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Anlage 1: Zugeordnete Ausgleichsflache Flurstiick 181 (tlw.) der Gemarkung Rissen



1 Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt an der Silldorfer Landstral3e (Bundesstral3e 431), jener Verkehrsachse,
die im Fokus der sogenannten Magistralenstrategie des Bezirksamtes Altona bzw. der Innen-
entwicklung im Sinne des Masterplans Magistralen 2040+ ist. Entsprechend dieser Uberge-
ordneten Entwicklungsstrategie sollen zur Férderung des Wohnungsbaus im Plangebiet die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete Nachverdichtung geschaffen wer-

den.

Das bislang geltende Planrecht im Plangebiet bietet nicht mehr im erforderlichen MalRe Spiel-
raum fur eine dichtere und aufeinander abgestimmte Bebauung der Grundstiicke. Dies trifft
besonders auf die nordlichen Bereiche der teils sehr tiefen Grundstiicke zu. Gleichzeitig bildet
die vorhandene heterogene und uberwiegend Kleinteilige Bebauungsstruktur Nachverdich-

tungspotenziale mit unterschiedlichem Realisierungshorizont.

Im Zuge der Férderung des Wohnungsbaus durch eine héhere bauliche Grundstiicksnutzung,
zielt die Planung auf die Erhéhung der Wohnqualitat an der Stlldorfer LandstraRe sowie in
,2. Reihe“ und die Erhdhung der stadtebaulichen Qualitéat durch schlissiges Fassen des Stra-

Benraumes ab.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 20. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 394 S.
1, 28). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauord-

nungsrechtliche, naturschutzrechtliche und abwasserrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A04/17 vom 19. Februar 2019
(Amtl. Anz. S. 214) eingeleitet. Die Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und
Erdrterung hat nach der Bekanntmachung vom 09. Januar 2018 (Amtl. Anz. S. 52) stattgefun-
den. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB des Plans hat nach der Be-
kanntmachung vom 05.04.2024 (Amtl. Anz. S. 424) stattgefunden. Im Nachgang wurde eine
Beteiligung beruhrter Behorden und Tréger o6ffentlicher Belange gemaR 8§ 4a Abs. 3 Satz 4
BauGB durchgefhrt.

Fur den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176 S. 1, 6)

anzuwenden.



3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg (FHH) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur das Plangebiet im
westlichen Bereich ,Wohnbauflachen® und im dstlichen Bereich ,Gemischte Bauflachen® dar.
Sudlich angrenzend ist die ,Silldorfer Landstral3e® als Hauptverkehrsstralde hervorgehoben.
Im Norden wird das Plangebiet durch eine Schnellbahntrasse mit dem Bahnhof Silldorf be-

grenzt.

Gemalk dem Beiblatt zum Flachennutzungsplan ,Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernah-
men und Vermerke“ wird das Plangebiet zum Teil von einer Richtfunktrasse Uberquert. Weitere
Inhalte des Beiblatts betreffen die in den Kapiteln 3.2.5 und 3.2.6 beschriebenen Rahmenbe-

dingungen.

Fur die geplante Bebauung ist eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren
(F04/18) erforderlich, in der fir den westlichen Teil des Plangebietes ebenfalls ,Gemischte

Bauflachen® dargestellt werden.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet im westlichen Bereich als Milieu ,Gartenbezoge-
nes Wohnen* und flr den 6stlichen Bereich ,Verdichteter Stadtraum® dar. Sidlich angrenzend
ist die ,Sulldorfer Landstrafle” als Milieu ,Sonstige Hauptverkehrsstraf3e“ und im Norden die
Schnellbahntrasse mit dem Bahnhof Sulldorf als Milieu ,Oberirdische Gleisanlage“ dargestellt.
Das Gebiet ist mit der Milieutbergreifenden Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt” ge-
kennzeichnet. Im westlichen Teil reicht die ,Landschaftsachse” Rissen-Siilldorfer Feldmark bis
an die Bahnlinie. Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt den Biotopentwicklungsraum 13a

»,Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil“ dar.

Fur die geplante Bebauung ist eine Anderung des Landschaftsprogramms im Parallelverfah-
ren (LO4/18) erforderlich, in der fur den westlichen Teil des Plangebietes ebenfalls das Milieu

»Verdichteter Stadtraum® dargestellt wird.
3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur das westliche Plangebiet gilt der Baustufenplan Iserbrook-Sulldorf vom 14. Januar 1955
(HmbGVBI. S. 61), mit der vierten Anderung vom 13.09.1960 (HmbGVBI. S. 408), und weist
ein Mischgebiet nach Baupolizeiverordnung (BPVO) mit zweigeschossiger, offener Bauweise

sowie Verkehrsflachen aus.



Im betreffenden Abschnitt gilt entlang der Sulldorfer Landstral3e auf3erdem der Teilbebauungs-
plan 778 vom 23. Februar 1960 (HmbGVBI. S. 106). Dieser weist, neben (neuen) Stral3enfla-

chen, parallel zum StraRenverlauf von jeglicher Bebauung freizuhaltende Flachen aus.

Fur das 6stliche Plangebiet, ab Flurstiick 2090 der Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer Landstraf3e
152), gilt der Bebauungsplan Silldorf 14 / Iserbrook 12 vom 11. Mai 1976 (HmbGVBI. S. 135),
geéndert durch den Bebauungsplan Iserbrook 16 / Sulldorf 15 vom 08. Marz 1994 (HmbGVBI.
S. 65). Der geanderte Bereich liegt au3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Sulldorf 23 / Iserbrook 27. Der geltende Bebauungsplan weist eine StraRenverkehrsflache im
Bereich der Siilldorfer Landstraf3e sowie fir das etwa mittig im Plangebiet liegende Flurstiick
2387 der Gemarkung Siilldorf aus. Die S-Bahntrasse und dessen Umfeld als oberirdische
Bahnanlagen sind nachrichtlich tibernommen. Die Ubrigen Grundstiicke sind gré3tenteils als
Mischgebiet mit zweigeschossiger, offener Bauweise festgesetzt. Die Bebaubarkeit tiefer
Grundstiicke beschrankt sich durch entsprechende Baugrenzen auf die der Stral3e zugewand-
ten Grundstiicksteile. In der Umgebung des Kreuzungspunkts der S-Bahntrasse und der Sill-
dorfer Landstral3e ist ein kleineres Gewerbegebiet mit zweigeschossiger Bebauung ausgewie-
sen. Dort sind Betriebe mit erheblichen Zu- und Abfahrtsverkehr unzuléassig. Auf dem Flurstiick
2424 der Gemarkung Sulldorf (Stlldorfer Landstral3e 88) ist keine Giberbaubare Flache festge-
setzt.

3.2.2 Denkmalschutz / Erhaltungsverordnung

Gemal § 4 Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI.
S. 142), zuletzt geandert am 5. Méarz 2025 (HmbGVBI. S. 268), ist innerhalb des Plangebietes
das Gebaude Silldorfer LandstraRe 156 rechtskraftig in die Denkmalliste eingetragen. Fur
dieses Gebaude gilt gemal 8 8 DSchG ein Umgebungsschutz. Demnach darf die unmittelbare
Umgebung eines Denkmals, soweit sie fiir dessen Erscheinungsbild oder Bestand von pré-
gender Bedeutung ist, ohne Genehmigung der zustandigen Behérde durch Errichtung, Ande-
rung oder Beseitigung baulicher Anlagen, durch die Gestaltung der unbebauten oder privaten
Flachen oder in anderer Weise nicht dergestalt verandert werden, dass die Eigenart oder das

Erscheinungsbild des Denkmals wesentlich beeintrachtigt werden (s. erganzend Kap. 5.12).

Im naheren Umfeld des Plangebiets ist das Objekt Silldorfer Kirchenweg 198 (Hofanlage) als

Baudenkmal und Ensemble in die Denkmalliste nach § 4 Abs. 1 bis 3 DSchG eingetragen.

Im Geltungsbereich befinden sich keine eingetragenen Bodendenkmaler. Jedoch wird auf § 17
DSchG verwiesen, wonach der Finder (bzw. die Verantwortlichen der Erdarbeiten) bei Boden-
funden mit Verdacht auf ein unbekanntes Bodendenkmal eine unverziigliche Anzeigepflicht

gegenuber der zustdndigen Behdrde besitzt.



3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen

Dem Fachinformationssystem Bodenschutz/Altlasten, Altlastenhinweiskataster der Freien und
Hansestadt Hamburg zufolge befinden sich im Plangebiet keine planungsrelevanten Hinweise
auf Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen. Im Bodenzustandskataster sind drei Flursti-
cke mit ehemaligen Standorten von Tankstellen und eines Gartenbaubetriebes (Flurstiicke
2363, 613 und 2021/2594 der Gemarkung Stilldorf) erfasst, bei denen sich jedoch der Altlas-
tenverdacht nicht bestatigt hat bzw. bei einem der ehemaligen Tankstellenstandorte eine voll-

standige Dekontaminierung erfolgt ist.

Vor Baubeginn ist generell zu prufen, ob Altlasten vorliegen. Diesbezuglich ist Kontakt mit dem
Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt, Bodenschutz und Flachensanierung des

Bezirksamtes Altona aufzunehmen.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Im Plangebiet kann nach heutigem Kenntnisstand das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Sulldorf 23 / Iserbrook 27 nicht ausgeschlossen wer-
den. Vor Eingriffen in den Baugrund muss der Grundeigentimer oder eine von ihm bevoll-
machtigte Person die Kampfmittelfrage klaren. Hierzu muss ein Antrag auf Gefahrenerkun-
dung/Luftbildauswertung zu Verdachtsflachen des Kampfmittelbelastungskatasters im Sinne
von § 1 Abs. 4 der Kampfmittelverordnung (Kampfmittelverdachtsflachen) bei der zustandigen
Behorde! gestellt werden.

3.2.5 Bauschutzbereich

Ein kleiner Teil im Osten des Plangebiets liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Hamburg.
Nach § 12 des Luftverkehrsgesetzes in der Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 699), zuletzt
gedndert am 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 327 S. 1, 4), sind fir alle baulichen Vorhaben
Hohenbeschrankungen vorgesehen. Nach dieser Vorschrift ist eine Zustimmung der Luftfahrt-
behoérde nicht erforderlich, da im Bebauungsplan Geb&dudehdhen unterhalb der angegebenen

Schwellenwerte festgesetzt werden.

3.2.6 Wasserschutzgebiet

Bis auf einen kleinen Bereich im Osten liegt das Plangebiet im Geltungsbereich der Verord-
nung lUber das Wasserschutzgebiet Baursberg vom 26. Februar 1990 (HmbGVBI. S. 17). Das
Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes.

1 Behorde fiir Inneres und Sport — Feuerwehr Hamburg, Referat Gefahrenerkundung/Kampfmittelver-
dacht (GEKV), Billstraf3e 87, 20539 Hamburg



3.2.7 Baumschutz
Baume und Baumgruppen sowie Hecken unterliegen im Plangebiet den Bestimmungen Ham-
burgischen Baumschutzverordnung vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81, 126).

3.2.8 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fur die nach
europaischem Recht besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten entspre-
chend 8 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert am 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323 S. 1, 22), zu beachten.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

Masterplan Magistralen 2040+

Der gesamtstadtische Masterplan Magistralen 2040+ stellt die planerische Grundlage fir die
zuklnftige Entwicklung an den Magistralen in der Freien und Hansestadt Hamburg dar. Im
Fokus stehen die 12 grof3en HauptverkehrsstraRen mit ihren angrenzenden Stadtbereichen,
darunter die Silldorfer Landstral3e. Ziele des Masterplans sind Magistralen als lebendige und
vielfaltige Raume, Schwerpunktraume der Innenentwicklung, zukunftsfahige Mobilitdtsraume
und klimaangepasste Raume, an denen durch die Weiterentwicklung der vorhandenen Ge-
baude- und Nutzungsstrukturen, der blau-griinen Infrastruktur sowie der Mobilitat, die Lebens-
und Aufenthaltsqualitt verbessert und bisher ungenutzte Potenziale im Stadtraum im Sinne
einer Innenentwicklung und Nachverdichtung ausgeschopft werden. Der Masterplan Magist-
ralen knupft dabei an die bisherigen Stadtentwicklungsstrategien an und setzt dabei neue Im-
pulse fir die Hamburger Stadtentwicklung (vgl. nachfolgende Rahmenbedingungen).

Mit dem Masterplan Magistralen 2040+ schafft die FHH ein gemeinsames Zielbild, das als
Orientierungsrahmen fir alle zukunftigen Planungen und Projekte an den Magistralen dient.
Die Ziele werden in einem Gesamtplan gebindelt und verortet. Der Gesamtplan dient als prag-
nantes Bild der Magistralenentwicklung. Im Bereich des Plangebietes wird der betreffende Ab-

schnitt der Sulldorfer LandstraRe wir folgt dargestellt:

.Magistralen als vielfaltige und lebendige Stadtstrallen mit attraktiven 6ffentlichen Raumen®,
d. h. wo ein gewisses Mal3 an Lebendigkeit und Funktionsvielfalt vorhanden ist, insbesondere
in den Zentren und den Bereichen der Inneren Stadt, werden diese Qualitaten weiter gestarkt

— mit besonderem Augenmerk auf attraktive 6ffentliche Raume.

.Magistralen werden Moglichkeitsraume der Innenentwicklung®, d. h. auch in der AuReren
Stadt bieten sich an den Magistralen in gut erreichbaren Lagen Mdglichkeitsraume einer be-

hutsamen Innenentwicklung. Hier werden die Magistralen zu Vorreitern einer héheren Dichte



und Sinnbild fir urbanes Wohnen und Arbeiten im Ubergang zwischen Stadt und Verflech-

tungsraum, ohne Hamburgs Charakter als griine Metropole zu verlieren.

Fur die Bezirksamter ist der Masterplan Magistralen als strategischer Rahmen fiir die verschie-
denen Projekte und MaRnhahmen zu Grunde zu legen (stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB)) und gemaf den lokalen Méglichkeiten und

Notwendigkeiten raumlich und inhaltlich zu konkretisieren.

Bezirkliches Wohnungsbauprogramm / Magistralenstrategie des Bezirksamtes Altona

Der Bezirk verfolgt das Ziel, die Erfordernisse der Siedlungsentwicklung im Wege der Innen-
entwicklung zu bewaltigen, um die fur die Naherholung, Land- und Forstwirtschaft wichtigen
Freiflachen aul3erhalb des erschlossenen Siedlungsgebiets zu erhalten. Ein Baustein dabei ist
die Nachverdichtung entlang von HauptverkehrsstraRen. Auf diese Weise soll die Funktion der
Hauptverkehrsstral3en als Visitenkarte einer Stadt gestarkt und die quartiersbezogene und
Ubergeordnete Funktion der einzelnen Abschnitte mit ihren wichtigen Orientierungs- und Iden-
tifikationspunkten unterstiitzt werden. Die Innenentwicklung an Hauptverkehrsstral3en bietet
Anknlpfungspunkte zur Schaffung urbaner Strukturen und Angebote, begleitet von einer Er-
héhung der stadtebaulichen Qualitat und einer Verbesserung der Wohnverhaltnisse mit (im

Gegensatz zur heute offenen Bauweise) larmabgewandten Seiten.

In der Neuauflage des ,Vertrages fir Hamburg — Wohnungsneubau® zwischen den Bezirken
und dem Senat aus dem Jahr 2021 wurde, neben der Festlegung von Zielzahlen fur die durch-
schnittlichen jahrlichen Wohnungsbaugenehmigungen, vereinbart, dass die Bezirke eigene
Wohnungsbauprogramme erarbeiten und diese regelmagig fortschreiben.

Die Magistralenentwicklung wurde als Sonderthema , Aktivierung von Entwicklungspotenzialen
entlang vielbefahrener Strallen® im Teil || des Wohnungsbauprogramms Altona 2017 behan-
delt. Dem Wohnungsbauprogramm Altona 2017 (Teil | und IlI) wurde am 30.03.2017 von der
Bezirksversammlung Altona zugestimmt. Das Plangebiet ist mit der Bezeichnung A26 als ,ge-
sicherte Potenzialflache® (Kategorie A) im Wohnungsbauprogramm Altona seit der Ausgabe
2018 benannt. Im Wohnungsbauprogramm Altona von 2024 sind als stadtebauliches Kon-
zept/Nutzungsvorschlag Wohnen/Gewerbe und ein Potenzial von rund 350 Wohneinheiten an-
gegeben. Als Besonderheit/Bewertung wird im Wohnungsbauprogramm das Ziel der Magist-

ralenentwicklung und Geschosswohnungsbau aufgefiihrt.

Klimaanpassungsstrategie

Die Klimaanpassungsstrategie der Freien und Hansestadt Hamburg auf Grundlage des § 10
Bundes-Klimaanlpassungsgesetz legt den Grundstein fir eine klimaresiliente Stadt. Das heif3t,
sie ist Ausgangspunkt fir die Umsetzung der notwendigen MalRhahmen, um Bevélkerung,
Wirtschaft und Umwelt vor Gefahrdungen durch Extremwetterereignisse zu schitzen, die

Funktionsfahigkeit der Stadt zu gewahrleisten, die Lebensqualitat zu bewahren und die private



Eigenvorsorge zu starken. Hierfur werden drei Handlungsschwerpunkte benannt: Kiisten- und
Binnenhochwasserschutz, Starkregenvorsorge und Blau-Griine Infrastruktur gesamtstadtisch
verwirklichen. Unter anderem ist die Stadt- und Landschaftsplanung, darunter die verbindliche
Bauleitplanung, ein explizit benanntes Handlungsfeld, in dem anhand der fachlichen Grundla-
gen ermittelte negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. soweit wie mdglich zu kompensie-
ren sind. Um Erfordernissen der Klimaanpassung im Rahmen der Abwagung bertcksichtigen
zu konnen, flieBen folgende Gesichtspunkte ein: Hitzevorsorge und Stadtklima, Gewasser-,

Hochwasser und Uberflutungsschutz sowie dezentrale Regenwasserbewirtschaftung.

Integriertes Klimaschutzkonzept Altona

Der Bezirk Altona strebt eine bestmogliche Umsetzung von Klimaschutzmaflinahmen in allen
Bereichen des Planens und Bauens an. Die Bezirksversammlung Altona hat am 28.02.2019
das Integrierte Klimaschutzkonzept Altona (IKK-Altona) beschlossen. Das Konzept bildet, auf-
bauend auf einer systematischen Bestimmung des Ist-Zustandes, eine Arbeitsgrundlage fir
die zuklnftigen bezirklichen Klimaschutzaktivitaten, deren Umsetzung dazu beitragen soll, Al-

tona sukzessive klimafreundlicher zu gestalten.

Mit dem IKK-Altona wurde unter anderem der ,Altonaer Stadtklima-Standard“ definiert, mit
dem Ziel, bei jeder BaumafRnahme im Bezirk klimarelevante Anforderungen zu bericksichti-
gen. Dem IKK-Altona entsprechend werden — soweit mdglich — Klimaschutzaspekte bereits in
Bebauungsplanen erortert, verankert und, falls vorhanden, in stadtebaulichen Vertragen gesi-
chert.

Das IKK-Altona flankiert die Zielstellungen der Stadt Hamburg im Bereich Klimaschutz und
Klimaanpassung, die u. a. im Hamburger Klimaplan 2019 dargelegt sind. Demnach soll der
CO,-Ausstol3 bis 2030 um 55 % sinken und Hamburg bis 2050 klimaneutral werden.

Eine weitergehende verpflichtende Einbindung von klimarelevanten Aspekten im Rahmen des
Bauantragsverfahrens erfolgt Giber das Hamburgische Gesetz zum Schutz des Klimas (Hmb-
KliSchG).

Nahversorgungskonzept

Im bezirklichen Nahversorgungskonzept Altona 2018, das am 28.03.2019 durch die Bezirks-
versammlung Altona beschlossen wurde, wird trotz fehlenden Nahversorgungszentrums un-
mittelbar Bezug auf Teilbereiche des Plangebiets genommen. So wird empfohlen, die beste-
hende Nahversorgungslage ausgehend von der S-Bahnstation Silldorf in Richtung des ge-
planten Lebensmittelnahversorgers (Flurstiicke 2444, 2090, 2401, 2399, 2397 der Gemarkung
Sulldorf) weiterzuentwickeln. In einem ergédnzenden Kurzgutachten vom 21.12.2017 wurde die
langfristige Etablierung eines Nahversorgungszentrums fur das betreffende Gebiet untersucht.
Dabei wurde eine durch die Umsetzung der Magistralenstrategie bedingte Wohnbauverdich-

tung im Umfeld angenommen und aktuelle Bau- und Erweiterungsabsichten bertcksichtigt.
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Aktuell sind die rechtlichen Mindestanforderungen an die Festlegung als zentraler Versor-
gungsbereich nicht gegeben. Allerdings kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass die
Lage fir ein Nahversorgungszentrum pradestiniert ist. Dabei sollten der Nukleus der weiteren
Entwicklung vom S-Bahnhof ausstrahlen und die Verkaufsflachenerweiterungen im Gleich-

schritt mit dem Wohnungsbau im Umfeld erfolgen.

Vergnlgungsstattenkonzept fir Spielhallen und Wettblros

Am 15.11.2017 wurde das Vergniigungsstattenkonzept fur Spielhallen und Wettbiros Bezirk
Hamburg-Altona vom Planungsausschuss der Bezirksversammlung Altona beschlossen. In
dem Vergnlgungsstattenkonzept in der (redaktionell Uberarbeiteten) Fassung vom
05. Juli 2018 wurden jene Stadtgebiete, in denen eine Zulassigkeit fur Spielhallen und Wett-
biros gegeben war, in Ausschluss- und Eignungsgebiete differenziert, mit dem Ziel, dass stad-
tebaulich sensible Gebiete vor einer Ansiedlung geschitzt, zugleich aber auch geeignete oder
zumindest tolerierbare Standorte fur die Aufnahme von Spielhallen und Wettburos identifiziert

werden sollten.

Das Plangebiet umfasst gemald dem Vergniigungsstattenkonzept Baugebiete, die Uberwie-
gend durch Wohnen gepragt sind und in denen Spielhallen bzw. Wettblros bisher planungs-
rechtlich allgemein zuldssig sind. Da in dem Uberwiegend durch Wohnen geprégten Bereich
ein erhohtes stadtebauliches Storpotenzial zu erwarten ist, ordnet das Konzept das Plangebiet
den Ausschlussgebieten fiir Vergniigungsstatten zu. Uberdies befindet es sich in einem po-
tenziellen Ansiedlungsbereich der genannten Nutzungen, sodass eine hohe Dringlichkeit der
Anderung des vorhandenen Planrechts gesehen wird.

Hamburger Mal3 — Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt

Am 12.09.2019 wurde die Leitlinie ,Hamburger Mal} — Leitlinien zur lebenswerten kompakten
Stadt® durch die Senatskommission fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Ziffer 11 BauGB beschlossen. Diese dient
als gemeinsame Grundlage des Senats und der Bezirke der Freien und Hansestadt Hamburg
zum angemessenen Umgang mit Dichte und Hohe der Bebauung bei der Umsetzung von
stadtebaulichen Lésungen. In den Leitlinien werden sowohl die Magistralen als auch die Um-
gebung von Schnellbahnstationen, auch im Gebiet der AuReren Stadt auRRerhalb des zweiten
Grinen Rings, als Stadtrdume benannt, die bei der Aktivierung von Entwicklungspotenzialen
besonders im Fokus stehen. Sofern Immissionskonflikte bewaltigt werden kdnnen, kann dem-
nach eine Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe beispielsweise durch Urbane Ge-
biete ermdglicht werden. Des Weiteren kann im Umkreis von 600 m um Schnellbahnstationen
durch eine starkere Bebauung ein Beitrag zur Ausnutzung stadtischer Infrastruktur und Stér-
kung umweltfreundlicher Mobilitdt geleistet werden. Das Plangebiet liegt in dem genannten

Radius von Schnellbahnhaltestellen und an einer Magistrale.
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Die Leitlinien sehen auRerdem vor, dass die Werte des § 17 BauNVO in den Baugebieten
madglichst ausgenutzt werden. Im Plangebiet werden die Orientierungswerte aufgrund der 6rt-
lichen Situation unterschritten, was sich aus den Ausfihrungen der nachfolgenden Begrin-

dung ergibt.

Vertrag fur Hamburgs Stadtgriin

Um Hamburg als die ,Griine Metropole am Wasser® mit zunehmendem Wohnungsneubau,
Gewerbeansiedlungen und Infrastrukturmafinahmen zu erhalten, hat die Burgerschaft im April
2019 eine Vereinbarung mit der Volksinitiative ,Hamburgs Grin erhalten* geschlossen (Biir-
gerschaftliches Ersuchen Drucksache 21/16980 vom 24. April 2019). Die Drucksache
21/16980 hat zum Ziel, die Naturguantitat und -qualitat in Hamburg zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Fur die Umsetzung dieser Vereinbarung wurde ein Vertrag fir Hamburgs Stadtgriin
(VFHHSG) zwischen den Senatsbehdrden und den Bezirksdmtern sowie anderen stadtischen
Tragern der Grinentwicklung geschlossen (Drucksache 21/01547 vom 17. Juni 2021, be-
schlossen am 22. Juni 2021). Mit dem Vertrag verpflichten sich die Vertragspartner auf eine
eigenverantwortliche und aktive Umsetzung dieses Ziels. Durch den Senatsbeschluss des
Vertrags hat dieser flir die Bebauungsplanung den Charakter eines tibergeordneten, gemeind-
lichen Konzeptes i. S. d. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit als Offentlicher Belang in der
Abwégung zu berticksichtigen.

Grundachstrategie

Mit der Griindachstrategie soll die Begriinung der Dachflachen in der Freien und Hansestadt
Hamburg ausgebaut werden. Leitbild der Strategie ist es, mindestens 70 % der Neubauten mit
Flachdach oder flachgeneigten Dachern und geeigneten Flachdachsanierungen zu begriinen,
davon mindestens 20 % fiir Bewohner oder Beschaftigte als Freirdume nutzbar. Ferner sollen
diese so gebaut werden, dass sie eine durchschnittliche Regenwasserriickhaltung von 60 %
erzielen. Auf diese Weise soll das Ziel einer nachhaltigen Flachenentwicklung mit den klima-
politischen Zielsetzungen der Klimafolgenanpassung und des Klimaschutzes verbunden wer-
den. Die Grindachstrategie enthalt unterschiedliche Instrumente und Ansatze, mit denen ver-
starkt Grindacher gebaut und fir Griindacher geeignete Gebiete und Objekte identifiziert wer-
den. Die MaRhahmen lassen sich den Handlungsebenen Férdern, Dialog und Fordern zuord-
nen. In der Handlungsebene Fordern fallt das Schlaglicht auf die verbindliche Bauleitplanung,
wonach entsprechende Regelungen einen Beitrag zur Griindachstrategie einfordern kénnen.
Demnach kann mit den Regelungen im verbindlichen Planrecht die Freiraumversorgung quan-
titativ und qualitativ verbessert werden. Siel- und Regenrtickhaltebecken kdnnen geringer di-
mensioniert werden, da ein Grof3teil des Regenwassers auf den Dachern zunachst verbleibt,

dort verdunstet oder zeitlich verzdgert abgegeben wird.
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Strategie Griine Fassaden

Die Strategie Griuine Fassaden der Freien und Hansestadt Hamburg riickt das Thema der Fas-
sadenbegriinung in den Fokus und ist als Beitrag zu einem besseren Stadtklima zu verstehen,
insbesondere im Hinblick auf Reduktion hoher Temperaturen, einen zukunftsfahigen Umgang
mit Regenwasser, Gebaudeoptimierung, Verbesserung der Luftqualitat, Larmreduktion und
Steigerung der Biodiversitat. Folglich kbnnen griine Fassaden, kombiniert mit einer intelligen-
ten Regenwasserbewirtschaftung und einer Fassadengestaltung in dicht bebauten Gebieten,
helfen, die bioklimatischen Bedingungen der Urbanisierung zu verbessern, das visuelle Stadt-
erlebnis zu bereichern, die Stadtokologie sowie durch ihre identitatsstiftende Gestaltung die
Wohn- und Lebensqualitat zu steigern. Die Strategie fordert das Wissen tber den Themen-
komplex der Fassadenbegrinung, die Kommunikation zwischen relevanten Akteuren sowie
gezielt Baumalnahmen. Im Handlungsschwerpunkt Wissen ist der Blick unter anderem auf
die Moglichkeit der Festsetzung zur Fassadenbegriinung in der verbindlichen Bauleitplanung

gerichtet.
3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Biotoperfassung

Im Juli 2018 wurde fur das Plangebiet eine Untersuchung zu den vorhandenen Biotoptypen
erstellt. Die wesentlichen Ergebnisse sind im Gutachten ,Biotopkartierung zum Bebauungs-
plan Sdlldorf 23 / Iserbrook 27 sowie im Umweltbericht Kapitel 4.2.6 zusammengefasst und
die planungsrelevanten Aspekte in Kapitel 5.11.1 erlautert.

Baumerfassung und -bewertung

Im Juli 2018 wurde fir das Plangebiet eine Untersuchung zum Gehdlzbestand erstellt. Die
wesentlichen Ergebnisse sind im ,Baumgutachten zum Bebauungsplan Sulldorf 23 / Iser-
brook 27 sowie im Umweltbericht Kapitel 4.2.6 zusammengefasst und die planungsrelevanten

Aspekte in Kapitel 5.11.1 erlautert.

Artenschutzfachliches Gutachten

Im Juli 2018 wurde fur das Plangebiet eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse erstellt. Die
wesentlichen Ergebnisse sind in der ,Artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse zum Bebau-
ungsplan Suilldorf 23 / Iserbrook 27 sowie im Umweltbericht Kapitel 4.2.6 zusammengefasst

und die planungsrelevanten Aspekte in Kapitel 5.11.4 erlautert.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Im Mai 2022 wurde zur Bewaéltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 15
BNatSchG eine naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach dem in Ham-
burg anzuwendenden Staatsratemodell erstellt (Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zum Be-

bauungsplan Sulldorf 23 / Iserbrook 27).
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Untersuchung der voraussichtlich entstehenden Verschattung
Im August 2023 wurde fur das Plangebiet eine Verschattungssimulation erstellt, in der die vo-
raussichtlich durch die ermdglichte Bebauung entstehende Verschattung untersucht wird.

Erganzend wurde im August 2023 fur eine Wohneinheit im Baudenkmal Silldorfer Landstraf3e
156 die Verschattung durch die ermoglichte Bebauung untersucht. Die Untersuchung wurde
im November 2023 Uberarbeitet.

Im November 2020 wurde fir einen vorhandenen Gartenbaubetrieb die Verschattung im Ver-
gleich der derzeit und der zukiinftig auf den Nachbargrundstiicken zulassigen Bebauung un-

tersucht.

Die Ergebnisse der Studie aus Juli 2023 sind im Umweltbericht Kapitel 4.2.1 zusammenge-
fasst. In Kapitel 5.3 sind die Ergebnisse der Studien im Hinblick auf die planungsrelevanten

Aspekte erlautert.

Verkehrstechnische Untersuchung
Im Dezember 2019 wurde fir das Plangebiet eine verkehrstechnische Untersuchung erarbei-
tet. Eine inhaltliche Erweiterung erfolgte mit einem Erganzungsgutachten im Dezember 2021.

Die planungsrelevanten Aspekte sind in Kapitel 5.5.1 erlautert.

Larmtechnische Untersuchung

Im Mai 2020 wurde fur das Plangebiet eine schalltechnische Untersuchung zum strafen- und
bahnseitigen Verkehrslarm erarbeitet. Die wesentlichen Ergebnisse sind im Umweltbericht Ka-
pitel 4.2.1 zusammengefasst und die planungsrelevanten Aspekte sind in Kapitel 5.9.1 erlau-
tert. Da das vorstehende Gutachten entlang der Bahntrasse kein Nichtvollgeschoss bertick-
sichtigt, wird diesbezlglich zusatzlich auf die Ergebnisse eines zuvor erstellten Gutachtens
vom Oktober 2019 zurlickgegriffen, dem, bis auf geringfligige Abweichungen, dasselbe Be-

bauungskonzept zugrunde liegt.

Erschitterungstechnische Untersuchung

Im Juli 2019 wurden fur das Plangebiet die bahnseitigen Erschiitterungen einschlief3lich se-
kundarer Luftschallimmissionen untersucht. Im August 2020 wurde eine Untersuchung zu den
straRenseitigen Erschitterungen ergénzt und die Ergebnisse der beiden Untersuchungen fir
die Gesamtbewertung zusammengefihrt. Die wesentlichen Ergebnisse sind im Umweltbericht

Kapitel 4.2.1 zusammengefasst und die planungsrelevanten Aspekte in Kapitel 5.9.2 erlautert.

Gutachten zur Luftschadstoffbelastung

Im Juli 2019 wurde fir das Plangebiet die Luftschadstoffbelastung untersucht. Die Untersu-
chung wurde im Marz 2020 und im Juni 2022 durch zwei Stellungnahmen erganzt. Die we-
sentlichen Ergebnisse sind im Umweltbericht Kapitel 4.2.1 zusammengefasst und die pla-

nungsrelevanten Aspekte in Kapitel 5.9.3 erlautert.
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3.3.3 Weitere beachtliche Rahmenbedingungen

Bauvorhaben Silldorfer Landstral3e 146-154

Am 02.05.2023 wurde eine Baugenehmigung tber einen grof3flachigen Lebensmittelversor-
gungsmarkt und Backerei mit erganzenden Lager-, Sozial- und Blrordumen, Pkw-Stellflachen
im Erd- und Untergeschoss sowie Wohnbebauung im 1. bis 4. Obergeschoss erteilt.

Angrenzende Bebauungspléne

Sudlich grenzt das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Silldorf 25 an,
mit dem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete Nachverdichtung mit
Wohnnutzung geschaffen werden sollen. In diesem Zuge soll ebenfalls ein Beitrag im Sinne
des Masterplans Magistralen 2040+ sowie zur Wohnraumschaffung entsprechend dem Teil Il
des Wohnungsbauprogramms Altona 2017 ,Aktivierung von Entwicklungspotenzialen entlang
vielbefahrener Strallen/Magistralen® geleistet werden. Art und MalR} der baulichen Nutzung be-
ruhen auf dem Planungsziel in Abstimmung mit dem hier behandelten Bebauungsplan Silldorf
23 / Iserbrook 27.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage und Umgebung

Das Plangebiet liegt im Westen des Hamburger Stadtgebietes im Hamburger Bezirk Altona,
im Stadtteil Sulldorf, Ortsteil 226. Ein Kleiner Teil der in den Geltungsbereich einbezogenen
Sulldorfer LandstralRe liegt im dstlich angrenzenden Stadtteil Iserbrook, Ortsteil 225.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 7,9 ha und wird im Norden und Osten
durch die zum Grof3teil im Plangebiet liegende S-Bahntrasse und im Siden durch die Sulldor-
fer LandstralRe begrenzt. Die westliche Grenze verlauft entlang eines Privatweges. Das Plan-
gebiet ist Uber die Sulldorfer Landstraf3e (Bundesstraf3e 431) erschlossen sowie Uber die nord-
westlich des Geltungsbereichs befindliche S-Bahnstation Silldorf, die ca. 300 m dstlich des
Geltungsbereichs liegende S-Bahnstation Iserbrook und Buslinien an den 6ffentlichen Perso-

nennahverkehr angebunden.

Westlich des Plangebiets grenzen im Umfeld der S-Bahnstation Silldorf ein Lebensmittelhan-
del, das ehemalige Gebaude einer Bildungseinrichtung fir Musik sowie gemischte Nutzungen
an. Die S-Bahnstation Slldorf liegt nordwestlich des Geltungsbereichs. Nordlich der Bahn-
strecke, entlang des Silldorfer Kirchenweges, dominieren landwirtschaftliche Betriebe ge-
mischt mit Wohnnutzungen und landwirtschaftlichen Nutzflachen. Nérdlich und norddstlich der
S-Bahnstrecke befinden sich Wohngebiete Giberwiegend in Zeilenbauweise. Sudlich der Sull-
dorfer Landstraf’e dominiert ein- bis zweigeschossige Einzelhausbebauung. Im Sidosten
prégt ein finfgeschossiger Geschosswohnungsbau mit zwei 9- bzw. 13-geschossigen Gebau-
deteilen das Stadtbild.
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3.4.2 Siedlungsstruktur und Nutzungen im Plangebiet

Die heterogene Baustruktur im Plangebiet entsteht aus der differierenden Gebaude- und Nut-
zungstypologie. Entlang der Silldorfer Landstral3e reihen sich vorwiegend Einfamilienhauser
und kleinere Mehrfamilienhduser unterschiedlicher Baujahre, teilweise auch in zweiter Reihe
bzw. auf den strallenabgewandten Grundstlicksbereichen. Einige Grundstiicke sind mit Rei-
henhausern bebaut. Die Gebaude verfigen Uberwiegend Uber bis zu zwei und im Einzelfall
auch drei Vollgeschosse. Entsprechend der planungsrechtlichen Ausweisung sind die Grund-
stiicke in offener Bauweise bebaut, wodurch der Eindruck einer Kkleinteiligen Bebauung ge-

stitzt wird.

Neben kleineren gewerblichen Betrieben, wie Handwerker, einzelhandelsnahe Dienstleister
und Gastronomie, pragen ein Lebensmitteldiscounter mit ca. 840 gm Verkaufsflache, ein leer-
stehendes Birogebéude sowie ein Autohaus mit angegliederter Kfz-Werkstatt maf3geblich das
Erscheinungsbild des Plangebiets. Darlber hinaus erstrecken sich Gber die Flurstiicke 2021,
2594 und 623 der Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer Landstral3e Nr. 180, 182) die Wirtschaftsfla-
chen eines Gartenbaubetriebs.

Die meisten Grundstucke reichen in ihrer Tiefe von der Sulldorfer Landstral3e bis zur nordlich
gelegenen S-Bahntrasse. Dort, wo diese Struktur unterbrochen ist, dienen Privatwege tber
die Flurstucke 614, 615 und 3360 bzw. 2020 der Gemarkung Sulldorf der ErschlieBung von

Grundstticken ohne direkte StralRenanbindung.

Die im Norden des Plangebiets verlaufende S-Bahntrasse bildet eine stadtebauliche Zasur

und kann auf der Lange des Geltungsbereichs nicht Gberquert werden.

Innerhalb des im bisherigen Bebauungsplan Siilldorf 14 / Iserbrook 12 festgesetzten Gewer-
begebietes bestehen weiterhin Wohngebaude. AuRerdem existiert keine Widmung fir die fest-
gesetzte StraRenverkehrsflache auf dem mittig im aktuellen Geltungsbereich liegenden Flur-
stiick 2387 der Gemarkung Siilldorf.

Im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen StralRenverkehrsflache und den an das Verteilnetz
angeschlossenen Grundstiicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen

des Verteilnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur drtlichen Versorgung.

Im Bereich der Flurstiicke 2761 und 102 der Gemarkung Stilldorf nérdlich der Bahntrasse ver-
lauft eine Kunststoffmantelrohr-Fernwarmeleitung sowie ein 400V Steuerkabel mit moglichen

Querverbindungen zu Schaltk&sten, Schachten und Gebauden der Warme Hamburg GmbH.
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3.4.3 Natur und Landschaft

Topografie und Geldndehdhen

Die Gelandehohe entlang der Sulldorfer Landstral3e liegt ca. zwischen 31 bis 38 m . NHN
(Meter Gber Normalhohennull). Ohne Berticksichtigung der Bahnflachen belauft sich die Ge-
lAndehdhe im Ubrigen Plangebiet auf ca. 29,5 bis ca. 38 m . NHN. Im zentralen und dstlichen
Plangebiet bestehen nennenswerte Hohenunterschiede auf engem Raum, woraus sich topo-
grafische Besonderheiten ergeben: Die Bestandsgebaude auf den Flurstiicken 2360, 2358
und 2356 der Gemarkung Slldorf sind gegentiber der StraRenebene deutlich abgesenkt. Au-
Berdem fallt das Gelande westlich des Flurstiicks 2363 der Gemarkung Sulldorf in weiten Tei-
len nach Norden hin ab. Der Unterschied belauft sich stellenweise auf mehrere Meter. Die
eingleisige Bahntrasse liegt am westlichen Ende des Plangebiets auf einer Hohe von 30 m (.
NHN und steigt in 6stliche Richtung zur Uberquerung der Siilldorfer Landstrale auf ca. 40 m
0. NHN an.

Grunstrukturen

Bei den Biotoptypen im Plangebiet handelt es sich hauptséchlich um Biotopkomplexe der Sied-
lungsflachen (Einzel- und Reihenhausbebauung sowie Industrie- und Gewerbeflachen) inklu-
sive der zugehdrigen Garten und Grunflachen sowie angrenzende Biotopkomplexe der Ver-
kehrsflachen. Darlber hinaus finden sich vor allem flachige und lineare Gehdlzbiotope von

eher geringerer naturschutzfachlicher Bedeutung.

Die flachigen Geholzbestande befinden sich vor allem auf je einer Flache im Nordwesten, in
der Mitte des Plangebietes sowie entlang der Bahn im Osten. Die linearen Gehdlzbiotope im
Plangebiet bestehen zu einem grof3en Teil aus Hecken standortfremder Arten. Unter den im
Gebiet vorhandenen Geholzen befinden sich teilweise jedoch auch recht alte Einzelbaume mit
zum Teil ortbildpragender und naturschutzfachlicher Bedeutung. Im Bereich der nérdlichen
Strallennebenflachen begleiten mehrere StralRenbdume den Verlauf der Sulldorfer Land-
stral3e. Darunter eine Rot-Buche aus dem Jahr 1882 sowie eine Rot-Buche aus dem Jahr
1904. Im mittleren Teil des Plangebietes befindet sich ein von Brombeerstrauchern tiberzoge-
ner Rohrkolben Réhricht.

Insgesamt ist das Plangebiet tier- und pflanzenékologisch durch die Silldorfer Landstral3e im
Suden und die Bahntrasse im Norden von der Umgebung streng abgegrenzt und weist eine

recht strukturarme Habitatausstattung auf.
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4  Umweltbericht

4.1 Einleitung

Der Umweltbericht enthalt die Darstellung der Umweltprifung gemar der Anlage zu § 2 Abs. 4
und 8§ 2a BauGB. Der Umweltbericht dient der Bindelung, sachgerechten Aufbereitung und
Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten

und Untersuchungen.

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Vor dem Hintergrund steigender Einwohnerzahlen und sich klimapolitisch &ndernder Mobili-
tatsanforderungen, sind die Freie und Hansestadt Hamburg sowie der Bezirk Altona bestrebt,
die verkehrsginstigen Wohn-, Misch- und Gewerberdume entlang der Magistralen sowie an
den Knotenpunkten des o6ffentlichen Nahverkehrs zu verdichten. Ein wesentliches Ziel des
Bebauungsplans Sulldorf 23 / Iserbrook 27 ist daher die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine maRvolle Entwicklung einer zukunftsorientierten Nachverdichtung
in diesem Gebiet. Das Plangebiet verlauft entlang der Silldorfer Landstral3e (B 431) im Siden
sowie der im Norden angrenzenden Bahntrasse zwischen den S-Bahnstationen Iserbrook und
Sulldorf. Durch die geplante geschlossene Bauweise zu den Larmquellen der StraRe und der
Bahn kdnnen in den unterschiedlichen Blockinnenbereichen Rdume neu entstehen, welche

den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht werden.

4.1.2 Beschreibung der Festsetzungen

Zur stadtebaulich angemessenen Entwicklung der Stadt entlang der Hauptverkehrsstral3en —
und insbesondere im ndheren Umfeld von bestehenden Haltestellen des S-Bahnnetzes — wer-
den die Baugebiete als Urbanes Gebiet (MU) oder eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe) mit
oOrtlich unterschiedlicher Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bis 0,8 und Geschossflachenzahl
(GFZ) sowie einer zuldssigen Vollgeschoss-Anzahl von 3 bis 4 bzw. einer absoluten maxima-
len Gebaudehbdhe festgesetzt. Das gro3flachige Urbane Gebiet wird dabei in mehrere unter-
schiedliche, meist geschlossene Baubltcke geteilt, die von mehreren Flachenstreifen in Nord-
Siud-Ausrichtung unterbrochen werden, die nicht bebaut und tGiberwiegend begriint werden sol-

len.

Der bestehende Gartenbaubetrieb an der Silldorfer Landstrafl3e 180 bis 182 kann im Urbanen

Gebiet entsprechend einer besonderen Textfestsetzung weiter bestehen und sich entwickeln.

Das denkmalgeschuitzte Einzelhaus Sulldorfer Landstraf3e 156 wird entsprechend des denk-
malsgeschitzten Bestands als Denkmal nachrichtlich Gbernommen und muss erhalten wer-

den.
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Die Bahnflache der S-Bahn wird entsprechend dem Bestand festgesetzt und gesichert und die
StralRenverkehrsflache der Stlldorfer LandstraRe (Bundesstral3e 431) wird tber den bisheri-
gen Bestand hinaus um 2,5 m Breite in die Baugebiete erweitert festgesetzt, um hier regel-

werkkonforme Nebenflachen herstellen zu kénnen.

Innerhalb des Urbanen Gebiets ist im nordwestlichen Bereich ein dichter, wertiger Gehdlzbe-
stand als Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt und wird gesichert.
DarlUber hinaus werden auch mehrere wertvolle Einzelbaume mit einem Erhaltungsgebot als
Einzelbaum festgesetzt und damit dauerhaft erhalten. Zum Ausgleich der zukiinftig héheren
zulassigen Flacheniberbauung erfolgt eine textliche Festsetzung zur Dachbegrinung der
neuen Gebaude mit einem Anteil von mindestens 60 % der jeweiligen Dachflache. Der dartiber
hinaus festgestellte Ausgleichsbedarf auf einigen Bauflachen wird Gberwiegend durch eine
anteilige Zuordnung einer ca. 1.800 m? grol3en externen Ausgleichsflache in der nahen Ris-
sen-Silldorfer Feldmark kompensiert (Flurstiick 181 (tlw.) der Gemarkung Rissen). Lediglich
fur das Flurstiick 2377 der Gemarkung Sulldorf kann ein Teilausgleich innerhalb des Bebau-
ungsplans funktional sinnvoll umgesetzt werden. Dariiber hinaus wird eine bestehende
Regenversickerungsflache bzw. Schilfflache (Flurstiicke 3415 und 3416 der Gemarkung Suill-
dorf) aufgrund seines besonderen Wertes fir den Naturhaushalt ebenfalls als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Auch
der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich fir die mogliche Erweiterung der Stral3enver-

kehrsflache wird Uber die zugeordnete externe Ausgleichsflache kompensiert.

Ferner werden verschiedene Festsetzungen zum Larmschutz und zum Erschitterungsschutz
getroffen, um die Entwicklung von gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen zu gewabhrleis-
ten. Textliche Festsetzungen zur ortlichen Versickerung des Regenwassers, zum wasser-
durchlassigen Aufbau von Wegen und zum Schutz bei méglichen Starkregenereignissen tref-
fen Vorsorge zum Wasser- und Bodenschutz. Festsetzungen zu Baum- und Heckenpflanzun-
gen sowie zur Fassadenbegriinung und zur Mindestbegriinung der nicht zu bebauenden Fla-
chen sichern ein Mindestmal3 an begrinten Vegetationsflachen im zuklnftig baulich verdich-
teten Plangebiet. Festsetzungen zum Artenschutz, wie etwa zur Anbringung von Nisthilfen fir
Vogel und Fledermausquartieren sowie die Verwendung von bestimmten Leuchtmitteln, die-
nen der Sicherung eines Mindestumfangs an Lebensraumen fur Tiere und der Artenvielfalt im
Gebiet.

4.1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der Plangeltungsbereich hat eine Gro3e von 7,9 ha.

Die Baugebiete werden als Urbanes Gebiet oder eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.
Fur die Nutzung als Urbanes Gebiet (MU) werden 5,06 ha des Plangebiets vorgesehen. Fir
Gewerbeflachen (GEe) wird im 6stlichen Bereich des Plangebiets eine Flache von 0,32 ha

festgesetzt.
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Durch die Festsetzung einer im Vergleich zum vorherigen Planungsrecht erhéhte Grundfla-
chenzahl (GRZ) auf verschiedenen Bauflachen ist rechnerisch eine um 0,98 ha stéarkere Uber-

bauung von Flachen im Vergleich zum vorherigen Planrecht zulassig.

Die StraBenverkehrsflache wird um ca. 0,22 ha auf eine Gesamtflache von 1,32 ha vergréRert.
Fur die S-Bahn wird entsprechend Bestand eine Flache von 1,17 ha als oberirdische Bahnan-

lage nachrichtlich Ubernommen.

Zwei kleine Flachen mit insgesamt 0,03 ha werden als MaRnahmenflachen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache wird eine Flache von 0,18 ha au3erhalb des Plan-

gebiets in der Rissen-Sulldorfer Feldmark festgesetzt.

4.1.4 Darstellung der fachgesetzlichen und fachplanerischen Ziele des Umweltschut-
zes
Die wichtigsten Merkmale der im Rahmen der Umweltprifung verwendeten technischen Ver-
fahren werden in den jeweiligen Fachgutachten bzw. bei den einzelnen Schutzgitern beschrie-
ben. Sie entsprechen dem gegenwartigen Wissensstand und allgemein anerkannten Prifme-
thoden. Die fur die Umweltprifung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Erkennt-
nisse liegen vor, soweit sie hach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans in ange-
messener Weise verlangt werden kdnnen. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-

gaben sind nicht aufgetreten, insbesondere liegen keine Kenntnislicken vor.

Die nachfolgende Tabelle 1 stellt die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten wesentli-
chen Ziele des Umweltschutzes dar, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind, und die

Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange berticksichtigt wurden:

Tabelle 1: Ubersicht der Fachgesetze/Fachplanungen zu den jeweiligen Schutzgiitern

Schutzgut/Thema | Fachgesetz/Fachplanung Art der Beriicksichtigung
Verkehrslarm, Ge- | BImSchG Verkehrstechnische Untersuchung
werbelarm (Bundes-Immissionsschutzgesetz)

Larmtechnische Untersuchung
16. BImSchV (Verkehrsanlagenlarm-

Luftschalluntersuchung
schutzverordnung)

Festsetzung passiver Schallschutzmal3-

TA Larm (Technische Anleitung zum
nahmen

Schutz gegen Larm)
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Schutzgut/Thema

Fachgesetz/Fachplanung

Art der Beruicksichtigung

Mensch,
Gesundheit

BImSchG (Bundes-Immissions-
schutzgesetz)

BauGB (Baugesetzbuch)

DIN 4150 (Erschitterungen im Bau-
wesen)

DIN 17037 (Tageslicht in Innenréu-
men)

weitere Fachgesetze und Art der Be-
riicksichtigung siehe insbes. Ver-
kehrslarm, Gewerbelarm, Boden
und Luft

Schadstoffbelastung

Gefahrenerkundung, Kampfmittelver-
dacht

Verschattungsgutachten
Erschitterungsgutachten

Festsetzungen zur Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Boden, Flache

BBodSchG
(Bundesbodenschutzgesetz)

BBodSchV (Bundesbodenschutz-
und Altlastenverordnung)

LaPro
(Landschaftsprogramm Hamburg)

BauGB (Baugesetzbuch)

Festsetzungen zum Erhalt von Grin-
und Freiflachen

Begrenzung der Bodenversiegelung,
Versiegelungsbilanz

Festsetzung eines wasser- und luft-
durchlassigen Aufbaus fur Fahr- und
Gehwege

Festsetzung eines vegetationsfahigen
Aufbaus (Schotterrasen) fir Feuer-
wehrumfahrten- und -aufstellflachen

Festsetzung zur Dach-, Tiefgaragen-,
und Fassadenbegriinung

Wasser WHG (Wasserhaushaltsgesetz) Festsetzung zum Erhalt offener begriin-
WRRL (Wasserrahmenrichtlinie) ter Vegngtlonstachen zur Forderung der
Wasserriuckhaltung
HWaG .
. Festsetzung eines wasser- und luft-
(Hamburgisches Wassergesetz) . .
durchlassigen Aufbaus fur Fahr- und
RISA Hamburg (Regenwasserinfra- | Gehwege
strukturanpassung) . . .
Festsetzung eines vegetationsfahigen
Wasserschutzgebiet Aufbaus (Schotterrasen) fur Feuer-
LaPro wehrumfahrten- und -aufstellflachen
(Landschaftsprogramm Hamburg)
Klima KSG (Bundes-Klimaschutzgesetz) Festsetzung zum Baumschutz und Er-

HmbKIiSchG (Hamburgisches Kli-
maschutzgesetz)

Klimaschutzkonzept Altona (IKK Al-
tona)

BaumSchV (Hamburgische Baum-
schutzverordnung)

LaPro
(Landschaftsprogramm Hamburg)
einschlief3lich Fachkarten

haltungsgebote fur Einzelbaume

Festsetzung zum Erhalt wirksamer Ge-
hélzstrukturen und Einzelbdume

Festsetzung zur Anpflanzung von Gehdol-
zen (Baume, Straucher, Hecken)

Festsetzungen zur Dach-, Tiefgaragen-,
und Fassadenbegriinung
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Schutzgut/Thema

Fachgesetz/Fachplanung

Art der Beruicksichtigung

,Grun Vernetzen®
und ,Stadtklimaanalyse*

Luft 39. BImSchV (Verordnung Uber Luft- | Luftschadstoffgutachten

E?alr:taﬁst:ndr?rds und Emissions- Festsetzungen Grin- und Gartenflachen
ochstmengen) sowie Gebaudebegrinung und Anpflan-

Handbuch Emissionsfaktoren des zungsgebote (Funktion Luftschadstofffil-
StraBenverkehrs (HBEFA) terung)
TA Luft (Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft)

Tiere und BauGB (Baugesetzbuch) Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse

Pflanzen, Biotope

BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz)

FFH-RL
(Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie)

EU-VRL
(Europaische Vogelschutzrichtlinie)

BArtSchv
(Bundesartenschutzverordnung)

BaumSchV (Hamburgische Baum-
schutzverordnung)

LaPro
(Landschaftsprogramm Hamburg)

AuBS (Fachkarte Arten- und Bio-
topschutz Hamburg)

zum Bebauungsplan

Flachendeckende Biotopkartierung so-
wie Baumkartierung und -bewertung

Bertcksichtigung artenschutzrechtlicher
Belange bei der Baufeldraumung, Be-
satzprifung

Festsetzung zum Baumschutz und Er-
haltungsgebote fur Einzelbaume

Anpflanzungsgebote (Baume, Straucher,
Hecken) als Ersatzhabitate fir Brutvogel

Festsetzung einheimischer standortge-
rechter Ersatzpflanzungen (Baume,
Straucher, Hecken)

Festsetzung von Dach-, Tiefgaragen-,
und Fassadenbegriinung

Anpflanzungsgebote von Baumen und
der Vegetationsflache im Wurzelbereich

Festsetzungen von Einfriedigungen
durch Hecken
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Schutzgut/Thema

Fachgesetz/Fachplanung

Art der Beruicksichtigung

Landschaft, BauGB (Baugesetzbuch) Festsetzung zur Dach-, Tiefgaragen- und
Stadtbild BNatSchG Fassadenbegrinung
(Bundesnaturschutzgesetz) Erhaltungs-, und Ersatzgebote fir Ein-
LaPro zelbdume, Anpflanzgebote (Baume,
(Landschaftsprogramm Hamburg) Straucher, Hecken)
Freiraumverbundsystem Festsetzung Begrinungsmalfinahmen
(Fachkarte ,Grun Vernetzen® zum Sicherung von begriinten Vorgartenzo-
LaPro Hamburg) nen und Innenhdfen
Festsetzung offentlicher und privater
Grinflachen, Platzflachen, Wegenetz fir
FuRganger und Radverkehr
Exakte Baukorperfestsetzung bzw. Bauli-
nien, Festsetzungen zu den maximalen
Hohen von Geb&auden und Dachaufbau-
ten
Kultur- und DSchG (Denkmalschutzgesetz) Erhalt der im Plangebiet befindlichen
Sachguter BauGB (Baugesetzbuch) Denkmaler
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4.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen
Fur den Bebauungsplan liegen im Wesentlichen die folgenden umweltrelevanten Fachgut-
achten vor:

- Gutachten zur Luftschadstoffbelastung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens

Stlldorf 23 / Iserbrook 27 (TUV Nord Juli 2019, mit Erganzungen durch Stellungnah-
men von Marz 2020 und Juni 2022)

- Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan Sulldorf 23 / Iserbrook 27
(Oecos, Mai 2022)

- Verkehrstechnische Stellungnahme zum Bebauungsplanverfahren Salldorf 23 / Iser-
brook 27 — Erganzung 2021 (SBI, Dezember 2021)

- Verschattungssimulation fur die Flurstiicke 2021, 2594 sowie 623 der Gemarkung Still-
dorf anlasslich des Bebauungsplanverfahrens Suilldorf 23 / Iserbrook 27 (Bezirksamt
Altona, Abteilung Bebauungsplanverfahren, November 2020)

- Verschattungsgutachten Bebauungsplan Sulldorf 23 / Iserbrook 27 (Lohmeyer GmbH,
August 2023)

- Zweite Verschattungssimulation fur das Flurstiick 3379 der Gemarkung Silldorf an-
lasslich des Bebauungsplanverfahrens Sulldorf 23 / Iserbrook 27 (Bezirksamt Altona,
Abteilung Bebauungsplanverfahren, November 2023)

- Erschuitterungstechnische Untersuchung zur Einwirkung des Stral3enverkehrs auf das
Plangebiet Silldorf 23 / Iserbrook 27 (Gesellschaft fir Technische Akustik, August
2020)

- Larmtechnische Untersuchung Bebauungsplan Sulldorf 23 / Iserbrook 27 (Ingenieur-
biro Bergann Anhaus, Mai 2020)

- Larmtechnische Untersuchung Bebauungsplan Sulldorf 23 / Iserbrook 27 (Ingenieur-
biro Bergann Anhaus, Oktober 2019)

- Verkehrstechnische Stellungnahme zum Bebauungsplanverfahren Siilldorf 23 / Iser-
brook 27 (SBI, Dezember 2019)

- Erschitterungstechnische Untersuchung des S-Bahnverkehrs (Miller-BBM, Juli 2019)

- Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse zum Bebauungsplan Sulldorf 23 / Iserbrook 27
(Oecos Juli 2018)

- Baumgutachten zum Bebauungsplan Silldorf 23 / Iserbrook 27 (Oecos, Juli 2018)
- Biotopkartierung zum Bebauungsplan Silldorf 23 / Iserbrook 27 (Oecos, Juli 2018)

Folgende umweltrelevante Stellungnahmen sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens

eingegangen und als fachliche Grundlage fir die Umweltpriifung herangezogen worden:

— BKM - Behorde fur Kultur und Medien — Denkmalschutzamt — (17.10.2023,
16.06.2022, 23.03.2022, 28.04.2021, 10.03.2021) — zu Baudenkmal, Denkmalkartie-
rung, Uberbaubare Grundstiicksflache, Mal3 der baulichen Nutzung

— Arché&ologisches Museum Hamburg - Stadtmuseum Harburg Helmsmuseum
(02.04.2024) — zu Bodendenkmélern
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BUKEA - Behdrde fur Umwelt, Klimaschutz, Energie und Agrarwirtschaft — Planeri-
scher Immissionsschutz (122) Luftreinhaltung — (04.04.2022) — zu Luftschadstoffgut-
achten, Verkehrszahlungen, Prognose Neuverkehre, Bestimmung der Emissionen
nach dem aktuellsten HBEFA 4.2 (2022)

Bezirksamt Altona — Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung (SL3) — (11.10.2021) —
zu Kontrolle potenzielles Vorkommen des Nachtkerzenschwarmers

BUKEA — Behorde fir Umwelt, Klimaschutz, Energie und Agrarwirtschaft— Amt fur
Wasser, Abwasser und Geologie (W1/2)) — (12.04.2024, 18.05.2021, 02.03.2021,
28.01.2021) — zu Schutz vor Starkregen, Oberflachenentwasserung, Niederschlags-
wasserversickerung, Retentionsdacher, Dachbegrinung, Erhalt klimatisch wirksamer
Gehdblzstrukturen

BUKEA — Behdorde fur Umwelt, Klimaschutz, Energie und Agrarwirtschaft — Amt far
Naturschutz, Grinplanung und Bodenschutz (N3) — (05.05.2021, 3x 08.01.2021) — zu
Lichtemissionen, Vogelschlag, Artenschutz, Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse,
Verbotstatbestande, artenschutzrechtliche AusgleichmalRnahmen, Bauzeitenregelun-
gen, Biotopkartierung

S-Bahn Hamburg GmbH - (02.02.2021, 22.01.2021, 11.01.2021, 29.05.2017,
15.05.2017) — zur Bericksichtigung des mdglichen zweigleisigen Ausbaus der
Bahntrasse, OPNV-Anbindung, Larmschutz

BVM — Behoérde fur Verkehr und Mobilitat — Verkehrsbelange in der Stadtentwicklung
— Verkehrsentwicklung (VE3) — (08.08.2024, 02.02.2021) — zu Stral3enraumerweite-
rung, GrundstiickserschlieBung, Verkehrstechnische Stellungnahme, Wendeverkehre,
StraRenb&ume, ruhender Verkehr, Berlcksichtigung des zweigleisigen Ausbaus der
Bahntrasse, Bahnflachen

BSW — Behdorde flur Stadtentwicklung und Wohnen — Amt fir Landesplanung und Stadt-
entwicklung — (12.04.2024, 29.01.2021, 20.01.2021, 26.04.2017) — zur Geschossig-
keit, Fremdkorperfestsetzung des bestehenden Gartenbaubetriebes, Nutzungen im
eingeschrankten Gewerbegebiet, Art der baulichen Nutzung, Larmschutz, Erschiitte-
rungsschutz, Flachennutzungsplan, Landschaftsprogramm, Geltungsbereich, Begri-
nung, Entwasserung

BIS — Behorde fir Inneres und Sport — Polizei Verkehrsdirektion (VD52) — (29.01.2021)
— zur OPNV-Anbindung, stadtebauliche Qualitat, Strallenraumerweiterung, Verkehrs-
raumaufteilung, Grundstiicksuberfahrten/-erschlieRung, Wendeverkehre, Stral3en-
baume

Hamburg Wasser — Hamburger Wasserwerke — Hamburger Stadtentwasserung —
(28.01.2021, 31.03.2017) — zu vorhandene Sielanlagen, Niederschlagswasserablei-

tung, Schmutzwasserableitung
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LIG — Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermdgen — Planungsbeglei-
tung (LIG-51/3) — (27.01.2021) — zu den Ausgleichsflachen, Anpflanzungen im Nach-
barbereich von Bahnanlagen

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien—Region Nord — (06.08.2024, 12.04.2024,
25.01.2021, 24.05.2017) — zur Bericksichtigung des zweigleisigen Ausbaus der

Bahntrasse, Pflanzabstande, Emissionen durch Eisenbahnbetrieb, La&rmschutz, Bahn-

flachen

Eisenbahn-Bundesamt —  Aul3enstelle Hamburg/Schwerin - (22.01.2021)
— zu Ableitung von Oberflachen- und Abwasser auf Bahnanlagen
Landwirtschaftskammer Hamburg - (21.01.2021, 20.01.2021, 18.05.2017)

— zur Verschattung der Anzuchtflachen der bestehenden Gartnerei, Ausgleichsflachen,
Dachbegriinung und Geholzanpflanzungen des vorgenannten Betriebs sowie natur-
schutzrechtliche Ausgleichsflachen und -mafRnahmen

BWI — Behdorde fur Wirtschaft und Innovation — Wirtschaftsférderung, AuRenwirtschaft,
Agrarwirtschaft — Wirtschaftsbezogene Stadt- und Regionalentwicklung (WF2) —
(06.01.2021) — zur Zulassigkeit von nicht wesentlich stérenden Handwerksbetrieben
und sonstigen Gewerbebetrieben; Immissionsschutz

Hamburger Verkehrsverbund GmbH — (23.12.2020, 11.05.2017) — zur Berucksichti-
gung des zweigleisigen Ausbaus der Bahntrasse

Behorde fur Umwelt und Energie (BUE) —Amt fir Wasser, Abwasser und Geologie —
(15.03.2019, 14.03.2019, 26.02.2019) — zum Entwasserungskonzept, Oberflachenent-
wasserung

Bezirksamt Altona — Fachamt fur Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt —
Technischer Umweltschutz — (26.10.2018) — zu Altlasten und Bodenschutz

BUE - Behorde fur Umwelt und Energie — Amt fiir Umweltschutz und Wasserwirtschaft
— Schutz und Bewirtschaftung des Grundwassers (U12) (12.04.2018, 28.03.2017) —
zur Oberflachenentwéasserung, Baugrunduntersuchung, Wasserschutzgebiet, Versi-
ckerungspotenzial

Bezirksamt Altona — Fachamt Management des 6ffentlichen Raumes — (18.04.2017) —
zu den wasserwirtschaftlichen Verhaltnissen

BWVI — Behdrde fur Wirtschaft, Verkehr und Innovation — Verkehrsentwicklung (VE3)
—(03.04.2017) — zur Stral3enraumerweiterung

Handwerkskammer Hamburg — (18.05.2017) — zur Zul&ssigkeit von nicht wesentlich
stérenden Handwerksbetrieben und sonstigen Gewerbebetrieben; Gewerbeldarm
Handelskammer Hamburg — (17.05.2017) — zu Larmemissionen, Schutzanspriiche
BUE — Behdrde fur Umwelt und Energie — Amt fir Immissionsschutz und Betriebe —
(27.03.2017, 24.03.2017) zum Entwasserungskonzept, L&rmtechnische Untersu-

chung, Stral3en- und Bahnverkehrslarm, Erschitterungen
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— BWVI — Behorde fur Wirtschaft, Verkehr und Innovation — Wirtschaftsférderung, Au-
Benwirtschaft und Agrarwirtschaft — Agrarwirtschaft (WL13) - (23.03.2017)
— zu den Ausgleichsflachen

— BUE — Behotrde fur Umwelt und Energie — Amt fir Naturschutz, Grinplanung und

Energie — (17.03.2017) — zum Landschaftsprogramm, Griine Wegeverbindung

Im Rahmen der Offentlichen Plandiskussion am 17.01.2018 und der Beteiligung der Offent-
lichkeit vom 15.04.2024 bis 17.05.2024 wurden von Seiten einiger Blrgerinnen und Burger
Stellungnahmen zu den folgenden umweltrelevanten Themen abgegeben: Bauliche Dichte
und Hohe, Bauweise, Flachenversiegelung, Denkmalschutz, Umgebungsschutz, Stadtteilbild,
Stadtteilidentitat, erhohtes Verkehrsaufkommen, Verkehrssicherheit, verkehrlichen Entwick-
lung, ErschlieBung der Planung, OPNV-Anbindung, zweigleisiger Bahntrassenausbau, Arten-
und Biotopschutz, Entwasserung, Grundwasserschutz, Verschattung der umgebenden Wohn-
gebadude und Freiflachen, Verkehrs-, Schienen- und Gewerbelarm, Larmreflektion, Schutz vor
Starkregenereignissen, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Luftschadstoffe, Feinstaub-
belastung, Erhalt von B&umen, Bodenschutz, Vandalismus, Dach- und Fassadenbegriinung,

Baumerhalt, umweltrelevante Fachgutachten.
4.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

4.2.1 Schutzgut Mensch
Bei dem Schutzgut Mensch werden die Aspekte Larm, Erschiitterungen und Verschattung be-
handelt.

4.2.1.1 Bestandsbeschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch verschiedene Verkehrslarmquellen beeinflusst und teilweise erheb-
lich vorbelastet. Im sidlichen Abschnitt verlauft die Bundesstrale B431, die zwischen der
Schenefelder Landstraf3e und dem Sandmoorweg als Silldorfer Landstral3e bezeichnet wird.
Von Norden wirkt der Schienenverkehrslarm der Bahnanlage auf das Plangebiet ein. Der
Schienenverkehr zwischen den beiden Bahnhofen Rissen und Iserbrook verkehrt taglich zwi-

schen 5 Uhr morgens und 1 Uhr nachts.

Die BundestralRe weist durchgehend einen vierspurigen Querschnitt auf. Mafl3gebliche Kno-
tenpunkte des Verkehrsverlaufs sind die Sulldorfer Landstrafl3e mit dem Sulldorfer Kirchenweg
(westlich des Plangebiets) und der Schenefelder Landstral3e (Ostlich des Plangebiets). Der
Knotenpunkt Sdlldorfer LandstralRe/Sulldorfer Kirchenweg weist eine Gesamtbelastung von
34.000 Kfz/24h auf. In der Hauptverkehrsrichtung entlang der Sulldorfer Landstraf3e verkehren
in beide Richtungen 13.000 Kfz/24h, bei einem Schwerverkehrsanteil von rund 3,8 % (jeweils

ca. 500 LKW/Busse). Der Knotenpunkt Silldorfer LandstralRe/Schenefelder Landstraf3e weist

27



eine Gesamtbelastung von knapp 47.000 Kfz/24h auf. Auch an dieser Stelle dominiert der

Verkehr auf der Silldorfer Landstraf3e.

An der sudlich der Sulldorfer Landstral3e gelegenen Bestandsbebauung werden am Tage Be-
urteilungspegel zwischen 69 und 73 dB(A), in der Nacht zwischen 61 und 66 dB(A) erreicht,
somit ist (zumindest an den Nordfassaden der Gebaude) von gesundheitsgefdhrdenden Be-

urteilungspegeln sowohl am Tage als auch in der Nacht auszugehen.

An der nordlich der Bahnstrecke gelegenen Bestandsbebauung werden (an den zur
Bahntrasse orientierten Sidfassaden) am Tage Beurteilungspegel zwischen 59 und 67 dB(A),
in der Nacht zwischen 55 und 63 dB(A) erreicht. Am Tage bleiben die Beurteilungspegel un-
terhalb von 70 dB(A). In der Nacht werden teilweise gesundheitsgefahrdende Beurteilungspe-
gel oberhalb von 60 dB(A) erreicht. Diese beschranken sich aber auf wenige, besonders nahe
an der S-Bahnstrecke gelegene Gebaude. Betroffen sind nur die zur S-Bahn orientierten (kur-
zen) Sudfassaden. An den seitlichen Fassaden bleiben die Beurteilungspegel unterhalb von
60 dB(A) nachts.

Gewerbelarm

Innerhalb des Plangebietes befinden sich diverse Gewerbenutzungen, u. a. ein Lebensmittel-
discounter, ein Gebrauchtwagenhandel, ein Autohaus, ein Gartenbaubetrieb sowie verschie-
dene Gastronomiebetriebe. AufRerdem ist innerhalb des Plangebietes die Ansiedlung eines
weiteren Verbrauchermarktes geplant. Westlich angrenzend befindet sich ein Lebensmitteldis-
counter. Sudlich der Sulldorfer Landstral3e ist der Anteil der Gewerbenutzungen geringer und
beschrankt sich im Wesentlichen auf Einzelhandelsbetriebe (Backerei, Geschéfte) und ver-
gleichbare Nutzungen.

Sport- und Freizeitlarm

Auf das Plangebiet wirkt im Bestand kein maf3geblicher Freizeit- oder Sportlarm ein.

Erschitterungen, sekundarer Luftschall
Eine Prognose der Einwirkungen der Erschitterungen und des sekundaren Luftschalls durch
den StraRenverkehr der Silldorfer Landstraf3e auf das Plangebiet und die Einwirkungen durch

den Schienenverkehr zeigt, dass im Plangebiet mit Beeintréachtigungen zu rechnen ist.

Verschattung

Die Besonnung im Bestand sowohl im als auch ndrdlich auf3erhalb des Plangebiets ist haupt-
sachlich an der Nord- und Westfassade der Gebaude eingeschrankt. Im Winter ist zusatzlich
auch die Ostfassade einer geringen Besonnung ausgesetzt. Aufgrund der Ausrichtung der
Gebé&ude sowie der astronomischen Rahmenbedingungen sind die Nord- bzw. Westfassaden
von Natur aus beeintrachtigt. Hinzu kommt ein deutlich von Std nach Nord abfallendes Ge-
lande, welches einen groReren Schattenwurf der stdlichen Bebauung auf die nérdliche Wohn-

bebauung nach sich zieht.
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Freiraum und Erholung

Die Freiraumbedarfsanalyse 2012 fur wohnungsnahe Freiraume (FHH, Behoérde fur Stadtent-
wicklung und Umwelt) stellt fir das Plangebiet einen hohen Anteil an privaten bzw. gemein-
schaftlich nutzbaren Freiraumen in Wohngebieten dar, gleichzeitig sieht die Analyse einen ho-
hen Bedarf an 6ffentlichem Freiraum. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass sich nérdlich der S-
Bahnstrecke, ful3laufig gut erreichbar, die groRe Rissen-Sulldorfer Feldmark erstreckt. Des
Weiteren ist ndrdlich des S-Bahnhofs Sulldorf vor wenigen Jahren ein neuer o6ffentlicher Kin-
derspielplatz hergestellt worden, der zum Zeitpunkt der Untersuchung zur Freiraumbedarfsa-

nalyse noch nicht bestand.

Fazit

Der Stadtteil Stlldorf bietet seinen Bewohnerinnen und Bewohnern grundsatzlich ein hoch-
wertiges Wohnumfeld am Rande der Landschaftsachse des Freiraumverbundsystems mit dem
weitlaufigen stadtischen Naherholungsgebiet der Rissen-Sulldorfer Feldmark im Norden und
dem Friedhof Blankenese und Waldpark Marienhohe im Sidwesten. In unmittelbarer Umge-
bung des Plangebiets finden Erholungssuchende somit Freirdume, die den Bedarf an 6ffentli-

chem Freiraum in funktionaler Hinsicht decken kdnnen.

Das Plangebiet selbst wird jedoch durch zwei gro3e Verkehrswege eingerahmt, der S-
Bahntrasse sowie der Silldorfer Landstral3e, die jeweils fur die direkt exponierten Bewohne-
rinnen und Bewohner des Plangebiets eine die Lebensqualitéat und die Gesundheit beeinflus-
sende Herausforderung durch Larm, Erschitterungen und Luftschadstoffe darstellen. Das

Plangebiet selbst hat im Hinblick auf die Erholungsfunktion eine geringe Bedeutung.

4.2.1.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Die Entwicklung der zuvor genannten méglichen Beeintrachtigungen auf den Menschen wurde
im Rahmen des Bebauungsplans durch spezifische Fachgutachten zur Verkehrstechnik (SBI
2019 und 2020), zur Larmentwicklung (Bergann & Anhaus 2019 und 2020), zu Erschitterun-
gen durch S-Bahnverkehr (Muller-BBM 2019), zu Erschitterungen durch StraRenverkehr
(GTA 2020), zur Schadstoffbelastung (TUV Nord 2019, 2020 und 2022) und zur Verschattung
durch die geplanten Baukorper (Lohmeyer 2023, Bezirksamt Altona 2023) naher untersucht.

Das verkehrstechnische Gutachten skizziert Losungen fir eine verkehrstechnische Anbindung
der geplanten Nutzungen. Eine erhdhte Unfallgefahr auf der Silldorfer Landstral3e ist unter

Berlicksichtigung der dabei erorterten Fachvorschlage nicht zu erwarten (SBI 2019).

Im Hinblick auf die zu erwartende Schadstoffbelastung werden die Grenzwerte der 39. BIm-
SchV zum Schutz der menschlichen Gesundheit fur Stickstoffdioxid (NO2), Feinstaub Partikel

PMsio und PM2s5im gesamten Untersuchungsgebiet eingehalten. Die Anforderungen der Ver-
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ordnung uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen - 39. BImSchV an die ma-
ximalen Konzentrationswerte der Luftschadstoffe - werden unter den vorgegebenen Planungs-
daten erfullt (TUV Nord 2019, 2020, 2022).

Im Ergebnis der larmtechnischen Untersuchung (Bergann & Anhaus 2019 und 2020) wird fest-
gestellt, dass die Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet Uiberwiegend oberhalb der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV liegen und teilweise gesundheitsgefahrdende Pegelwerte er-
reichen. Dies gilt sowohl entlang der Sulldorfer Landstral3e als auch entlang der S-Bahntrasse.

Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm sind daher zwingend erforderlich.

Da die planungsrechtlich ermdglichte Erweiterung der Stral3enverkehrsflache um 2,5 m in den
bestehenden Vorgartenbereich insbesondere der notwendigen Verbreiterung der Stral3enne-
benflachen dienen soll und nicht einer Erh6hung der Anzahl an Fahrstreifen fiir den motori-
sierten Kraftfahrzeugverkehr, werden hieraus keine erheblichen Auswirkungen auf die L&rm-

und Luftsituation erwartet.

Im Hinblick auf Gewerbelarm hat die larmtechnische Untersuchung ergeben, dass — mit Aus-
nahme einer vereinzelten geringfigigen Uberschreitung um 1 dB(A) — die Immissionsricht-
werte gemafld TA Larm eingehalten werden. Da es sich um eine theoretische worst-case-Be-
trachtung handelt, kdnnen Immissionskonflikte aufgrund zukunftiger gewerblicher Nutzungen
im Plangebiet ausgeschlossen werden. Immissionskonflikte fir die Bestandsbetriebe im Plan-

gebiet kdnnen ebenfalls ausgeschlossen werden.

Der S-Bahnverkehr sowie der Schwerlastverkehr auf der Sulldorfer LandstraRe kénnen unter
bestimmten Bedingungen eine Eigenschwingung von Gebaudedecken verstarken. Die er-
schitterungstechnischen Untersuchungen (Muller-BBM 2019; GTA 2020) resultieren in be-
stimmten bautechnischen Anforderungen an die Herstellung von Gebaudelagerung, Rohde-

cken und Estrichen im Plangebiet.

Bezlglich der durch die Bauhdhen verschatteten Bereiche sind eine Reihe von Simulationen
durchgefiihrt worden. Im Rahmen dieser Simulationen ist festgestellt worden, dass an der
ndrdlichen Nachbarbebauung planungsbedingt stellenweise im Winter mit einer deutlichen
Mehrverschattung zu rechnen ist, jedoch weiterhin eine ausreichende Besonnung am mal3-
geblichen Stichtag eingehalten werden kann. Darlber hinaus kann innerhalb des Plangebiets
die Besonnung einer Wohnung des Baudenkmals Silldorfer Landstral3e 156 eingeschrankt
werden. Die Bebauung im Plangebiet nach neuen Planrecht wird wegen ihrer Ost-West-Aus-
richtung an den Nordfassaden am maf3geblichen Stichtag nicht besonnt. Stellenweise ergeben

sich an Ost- und Westfassaden gering besonnte Bereiche.

Erhebliche Umweltauswirkungen auf den Menschen durch unterschiedliche Larmimmissionen

in das Plangebiet konnen durch bauliche Vermeidungsmafnahmen zum Schallschutz vermie-
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den werden. Die prognostizierten vereinzelten Beeintrachtigungen durch eine verstarkte Ver-
schattung fihren bei einer Betrachtung des gesamten Plangebiets zu keinen erheblichen Um-

weltauswirkungen.

Der Nutzungsdruck auf die privaten Freirdume wird sich erhéhen. Der Bedarf an 6ffentlichen
Grunflachen kann durch die Nahe zur Landschaftsachse des Freiraumverbundsystems sowie
den vor wenigen Jahren hergestellten 6ffentlichen Kinderspielplatz nérdlich des S-Bahnhofs

Sulldorf voraussichtlich gedeckt werden.

Erheblich negative Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Mensch und die menschliche Ge-

sundheit sind insgesamt nicht zu erwarten.

4.2.1.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen /
Festsetzungen

Da die Luftschallimmissionen durch S-Bahn und Stra3enverkehr verschiedentlich Werte ober-
halb der Immissionsschutzgrenzwerte erreichen (Bergann & Anhaus 2019 und 2020), missen
bautechnische Vermeidungsmal3nahmen ergriffen werden, die in den jeweiligen Fachgutach-
ten erortert sind. Durch Fassadenschallddmmung, baulichen Schallschutz im Gebaude etc.
konnen negative Auswirkungen vermieden werden (Bergann & Anhaus 2020). Eine Einhaltung
gesundheitsvertraglicher Wohnverhéltnisse kann verschiedentlich auch unter Anwendung der
sog. Blockrandklausel gemaR dem Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010 er-
reicht werden. Sie sagt u. a. aus, dass Schlafrdume zwingend zur larmabgewandten Gebau-
deseite zu orientieren sind. Wohnraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind
wie Schlafrdume zu beurteilen. Wird an Gebaudeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag er-
reicht oder Uberschritten, sind zwingend vor den Fenstern der zu dieser Gebaudeseite orien-
tierten Wohnraume bauliche SchallschutzmaflZnahmen wie etwa verglaste Loggien, Wintergar-
ten (bebaute AuBenwohnbereiche) oder vergleichbare MalRnahmen vorzusehen. Die in der
Verordnung Uber den Bebauungsplan § 2 in den Nummern 17 bis 20 getroffenen Festsetzun-

gen gewahrleisten einen den heutigen Mal3stéaben entsprechenden, angemessen Larmschutz.

Die Belange des Erschiitterungsschutzes sind sehr friih in den Planungsprozess eingeflossen.
Fur einen breiten Bereich entlang des Bahndammes empfiehlt sich eine elastische Lagerung
der Geb&udefundamente (Miller-BBM 2019, GTA 2020). Weitere konstruktive Ma3nahmen
des Erschiitterungsschutzes empfehlen sich fiir nahezu das gesamte Plangebiet. Die Festset-
zung Nummer 21 stellt sicher, dass in jedem Fall ausreichende bauliche und technische Mal3-
nahmen zum Erschitterungsschutz ergriffen werden (vgl. Verordnung tber den Bebauungs-

plan 8 2 Nummer 21).

Aus den Ergebnissen der Verschattungssimulationen sind im Zuge der Planung Einschrén-
kungen der Geschossigkeit vorgesehen, die eine starkere Verschattung und damit Auswirkun-

gen auf die Wohnverhéltnisse der nordlich des Plangebiets gelegenen Bestandsbebauung

31



vermeiden sollen. Dies betrifft insbesondere die nordliche Baureihe entlang der Bahnlinie, die
auf eine festgesetzte Hohe von drei Vollgeschossen (zzgl. Nichtvollgeschoss) beschrankt wird
(vgl. Verordnung Uber den Bebauungsplan § 2 Nummer 5). Bei Baumalinahmen innerhalb des
Plangebietes kann im Wege der architektonischen Optimierung die Besonnung einzelner Woh-
nungen erreicht werden, um so auf die héhere Verschattung einzelner Fassadenbereiche zu

reagieren.

Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Entwicklung von Griunflachen und Freiraumelementen
(s. Kap. 4.2.6.3) tragen ebenfalls zu gesunden Wohnverhéaltnissen und zur Erholungsfunktion
durch die Aufwertung von Aufenthaltsbereichen entlang der Sulldorfer Landstral3e, aber auch
im Bereich der (Innenhof-) Bebauung und entlang der S-Bahn, bei. Das Plangebiet erhalt damit
eine héhere Wertigkeit fir Wohn-, Misch- und Gewerbenutzungen.

Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kénnen somit vermieden werden.

4.2.2 Schutzgut Luft

4.2.2.1 Bestandsbeschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Im Landschaftsprogramm wird das Plangebiet dem Klimatop ,Stadtrandbebauung® zugeord-
net. Die klimatischen Bedingungen werden in lufthygienischer Hinsicht am sudlichen Rand des
Plangebiets durch den StraRenverkehr auf der Sulldorfer LandstraRe (B 431) mit einer Belas-
tung von etwa 34.000 Kfz/Tag beeinflusst (SBI 2019). Die Ergebnisse eines Fachgutachtens
des TUV Nord (2019, 2020, 2022) zur Schadstoffbelastung der Luft zeigen, dass einzelne
exponierte Wohnhauser entlang der Silldorfer LandstralRe erhdhten Belastungen ausgesetzt
sind. Zur Beurteilung wird die 39. BImSchV (Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und
Emissionshdochstmengen) herangezogen, die die EU-Richtlinie 2008/50/EG uber Luftqualitat
und saubere Luft fir Europa in nationales Recht umgesetzt hat. Eine Uberschreitung der

Grenzwerte wird nicht prognostiziert.

Luftschadstoffe

Abgesehen von der Lage des Plangebiets an einer Hauptverkehrsstral3e féllt die Belastung
mit Luftschadstoffen im Vergleich zu anderen Teilen des Hamburger Stadtgebiets gering aus.
Die Messwerte aus dem Hamburger Luftmessnetz zeigten an der bis 2017 betriebenen,
nachstgelegenen Messstation Baursberg eine nur sehr moderate Belastungssituation. Im Rah-
men der Luftreinhalteplanung wurde fur das Jahr 2023 eine flachendeckende Berechnung fur
die Stickstoffdioxid-Hintergrundbelastung durchgefuhrt. Fur das Plangebiet hat diese 14 pg/m?
(Jahresmittelwert) ergeben. Von den derzeit betriebenen Messstationen des Hamburger Luft-
messnetztes ist fir Feinstaub PMig Finkenwerder-West die nachstgelegene vergleichbare
Messstation. Im Durchschnitt der letzten drei Jahre (2021-2023) zeigt sich hier fur PMio eine
Hintergrundbelastung von 13 pg/m? im Jahresmittel. Fir Feinstaub PM.s sind die néchstgele-

genen vergleichbaren Messstationen am Flughafen und in Wilhelmsburg. Hier ergibt sich fir
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PM. s eine Hintergrundbelastung im Mittel GUber die letzten drei Jahre (2021-2023) im Durch-
schnitt der beiden Stationen von 9,1 ug/m? (vgl. Hamburger Luftmessnetz, Archiv- und Mess-

daten online).

4.2.2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan entlang der Silldorfer LandstralRe sieht eine Baulinie vor, welche die bau-
liche Struktur in rund 20 Fallen stral3enferner als die heutige Bebauung hélt. Die, neben den
zu erhaltenden Baumen, neu anzupflanzenden Gehélze und Hecken, die Fassaden- und
Dachbegriinungen werden die Durchliftung und Luftfilterung des Gebiets dariber hinaus ver-
bessern. Die ca. 500 m entfernten und gesicherten Kalt- und Frischluft-Entstehungsgebiete
des Friedhofs Blankenese und dem Waldpark Marienhéhe im Sidwesten sowie die Rissen-
Sulldorfer Feldmark im Norden stabilisieren auch die Luftqualitéat im Plangebiet.

Die lufthygienischen Konsequenzen des Baus zusatzlicher und gréfRerer Wohngebaude im
Plangebiet wurden im Rahmen eines Fachgutachtens des TUV Nord (2019, 2020, 2022) ge-
pruft. Dieses Gutachten kommt zu dem Fazit, dass die Grenzwerte der 39. BImSchV zum
Schutz der menschlichen Gesundheit fir Stickstoffdioxid (NOz), Feinstaub Partikel PM1o und
PM:s bei allen Varianten im gesamten Untersuchungsgebiet eingehalten werden. Die Anfor-
derungen an die maximalen Konzentrationswerte der Luftschadstoffe werden unter den vor-
gegebenen Planungsdaten ebenfalls erflllt. Seitens der EU wurde eine neue EU-Luftqualitats-
richtlinie beschlossen, die am 10.12.2024 in Kraft getreten ist. Diese enthalt deutlich niedrigere
Grenzwerte fur Luftschadstoffe, die ab 2030 einzuhalten sind. Zum Zeitpunkt der Erstellung
der Luftschadstoffgutachten fiir dieses Bebauungsplanverfahren lag die neue EU-Richtlinie
noch nicht vor. Angesichts der bisher zu betrachtenden Grenzwerte der 39. BImSchV konnten
insbesondere hinsichtlich der Hintergrundbelastung sehr konservative Eingangsdaten verwen-
det werden. Der neue Grenzwert fur Stickstoffdioxid liegt bei 20 pg/m? (Jahresmittelwert). Das
Gutachten des TUV Nord hat fir den héchst belasteten Bereich eine Gesamtbelastung von
25,4 pyg/m? fur 2030 prognostiziert. Hierfir wurde eine Hintergrundbelastung von 20 ug/m? an-
gesetzt. Die Berechnung der jingeren Luftreinhalteplanung zeigt, dass dieser Wert zu konser-
vativ ist. Nimmt man eine derzeitige Hintergrundbelastung von 14 pg/m?® an und rechnet die
prognostizierte Zusatzbelastung durch den Verkehr von 5,4 pg/m? hinzu, wird der neue Grenz-
wert bereits eingehalten. Die Hintergrundbelastung ist in Hamburg in den letzten Jahren kon-
tinuierlich gesunken und wird unter anderem aufgrund der Verkehrswende bis 2030 weiter
sinken. Die neuen Grenzwerte fir Feinstaub liegen bei 20 ug/m?2 flir PM1p bzw. 10 ug/m? bei
PM.s. Flr Feinstaub PMio wurde eine Gesamtbelastung von 25,9 ug/m? prognostiziert und
eine Hintergrundbelastung von 20 ug/m*® angenommen. Fir Feinstaub PM.s ergab die Prog-
nose der Gesamtbelastung 15,1 ug/m*® unter Annahme einer Hintergrundbelastung von 14
pg/m?3. Die zuvor genannten Messdaten des Hamburger Luftmessnetzes zeigen, dass auch

beim Feinstaub die Hintergrundbelastung zu konservativ angesetzt werden konnte. Setzt man
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die genannten Messwerte fir die Hintergrundbelastung an und rechnet die prognostizierte Zu-
satzbelastung durch den Verkehr hinzu, ergibt sich fur Feinstaub PMio ein Wert von 18,9 ug/ms3
und fur Feinstaub PM.s von 10,2 ug/m3. Angesichts der bis 2030 weiter sinkenden Hinter-
grundbelastung kann auch hier von einer Grenzwerteinhaltung ausgegangen werden. Erheb-

liche Umweltauswirkungen werden nicht erwartet.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen /

Festsetzungen

Unabhangig einer nicht vorhandenen immissionsschutzrechtlichen Erforderlichkeit tragen die
Sicherung sowie Entwicklung von Grinflachen und privaten Gartenflachen sowie die umfang-
reichen Erhaltungs- und Pflanzgebote fur Baume, Hecken, Fassaden- und Dachbegriinungen
zur Verbesserung der lufthygienischen Funktionen und Minderung von Luftbelastungen bei
(vgl. Verordnung tiber den Bebauungsplan § 2 Nummern 25 bis 36). Durch Baume, Gehdlze
und Grunflachen werden Staube und Schadstoffe gebunden, Sauerstoff produziert und gleich-
zeitig wird Kohlendioxid festgelegt. Die Staubbindung und Schadstoffadsorption fordert die
Reinhaltung der Luft.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Luft durch die mit diesem Bebauungsplan er-

moglichten baulichen Veranderungen kénnen zusammenfassend ausgeschlossen werden.

4.2.3 Schutzgut Klima

4.2.3.1 Bestandsbeschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterliegt den allgemein klimatischen Bedingun-
gen des Groliraums Hamburg. Das Klima ist als subatlantisch zu bezeichnen. Es ist sowohl
relativ wintermild wie sommerkuhl. Die mittleren Temperaturen liegen im Januar um 0 °C, im
Juli um 17 °C. Die Niederschlage verteilen sich nahezu gleichmaRig tber das Jahr, dennoch
ist in den Sommermonaten deutlich ein Maximum zu verzeichnen. Uber das Jahr gemittelt
ergibt sich fur die Luftfeuchtigkeit der recht hohe Wert von knapp 80 % (Fuhlsbuttel). Der Wind

kommt vor allem bei héheren Windgeschwindigkeiten vorwiegend aus westlichen Richtungen.

An dem nérdlichen Plangebiet schlieRen sich ausgedehnte Griinflichen der Rissen-Siilldorfer
Feldmark an. Nach Siiden erstrecken sich ausgedehnte Gartenviertel sowie Waldparkland-
schaften des Waldparks Marienhdhe und des Friedhofs Blankenese. Das bestehende Grin

wirkt sich dartiber hinaus kiihlend auf die Wohnbebauung aus.

Das globalklimatische Basisszenario zeigt fiir die Region eine zunehmende Erwdrmung sowie
eine Tendenz zu Extremniederschlagen bei insgesamt weitgehend unveranderter Jahresnie-

derschlagsmenge.

34



4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Klimaschutzrelevante Auswirkungen wahrend der Bauphase kénnen von mit fossilen Kraftstof-
fen betriebenen Baumaschinen verursacht werden, welche unter anderem wahrend des Ver-
brennungsprozesses Kohlendioxid (CO2) emittieren. Hinzu kommen Emissionen durch Trans-
porte von Baumaterialien zum Plangebiet und durch Abtransporte von Abriss- und Bodenma-
terialien. DarUber hinaus werden in bzw. im Zusammenhang mit der Bauphase mittelbar Treib-
hausgasemissionen durch die Herstellung von Baumaterialien wie zum Beispiel Zement, Be-
ton, Stahl, Glas oder Kunststoffen verursacht, da fur den Herstellungsprozess der Materialien

wiederum ein hoher Energieeinsatz erforderlich ist.

In der Anlage bzw. im Betrieb der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen werden Energiebe-
darfe fir Heizung, Warmwasserversorgung, Beleuchtung und den Betrieb von technischen
Anlagen erzeugt sowie klimarelevante Emissionen verursacht, insbesondere Kohlenstoffdioxid
(CO,). Das Ausmal’ der in der Betriebsphase verursachten Menge an CO; ist maf3geblich
davon abhangig, welche Art der Energieerzeugung verwendet wird. Die Heizung sowie Warm-
wasserversorgung im Plangebiet kdnnte gegebenenfalls durch einen Anschluss an die nord-
lich der Bahntrasse verlaufende Fernwarmeleitung erfolgen. Dies misste durch die jeweiligen
Bauherren im Einzelfall geprtft werden.

Entsprechend der bundesweiten Ausbauziele flr Erneuerbare Energien gemafn Erneuerbare-
Energien-Gesetz (EEG) sowie der Ziele zur Gebaudeeffizienz gemalR Gebaudeenergiegesetz
(GEG) kann von einer schrittweisen Dekarbonisierung der fur die Betriebsphase bendétigten
Energie- bzw. Warmeversorgung ausgegangen werden. Zudem tragt sowohl innerhalb als
auch auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die gesellschaftliche und techni-
sche Entwicklung auch durch den Ausbau des OPNV und der Elektromobilitat dazu bei, die
durch den Verkehr bedingten Treibhausgasemissionen weiter zu reduzieren und entspre-

chend der bundesweiten Sektorenziele bis 2045 klimaneutral zu gestalten.

Die Lage des Plangebiets am Rande einer eher gartengepragten, stadtischen Bebauung im
Siuiden und des nérdlich gelegenen, unbebauten Offenlands, ist unter mesoklimatischen Ge-
sichtspunkten ginstig fur die klimatischen Bedingungen im Plangebiet. Vor diesem Hinter-
grund wird auch die vorgesehene erhebliche Verdichtung des Gebiets nicht zu einer erhebli-
chen klimatischen Beeintrachtigung des Plangebiets oder seiner ndheren Umgebung beitra-
gen. Dies wird u. a. dadurch unterstitzt, dass die Baukdrper in regelmafigen Abstanden eine

nord-sudliche Querdurchluftung zulassen.

Die mesoklimatische Ausgangssituation wird durch die Planung trotz eines Verlustes von klein-

klimatisch wirksamer Vegetationsstrukturen nicht erheblich verandert.
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Das Vorhaben wirkt sich in globalklimatischer Hinsicht positiv aus, da mit dem Vorhaben eine
grof3e Zahl an Wohn- und Arbeitsplatze in einem stadtischen Gebiet mit einem guten 6ffentli-
chen Nahverkehr (OPNV) an das Zentrum angebunden werden. Die gleiche Anzahl an Wohn-
und Arbeitsplatze in einem weniger zentrumsnahen und weniger gut fir den 6ffentlichen Nah-
verkehr erschlossenen Gebiet ware mit einer deutlichen Zunahme der Stral3enverkehrsnut-

zung sowie dem damit verbundenen Zuwachs an Treibhausgasemissionen verknUpft.

4.2.3.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen /

Festsetzungen

Klimaschutzrelevante Auswirkungen wahrend der Bauphase kénnen durch den Einsatz mog-
lichst kraftstoffsparender Baumaschinen und Lkw gemindert werden. Die Minderung der mit
der Herstellung von Baumaterialien verbundenen Treibhausgasemissionen kann durch die
Verwendung von recycelten Materialien bzw. durch eine verringerte Menge des eingesetzten
Betons (zum Beispiel durch Gradientenbeton) erfolgen. Klimaschutzrelevante Auswirkungen
wahrend der Betriebsphase kdnnen durch einen mdglichen Anschluss an das nordlich der
Bahntrasse verlaufende Fernwéarmenetz gemindert werden. Die Ergreifung geeigneter Minde-
rungsmalinahmen obliegt dabei den jeweiligen Bauherren.

Der anteilige Erhalt klimatisch besonders wirksamer Geholzstrukturen und alter Einzelb&ume
sowie die festgesetzten BegriinungsmalRnahmen, insbesondere die Neupflanzung von Bau-
men, Hecken, Fassaden- und Dachbegriinungen (vgl. Verordnung Uber den Bebauungsplan
§ 2 Nummern 25 bis 35) tragen zur Aufrechterhaltung der wichtigen Klimafunktionen bei. Durch
die Festsetzungen zur Begriinung der Gebiete und die festgesetzte Dachbegriinung der Ge-
baude sowie Begriinung der Tiefgaragen kann durch Verdunstungseffekte das Mikroklima in
Gebiet stabilisiert, Temperaturextreme und Aufheizeffekte gemildert sowie der Wasserabfluss
verzdgert werden. Schattenwurf und Verdunstungskalte sorgen fir einen klimatischen Aus-
gleich. Die vorgesehene Herstellung von Fahr- und Gehwegen und Flachen fir die Feuerwehr
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau vermindert eine starke Aufheizung befestigter Fla-

chen (vgl. Verordnung Uber den Bebauungsplan § 2 Nummer 36).

Bedingt durch den Klimawandel ist zukinftig vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen.
In dem Plangebiet kdnnten sich bei solchen Ereignissen FlieRwege von Niederschlagswasser
am Rand des Plangebietes ausbilden. Zum Schutz der betroffenen Flurstiicke und entspre-
chenden Gebaude wird mit den Festsetzungen 8 2 Nummern 22 und 23 der Bau von kritischen
Gebaudeteilen und -werkstoffen in den betroffenen Bereichen ausgeschlossen (s. Kap.
5.10.1).

Dem Integrierten Klimaschutzkonzept Altona (IKK Altona) vom 28.02.2019 (vgl. Kap. 3.3.1)
wird durch unterschiedliche EinzelmalRnahmen entsprochen. Hierzu gehdren z. B. die vorge-

sehenen MalRnahmen der Regenwasserversickerung (vgl. Kap. 5.10).
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Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima durch die mit diesem Bebauungsplan

ermdglichten baulichen Veranderungen kénnen zusammenfassend ausgeschlossen werden.

4.2.4 Schutzglter Boden und Flache

4.2.4.1 Bestandsbeschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

An Bodenarten herrschen im Plangebiet Sande bis lehmige Sande vor. Das Bindungsvermo-
gen fur Nahrstoffe ist als gering bis mittel einzustufen. Die nutzbare Feldkapazitat (pflanzen-
verfligbares Wasserspeicherungsvermaogen) ist als gering zu bewerten und die Wasserdurch-
lassigkeit ist insgesamt als hoch einzustufen. Die natlrlichen Bdden des Plangebiets wurden
in der bisherigen Nutzungsgeschichte bereits weitgehend Uberpragt und weisen keine beson-
dere Schutzwuirdigkeit bzw. Empfindlichkeit ihrer natirlichen Funktionen oder als Archiv der

Natur- oder Kulturgeschichte im Sinne des § 1 Bodenschutzgesetzes auf.

Wie in Kap. 3.2.3 der Planbegriindung ausgefiihrt, liegen dem Fachinformationssystem Bo-
denschutz/Altlasten im Altlastenhinweiskataster der Freien und Hansestadt Hamburg keine
planungsrelevanten Hinweise auf Altlasten oder altlastverdéchtige Flachen vor. Auf den Fla-
chen des Plangebiets kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem Zweiten Weltkrieg

allerdings nicht ausgeschlossen werden (siehe Kap. 3.2.4).

Siedlungsflachen verursachen den grof3ten Teil der heutigen Flacheninanspruchnahme, deren
Umfang gemaR der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung auf unter 30 ha/Tag zurick-

zuschrauben ist.

4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die 7,9 ha der Gesamtflache werden entsprechend dem Kapitel 8.1, u. a. aus 5,06 ha urbanem
Gebiet, 1,31 ha offentliche Verkehrsflache und 0,32 ha Gewerbeflache bestehen. Der Bebau-
ungsplan sieht mit der Erh6hung der Geschossflachenzahl (GFZ) im Uberwiegenden Teil des
Plangebietes eine erhebliche Erhéhung der Bebauungsdichte vor. Das Konzept der Nachver-
dichtung von innerstadtischen Bereichen an Magistralen, entspricht der in der Nachhaltigkeits-

strategie der Bundesregierung angestrebten Reduzierung des Flachenverbrauchs.

Der Bebauungsplan sieht zudem eine Erhéhung der Grundflachenzahl (GRZ) vor, die zu einer
zusatzlichen Versiegelung von belebtem Boden fiihrt. Hinzu tritt die planungsrechtlich ermég-
lichte Erweiterung der StralR3enverkehrsflaiche um 2,5 m in die bestehenden Vorgarten zur

madglichen Verbreiterung der Stral3ennebenflachen.

Mit dem Bebauungsplan werden somit erhebliche Eingriffe in den Boden als Teil des Natur-

haushalts im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes eintreten.
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Der Umfang des erforderlichen Ausgleichsbedarfs fiir das Schutzgut Boden wurde anhand des
Staatsratepapiers (Freie und Hansestadt Hamburg / Umweltbehérde, Dienstliche Handrei-
chung aus dem Staatsratearbeitskreis am 28. Mai 1991) in einem Gutachten (Eingriffs- und

Ausgleichsbilanzierung, Oecos 2022) ermittelt.

4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen /

Festsetzungen

Ein Mindestmalf? an natirlichen Bodenfunktionen wird durch eine Ausweisung und Erhaltung
von Grin- und Freiflachen gesichert und geférdert. Eine Minderung der Einschrankung von
Bodenfunktionen wird unter Beachtung der Lage in einem Wasserschutzgebiet durch die Fest-
setzung eines wasser- und luftdurchléssigen Aufbaus fir Fahr- und Gehwege erreicht (vgl.
Verordnung Uber den Bebauungsplan § 2 Nummer 36).

Das gleiche gilt fir Feuerwehrumfahrten und -aufstellflachen auf zu begriinenden Flachen,
welche in vegetationsfahigem Aufbau (Schotterrasen) herzustellen sind. Der vegetationsfa-
hige Aufbau dieser Flachen bewirkt, dass Niederschlagswasser den Boden durchdringen und
die Bodenorganismen am Leben erhalten kann. Dies ist bei vollversiegelten Flachen nicht der
Fall.

Zu mindestens 60 % soll auf den neuen Geb&auden eine Dachbegrinung realisiert werden (vgl.
Verordnung Uber den Bebauungsplan 8 2 Nummer 35), welche bereits in der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung als anteiliger naturschutzrechtlicher Teil-Ausgleich anerkannt und be-

rtcksichtigt wird.

Fur das Schutzgut wurde eine grundstiicksbezogene Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
vorgenommen (s. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Oecos 2022). Hiernach ergibt sich
unter Bertlicksichtigung einer anteiligen Dachbegrinung der zuklinftigen Gebaude ein Aus-
gleichsbedarf auf den Grundstiicken 627, 2377, 2499 und 2500 der Gemarkung Sulldorf fr

die mit diesem Bebauungsplan ermdglichte starkere Bebauung der privaten Grundstiicke.

Ein Teil-Ausgleich innerhalb des Plangebiets kann jedoch nur fir das Flurstiick 2377 der Ge-
markung Stlldorf auf einer entsprechenden Teilflache dieses Flurstlicks stattfinden und wird
entsprechend in der Planzeichnung festgesetzt. Der fir dieses Flurstiick 2377 dartiber hinaus
notwendige Ausgleich wird, wie der vollumfangliche Ausgleich fir drei andere private Grund-
stucke, einer externen stadtischen Ausgleichsflache zugeordnet. Die Eingriffsflachen sind im
Plan mit einem ,Z“ gekennzeichnet und diesen wird Uber die entsprechende textliche Festset-
zung 8 2 Nummer 42 der Verordnung die externe Ausgleichsflache zugeordnet. Es handelt
sich dabei insgesamt um ein Ausgleichserfordernis von 420 m’ Flache, welche jeweils anteilig
auf der zugeordneten externen Ausgleichsflache des Flurstiicks 181 der Gemarkung Rissen

mit einer Gesamtflache von 1.820 m? erbracht wird. (s. Anlage 1).
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Darlber hinaus ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf fir die mit dem Bebauungsplan
planungsrechtlich ermdglichte Erweiterung der StrafRenverkehrsflache erforderlich. Entspre-
chend der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist hierfur eine Ausgleichsflache von 1.400 m2
notwendig, die ebenfalls anteilig der externen Ausgleichsflache auf dem Flurstick 181 der

Gemarkung Rissen zugeordnet wird.

Eine umfassendere Beschreibung zur Ermittlung und zur Umsetzung des notwendigen natur-
schutzschutzrechtlichen Ausgleichs findet sich beim Schutzgut Tiere und Pflanzen unter Ka-
pitel 4.2.6.3.

Unter Berlcksichtigung der zahlreichen Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen zur Ver-
minderung der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Plangebiet sowie
der zugeordneten externen AusgleichsmafRnahme, welche multifunktional auch als Aus-
gleichsmaflinahme fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen dienen (s. dazu Kap. 4.2.6.3), ver-
bleiben voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Boden und
Flache.

4.2.5 Schutzgut Wasser

4.2.5.1 Bestandsbeschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Oberflachengewasser

Oberflachengewdasser sind mit Ausnahme einer einzelnen sumpfigen, mit Réhricht bestande-
nen, und aktuell mit Brombeeren tUberwucherten, Regenwasser-Versickerungsflache auf den
Flurstiicken 3415 und 3416 der Gemarkung Siilldorf nicht vorhanden.

Besielung

Alle Grundstiicke im Bebauungsplangebiet sind abwassertechnisch erschlossen.

Grundwasser
Nach Information einer Detailkarte des Landschaftsprogramms Hamburg (1997) liegen die
Flurabstande des Grundwassers im Plangebiet zwischen 10 und 20 m. Das Gebiet ist damit

als nicht grundwassernah anzusprechen.

Das Plangebiet liegt nahezu vollstandig im Geltungsbereich der Schutzzone IIl des Wasser-
schutzgebietes Baursberg (vgl. Kap. 3.2.6). Daher ist in diesem Gebiet trotz der hohen Flur-
abstéande generell von einem hohen Empfindlichkeitsgrad/Gefahrdungsgrad des Grundwas-
sers gegenuber Verunreinigungen auszugehen. Nach der Verordnung zum Wasserschutzge-
biet ist es unzuléassig, Schmutzwasser zu verregnen oder zu versickern oder sonstige wasser-
gefdhrdende Stoffe zur Versickerung ins Grundwasser einzuleiten. Auch das Lagern und Be-
handeln von Abfall ist im Gebiet entsprechend unzul&ssig. In der Verordnung findet sich auch

ein Verbot zur Abgrabung von Boden, wenn hierdurch Deckschichten vermindert werden, die
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von Bedeutung fir den Schutz des Grundwassers sind (die Verordnung schrankt daher die

Tiefe erlaubter Abgrabungen ein).

4.2.5.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

In der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes Baursberg wird eine Anreicherung des
Grundwassers angestrebt. Der mit der Planung einhergehende zusatzliche Versiegelung und
damit verbundenen verringerten Grundwasseranreicherung wird mit Malinahmen zur Erhal-
tung einer ausreichenden Grundwasserversickerung begegnet, welche in Kapitel 5.10 der
Planbegrindung erlautert werden. Somit ist es erforderlich, dass unter Berlcksichtigung be-
stehender Sielanschliisse das Niederschlagswasser von Dachflachen tber die belebte Boden-
zone versickert wird. 8 5 Nr. 1 der Verordnung tber das Wasserschutzgebiet Baursberg vom
13. Februar 1990 (HmbGVBI. S. 17) sieht vor, dass dort, wo ,[...] Niederschlagswasser von
Dachflachen nicht tber die belebte Bodenzone versickert werden kann, fir je angefangene
100 m? der Geb&udegrundflache mindestens ein Versickerungsschacht angelegt wird.“. Sollte
im Einzelfall eine Versickerung gar nicht mdglich sein, sieht der Plan eine zeitverzogerte Ein-
leitung des nicht versickerbaren Niederschlagswassers in ein Siel vor. In diesen Fallen sind
die Grundacher als Retentionsdacher mit gedrosselten Dachabldufen auszufiihren. Die jewel-
ligen Verhéaltnisse im Einzelfall regeln die nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren tber

eine Ausnahmegenehmigung.

Der Versickerung von Niederschlagswasser dient dartiber hinaus auch die Festsetzung, nach
der Geh- und Fahrwege in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind. Desglei-
chen forderlich fir die Grundwasseranreicherung ist die Mal3gabe, Feuerwehrumfahrten und
-aufstellflachen auf zu begrinenden Flachen in vegetationsfahigem Aufbau (Schotterrasen)

herzustellen.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Errichtung neuer Wohngebaude und die Neuversiege-
lung durch die ErschlieRung und die mogliche Verbreiterung der StraRenverkehrsflache bzw.
der Nebenflachen, wirken sich negativ auf die Versickerungsfahigkeit von Niederschlagen aus.

Der Oberflachenwasserabfluss wird lokal erhoht.

Das Schutzgut Wasser wird durch die weitere Bodenversiegelung Uber eine verminderte Ver-
sickerung des Oberflachenwassers beeintrachtigt. Aufgrund der vielféltig gegensteuernden
planerischen MalRnahmen ist jedoch nicht zu erwarten, dass der Wasserhaushalt in seiner

gesamtraumlichen Qualitat von der Planung erheblich beeintrachtigt wird.

4.2.5.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen /

Festsetzungen

Das Rohricht in direkter Angrenzung zum Parkplatz des Lebensmitteldiscounters auf den Flur-

sticken 3415 und 3416 der Gemarkung Sulldorf wird als Réhrichtzone ,R* und ,Flache zum
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Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt und so
von Bebauung freigehalten. Es dient dem benachbarten Parkplatz als Flache zur Versickerung
des Oberflachenwassers. Die gewasserschutzrechtlichen Anforderungen der Baugenehmi-
gung sehen ein naturnah gestaltetes und bepflanztes Versickerungsbecken vor. Das natrli-
che Vorkommen und seine Funktion als Lebensraum flir angepasste Tier- und Pflanzenarten

soll gesichert und eine Entwicklung mit der Festsetzung erméglicht werden.

Die Geh- und Fahrwege sind entsprechend der textlichen Festsetzung auf den Privatflachen
in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen. Feuerwehrumfahrten und -auf-
stellflachen auf zu begriinenden Flachen sind in vegetationsfahigem Aufbau (Schotterrasen)
herzustellen (vgl. Verordnung Gber den Bebauungsplan 8 2 Nummer 36). Beeintrachtigungen
des Bodenwasserhaushalts werden so vermindert. Die Aufrechterhaltung der Funktionen des
oberflachennahen Wasserhaushaltes wird durch den Erhalt offener, begriinter Vegetationsfla-
chen, die zur Wasserrtickhaltung beitragen, gewahrleistet und geférdert (vgl. Verordnung tber
den Bebauungsplan § 2 Nummern 27, 28). Durch die Festsetzung, dass das saubere Nieder-
schlagswasser von privaten Grundsticks- und Dachflachen, soweit es nicht in Speicherein-
richtungen gesammelt und genutzt wird, Uber die belebte Bodenzone zu versickern ist — wobei
fur bestehende Sielanschliisse eine weitere Nutzung als Notablauf moglich ist — und nur im
Einzelfall bei nicht vorhandener Versickerungsmaoglichkeit ins Siel abgeleitet werden darf, wer-
den Beeintrachtigungen des natirlichen Wasserhaushaltes vermindert (vgl. Verordnung Uber

den Bebauungsplan § 2 Nummer 24).

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Wasser durch die mit diesem Bebauungsplan

ermdglichten baulichen Veranderungen sind zusammenfassend nicht zu erwarten.

4.2.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliel3lich Artenschutz

4.2.6.1 Bestandsbeschreibung des derzeitigen Umweltzustands

Datengrundlagen

Die Bestandsbeschreibung erfolgt u.a. auf Basis einer Biotopkartierung von 2018, mit letzten
redaktionellen Anderungen vom Mai 2022 (Oecos 2018). Ferner wurde 2018 mit entsprechen-
den redaktionellen Anderungen vom Mai 2022 auch ein Baumgutachten (Oecos 2018) sowie
und eine Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse (Oecos 2018) erstellt. Aufgrund des 2020
festgestellten Aufwuchses von Nachtkerzen (Oenothera spec.) in zwei Bereichen des Plange-
biets erfolgte im Sommer 2021 durch das Bezirksamt Altona, Fachamt Stadt- und Landschafts-
planung, Abteilung Landschaftsplanung, eine Uberpriifung dieser Pflanzenbestande auf das
mdgliche Vorkommen des streng geschitzten Nachtkerzenschwéarmers (Vermerk vom
11.10.2021).
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Das Plangebiet ist durch die Barrierefunktion der Silldorfer Landstral3e im Suden und den
Bahndamm im Norden von der Umgebung abgegrenzt. Die vorhandenen, zumeist verdichte-
ten Einzel- und Reihenhausbebauungen, samt den dazugehérigen Garten und Griunflachen
sowie die gewerblich genutzten Flachen sind durch nur wenige Ruderalflachen sowie Geholze
mit teilweise alten Einzelbdumen ergdnzt. Nur im nordwestlichen Plangebiet finden sich zwei
kleinere, wertvollere Geholzinseln; die Gehdlzinseln und -streifen weiter dstlich, sidlich ent-
lang der Bahn, kénnen als weniger wertvoll eingestuft werden. Baumreihen und Heckenstruk-
turen mit unterschiedlicher Wertigkeit gliedern die unterschiedlichen Eigentumsflachen. Insge-
samt weist das Gebiet eine eher strukturarme Habitatausstattung auf (vgl. Biotopkartierung
Oecos 2018).

Fledermause
Aufgrund von Vorkommensmeldungen im Hamburgischen Artenkataster sowie der Habitat-
ausstattung im Plangebiet kdnnten potenziell sechs relativ weit verbreitete Fledermausarten

vorkommen, die in der folgenden Tabelle 1 angegeben sind.

Tabelle 2: Liste der potenziell im Plangebiet vorkommenden Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Deutscher Name Wissenschaftl. Name RL D RL HH |EHZ HH
Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus 3 3 Ul
Grol3er Abendsegler Nyctalus noctula \% 3 Ul
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii * \% FV
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus * * Ul
Muckenfledermaus Pipistrellus pygmaeus * G Unb.
Wasserfledermaus Myotis daubentonii * \% Ul

RL = Rote-Liste-Status Deutschland (D) aus Meinig et al. (2020) / Hamburg (HH) aus Schéafer et al. (2016): 3 = gefahrdet, V =
Vorwarnliste, * = ungeféhrdet, G = Gefahrdung unbekannten Ausmaf3; EHZ HH= Erhaltungszustand aus FFH-Landesbericht
(2018): U1 = ungunstig-unzureichend, FV = gunstig, Unb. = Unbekannt.

Fur diese Arten konnten potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestétten in Form von Sommer-
als auch Winterquartieren in Altholzbestanden mit Baumhohlen oder in Dachstiihlen, Kellern

und Nischen der Wohn- und Wirtschaftsgebaude vorliegen.

Im Gebiet weisen vor allem die Eichen, Buchen und Ahorn-Baume mit Brusthdhendurchmes-
ser > 50 cm teilweise Hohlungen und somit ein hohes Potenzial fir Quartiere auf. Zudem wei-
sen zahlreiche Geb&aude im Dachtibergang als auch in der Fassade und an Fensterstirzen fur

Fledermé&use nutzbare Spalten und Nischen auf. Somit liegt ein grundsétzliches Quartierpo-
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tenzial fur die Geb&udestrukturen vor. Dabei sind insbesondere leerstehende Gebaude auf-
grund fehlender menschlicher Stérwirkungen hervorzuheben (vgl. Artenschutzrechtliche Po-

tenzialanalyse Oecos 2018).

Vogel

Entsprechend der Artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse (Oecos 2018) besteht im Plange-
biet lediglich ein Potenzial fir wenig anspruchsvolle europaische Brutvogelarten mit geringen
Anforderungen an ihre Habitate.

Durch den hohen Bestand nicht heimischer Gehoélzarten (z. B. Lebensbdume und Scheinzyp-
ressen) als auch an Nadelbdumen wird zudem die Nahrungsverfigbarkeit und somit die

Artauswahl maf3geblich eingeschréankt.

Die potenzielle Artgemeinschaft der in Tabelle 3 aufgefiihrten 24 Arten setzt sich daher aus
wenigen an oder in Gebaude britenden Vdgeln als auch gehélzbritenden Arten zusammen.
Uberwiegend handelt es sich um in Hamburg weit verbreitete, ubiquitare Arten. Der Lebens-
raum des in der Vorwarnliste gefiihrten Grauschnappers wird durch den Strukturwandel und

den Verlust von Altholzbestanden stark eingeschrankt.

Tabelle 3: Potenziell vorkommende Brutvogelarten.

Deutscher Name Wissenschaftl. Name RLD | RL HH | Bestand
HH
StraRentaube Columba livia f. domestica * n. b. 7.700
Ringeltaube Columba palumbus * * 27.000
Buntspecht Dendrocopus major * * 4.000
Elster Pica pica * * 6.800
Eichelhéher Garrulus glandarius * * 3.400
Rabenkrahe Corvus corone * * 7.300
Blaumeise Parus caeruleus * * 35.000
Kohlmeise Parus major * * 39.000
Tannenmeise Parus ater * * 2.900
Schwanzmeise Aegithalos caudatus * * 2.900
Zilpzalp Phylloscopus collybita * * 20.000
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla * * 18.000
Klappergrasmiicke Sylvia curruca * * 3.000
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla * * 3.700
Zaunkdnig Troglodytes troglodytes * * 27.000
Amsel Turdus merula * * 69.000
Singdrossel Turdus philomelos * * 6.200
Grauschnépper Muscicapa striata V V 1.100
Rotkehlchen Erithacus rubecula * * 20.000
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros * * 2.200
Heckenbraunelle Prunella modularis * * 22.000
Buchfink Fringilla coelebs * * 14.500
Gimpel Pyrrhula pyrrhula * * 6.800
Grinfink Carduelis chloris * * 13.000

RL = Rote-Liste-Status Deutschland (D) aus Ryslavy et al. (2021) / Hamburg (HH) aus Mitschke (2019): 3 = gefahrdet, V =
Vorwarnliste, * = ungefahrdet, n. b. = nicht bewertet; Bestand HH = Revier- bzw. Brutpaare Hamburgs aus Mitschke (2019)
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Es ist davon auszugehen, dass die im Gebiet potenziell auftretenden Arten aufgrund eines
recht hohen Versiegelungsgrades als auch der strukturschwachen Auspragung der Ziergarten
lediglich wenige Reviere besetzen und in Realitat um einzelne Habitate (v.a. den limitierend

zur Verfigung stehenden Baumhohlen) konkurrieren.

Nachtkerzenschwarmer

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse auf Basis der festgestellten Biotop-
strukturen (Oecos 2018) lagen keine Hinweise auf Flachen mit aufwachsenden Nachkerzen
(Oenothera spec.) oder Weidenréschen (Epilobium spec.) vor, die als potenzielle Nahrungs-

pflanzen des gesetzlich streng geschiitzten Nachtkerzenschwarmers dienen.

Insbesondere in Folge der ersten Gebaudeabrissarbeiten in den letzten Jahren finden sich
jedoch nun auch im Plangebiet kleinere Bestande von Nachtkerzenaufwuchs auf einigen Ru-
deralflachen gerdumter Bauflachen. Ein potenzielles Vorkommen des Nachtkerzenschwaér-
mers im Plangebiet kann somit nicht mehr ausgeschlossen werden, da sich z. B. aktuell im

zentralen und westlichen Plangebiet geeignete Habitatstrukturen befinden.

Im Sommer 2021 wurde bei geeigneten Witterungsbedingungen an mehreren Orten an den
Nahrungspflanzen nach typischen Fral3spuren oder Raupen dieses Nachtfalters gesucht. Es
konnten hierbei jedoch keine Nachweise von Individuen erbracht werden, oder typische Fral3-
spuren an den Pflanzen gefunden werden (Bezirksamt Altona, Fachamt Stadt- und Land-
schaftsplanung, Abteilung Landschaftsplanung, Oktober 2021).

Bezlglich des potenziell zukiinftigen Vorkommens von Nachtkerzenschwarmern auf den
Nachtkerzen und Weidenrdschen kann die Gefahr einer Totung oder Verletzung von an den
Pflanzen und deren Unterwuchs befindlichen Eiern und Raupen des Nachtkerzenschwarmers
durch entsprechende MafRnahmen verhindert werden, die im Kapitel 4.2.6.3 beschrieben wer-

den.

Weitere Arten

Weitere streng geschutzte Arten aus dem Anhang IV der FFH-Richtlinie aus den Artengruppen
der Saugetiere, Reptilien, Fische und Rundmauler, Libellen, Kater, Schmetterlinge und Mol-
lusken sind nicht zu erwarten. Der Pflanzenartenbestand korrespondiert mit den vorgefunde-
nen Nutzungstypen. Aufgrund der Gberwiegend intensiven Nutzung mit einhergehender Bio-
toptypenverarmung liegt eine potenziell geringe Artendiversitéat vor und es sind nur weit ver-

breitete Tierarten mit eher unspezifischen Lebensraumanspriichen zu erwarten.

Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs IV der FHH-Richtlinie sind nicht bekannt und

auch nicht zu erwarten.

44



4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan erméglicht eine verstarkte Uberbauung von bisher noch begriinten und
mit Gehdlzen bestandenen Bereichen und geringer bebauten Flachen sowie die baubedingte
Fallung von Gehdlzgruppen, Heckenstrukturen und Einzelgehdlzen fir eine verdichtete ur-
bane Bebauung mit héheren Gebauden. Entlang der Sulldorfer Landstral3e soll eine durchge-
hende Fassadenfront mit annahernd regelmafigen Liicken in der Bebauung geschaffen wer-
den. Im Zuge dessen werden Bestandsgebaude abgerissen und auch Gehdélzfallungen von
sonst erhaltenswerten Baumen notwendig sein, welche von Tieren als Teil-Lebensraum ge-
nutzt werden und fur verschiedene Tierarten verloren gehen. Hinzu tritt die planungsrechtlich
ermoglichte Erweiterung der Stra3enverkehrsflache um 2,5 m in die bestehenden, starker be-
griinten Vorgartenbereiche zur moglichen Verbreiterung der StraRennebenflachen. Im Rah-
men der Stral3enneuplanung sollen nach allgemeiner Zielaussage bestehende StralRenbdume
im groitmdaglichen Umfang erhalten und nach Moglichkeit auch neue Stral3enbdume gepflanzt

werden.

Mit dem Bebauungsplan werden somit naturschutzrechtliche Eingriffe nach § 14 BNatschG in
das Schutzgut Tiere und Pflanzen eintreten, die ausgeglichen werden mussen. Der Umfang
des erforderlichen Ausgleichsbedarfs fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen wurde anhand des
Staatsratepapiers (Freie und Hansestadt Hamburg / Umweltbehdrde, Dienstliche Handrei-
chung aus dem Staatsratearbeitskreis am 28. Mai 1991) in einem Gutachten ermittelt (Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung, Oecos 2022), deren Ergebnisse und Umsetzung im folgen-

den Unterkapitel 4.2.6.3 dargestellt werden.

Bezogen auf die biologische Vielfalt und den besonderen Artenschutz gehen mit dem Abriss
von Bestandsgebauden und der Neubebauung von Grinflachen sowie der Fallung von Gehdl-
zen insbesondere mogliche Quartiere von potenziell vorkommenden besonders geschiitzten

Flederméausen und Vdgeln verloren.

Als vorsorglicher Ersatz fur den Verlust von méglichen Quartieren sollen deshalb Uiber eine
entsprechende textliche Festsetzung bei jeder gréReren Neubebauung kiinstliche Fleder-

mauskasten und Nistkasten an den neuen Gebauden installiert werden.

Vor Abriss eines Gebaudes oder Fallung eines alteren Baumes mit potenziellen Fledermaus-
quartieren oder Vogelnestern muss aber in jedem Einzelfall durch eine fachlich qualifizierte
Person genauer untersucht werden, ob solche vorhanden und besetzt sind, um eine Verlet-
zung oder Totung besonders geschitzter Tiere ausschlielen zu kdnnen. Vor Abriss sind ggf.
EinzelfallmaBnahmen wie die vorgezogene Schaffung von artspezifischen Ersatzquartieren
und die konkrete Umsiedlung von Tieren zu ergreifen, um ein Eintreten von Verbotstatbestan-
den gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern (vgl. Kap. 4.2.6.3).
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Potenziell wertvolle Jagdhabitate fir Flederm&use werden durch die Neubebauung und die
Gehdlzfallungen nicht verloren gehen, da die bestehenden, beeintrachtigten Strukturen keine

besondere Wertigkeit als Jagdhabitat aufzeigen.

4.2.6.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen /

Festsetzungen

Der Bebauungsplan sieht mehrere Malihahmen zum Schutz und Erhalt von wertvolleren Bio-
topstrukturen vor und setzt in der Folge eine Vielzahl von MaRhahmen zur Entwicklung neuer
Biotopstrukturen fest, die dem dauerhaften Erhalt von Tier- und Pflanzenpopulationen dienen

und die biologische Vielfalt auch im stadtischen Raum sichern sollen:

Zunachst einmal werden auf Basis der Biotopkartierung (Oecos 2018) zwei wertvollere
Biostrukturen zum Erhalt festgesetzt: Uber eine Festsetzung zum Erhalt von Baumen und
Strauchern eine héherwertiger, geschlossene Gehdlzflache auf dem Flurstiick 2420 der Ge-
markung Sulldorf im westlichen Plangebiet und Uber die Festsetzung einer ,Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* eine Réhricht-Fla-
che auf den Flurstiicken 3415 und 3416 der Gemarkung Sulldorf in der Mitte des Plangebiets.
Bei dieser sumpfigen Rohricht-Flache, welche aktuell starker von Brombeeren tberwachsen
wird, handelt es sich um eine Flache zur Versickerung des Oberflachenwassers von der west-
lich angrenzenden Parkplatzflache eines Lebensmitteldiscounters.

Darluber hinaus werden auf Grundlage des Baumgutachtens (Oecos 2018) zehn besonders
erhaltenswerte, alte Einzelbdume zum dauerhaften Erhalt festgesetzt. Hierbei handelt es sich
Uberwiegend um alte Eichen und Buchen mit einem Stammdurchmesser von mehr als 80 cm.
Zwei weitere, vom Gutachter zum Erhalt vorgeschlagene Baume konnten zur Umsetzung des
geplanten stadtebaulichen Bebauungskonzepts nicht entsprechend berticksichtigt und mit ei-

nem entsprechenden Erhaltungsgebot in der Planzeichnung festgesetzt werden.

Ferner wurde bei der Festsetzung der Baulinien in den Urbanen Gebieten und der stidlichen
Baugrenze im Gewerbegebiet darauf geachtet, dass wenigstens noch ein weitestgehend un-
bebauter 3 m tiefer begriinter Vorgartenbereich erhalten bleibt oder neu entsteht. Fir diesen
Vorgartenbereich wird eine Festsetzung mit einem Ausschluss von baulichen Nebenanlagen
getroffen, der auch einen Streifen der Bauflachen nach Norden zur Bahn mit umfasst. Eine
entsprechende Mindestbegriinung der unbebauten Flachen wird Uber die textliche Festset-

zung 8 2 Nummer 29 der Verordnung Uber den Bebauungsplan gewahrleistet.

Im Rahmen der Konzeptionierung der stadtebaulichen Struktur wurde entschieden, die entlang
der Stlldorfer LandstralRe geplante durchgehende Fassadenfront (s. Baulinien) mit annahernd
regelmafigen Licken in der Bebauung zu unterbrechen. Dieses soll hier sowohl einen wichti-

gen Luftaustausch gewahrleisten als auch durch zwei jeweilige Einzelbaumpflanzungen und
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Begrinungsfestsetzungen in den Baullicken fiir ein besseres Mikroklima im zukinftig verdich-
tet bebauten Gebiet sorgen. Solche begriinten Baullicken dienen dann auch in einem gewis-
sen Umfang dem Biotopverbund und ermdglichen eine Wanderung von Tieren und Pflanzen

von den Vorgarten in die rickwartigen Bereiche der Bahnbdschungen.

Durch weitergehende textliche Festsetzungen werden mehrere Bestimmungen zur Mindest-

begriinung der unterschiedlichen Baugebiete und Flachen getroffen:

In den Baugebieten sind die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen und die nicht tiberbauten
Flachen Uber Tiefgaragen und anderen unterirdischen Gebaudeteilen zu begrinen. Die nicht
Uberbauten Flachen Uber Tiefgaragen sind mit einem mindestens 80 cm starken durchwurzel-
baren Substrataufbau zu versehen (vgl. Verordnung tiber den Bebauungsplan 8 2 Nummern
27 und 28). Auf diese Weise wird eine umfangreiche Begriinung der nicht oder lediglich im
Untergrund Uberbauten Flachen sichergestellt, sodass die Entwicklung eines Lebensraumes

fur Tier- und Pflanzenarten in einem Mindestmal3 gesichert wird.

In den Baugebieten sind die neuen Vorgartenbereiche nach entsprechenden Vorgaben mit
Gehoblzen zu bepflanzen (vgl. Verordnung tber den Bebauungsplan § 2 Nummer 29). Mit der
Festsetzung Nr. 29 wird fur eine ausreichende Begriinung mit StrAuchern und Baumen unter-
schiedlichen Kronenvolumens sichergestellt. Die Entwicklung und Sicherung von Lebensraum
als Nist- und Nahrungsraum zum Beispiel fur verschiedene Vogelarten werden hiermit gewahr-

leistet.

Fur die festgesetzten Baum- und Heckenpflanzungen sind standortgerechte, einheimische
Geholze zu verwenden, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertige Ersatzpflanzun-
gen vorzunehmen (vgl. Verordnung Uber den Bebauungsplan § 2 Nummer 32). Damit ist die

einheitliche Qualitat der vorgesehenen Begrinung auch Uber Ausfélle hinweg gewahrleistet.

Der Stammumfang der zu pflanzenden Baume muss bei kleinkronigen Baumen mindestens
16 cm und bei groRBkronigen Baumen mindestens 18 cm, jeweils gemessen in 1 m Héhe lber
dem Erdboden, betragen (vgl. Verordnung Uber den Bebauungsplan § 2 Nummer 33). Diese
Festsetzung sichert eine gewiinschte Mindestqualitat von Geholzen bei Ersatzpflanzungen,
die schnell eine grofRere Wirkung fur das Ortsbild haben, Grinvolumen fir die Luftreinigung

aufweisen und schneller hhere Biotopqualitaten flr die Tierwelt ausbilden.

Im Wurzelbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 16 m2 an-
zulegen. Die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus der offenen Vegetationsflache
muss mindestens 100 cm betragen (vgl. Verordnung Uber den Bebauungsplan § 2 Nummer
33). Auch diese Mal3gaben sind erforderlich, um einen Erfolg der vorgesehenen Begriinung

Zu gewabhrleisten.

In den Baugebieten sind fur die an offentliche Wege angrenzenden Einfriedungen nur Hecken

oder durchbrochene Z&aune in Verbindung mit auf3enseitig zugeordneten Hecken zuléssig (vgl.
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Verordnung Uber den Bebauungsplan § 2 Nummer 30). Dies stellt sicher, dass so viele Mog-
lichkeiten wie mdglich zur Schaffung eines vielfaltigen Lebensraums fiir Tiere und Pflanzen

genutzt werden.

Im Gewerbegebiet ist je 4 Stellplatze ein grofl3kroniger einheimischer Laubbaum zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen (vgl. Verordnung tber den Bebauungsplan
§ 2 Nummer 31). Auch innerhalb der Gewerbegebietseinheiten wird somit, neben den anderen
Begrinungsmalnahmen, ein Mindestmal? an vielfaltigem Lebensraum fir Tiere und Pflanzen

gesichert.

Ferner sind in den Baugebieten mindestens 20 von Hundert der AuRenwande von Gebauden
mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 1 m Wandléange sind mindestens 2 Pflanzen
zu verwenden (vgl. Verordnung Uber den Bebauungsplan 8 2 Nummer 34).

Daruiber hinaus sind mindestens 60 % von flach und bis zu 20 Grad geneigten Dachflachen
mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dau-
erhaft mit standortgerechten Stauden und Grésern zu begrunen (vgl. Verordnung tber den
Bebauungsplan § 2 Nummer 35).

Insbesondere die Dach- und Fassadenbegrinung stellt einen wichtigen Baustein bei der Ma-
gistralenentwicklung und baulichen urbanen Nachverdichtung mit einer verstarkten Berick-
sichtigung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung dar. Mit diesen Begrinungsmafnah-
men der Gebaudestrukturen selbst soll der Eingriff in das Schutzgut vermindert werden. Die
Dach- und Fassadenbegriinungen dienen als neuer Lebensraum in starker versiegelten Ge-
bieten flr verschiedene Pflanzen und ebenfalls als Lebensraum fiir viele Insekten und Vogel,
die insbesondere in urbanen Gebieten kaum noch ausreichend geeignete Lebensraumstruk-
turen finden. Die verbindliche Dachbegriinung wird im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichs-

bilanzierung nach Staatsratemodell als voraussichtlicher Teilausgleich mit angerechnet.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung / Ausgleichserfordernis

Da der Bebauungsplan auf verschiedenen Grundstiicken im Urbanen Gebiet sowie flr die
geplante Verbreiterung der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache einen Eingriff nach § 14 Abs. 1
BNatSchG vorbereitet, miissen nach § 1a Abs. 3 BauGB entsprechende Darstellungen und
Festsetzungen zum Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und

der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts getroffen werden.

Der Umfang des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs fur die beeintrach-
tigten Schutzgiiter Boden sowie Pflanzen und Tiere wurde zusammen mit dem Schutzgut Bo-
den anhand des in Hamburg anzuwendenden Staatsratepapiers (Freie und Hansestadt Ham-

burg / Umweltbehotrde, Dienstliche Handreichung aus dem Staatsrétearbeitskreis am 28. Mai
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1991) 2022 Uber eine entsprechende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (Oecos 2022) er-
mittelt. Hierbei wurde auch die festgesetzte anteilige Dachbegriinung der neuen Gebaude als

Ausgleichsmaflinahme in der Berechnung bericksichtigt.

Nach dieser Bilanzierung ergibt sich ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf fir die Flur-
stiicke 627, 2377, 2499 und 2500 der Gemarkung Sulldorf aufgrund der mit diesem Bebau-
ungsplan ermdéglichten gréReren Baurechte mit entsprechenden gréf3eren Eingriffen in Natur
und Landschaft. Ein umfangreicherer Ausgleichsbedarf wurde aber auch fur die Freie und
Hansestadt Hamburg festgestellt, welches aus der mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich
ermdglichten Verbreiterung der StralRenverkehrsflache auf private Grundsttcksflachen resul-

tiert.

Zusammenfassend mussen vier private Grundstickseigentimer einen Ausgleich in H6he von
etwa 980 Wertpunkten und die Stadt einen Ausgleich von etwa 2.800 Wertpunkten leisten.
Umgerechnet auf die entsprechenden Ausgleichsmalinahmen mit einer naturschutzfachlichen
Flachenaufwertung ergibt sich daraus ein Flachenbedarf von 1.400 m2 Ausgleichsflache fir
die Stadt und 490 m2 Flache fur vier private Grundstuickseigentimer (s. Tabelle 6). Entspre-
chende Ausgleichsflachen werden den Eingriffsflachen tber den Bebauungsplan planzeich-
nerisch und textlich zugeordnet.
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Tabelle 4: Ubersicht zum erforderlichen Ausgleichsbedarf

Eingriffsursache

Eingriffs-Flurstiucke

Ausgleichsbedarf in
Wertpunkten fur
Schutzgut Boden als

Kompensationsan-

Zugeordnete Aus-
gleichsflache mit
einer Aufwertung

von 2 WP je m?

spruch nach Bilanz

Eingriff durch er- | 627 236 WP 118 m2 (extern)
héhte Baumdglich- | 2377 267 WP 134 m?
keiten im Urbanen (70 mz intern auf glei-
Gebiet chem Flst. sowie 64
m2 extern)
2499 237 WP 119 m? (extern)
2500 237 WP 119 m?2 (extern)

Eingriff durch er-
hohte Baumdglich-
keiten in Stral3en-
verkehrsflache

611, 613, 2023, 2159,
2161, 2163, 2352, 2354,
2356, 2358, 2360, 2363,
2365, 2373, 2375, 2377,
2410, 2420, 2424, 2500,
2505, 2812, 3379, 3446,
2021, 2594, 2387, 2385,
2813, 2814, 2381, 2379,
2444, 2090, 2401, 2399,
2397, 2811, 3469, 3471
3358, 3399, 608

2.798 Wertpunkte 1.400 m2 (extern)

3.775
Wertpunkte

1.890 m2
(70 m2intern und

Summe

(mindestens) 1.820 m2 extern)

Soweit die Umsetzung von Ausgleichsmalinahmen in der Nahe des Eingriffsortes maglich ist,
soll dieses nach MalRgabe des Naturschutzgesetzes vorrangig angestrebt werden. Abwei-
chungen von diesem Grundsatz, Ausgleichsflachen vorrangig auf grundstiickszugehdorigen
Flachen zuzuordnen, wurden in einer Betrachtung des Einzelfalls getroffen. Dies betrifft
Grundstticke, fur die der erforderliche Ausgleich nicht oder nicht vollstandig auf dem eigenen
Grundsttick realisiert werden kann (z. B. weil die bendétigte Ausgleichsflache so grol3 ist, dass
das Bebauungskonzept nicht ermdglicht wiirde). Der entsprechende nicht im Plangebiet zu
realisierende Ausgleichsbedarf soll dann auRerhalb des Plangebiets auf einer stadtischen

Ausgleichsflache in der Rissen-Silldorfer Feldmark (s. Anlage 1) realisiert werden.
Im Einzelnen:

Fur das Flurstiick 2377 der Gemarkung Sulldorf wurde nach der Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung (Oecos 2022) ein Gesamtausgleichserfordernis von 134 mz fir den méglichen Ein-
griff in Natur und Landschaft ermittelt. Dieser Bedarf wird in diesem Fall in zwei Teil-Aus-

gleichsflachen aufgeteilt, weil nur ein Teil dieses Ausgleichsbedarfs auf dem Grundstiick im
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Plangebiet selbst gedeckt werden kann. Eine entsprechende Ausgleichsflache (Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft) mit 70 m2 GroRRe
wird im noérdlichen Bereich des Grundstiicks zur Bahnstrecke festgesetzt (vgl. § 2 Nummer 40
der Verordnung tber den Bebauungsplan). Der verbleibende restliche Ausgleichsbedarf muss
anteilig auf dem externen Flurstiick 181 der Gemarkung Rissen gedeckt werden, welcher
durch die textliche Festsetzung 8 2 Nummer 42 der Verordnung Uber den Bebauungsplan
zugeordnet wird. Die Eingriffsflaiche des Flurstiicks wird entsprechend mit einer ,Umgrenzung
der Grundstiicke, denen Flachen mit landschaftspflegerischen Ausgleichsmalinahmen aul3er-
halb des Geltungsbereichs zugeordnet sind“ und mit einem ,Z* dargestellt. Die 70 m2 grol3e
Ausgleichsflache im Plangebiet soll als artenreicher, gestufter Gehdlzbestand ,,GH" entwickelt
werden und ist entsprechend mit mindestens drei einheimischen, groRkronigen Baumen und
funf Str&uchern zu bepflanzen, wobei bestehender Gehdlzbestand angerechnet werden kann.
Diese Geholzflache dient der Aufwertung dieser Flache fir Tiere und Pflanzen, die natirlichen
Bodenfunktionen sowie dem Klimaschutz und der Luftqualitat. Eine solche gehdlzbestimmte
Flache dient dartiber hinaus auch dem Larmschutz zur Bahn.

Fur den maglichen Eingriff auf dem Flurstiick 627 der Gemarkung Stilldorf ist ein Gesamtaus-
gleich von 118 m2 fur die Planung erforderlich, fiir das Flurstiick 2499 der Gemarkung Sulldorf
ist eine Ausgleichsflache von 119 m? und fir das Flurstiick 2500 der Gemarkung Sulldorf eine
Ausgleichsflache von ebenfalls 119 m2 notwendig. Diese Eingriffsflichen sind im Plan mit ei-
nem ,Z“ gekennzeichnet und diesen werden Uber die entsprechende textliche Festsetzung § 2
Nummer 42 der Verordnung die entsprechenden Ausgleichsflachenanteile an der externen

Ausgleichsflache 181 Rissen in der Rissen-Sulldorfer Feldmark zugeordnet (s. Anlage 1).

Zur Deckung der anteiligen Kosten zur entsprechenden Herstellung und Pflege dieser zuge-
ordneten externen Ausgleichsflache werden in der Folge anteilige Kostenerstattungsbetrage
nach den Bestimmungen des Kostenerstattungsgesetzes vom 25. Juni 1997, geandert am 19.
Dezember 2000 (HMmbGVBI. S. 411), von den Eigentimern der jeweiligen Eingriffsgrundstiicke

per Kostenerstattungsbescheid erhoben.

Darlber hinaus ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf fiir die mit dem Bebauungsplan
planungsrechtlich ermdglichte Stralenerweiterung der Sulldorfer Landstraf3e notwendig (s.
Kennzeichnung der entsprechenden Flache mit ,Z*). Nach der Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung ist hierfur eine Ausgleichsflache von 1.400 m2 notwendig, die anteilig ebenfalls der
externen Ausgleichsflache auf dem stadtischen Flurstiick 181 der Gemarkung Rissen zuge-

ordnet wird.

Zusammenfassend konnen die zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen der Schutz-
guter Boden und Flache sowie Tiere und Pflanzen unter Berticksichtigung der geplanten Ver-
meidungs- und AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet, wie z. B. der festgesetzten anteiligen

Dachbegriinung der neuen Gebdude und der zugeordneten Teil-Ausgleichsflache auf dem
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Flurstiick 2377 der Gemarkung Siilldorf, nur teilweise innerhalb des Plangebietes ausgegli-
chen werden. Der verbleibende Teil des ermittelten Ausgleichbedarfes wird multifunktional und
vollumfanglich auf einer Teilflache des Flurstiicks 181 der Gemarkung Rissen im Umfang von
1.820 m2 in Form einer Grinlandaufwertung durch eine zukinftig extensivere Nutzung er-
bracht (vgl. 8 2 Nummer 42 der Verordnung Uber den Bebauungsplan). Durch die geplanten
Ausgleichsmalinahmen auf der genannten Ausgleichsflache kann von einer Aufwertung der
Flache durch eine Grunlandextensivierung und fachgerechte Knickpflege und -entwicklung um

durchschnittlich 2 Wertpunkte ausgegangen werden.

Bei dieser zugeordneten externen Ausgleichsflache in der Rissen-Silldorfer Feldmark aul3er-
halb des Plangebiets handelt sich im Bestand um ein seggen- und binsenarmes Feuchtgriin-
land mit anteiligen Knickstrukturen am Schlankweg. Dieses Flurstiick bildet eine Teilflache
eines grofReren, bereits naturschutzfachlich wertvollen, gesetzlich geschitzten Feuchtgriin-
lands, welches sudlichen Bereich durch eine vertraglich abgesicherte extensivere Nutzung
aufgewertet werden kann. Das Feuchtgrinland und die Knickstruktur weisen ein Entwicklungs-
potenzial sowohl fiir das Schutzgut Boden als auch fir die Pflanzen und Tiere und das Land-
schaftsbild auf. Dieses Flurstick ist bereits im Bebauungsplan Rissen 44 / Sulldorf 18 / Iser-
brook 26 als potenzielle Ausgleichsflache festgesetzt worden (Flachenpool) und soll Gber den
Abschluss eines Bewirtschaftungsvertrags zukiinftig extensiver bewirtschaftet werden (s. dazu
Kap. 5.11.5).

Unter Berlicksichtigung der zahlreichen Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen zur Ver-
minderung der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Plangebiet sowie
der zugeordneten externen AusgleichsmaRnahme, welche multifunktional auch als Aus-
gleichsmalinahme flir das Schutzgut Boden dienen (s. dazu Kap. 4.2.6.3), verbleiben voraus-

sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen.
MalRnahmen fir den Artenschutz

Zum generellen Artenschutz von Vogeln und Fledermausen sind drei textliche Festsetzungen

vorgesehen:

In den Baugebieten ist je 500 m2 der Grundstiicksflache mindestens ein Nistkasten fir Hohlen-
und Halbhdhlenbriter und je 1000 m2 mindestens ein Fledermauskasten an fachlich geeigne-
ter Stelle an den Geb&uden anzubringen und dauerhaft zu unterhalten (vgl. Verordnung tber
den Bebauungsplan § 2 Nummer 39 und Kap. 5.11.4). Dies ist ein Beitrag, um den generellen
Verlust an Brutstandorten fir Vogel und Quartieren fur Fledermause durch abgehende Baume
und warmegedammte neue Gebaude in der Stadt auszugleichen und die vorkommenden Po-
pulationen zu erhalten. Diese kunstlichen Hohlen- und Halbhéhlen kdnnen auch dem im Ge-
biet potenziell vorkommenden Grauschnapper als Art der Roten Liste Hamburg eine Brutmdg-

lichkeit bieten.
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Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen durch Lichtemissionen auf nachtaktive Insekten
sowie Vogel und Fledermause wird im Plangebiet eine entsprechende textliche Festsetzung
fur den Artenschutz getroffen (vgl. Verordnung Uber den Bebauungsplan § 2 Nummer 37 der
Verordnung und Kap. 5.11.4).

Zur Vermeidung von Vogelschlag an den Glasflachen der neuen Gebaude im Plangebiet wird
ebenfalls eine entsprechende textliche Festsetzung getroffen (vgl. Verordnung tber den Be-

bauungsplan 8 2 Nummer 38 der Verordnung und Kap. 5.11.4).

Um das nicht auszuschlieRende Eintreten von Verbotstatbestdnden gemaR § 44
Abs. 1 BNatSchG im Fall eines Gebaudeabrisses oder der Féallung eines Baumes mit potenzi-
ellen Habitatstrukturen fir besonders geschitzte Vogel oder Fledermause zu verhindern,
sind im konkreten Fall verschiedene MalRnahmen zu berucksichtigen:

Beachtung des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 BNatSchG / Bauzeiten

Geholzschnitte und -enthahmen sind grundsatzlich gemar § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur in
der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar durchzufiihren. Zum Schutz von Gehdglz-
brutern, Gebaudebritern und einigen Bodenbrutern wird empfohlen, die Bauarbeiten inkl. der
Geholzentnahmen und Abbrucharbeiten vor Beginn der Brutzeit zu beginnen und anschlie-

Rend ohne Unterbrechung fortzusetzen.

Besatzpriufung von Geb&duden und Baumen
Gebéaude

Beim Abriss von Gebauden kénnen Flederméuse in ihren potenziellen Quartieren verletzt oder
getotet werden. Daher sind Gebaude vor dem Abriss durch eine fachlich qualifizierte Person
auf ein Vorkommen und auf Nutzungshinweisen von Flederméausen und Vdgeln zu kontrollie-
ren (ggf. mittels endoskopischer Untersuchung), um die Tétung von Tieren und den Verlust
von Fortpflanzungsstatten nach 8§ 44 Abs. 1 BNatschG auszuschlie3en. Sollten Fledermause
oder Voégel, bzw. Nutzungshinweise bei der Kontrolle festgestellt werden, sind die Bauarbeiten
einzustellen. In Ricksprache mit der Fachbehdrde (BUKEA, Abteilung Naturschutz) sind ent-
sprechend weitere Vermeidungs-, Verminderungs-, Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen ab-

zustimmen.
Baume

Baume, die gefallt werden missen, sind zeitnah vor der Fallung durch eine qualifizierte Person
auf einen Besatz von Vogeln und Flederm&usen, aber auch z. B. Eichhérnchen zu kontrollie-
ren. Die Kontrolle erfolgt mittels geeigneter technischer Hilfsmittel (z. B. Endoskop). Sollten
Fledermé&use oder Vogel, bzw. Nutzungshinweise bei der Kontrolle festgestellt werden, sind in
Rucksprache mit der Fachbehtdrde (BUKEA, Abteilung Naturschutz) entsprechende Vermei-
dungs-, Verminderungs-, Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen abzustimmen. Sofern eine

Baumhohle nicht besetzt ist, ist diese zu verschliel3en.
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Pro festgestellte geeignete Hohle, die entfernt wird, sollen drei Fledermausspaltkdsten und
drei moglichst an oder im Umfeld stehender Baume, durch eine qualifizierte Person als Aus-
gleich angebracht werden. Die Anbringung hat vor dem Einsetzen der nachsten Brutperiode

zu erfolgen. Eine Pflege der ausgebrachten Ersatzkasten ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Das Gehdlzschnittgut ist unmittelbar nach der Fallung aus dem Vorhabenbereich zu entfernen,

um eine Nutzung als Niststatte zu vermeiden.

Die Nisthilfen und Fledermausquartiere sind an dafilr fachlich geeignete Stellen anzubringen.
Hierzu zahlt ein moglichst stérungsarmer Standort, in einem ausreichenden Abstand zu Ein-
gangen und Balkonen, eine geeignete Hohe der Aufhangung und die Ausrichtung des Kastens
nach Sudosten oder Osten. Kunstlicht oder direkter Regeneinfall sollten vermieden werden.
Die kiunstlichen Quartiere sind vorzugsweise in die Fassade zu integrieren und sollen mindes-
tens alle zwei Jahre gereinigt werden. Fir die Pflege und den dauerhaften Erhalt ist der Ei-

gentimer verantwortlich.

Bei einer Bebauung von Ruderalflachen mit einem entsprechenden Aufwuchs von Nachtker-
zen oder Weidenrdschen kann es durch die Entfernung der potenziellen Raupenpflanzen,
durch Erdarbeiten oder Uberbauung zur Tétung und/oder Verletzung von allen immobilen Ent-
wicklungsstufen des streng geschitzten Nachtkerzenschwéarmers und damit zu einem Ver-
stol3 gegen das artenschutzrechtliche Verbot des § 44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG kommen. Die
Gefahr einer Tétung oder Verletzung von an den Pflanzen befindlichen Eiern und Raupen wird
durch folgende, mit der BUKEA, Abteilung Naturschutz grob abgestimmten, Mal3Bhahmenvari-
anten bestmaoglich verhindert. Auch das Auftreten sowie die Gefahr der Tétung von Puppen

wlrde damit auf das Niveau des allgemeinen Lebensrisikos der Art reduziert werden.
Variante 1:

Die Bestande potenzieller Raupenpflanzen werden im Jahr vor der Nutzungsaufnahme oder
Uberbauung vom 15. April bis 31. Juli kurzgehalten. Hierdurch werden die Bestande als Eiab-
lageorte unattraktiv. Sollte die Nutzungsaufnahme erst nach den 15. April des Nutzungsjahres
stattfinden, sind die Raupenpflanzen auch dann weiterhin kurzzuhalten. Zur Kurzhaltung kann,
in Abhangigkeit von der Witterung, ein Rickschnitt alle zwei Wochen notwendig sein. Eine

dauerhafte Kurzhaltung tiber mehrere Vegetationsperioden ist moglichst zu vermeiden.
Variante 2:

Alle potenziellen Raupenpflanzen sowie deren Streu und Unterwuchs werden an zwei Termi-
nen im Zeitraum 20. Juni bis 20. Juli durch fachkundiges Personal auf das Vorkommen von
Raupen (und Eiern) untersucht. Pflanzen, an denen keine Nachweise erbracht wurden, wer-
den sofort entfernt. Sollten Entwicklungsstadien gefunden werden, sind diese nach Stand der
Wissenschaft abzusammeln, wenn notwendig zwischenzuhéltern, und in ein vorher mit der

BUKEA, Abteilung Naturschutz und dem zustandigen Bezirksamt abgestimmtes, geeignetes
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Habitat umzusiedeln. Das Umsiedeln stellt als solches keinen Verstol3 gegen das Verbot des
Nachstellens und Fangens (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) dar, da dieses gem. 8§ 44 Abs. 5 Nr.
2 BNatSchG ,auf den Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung [...] gerichtet ist“. Die Not-
wendigkeit einer Ausnahmegenehmigung ist dennoch bei der obengenannten Behdrde zu er-
fragen. Hier konnte die Umsiedlung z. B. in die hierflir geeigneten Flachen im sidwestlich
gelegenen Waldpark Marienhthe bzw. der Rissener Kieskuhle erfolgen. Sollte sich die an-
schlieBende Nutzungsaufnahme oder Uberbauung bis tiber den 15. April des Folgejahres ver-

schieben, sind die Raupenpflanzen entsprechend bis zur Umsetzung kurzzuhalten (s. 0.).

Trotz der Gefahr einer Einwanderung von Raupen aus angrenzenden Flachen, sollte die Ve-
getationskurzhaltung/-entfernung nur auf Flachen erfolgen, fur die eine Bebauung geplant ist.
Eine dauerhafte Freihaltung von gré3eren Flachen ist im Sinne des Ziels einer Erhaltung von
Fortpflanzungsstatten fir diese Tierart kontraproduktiv.

4.2.7 Schutzgut Landschafts- und Stadtbild

4.2.7.1 Bestandsbeschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Das sich zwischen Bahndamm und Silldorfer Landstral3e erstreckende Plangebiet grenzt
zwar im Westen an den einzigartigen alten Ortskern von Silldorf, zeichnet sich selbst aber
durch eine sehr heterogene und eine Vielfalt von Baustilen durchmischte Bebauung und Be-
pflanzung aus, die unter Anlegung der fur die Freie und Hansestadt Hamburg im Rahmen des
Landschaftsprogramms (1997) definierten Landschafts- und Ortsbildgesichtspunkten im Ge-
samtbild keine hohere Wertigkeit erreicht. Die scharfkantige Einrahmung des Gebiets durch
Bahndamm und Bundesstraf3e wirkt sich sehr vorbelastend auf das Landschafts- und Ortsbild
aus. Wahrend der westlich benachbarte historische Dorfkern Silldorf als besonders erhaltens-
und schutzwiirdig eingestuft wird, kommt der Gesamterscheinung des Plangebiets daher keine

besondere stadtebauliche oder landschaftsplanerische Schutzwurdigkeit zu.

Eine Ausnahme hiervon stellen einige alte Einzelbaume dar, denen eine besondere stadte-
bauliche Wertigkeit fur das Orts- und Landschaftsbild zukommt. Zur Vorbereitung der Festset-
zung von Erhaltungsgeboten wurde der Gehoélzbestand im Rahmen eines Baumgutachtens

(Oecos 2018) im Einzelnen begutachtet und bewertet.

4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die bauliche Umstrukturierung des Plangebiets wird unter Stadtbildgesichtspunkten eine Har-
monisierung darstellen. Unter Landschaftsbildgesichtspunkten wird die deutlich zunehmende
Verdichtung aufgrund der Erhaltungsgebote fir die stédtebaulich relevanten Baume und
Baumgruppen sowie die festgesetzten Neupflanzungen und Begriinungsmaflinahmen keine

erheblichen Beeintrachtigungen hervorrufen (vgl. Kap. 4.2.6.3).
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Das Plangebiet wird entsprechend neu und urbaner gestaltet und erhalt mittelfristig voraus-

sichtlich ein geordneteres stadtebauliches Erscheinungsbild.

4.2.7.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen /

Festsetzungen

Der Plan strebt eine Veranderung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes im Sinne einer Ur-
banisierung an. Zur Neuschaffung einer grundlegenden Grinstruktur des urbanen Raumes
werden Fassaden- und Dachbegrinungen vorgegeben (vgl. Verordnung Uber den Bebau-
ungsplan § 2 Nummern 34 und 35), welche die bauliche Verdichtung optisch auflockern und

dem Plangebiet einen ,griinen“ Charakter verleihen kénnen.

Fur die pragendsten Griinstrukturen aus alten Einzelbaumen werden Erhaltungsgebote mit
Ersatzpflanzverpflichtung festgesetzt. Zur landschaftlichen Einbindung der Baugebiete und
von Stellplatzen im Gewerbegebiet werden Begrinungsmafinahmen festgesetzt (vgl. Verord-
nung Uber den Bebauungsplan § 2 Nummern 25 sowie 27 bis 36), so dass insgesamt von
einer vielfaltig begriinten Bebauung ausgegangen werden kann, die trotz der héheren Bau-
dichte durch eine ansprechende Gestaltung gepragt sein wird. Dazu trégt auch die Festset-
zung zum Ausschluss von Nebenanlagen in der sog. ,Vorgartenzone® sowie deren Begriinung
bei (vgl. 8 2 Nummern 28 bis 30 der Verordnung zum Bebauungsplan). Es werden z. B. Stell-
platze und Garagen fir PKW und andere Nebenanlagen, wie z. B. Gartenhduschen oder
Standplatze fur Abfallanlagen, in den straBen- und bahnbegleitenden Gartenbereichen ausge-
schlossen, welche dazu beitragen kdnnen ein unbesténdiges und heterogenes Ortsbild ent-
lang der der Strafl3e und Bahn entstehen zu lassen und stérende Anlagen aus diesem Bereich
auszuschlieRen. Die angeflihrten gestalterischen Festsetzungen dienen der Harmonisierung

der Freiraumelemente in ihrer besonderen Wirkung fiir das Stadt- und Landschaftsbild.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschafts- und Stadtbild sind durch die mit
diesem Bebauungsplan ermdéglichten baulichen Veranderungen zusammenfassend nicht zu

erwarten.

4.2.8 Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

4.2.8.1 Bestandsbeschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Innerhalb des Plangebietes ist das Gebaude Silldorfer Landstral3e 156 in die Denkmalliste
eingetragen. Fur dieses Gebaude gilt gemal § 8 DSchG ein Umgebungsschutz (s. erganzend
Kap. 5.12).

Im nédheren Umfeld des Plangebiets ist das Objekt Silldorfer Kirchenweg 198 (Hofanlage) als

Baudenkmal und Ensemble in die Denkmalliste nach § 4 Abs. 1 bis 3 DSchG eingetragen.
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4.2.8.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Das denkmalgeschiitzte Gebaude Sulldorfer Landstraf3e 156 wird mit seinen Flachen um das
Gebaude auf dem Grundstiick planungsrechtlich gesichert und erhalten. Erheblich negative
Auswirkungen durch die Planung im Sinne des Umgebungsschutzes nach § 8 DSchG werden
durch die Planung nicht erwartet, weil die geplante Bebauung im Umfeld auf das Denkmal

entsprechend durch den Abstand der Gebaude und deren Gebaudehdhe Ricksicht nimmt.

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen /

Festsetzungen

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Kulturelles Erbe und sonstige Sachgtter durch
die mit diesem Bebauungsplan ermgglichten baulichen Verénderungen sind zusammenfas-

send nicht zu erwarten.
4.3 Auswirkungen durch Bauphase, Abfalle, Techniken und schwere Unfélle

4.3.1 Bau der geplanten Vorhaben einschlief3lich Abrissarbeiten
Fur die Bauphase kénnen keine detaillierten Angaben gemacht werden. Hierzu greifen die
Regelungen der nachgelagerten Genehmigungsebenen, sodass eventuelle Umweltauswir-

kungen aufgrund der Umsetzung der Planung wirksam vermieden werden kénnen.

4.3.2 Artund Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung
Zur Art und Menge der Abfalle, die aufgrund der Umsetzung der Planung anfallen, kdnnen
keine detaillierten Angaben gemacht werden. Ihre umweltschonende Beseitigung und Verwer-

tung werden durch entsprechende fachgesetzliche Regelungen sichergestellt.

4.3.3 Eingesetzte Techniken und Stoffe
Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung erméglichten Vor-
haben verwendet werden, kénnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Auf der Pla-

nungsebene nicht absehbare Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu prifen.

4.3.4 Auswirkungen durch schwere Unfalle und Katastrophen

Die Planung ermdglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfélle oder Kata-
strophen ausgeht. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich auch keine Gebiete oder Anlagen,
von denen eine derartige Gefahr fir die zukinftigen Nutzungen im Plangebiet ausgeht.

4.4 Planungsalternativen und Nullvariante
Ein Hauptziel des Bebauungsplans ist es, aufgrund der wachsenden Stadt Flachen fir Woh-

nungsbau im Rahmen einer geordneten Nachverdichtung im Plangebiet zu schaffen.

Dieser Zielsetzung wird durch die Inanspruchnahme einer bis dato Uberwiegend durch Einzel-

hausbebauung genutzten Flache gefolgt. Durch einen Verzicht auf die ermdglichte Bebauung
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wirde eine stadtebaulich sinnvolle und klimapolitisch vorbildliche Entwicklung in unmittelbarer
Néahe zu den zwei S-Bahnhaltepunkten nicht umgesetzt werden kénnen. Die unerwiinschte
gesamtstadtische Folge ware die Gefahr einer weiteren Zersiedelung der Landschaft durch
die Inanspruchnahme von Freiflachen am Stadtrand sowie eine Zunahme des mit Larmbeein-
trachtigungen und Luftschadstoffen verknipften Straenverkehrs, die aufgrund einer weniger
geeigneten Nahverkehrsanbindung zustande kommen wirde. Im Plangebiet besteht die Mog-
lichkeit, notwendige neue Wohnungen in der Stadt auf verkehrstechnisch gut erschlossenen
Flachen zu schaffen, deren Wohnqualitat durch verminderte Immissionen von Larm, Luft-

schadstoffen und Erschitterungen voraussichtlich besser sein werden, als die bisherige.

Alternativ zur vorgesehenen Bebauung ware auch eine noch intensivere Nachverdichtung
durch héhere Geschosse denkbar gewesen. Mit Riicksicht auf die bessere stadtebauliche Ein-
figung der neuen Gebaude ins Umfeld und zunehmenden Verschattungen der neuen Woh-

nungen in den unteren Geschossen wurde darauf verzichtet.

Bei einer Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplans wirde sich die derzeitige Situation kaum
verandern. Es durften nur vergleichsweise niedrige Einzelhduser genehmigt werden und das
Gebiet wiurde auch weiterhin durch eine offene Bebauung mit Mischnutzung gepragt sein. Die
Stralen- und S-Bahn-zugewandten Gebaudeseiten der Wohnbebauung waren unter diesen
Umstanden weiterhin einer hbheren Larmbelastung ausgesetzt.

45 Zusatzliche Angaben

45.1 Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung

Die verwendeten technischen Verfahren und ihre wichtigsten Merkmale, die im Zusammen-

hang mit der Bewertung von Umwelteinwirkungen stehen, sind in den jeweiligen Fachgutach-

ten bzw. in den Ausfiihrungen zum jeweiligen Schutzgut beschrieben.

Aufgrund der besonderen Lage des Plangebiets als leicht abgesenkte ,Linse* zwischen einer
Hauptverkehrsstrae und einer S-Bahnstrecke mit entsprechenden L&rm-, Schadstoff- und
Erschitterungsemissionen waren mehrere Gutachten zu erstellen und entsprechende kom-
plexe Festsetzungen zu erarbeiten, um hier die angemessenen Rahmenbedingungen zur Ent-
wicklung ein neues Quartiers mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen zu schaffen.
Durchaus komplex gestaltete sich auch die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs und
des notwendigen Ausgleichs aufgrund der sehr unterschiedlichen Grundstiicksbebauungen
und Eigentumsverhéltnisse. Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Daten

insgesamt sind jedoch nicht aufgetreten.

4.5.2 UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)
Die Einhaltung der umweltrelevanten Gesetze und Verordnungen sowie der standortbezoge-

nen Festsetzungen ist im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens
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zu beachten. Die Uberwachung der unvorhergesehenen erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen
zur Umweltiiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundes-Immissionsschutz- (Luftqualitat,
Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten) und Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung)
sowie ggf. weiterer Regelungen. Ein besonderer Uberwachungsbedarf fir erhebliche, még-
licherweise von der Prognose abweichende oder nicht sicher vorhersehbare, umweltrelevante

Auswirkungen besteht nach derzeitigem Erkenntnisstand nicht.

4.6 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur angemesse-
nen stadtebaulichen Verdichtung entlang einer zentralen Magistrale im Bereich der Sulldorfer
Landstraf3e zwischen den S-Bahnstationen Sulldorf und Iserbrook geschaffen. Damit verbun-
den wird auch eine Verbreiterung der StraRenverkehrsflache zur mdglichen Herstellung brei-

terer Stra3ennebenflachen ermdglicht.

Hohe Anforderungen an die Bebauung zur Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Grenz-
werte fur Larm und Erschitterungen ergeben sich aus der Lage des Plangebiets zwischen den
zwei Hauptverkehrsachsen: der S-Bahntrasse und der Silldorfer Landstral3e mit einem Ver-
kehrsvolumen von tber 30.000 Fahrzeugen pro Tag. Durch angepasste bauliche Malihahmen
kann aber voraussichtlich ein gesundes Wohn- und Arbeitsumfeld geschaffen, welches ge-
sundheitsgefahrdende Larm- und Erschitterungswerte ausschlief3t.

Mit der Planung werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die auf die Schutzguter
Mensch, Luft, Klima, Wasser, Landschaft- und Stadtbild sowie Kulturelles Erbe und sonstige
Sachguter geringere negative Auswirkungen haben kdnnen, jedoch durch geeignete Festset-
zungen und MalRnahmen weitgehend vermieden oder vermindert werden, sodass erheblich

negative Umweltauswirkungen hierauf nicht zu erwarten sind.

Lediglich bei den Schutzgitern Boden und Flache sowie Tiere und Pflanzen einschliel3lich
Artenschutz verbleibt trotz umfangreicher Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen ein na-
turschutzrechtliches Ausgleichserfordernis. Zum Ausgleich der durch die erméglichten Ein-
griffe zu erwartenden erheblichen Beeintréachtigungen wird vier privaten Eingriffsflachen und
den Eingriffsflachen fir die StralRenerweiterung eine landwirtschaftlich genutzte, stadtische
Ausgleichsflache au3erhalb des Plangebiets zugeordnet. Unter Bertcksichtigung der stadte-
baulichen und standértlichen Verhaltnisse kann lediglich fur eine private Eingriffsflaiche ein
Teilflachenausgleich von 70 m? innerhalb des Plangebiets zugeordnet und umsetzt werden.
Die weiteren privaten Ausgleichsbedarfe von insgesamt 420 m? und von 1.400 m? fur die Ver-
kehrsflachenerweiterung durch die Freie und Hansestadt Hamburg werden multifunktional
Uber die zugeordnete externe Ausgleichsflache auf dem Flurstiick 181 der Gemarkung Rissen

durch eine Grunlandextensivierung ausgeglichen.
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Die zukunftig verdichtetere Bebauung des Plangebiets wird zwar das stadtebauliche und land-
schaftliche Erscheinungsbild pragen, Festsetzungen zu einer umfangreichen Begrinung der
Freiflachen und auch an den Fassaden sowie auf den Dachern tragen jedoch zu einer ab-
wechslungsreichen und hochwertigen Aul3engestaltung bei. Besonders wertvolle Einzelge-
hdlze bleiben dauerhaft erhalten und dienen sowohl der biologischen Vielfalt als auch der Qua-

litdt des Landschaftsbildes.

Unter Berucksichtigung der getroffenen Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinah-
men verbleiben fur die Schutzgiter zusammenfassend keine erheblich negativen Umweltaus-

wirkungen durch Baumalinahmen, die mit diesem Bebauungsplan erméglicht werden.

5 Planinhalt und Abwégung
5.1 Urbane Gebiete

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die zuvor als Mischgebiet gemall BauNVO bzw. BPVO ausgewiesenen Flachen werden nun-
mehr auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Urbanes Gebiet (,MU*) gemal § 6a
BauNVO festgesetzt. Urbane Gebiete dienen gemanR § 6a BauNVO sowohl dem Wohnen als
auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben (hierzu zéhlen auch Handwerksbetriebe wie
z. B. Tischlereien und weitere holzverarbeitende Gewerke, Kfz-Werkstéatten, Metallbaube-
triebe und weitere metallverarbeitende Gewerke sowie Glaser) und sozialen, kulturellen und
anderen Einrichtungen, die Wohnnutzungen nicht wesentlich stéren. Die Ausweisung zuguns-
ten des Urbanen Gebietes soll dabei insbesondere eine dem Wohnungsbau entgegenkom-
mende hohere Flexibilitdt im Hinblick auf die Nutzungsmischung mit erhéhtem Wohnnutzungs-
anteil sicherstellen, ohne die besondere Eignung des Gebietes auch fir gewerbliche Nutzun-
gen aufler Acht zu lassen (8§ 6a Abs. 1 Satz 2 BauNVO). Die Festsetzung eines Urbanen
Gebietes kntipft damit auch an die im Bestand vorhandene Mischung aus Wohnen und ge-
werblichen Nutzungen mit einem héheren Wohnanteil an und entspricht dem wohnungspoliti-
schen und stadtebaulichen Entwicklungsziel gemaR Wohnbauprogramm Altona und den ge-
samtstadtischen ,Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt* bzw. des Masterplans Magist-
ralen 2040+, die Innenentwicklungs- bzw. Nachverdichtungspotenziale entlang der Magistra-

len zu aktivieren.

Obwohl die Planung der Férderung des Wohnungsbaus dient, soll dies aber nicht zulasten der
gewerblichen Nutzung, deren Einzugsbereich liber das Plangebiet hinaus reicht, gehen. Denn
als wichtige und vielbefahrene Verkehrsachse stellt die Silldorfer LandstralRe, im Abschnitt
zwischen den S-Bahnstationen Iserbrook und Siilldorf, einen wichtigen Standortfaktor fir Ge-
werbebetriebe dar. Auch fir eine stadtebaulich integrierte Nahversorgung ist insbesondere

das westliche Plangebiet geeignet. Gemal dem bezirklichen Nahversorgungskonzept Altona
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2018 wird empfohlen, im Bereich der S-Bahnstation Siilldorf als multifunktionalen Mittelpunkt
des Stadtteils ein Nahversorgungszentrum mit qualifiziertem Nahversorgungsangebot zu ent-
wickeln. Gemafl einem erganzenden Gutachten fir ein moégliches Nahversorgungszentrum
aus 2017 wird auch das Plangebiet fir eine entsprechende langfristige Etablierung als prades-
tiniert angesehen. Mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes gemal § 6a Abs. 2 wird der
Rahmen flr die planungsrechtliche Zulassigkeit von das Wohnen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben einschliel3lich Einzelhandelsbetrieben und weiteren Nutzungen gegeben.
Zur Sicherstellung eines Minimums an gewerblichen bzw. kulturellen und sonstigen wohnver-
traglichen Nutzungen mit marktiblichen FlachengroRen fir z. B. nicht wesentlich stérende
Handwerksbetriebe sind im Erdgeschoss entlang der Siilldorfer Landstral3e bis zu einer Tiefe
von 13,00 m, gemessen ab der sudlichen Baulinie, Wohnnutzungen unzul&ssig. Die Tiefe von
13,00 m orientiert sich dabei an Ublichen Gebaudetiefen einer Blockrandbebauung und sichert
gleichzeitig die Moéglichkeit, in den von der Siilldorfer StralRe abgewandten Grundstiicksberei-
chen auch im Erdgeschoss Wohnraum zu realisieren. Der Ausschluss erfolgt auch, da die
Erdgeschosszone zur Silldorfer Landstrafe am besten dafiir geeignet ist, dass Wechselbe-
ziehungen zwischen den dort angesiedelten Nutzungen und dem 6ffentlichen Straf3enraum
entstehen und zu dessen Belebung beitragen. Zudem hat das Erdgeschoss auf der zur Siill-
dorfer LandstraRe zugewandten Seite aufgrund des 6ffentlichen Charakters sowie der Ver-
kehrslarmbelastung nur eine verminderte Eignung fir Wohnzwecke. Von dem Ausschluss der
Wohnnutzung an der Sulldorfer Stral3e ist das denkmalgeschitzte Gebaude auf dem Flurstiick
3379 (Sulldorfer Landstral3e 156) ausgenommen, um vor dem Hintergrund der denkmalrecht-
lichen Anforderungen die urspriingliche Nutzung des Gebaudes auch weiterhin zu ermdogli-
chen. Im Ubrigen fiihrt die Baukdrperausweisung des Denkmals dazu, dass die Regelung —
wenn Uberhaupt — nur bedingt anwendbar ware. Die Rechtsgrundlage fiir die Unzuldssigkeit
der Wohnnutzung im Erdgeschoss an der Strafl3enseite ist 8 1 Abs. 7 i. V. m. Abs. 8 BauNVO:

§ 2 Nummer 1:,In den urbanen Gebieten sind im Erdgeschoss bis zu einer Tiefe von 13
m, gemessen ab der sudlichen Baulinie, Wohnnutzungen unzulassig. Satz 1 gilt nicht fur
das Flurstiick 3379 der Gemarkung Sulldorf.”

Vergnigungsstatten sind, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, in Urbanen Gebieten gemal § 6a Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassig. Bordelle und bordellartige Betriebe sind als ,sonstige Gewerbebe-
triebe” gemal § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Urbanen Gebieten allgemein zuléssig, sofern sie

die Wohnnutzung nicht wesentlich storen.

Vergniugungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe stellen Formen von gewerbli-
chen Nutzungen dar, die nachteilige Auswirkungen auf das Gebiet haben kénnen und werden
daher ausgeschlossen. Insbesondere die zu den Vergnigungsstatten zahlenden Spielhallen
und ahnliche Betriebe, Wettblros sowie Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Dar-
stellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist (z. B. Sex-Bars,
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Swinger-Clubs, Sex-Shops mit mehreren Videokabinen), sind aus nachfolgenden Griinden
von Bedeutung und daher zur Verdeutlichung in der Festsetzung durch Nennung dieser spe-

zifischen Arten von Vergnlgungsstatten hervorgehoben.

Aus dem von Vergnigungsstatten und Bordellen/bordelldahnlichen Betrieben ausgehende Kfz-
und Publikumsverkehr sind Konflikte mit im Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen zu erwarten
und es werden sowohl die Wohnqualitat als auch die Standortqualitat fir Gewerbe- und Hand-
werksbetriebe vermindert. Besonders in den Abend- und Nachtstunden sind zusétzliche Larm-
konflikte in dem bereits durch Verkehrslarm belasteten Gebiet wahrscheinlich. Die Vermeidung
von Larmkonflikten mit Wohnnutzungen zielt dabei nicht allein auf die im Plangebiet vorhan-
denen und zuklnftigen Wohnnutzungen ab, sondern hat auch die Bereiche sidlich der Sull-
dorfer Landstral3e im Blick, die fast ausschlief3lich fir Wohnzwecke genutzt werden.

Des Weiteren beeintrachtigt die oft offensive Bewerbung der Vergnugungsstétten die Seriosi-
tat des Auftrittes der anséssigen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und sonstigen Betriebe. Zu-
gleich sind die Fenster von Vergniigungsstatten, ebenso wie von Bordellen und bordellartigen
Betrieben, auch aufgrund gesetzlicher Vorgaben in der Regel verklebt oder verhangt und somit
nicht einsehbar, was sich in die stadtebauliche Struktur des Umfelds bzw. die optisch promi-
nente Lage an der Magistrale B431 stadtgestalterisch nicht einfligt. Durch die fehlende Orien-
tierung zum 6ffentlichen Raum, kdénnen sie die gewiinschte einladende Fassadengestaltung
der fur die Erdgeschosszone vorgesehenen gewerblichen und sonstigen Nicht-Wohnnutzun-
gen entlang der Siilldorfer Landstral3e unterbrechen, als Zasuren wirken und die Aufenthalts-
gualitat im Strallenraum beeintrachtigen. Dies gilt in besonderem Mal3e, weil sich Vergnu-
gungsstatten vornehmlich in der Erdgeschosszone befinden. Durch die geschlossenen Fas-
saden kénnen zudem die moralischen Vorbehalte gegeniber dieser Nutzung verstarkt wer-

den, was wiederum zu einer Verschlechterung des Images des Standorts flihren kann.

Die Gefahr von Fehlentwicklungen ist auch gegeben, weil im Gebiet mit seiner prominenten
Lage an einer der HauptausfallstraBe eine erhthte Ansiedlungswahrscheinlichkeit besteht und
sich durch den Betrieb von Vergniugungsstatten in der Regel ein hoher Flachenumsatz und
hohe Gewinnmargen realisieren lassen, so dass im Vergleich zu anderen gewerblichen und
sonstigen Nicht-Wohnnutzungen héhere Mieten gezahlt werden kdnnen. Dies kann zu einer
Verdrangung oder Nichtansiedlung anderweitiger Einzelhandels- und Gewerbenutzungen fih-
ren und den gewunschten urbanen Gebietscharakter mit einer entsprechenden Funktionsmi-
schung gefahrden. Fir Bordelle und bordellartige Betriebe gilt dies entsprechend. Problema-
tisch kdnnen auch Trading-Down-Effekte werden, bei denen es durch Imageverlust und eine
vermehrte Ansiedlung von Vergniigungsstatten u. a. zu Selbstverstarkungseffekten und zu

einer Niveauabsenkung der allgemeinen Standortattraktivitat kommt.
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Fur die Entwicklung der Siilldorfer Landstral3e steht die Aufwertung der Magistrale als Stadt-
raum im Vordergrund. Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten und Bordellen/bordellar-
tigen Betrieben sollen die vorgenannten nachteiligen Auswirkungen vermieden werden. Es soll
das Ziel unterstitzt werden, das Gebiet mit einer Mischung aus Wohnen und gewerblichen

sowie sonstigen Nutzungen zu erhalten und weiter zu entwickeln.

Durch den Ausschluss der zu den Vergnigungsstatten zéhlenden Spielhallen und Wettbiros
wird auch dem Vergnigungsstéattenkonzept fir Spielhallen und Wettburos (s. Kap. 3.3.1), in
dem das Gebiet als Ausschlussgebiet empfohlen wird, gefolgt und damit ein Beitrag zu dessen

Umsetzung geleistet.

Die in Urbanen Gebieten gemald 8 6a Abs.3 Nr. 2 ausnahmsweise zulassigen Tankstellen
werden ausgeschlossen, weil diese mit der angestrebten Nachverdichtung und stadtebauli-
chen Fassung des StralRenraumes in der Regel nicht vereinbar sind. Dartiber hinaus sollen
Konflikte mit der bestehenden und geplanten Wohnnutzung vermieden werden, die insbeson-
dere durch die Verkehrs- und Immissionserzeugung von Tankstellen auftreten kdnnen. Recht-
grundlage fur die Festsetzung sind fur den Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Be-
trieben 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 1 Abs. 5 und 8§ 1 Abs. 9 BauNVO und fur den
Ausschluss von Vergnigungsstatten und Tankstellen 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 81
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO:

8§ 2 Nummer 2: ,In den urbanen Gebieten sind Bordelle und bordellartige Betriebe sowie
Vergnigungsstatten (insbesondere Wettbiros, Spielhallen und Vorfuihr- und Geschéfts-
raume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter aus-

gerichtet ist) und Tankstellen ausgeschlossen.

Der Gebietszweck der Urbanen Gebiete bleibt auch mit den getroffenen Ausschliissen erhal-

ten.

Auf den Flurstiicken 2594, 623 und 2021 der Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer Landstraf3e 180
und 182) befindet sich ein Gartenbaubetrieb. Da diese Nutzung in Urbanen Gebieten gemaf
§ 6a BauNVO weder allgemein noch ausnahmsweise zuldssig ist, wiirde der Gartenbaubetrieb
mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes nur noch einfachen Bestandsschutz haben. Da
das Interesse des Betriebes an seinem Fortbestand am Standort anerkannt wird, wird fur die-
sen eine sogenannte Fremdkorperfestsetzung geman § 1 Abs. 10 BauNVO getroffen. Fir wei-

tere Ausfuhrungen siehe Kapitel 5.4.

Das Urbane Gebiet ist als Gebietstyp langfristig sichergestellt. Es ist nicht zu erwarten, dass
eine der beiden Hauptnutzungen (Wohnen bzw. Gewerbetriebe und soziale, kulturelle und an-
dere Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren) die jeweils andere ver-
drangt. Ein pragender Mindestanteil an Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und ande-

ren Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, ist durch den Ausschluss von
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Wohnnutzungen im der Stral3enseite zugewandten Erdgeschoss sichergestellt (vgl. Verord-
nung Uber den Bebauungsplan § 2 Nummer 1). Die Wohnnutzung ist durch bereits vorhandene
Wohngebaude etabliert. Ein genehmigten Bauprojekt sieht auf den Flurstiicken 2444, 2090,
2401, 2399, 2397 (Sulldorfer Landstraf3e 146 bis 154) der Gemarkung Stlldorf die Realisie-

rung von Wohnungen in Verbindung mit gewerblicher Nutzung vor.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Entlang der stralenbegleitenden Baulinie (s. Kap. 5.1.3) wird auf Grundlage von 89
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 16 Abs. 2 Nr. 3, Abs. 4 Satz 1 und Abs. 5 BauNVO die Anzahl
der zulassigen Vollgeschosse in den sidlichen Grundstiicksbereichen als Mindest- und
Hochstmal’ festgesetzt. Das Mindestmald dient dazu, das Ziel der héheren Grundstiicksaus-
lastung und gleichzeitig den baulichen Rahmen fur den StralBenraum zu sichern. Dies ent-
spricht dem wohnungspolitischen und stadtebaulichen Entwicklungsziel geman Wohnbaupro-
gramm Altona, den gesamtstadtischen ,Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt“ und dem
Masterplan Magistralen 2040+, die Innenentwicklungs- bzw. Nachverdichtungspotenziale ent-
lang der Magistralen zu aktivieren sowie die Funktion der HauptverkehrsstraRen/Magistralen
als Visitenkarte der Stadt zu stérken. Gleichzeitig wird mit dem Mindestmald eine entspre-
chende Larmabschirmung zur Hauptverkehrsstral3e sichergestellt.

In den nérdlichen Grundstiicksteilen ist die Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmalf festge-
setzt, da die Wirkung der nordlichen Bebauung auf das Straf3enbild geringer ausfallt. Die Ober-
grenze liegt in diesen Bereichen mit drei Vollgeschossen unterhalb der straRenbegleitenden
Bebauung, um die Mehrverschattung der Grundstticke nérdlich der S-Bahntrasse in den Win-
termonaten und die visuelle Wirkung der Bebauung im Plangebiet auf diese Grundstiicke zu
begrenzen. Vorgenanntes tragt auch dem Umstand Rechnung, dass durch die topografischen
Gegebenheiten, die auf einigen Grundstlicken durch einen Geldndeabfall um mehrere Meter
gen Norden charakterisiert sind, eine dreigeschossige Bebauung auf die nérdlich gelegene

Umgebung die Wirkung einer htheren Geschossigkeit entfaltet.

Im Umfeld des Baudenkmals Sulldorfer Landstraf3e 156 wird die maximale Geschossigkeit auf
drei Vollgeschosse reduziert, um den Belangen des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes

Zu entsprechen.

Auf dem Flurstiick 3379 der Gemarkung Sulldorf (Silldorfer LandstraRe 156) werden gemar

dem unter Denkmalschutz stehenden Geb&udebestand zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Im Umfeld des Gartenbaubetriebs auf den Flurstlicken 2021, 2594 und 623 der Gemarkung
Sulldorf (Sulldorfer Landstral3e 180-182), dessen Fortbestand Rechnung getragen werden
soll, dient die Begrenzung der Geschossigkeit und der Ausschluss eines zusatzlichen Nicht-
vollgeschosses zuséatzlich der Reduktion der potenziellen Verschattung der Betriebsflachen.

Zur Untersuchung der Planauswirkungen in Bezug auf Verschattungen siehe Kapitel 5.3.
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Der oben genannte Ausschluss weiterer Nichtvollgeschosse fur die Bebauung im Umfeld des
Gartenbaubetriebs sowie die fir die tbrigen Flachen geltende Beschrankung auf lediglich ein
zusatzliches Nichtvollgeschoss sollen die bauliche Hohenbegrenzung aus oben genannten
Grinden und zusatzlich ein einheitliches Stadtbild sichern. Auf Grundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO wird deshalb festgesetzt:

§ 2 Nummer 5: ,Auf den mit ,(A)“ bezeichneten (iberbaubaren Grundstiicksflichen sind
oberhalb des festgesetzten Héchstmal3es der Vollgeschosse keine weiteren Geschosse
zulassig. Auf den Ubrigen Uberbaubaren Grundstiicksflachen des urbanen Gebietes ist
oberhalb des festgesetzten Hochstmalies der Vollgeschosse maximal ein weiteres Nicht-

vollgeschoss zulassig. “

Fur Teile des Grundstiicks Silldorfer LandstralRe 160 (Flurstiicke 608, 3358, 3359, 3362,
3363, 3399 und 3415 der Gemarkung Sulldorf) wird eine maximal eingeschossige Bebauung
festgesetzt. So wird verhindert, dass eine hohere Bebauung zur bermafigen Verschattung
der (nord-)westlich gelegenen Flurstiicke 3361, 3364 und 619 der Gemarkung Sulldorf (Sull-
dorfer LandstralRe 174 e und g) fuhrt und es wird gleichzeitig den Anspriichen der bereits vor-
handenen gewerblichen und kiinftigen gewerblichen Nutzungen Rechnung getragen.

Die topografischen Gegebenheiten bewirken, dass entlang der Silldorfer Landstrale die Ge-
landeoberflache stellenweise unterhalb der StralRenoberkante liegt. Durch die Festsetzung der
Mindesththe des Erdgeschossfulibodens auf der der Silldorfer Landstrafl3e zugewandten Ge-
baudeseite soll die stadtebauliche Integration der Gebaude in den StralRenraum bewirkt wer-
den. Dies gilt insbesondere fur den Bereich der Flurstiicke 2354, 2356, 2358 und 2360 der
Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer LandstraBe 100 bis 106), wo eine an die Gelandehdhe an-
knupfende Bebauung die Bildung eines gefassten StraRenraumes nicht zulassen wirde. Auf-
grund der sich im Verlauf der Stlldorfer LandstraBe andernden Hohe der Fahrbahnmitte ist
eine Uberschreitung um bis zu 0,5 m zulassig. Diese Obergrenze vermeidet, dass sich die
Erdgeschosszone vom Strallenraum ,entkoppelt‘. Bezugspunkt ist der hochste Punkt der
Fahrbahnmitte entlang der das Baugrundstiick erschlieBenden Fahrbahn der Sulldorfer Land-

stral3e.

Rechtsgrundlage fir die Festsetzung der Hohenlage des Erdgeschossful3bodens ist
8 9 Abs. 3 BauGB:

§ 2 Nummer 6: ,Die ErdgeschossfuBbodenhdhe ist definiert als die Hohe des Rohfulzbo-
dens. Die Oberkante des Erdgeschossfu3bodens der an der Siilldorfer LandstraBe gele-
genen Gebaude darf die StralRenoberkante der Silldorfer Landstral3e nicht unterschreiten
und nicht um mehr als 0,5 m Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der hdchste Punkt der
Fahrbahnmitte entlang der das Baugrundstiick erschlieenden Fahrbahn der Sulldorfer

LandstraRRe.”
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Im Ostlichen Teil des Urbanen Gebietes, zwischen den Flurstiicken 2354 bis einschlief3lich
2812 der Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer LandstraRe 100 bis 144/144a), wird auf Grundlage
von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauNVO uberwiegend
eine Grundflachenzahl von 0,5 ausgewiesen. Gegenuber der bisherigen Ausweisung im Be-
bauungsplan Sulldorf 14 / Iserbrook 12 wird damit dem Ziel der héheren baulichen Grund-
stiicksausnutzung entsprochen und gleichzeitig eine stadtebaulich vertragliche Dichte sicher-
gestellt. Die (bis auf einzelne Ausnahmen) in diesem Abschnitt gegentber dem Westen des
Urbanen Gebietes etwas hohere Grundflachenzahl ergibt sich teils aus dem Bebauungskon-
zept und teils aus der vergleichsweise geringeren Tiefe der Grundstlicke, da folglich bei &hn-
licher beabsichtigter Bebaubarkeit die BezugsgroRe zur Ermittlung der Grundflachenzahl nied-
riger ausfallt. Fir die Flursticke 2505 und 2373 der Gemarkung Silldorf (Sulldorfer Land-
stral3e 116 bis 120a-g) wird eine Grundflachenzahl von 0,4 zugewiesen. Die Grundstiicksgro-
Ren wirden bei einer héheren Grundsticksiiberbauung eine zu grof3e bauliche Dichte zulas-
sen. Mit der niedriger angesetzten Grundflachenzahl sollen auf dem jeweiligen Flursttick ins-
besondere umfangreiche bauliche Verbindungen zwischen den nérdlichen und den stidlichen

Baukdrpern unterbunden werden, die zu beengten Innenhdfen fuhren wirden.

Im mittleren Plangebietsabschnitt zwischen den Flurstiicken 2397 bis einschlief3lich 2444 so-
wie auf den Flurstiicke 608, 3358, 3359, 3362, 3363 und 3399 der Gemarkung Sulldorf (Sall-
dorfer LandstralRe 146 bis 154 und 160) belauft sich die ausgewiesene Grundflachenzahl auf
0,8. Die Grundflachenzahl bertcksichtigt damit die hier vorhandene bzw. genehmigte Einzel-
handelsnutzung und sichert langfristig die Mdglichkeit gewerblicher Nutzungen mit gré3erer
Flache ggf. inklusive Stellplatze im Erdgeschoss. Im Abschnitt zwischen den Flurstiicken 2397
bis einschlieB3lich 2444 der Gemarkung Silldorf (Sulldorfer LandstraRe 146 bis 154) wird auf
Grundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. mit § 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 20 Abs. 2 BauNVO
zusatzlich eine Geschossflachenzahl in Hohe von 2,0 ausgewiesen. Dies erfolgt anlasslich der
ausgedehnten Baufensterausweisung in Kombination mit der Grundflachenzahl von 0,8 und
zZielt auf eine Begrenzung des Bauvolumens auf ein stadtebaulich vertragliches Maf3 ab, das

sich an der Bebaubarkeit des Umfeldes innerhalb des Plangebietes orientiert.

Auf dem Flurstiick 3379 der Gemarkung Sulldorf (Stlldorfer Landstral3e 156) wird die Grund-
flachenzahl von 0,25 gemal des denkmalgeschiitzten Gebaudebestandes festgesetzt.

Auf dem Flurstiick 611 der Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer LandstraRe 164) ist die Realisie-
rung der festgesetzten GRZ von 0,4 durch Hauptanlagen aufgrund der festgesetzten tberbau-
baren Grundstucksflache nicht moglich und wird unterschritten. Gleichzeitig regelt die GRZ
aber auch die zusatzliche mdgliche Versiegelung durch Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO, sodass die festgesetzte GRZ durch Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache,

durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert (somit bis zu
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einer GRZ von 0,6) Uberschritten werden kann. Vor dem Hintergrund des angestrebten stad-
tebaulichen Konzeptes mit einer verdichteten Bebauung entlang der Silldorfer Landstraf3e mit
larmabgewandten Freiflachen sowie der mit der festgesetzten GRZ verbundenen Méglichkeit
einer héheren Ausnutzung des Grundstiicks durch bauliche Anlagen gem. 8 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO wird auf dem Grundstiick eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Zur Begriindung der Uber-

baubaren Grundstiicksflache siehe Kapitel 5.1.3.

Auf den weiter westlich anschlie3enden Grundstlicken ist die ausgewiesene Grundflachenzahl
von 0,4 das Resultat der gegebenen GrundstiicksgréRe, der ausgewiesenen Baufenster und
der beabsichtigten baulichen Dichte, um die zusatzliche verfligbare Flache zur Bildung larm-
abgewandter Freiflachen zu bewahren. Fir das Grundstiick mit den Flurstiicken 3357, 3360,
3361 und 3364 der Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer LandstraRe 174 e) wird die Grundflachen-
zahl auf 0,4 unter der Pramisse festgesetzt, dass die Flurstiicke 3357 und 3360 keine erschlie-
Bungsrelevanten Grundstucksteile sind und deshalb bei der Ermittlung der Grundflachenzahl
voll anzurechnen sind. Entsprechend sind die Flurstiicke 614 und 615 der Gemarkung Stilldorf
erschlieBungsrelevant und damit nicht in die Ermittlung der Grundflachenzahl einzubeziehen.
In besonderen Fallen weicht die Grundflachenzahl vom o. g. ab:

Fur die Flurstiicke 2500, 2499 und 627 der Gemarkung Silldorf (Sulldorfer LandstraRe 184,
184a und 186¢) im Westen des Urbanen Gebietes belauft sich die Grundflachenzahl auf 0,5
bzw. 0,6, da die Eckbebauung eine htéhere bauliche Ausnutzung der Grundstlcksflache erfor-
dert bzw. um in Bezug auf das Flurstlick 2499 auf der ausgewiesenen Uberbaubaren Grund-
stiickflache ebenfalls (s. 0.) eine nutzungsgerechte Gebaudetiefe zu ermdglichen. So soll eine

geschlossene Eckbebauung erméglicht werden.

Fur das Flurstiick 2420 der Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer LandstraBe 176a bis 176h) ist eine
Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Dieser Wert resultiert aus dem Verhdltnis der ausge-
wiesenen Uberbaubaren Grundsttcksflache und der verhaltnismafig grof3en Grundstiicksfla-

che. Zur Begrindung der Giberbaubaren Grundstticksflache siehe Kapitel 5.1.3.

Es wird darauf hingewiesen, dass die festgesetzte Grundflachenzahl gemald § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu 50 vom Hundert, jedoch maximal bis zur einer Grundflachenzahl von 0,8 flr
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO so-
wie baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-

lich unterbaut wird, Uberschritten werden darf.

5.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache
Entlang der Siilldorfer Landstraf3e und der Bahntrasse wird eine weitestgehend geschlossene
Bauweise angestrebt, um die Herstellung larmabgewandter Grundstticksbereiche zu ermdgli-

chen. Dieses Ziel wird je nach Lage der Grundstlicke im Plangebiet und der dort gegebenen
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Bebauungsmadéglichkeiten durch die Festsetzung einer geschlossenen oder eine auf die jewei-
lige Situation angepasste abweichende Bauweise bertcksichtigt, mit der, neben der geschlos-
senen Bauweise zu den Verkehrstrassen, in den Ubrigen Grundstiicksbereichen eine lockere

Bebauung gesichert werden soll.

Auf den Grundstiicken Sulldorfer Landstraf3e 174e und g sowie 164 bis 168, die nur an einer
der beiden Verkehrstrassen liegen sowie Uber eine geringere Tiefe verfigen und somit keine
Mdglichkeit fur eine hinter der Randbebauung liegende Bebauung besteht, wird auf Grundlage
von 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 3 BauNVO eine geschlossene Bauweise fest-
gesetzt. Auf dem Flurstiick 2420 der Gemarkung Silldorf (Sulldorfer LandstralRe 176a bis
176h) wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, die hier in Kombination mit den ausge-
wiesenen Baufenstern, die ihrerseits die seitlichen Abstéande im zentralen Grundstiicksbereich
berucksichtigen, und der ausbleibenden Uberbebaubarkeit entlang der Bahntrasse die Bebau-
barkeit des Grundstiickes ausreichend bestimmt. Auf den Grundstticken Silldorfer Landstralie
146 bis 154 sowie Sulldorfer Landstral3e 160, die sich tiber die gesamte Tiefe von der Siilldor-
fer Landstral3e bis zu Bahntrasse erstrecken, wird fir den gesamten Bereich eine geschlos-
sene Bauweise festgesetzt, um im Kontext der Entwicklungsanspriiche der hier vorhandenen
bzw. genehmigten Einzelhandelsbetriebe oder anderen zukinftigen Gewerbebetrieben mit
groRerer Flache eine sinnvolle Bebaubarkeit zu erreichen.

Das Gebaude der Sulldorfer Landstral3e 156 befindet sich gemal Hamburgischen Denkmal-
schutzgesetz unter Denkmalschutz (vgl. Kap. 3.2.2). Um das Gebaude planungsrechtlich ab-

zusichern, wurde dieses mit einem baukorpergleichen Baufenster als Baugrenze festsetzt.

Auf den verbleibenden Grundstiicken erfordern deren Lage zueinander bzw. deren Tiefe und
die dort ausgewiesenen Baufenster eine differenziertere Festsetzung als abweichende Bau-
weise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO i. V. m. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Die unterschiedlichen
Regelungen sind textlich festgesetzt und den jeweiligen Teilbereichen durch die Buchstaben
»(B), »(C)Y, ,(D)* und ,(E)“ im Plan zugeordnet.

In ihrer Grundform soll die abweichende Bauweise eine geschlossene Bauweise entlang der
Sulldorfer Landstraf3e und der Bahntrasse bis zu einer Tiefe von 13,00 m sicherstellen. In den
ubrigen Grundstuckbereichen soll ein seitlicher Grenzabstand eingehalten werden, um die als
beruhigten Bereich angedachten zentralen Grundstticksteile vor massiver Bebauung zu schit-
zen. Die durch den Buchstaben ,(B)* zugeordnete Festsetzung gilt fur einen Grof3teil der Fla-
chen im Osten (Sulldorfer Landstral3e 112a-0 bis 144/144a).

§ 2 Nummer 7.1: ,In den mit ,(B)“ bezeichneten Baugebieten sind im Bereich der liberbau-
baren Grundstiicksflache die Gebaude bis zu einer Tiefe von 13 m, gemessen ab der sid-
lichen Baulinie bzw. nordlichen Baugrenze, ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Auf
den Ubrigen Teilen der Grundsticksflachen ist ein seitlicher Grenzabstand im Sinne einer

offenen Bauweise einzuhalten.”
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Die der besonderen Festsetzung mit der Bezeichnung ,(C)“ zugeordnete abweichende Bau-
weise gilt fir die im westlichen Geltungsbereich liegenden Flurstiicke 623, 2594, 2021, 627,
2499 und 2500 der Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer LandstraRe 180-186c¢), von denen die drei
Letztgenannten durch einen Privatweg (Flurstiick 2020 der Gemarkung Sulldorf) erschlossen
sind. Hier soll eine Uberwiegend geschlossene Bauweise entlang der Silldorfer LandstralRe
(als Fortsetzung aus 6stlicher Richtung), des Flurstiicks 2020 sowie der Bahntrasse entstehen.
Einen Sonderfall stellt hingegen die Grenze zwischen dem Flurstlick 627 und den Flurstiicken
des 6stlich angrenzenden Gartenbaubetriebs bzw. die Bauweise entlang der Bahntrasse. Um
eine zusatzliche Verschattung der Wirtschaftsflachen durch eine grenzstandige Bebauung auf
Seiten des Flurstiicks 627 im eigentlich geschlossen bebaubaren Teilbereich zu vermeiden,
ist eine geschlossene Bauweise dort ausnahmsweise erst dann moglich, wenn auch von Sei-
ten des jeweiligen Nachbargrundstiicks eine grenzstandige Bebauung vorgenommen wird.
Damit wird den Belangen des Gartenbaubetriebs Rechnung getragen, ohne dabei die im
Grundsatz angestrebte geschlossene Bauweise auszuschlief3en.

§ 2 Nummer 7.2: ,In den mit ,(C)“ bezeichneten Baugebieten sind im Bereich der liberbau-
baren Grundsticksflache zwischen den Flurstiicken 2420 und 2594, 2594 und 2021, 2021
und 2500, 2499 und 627 sowie 2594 und 623 der Gemarkung Sulldorf die Gebaude bis zu
einer Tiefe von 13 m, gemessen ab der stidlichen Baulinie und der westlichen bzw. nérdli-
chen Baugrenze, ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Zwischen den Flurstiicken
627 und 2021 sowie 627 und 2594 ist ausnahmsweise eine Grenzbebauung im Satz 1
benannten Bereich zuldssig, wenn auch auf dem jeweiligen Nachbargrundstiick angebaut
wird. Auf den Ubrigen Teilen der Grundstiicksflachen ist ein seitlicher Grenzabstand im

Sinne einer offenen Bauweise einzuhalten.”

Die besondere Festsetzung mit der Bezeichnung ,,(D)* wird fir Grundstiickslagen getroffen,
die lediglich an die Bahn angrenzen und eine grol3ere Grundstiickstiefe haben. Sie gilt fir die
Flursticken 621, 3438 und 3439 der Gemarkung Slldorf (Sulldorfer Landstral3e 172 a-h und
174-174d) und sichert hier eine larmabschirmende, geschlossene Bebauung entlang der
Bahntrasse. Auf den Flurstiicken 621 und 3439 ist eine stidliche Fortsetzung der Bebauung

mit Grenzabstand mdglich.

§ 2 Nummer 7.3: ,In dem mit ,(D)“ bezeichneten Baugebiet sind im Bereich der (iberbau-
baren Grundstuicksflache die Gebé&ude bis zu einer Tiefe von 13 m, gemessen ab der nérd-
lichen Baugrenze, ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Auf den Ubrigen Teilen der
Grundstucksflachen ist ein seitlicher Grenzabstand im Sinne einer offenen Bauweise ein-

zuhalten.”

Die besondere Festsetzung mit der Bezeichnung ,E“ gilt fuir die im Osten liegenden Grundstu-
cke Sulldorfer LandstraRe 100 bis 110 und sichert eine geschlossene und larmabschirmende
Bauweise entlang der Sulldorfer LandstralRe. Wegen der verhaltnismalig geringen Grund-

stlickstiefe wird entlang der Bahntrasse keine geschlossene Bauweise festgesetzt, um eine zu
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hohe bauliche Verdichtung auf den Grundsticken zu vermeiden. Fir den Fall, dass die Vo-
raussetzungen fir eine von den heutigen Grundstiicksgrenzen unabhangige Bebauung ge-
schaffen werden, wird die Gesamtlange von Gebauden auf maximal 50 m begrenzt. Damit
wird sichergestellt, dass innerhalb des Baufensters, das sich auf einer Lange von mehr als 50
m erstreckt, zumindest eine Baullicke die Beluftung des Innenhofes unterstitzt und eine opti-

sche Unterbrechung erfolgt.

§ 2 Nummer 7.4: ,In dem mit ,(E)" bezeichneten Baugebiet sind im Bereich der tiberbau-
baren Grundstiicksflache die Gebaude bis zu einer Tiefe von 13 m, gemessen ab der sid-
lichen Baulinie, ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Auf den Ubrigen Teilen der
Grundsticksflachen ist ein seitlicher Grenzabstand im Sinne einer offenen Bauweise ein-

zuhalten. Gebaude sind mit einer L&ange von hdchstens 50 m zulassig. “

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Zu dem benachbarten Bahndamm berticksichtigen die Baugrenzen, unter Einbeziehung mog-
licher zusatzlicher Flachenanspriiche durch den vorhandenen Bahndamm im 6stlichen Plan-
gebiet, einen Entwicklungsspielraum fir einen moglichen zweigleisigen Ausbau der S-
Bahntrasse.

Die Siilldorfer Landstral3e soll im Plangebiet durch straRenbegleitende Baukdrper gefasst wer-
den, um so eine geordnete stadtebauliche Struktur vorzubereiten. Durch die Festsetzung einer
Baulinie soll vermieden werden, dass bei den Uberwiegend tiefen Grundstiicken gré3ere Rick-
springe der Bebauung von der Silldorfer Landstral3e ein ungeordnetes Stadtbild erzeugen.
Ein Zurtcktreten von der Baulinie um bis zu 2,00 m ist unter dem Gesichtspunkt der gestalte-
rischen Gliederung einzelner Baukorper oder der stimmigen Auflockerung der festgesetzten
Fluchtlinie ausnahmsweise zulassig. Der Abstand der Baulinie von 3,00 m ab der Stra3enbe-
grenzungslinie ist ausreichend dimensioniert, sodass weiterhin ein stadtebaulich angemesse-
ner Abstand zum StralRenraum erhalten bleibt. Unter den vorgenannten Aspekten der stadte-
baulichen Zielsetzung eines geordneten StralR3enbildes und der beabsichtigten Stral3enerwei-
terung fuhrt die Baulinie an mehreren Stellen tUber die Grundflache bestehender Gebaude. Fur
diese gilt nunmehr einfacher Bestandsschutz, womit Eigentiimerbelange in besonderem Mal3e

betroffen sind (s. hierzu Erlauterungen weiter unten).

Nichtvollgeschosse sind nicht an die Baulinie gebunden, um die Grundlage fir eine ergan-
zende Festsetzung von Baugrenzen fir Nichtvollgeschosse zu schaffen. Demnach sollen die
Nichtvollgeschosse in Bereichen der Gberbaubaren Grundstiicksflache, an denen nicht an die
Grundstuicksgrenze zu bauen ist, um mindestens 2,0 m gegenuber der AuRenwand des obers-

ten Vollgeschosses zuriickgesetzt werden. Dies soll verhindern, dass sich eine einseitige Aus-
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richtung der Nichtvollgeschosse negativ auf die wahrgenommene Geb&udehdhe bzw. Bau-
masse sowohl im offentlichen StraRenraum der Silldorfer Landstrafe als auch auf Privat-

grundstticken in der ndheren Umgebung auswirkt.

Rechtsgrundlage fir die Festsetzung fir die Abweichungen von der zeichnerisch festgesetz-
ten Baulinie sind fur die Ausnahmeregelung § 23 Abs. 2 Satz 1i. V. m. § 23 Abs. 2 Satz 3
BauNVO und fir die Nichtvollgeschosse § 23 Abs. 1 Satz 2i. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO:

§ 2 Nummer 8: ,Von der festgesetzten Baulinie kann ausnahmsweise aus gestalterischen
Grinden, insbesondere zur vertikalen Gliederung der Fassade, bis 2 m zurlickgetreten
werden. Die festgesetzte Baulinie gilt nicht fir das oberhalb des festgesetzten Hochstma-

Res der Vollgeschosse zulassige Nichtvollgeschoss. “

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung der Baugrenze fir Nichtvollgeschosse ist § 23 Abs. 1
Satz 2i. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO:

§ 2 Nummer 9: ,Nichtvollgeschosse oberhalb des festgesetzten Hochstmalfies der Vollge-
schosse sind um mindestens 2 m gegeniber der Auenwand des darunterliegenden Voll-
geschosses zuriickzusetzen, sofern die festgesetzte Bauweise an der jeweiligen Gebéau-

deseite eine Bebauung mit Grenzabstand vorsieht.“

Die ausgewiesenen Baufenster und baukoérperahnlichen Ausweisungen werden im Ubrigen

durch Baugrenzen festgesetzt.

Zur Gewaéhrleistung einer baulichen Unterbrechung entlang der Stlldorfer Landstral3e werden
die Uberbaubaren Grundstickflachen unter Berticksichtigung der értlichen Gegebenheiten ge-
teilt. Die Unterbrechung erstreckt sich dabei in der Regel Uiber die gesamte Grundstiickstiefe
bis zur nordlichen Bahnstrecke. Hierdurch wird, neben einer stadtebaulich wirksamen Gliede-
rung, die Durchliftung des Quartiers geférdert und damit die kleinklimatischen Belastungen
durch die Baukdrper und versiegelten Flachen reduziert.

Auf den betroffenen Grundsticken sowie an mehreren anderen Stellen fihren Baugrenzen
durch bestehende Gebaude und tangieren damit in besonderem Mal3e Eigentimerbelange,
da fur die Geb&aude damit nur noch ein einfacher Bestandsschutz besteht. Die Baufenster wur-
den so ausgewiesen, dass bei kiinftigen Entwicklungen eine stadtebaulich sinnvolle und pla-
nungszielkonforme Grundstiicksausnutzung gewabhrleistet ist. Mit der Planung eréffnet sich
den Eigentimern Uberdies eine deutlich héhere Bebaubarkeit der Grundstlicke als nach bis-
herigem Planrecht. Auf dem Flurstiick 2397 der Gemarkung Silldorf (Sdlldorfer Landstral3e
146) wurden bei der Ausweisung des Baufensters die bestehenden Eigentumsverhaltnisse
berticksichtigt, sodass eine schliissige Bebauung unter Einbeziehung des benachbarten Flur-

stiicks maglich ist.
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Wahrend sich die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Osten des Geltungsbereiches als gré-
Rere Baufenster Uber fast die gesamte Tiefe des Baugebietes erstrecken, erfordern die Gbri-
gen vorhandenen Grundstiickstrukturen sowie die hier angestrebten und vorhandenen Einzel-
handels- oder auch andere grof3flachigere gewerbliche Nutzungen, einschlie3lich des zu er-

haltenden Gartenbaubetriebs im Westen, differenziertere Festsetzungen.

Die baukdrperahnliche Ausweisung auf dem Grundsttick Sulldorfer Landstral3e 160 sieht unter
weiterer Betrachtung der westlichen kleinteiligeren und teilweise durch eine Privatstralie er-
schlossenen Nachbargrundstiicke und der bestehenden Einzelhandelsnutzung eine grof3fla-
chige Erdgeschossnutzung sowie eine darauf aufbauende hohere Geschossigkeit in Block-
randstruktur vor. Auf den westlichen Nachbargrundstiicken wird diese Blockrandstruktur fort-
gesetzt.

Auf dem Flurstiick 2420 der Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer LandstralR3e 176a-h) erstreckt sich
das ndordliche Baufenster mit grol3erem Abstand zur westlichen Grundstiicksgrenze. Dadurch
wird eine Beeintrachtigung des westlich angrenzenden Gartenbaubetriebs durch Verschattung
der Aufzuchtflachen vermieden, die ansonsten in den Morgenstunden im Falle einer sich wei-
ter nordlich erstreckenden Bebauung erfolgen wiirde, ohne dabei die Uberbaubarkeit des
Grundstiicks wesentlich einzuschranken sowie auch Nachverdichtungsméglichkeiten zu er-
halten. Die Uberbaubare Grundstucksflache berlcksichtigt in der vorgenommenen Auswei-
sung zudem den erhaltenswerten Geholzbestand im noérdlichen Bereich des Grundstiicks so-

wie den larmmindernden Abstand einer Bebauung zur Bahntrasse.

Die Festsetzung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen am westlichen Rand des Geltungsbe-
reiches hat eine (stellenweise unterbrochene) Blockrandbebauung zum Ziel, die von der Sull-
dorfer Landstrafl3e entlang des Privatwegs fuhrt und entlang der Bahntrasse fortgesetzt wird.
Folglich wird auch die bauliche Ausnutzbarkeit der nérdlichen Flurstiicke 2499 und 627 der
Gemarkung Silldorf (Sulldorfer LandstraRe 184 a und c) erhéht. Zwischen den Flurstliicken
2499 und 2500 der Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer LandstraBe 184 a und 184) wird eine Liicke
in der ansonsten geschlossenen Bebauung festgesetzt. Diese dient dazu, die Blockrandbe-
bauung auf der nicht durch Larmquellen belasteten Seite baulich zu 6ffnen und die visuelle
Durchlassigkeit des Quartiers zu fordern. Zudem foérdert diese Liicke die Besonnung der Wirt-
schaftsflachen des 6stlich angrenzenden Gartenbaubetriebs auch in den Nachmittags-/Abend-

stunden und mildert so die Auswirkung einer hoheren Bebauung.

Die der Stral3enseite zugewandten nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind gemaf § 23
Abs. 5 S. 1 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB von Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatzen freizuhalten. Dadurch soll ein ansprechender und gartnerisch gestaltbarer (s. Kap.
5.11.2) Puffer zwischen StralRenraum und Gebaude geschaffen werden, der die Sichtachse
entlang der Magistrale entzerrt und ein stadtebaulich abwechslungsreiches StraRenbild for-

dert. Stellplatze, Carports, Garagen, Abfallbehélter, (Kompakt-)Netzstationen und sonstige
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Nebenanlagen sollen in die Gebaude oder in den riickwartigen Grundstiicksbereichen inte-
griert werden. Eine durch diese Anlagen entstehende abschirmende Wirkung zum Straf3en-
raum wird so vermieden und zur Entstehung attraktiv gestalteter Eingangs- und Zufahrtssitu-

ationen der Wohn- und gewerblichen Nutzungen beigetragen.

Entlang der Bahntrasse soll ebenfalls ein unbebauter Streifen planungsrechtlich vorbereitet
werden. Dadurch soll ein stéadtebaulich sortierter Eindruck fur den bahnseitigen Betrachter ge-
wabhrleistet sein und ein zu nahes Heranrticken baulicher Anlagen zugunsten von Begrinungs-
mdglichkeiten vermieden werden. Folglich werden auch zwischen den vorhandenen Baugren-
zen (und deren gedankliche Verlangerung) und der Bahnflache auf Basis der oben genannten
Rechtsgrundlagen Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen ausgeschlossen, sofern nicht be-
reits pflanzliche Erhaltungsgebote und Ausgleichsflachen dieses Ziel sicherstellen konnen.

5.2 Gewerbegebiet

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Im dstlichen Plangebiet wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ein eingeschranktes
Gewerbegebiet (,GEe*) gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Damit wird die bisher zulassige Art
der baulichen Nutzung tGbernommen, wenngleich der Bestand Uberwiegend durch Wohnnut-
zung gepragt wird. Die eingeengte Lage zwischen der sich dstlich kreuzenden stark befahre-
nen Silldorfer Landstral3e und der S-Bahntrasse ist flir Wohnnutzung nicht geeignet, so dass

das Entwicklungsziel einer gewerblichen Nutzung bestehen bleibt.

Zum Schutz des westlich angrenzenden Urbanen Gebietes, des sidlich der Silldorfer Land-
stral3e angrenzenden Mischgebiets nach Baupolizeiverordnung (BPVO) sowie des Allgemei-
nen Wohngebiets, werden das Wohnen wesentlich stérende Gewerbebetriebe ausgeschlos-

sen. Dadurch wird die Einhaltung der néchtlichen Immissionsrichtwerte der TA Larm erreicht.

Der vollstandige Ausschluss der in Gewerbegebieten nach 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten sowie von den in Gewerbegebieten nach § 8
Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Bordellen und bordellartigen Betrieben dient auch im
Gewerbegebiet der Verhinderung von Fehlentwicklungen analog zu den Ausfuhrungen in Kap.
5.1.1., die angesichts des sehr kleinen Gewerbegebietes und der benachbarten stark durch
Wohnen gepragten Areale auch in diesen Bereich mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ein-
treten konnen. Rechtgrundlage fir die Festsetzung sind fur den Ausschluss von Bordellen und
bordellartigen Betrieben 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 9 BauNVO
und fur den Ausschluss von Vergnugungsstatten § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO:

§ 2 Nummer 3:,Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur das Wohnen nicht wesentlich

stérende Gewerbebetriebe und Anlagen zuldssig. Bordelle und bordellartige Betriebe so-

73



wie Vergnigungsstatten (insbesondere Wettbiros, Spielhallen und Vorfihr- und Ge-
schaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Cha-

rakter ausgerichtet ist) sind ausgeschlossen.

Der Gebietszweck des Gewerbegebietes bleibt auch mit den getroffenen Ausschliissen erhal-

ten.

5.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl werden auf Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. mit § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 2, § 19 Abs. 1 BauNVO und § 20 Abs. 2
BauNVO festgesetzt und entsprechen mit Werten von 0,8 bzw. 1,2 der bisherigen Ausweisung,
da diese Werte bereits eine verdichtete gewerbliche Struktur ermdglichen. Als Hochstmal3 der
Gebaudehohe wird zusatzlich die Geb&udehdhe Uber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt.
Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante Dachhaut. Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. 8 16 Abs. 2 Nr. 4 und 8§ 18 Abs. 1 BauNVO. Das Mal3 von 48,00 m tiber NHN
orientiert sich an der Héhe eines viergeschossigen Blro-/Wohngebaudes und damit am Maf3
des westlich angrenzenden Urbanen Gebiets.

Im Gewerbegebiet gilt die Festsetzung § 2 Nummer 6 gleichermalen (vgl. Kap. 5.1.2).

5.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Gewerbegebiet wird auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 1 und
Abs. 3 BauNVO ein Baufenster durch Baugrenzen ausgewiesen, das sich in seiner Ausdeh-
nung weitestgehend an das bestehende Planrecht anlehnt. Die Giberbaubaren Flachen bertck-
sichtigen wie im Urbanen Gebiet auch hier einen mdglichen zweigleisigen Ausbau der S-
Bahntrasse und lassen Raum fir eine Erweiterung der StralRenverkehrsflachen (vgl. Kap.
5.5.1). Aufgrund dieser zu bericksichtigenden Belange verlaufen die Baugrenzen zum Teil
durch bestehende Gebaudeteile, fir die damit nur noch einfacher Bestandschutz gilt. Der im
Vergleich zum bisher geltenden Bebauungsplan gréRere Abstand zur festgesetzten Stral3en-
verkehrsflache steht dabei einem nun geringeren Abstand zu den nérdlichen Bahndamm ge-
genliber, so dass auf den Grundstticken weiterhin vergleichbare Bebauungsmoéglichkeiten be-

stehen.

Wegen der geringen Grundstiickstiefe und der lagebedingt eingeschrénkten Bebaubarkeit der
Grundstticke wird im Gewerbegebiet, abweichend von dem gestalterischen Ziel der Magist-
ralenstrategie und zugunsten einer flexibleren Ausnutzung der Grundstticke, ausnahmsweise
auf eine Baulinie verzichtet. Die geringe Grundstiickstiefe beschrankt bereits den Entwick-
lungsspielraum und wirde unter Bertcksichtigung der bereits sehr beengten Grundsticksver-
haltnisse den unterschiedlichsten Anspriichen gewerblicher Betriebe nicht gerecht werden.
Aus gleichem Grund und wegen fehlenden Erfordernisses einer larmabschirmenden Block-

randbebauung ist die Festsetzung der Bauweise nicht erforderlich.
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Aus den gleichen stadtebaulichen Grinden wie beim westlich anschliel3enden Urbanen Gebiet
(s. Kap. 5.1.3), sind die der StraRenseite und die der Bahntrasse zugewandten nicht Gberbau-
baren Grundsticksflachen gemaf § 23 Abs. 5S. 1 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen freizuhalten. Auf dem am 6stlichen Rand gele-
genen Flurstiick 2424 der Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer Landstral3e 88) wird zugunsten der
baulichen Nutzbarkeit des Grundstticks fur den @stlichen Teil des Flurstiicks von der Festset-

zung nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen entlang der Bahntrasse abgesehen.
5.3 Verschattungssimulationen

5.3.1 Verschattungsgutachten Gesamtgebiet

Die Verschattungswirkungen der durch den Bebauungsplan planungsrechtlich erméglichten
Bebauung auf den benachbarten Bestand sowie die Besonnung der Bebauung innerhalb des
Plangebietes wurde durch das Verschattungsgutachten aus August 2023 Uberprift. Daflr
wurde ein stadtebaulich sinnvolles und realistisches Bebauungskonzept zugrunde gelegt, das
den planungsrechtlich zulassigen Rahmen berilicksichtigt. Die angenommene Bebauung er-
streckt sich dabei im Norden und Suden entlang der festgesetzten Baugrenzen bzw. der Bau-
linie zur Sulldorfer LandstraRe und beriicksichtigt an mehreren Stellen zusétzlich Nord-Sid
verlaufende Baukdrper sowie in einzelnen Teilbereichen eingeschossige Gewerbenutzungen
im zentralen Grundstiicksbereich. Die Anzahl der Geschosse wurde entsprechend des maxi-

mal zulassigen Mal3es berlicksichtigt.

Im Hinblick auf die benachbarte Bebauung au3erhalb des Plangebiets lasst sich feststellen,
dass durch die Planung an einzelnen Gebaudeteilen im Winter mit einer wesentlichen Mehr-
verschattung zu rechnen ist. Demgegeniber ermoglicht die Ausrichtung der Wohnraume, dass
am 21.03. weiterhin eine Mindestbesonnung entsprechend der DIN EN 17037 eingehalten
wird. Weiterhin ist festzustellen, dass der Abstand zwischen der geplanten Bebauung und dem
ndrdlichen Bestand mindestens knapp 30 m und tberwiegend oberhalb von 40 m liegt, womit
die Abstandsflachen der Hamburgischen Bauordnung um ein Vielfaches tberschritten werden.
AulRerdem werden die Orientierungswerte fir Urbane Gebiete gemaf § 17 BauNVO im Plan-
gebiet unterschritten. Angesichts der Distanz der ndrdlichen Baugrenzen im Plangebiet zur
Bebauung auf dem Flurstiick 3382 der Gemarkung Silldorf sind im Lichte der Ergebnisse des
Verschattungsgutachtens keine erheblichen Auswirkungen auf die Besonnung der dortigen

Bestandsbebauung zu erwarten.

Die Besonnung des bestehenden Baudenkmals Silldorfer Landstral3e 156 im Plangebiet
wird durch die ermdéglichte Bebauung in Teilen voraussichtlich eingeschrankt, wenngleich die
im Nachgang des Gutachtens veranderten Baugrenzen durch Abriicken vom Baudenkmal eine
Verbesserung der Besonnungssituation erwarten lassen. In der bisherigen Annahme wird das
Objekt an der nordostlichen und nordwestlichen Gebaudeflanke im Winter in erheblichem
Mal3e zusétzlich verschattet, wahrend auch am 21.03. eine Mindestbesonnung geman der
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DIN EN 17037 nicht erreicht wird. Bei néherer Betrachtung der Grundrisse ist hiervon eine
Wohneinheit betroffen, deren ausreichende Besonnung lediglich tGber ein gen Osten ausge-
richtetes Fenster gewahrleistet werden kénnte. Die Ubrigen Wohnungen im Objekt kdnnen
weiterhin Uber in Richtung Suden ausgerichtete Wohnraume besonnt werden. Anhand einer
zusatzlichen Verschattungssimulation aus November 2023, welche die veranderten Festset-
zungen der Planzeichnung im Umfeld des Baudenkmals berlcksichtigt, ist ersichtlich, dass die
nachteilig betroffene Wohneinheit bisher vom temporaren unbebauten Zustand des 6stlichen
Nachbargrundstiicks und davor von der geringen baulichen Ausnutzung desselben profitiert
hat. Die Auswertung zeigt, dass selbst bei der mittlerweile abgerissenen Bestandsbebauung
eine Mindestbesonnung nach DIN EN 17037 nicht erreicht wurde, was auch der nachteiligen
Ausrichtung bzw. dem Grundriss der Wohnung geschuldet ist. Neben dieser baustrukturellen
Vorbelastung tritt die planungsrechtliche Vorbelastung, das heil3t die bauliche Situation, mit
der nach bisherigem Planrecht héatte gerechnet werden mussen. Im Vergleich mit der nach
neuem Planrecht mdglichen Bebauung wird sich die potenzielle Besonnungssituation gegen-
Uber dem bisherigen Planrecht sowie der bereits abgerissenen Altbebauung tendenziell ver-
bessern. Dabei sind mogliche denkmalrechtliche Einschrankungen der Umgebungsbebauung
ausgeblendet, da diese Einschrankung gegentiber der Geltungsdauer des bisherigen Plan-
rechts seit 1955 das Erwartbare erst seit kurzem pragt und sowohl die bisherige als auch die

kunftige planungsrechtliche Situation gleichermal3en betrifft.

Auf die Bestandsbebauung im Plangebiet blickend ist festzustellen, dass mit dem neuen
Planrecht ein Angebot geschaffen wird, das die einzelnen Grundstlckseigentiimer zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten wahrnehmen kénnen. Hierdurch kann innerhalb des Plangebiets ein
(temporéares) Nebeneinander aus Alt und Neu entstehen. In dieser Transformationsphase ent-
stehenden spezifischen Konflikte sind dem Gibergeordneten Planungsziel, zu dem diese Trans-
formation fuhrt, unterzuordnen und im Einzelfall im nachgelagerten Baugenehmigungsverfah-

ren zu losen.

Bei der angenommenen Bebauung im Plangebiet kénnen naturbedingt die Kriterien der DIN
EN 17037 an den Nordfassaden und vielfach an den Innenecken von Winkelbauten nicht ein-
gehalten werden. Nachteilig auf die Besonnung der Erdgeschosslagen im Norden wirkt dabei
das von Sid nach Nord abfallende Gelande. Insgesamt ist die Besonnungssituation mit der
angenommenen Bebauungsstruktur im Vergleich zu anderen Baugebieten mit &hnlicher Be-
bauungsdichte jedoch als vergleichsweise gut zu bewerten. Die zum Teil nicht auszuschlie-
Renden bzw. zu erwartenden Einschréankungen beziiglich der Besonnung werden dabei vor

dem Hintergrund des Nachverdichtungsziels als vertretbar angesehen.

Zu beachten ist dabei, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes ausreichend Flexibilitat
geben, um auf die fir die Modellbebauung punktuell festgestellten gewichtigen Beeintrachti-

gungen durch Verschattungen im Rahmen der Planung konkreter Bauvorhaben zu reagieren.
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Besondere Herausforderungen entstehen diesbeziglich bei Realisierung larmsensibler Nut-
zungen in dem westlich an das Gewerbegebiet angrenzenden Bereich des Urbanen Gebietes,
da hier auf vergleichsweise geringen Grundstickstiefen larmabgewandte Seiten sowohl in Be-
zug auf den Bahnlarm als auch den StraRenlarm wichtig sind. Reaktionsmadglichkeiten bei Ob-
jektplanung ergeben sich, neben der konkreten Baukorperanordnung- und -kubatur, Optimie-
rungsmaglichkeiten, mit denen die Besonnungsdauer fir die einzelnen Wohnungen gesteigert
werden kdnnen (z. B. durch Anordnung von gewerblichen Nutzungen in den unteren Geschos-
sen, durch Maisonette-Wohnungen, Grundrissgestaltungen mit Orientierung einzelner Woh-
nungen zu mehreren Fassaden oder weiteren Details wie Fassaden-Vorbauten und -Auskra-

gungen, FenstergréRen u. &.).

5.3.2 Verschattungssimulation der Flachen des Gartenbaubetriebs

Ein Ziel der Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung und der lberbaubaren Grund-
stiicksflachen im Umfeld des vorhandenen Gartenbaubetriebs ist, dass die fur die Pflanzen-
anzucht relevanten Betriebsflachen durch die Nachbarbebauung nicht wesentlich Uber das
bisher mdgliche Malf3 hinaus verschattet werden. Damit werden betriebliche Belange des Gar-

tenbaubetriebs berticksichtigt.

Zur ndheren Beurteilung der Planauswirkungen wurde eine Verschattungssimulation erstellt,
mit der die Verschattungssituation des auf den Flurstiicken 2021, 2594 sowie 623 der Gemar-
kung Sdlldorf (Sulldorfer LandstraRe 180-182) anséassigen Gartenbaubetriebs durch die zu-
kunftig und die bisher zuldssige Bebauung (planbedingte Vorbelastung) verglichen werden.
Der Vergleich erfolgt zwischen dem Bebauungskonzept nach dem Bebauungsplan-Entwurf
Sulldorf 23 / Iserbrook 27 und einer Bebauung im Worst-Case-Szenario auf Grundlage des
bestehenden Planrechts. Ausgewertet wurden die Veranderungen bezogen auf die bestehen-
den Bewirtschaftungs- und Verkaufsflachen des Gartenbaubetriebs (Bemessungsflache A)
und als weitere Variante bezogen auf die Bemessungsflache A plus potenzielle Entwicklungs-
flachen (Bemessungsflache B). Dabei wurde die Uberlagerung mit der Verschattung durch die
bestehenden Betriebsgebaude beriicksichtigt, d. h. nicht in die Berechnung der Veranderung

einbezogen.

Im Ergebnis wurden in allen untersuchten Monaten (Februar bis Oktober) in den Vormittags-
stunden Verbesserungen (negative Werte) im Vergleich zu einer Bebauung auf Basis des bis-
herigen Planungsrechtes festgestellt, unabhangig von der zugrundeliegenden Bemessungs-
flache. Die Differenzen uber alle Monate hinweg liegen je nach Bemessungsflache bei -9,6
(Bemessungsflache A) bzw. -7,6 % (Bemessungsflache B). In den Nachmittagsstunden ist
hingegen eine Zunahme der Verschattung (positive Werte) zu beobachten, die Uberwiegend
in den letzten beiden Stunden vor Sonnenuntergang auftritt. Insgesamt liegt die Differenz am

Nachmittag bei +4,1 bzw. +4,4 %. Bezogen auf den gesamten Tag entstehen in allen Monaten
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Verbesserung der Verschattungssituation und in der Gesamtbetrachtung Gber alle Monate er-

geben sich Verbesserungen von -2,7 bzw. -1,6 %.

Auch in einer zusatzlichen Betrachtung ohne Berlicksichtigung der Morgen- und Abendstun-
den mit einem niedrigen und damit fir die Besonnung bzw. den Energieeintrag weniger be-
deutsamen Sonnenwinkel von weniger als 5° (iber dem Horizont bestatigt sich insgesamt das
Bild, wonach es am Nachmittag tendenziell zu einer Mehrverschattung und in den Morgen-
stunden zu einer abnehmenden Verschattung kommt. In der Gesamtbetrachtung tber alle Mo-
nate hinweg ist dabei sowohl die Verbesserung am Vormittag mit Differenzen von -9,2 (Be-
messungsflache A) und -7,2 % (Bemessungsflache B) als auch die Verschlechterung am
Nachmittag mit Differenzen von 3,0 % etwas weniger deutlich als in der Betrachtung mit allen
Stunden zwischen Sonnen- auf und Untergang. Uber den ganzen Tag und alle Monate be-
trachtet sind die Verbesserungen mit Veranderungen von -3,5 bzw. -2,3 % fur diese (bezuglich
der effektiven Besonnung) relevanteren Tagesstunden etwas deutlicher.

Insgesamt offenbart die Studie, dass der Gartenbaubetrieb bereits aufgrund des bisherigen
Planrechts mit Mehrverschattungen auf dem Betriebsgelande rechnen musste und sich die
potenziellen Verschattungen durch die im Bebauungsplan Silldorf 23 / Iserbrook 27 getroffe-

nen Festsetzungen reduzieren.

5.4 Fremdkorperfestsetzungen

Auf den Flurstiicken 2594, 623 und 2021 der Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer Landstral3e 180-
182) befindet sich ein Gartenbaubetrieb mit Vor-Ort-Verkauf der eigenen Produkte. Es handelt
sich um einen pragenden Betrieb, der bereits seit mehreren Generationen am Standort gefuhrt
wird. Mit der Ausweisung als Urbanes Gebiet ware ein Gartenbaubetrieb nicht mehr zuléassig
und der vorhandene Betrieb unterfiele einem einfachen Bestandsschutz. Da das Interesse des
alteingesessenen und identitatsstiftenden Betriebes an seinem Fortbestand am Standort an-
erkannt wird, soll dies auch mit Festsetzung eines Urbanen Gebietes gesichert werden. Die
Baunutzungsverordnung ermdglicht zu diesem Zweck eine sogenannte Fremdkorperfestset-
zung geman § 1 Abs. 10 BauNVO, mit der fiir bestimmte vorhandene bauliche und sonstige
Anlagen Uber den einfachen Bestandschutz hinaus Bestandsicherungs- und Entwicklungs-

mdglichkeiten festgesetzt werden kdnnen.

Mit § 2 Nummer 4 (s. u.) wird festgesetzt, in welchem Umfang Erneuerungen, Anderungen,
Nutzungsénderungen und Erweiterungen zulassig sind. Auf diese Weise wird dem Betrieb
Rechtssicherheit fir den aktuellen Betrieb und Planungssicherheit fur zukinftige Veranderun-
gen gegeben. Gleichwohl! wird auf das Gibergeordnete stadtebauliche Ziel der Magistralenent-
wicklung hingewiesen, welches eine Nachverdichtung entlang der Magistralen, insbesondere
im Bereich der S-Bahnstationen, vorsieht. Um diesem Ubergeordneten Ziel langfristig nicht
entgegenzustehen wird mit der Fremdkorperfestsetzung nach Betriebsverlagerung oder -auf-

gabe eine Entwicklung im Sinne eines Urbanen Gebietes ermdglicht, um so auch hier einer
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angemessenen Nachverdichtung gemald der Magistralenstrategie nachzukommen und die
Zweckbestimmung des Urbanen Gebietes, mit Bedacht auf die Gréf3e des als solchen ausge-

wiesenen Teils des Plangebietes, nicht zu beeintrachtigen.

Die getroffene Fremdkdrperfestsetzung ermdglicht es, dass auf den betreffenden Grundsti-
cken Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen der vorhandenen baulichen und sonsti-
gen Anlagen des Gartenbaubetriebs mit Hofverkauf allgemein zuléssig sind, wenn hierdurch
keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind. Bei den vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen des Betriebes handelt es sich um die zwei stral3enseitig errichteten Wohn-
gebaude nordlich anschlieRende Betriebsgebaude, ehemalige Stallungen, die mittlerweile als
Lager und Garage genutzt werden, Stellflachen sowie Anbauflachen in Form von Friihbeeten.
Die Fremdkorperfestsetzung dient dem Erhalt des bestehenden Betriebes einschlief3lich zu-
kunftiger betrieblicher Anpassungen. Daher wird explizit festgesetzt, dass die zuldssige Erwei-
terung sich auch auf die Errichtung von Gewéachshausern und Verkaufsflachen im Sortiment
Pflanzen und Pflanzenbedarf bezieht. Diese explizite Klarstellung erfolgt, da zum Zeitpunkt
der Planaufstellung lediglich Friihbeetfenster zum Anbau genutzt werden bzw. der Verkauf auf
dem Hof vorgenommen wird und perspektivisch auch ein Anbau in klassischen Gewéachshau-
sern und der Verkauf auch in geschlossenen Verkaufsrdumen zuléassig sein soll. Die Be-
schrankung auf das Sortiment ergibt sich aus dem Status quo und der angedachten Veraul3e-
rung eigener Produkte, die diesem zuzuordnen sind. Die Fremdkorperfestsetzung bezieht sich
ausschlieBlich auf die aktuelle Nutzung als Gartenbaubetrieb. Aus diesem Grund bildet die im
Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung in Gestalt eines Urbanen Gebietes

den Mal3stab fur Nutzungséanderungen.
Rechtsgrundlage der Fremdkoérperfestsetzung ist 8§ 1 Abs. 10 BauNVO:

§ 2 Nummer 4: ,Auf den Grundstlicken Sulldorfer LandstraRe 180 und 182 (Flurstlicke
2594 und 2021 der Gemarkung Sulldorf) sowie dem Flurstiick 623 der Gemarkung Sulldorf
des Urbanen Gebiets sind Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen der vorhande-
nen baulichen und sonstigen Anlagen des Gartenbaubetriebs mit Hofverkauf allgemein zu-
l&ssig, sofern durch die Anwendung des Standes der Technik, bauliche Einhausungen oder
Abschirmungen sichergestellt wird, dass durch die Nutzung der Anlagen keine schéadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Absatz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in
der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. 2013 | S. 1275, 2021 | S. 123), zuletzt geandert am
24. Februar 2025 (BGBI. | Nr. 58 S. 1), auftreten. Die Erweiterungsmoglichkeit umfasst
auch die Errichtung von Gewéachshausern und Verkaufsflachen mit dem Sortiment Pflan-
zen und Pflanzenbedarf. Nutzungsanderungen richten sich nach den tbrigen Vorschriften

dieser Verordnung.*”
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5.5 Verkehr

5.5.1 StralBenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird direkt von der Silldorfer Landstral3e erschlossen. Sie ist eine Hamburger
Hauptverkehrsstraf3e und ein Abschnitt der BundesstralRe 431, die in Ost-West-Richtung von
der Kieler Strafl3e (Bundesstral3e 4) Uiber die Landesgrenze hinaus in den Sudwesten Schles-
wig-Holsteins fuihrt. Die ErschlieBung der nicht direkt an die Silldorfer Landstral3e grenzenden
Flurstiicke erfolgt tber privatrechtliche Regelungen. Damit erfolgt fur die zum Grof3teil bereits

bebauten riickwartig gelegenen Grundstiicke keine Veranderung gegeniiber dem Bestand.

Als eine Grundlage zur Beurteilung der mit der geplanten Nachverdichtung einhergehenden
verkehrstechnischen Erfordernisse wurde eine verkehrstechnische Untersuchung mit Datum
vom Dezember 2019 erstellt und hinsichtlich verschiedener Optionen zur verkehrsgerechten

Abwicklung von Wendeverkehren auf der Sulldorfer LandstraRe im Dezember 2021 erganzt.

Die Sulldorfer Landstraf3e ist in dem an das Plangebiet angrenzenden Abschnitt vierspurig
ausgebaut und verfligt beidseitig Uber einen benutzungspflichtigen Radweg sowie einen Geh-
weg. Entlang der Nordseite bestehen auf3er am 6stlichen und westlichen Rand des im Gel-
tungsbereich liegenden StraRenabschnitts durchgehend Parkstdnde, die zum Teil durch
Baumstandorte unterbrochen sind. An der Sudseite sind Parkstande nur auf einem kurzen
Abschnitt im Osten und Westen vorhanden. Die aktuelle Breite des StralRenraums betragt
uberwiegend ca. 25 m, lediglich im Bereich der ¢stlich gelegenen Eisenbahnbriicke weitet sich
dieser auf.

Innerhalb der derzeit gegebenen Breite lasst sich der Standardquerschnitt fir eine vierspurige
Stral3e nach den aktuellen technischen Regelwerken (Hamburger Regelwerke fiir Planung und
Entwurf von Stadtstralen, ReStra, i. V. m. Regelwerken der Forschungsgesellschaft fir Stra-
Ren- und Verkehrswesen) nicht abbilden. Im Bestand entsprechen vor allem die in den Stra-
Rennebenflachen untergebrachten Rad- und Gehwege nicht den aktuellen Anforderungen des

Regelwerkes. Zudem ist nur einseitig ein Park-/Griinstreifen vorhanden.

Auf Grundlage der Bemessungsanséatze der ReStra wird zugunsten breiterer Geh- und Fahr-
radwege eine Straflenraumbreite von ca. 30 m erforderlich. Die Berlcksichtigung einer Erwei-
terung auf eine kiinftige StralRenraumbreite von rund ca. 30 m umfasst jeweils beidseitige Geh-
wege, Fahrradstreifen, Sicherheitsstreifen und Park-/Griinstreifen sowie vier Fahrbahnen und
einen baulichen Mittelstreifen zur Unterbindung des Linksabbieger- und Wendeverkehrs. Trotz
der planerisch vorgesehenen gewerblichen Pragung der Erdgeschosszone wird nicht von ei-
ner erweiterten Gehwegbreite von 3,5 m, sondern die Mindest-Gehwegbreite von 2,65 m an-
genommen, da davon auszugehen ist, dass die verbleibenden 0,85 m bedarfsweise und nut-

zungsabhangig auf privatem Grund hergestellt werden kénnen.
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Ausgehend vom obenstehenden Ansatz und der heutigen Breite der 6ffentlichen StraRenver-
kehrsflache wird auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine Erweiterungsflache von
2,50 m je Stral3enseite gemessen ab der heutigen StraRenbegrenzungslinie festgesetzt. Auf-
grund von kleineren Ausbuchtungen von Flurstiicksgrenzen nach Suden hin, wird der pau-
schale Ansatz von 2,50 m teilweise Uberschritten, sodass zukiinftig eine einheitliche Flucht der
StralRenbegrenzungslinie entsteht. Zudem wird das Mal3 der Erweiterung von 2,50 m entlang
des Flurstlicks 3379 der Gemarkung Silldorf (Stlldorfer LandstralBe 156) wegen der Lage des

denkmalgeschiitzten Gebaudes etwas unterschritten und deshalb gemaf Bestand festgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erweiterung der Sulldorfer Landstral3e als Bundesstralie
B431 lediglich dem regelkonformen Ausbau der Nebenflachen dient und der Bebauungsplan
damit keine planfeststellungsersetzende Natur annimmt. Ferner wird auf den erforderlichen

Ausgleichbedarf fur die Flachen der Stral3enerweiterung hingewiesen (vgl. Kap. 5.11.5).

Auch auf langere Sicht ist ein Freiraum zwischen der kunftigen StralRenbegrenzungslinie und
der gemaf Bebauungsplan zukinftig vorgesehenen Bauflucht gegeben.

Die Anzahl und Lage der kinftigen Grundstuckszufahrten sind nicht absehbar und ergeben
sich letztlich aus der Umsetzung der Planung durch die Grundstiickseigentiimer. Insofern ist
auch weiterhin eine Vielzahl an Grundstiickszufahrten zu erwarten, wegen der héheren Be-

bauungsdichte jedoch mit —im Vergleich zum Status quo — héherer Anfahrt-/Abfahrthaufigkeit.

Die verkehrstechnische Untersuchung aus Dezember 2019 hat die Anbindung der Grund-
stiickszufahrt an die durch hohen Verkehrsbelastung von rund 30.000 Kfz/Tag gekennzeich-
nete vierspurige Silldorfer Landstral3e im Hinblick auf den Verkehrsablauf auf die Verkehrssi-
cherheit untersucht. Es wurde festgestellt, dass fir links einbiegende Verkehre von und auf
die Grundstiicke ohne weitere MaBhahmen kein qualitativ ausreichender und sicherer Ver-

kehrsablauf hergestellt werden kann.

Bei einer Bindelung auf wenige und beidseitig der Sulldorfer Landstral3e aufeinander abge-
stimmte Lagen der Grundstiickszufahrten ware bei Herstellung eines Mittelstreifens mit inte-
grierten Linksabbiegespuren ein freies Linksabbiegen verkehrstechnisch mdglich. Dies wiirde
unter Einbeziehung der oben dargelegten regelgerechten Erweiterung der Strallennebenfla-
chen eine Erweiterung des Stral3enraumes auf rund 35 m erfordern. Eine entsprechende Er-
weiterung wird im Bebauungsplan nicht berticksichtigt, da sie die Bebaubarkeit der Grundsti-
cke im Sinne der Planungsziele teilweise erheblich einschranken wirde und eine Bundelung
auf wenige Grundstiickszufahrten angesichts der beiderseits der StraRe vorhandenen Vielzahl
an Grundstlicken, die keine zeitlich aufeinander abgestimmte bauliche Umstrukturierung zu-

lasst, nicht umsetzbar ware.

Alternativ lasst sich geman der verkehrstechnischen Untersuchung eine gefahrlose Verkehrs-

abwicklung im Rahmen des oben genannten angesetzten Querschnitts von ca. 30 m abbilden.
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Gemal der Erganzung der verkehrstechnischen Untersuchung kann die verkehrsgerechte Er-
schlieBung Uber ein Linksabbiegeverbot erfolgen. Westlich des Plangebietes kann der hier-
durch entstehende Wendeverkehr mit einer zusatzlichen Pkw-Wendeanlage sowie dem Wen-
den des Schwerlastverkehrs an der Kreuzung Sulldorfer Landstrale/Sulldorfer Kirchenweg
abgewickelt werden. Die zusatzliche Pkw-Wendeanlage ist im Zuge vertiefender Planungen
raumlich zu verorten. Ostlich des Plangebietes kénnen Pkw ohne Einschrankungen am Kno-
tenpunkt Sulldorfer LandstralRe/Hasenhdhe/Litt-Iserbrook mit einer ausreichenden Verkehrs-
qualitat wenden. Fir den Lkw-Verkehr kann, mit geringen baulichen Anpassungen, die Bus-
wendeanlage Bahnhof Iserbrook genutzt werden. Nennenswerte Einschrankungen fir den

Busbetrieb ergeben sich an dieser Stelle aus gutachterlicher Sicht nicht.

Im Rahmen des Verfahrens wurde zur Reduzierung der Ein- und Ausfahrten in die Sulldorfer
Landstral3e die Moglichkeit einer riickwartigen ErschlieBungsstralle entlang der Bahntrasse
gepruft. Aufgrund der dann kostenintensiven doppelten ErschlieRung sowie weiteren Reduk-
tion der ohnehin schon beschrénkten Grundstiicksverhaltnisse zwischen Bahntrasse und Sill-
dorfer Landstral3e und der damit einhergehenden geringeren Ausnutzung der vorhandenen
Potenziale wurde auf diese Erschlieungsvariante verzichtet.

Der im Plangebiet liegende Teil des Flurstiicks 102 der Gemarkung Sulldorf wird entsprechend
der Bestandssituation bzw. der bisherigen planungsrechtlichen Situation teilweise als 6ffentli-

che StraRenverkehrsflache und teilweise als Bahnflache ausgewiesen.

5.5.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs befinden sich rickwartige Grundstiicke ohne An-
schluss an die offentliche Stra3enverkehrsflache. Zur Sicherung der Erschlie3ung wird auf den
Flursticken 2020, 614 und 615 der Gemarkung Silldorf ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Eigentimer sowie der Anlieger der jeweiligen Grundstiicke festgesetzt. Durch
die Festsetzung wird die bereits bestehende Erschlieungssituation der riickwartigen Grund-
stiicke Uber Privatwege planungsrechtlich ausgewiesen. Die Festsetzung einer &ffentlichen
Stralenverkehrsflache wiirde nicht den Zielen der Planung entsprechen, da der Weg aus-
schlie3lich den Eigentiimern sowie Anliegern dient und nicht als Durchwegung des Gebiets flr
die Offentlichkeit. Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung des Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist
8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB:

§ 2 Nummer 10: ,Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten versehenen Flachen sind zu-
gunsten der Eigentimer der Grundstiicke, die Uber die jeweiligen Flachen erschlossen
werden, zu belasten, sofern diese nicht bereits Eigentiimer der betroffenen Flachen sind.
Das Geh- und Fahrrecht gilt zusétzlich zugunsten der Anlieger der Uber die jeweiligen Fl&-

chen erschlossenen Grundstiicke. “
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5.5.3 Offentlicher Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die nordwestlich an den Geltungsbereich angrenzende S-Bahnstation
Sulldorf sowie die 300 m 6stlich des Geltungsbereichs liegende S-Bahnstation Iserbrook an
den schienengebundenen Personennahverkehr angebunden. An den Haltestellen verlauft die
Schnellbahnlinie S1, die zwischen Poppenbuttel und Wedel verkehrt. An das Busliniennetz ist
das Plangebiet Uber die Metrobuslinie 1 (S-Bahn Rissen bis Bahnhof Altona) mit der Halte-
stelle ,S Sulldorf‘ und die bis zu S-Bahnstation Iserbrook verkehrende Stadtbuslinie 285 an-
gebunden. Die Sulldorfer LandstralRe selbst wird im Bebauungsplanbereich lediglich durch die
Nachtbuslinie 621 befahren.

Es wird darauf hingewiesen, dass zukunftig die Einrichtung einer Expressbuslinie von Rissen
in die Innenstadt Uber die Silldorfer LandstralRe angestrebt wird.

5.5.4 Bahnflachen

Im Norden des Geltungsbereiches verlauft die S-Bahntrasse, die einschlielich ihrer angren-
zenden Flachen als oberirdische Bahnanlagen nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernom-
men ist. Die eingleisige Bahntrasse liegt am westlichen Ende des Plangebiets auf einer Héhe
von 30 m u. NHN und steigt in 6stliche Richtung zur Uberquerung der Siilldorfer Landstralze
auf ca. 40 m 0. NHN an. Ein konkretisierter Flachenbedarf fir einen zweigleisigen Ausbau der
Bahnstrecke besteht derzeit nicht, die Option hierfir soll jedoch offengehalten werden. Mit den
getroffenen Festsetzungen zu den Uberbaubaren Flachen sowie unter der Annahme einer Ver-
breitung der Bahnflachen (gem. Vorplanungen im Auftrag der Freien und Hansestadt Hamburg
und der S-Bahn Hamburg GmbH aus dem Jahr 2003), gleichm&Rig nach Norden und Siden
im Sinne einer Lastenteilung, wird die Option auf einen zweigleisigen Ausbau ausreichend
bertcksichtigt (s. Kap. 5.1.3 und 5.2.3). Bei einem Ausbau betragt der Abstand zwischen den
nordlichen Baugrenzen und der sudlichen Begrenzung der zukiunftigen Bahnanlagen mind.

4,20 m und ist somit weiterhin ausreichend, um Griinanlagen oder Zuwegungen anzulegen.

5.6 Denkmalschutz

Das in die Denkmalliste nach § 6 Abs. 1 DSchG eingetragene Baudenkmal Silldorfer Land-
stralRe 156 (Flurstiick 3379 der Gemarkung Silldorf) ist ein auf 1896 datiertes Einfamilienhaus
und ist in dieser Lage ein vergleichsweise authentisch erhaltenes, zum Teil ungewdhnlich auf-
wandig dekoriertes Gebaude, welches in besonderer Weise zur historischen Pragung des
Stral3enbilds beitragt.

Fur die dem Denkmalschutz unterliegenden Objekte gelten die einschlagigen Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes. Das vorgenannte Objekt Sulldorfer Landstral3e 156 wird nach-

richtlich Gbernommen.
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Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes ist ein in die Denkmalliste eingetragenes Baudenk-
mal/Ensemble vorhanden (vgl. Kap. 3.2.2). Auswirkungen durch die Planung im Sinne des

Umgebungsschutzes nach § 8 DSchG sind hier durch die Planungen nicht zu erwarten.

Weitere Denkmaler oder Ensembles sind im Plangebiet oder im unmittelbaren Umfeld nicht
vorhanden. AuRerhalb des unmittelbaren Umfeldes des Plangebietes befindet sich das nachst-
gelegene Denkmal (Ensemble) jenseits der Sulldorfer Landstral3e auf dem Grundstick Sill-

dorfer Kirchenweg 198.

5.7 Flachen fur Abgrabungen und Aufschuttungen

Die Gelandeoberflache der Flurstiicke 2356, 2358, 2360 und 2363 der Gemarkung Sulldorf
(Sulldorfer LandstraBe 102 bis 110) liegt zum grofRen Teil deutlich unterhalb der Sulldorfer
Landstraf3e. Auf diesen und zusatzlich auf dem Flurstiick 2354 der Gemarkung Sulldorf (Sull-
dorfer Landstraf3e 100) sind zur grundsatzlichen Erméglichung einer Angleichung des Gelan-
deniveaus an das Straf3enniveau und an benachbarte Flurstiicke Aufschittungen bis zur Stra-
Benoberkante der Stlldorfer LandstralRe zulassig. Einschrankend gilt, dass die Standfestigkeit
des Gelandes dabei nicht beeintrachtigt werden darf. Das Erfordernis dieser Festsetzung
ergibt sich vor allem aus der Tatsache, dass die Eigentumsverhdaltnisse zum Zeitpunkt der
Planung keine gemeinsame Entwicklung der Flurstiicke erwarten lassen. Rechtsgrundlage ftr
die Festsetzung zu Aufschiittungen ist 8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB:

§ 2 Nummer 11: ,Auf den Flurstiicken 2354, 2356, 2358, 2360 und 2363 der Gemarkung
Stlldorf sind Aufschittungen bis zur Stral3enoberkante der Silldorfer Landstral3e zulassig.
Die Zulassigkeit von Aufschittungen gilt nur insoweit, wie die Standfestigkeit des Gelandes

nicht beeintrachtigt wird.“

5.8 Gestalterische Festsetzungen

Der Bebauungsplan trifft mehrere Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude sowie zu Wer-
beanlagen. Die gestalterischen Festsetzungen haben die Sicherung bzw. Verbesserung der
Aufenthaltsqualitéat im offentlichen Raum zum Ziel. Als stark frequentierte Hauptverkehrsstraf3e
und als eine der Hamburger Magistralen wird der StraRenraum von sehr vielen Personen ge-
nutzt und pragt damit in besonderem MalR3e die Wahrnehmung dieses Stadtbereiches. Gleich-
zeitig besteht durch den breiten StraRenraum und den im Abschnitt des Bebauungsplanes
weitgehend geraden StraRenverlauf sowie die hohe Verkehrsbelastung die Tendenz zu einem
monotonen und unattraktiven Erscheinungsbild, dem durch erhféhte Anforderungen entgegen-
zuwirken ist. Zusétzlich wirkt das Erscheinungsbild des Plangebietes auch nach Norden in
Richtung der S-Bahntrasse pragend, von wo aus das Gebiet ebenfalls durch eine Vielzahl an

Personen wahrgenommen wird.

Rechtsgrundlage fur die nachfolgend erlauterten gestalterischen Festsetzungen ist 8 9 Abs. 4
BauGB i. V. m. § 81 Abs. 2a Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005
(HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 5. Marz 2025 (HmbGVBI. S. 270).
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Aufgrund der weiten Sichtbezlige entlang der Stlldorfer LandstrafRe und der Bahntrasse wirkt
insbesondere die Dachlandschaft pragend fur das Ortsbild. Aber auch fir die Qualitat des Er-
scheinungsbildes von privaten Flachen aus betrachtet, ist die Dachlandschaft einem erhéhten
gestalterischen Anspruch zu unterwerfen. Aus Griinden der wirtschaftlichen Optimierung er-
folgt haufig eine Auslagerung technischer Anlagen auf das Dach, wodurch das Erscheinungs-
bild einzelner Gebaude und des Ortsbildes, insbesondere durch hohe oder massige Aufbauten
beeintrachtigt, werden kann. Daher sind technische Aufbauten oberhalb der festgesetzten Ge-
baudehdhen und Vollgeschosse nur ausnahmsweise zuldassig und nur sofern sie die Gestal-
tung des Gesamtbaukdérpers und das Orts- und StrafRenbild nicht negativ beeintrachtigen. Mit
der Begrenzung der technischen Aufbauten sollen Gberdimensionierte bauliche Anlagen (z. B.
Antennen, Raumlufttechnik, Aufzuganlagen, Befahranlagen fiir die Fassadenreinigung) ver-
hindert werden und Anlagen in ihrer stadtebaulichen Wirkung beeinflussbar bleiben. Die Er-
richtung technisch notwendiger Anlagen wie zum Beispiel Aufzuguberfahrten, Zu- und Abluft-
anlagen oder auch Dachausstiege werden durch die Festsetzung nicht tibermaRig beeintrach-
tigt.

Sofern technische Aufbauten innerhalb der zulassigen Gebaudehdhe oder Vollgeschosse her-
gestellt oder ausnahmsweise dariiber hinaus genehmigt werden, sind sie um mindestens
2,5 m gegenuber der AuRenwand des darunterliegenden Geschosses zurtickzusetzen und auf
eine H6he von maximal 2 m zu begrenzen. Durch das festgesetzte Zurticksetzen von der Au-
Benfassade und die begrenzte Hohe wird das Erscheinungsbild der Raumkante entlang der
StralRe und S-Bahnstrecke sowie der Freiflachen in den zentralen Grundstiicksbereichen nicht
gestort. Fur die jeweilige Nutzung notwendige technische Aufbauten sollen in der Gestaltung,
Farbgebung und Materialitdt dem Gesamtbaukdrper angepasst werden, um das Ortshild nicht

zu beeintrachtigen und ein stimmiges Gesamtbild zu erzeugen.

8 2 Nummer 12: ,Auf den Uberbaubaren Flachen sind technische Aufbauten nur aus-
nahmsweise Uber den festgesetzten Gebaudehdhen und Vollgeschossen zuldssig, wenn
die Gestaltung des Gesamtbaukérpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden. Tech-
nische Aufbauten und deren Einhausung sind mindestens 2,5 m gegentber der Aul3en-
wand des darunterliegenden Geschosses zuriickzusetzen. Die maximale Hohe der techni-
schen Aufbauten betrdgt 2 m, gemessen ab der Oberkante des darunter liegenden Ge-
schosses.”

Balkone dienen in erster Linie dem wohnraumbezogenen Aufenthalt im Freien. Sind AufRen-
wohnraume zu immissionsbelasteten Bereichen ausgerichtet, verfiigen sie jedoch nicht tber
die Qualitaten fur einen langeren Aufenthalt und werden daher vielfach zum Abstellen von
Gegenstanden genutzt und wenig belebt bzw. gepflegt. Hierdurch kann ein ungepflegtes Er-
scheinungsbild entstehen, das sich beeintrachtigend auf die Wirkung des Gesamtbaukdrpers
und das Ortshild auswirken kann. Offene Balkone werden daher auf den larmbelasteten und

ortbildrelevanten Gebaudeseiten zur Bahntrasse und Sulldorfer Landstral3e ausgeschlossen.
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Geschlossene AuRenwohnbereiche, welche die Schallschutzanforderungen fur Auf3enwohn-

bereiche gemal der Festsetzung § 2 Nummer 19 erfillen, sind jedoch weiterhin maglich.

§ 2 Nummer 13: ,In den Baugebieten sind Balkone an den der Bahntrasse und der Sull-

dorfer Landstral3e zugewandten Gebaudefassaden unzuléssig.“

Die Materialien der AuRenfassade pragen in besonderem Mal3e das Erscheinungsbild der Ge-
baude und das Ortsbild. Klinker sowie Ziegel und Backsteine haben in Hamburg eine lange
Tradition und prégen das stadtische Erscheinungsbild. Diese fir Hamburg typischen Fassa-
den sollen auch im Plangebiet das Ortsbild pragen. Zudem sind es ebenso wie Natursteine
robuste Materialen, die Uber sehr lange Zeitrdume auch ohne bauliche Maflinahmen ansehn-
lich bleiben und ihren Charakter beibehalten und so nachhaltig zu einem attraktiven Ortsbild
beitragen. Durch die Begrenzung auf die genannte Auswahl an Materialen wird zudem die
Gefahr vermieden, dass durch eine Vielzahl unterschiedlicher Baumaterialen ein unruhiges
und zusammenhangloses Erscheinungsbild entsteht und der Bezug zur Regionalitéat verloren
geht. Die Festsetzung bezieht sich nur auf die von der Bahn und der Stral3e 6ffentlich einseh-

baren und damit fir das Ortsbild wesentlichen Bereiche.

§ 2 Nummer 14: ,Die AuRenwande aller Gebaude sind in Klinker-, nicht lasierten Ziegel-,
Back- oder Natursteinen auszuflihren, sofern die AuRenwénde vom o6ffentlichen Stral3en-
raum und der Bahntrasse aus sichtbar sind. Fir Nichtwohngebaude kénnen Ausnahmen

zugelassen werden.”

Der Bebauungsplan ermdglicht eine gegentiber dem Bestand starker verdichtete Bebauung.
Er sieht entlang der Bahntrasse und der Silldorfer Landstral3e eine geschlossene Bauweise
vor und ermdglicht mit den ausgewiesenen Uiberbaubaren Grundsticksflachen auf den vielfach
tiefen Grundstiicken Gebaudelangen von zum Teil Uber 60 m, die bei ungegliederten Fassa-
den monoton wirken kénnen. Dies soll durch architektonische Mittel zur vertikalen und hori-
zontalen Gliederung vermieden und so ein abwechslungsreiches Erscheinungsbild erreicht
werden. Die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und jeweiligen Hausbreiten (abgrenzbarer Ge-
baudeteil mit gemeinsamen Eingang/ErschlieBungskern) sollen dabei in der Gestaltung ables-
bar sein, damit die fur den Ort charakteristische Struktur Uberwiegend langgestreckter und in
die Tiefe gehender Grundstiicke auch mit einer grundsttickstibergreifenden Entwicklung wei-
terhin erkennbar ist oder bei bereits vorhandenen breiteren Grundstiicken ein abwechslungs-

reiches Fassadenbild zur Unterbindung monotoner Strukturen unterstutzt wird.

§ 2 Nummer 15: ,Durch Architekturelemente ist eine vertikale und horizontale Gliederung
der Fassaden vorzunehmen. In der vertikalen Gliederung der Fassaden sind die Hausbrei-

ten und die vorhandenen Grundstiicksgrenzen ablesbar zu gestalten.

Ahnlich wie technische Aufbauten kénnen auch Werbeanlagen das Ortsbild beeintrachtigen.
Die starke Frequentierung der Magistralen sowie der S-Bahnstrecke und die teilweise sehr

gute Sichtbarkeit der angrenzenden Grundstiicke macht diese attraktiv fir Werbetreibende
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jenseits der betrieblichen Eigenwerbung am Ort der Leistung. Um zu vermeiden, dass Fremd-
werbeanlagen das Erscheinungsbild an Silldorfer Landstraf3e und entlang der S-Bahnstrecke
dominieren, soll Werbung nur flr ortsansassige Betriebe an der Statte der Leistung zulassig
sein. Generell kdnnen sich auch Uberdimensionierte Werbeanlagen an der Statte der Leistung
oder auf den Baukoérpern nachteilig auf das Ortsbild auswirken. Daher sind Werbeanlagen
oberhalb des ersten Vollgeschosses nicht zulassig. Zudem ist die Hohe der Oberkante von
Werbeanlagen auf maximal 6 m begrenzt, um auch bei einem hohen ersten Vollgeschoss wie
es insbesondere bei Gewerbebauten vorkommen kann, eine Ubergewichtige Wirkung zu ver-
meiden. Mit den fir Werbeanlagen getroffenen Einschrankungen bestehen fur die ansassigen
Betriebe weiterhin ausreichend Mdglichkeiten, fir das Anbringen von Firmen- und sonstigen
auf den Betrieb bezogenen Werbeanlagen, die in der Regel aus betrieblichen Griinden erfor-
derlich sind. Unterer Bezugspunkt fur die Bemessung der Hohe der Werbeanlagen ist der
hdchste Punkt der Fahrbahnmitte entlang der das Baugrundstiick erschlieBenden Fahrbahn
der Sulldorfer Landstralie.

§ 2 Nummer 16: ,In den urbanen Gebieten und im eingeschrankten Gewerbegebiet sind
auf den Uberbaubaren Flachen Werbeanlagen nur fiir Betriebe zuldssig, die in dem Gebiet
ansassig sind. Oberhalb des ersten Vollgeschosses sind Werbeanlagen unzulassig. Dabei
durfen Werbeanlagen eine Hohe von 6 m nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der
hochste Punkt der Fahrbahnmitte entlang der das Baugrundstiick erschlieRenden Fahr-
bahn der Silldorfer Landstralie.”

5.9 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

5.9.1 Immissionsschutz Larm

5.9.1.1 Verkehrslarm

Aus den entlang der Baugebiete verlaufenden Verkehrstrassen der S-Bahn und der Sulldorfer
Landstral3e (B 431) resultieren Larmimmissionen, die im Rahmen einer schalltechnischen Un-
tersuchung aus Mai 2020 in Verbindung mit einer Fassung aus Oktober 2019 (s. Kap. 3.3.2)
naher untersucht wurden. Dabei wurden unterschiedliche bauliche Optionen im Plangebiet und
auch die Auswirkungen einer angestrebten weitgehend geschlossenen Bebauung auf die sid-
liche und nérdliche Nachbarbebauung beurteilt. Das &altere Gutachten wurde herangezogen,
um die Auswirkungen der dort betrachteten héheren Bebauung entlang der Bahntrasse zu
ermitteln. Geringfiigige Abweichungen im zugrundeliegenden Bebauungskonzept (insbeson-
dere leichte Verschiebungen der Baugrenzen) lassen keine Anderung der Ableitung erwarten.
So wurde im Ergebnis festgestellt, dass die Verkehrslarmimmissionen insbesondere an den
larmzugewandten Seiten im Plangebiet Uberwiegend oberhalb der Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt
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geandert am 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334), liegen und teilweise gesundheitsgefahr-
dende Pegelwerte erreichen. Dies gilt sowohl von Seiten der Sulldorfer LandstralRe als auch
von Seiten der S-Bahntrasse, so dass Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm erforder-
lich sind. Wahrnehmbare Anderungen der Larmsituation fur die benachbarten Bestandsbe-
bauungen aufgrund von Reflexionen durch eine weitgehend geschlossene Bebauung entlang

der Verkehrstrassen ergeben sich nicht.

Die Lage des Plangebiets zwischen der Silldorfer Landstral3e und der S-Bahntrasse stellt eine
besondere Herausforderung bei der Herstellung larmabgewandter Gebaudeseiten dar. Diese
kann im Zusammenspiel neu entstehender und etwaiger Bestandsbebauung entlang der bei-
den Verkehrstrassen erreicht werden und ist im Rahmen der jeweiligen Bauantrage nachzu-
weisen. Zur Gewabhrleistung einer larmabgewandten Geb&udeseite im Falle vorgesehener
Wohnnutzungen wird auf Grundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 24 i. V. m. 8 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 Var. 2
BauGB festgesetzt:

§ 2 Nummer 17: ,In den urbanen Gebieten darf eine Wohnnutzung erst dann aufgenom-
men werden, wenn sichergestellt ist, dass flr das betreffende Gebaude eine ausreichend
lange vom Verkehrslarm abgewandte Gebaudeseite vorliegt, an der die Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung fur urbane Gebiete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts

eingehalten werden.”

Larmabgewandte Seiten kdnnten prinzipiell auch mit einer Larmschutzwand erreicht werden.
Die Errichtung einer Larmschutzwand erlbrigt sich jedoch entlang der Sulldorfer Landstral3e
aus Grinden der ErschlieBung der Grundstiicke und der Beeintrachtigung des Stadtbildes.
Unter diesen Gesichtspunkten wére eine Larmschutzwand entlang der Bahntrasse zwar trag-
fahiger, doch sprechen andere Griinde gegen eine solche Mal3Bnahme. Die fir deren Realisie-
rung erforderliche Flachenverfiigbarkeit ist nur in enger Abstimmung mit der Deutschen Bahn
AG zu sichern. Aufgrund der bestehenden, aber zeitlich und sachlich unkonkreten Planungen
eines zweigleisigen Ausbaus der Bahntrasse, sind deren Vereinbarkeit mit einer Larmschutz-
wand entlang der Bahntrasse und die grundséatzliche Flachenverfigbarkeit fur deren Realisie-
rung fraglich. Im Ubrigen ist die finanzielle Deckung der erwarteten Kosten in Héhe von ca.
1,5 Mio. Euro nicht zu erwarten. Allerdings ist in weiteren, dem Bebauungsplan nachgelager-
ten, Planungsverfahren zum zweigleisigen Ausbau der Bahnstrecke die Notwendigkeit der In-
stallation von mehreren Metern hohen Larmschutzwénden entlang des Bahndamms wabhr-

scheinlich.

Der Larmschutz bzw. die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch eine Block-
randklausel gewahrleistet. Entlang der S-Bahntrasse ist die larmzugewandte Seite nach Nor-
den ausgerichtet. Aus derartigen Konstellationen ergeben sich Nachteile in der Grundrissge-
staltung, da die Schlafraume der eigentlich fir Wohnrdume geeigneten Sidseite zugeordnet

werden mussten. Infolgedessen werden Ausnahmen zugelassen, wenn mindestens die Hélfte
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der SchlafrAume einer Wohnung der larmabgewandten Seite zugeordnet wird. Einseitig zur
Bahntrasse oder Silldorfer LandstralRe orientierte Wohnungen sind in diesem Kontext somit
ausgeschlossen. Es ergibt sich weiterer Regelungsbedarf fur die zur larmzugewandten Seite
angeordneten Schlafrdume, um einen Innenraumpegel von 30 dB(A) bei teilgetffnetem Fens-
ter zu gewahrleisten. Dies ist durch zweischalige Konstruktionen (z. B. verglaste Loggien) oder
besondere Fensterkonstruktionen zu garantieren. Unter Bertcksichtigung der Magistralenstra-
tegie und den darauf basierenden Zielen des bereits laufenden Bebauungsplan-Entwurfs Sill-
dorf 25 sudlich des Plangebiets, ist perspektivisch zu erwarten, dass an allen Fassaden zur
Sulldorfer Landstrafl3e Beurteilungspegel oberhalb von 70 dB(A) tags erreicht werden. Somit
wird auch fur Wohnrdume auf der larmzugewandten Fassadenseite eine 2-Schaligkeit erfor-
derlich.

Auf Grundlage des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden daher folgende Festsetzungen getroffen:

§ 2 Nummer 18: ,In Bereichen des urbanen Gebietes, in denen an Gebaudeseiten Ver-
kehrslarmpegel von 60 dB(A) nachts erreicht oder Uberschritten werden, sind die Schlaf-
raume durch Anordnung der Baukdrper und/oder durch geeignete Grundrissgestaltung den
verkehrslarmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Wohn-/Schlafraume in Einzim-
merwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen. Ausnahmen von
Satz 1 kénnen zugelassen werden, wenn mindestens die Halfte der Schlafrdume einer
Wohnung den verkehrslarmabgewandten Gebaudeseiten zugeordnet wird. In Schlafrau-
men, die zur verkehrslarmzugewandten Gebaudeseite orientiert sind, ist durch geeignete
bauliche SchallschutzmalRhahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten
(zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder
vergleichbare MalRnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Malinahmen ins-
gesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass ein Innenraumpegel
bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht tberschritten wird.
Bei den verglasten Vorbauten muss dieser Innenraumpegel bei teilgetffneten Bauteilen
erreicht werden. Wird an Geb&audeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder
Uberschritten, sind vor den Fenstern der zu diesen Geb&audeseiten orientierten Wohnrdume
bauliche SchallschutzmaRnhahmen in Form von verglasten Vorbauten (zum Beispiel ver-

glaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichbare MalZnahmen vorzusehen. “

Aufgrund der bestehenden Larmbelastung oberhalb von tagsiiber 65 dB(A) sind zudem Rege-
lungen zum Schutz der AulBenwohnbereiche (Balkone, Terrassen u. a.) erforderlich. Es soll
sichergestellt soll, dass bei einer Orientierung eines Aul3enwohnbereiches zur larmzugewand-
ten Gebaudeseite dort keine gesundheitsgefahrdenden Larmbelastungen bestehen, soweit

kein zweiter larmabgewandter AuRenwohnbereich zur Verfigung steht.

Rechtsgrundlage der folgenden Festsetzung ist 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:

§ 2 Nummer 19: ,Fir einen Auf3enbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung
an verkehrslarmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche Schallschutzmaf3nah-
men wie zum Beispiel verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergérten)
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mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen ins-
gesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Woh-

nung zugehdorigen AulRenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.

Zum Schutz der im Urbanen Gebiet und im eingeschrankten Gewerbegebiet zuldssigen ge-
werblichen Aufenthaltsrdume an larmbelasteten Standorten entlang der S-Bahntrasse sowie
der Sulldorfer Landstral3e greift folgende Festsetzung auf Grundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:

§ 2 Nummer 20: ,In Bereichen des Plangebietes, in denen die Grenzwerte am Tag der
Verkehrslarmschutzverordnung fur urbane Gebiete von 64 dB(A) bzw. Gewerbegebiete
von 69 dB(A) Uberschritten werden, sind gewerbliche Aufenthaltsrdume, insbesondere
Pausen- und Ruherdume, durch geeignete Grundrissgestaltung der verkehrslarmabge-
wandten Gebaudeseite zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm ab-
gewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, muss fir diese Raume ein ausreichender
Schallschutz an Auf3entlren, Fenstern, Aul3enwénden und Dachern der Gebaude durch

bauliche MalRnahmen geschaffen werden.”

5.9.1.2 Gewerbelarm

Die schalltechnische Untersuchung zum Gewerbeldarm hat ergeben, dass die jeweils malRgeb-
lichen Immissionsrichtwerte gemafd TA-Larm in den angrenzenden Baugebieten sowohl im
Plangebiet als auch an der benachbarten Bebauung mit der Festsetzung eines eingeschrénk-
ten Gewerbegebietes eingehalten werden. Dies gilt, mit Ausnahme einer vereinzelten gering-
fligigen Uberschreitung um 1 dB(A), auch unter der ,worst-case“ Annahme, dass im Urbanen
Gebiet gewerbliche Emissionen entsprechend eines eingeschrankten Gewerbegebietes ent-
stehen. Fir die im und angrenzend zum Plangebiet bestehenden Gewerbetriebe entstehen
durch das neue Planrecht keine héheren Schallschutzanforderungen und damit keine Immis-
sionskonflikte. Festsetzungen in Bezug auf Gewerbelarm sind somit tber den fiir das einge-
schrankte Gewerbegebiet geltenden Ausschluss von wesentlich stérenden Gewerbebetrieben

und Anlagen hinaus (s. Kap. 5.2.1) nicht erforderlich.

5.9.2 Immissionsschutz Erschitterungen

Die von der S-Bahntrasse und der Sulldorfer Landstraf3e zu erwartenden Erschiitterungen und
damit verbundenen sekundaren Luftschallimmissionen wurden in einer Erschiitterungstechni-
schen Untersuchung des S-Bahnverkehrs aus Juli 2019 sowie des StraBenverkehrs aus Au-

gust 2020 untersucht.

Erschutterungswirkungen, soweit ein Geb&ude nicht hinsichtlich seiner Standsicherheit ge-
fahrden, sind als Belastigungen zu bewerten. Zur Beurteilung der Belastigungswirkung durch
Erschutterungen kann sich an der DIN 4150-2:1999-06 (Erschiitterungen im Bauwesen, Ein-
wirkungen auf Menschen in Geb&uden) orientiert werden. Diese DIN-Norm enthélt nach Bau-
gebieten abgestufte Beurteilungswerte, sogenannte Anhaltswerte. Bei einer Uberschreitung

besteht der Verdacht, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht gewahrt werden.
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Im Ergebnis wird festgestellt, dass der S-Bahnverkehr sowie der stral3enseitige Schwerlast-
verkehr auf der Sulldorfer Landstraf3e die Eigenschwingung von Gebaudedecken je nach bau-
licher Ausfiihrung so verstarken kénnen, dass die zur Bewertung hergezogenen Kriterien tber-

schritten und daher die Festsetzung von SchutzmalBhahmen empfohlen werden.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird festgesetzt, dass MalRBhahmen
zum Schutz der Wohnungen vor Erschitterungen in den nachgelagerten Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen sind. Die Festsetzung nimmt dabei Bezug auf die maRRgeblichen tech-
nischen Regelwerte. Die Grundstiicke im Plangebiet sind unterschiedlich stark von Erschiitte-
rungen seitens der Bahn sowie der Silldorfer Landstral3e und einem daraus resultierendem

sekundaren Luftschall betroffen.
Rechtsgrundlage der Festsetzung zum Erschiitterungsschutz ist 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:

§ 2 Nummer 21: ,In den urbanen Gebieten ist der Erschitterungsschutz der Gebaude
durch bauliche oder technische MalRBhahmen (zum Beispiel an Wanden, Decken und Fun-
damenten) so sicherzustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im
Bauwesen), Teil 2 (Einwirkungen auf Menschen in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 3 (Misch-
gebiete nach BauNVO) eingehalten werden. Zusatzlich ist durch bauliche und technische
MaRnahmen zu gewdhrleisten, dass der sekundére Luftschall die Immissionsrichtwerte
nach Nummer 6.2 der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August
1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), gedndert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17
B5), nicht uberschreitet.

Die DIN 4150-2, Ausgabe 1999-06, ist zu kostenfreier Einsicht flr jedermann im Staatsar-

chiv niedergelegt; Bezugsquelle fir DIN-Normen: Beuth Verlag GmbH, Berlin.”

5.9.3 Luftschadstoffe

Die lufthygienische Situation und die Konsequenzen des Baus zusatzlicher und grof3erer
Wohngebaude im Plangebiet wurden im Rahmen eines Fachgutachtens zur Luftschadstoffbe-
lastung aus Juli 2019, mit erganzenden Stellungnahmen aus 2020 und 2022, gepriift. Zur Be-
urteilung hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde die 39. BImSchV (Ver-
ordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshdchstmengen) herangezogen, die die
EU-Richtlinie 2008/50/EG Uber Luftqualitat und saubere Luft fiir Europa in nationales Recht
umgesetzt hat. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Grenzwerte der 39. Blm-
SchV fir Stickstoffdioxid (NO2), Feinstaub Partikel PMio und PMz;s sowohl fiir die Bestandssi-
tuation sowie zwei Planvarianten (Bebauung entsprechend der Zuldssigkeit im Plangebiet und
mit einer zusétzlich weitgehend geschlossenen Bebauung sidlich der Silldorfer Landstral3e)
im gesamten Untersuchungsgebiet eingehalten werden. Seitens der EU wurde eine neue EU-
Luftqualitatsrichtlinie beschlossen, die am 10.12.2024 in Kraft getreten ist. Diese enthalt deut-
lich niedrigere Grenzwerte fur Luftschadstoffe, die ab 2030 einzuhalten sind. Zum Zeitpunkt

der Erstellung der Luftschadstoffgutachten fir dieses Bebauungsplanverfahren lag die neue
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EU-Richtlinie noch nicht vor. Angesichts der bisher zu betrachtenden Grenzwerte der 39. BIm-
SchV konnten insbesondere hinsichtlich der Hintergrundbelastung sehr konservative Ein-
gangsdaten verwendet werden. Das Gutachten des TUV Nord hat fiir den hoéchst belasteten
Bereich eine Gesamtbelastung von 25,4 ug/m? fir 2030 prognostiziert. Hierfur wurde eine Hin-
tergrundbelastung von 20 pg/m® angesetzt. Im Rahmen der Luftreinhalteplanung wurde fir
das Jahr 2023 eine flachendeckende Berechnung fiir die Stickstoffdioxid-Hintergrundbelas-
tung durchgefihrt. Fir das Plangebiet hat diese 14 ug/m? (Jahresmittelwert) ergeben. Nimmt
man diese Hintergrundbelastung an und rechnet die prognostizierte Zusatzbelastung durch
den Verkehr von 5,4 ug/m? hinzu, wird der neue Grenzwert bereits eingehalten. Die Hinter-
grundbelastung ist in Hamburg in den letzten Jahren kontinuierlich gesunken und wird unter
anderem aufgrund der Verkehrswende bis 2030 weiter sinken. Die neuen Grenzwerte fir Fein-
staub liegen bei 20 pg/m?3 fir PMyo bzw. 10 pg/m? bei PM.s. Fir Feinstaub PMio wurde eine
Gesamtbelastung von 25,9 ug/m? prognostiziert und eine Hintergrundbelastung von 20 pg/m?
angenommen. Fir Feinstaub PM, s ergab die Prognose der Gesamtbelastung 15,1 ug/m? un-
ter Annahme einer Hintergrundbelastung von 14 ug/m3. Ein Vergleich mit Messdaten des Ham-
burger Luftmessnetzes zeigt, dass auch beim Feinstaub die Hintergrundbelastung zu konser-
vativ angesetzt werden konnte. Von den derzeit betriebenen Messstationen des Hamburger
Luftmessnetztes ist fiir Feinstaub PMso Finkenwerder-West die nachstgelegene vergleichbare
Messstation. Im Durchschnitt der letzten drei Jahre (2021-2023) zeigt sich hier fir PMio eine
Hintergrundbelastung von 13 ug/m? im Jahresmittel. Flr Feinstaub PM;s sind die nachstgele-
genen vergleichbaren Messstationen am Flughafen und in Wilhelmsburg. Hier ergibt sich fir
PMs eine Hintergrundbelastung im Mittel der letzten drei Jahre (2021-2023) im Durchschnitt
der beiden Stationen von 9,1 ug/m3. Setzt man die genannten Messwerte fir die Hintergrund-
belastung an und rechnet die prognostizierte Zusatzbelastung durch den Verkehr hinzu, ergibt
sich fur Feinstaub PMio ein Wert von 18,9 ug/m? und fur Feinstaub PM2s von 10,2 pg/m3.
Angesichts der bis 2030 weiter sinkenden Hintergrundbelastung kann auch hier von einer

Grenzwerteinhaltung ausgegangen werden.

Weitergehende Beurteilungen oder Festsetzungen sind somit nicht erforderlich.

5.9.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Planung sowie die daraus resultierenden Vorhaben erfolgen unter Berticksichtigung der
Zielsetzungen des Bundesklimaschutzgesetzes (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S.
2513), geéndert am 15. Juli 2024 (BGBI. I Nr. 235 S. 1) und des Hamburgischen Klimaschutz-
gesetzes (HmbKIiSchG) in der Fassung vom 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148), zuletzt
geandert am 13. Dezember 2023 (HmbGVBI. S. 443).

Die Berlcksichtigung etwaiger Treibhausgasemissionen erfolgt mittelbar durch die Berichter-
stattung der Bundesregierung gemaf § 10 KSG. Dabei tragen klimarelevante Auswirkungen

der in der Bauphase beschriebenen Prozesse zu den Emissionen des Sektors ,2. Industrie”
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nach Anlage 1 zu den 88 4 und 5 KSG bei. Der Prozess der Verbrennung von Brennstoffen in
Handel und Behdrden, sowie Haushalten tragt dabei zu den Emissionen des Sektors ,3. Ge-
baude“ nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG bei. Die Emissionen durch Nutzung elektrischer
Energie fallen in den Sektor "1. Energiewirtschaft" nach Anlage 1 zu den 88 4 und 5 KSG. Die
durch das Vorhaben anfallenden Emissionen im StraRen- bzw. Schienenverkehr fallen in den
Sektor "4. Verkehr" nach Anlage 1 zu den 88 4 und 5 KSG. Emissionen durch Landnutzung
bzw. Landnutzungsanderungen fallen in den Sektor "7. Landnutzung, Landnutzungsanderung
und Forstwirtschaft” nach Anlage 1 zu den 88 4 und 5 KSG. Emissionen durch die Deponie-
rung und Behandlung oder Verbrennung von Abféllen in Folge von Abrissarbeiten tragen zu
den Emissionen im Sektor ,6. Abfall und Sonstiges nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG
bei.

Entsprechend der bundesweiten Ausbauziele flr Erneuerbare Energien gemal Erneuerbare-
Energien-Gesetz (EEG) sowie der Ziele zur Gebaudeeffizienz gemall Gebaudeenergiegesetz
(GEG) kann von einer schrittweisen Dekarbonisierung der fur die Betriebsphase bendétigten
Energie- bzw. Warmeversorgung ausgegangen werden. Zudem tragt sowohl innerhalb als
auch auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die gesellschaftliche und techni-
sche Entwicklung auch durch den Ausbau des OPNV und der Elektromobilitat dazu bei, die
durch den Verkehr bedingten Treibhausgasemissionen weiter zu reduzieren und entspre-
chend der bundesweiten Sektorenziele bis 2045 klimaneutral zu gestalten. Dementsprechend
liegen keine Hinweise vor, dass durch die Planung erméglichte Vorhaben den Zielsetzungen

des KSG zuwiderlaufen oder eine Zielerreichung nachhaltig gefahrdet ware.

Im Plangebiet konkret tragen der anteilige Erhalt klimatisch besonders wirksamer Geholzstruk-
turen und alter Einzelbdume sowie die festgesetzten Begriinungsmalinahmen, insbesondere
die Neupflanzung von Baumen, Hecken, Fassaden- und Dachbegriinungen (vgl. 8 2 Nummern
26 bis 36) zur grundsatzlichen Aufrechterhaltung der wichtigen Klimafunktionen bei. Durch die
Festsetzungen zur Begrinung der Gebiete, zur Dachbegriinung sowie zur Begriinung der Tief-
garagen kann durch Verdunstungseffekte das Mikroklima im Gebiet stabilisiert, Temperatur-
extreme und Aufheizeffekte gemildert sowie der Wasserabfluss verzdgert werden. Schatten-
wurf und Verdunstungskalte sorgen fur einen klimatischen Ausgleich. Die vorgesehene Her-
stellung von Fahr- und Gehwegen und Flachen fir die Feuerwehr in wasser- und luftdurchlas-

sigem Aufbau vermindert eine starke Aufheizung befestigter Flachen (vgl. § 2 Nummer 36).

Bedingt durch den Klimawandel ist zukinftig vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen.
In dem Plangebiet kdnnten sich bei solchen Ereignissen FlieRwege von Niederschlagswasser
am Rand des Plangebietes ausbilden. Zum Schutz der betroffenen Flurstiicke und dort befind-
lichen Gebaude wird mit den Festsetzungen § 2 Nummern 23 und 24 der Bau von kritischen

Gebaudeteilen und -werkstoffen in den betroffenen Bereichen ausgeschlossen.
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5.10 Wasser (Wasserflachen, Oberflachenentwasserung, Hochwasserschutz)

5.10.1 Wasserflachen, Hochwasserschutz

Oberflachengewasser sind mit Ausnahme einer einzelnen sumpfigen, mit Rohricht bestande-
nen Regenwasser-Versickerungsflache im Plangebiet oder angrenzend nicht vorhanden (s.
Kap. 5.10.3 und 5.11.5). Eine Gefahrdung durch Uberschwemmung von Gewassern besteht
fur das Plangebiet nicht.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes kann sich aufgrund der bestehenden Topografie ein
FlieBweg von Niederschlagswasser entlang der Planungsgrenze ausbilden. Die FlieRrichtung
verlauft von Osten nach Westen. Dabei ist unklar, ob oder wann und wie oft dieser FlieRweg
tatsachlich zustande kommt. Aufgrund der potenziellen Nachverdichtung kénnte jedoch eine
Verschlechterung des Oberflachenabflusses im Plangebiet entstehen. Bei seltenen Starkre-
genereignissen, die oberhalb der reguldaren Bemessungsgrundlage fir Entwasserungsanlagen
auf Grundstiicken liegen, kénnte zukuinftig ein erhéhter Abfluss Uber diesen FlieBweg generiert
werden. Anhand einer topografischen Analyse der Stadt Hamburg ist erkennbar, dass sich der
FlieBweg Uber Teilbereiche der Flurstiicke 3439 und 619 sowie 3361 und 3364 der Gemarkung
Sulldorf erstreckt und ausdehnt (Senken). Zum Schutz der zukiinftigen Gebaude in den ge-
nannten Bereichen soll auf kritische Geb&udeteile, wie Fenster und Kellereingange, innerhalb
dieser Senken bis zu der theoretisch moglichen Senkenfillhdhe verzichtet werden.
Rechtsgrundlage fir die Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB:

§ 2 Nummer 22: ,Auf den Flurstiicken 619 und 3439 der Gemarkung Sulldorf sind bei Er-

richtung baulicher Anlagen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden

einschlie8lich Schaden durch Starkregen bis zu einer Hohe von 30,2 m Uber Normalho-

hennull (NHN) Geb&audedsffnungen wie Tiiren oder Kellerfenster unzuléssig. Alle Offnungen

der Baukorper, wie zum Beispiel Hauseingange, Kellerlichtschachte oder Treppen zum

Keller sind mindestens auf einer Hohe von 30,2 m Uber NHN anzuordnen. Bis zu einer

Hohe von 30,2 m Uber NHN sind Baustoffe zu verwenden, die ein Eindringen von Wasser

durch Wande verhindert.”

§ 2 Nummer 23: ,Auf den Flurstiicken 3361 und 3364 der Gemarkung Sulldorf sind bei
Errichtung baulicher Anlagen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden
einschlief3lich Schaden durch Starkregen bis zu einer Héhe von 31,2 m Uber NHN Gebau-
deoffnungen wie Turen oder Kellerfenster unzulassig. Alle Offnungen der Baukoérper, wie
zum Beispiel Hauseingénge, Kellerlichtschachte oder Treppen zum Keller sind mindestens
auf einer Hohe von 31,2 m tiber NHN anzuordnen. Bis zu einer Hohe von 31,2 m tiber NHN

sind Baustoffe zu verwenden, die ein Eindringen von Wasser durch Wéande verhindert.

5.10.2 Wasserschutzgebiet
Bis auf einen kleinen Bereich im Osten der Stral3enverkehrsflache liegt das Plangebiet im Gel-
tungsbereich der Verordnung tber das Wasserschutzgebiet Baursberg vom 26. Februar 1990

(HmbGVBI. S. 17). Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IIl des Wasserschutzgebietes und
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ist somit vor maglichen Beeintrachtigungen des Grundwassers zu schiitzen. Grundséatzliche
Widerspriche zwischen der Schutzgebietsausweisung und der Festsetzung eines Urbanen
Gebietes und eines Gewerbegebietes bestehen nicht. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass sich im Rahmen von Genehmigungsverfahren aus der Lage im Wasserschutzgebiet Ver-
bote, Nutzungsbeschrankungen und Duldungspflichten in Abhangigkeit von der jeweiligen
Nutzung ergeben kénnen. Nahere Regelungen sind der oben genannten Verordnung zu ent-

nehmen.

5.10.3 Oberflachenentwésserung

Durch die Planungen wird eine Nachverdichtung planungsrechtlich vorbereitet, die eine Erho-
hung des Versiegelungsgrades verursacht. In der Folge wird nach Umsetzung der Planungen
mehr Niederschlagswasser zur Ableitung anfallen als bisher. Zur Férderung der Grundwas-
serneubildung im Wasserschutzgebiet Baursberg sowie zur Aufwertung des Bodens, der mik-
roklimatischen Situation und der Vegetation ist eine dezentrale Versickerung des sauberen
Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzone anzustreben. Bohrprofile des Geologi-
schen Landesamtes weisen auf heterogene Untergrundverhéltnisse im gesamten Plangebiet
hin, die jedoch in Teilbereichen eine Versickerung zulassen. Sollten die hydrogeologischen
Gegebenheiten oder etwaige Altlasten eine Versickerung ausschlie3en, kann eine gedrosselte
Einleitung des anfallenden nicht versickerbaren Niederschlagswasser in das Siel zugelassen
werden. Der zuldssige Drosselabfluss wird im Rahmen der Genehmigungsplanung der kon-
kreten Bauvorhaben durch die zustandige Dienststelle festgelegt. Mit einer verzégerten, ge-
drosselten Einleitung sollen Belastungen des vorhandenen Regenwassersiels, das ab Hohe
Baumweg nach Westen verlauft bzw. des Mischwassersiels, das ab Hohe Baumweg nach
Osten verlauft sowie der daran anschlieRenden Rickhalteeinrichtungen, Graben und der We-

deler Au, vermieden bzw. minimiert werden.

Von der Aufstellung eines Entwasserungskonzeptes fir das gesamte Plangebiet im Rahmen
der Bebauungsplanaufstellung wurde abgesehen, da alle Grundstiicke zum Zeitpunkt der Pla-
nung bereits bebaut und abwassertechnisch erschlossen sind. Zudem obliegt die bauliche
Entwicklung der Entscheidung der jeweiligen Grundstiickseigentimer, so dass sich die Ge-
bietsentwicklung aufgrund der Vielzahl an Grundstiicken und Eigentimern schrittweise voll-
zieht und in ihrer konkreten Auspragung und ihren Umsetzungszeitpunktes nicht planbar ist.
Zur optimalen Oberflachenentwasserung unter Bertcksichtigung der ortlichen Versickerungs-
verhéaltnisse in Zusammenhang mit konkreten Bauvorhaben kann in nachgelagerten Bauge-
nehmigungsverfahren tber dann vorzubringende Nachweise den konkreten Verhéaltnissen im

Einzelfall effektiver Rechnung getragen werden.

Die Festsetzung zur vorrangigen Versickerung uber die belebte Bodenzone entspricht auch
8§ 5 Nr. 1 der Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet Baursberg vom 13. Februar 1990

(HmbGVBI. S. 17), worin es heif3t: ,[...] Niederschlagswasser von Dachflachen, das nicht vom
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Grundstiuck abgeleitet werden kann, soll Gber die belebte Bodenzone versickert werden;".
Sollte im Einzelfall eine Versickerung gar nicht moglich sein, sieht der Plan eine zeitverzdgerte
Einleitung des nicht versickerbaren Niederschlagswassers in ein Siel vor. Fur bestehende Siel-
anschlusse ist eine weitere Nutzung als Notablauf mdglich. Die jeweiligen Verhaltnisse im Ein-
zelfall regeln die nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren tber eine Aushahmegenehmi-
gung. Um auch in den Ausnahmeféllen eine oberflachliche Regenwasserbewirtschaftung si-
cherzustellen und damit einen positiven Effekt fir das Kleinklima und den Schutz des Bodens
zu erlangen, sind die Grundacher in diesen Fallen als Retentionsdacher auszufuhren. Es wird
darauf hingewiesen, dass auch die Weiteren sich aus der Verordnung ergebenden Regelun-

gen bei der Oberflachenentwéasserungsplanung konkreter Bauvorhaben zu beachten sind.

Aus vorstehenden Grunden wird auf Rechtsgrundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 20 BauGB
i. V. m. 8 9 Abs. 4 Hamburgisches Abwassergesetz (HmbAbwG) in der Fassung vom 24. Juli
2001 (HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt geandert am 6. Januar 2025 (HmbGVBI. S. 93, 127),
folgendes festgesetzt:

§ 2 Nummer 24: ,Das von den privaten Grundstlicks- und Dachflachen abflieRende nicht
nachteilig veranderte Niederschlagswasser ist, soweit es nicht in Speichereinrichtungen
gesammelt und genutzt wird, Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Ein Notablauf an
das Mischwassersiel ist zulassig. Sollte im Einzelfall eine Versickerung nicht mdglich sein,
kann ausnahmsweise eine zeitverzdgerte Einleitung des nicht versickerbaren Nieder-
schlagswassers in ein Siel zugelassen werden. Die unter § 2 Nummer 35 dieser Verord-
nung festgeschriebenen zu 60 von Hundert zu begriinenden Dachflachen sind im Falle
einer Ausnahme nach Satz 3 als Retentionsdécher auszufiihren.”

Auf den beiden Flurstiicken 3415 und 3416 der Gemarkung Stlldorf besteht eine Oberflachen-
wasser-Versickerungsflache fir den westlich angrenzenden Parkplatz eines Lebensmitteldis-
counters. Diese sumpfige, mit R6hricht bestandene, aber zunehmend von Brombeeren Uber-
wucherte Regenwasser-Versickerungsflache wird als wertvolle wechselfeuchte Biotopstruktur
entsprechend gesichert (Festsetzung als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft, s. Kap. 5.11.5). Eine geregelte Unterhaltung und Pflege der

Versickerungsflache in seiner Funktion bleibt dadurch weiterhin méglich und gewahrleistet.

Da sich in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Grundstiicke befinden, die bereits an
die offentlichen Siele angeschlossen sind, wird darauf hingewiesen, dass sich die Festsetzung
auf diejenigen Grundstiicke bezieht, die die Voraussetzungen nach 8§ 9 Abs. 3 HmbAbwG er-

fullen.

Dabei ist zu beachten, dass zusatzlich zum Sammeln und Nutzen des Niederschlagswassers

immer auch eine Versickerung (oder in genehmigten Ausnahmefallen eine Ableitung) erfor-
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derlich ist. Dies betrifft dasjenige Niederschlagswasser, das aufgrund bereits geflillter Wasser-
speicher nicht mehr gesammelt und genutzt werden kann. Die Versickerung, bzw. Ableitung

ist mit und ohne Niederschlagswassernutzung im gleichen MaR3stab auszulegen.

Das Ziel, den Oberflachenabfluss zu reduzieren und einen méglichst hohen Anteil des Nieder-
schlagswassers dem natlrlichen Wasserkreislauf zuzufihren, spiegelt sich auch in der Fest-
setzung eines wasser- und luftdurchlassigen Aufbaus von Geh- und Fahrwegen, Stellplatzen
sowie Feuerwehrauffahrten und -aufstellflachen in den Baugebieten wider (s. 8 2 Nummer 36
und Kap. 5.11.3).

5.10.4 Wasserversorgung
Fur eine ausreichende Wasserversorgung ist rechtzeitig vor Baubeginn ein formloser Antrag
auf Wasserversorgung mit dem zu erwartenden Wasserbedarf bei Hamburg Wasser GmbH

einzureichen.
5.11 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.11.1 Baumschutz
Fur alle im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Hamburgische Baumschutz-
verordnung (s. Kap. 3.2.7).

Im Plangebiet existieren mehrere tber das Plangebiet verteilte Einzelbdume und eine gréRere
Geholzflache, die aufgrund ihrer markanten und bedeutenden Auspragung eine besondere
stadtebauliche Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild haben. Um sie dauerhaft an ihren
Standorten zu erhalten, werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB Erhaltungsge-
bote festgesetzt. Der durch Erhaltungsgebote erfasste Gehdlzbestand tragt in besonderer
Weise dazu bei, das zukinftig verstarkt durch Bebauung gekennzeichnete Ortsbild und das
von Immissionen belastete Gebiet in positiver Weise mitzupragen. Darliber hinaus haben die
festgesetzten Baume und die festgesetzte Geholzflache eine besondere Bedeutung fiir den

Naturhaushalt, da sie vorteilhaft auf das Stadtklima wirken und Lebensraum fur Tiere bieten.

Zur Vorbereitung der Festsetzung der Erhaltungsgebote ist fir das Plangebiet eine Biotop-
und Baumkartierung erfolgt. Zusatzlich wurde der Gehdlzbestand im Einzelnen begutachtet
und bewertet sowie diejenigen Baume ermittelt, die aufgrund ihrer Wertigkeit, ihres Stamm-
und Kronendurchmessers, ihres Zustandes und damit ihrer Bedeutung fur das Plangebiet und
dessen Grinentwicklung sowie den Naturhaushalt einen besonderen individuellen Wert ha-
ben, sodass die Festsetzung von Erhaltungsgeboten gerechtfertigt ist (Baumgutachten, Oecos
2018).

In dem Baumgutachten von 2018 wurden 12 Baume zum dauerhaften Erhalt und fur eine ent-

sprechende Erhaltungsfestsetzung im Bebauungsplan vorgeschlagen. Nach der weiteren Ab-
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wagung der unterschiedlichen Belange und des Baumschutzes/Naturschutzes werden 10 Ein-
zelbaume Uber die Planzeichnung zum dauerhaften Erhalt festgesetzt. Zur moglichen Reali-
sierung des stadtebaulichen Konzepts an der Magistrale wird auf die Erhaltungsfestsetzung
von zwei im Baumgutachten zum dauerhaften Erhalt vorgeschlagenen Baume abgesehen.
Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass alle Baume im Plangebiet weiterhin der Baumschutzver-
ordnung unterliegen und somit im Grundsatz auch weiterhin geschiitzt sind. Fir die im Bebau-
ungsplan zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume gilt jedoch, dass diese Uber den Schutz nach
der Baumschutzverordnung hinaus gegeniber Bauplanungen besonders geschiitzt sind und
bei Absterben an dem gleichen Standort ein neuer Baum zu pflanzen ist, so dass der Baum-

standort dauerhaft erhalten wird.

Von einer ndheren Beurteilung und Festsetzung ausgenommen wurden die innerhalb der 6f-
fentlichen StralRenverkehrsflache vorhandenen und durch die Freie und Hansestadt Hamburg
gepflegten Baume, da der Bestand an StraRenbaumen grundsatzlich, soweit verkehrssicher-
heitstechnisch moglich, erhalten wird.

Fur die zu erhaltenden Einzelbaume und die im Bereich der zu erhaltenden Gehdolzflache vor-
handenen Baume und Straucher sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Er-
satzpflanzungen dienen dazu, die Durchgriinung des Gebietes und die Lebensraumfunktion
von Gehdlzen fur Tierarten auf Dauer zu sichern. Die Ersatzpflanzung hat grundsatzlich am
gleichen Standort zu erfolgen. Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Baumstand-

orten kénnen zugelassen werden.
Entsprechend wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt:

§ 2 Nummer 25: ,Fir die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbaume und auf der Flache fur
die Erhaltung von Baumen und Strauchern sind bei Abgang gleichartige Ersatzpflanzungen
vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten, sodass der Charakter und Umfang der jeweiligen
Pflanzung erhalten bleibt. Geringfugige Abweichungen von den festgesetzten Baumstand-

orten kdnnen zugelassen werden.”

Bei Durchfuhrung von Ersatzpflanzungen sind die gemafld 8 2 Nummern 32 und 33 geltenden
Vorgaben bezuglich Pflanzqualitéaten und Pflanzbedingungen zu beachten (vgl. Kap. 5.11.2).

Aulerhalb von offentlichen StraRenverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen oder Abgra-
bungen im Kronenbereich festgesetzter Ba&ume unzuldssig. Dies erfolgt zum Schutz vor Scha-
digungen im Wurzelraum der Baume, die durch Bodenabtrag, Bodenauftrag oder durch den
Boden verdichtende Ablagerungen hervorgerufen werden kdnnen, und zum grundséatzlichen
Erhalt unverdichteter und belebter Bodenstandorte im Wurzelbereich. Der besonders zu schiit-
zende Bereich ist dabei die gesamte durch die Baumkrone abgedeckte Bodenflache. Erhebli-
che Wurzelverluste, die zu einer verminderten Nahrstoff- und Wasserversorgung und damit
eingeschrankten Vitalitat betroffener Baume fiihren wirden, werden vermieden. Nicht zu ver-

meidende Gelandeangleichungen sind aul3erhalb des Wurzelraums von Baumen herzustellen.
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Unvermeidbare Abgrabungen und Ausschachtungen fiir die unterirdische ErschlieRung oder
fur den StraRen- und Wegebau sind fachgerecht und unter Beachtung der DIN 18920 scho-
nend durchzufiihren. Entsprechend wird nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt:

8 2 Nummer 26: ,AulRerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen sind Gelandeaufho-

hungen und Abgrabungen im Kronenbereich der zu erhaltenden Baume unzulassig. “

5.11.2 Naturschutzrelevante BegriinungsmalRhahmen

Angesichts der im Plangebiet angestrebten verdichteten Bebauung ist es ein wichtiges Pla-
nungsziel, die Freiraumqualitdten und die stadttkologische Situation durch Begrinungsmal3-
nahmen zu verbessern. Die Erhdhung der Vegetationsmasse und -vielfalt ist eine stadtokolo-
gisch wichtige Voraussetzung fur die Verbesserung der Kleinklima- und Luftverh&ltnisse (Er-
hohung der relativen Luftfeuchtigkeit, Temperaturregulierung, Schadstoffabsorption, Verringe-
rung von Staubbildung) sowie fur die Vielfalt von Lebensraumen fur Tiere (vor allem Vogel und
Insekten). Die vorgeschriebenen Begriinungsmal3nahmen verbessern den optischen Eindruck
und die Lebensbedingungen fir die im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen. Zur
Erreichung dieser Zielsetzung werden, neben den Erhaltungsfestsetzungen fur ausgewahlte
Einzelbdume und eine Gehdlzflache (vgl. Kap. 5.11.1), differenzierte Festsetzungen zur An-
pflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen. Rechtsgrundlage
fur die Festsetzungen ist 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

Zusatzlich zu den zum Erhalt festgesetzten Einzelbdaumen werden bei den geman der Plan-
zeichnung festgesetzten Unterbrechungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zur weite-
ren Durchgriinung Anpflanzgebote fur Einzelbaume festgesetzt. Je vorgesehener Liicke sind
in den vorderen, der Stral3e zugewandten Grundstiicksbereichen zwei Baumpflanzungen fest-
gesetzt. Durch die gezielte Anordnung werden die Unterbrechungen in der Bebauung betont
und zur Verbesserung der Erscheinungs- und Aufenthaltsqualitét im StralRenraum beigetra-
gen. Damit die Baume ausreichend Entwicklungsraum haben, sind sie hintereinander anzu-
ordnen. Zur nachbarschaftlichen Gleichbehandlung ist i. d. R. den in der Liicke aneinander-
grenzenden Grundstiicken je ein Baum zugeordnet. Von dieser Systematik abweichend wur-
den bei dem im westlichen Plangebiet vorhanden Privatweg aufgrund der hier breiteren Liicke
die zwei Baume beiderseits der Zufahrt festgesetzt. Zudem wurde bei der etwa mittig des
Plangebietes liegenden Liicke von dem Anpflanzgebot abgesehen, da das Entwicklungsziel
dort bereits durch zum Erhalt festgesetzte Bdume gesichert wird. Im Bereich des Denkmals
Sulldorfer Landstraf3e 156 konzentrieren sich die Anpflanzgebote wegen der dort bestehenden
Zufahrtssituation bzw. der Lage des denkmalgeschitzten Gebdudes auf das Flurstiick 608
bzw. 2444 der Gemarkung Sulldorf.

Um das Ziel einer gestalterisch qualitatsvollen und 6kologisch wertvollen Vegetation auf den
Grundstucken insgesamt sicherzustellen und damit auch die Aufenthaltsqualitat und Nut-

zungsmaoglichkeiten dieser Flachen erheblich zu steigern, wird fir alle Baugebiete festgesetzt,
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dass die nicht Gberbauten Grundstticksflachen einschlielich der durch Tiefgaragen unterbau-
ten Flachen zu begrinen sind. Hiervon ausgenommen sind lediglich die erforderlichen Flachen
fir Wege, Terrassen, Fahrradabstellanlagen, Standplatze fur Abfallbehalter, ggf.
(Kompakt-)Netzstationen und Kinderspielflachen. Als erforderlich gelten z. B. Wege zu Haus-
eingangen oder den zuvor genannten Gemeinschaftseinrichtungen, Zufahrten und Terrassen.
Fur die jeweilige Nutzung Uberdimensionierte Flachen, z. B. sehr breite Wege oder lUberdi-
mensionierte Terrassen, zahlen nicht dazu. Feuerwehrauffahrten- und -aufstellflachen gelten
zwar als erforderlich, sind aber als Schotterrasen herzustellen und ebenfalls zu begrtinen (s.
§ 2 Nummer 36 und Kap. 5.11.3). Die Festsetzung trégt aul3erdem zur Minderung der Beein-
trachtigungen durch Bodenversiegelung, zur Aufnahme, zur Speicherung und zur Reduzie-
rung der Ableitung der Niederschlage sowie zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Die Starke
des durchwurzelbaren Substrataufbaus von mindestens 80 cm auf Tiefgaragen ist erforderlich,
um Rasenflachen, Stauden und Strduchern ausreichend geeignete Wuchsbedingungen fur
eine dauerhafte Entwicklung bereitzustellen, indem die Rickhaltung pflanzenverfiigbaren
Wassers ermdglicht und damit Vegetationsschéaden in Trockenperioden vorgebeugt wird. Fir
Baumpflanzungen sind auch auf Tiefgaragen hohere Uberdeckungen und eine MindestgréRe
der vegetationsoffenen Flache zu bericksichtigen (vgl. unten 8 2 Nummer 33).

§ 2 Nummer 27: ,In den Baugebieten sind die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen und
die nicht Uberbauten Flachen Uber Tiefgaragen und anderen unterirdischen Gebaudeteilen
zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind die erforderlichen Flachen fir Geh- und Fahr-
wege, Terrassen, Fahrradabstellanlagen, Standplatze fiir Abfallbehalter und Kinderspiel-
flachen. Die nicht Gberbauten Flachen tber Tiefgaragen sind mit einem mindestens 0,8 m
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen. Die Begrinung ist dauerhaft zu

erhalten.”

Das Grundprinzip, die nicht durch Gebaude lberbauten Grundstiicksflachen soweit wie mog-
lich als begriinte Flachen anzulegen, gilt auch fiir die zum Ausschluss von Nebenanlagen,
Stellplatzen und Garagen festgesetzten Flachen entlang der Sulldorfer LandstraBe und der
Bahntrasse. Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind hier ebenfalls erforderliche Geh-
und Fahrwege sowie Fahrradabstellanlagen, um Zufahrten, Zugéange zu den Gebauden, Tief-
garagen und riickwartigen Grundstiickbereichen sowie nicht Uiberdachte Fahrradabstellanla-
gen im Vorgartenbereich zu ermoéglichen. Zusatzlich kann bei einer gewerblichen Nutzung im
Erdgeschoss fur befestigte Bereiche vor Schaufenstern die Begriinung reduziert werden. Vo-
raussetzung dafir ist, dass weiterhin eine angemessene Begriinung gewahrleistet bleibt und
die gartnerische Gestaltung der Flache sowie das stadtebauliche Ortsbild nicht beeintrachtigt
werden. Es ist das stadtebauliche und landschaftsplanerische Ziel, dass grundsatzlich mehr
als 50 % der Ausschlussflachen, und damit auch der Vorgartenflachen entlang der Hauptver-
kehrsstralRe, begriint werden sollen. Bei einer gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss kann

eine angemessene Bepflanzung und Begrinung der Flache vor den Schaufenstern z. B. eine
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Einfassung der Vorgartenflache mit einer Buchen- oder Ligusterhecke sein, oder eine Bepflan-
zung mit einem kleinkronigen Baum und einigen Strauchern. Bei der Planung und Umsetzung
von BegriinungsmafRnahmen mit Gehdlzen im Vorgartenbereich sind die méglichen Erforder-
nisse und Beschrankungen im Schutzbereich von Leitungstrassen zu bertcksichtigen und

rechtzeitig bei den betroffenen Versorgungstragern abzufragen.

§ 2 Nummer 28: ,Die Flachen zum Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Gara-
gen sind Uberwiegend zu begriinen. Erforderliche Flachen fir Geh- und Fahrwege und
Fahrradabstellanlagen sowie befestigte Bereiche vor Schaufenstern bei einer gewerbli-
chen Nutzung im Erdgeschoss sind zulassig, wenn eine angemessene Bepflanzung und
Begrunung der Flache gewdhrleistet bleibt und wenn sie die gartnerische Gestaltung der
Flache und das stadtebauliche Ortsbild nicht beeintréchtigen. Die Begriinung ist dauerhaft
zu erhalten.”

Zur Erzielung einer angemessenen Mindestbegrinung der Grundstiicke wird zudem eine Min-
destzahl an Baumen und Strauchern bezogen auf die jeweilige nicht Uberbaute Grundstlicks-
flache festgesetzt. Hinsichtlich der Bepflanzungsdichte wird zwischen der der Stral3e zuge-
wandten nicht Uberbaubaren Flachen vor der vorderen Fluchtlinie der Geb&ude, die auch die
Bereiche vor den ,Bebauungsliicken mit umfasst (Vorgartenbereich), und den tbrigen Grund-
stucksbereichen unterschieden. Der Vorgartenbereich umfasst dabei entsprechend § 9 Abs. 2
HBauO die Flachen zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der vorderen Fluchtlinie der
Gebéaude. Wahrend zur Stral3e eine héhere Bepflanzungsdichte zur Erhéhung der Aufenthalts-
qualitat des StralRenraumes beitragt und eine Kompensationswirkung gegentiber der Versie-
gelungswirkung durch die Bebauung entfaltet, wird auf den inneren Grundstuckflachen, die
auch dem Aufenthalt der Bewohner dienen, ein ausgewogenes Verhaltnis von groReren Ge-
hdlzen und gut belichteten und besonnten Arealen entstehen. Um fir die Freiraumgestaltung
Variationen und Anpassungen an die konkrete Situation zu ermdglichen, ist hier eine Kombi-
nation von kleinkronigen und grol3kronigen Baumen vorgesehen. Bei der Ermittlung der zu
pflanzenden Baume dirfen die bestehenden Baume und gemaf Planzeichnung zum Erhalt

und zum Anpflanzen festgesetzten Einzelbdume mit angerechnet werden.

§ 2 Nummer 29: ,In den Baugebieten sind in den Flachen zwischen der StraRenlinie oder
Stral3engrenze und der vorderen Fluchtlinie der Gebaude (Vorgéarten) je 50 m2 ein Baum
und drei Straucher zu pflanzen und zu erhalten; die Ubrigen nicht tberbauten Flachen sind
je 300 m2 mit mindestens einem grof3kronigen und einem kleinkronigen Baum sowie je 100

m2 mit mindestens zwei Strauchern zu bepflanzen, diese sind zu erhalten.”

Damit auch die Einfriedungen der Grundstiicke zur Strafl3e zu einem durchgriinten Erschei-
nungsbild sowie zur Verbesserung des Kleinklimas und 6kologischen Funktionen im Gebiet
beitragen, sind diese nur als Hecken zuldssig. Eine Ergdnzung mit einem durchbrochenen
Zaun auf der grundstiickzugewandten Seite sowie Unterbrechungen fir Zufahrten und Zuwe-

gungen sind zulassig.
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Auf der Rechtsgrundlage von § 4 Abs. 3 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402),
zuletzt gedndert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92),i. V. m. 8§ 9 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4
BNatSchG wird festgesetzt:

§ 2 Nummer 30: ,In den Baugebieten sind fiir die an 6ffentliche Wege angrenzenden Ein-
friedungen nur Hecken oder durchbrochene Zaune in Verbindung mit auRenseitig zuge-
ordneten Hecken zuléssig. Notwendige Unterbrechungen fir Zufahrten und Zuwegungen

sind zuléssig.“

Aus gestalterischen, ckologischen und kleinklimatisch-lufthygienischen Grinden wird in den
Gewerbegebieten eine Stellplatz-Begriinung festgesetzt. Die Bdume tragen zur Gliederung
und visuellen Einbindung von Anlagen des ruhenden Verkehrs bei. Dartiber hinaus wirkt die
Baumpflanzung, insbesondere bei hohem Versiegelungsgrad, ausgleichend auf die kleinkli-
matisch belastete Situation, mindert die Aufheizung und dient der Filterung von Staub und
Schadstoffen aus der Luft:

8§ 2 Nummer 31: ,Im eingeschrénkten Gewerbegebiet ist je vier Stellplatze ein grof3kroniger

Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Fur alle Begriinungsmaf3nahmen wird die Verwendung von standortgerechten einheimischen
Gehdblzen vorgeschrieben. Die heimischen Gehdélzarten bieten in besonderem Mal3e der hei-
mischen Tierwelt Nahrungsgrundlage und Lebensrdume und gewébhrleisten tber die Siche-
rung der Nahrungskette die Bestandsvielfalt. Die Festsetzung dient daher mittelbar auch dem
Artenschutz. Die vorgegebene Mindestpflanzgrofe fir neu zu pflanzende Baume und fiir die
als Ersatz zu pflanzenden Baume stellt sicher, dass bei Bauvorhaben und bei Ersatzpflanzun-
gen bereits in kurzer Zeit 6kologisch, lokalklimatisch und visuell wirksame Gehdlzstrukturen
entstehen und ein angemessener Ersatz flr unvermeidbare Baumfallungen bereitgestellt wird.
Die Standortbedingungen zur Sicherung und langfristigen Entwicklung der Baume werden
durch die Bemessung der von Versiegelungen freizuhaltenden und zu begriinenden Flache im
Kronenbereich anzupflanzender Baume sowie durch ein Mindestmal? des durchwurzelbaren
Substrats gewabhrleistet. Durch das Freihalten der Pflanzflache verbleibt ein offenporiger und
leicht durchwurzelbarer Boden, der auch das Niederschlagswasser zur Versorgung des Bau-

mes aufnehmen kann.

§ 2 Nummer 32: ,Fur die festgesetzten Baum- und Heckenpflanzungen sind standortge-
rechte, einheimische Geholze zu verwenden, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleich-

wertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.*

§ 2 Nummer 33: ,Der Stammumfang der zu pflanzenden Baume muss bei kleinkronigen
Baumen mindestens 16 cm und bei groRkronigen Baumen mindestens 18 cm, jeweils ge-
messen in 1 m Hohe Uber dem Erdboden, betragen. Im Wurzelbereich jedes Baumes ist
eine offene Vegetationsflache von mindestens 16 m2 und ein mindestens 1 m starker

durchwurzelbarer Substrataufbau anzulegen.”
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Insbesondere in starker verdichteten Stadtbereichen, in denen der Anteil der Freiflachen be-
grenzt ist, leisten BegrinungsmafRnahmen an den Gebauden einen wichtigen ausgleichenden
Beitrag im Hinblick auf die Gestaltung, den Lebensraum von Tieren und Pflanzen und vor allem
fur die lokalen klimatischen Bedingungen. Dieses wird durch die Festsetzung von Fassaden-
begriinungen berlcksichtigt, die einen verhaltnismafig geringen Bodenflachenbedarf haben,
so dass sie sich gerade in den oft stark versiegelten Teilflachen im Nahbereich von Gebauden
vergleichsweise leicht integrieren lassen. Sie tragen dazu bei, den stadtklimatisch und lufthy-
gienisch wirksamen Vegetationsanteil zu erhéhen und kénnen dariiber hinaus inshesondere
die gestalterische Qualitat von (Gewerbe-) Gebauden erhéhen. Der Mindestanteil fur Fassa-
denbegrinungen wird auf 20 % der Fassadenflachen festgelegt, so dass ausreichend Spiel-
raum besteht, diese in die Geb&udegestaltung zu integrieren. Es wird darauf hingewiesen,
dass, sofern nicht selbstandig an der Fassade hinaufklimmende Pflanzen, sondern Schling-
oder Rankpflanzen verwendet werden, die AuRenfassaden so mit kiinstlichen Hilfen zu verse-
hen sind, dass mindestens 20 % der Fassadenflache begrint werden kdnnen. Die Anforde-
rungen an die Mindestgrof3e der offenen Pflanzflache sowie an die durchwurzelbare Substrat-
starke sind wichtig fur den dauerhaften Erhalt der Bepflanzungen.

§ 2 Nummer 34: ,In den Baugebieten sind mindestens 20 von Hundert der Flachen der
AuRenfassaden von Gebauden mit standortgerechten Schling- oder Kletterpflanzen zu be-
grinen; je 1 m zu begrinende Fassadenlange sind mindestens zwei Pflanzen zu verwen-
den und die Pflanzen dauerhaft zu erhalten. Je Pflanze ist eine offene Pflanzflache von
mindestens 0,4 m2 mit einem mindestens 0,8 m starken durchwurzelbaren Substrataufbau

zu versehen.”

Als weitere Begriinungsmafinahme der Gebaude sind alle flachen und flach geneigten Dach-
flachen mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen
und mit standortgerechten Stauden und Grasern zu begriinen. Dachbegrinungen binden
Staub, fordern die Wasserverdunstung und filhren zu einem verzégerten Wasserabfluss. Dar-
Uber hinaus wirken sie stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen weniger
stark aufheizen. Im Sommer sind Dachbegriinungen fur darunter liegende Rdume insgesamt
eine wirksame Maflinahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt es durch die
Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warmedurchganges und somit
zu einer erhéhten Warmedammung. Dachbegriinungen bilden auf3erdem einen vom Men-
schen weitgehend ungestorten Sekundéar-Lebensraum insbesondere fir flugfahige Insekten
und Vogel. Zur Sicherung der beschriebenen Vorteile der Dachbegriinung wird eine Substrat-
starke von mindestens 12 cm festgesetzt. Um Flachen z. B. fur die Errichtung von Dachterras-
sen (zur Verbesserung der Aufenthalts- und Wohnqualitat der Bewohner) oder fur Flachen fiir
Einrichtungen und Anlagen, die fiir die Funktionalitat der Geb&ude bendtigt werden, zu ermog-
lichen und fur die Anordnung dieser ausreichend Spielraum zu gewabhrleisten, wird lediglich

eine Mindestbegriinung auf 60 % der Dachflache festgesetzt. Eine Mindestbegriinung der

103



Dachflache sichert die Qualitat und die Funktionalitdt der Dachbegriinung als Lebensraum fiir
Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt. Dies ist in der Ausgleichsbilanzierung als Aus-

gleichsmaf3nahme berlcksichtigt worden.

§ 2 Nummer 35: ,In den Baugebieten sind mindestens 60 von Hundert der flachen und bis
zu 20 Grad geneigten Bruttodachflachen mit einem mindestens 12 cm starken durchwur-
zelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft mit standortgerechten Stauden und

Gréasern arten- und strukturreich zu begriinen.”

5.11.3 Boden- und Grundwasserschutz
Die Festsetzungen zur Oberflachenentwasserung werden in Kapitel 5.10 erlautert. Dort findet

sich auch der Hinweis auf die Lage des Plangebietes in einem Wasserschutzgebiet.

Durch wasser- und luftdurchlassige Wegebauweisen soll vor allem eine verminderte Boden-

versiegelung und verminderter Oberflachenabfluss erreicht werden (s. Kap. 5.10).

Die Befestigung und Versiegelung von ErschlieBungswegen verhindert die Versickerung von
Regenwasser, verringert die natirliche Verdunstung, verschlechtert die Wasserversorgung
von Baumen und Strauchern und zerstort Lebensraum fur an der Erdoberflache und im Boden
lebende Tiere und Pflanzen. Deshalb ist die Inanspruchnahme von Freiflachen fiir befestigte
ErschlieBungseinrichtungen auf das notwendige Maf? zu beschréanken und die bauliche Her-
richtung so zu gestalten, dass die Versickerungsfahigkeit fir Regenwasser sowie die biologi-
sche Austauschfunktion zwischen Untergrund und Atmosphéare nach Mdoglichkeit gewahrt
bleibt. Grundsétzlich wird auch eine Reduzierung der Ableitung des anfallenden Oberflachen-

wassers in das Sielnetz der Stadt angestrebt.

Ein wasser- und luftdurchlassiger Aufbau entspricht einer Befestigung von Wegen mit Materi-
alien, die ein Einsickern von Niederschlagswasser in den Boden ermoglichen, wie z. B. was-
sergebundene Wegedecken aus verdichteten, sehr feinkdrnigen Gesteinsgemischen (Grand)

oder in Grobkies verlegte Pflasterung mit hohem Fugenanteil.

Fur Feuerwehrauffahrten und -aufstellflachen auf zu begriinenden Flachen ist zuséatzlich zu
beachten, dass der Aufbau vegetationsfahig ist, damit das Ziel der der Flachenbegriinung er-

reicht werden kann. Auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt:

§ 2 Nummer 36: ,In den Baugebieten sind Geh- und Fahrwege in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau herzustellen. Feuerwehrumfahrten und -aufstellflachen auf zu begriinen-

den Flachen sind in vegetationsfahigem Aufbau herzustellen.”

5.11.4 MaBRnahmen zum Artenschutz
Zur Beurteilung und Abwagung der artenschutzrechtlichen Belange wurde fir das Plangebiet
eine Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse (Oecos 2018) erstellt (vgl. Kap. 3.3.2 und

4.2.6.3). Im Ergebnis gilt fur alle potenziell vorkommenden Vogel- und Fledermausarten, dass
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nicht ausgeschlossen werden kann, dass diese durch zukinftige Baumfallungen und Ge-
baude-Abbrucharbeiten sowohl vom Verlust von Fortpflanzungsstatten als auch von Verlet-
zung und Totung im Sinne von § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen sein kbnnen. Konkrete Hin-
weise auf aktuelle Vorkommen einzelner planungsrelevanter Tier- und Pflanzenarten liegen

jedoch nicht vor.

Es kann aber festgestellt werden, dass durch die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben zum
allgemeinen Artenschutz nach 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG (keine Baumfallungen zwischen
1. Marz und 30. September eines Jahres) sowie einer vorherigen Uberpriifung von zum Abriss
vorgesehener Gebaude und zur Fallung vorgesehener alterer Baume auf entsprechende Vor-
kommen von Vogeln und Fledermausen der Tatbestand Verletzung und Tétung gemaf 8§ 44
Abs. 1 BNatSchG vermieden werden kann (vgl. Kap. 4.2.6.3). Im Falle eines entsprechenden
Nachweises von genutzten oder geeigneten Quartieren fur diese Tiere kann durch weitere
Mafnahmen, wie der vorgezogenen Bereitstellung entsprechend der betreffenden Tierart ge-
eigneter kinstlicher Nisthilfen und Fledermausquartiere, sichergestellt werden, dass die 6ko-
logischen Funktionen erhalten bleiben.

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorschriften und die Umsetzung der konkreten ar-
tenschutzrechtlichen MafZnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
sind im Rahmen der zukunftigen Einzelbauvorhaben im Plangebiet zu beachten, die derzeit
jedoch nicht hinreichend konkret sind, um hierzu entsprechende MalRnahmen festzusetzen.
Diese mussen deshalb im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren bertcksichtigt und gewahr-

leistet werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass unter Bertcksichtigung der mdglichen Vermeidungs- und
Ausgleichsmalinahmen im Rahmen der Einzelvorhaben keine Verstdl3e gegen die Verbote
des § 44 BNatSchG durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes zu erwarten sind und

voraussichtlich keine Ausnahme gemalf § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich ist.

Zur allgemeinen Verbesserung der Habitatqualitaten fir Vogel und Fledermause im stadti-
schen Raum wird, unabhangig von den im Rahmen von individuellen Gehdlz- und Gebaude-
beseitigungen moglicherweise erforderlichen artspezifischen AusgleichsmalRinahmen, die An-
bringung von mehreren Nisthilfen fir Vogel und kunstlichen Fledermausquartieren an neuen
Gebauden festgesetzt. Kinstliche Nisthilfen und Fledermausquartiere sowie die vorgesehe-
nen Begrinungsmalnahmen bzw. Festsetzungen zum Erhalt von Baumen und Strauchern
gewahrleisten den Erhalt der grundlegenden Lebensraumbedingungen fur die im stadtischen
Raum anwesenden Arten und starken die Entwicklung der Populationen. Die Nisthilfen und
Fledermausquartiere sind an daftr fachlich geeignete Stellen anzubringen. Hierzu z&hlen ein
moglichst stérungsarmer Standort mit ausreichendem Abstand zu Eingdngen und Balkonen
sowie in einer geeigneten Hohe der Aufhangung mit der Ausrichtung madglichst nach Stdosten

oder Osten. Kunstlicht oder direkter Regeneinfall sollten vermieden werden. Alle kiinstlichen
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Hilfen sind vorzugsweise in die Fassade zu integrieren und sollen jahrlich gereinigt werden.

Fur die Pflege und den dauerhaften Erhalt ist der jeweilige Eigentimer verantwortlich.

Auf Grundlage von § 4 Abs. 3 HmbBNatSchAG i. V. m. § 9 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG wird

deshalb folgende textliche Festsetzung getroffen:

§ 2 Nummer 39: ,In den Baugebieten ist je 500 m2 der Grundstiicksflache mindestens ein
Nistkasten fiir Hohlen- und Halbhéhlenbriiter und je 1.000 m2 mindestens ein Fledermaus-
kasten an fachlich geeigneter Stelle an den Geb&uden anzubringen und dauerhaft zu un-

terhalten.”

Vogel kénnen insbesondere mit groR3flachigen durchsichtigen Glaselementen, die von ihnen
im Flug nicht als Hindernis wahrgenommen werden, kollidieren. Zudem kdnnen sich Kollisio-
nen ereignen, wenn sich in den Glasflachen Vegetation oder der Himmel spiegelt und die V6-
gel die vermeintlichen Landschaften anfliegen wollen. Dies fuhrt zu einer erhéhten Vogel-
schlaggefahr und zu einem maoglichen Eintritt des artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes
nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG. Daher sind zur Vermeidung von Vogelschlag entsprechende
artenschutzfachliche Malinahmen zu ergreifen (z. B. mehrschichtiger Fassadenaufbau, Glie-
derung der Fassade, Aufbringen wirksamer Markierungen, Verwendung transluzenter Glaser

oder Glasflachen mit einem niedrigen Lichtreflexionsgrad).

Um den Vogelschlag an Glasflachen zu vermeiden, wird auf rechtlicher Grundlage des § 4
Abs. 3 HmbBNatSchAG i. V. m. § 9 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG folgende Festsetzung

getroffen:

§ 2 Nummer 38: ,Glaserne Balkonbrustungen und, sofern der verglaste Anteil einer Fas-
sade eines Gebaudes mehr als 75 von Hundert betragt oder die Glasscheiben grol3er als
6 m2 sind, auch Fenster und Fassadenteile aus Glas, sind in den Baugebieten durch wirk-
same Mal3nahmen so auszubilden, dass sie fur Vogel wahrnehmbar sind. Satz 1 gilt nicht

fur Schaufenster im Erdgeschoss.“

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen durch Lichtemissionen auf nachtaktive Insekten
und Vagel wird bei der Wahl der Beleuchtungsmittel fir Au3enleuchten und deren Ausbildung
der Schutz dieser Artengruppen bericksichtigt.

Entsprechend sollen zukinftig Leuchtmittel mit einer Wellenlédnge von tber 540 Nanometern
und einer korrelierten Farbtemperatur von bis zu 3000 Kelvin verwendet werden, die ein flr
Vogel und Insekten wirkungsarmes Lichtspektrum aufweisen. Die Anlockwirkung der Leuchten
und die damit verbundenen Beeintrachtigungen des Lebensrhythmus dieser Artengruppen
kénnen hierdurch reduziert sowie eine Verarmung der ortlichen Fauna verhindert werden. Zur
Beleuchtung der AufRenflachen sind zum Schutz von Vdgeln, Insekten und Fledermausen nur
nach unten abstrahlende Leuchtkdrper zulassig. Zum Schutz von Insekten sind die Leuchtge-

hause gegen das Eindringen von Insekten zu sichern und dirfen eine Oberflachentemperatur
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von 60 Grad Celsius nicht tberschreiten. Auf Grundlage von 8 4 Abs. 3 HmbBNatSchAG i. V.
m. 8 9 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG wird deshalb folgende textliche Festsetzung getroffen:

§ 2 Nummer 37: ,In den Baugebieten sind fur Auenleuchten ausschlie3lich Leuchtmittel
mit einer korrelierten Farbtemperatur kleiner als 3000 Kelvin zuléssig. Die Leuchtgehduse
durfen eine Oberflachentemperatur von 60 Grad Celsius nicht tiberschreiten und sind ge-
gen das Eindringen von Insekten abzuschirmen. Lichtquellen sind nach oben sowie seitlich

abzuschirmen.”

Alle diese artenschutzrechtlichen Festsetzungen dienen einer Vermeidung von erhebli-

chen Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft im Sinne des 8§ 15 BNatSchG.

5.11.5 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft innerhalb/auRerhalb des Plangebiets

Auf den Flurstiicken 3415 und 3416 der Gemarkung Silldorf besteht eine Oberflachenwasser-
Versickerungsflache fur den westlich angrenzenden Parkplatz eines Lebensmitteldiscounters.
Diese sumpfige, mit Réhricht bestandene, aber zunehmend von Brombeeren Uberwucherte
Versickerungsflache wird dementsprechend als wertvolle wechselfeuchte Biotopstruktur gesi-
chert und als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt. Eine geregelte Unterhaltung und Pflege der Versickerungsflache in seiner
Funktion soll dadurch aber weiterhin moglich sein und wird gewahrleistet.

Auf Grundlage des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird die folgende Festsetzung getroffen:

§ 2 Nummer 41: ,Die mit ,R* bezeichnete Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

lung von Boden, Natur und Landschatft ist als Réhricht zu pflegen und dauerhaft zu erhal-

“

ten.

Da der Bebauungsplan auf verschiedenen Grundstiicken im Urbanen Gebiet sowie flr die
geplante Verbreiterung der offentlichen StraRenverkehrsflache einen Eingriff nach § 14 Abs.
1 BNatSchG vorbereitet, miissen nach § 1a Abs. 3 BauGB entsprechende Darstellungen und
Festsetzungen zum Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und

der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts getroffen werden.

Der Umfang des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs fir die Schutzgiter
Boden sowie Pflanzen und Tiere wurde anhand des in Hamburg anzuwendenden Staatsrate-
papiers (Freie und Hansestadt Hamburg / Umweltbehdrde, Dienstliche Handreichung aus dem
Staatsratearbeitskreis am 28. Mai 1991) im Jahr 2022 iber eine entsprechende Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung (Oecos 2022) ermittelt (vgl. Umweltbericht Kap. 4.2.4.3 und 4.2.6.3).
Hierbei wurde auch die festgesetzte anteilige Dachbegriinung der neuen Gebaude als Aus-
gleichsmalinahme beriicksichtigt. Nach dieser Bilanzierung ergibt sich ein naturschutzrechtli-
cher Ausgleichsbedarf fur die Flurstiicke 627, 2377, 2499 und 2500 der Gemarkung Sulldorf
aufgrund der mit diesem Bebauungsplan ermdglichten umfangreicheren Baurechte mit ent-
sprechenden groReren Eingriffen in Natur und Landschaft. Ein grof3erer Ausgleichsbedarf
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wurde aber auch fur die Freie und Hansestadt Hamburg festgestellt, welcher aus der mit dem
Bebauungsplan planungsrechtlich ermdglichten Verbreiterung der StraRenverkehrsflache auf

bisherige private Grundstiicke resultiert.

Zusammenfassend muss die Freie und Hansestadt Hamburg einen Ausgleich von etwa 2.800
Wertpunkten und vier private Grundstiickseigentiimer einen Ausgleich in Hohe von etwa 980
Wertpunkten leisten. Umgerechnet auf die entsprechenden AusgleichsmafRnahmen mit einer
naturschutzfachlichen Flachenaufwertung ergibt sich daraus ein Flachenbedarf von 1.400 m2
Ausgleichsflache fir die Stadt und 490 m2 Flache fur vier private Grundstiickseigentimer (s.
Tabelle 5). Entsprechende Ausgleichsflachen werden den Eingriffsflachen tber den Bebau-

ungsplan planzeichnerisch und textlich zugeordnet.

Tabelle 5: Ubersicht zum erforderlichen Ausgleichsbedarf

Eingriffsursache Eingriffs-Flursticke Ausgleichsflachenbedarf
Eingriff durch erhdéhte Baumdg- | 627 118 m?
lichkeiten im Urbanen Gebiet 2377 (70 + 64) 134 m2
2499 119 m2
2500 119 m2

Eingriff durch erhéhte Baumdg- | 611, 613, 2023, 2159, 2161, | 1.400 mz
lichkeiten in StraRenverkehrs- | 2163, 2352, 2354, 2356, 2358,
flache 2360, 2363, 2365, 2373, 2375,
2377, 2410, 2420, 2424, 2500,
2505, 2812, 3379, 3446, 2021,
2594, 2387, 2385, 2813, 2814,
2381, 2379, 2444, 2090, 2401,
2399, 2397, 2811, 3469, 3471,
3358, 3399, 608

Summe insgesamt 70 mzintern privat auf Flst. 2377

420 m2 extern privat auf Flst.
181 Rissen

1.400 m2 extern FHH auf Flst.
181 Rissen

Soweit die Umsetzung von Ausgleichsmalinahmen in der N&he des Eingriffsortes moglich ist,

soll dieses nach MaR3gabe des Naturschutzgesetzes vorrangig angestrebt werden.

Von dem in der Bilanzierung ermittelten notwendigen Ausgleichsbedarf von 134 m?2 fir das
Eingriffsgrundstiick 2377 der Gemarkung Silldorf kann ein Teilausgleich im Umfang von 70 m?
bereits im nérdlichen Bereich des Flurstiicks innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans zugeordnet werden. Diese Teilflache sudlich der S-Bahntrasse wird entsprechend
als Ausgleichsflache (,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft®) festgesetzt und soll als Gehdlzflache (,GH) entwickelt werden. Die Flache
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soll als geschlossene Gehdlzflache mit einem gestuften Gehdlzbestand aus mindestens drei
einheimischen, grol3kronigen Baumen und 5 Strauchern entwickelt werden. Diese Gehdlzfla-
che dient der Aufwertung dieser Flache fir Tiere und Pflanzen, fur die natirlichen Bodenfunk-
tionen, dem Klimaschutz und der Luftqualitat. Eine solche gehdlzbestimmte Flache dient dar-

Uber hinaus auch dem Larmschutz zur S-Bahntrasse.
Auf Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird die folgende Festsetzung getroffen:

8§ 2 Nummer 40: ,Die mit ,GH"“ bezeichnete Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ist als Gehdlzflache mit einheimischen groR3-
kronigen Baumen und einheimischen Strauchern zu bepflanzen, zu entwickeln und dauer-

haft zu erhalten.”

Die bilanzierten erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter kdnnen unter Beriicksichti-
gung der Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen wie z. B. der festgesetzten anteiligen
Dach- und Fassadenbegrinung der neuen Geb&ude sowie der zugeordneten Ausgleichsfla-
che nur teilweise innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Ein verbleibender Teil des ermittelten Ausgleichbedarfes, der nicht innerhalb des Plangebietes
erbracht werden kann, wird multifunktional und vollumfanglich auf einer Teilflache des Flur-
stiicks 181 der Gemarkung Rissen im Umfang von 1.820 m2 in Form einer Grunlandaufwertung
durch eine zukiinftig extensivere Nutzung erbracht. Die Kosten zur Umsetzung des Ausgleichs
werden entsprechend der unterschiedlichen Ausgleichsflachenanteile auf die eingreifenden

Grundsttckeigentiimer umgelegt werden.

Bei dieser zugeordneten externen Ausgleichsflache in der Rissen-Siilldorfer Feldmark aul3er-
halb des Plangebiets handelt sich im Bestand um ein seggen- und binsenarmes Feuchtgrin-
land mit anteiligen Knickstrukturen im Siden zum Schlankweg. Dieses Flurstiick bildet eine
Teilflaiche eines groReren, bereits naturschutzfachlich wertvollen, gesetzlich geschitzten
Feuchtgriinlands, welches hier in diesem sidlichen Bereich durch eine weitere vertraglich ab-
gesicherte extensive Nutzung aufgewertet werden kann. Das Feuchtgrinland und die
Knickstruktur weisen ein Entwicklungspotenzial sowohl fir das Schutzgut Boden als auch fiir
die Pflanzen und Tiere und das Landschaftsbild auf. Dieses Flurstiick ist bereits im Bebau-
ungsplan Rissen 44 / Sulldorf 18 / Iserbrook 26 als potenzielle Ausgleichsflache festgesetzt
worden (Flachenpool) und soll tber den Abschluss eines Bewirtschaftungsvertrags zukunftig

extensiver bewirtschaftet werden.

Damit soll die Sicherung und Wiederherstellung gréRerer artenreicher Feuchtgrinlandkom-
plexe zur Stabilisierung und Foérderung des Bestands an Wiesenvdgeln in der Rissener-Sill-

dorfer Feldmark erreicht werden.
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In Anlehnung an die Verordnung zur Ausgestaltung von zugeordneten und erstattungspflichti-
gen AusgleichsmaRnahmen vom 15. Juli 1997 soll die extensive Grinlandbewirtschaftung un-

ter folgenden, naturschutzfachlichen Bedingungen als Mindestanspruch erfolgen:

- mindestens einmal jahrlich im Herbst méhen und Abtransport des Mahdgutes,
- kein Flachenumbruch,

- keine Verwendung von Pflanzenschutzmitteln,

- Dungung der Flachen nur mit Pferde- oder Kuhmist in geringer Gabe,

- kein Walzen, Schleppen, Mahen oder andere maschinelle Bearbeitung in der Zeit zwi-
schen 15. Marz und 15. Juni eines Jahres,

- keine Beweidung in der Zeit vom 1. November bis zum 15. Juni des Folgejahres,
- keine gewerbliche Nutzung,
- keine Errichtung von baulichen Anlagen.

Die Ausgleichsflache verbleibt in der landwirtschaftlichen Nutzung und wird als extensives
Grunland genutzt. Die Aufwertung fur Natur und Landschaft erfolgt durch gezielte Bewirtschaf-
tungs- und Pflegemalnahmen. Entsprechend des § 15 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG wird damit
auch vermieden, dass die landwirtschaftlich genutzte Flache aus der Nutzung genommen wird.
Durch die zukiinftig extensive Bewirtschaftung, bleibt die Flache in einer landwirtschaftlichen
Nutzung, die dem Naturschutz und der Landschaftspflege dient. Der landwirtschaftliche Pach-

ter erhalt fur die extensive Nutzung eine angemessene Aufwandsentschadigung.

Durch die geplanten AusgleichsmaRnahmen auf der genannten Ausgleichsflache kann von
einer Aufwertung der Flache durch eine Grinlandextensivierung und fachgerechte Knickpflege

um durchschnittlich 2 Wertpunkte ausgegangen werden.

Bei der angeflihrten Ausgleichsmaflinahme handelt es sich im Sinne von § 200a BauGB um
eine Ersatzmalinahme, die nicht im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit dem Ein-

griffsstandort jedoch im gleichen Landschaftsraum, im Hamburger Westen liegt.

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. § 9 Abs. 1a S. 2 BauGB wird die folgende Fest-

setzung getroffen:

§ 2 Nummer 42: ,Zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft auf
den Flurstiicken 627, 2377, 2499 und 2500 der Gemarkung Sulldorf, die nicht oder nicht
vollstandig auf demselben Grundstiick ausgeglichen werden kdnnen, sowie der Eingriffe
auf Grundstucksflachen der StralRenverkehrsflache, fur die eine Zuordnung von Aus-
gleichsfldchen vorgesehen ist, wird die mit ,Z* bezeichnete Teilfliche des Flurstiicks 181
der Gemarkung Rissen aulRerhalb des Plangebietes zur Durchfiihrung von Ausgleichs-

malRnahmen zugeordnet.”

Zur Deckung der anteiligen Kosten zur entsprechenden Herstellung und Pflege dieser zuge-

ordneten externen Ausgleichsflache werden in der Folge anteilige Kostenerstattungsbetrage
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nach den Bestimmungen des Kostenerstattungsgesetzes vom 25. Juni 1997 von den Eigen-
timern der jeweiligen Eingriffsgrundstiicke per Kostenerstattungsbescheid erhoben werden.
Die entstehenden anteiligen Kosten zur Herstellung und Pflege der stadtischen Ausgleichsfla-
che fur die Flachen der Stra3enerweiterung werden durch einen entsprechenden Kostener-

stattungsbescheid von der zustandigen Behorde eingefordert werden.

Die getroffenen Festsetzungen dienen insgesamt der Minimierung von negativen Umweltaus-
wirkungen. Die beschriebenen Ausgleichsmaflinahmen fihren insgesamt zu einer vollstandi-
gen Kompensation der durch die Planung vorbereiteten Eingriffe und daraus resultierenden

naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfe.

Dauerhaft verbleibende, erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts werden unter Berticksichtigung der zuge-
ordneten Ausgleichsmal3nahmen nicht erwartet.

5.12 Abwagungsergebnis

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Stilldorf 23 / Iserbrook 27 ist erforderlich, da das bishe-
rige Planrecht keine Grundlage bietet, um die (ibergeordneten Entwicklungsziele an Magistra-
len zur Forderung des Wohnungsbaus durch standortgerechte Innenentwicklung bzw. die da-
raus abgeleiteten Planungsziele zu erreichen. Der Bebauungsplan soll die Basis fur die kinf-
tige bauliche Entwicklung entlang der Magistrale bilden, hin zu einem Abschnitt mit urbanen
Strukturen, larmabgewandten Grundstiicksbereichen und angemessen dimensionierter und
ansprechend gestalteter Fassung des StraRenraums. Bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes mussen die in 8 1 Abs. 6 BauGB aufgefuhrten und fir das Plangebiet betroffenen Belange
und Anforderungen berticksichtigt und die 6ffentliche und privaten Belange gemaR 8 1 Abs. 7
BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden.

Uber die als BundesstraRe eingeordnete Siilldorfer Landstrale und den nahe gelegenen S-
Bahnstationen ist das Plangebiet verkehrlich gut erschlossen. Durch eine starkere Bebauung
im Umkreis der S-Bahnstationen kann ein Beitrag zur Ausnutzung stadtischer Infrastruktur und

Starkung umweltfreundlicher Mobilitat geleistet werden.

Die StralRenverkehrsflache der Sulldorfer Landstral3e, insbesondere die in den Nebenver-
kehrsflachen untergebrachten Rad- und Gehwege, entspricht mit dem derzeitigen Querschnitt
von 25 m nicht den Anforderungen der aktuellen technischen Regelwerke (ReStra). Fir die
planungsrechtliche Vorbereitung der Erweiterung der Stral3enverkehrsflache auf das Regel-
malf3 ergibt sich ein Erweiterungsbedarf von 2,50 m je Stral’enseite. Mit der nun um 2,50 m
nach Norden versetzten Stral3enbegrenzungslinie wird dem Ziel des verkehrsgerechten Aus-
baus der Magistrale entsprochen und gleichzeitig die Anbindung des nichtmotorisierten Indivi-

dualverkehrs an das Zentrum qualitativ verbessert. Die damit verbundene Uberplanung priva-
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ter Flachen erfolgt im Sinne einer Lastenteilung, da die Deckung des sich aus den Regelwer-
ken ergebenden Bedarfs halftig auf die nérdlich angrenzenden Grundstiicke entféllt. Dieser
besondere Eingriff in Privateigentum ist aus oben genannten Grinden erforderlich und
schrankt im Ubrigen die hohere Bebaubarkeit im Sinne der Ziele der Planung nicht ein. Die
Ausweisung der Verkehrsflache kann Entschadigungsanspriche nach den Bestimmungen

des Baugesetzbuches (8 39 ff. BauGB) auslosen.

Mit der Uberwiegenden Festsetzung als Urbanes Gebiet wird an die bereits vorhandene ge-
mischte Nutzung aus Wohnen und Gewerbe angeknipft und in Kombination mit den neuen
baulichen Verdichtungsmdglichkeiten dem tbergeordneten Ziel entsprochen, Anreize fir eine
Nachverdichtung zu schaffen. Das Urbane Gebiet zielt im Unterschied zum bisher ausgewie-
senen Mischgebiet nicht auf eine gleichgewichtige Pragung durch Wohnen und Gewerbe ab,
sondern ermoglicht eine Flexibilitét gegendber der jeweiligen Marktlage. Aktuell zeichnet sich
ein groReres Gewicht der Wohnnutzung ab, allerdings wird gleichzeitig ein geeigneter stadte-
baulicher Rahmen fiir den Erhalt der vorhandenen und die Integration neuer gewerblicher so-
wie weiterer mit dem Wohnen vertraglicher Nutzung gegeben. Damit werden die Vorausset-
zungen fir die Entwicklung urbaner Qualitédten durch Nutzungsmischung geschaffen. Der mit
der baulichen Nachverdichtung einhergehende erhdhte Bedarf an Freiraum fir die Menschen
wird durch die Nahe zu den in der Umgebung des Plangebietes befindlichen Frei- und Erho-
lungsraumen, wie z.B. der Rissen-Sulldorfer Feldmark und einem in unmittelbarer Nahe be-
reits neugeschaffenen offentlichen Spielplatz nérdlich der S-Bahn, aufgefangen. Vor diesem
Hintergrund und dem Ubergeordneten Ziel der Nachverdichtung fiir das Wohnen an den
Hauptverkehrsstral3en tritt der Belang nach dem Vertrag fir Hamburgs Stadtgriin zur Neu-
schaffung von 6ffentlichen Griinanlagen in den neuen Wohnquartieren — auch vor dem Hinter-
grund der Lage des Plangebiets zwischen zwei Verkehrstrassen und der Eigentumsverhalt-

nisse im Gebiet - zurlick.

Die Belange des im westlichen Plangebiet anséssigen Gartenbaubetriebes sind abwéagungs-
erheblich. Das Interesse des Eigentimers am Fortbestand des Betriebes wurde im Kontext
der Planungsziele und der planerischen Vorbelastung nach bisherigem Planrecht betrachtet.
Der Gartenbaubetrieb ware mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes nicht mehr zulassig
und unterfiele dem einfachen Bestandsschutz. Durch eine Fremdkdrperfestsetzung werden
die Zulassigkeit der Nutzung auch nach neuem Planrecht sichergestellt sowie der betriebliche
Bestand und angemessene Entwicklungsmoglichkeiten dauerhaft gewahrleistet. Bei einem
Fortfall des Gartenbaubetriebes ermdglichen die sonstigen Festsetzungen eine in das Ubrige
stadtebauliche Konzept eingepasste Bebauung. Die Besonnungssituation hat fiir den Garten-
baubetrieb eine besondere Bedeutung. Deshalb wurden die Uberbaubarkeit der Nachbar-
grundsticke und die Bauweise angepasst, ohne die fortbestehenden, teils tbergeordneten
Planungsziele (u.a. Magistralenentwicklung) zu konterkarieren oder ganz aufzugeben. Von ei-
ner Beibehaltung einer zweigeschossigen Bebauung, wie im bestehenden Planrecht, oder gar
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einer Festsetzung des Status quo wurde zugunsten einer hoheren Ausnutzung der Flachen im
Sinne einer angemessenen Nachverdichtung abgesehen. Die nunmehr mdgliche Verschat-
tung durch die potenzielle Bebauung fiihrt dennoch im Vergleich zu einer nach bisherigem
Planrecht zulassigen Bebauung zwar zu einer tageszeitlichen Verschiebung, aber tendenziell

zu einer Reduzierung der theoretischen Verschattung des Betriebsgelandes.

Fur das bisherige Gewerbegebiet im Osten des Geltungsbereichs wird das gewerbliche Ent-
wicklungsziel beibehalten, da die eingeengte Lage zwischen dem Bahndamm und der Sulldor-
fer Landstrafl3e sowie die hohe Konzentration von Larm und Erschitterungen im Kreuzungs-

bereich der Silldorfer Landstral3e und Bahntrasse fir Wohnzwecke nicht geeignet ist.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen erfassen den baulichen Bestand nicht an allen Stellen
vollstéandig, wodurch fur die betroffenen Geb&audeteile nur noch ein einfacher Bestandsschutz
besteht. Die Baufenster wurden jedoch so ausgewiesen, dass unter Berticksichtigung der Ei-
gentumsverhaltnisse bei kiinftigen Entwicklungen eine stadtebaulich sinnvolle und planungs-
zielkonforme Grundstiicksausnutzung gewabhrleistet ist. Uberdies eréffnet sich den Eigenti-
mern eine deutlich h6here Bebaubarkeit der Grundstticke als nach bisherigem Planrecht. Eine
Sondersituation besteht fur das bereits genehmigte Bauvorhaben auf den Flurstiicken 2397,
2399, 2401, 2090 sowie 2444 der Gemarkung Sulldorf (Sulldorfer LandstraRe 146-154). Zur
Wahrung des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes wurde die westliche Baugrenze ge-
genlber dem genehmigten Vorhaben zurlickgesetzt, sodass der genehmigte Baukoérper in
Teilen in den einfachen Bestandsschutz tibergeht. Jedoch ist weiterhin planungsrechtlich mit
den getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung eine vergleichbare quantita-
tiven Bebaubarkeit auf demselben Grundstiick gegeben. Zu beachten ist weiterhin, dass ent-
lang der Sulldorfer Landstral3e, insbesondere im westlichen Abschnitt und zum Teil im dstli-
chen Abschnitt, auch nach bisher geltendem Planungsrecht weitere Gebaudeteile auRerhalb
der Uberbaubaren Flachen liegen. Die Sicherung der von Bebauung frei zu haltenden Flachen
zur Sulldorfer Landstral3e ist erforderlich, um Uber unbebaute Freiflachen hochwertige stadte-

bauliche Qualitaten entlang des offentlichen Stral3enraums zu entwickeln.

Mit der baukoérperdhnlichen Ausweisung des Baufeldes im Bereich der Silldorfer LandstralRe
160 werden die Abstandsflachen gemald § 6 HBauO stellenweise unterschritten. Durch den
geringen Spielraum innerhalb des Baufensters wird die Lage eines Bauvorhabens relativ ge-
nau fixiert, sodass Abstandsflachen nicht eingehalten werden, wenngleich der Baukérper
grundsatzlich bei einer Baugrenze nach § 23 Abs. 3 BauNVO zurtickbleiben kann. Im Sinne
des 8§ 6 Abs. 8 HBauO handelt es sich hierbei um eine zwingende Festsetzung in einem Be-
bauungsplan, die andere Bemessungen der Abstandsflachen vorgibt und Vorrang hat. Durch
die Unterschreitung der Abstandsflachen ist jedoch eine Betroffenheit der Belange im Hinblick

auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht zu erwarten.
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Um die angestrebte Verdichtung mit einer hdheren Bebauung fiir die Bewohner der Nachbar-
bebauung nérdlich der S-Bahntrasse im Hinblick auf Verschattungen und die optische Wirkung
vertraglich zu gestalten, ist die Bebauung entlang der Bahntrasse auf maximal drei Vollge-

schosse (vorwiegend zuzlglich eines Nichtvollgeschosses) begrenzt.

Abwégungsrelevante Einschrankungen hinsichtlich einer ausreichenden Besonnung des Bau-
denkmals Sulldorfer Landstral3e 156 ergeben sich fir eine nach Norden und Osten ausgerich-
tete Wohneinheit im Erdgeschoss. Im Rahmen einer Verschattungssimulation wurde darge-
legt, dass bereits mit der bestehenden Bebauung eine Mindestbesonnung nach DIN EN 17037
aufgrund der Wohnungsausrichtung sowie des Grundrisses nicht erreicht wird. Jedoch wird
sich im Vergleich zum bestehenden Planrecht mit der nach neuem Planrecht méglichen Be-
bauung die potenzielle Besonnungssituation tendenziell verbessern. Zudem gilt der Denkmal-
schutz im Vergleich zur Geltungsdauer des bisherigen Planrechts erst seit kurzer Zeit, sodass
ein hinreichend langer Zeitraum existierte, der nicht denkmalrechtlich determiniert war und
damit das Erwartbare pragte.

Die Lage zwischen der S-Bahntrasse und der Sulldorfer Landstrale stellt eine Belastung fur
das Gebiet dar, aus denen Anforderungen zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen resultieren. Den Verkehrslarmbelastungen wird mit einem Konzept zur Entwicklung
weitgehend geschlossener Bebauungsstrukturen entlang der beiden Verkehrstrassen begeg-
net. Mit den Festsetzungen zur Bauweise in Verbindung mit den Festsetzungen zu Uberbau-
baren Flachen und dem Maf3 der baulichen Nutzung wird der planungsrechtliche Rahmen fiir
die Entstehung mehrerer unterschiedlich gro3er Baubltcke mit larmabgewandten Bereichen
geschaffen und damit Vorteile im Vergleich zu der heutigen offenen Bauweise erzielt. Zudem
werden zur Bewaltigung des Larmkonflikts Festsetzungen getroffen, die auf eine Anordnung
schutzbedirftiger Raume zu den schallabgewandten Seiten abzielen sowie bauliche Mal3nah-
men zum Schutz der Innenraume und AuRenwohnbereiche beinhalten. Des Weiteren sind zum
Schutz vor den von den Verkehrstrassen ausgehenden Erschitterungen an Neubauten bauli-
che Malinahmen vorzunehmen, mit denen resultierende Eigenschwingungen der Gebaude
vermieden bzw. auf ein den technischen Anforderungen entsprechendes Mal3 reduziert wer-

den.

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen tragen in ihrer Gesamtheit zur Entstehung
stadtebaulicher Qualitaten bei, die fur die Forderung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen
Raum und auch im Sinne nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen wichtig sind. Dies gilt insbe-
sondere vor dem Hintergrund der erwarteten baulichen Nachverdichtung. Die Festsetzungen
schranken den Gestaltungsspielraum kinftiger Bauherren nur in geringem Umfang ein und
lassen ausreichend Moglichkeiten fir eine funktionsgerechte, individuelle und in der Summe

auch abwechslungsreiche Ausgestaltung der Gebaude.
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Das Plangebiet ist durch bebaute Flachen gekennzeichnet und weist eine strukturarme Bio-
topausstattung mit wenig hoherwertigen und erhaltenswerten Griinbestand auf. Die erhaltens-
werten Baume wurden im Wesentlichen in das Bebauungskonzept integriert und ebenso wie
eine Gehdlzflache zum Erhalt festgesetzt. Unterschiedliche Anpflanzungsgebote dienen einer
weiteren Durchgriinung und sorgen, neben einer qualitatsvollen Einbindung in die Umgebung,
fur eine Minimierung der Beeintrachtigungen in Bezug auf den Lebensraum fir Tiere und

Pflanzen, das lokale Klima und auf die wohnungsnahe Erholung.

Durch die planungsrechtlich vorbereitete héhere bauliche Dichte werden Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft verursacht. Diese werden angesichts der bestehenden Flachenbe-
darfe insbesondere im Wohnungssektor und der vergleichsweise moderaten Beeintrachtigun-
gen als vertretbar beurteilt. Diese kdnnen zu einem Teil durch Mal3nahmen im Plangebiet re-
duziert und ausgeglichen werden. Dies erfolgt, neben Festsetzungen zur Begriinung und zur
vorrangigen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers, durch die Festsetzung von
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Dar-
tber hinaus werden fur die nicht im Plangebiet ausgleichbaren naturschutzrechtlichen Eingriffe
KompensationsmalRnahmen auf einer externen Flache in der Rissen-Silldorfer Feldmark
durchgefuhrt.

Durch die Unterschutzstellung des Gebaudes Sulldorfer Landstral3e 156 gemald § 4 Abs. 1
und 2 DSchG wurde das Bebauungskonzept in diesem Bereich angepasst. In Folge dessen
ergibt sich hier eine aufgelockertere Bebauungsstruktur. Auf die zusatzliche Ausweisung eines
Baufensters im nordlichen Grundstiicksbereich im Sinne einer Nachverdichtung wurde zur
Vermeidung einer ,Umzingelungswirkung“ auf das Baudenkmal verzichtet. Auswirkungen auf
die Ergebnisse der zum Bebauungsplan erstellten Fachgutachten, insbesondere zu den The-
men Luft- und Larmemissionen sowie Verschattung, mit dem bis dahin beriicksichtigten Be-

bauungskonzept sind, gemar der nachfolgenden Erlauterung, hierdurch nicht zu erwarten:
Larmgutachten:

Das denkmalgeschitzte Gebaude wird gemanR Bestand festgesetzt, sodass bauliche MaR3nah-
men nicht méglich sind. Hinsichtlich der Larmimmissionen andert sich mit dem Bebauungsplan
in diesem Bereich nichts, das 6stliche Baufenster wurde um das Grundstiick der Sdlldorfer
LandstralRe 156 entsprechend verkleinert. Auswirkungen auf die Grundaussage der Ergeb-
nisse des Larmgutachtens sind nicht ersichtlich, da diesem ein weitsichtiges Ermittlungsfun-
dament zugrunde liegt: So liegt dem Gutachten kein bereits feststehendes Bebauungskonzept
zugrunde und es werden auch nur punktuelle (kleinrdumige) Nachverdichtungen in die Be-
trachtung mit einbezogen. Es besteht folglich kein Anpassungsbedarf des dem Bebauungs-
plan zugrundeliegenden Larmgutachtens. Schlief3lich sind die bisherigen Festsetzungen zum

schalltechnischen Immissionsschutz als Ergebnis des Gutachtens so umfangreich, dass diese
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die geénderte Situation im Bereich des Grundstiicks Silldorfer Landstraf3e 156 auffangen kon-

nen.
Luftschadstoffgutachten:

Bereits auf Grundlage des vorliegenden Luftschadstoffgutachtens, inklusive der zweiten er-
ganzenden Stellungnahme aus dem Jahr 2022, leitet sich kein Handlungsbedarf fir die Pla-
nung ab. In der ersten erganzenden Stellungnahme anlésslich einer nachtraglich geplanten
Baultucke vom 10.03.2020 heifdt es zudem: ,Liucken in den Baulinien verbessern grundsatzlich
den Luftaustausch im Stral3enraum.“ Mit der Festsetzung des Baudenkmals auf dem Grund-
stiick Sulldorfer LandstraRe 156 6ffnet sich die Bebauung zusatzlich. Ausgehend von der vor-
genannten Stellungnahme ist damit von einer weiteren Verbesserung des Luftaustauschs aus-
zugehen. Da schon bei einer weit geschlosseneren Bebauung keine Grenzwertiberschreitung
erwartet wird, ist diese auch weiterhin nicht zu erwarten. Es besteht folglich kein Anpassungs-
bedarf des dem Bebauungsplan Luftschadstoffgutachtens.

Verschattungsgutachten:

Durch die Festsetzung des denkmalgeschitzten Gebaudes der Silldorfer Landstral3e 156 im
Bestand entsteht in diesem Bereich eine aufgelockertere Bebauungsstruktur, die sowohl in-
nerhalb des Plangebietes als auch im Bereich der ndrdlich des Bahndamms liegenden Be-
standsgebaude eine Verbesserung der Besonnungssituation hervorruft. Es besteht somit kein

Anpassungsbedarf des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Verschattungsgutachtens.

Im Hinblick auf die Verortung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf den westlich und 6st-
lich des Baudenkmals Siilldorfer Landstraf3e 156 gelegenen Nachbargrundstiicken wurde auf
Grundlage einer Stellungnahme der Denkmalschutzbehérde ein Abstand gewahrt, um dem
denkmalrechtlichen Umgebungsschutz zu entsprechen. Zusatzlich wirken hier die 6stlich und
westlich des Denkmals festgesetzten Anpflanzgebote im Zusammenhang mit der zum Denk-
mal abgestaffelte Geschossigkeit sowie den einzuhaltenden Abstandsflachen zusatzlich mil-
dernd.

5.13 Nachrichtliche Ubernahmen

Die bestehende oberirdische Bahnanlange inkl. der Eisenbahniberfiihrung tGber das Flurstiick
3523 der Gemarkung Silldorf (Sulldorfer Landstrae), das Baudenkmal (Sulldorfer Land-
stralRe 156, Flurstiick 3379 der Gemarkung Sulldorf) sowie das festgestellte Wasserschutzge-
biet Baursberg werden gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernom-

men.

5.14 Kennzeichnungen
Die im Plangebiet vorhanden Gebaude entsprechend ALKIS, Stand Januar 2024 sowie das
Schmutzwassersiel auf dem Flurstiick 614 der Gemarkung Sulldorf der Hamburger Stadtent-
wasserung (HSE) sind im Plan gekennzeichnet.
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6 MalRRnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung
Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des flunften Teils des Ersten Kapitels des Bau-

gesetzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7 Aufhebung bestehender Plane

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende Planwerke aufgehoben:
— Baustufenplan Iserbrook-Sulldorf (inkl. 4. Anderung)

— Bebauungsplan Sulldorf 14 / Iserbrook 12

— Teilbebauungsplan Nummer 778

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet erstreckt sich tber eine Flache von ca. 7,90 ha, davon

5,06 ha Urbanes Gebiet,

0,32 ha Gewerbeflachen,

1,17 ha Eisenbahnflachen,

0,03 ha Ausgleichsflachen sowie
1,32 ha offentliche Verkehrsflache.

8.2 Kostenangaben

Fur die Freie und Hansestadt Hamburg entstehen, tber die mit der Planaufstellung verbunde-
nen Planungskosten hinaus, bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes Kosten im Zuge
der geplanten Erweiterung der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache durch Grunderwerb und die

bauliche Umsetzung.

117



Anlage zur Begrindung des Bebauungsplans Sulldorf 23 / Iserbrook 27

Zugeordnete Ausgleichsflache Flurstick 181 (tlw.) der Gemarkung Rissen
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173
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Planausschnitt ALKIS Mafstab 1:2000 i.O.




