Begriindung
zum Bebauungsplan
Sulldorf 3



Inhaltsverzeichnis

1. Grundlage und VerfaRrensabIQUS ..............eeeeeeeeeeiereeneeeeererennserensserenerensserenssessnsessnssesens 4
B V1 ][0 L X0 (=T gl o [T TV o 4
3. Planerische RahmenbedingUNQGen ..............cueeueeeeiiiiirirevereuenissiisninneesssnsisssssssssssssssssssssses 5
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande.......cccccoiiieiiiiiiiiiiiiiniiiii s resanes 5
3.1.1 S Yol o T=T oY U] w401 ¥ ={ ] - o PSRRI 5
3.1.2 (=Y Te ol a1 14 o] o) =4 -T2 ] ' [P PUPPRN 5
3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande.......cccccccivuiiiiiimiiiiiiiiiiinnnn, 6
3.2.1 2 TU AU} £=] a1 o] F= o DA PUPPRN 6
3.2.2 2T oF: [0 10T g Y= o1 =1 o IPS PSP PRPPRN 6
3.2.3 LandschaftSSChULZEEDIT. ... e e e e et e e e e e ar b e e e e e e e eenas 6
3.24 A T =T 6o o [0 w4 =<1 o 11 PSP 6
3.25 BAUMSCRULZ ..ttt ettt ettt et e s bt e e b et e sbb e e bt e e sbeeebeeesseesbeeenseesbaeenseesnns 6
3.2.6 Altlasten und altlastverdachtige FIAChEN........cccuvii i e e 6
3.2.7 KampfmittelverdaChtSfIAChEN .........ooi i e e eae e e 7
3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande .........ccoveeeiiiiriiiiirccrrccrrr e 7
3.3.1 [ T={ =T 0] 0] o] - TSP 7
3.3.2 Konzeptausschreibung Klima-Modellquartier Osterfeld .......ccccovveeeieiiciie e 7
3.33 Gutachten und umweltrelevante UntersuchUNgeN...........oooiiiiiiiiiee i 8
3.4. Angaben zum Bestand ..........ccceuiiiiieeiiiiiiieiiieee s reneee s rene e e e ne s s e ene s s s e anaseseennnsseennns 8
L I U/ 1777=1 [ 1 /1= 4 (o £ | OSSR PRIN 10
4.1 VOrbemMerkKUNGEN......ce e s e e e s e ra e s e e na s s e e nassesesnsssssennsssssennssssnennnnnnenn 10
41.1 Kurzbeschreibung der Inhalte und Ziele der PIanuUNg.........ccuuvieiiiiicciiiiieeeee e 10
4.1.2 JAN =T o 1 V=Y o PP UPRPPPPRRN 10
4.1.3 Standort und UntersuChUNGSIaUM .......uiiiiiii ittt eere e e e e e e ebar e e e e e e e e aneaeeeaeeeeennnees 11
41.4 [T o F=d UL =T o} (=] o [P SRR 11
415 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben und Beschreibung von
TEChNISCHEN VEITANIEN .ottt st e s be e s e e saree s 11
4.2 Bearbeitung der Schutzgiiter einschlieBlich der Wechselwirkungen untereinander.......... 12
421 Y o 10 L 2= {0} U PR PUPPRRROt 12
4.2.1.1 BestandsheSCNIrEIDUNG .......oii e e e e s e e et a e e e ae e e e raeeeeanes 12
4.2.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung............c.......... 12

4.2.1.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen / Festsetzungen 12

4.2.2 Yol 10 2= 0L 11T T S 13
42.2.1 BestandsheSChI@IDUNG ........ooi i e e e e e e e e ara e e e e e e s e annees 13
42.2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung........................ 13

4223 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen / Festsetzungen 13

423 SCRULZEUL WASSEI .uvviiiieieeeiiiieeee e e ettt e e e ettt e e e e e s e ettt e e e e e e e e e ataaaeeaaeeesstaaseaaaeesaasssseeaaeesennsnrens 13
4.2.3.1 BestandsheSCNIrEIDUNG .......ooi i e s e e st a e e e a e e e s raeeeeanes 13
4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung............c.......... 14

1



4233 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen / Festsetzungen 15

4.2.4 Y o [0 h 2= (UL 2T [=T o PR PUPRRRRROt 15
42.4.1 BestandsheSChI@IDUNG ........ooi i e et e e e e e e e ara e e e e e e e e annees 15
4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung.............cc......... 17

4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen / Festsetzungen 17

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliellich der biologischen Vielfalt.........c.cccocoveeiiiieeccieeenen. 18
4.2.5.1 Bestandsbeschreibung Tiere und PFlanzen ........ccuvviieiie e 18
4.2.5.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung........................ 20
4.2.5.2.1 Beeintrachtigung von streng und besonders geschiitzten Arten..........ccccveeeeeeeicciiieeeeeeeeecnnnes 20

4253 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen / Festsetzungen 22

4.2.6 Schutzgut Landschaft / Ortshil........coveeeiieiiiceee ettt et et este e et e e e e eeaeeesteeeereeenes 24
4.2.6.1 BestandshesCNIrEIDUNG .......oii i e e e s e e et a e e e e e e e raeeeeanes 24
4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung.............c.......... 24

4.2.6.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen / Festsetzungen 25

4.2.7 Schutzgut KUItUr- Und SAChGULET ...ttt e e e et e e e nea e e e ennaeas 26
4271 BestandshesCNIEIDUNG .......cii e e e s e et e e et a e e e e raeeeeanes 26
4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung.........ccccovviviiiiiiiciiieeec s 26

4273 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen / Festsetzungen 26

4.2.8 Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit...........cocccviiieiiiiiiciiiiienccs 27
42.8.1 BestandsheSChIE@IDUNG ........ooii it e e e e e s e ar e e e e e e e s e annees 27
4.2.8.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung...........cooeciieieiieeecciee e 27

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen / Festsetzungen 28

4.3 Uberwachung (IMONILOFING)......cccueeeeeereeereeeseeeseeesseeessesessesssseesseesssesssessssssssessssessssssnsesses 28
4.4 Zusammenfassung des Umweltberichts.........ccccceiiiiiiniiiiiiiiiiiininiin, 28
Planinhalt Und ADWGEQUING ...........eeeeeeeeeueereeneerenrerenerereesieressesenssesenssessssersnssessnsesssssessnnns 29

5.1 Baugebiete nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) und Flachen nach Baugesetzbuch

= 75T - ) N 30
5.1.1 Art der BaUliChen NULZUNE.........uiiiiii ettt e e e e e e e e e e e e e e aarbe e e e e e s eeantaaneeeeeenans 30
5.1.2 Bauliche Ausnutzung der Grundstiicke und raumliche Verteilung der baulichen Nutzung ........... 31

5.2 Flachen fiir den Gemeinbedarf nach § 9 Absatz 1 Nummer 5 Baugesetzbuch (BauGB)...... 34

5.3  StraBenverkehrsflachen........oovviiiiiiiiiiiiiiiii 35

5.4 Ausschluss von Nebenanlagen und Stellplatzen........cccceciiveuiiiiiiniiiiinniiniieien. 35

5.5 L= T =T o 36

5.6 BahNanIage .......ceeeeiiiiieiiieee ettt e rreee e s s reee e s s e na e e s s e n e s s s e ne s s e e e nn s s e e nnasaseennssaseennns 36

5.7 Erhaltungsbereich...... ... oo rreee e s e s e ne s s e e n e s s e e n e s e e nnes 36

5.8 Gestalterische FestSetZUNGEeN........ccivvueiiiiieiiiiiiiiiiiiiiie e srsssssesesssssssesssssnne 38

5.9  Technischer UmMWeltSChUtz .........ccoevriiiiiiiiiiiiiiiiiiccrccrrrrcrrrereececeece e 38

5.10 Wasser (Wasserflachen, Oberflichenentwasserung)........ccceeeeucceeirieeeernnnnccienreeneennnneenennns 40

2



L300 I A 1 4 ¥ i = 1] 4 =T o U 41

5.11.1 Private GrUNTIACHEN ..co.ei ittt st be e st s be e sbeesaree s 41
5.11.2 OFfentliche GIUNFIACHE ....veeeeeeeeeeeteeeee ettt ettt ettt ettt ae st te s s ne e eaens 42
5.11 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege.......ccccccrvrmeeirienieirieenccirennnnens 43
5.11.1 Baum- und Landschaftsschutz, Naturschutzrelevante BegriinungsmafRnahmen...........cccceeeuneeenn. 43
5.12.2 Boden- UNd GruNAWASSEISCRULZ.....c.ciiiiiiriiieiieete ettt sttt be e st s e sbeesnee s 45
5.12.3 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft...... 46
5.13  AbWAgUNESErgEDbNIS. .....cccveeieiiieciireccirree et e e s e e s e e e e e e nn e s e na s e s e nans s e enananaen 48
5.14 Nachrichtliche UDernahmen .........ccceeicuieiiiieiiineiiiieiessresesssesssssesssssesssssesssssesssssssssssessns 50
5.15 KenNzeiChNUNZEN .......cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiensieiisasesienmsiesiesmssstiessssssesssssssesssssssessssssses 50
MapBnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung................ceceeeeeeeeeeeenrerennsereeseeeensenennns 50
Aufhebung bestehender Pléine, Hinweise auf Fachplanungen ....................c.cucevvveenneenns 50
Fléichen- Und KOSteNANGADEN ............eeeueereeueereererennrerennserensesenssesensessnnserenssessnsesssnsessnnns 50
8.1 (1ol o 1T YT -1 o 1T o TP 50
8.2 G T T -2 1o 1T o TP 51



1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722,
1731). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan natur-
schutzrechtliche und gestalterische Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 1/93 vom 8. Juni 1993 (Amtl.
Anz. S. 1185) eingeleitet. Der vorgenannte Aufstellungsbeschluss wurde mit Datum vom 23.
April 2014 geéndert (Amtl. Anz. S. 1050). Die Birgerbeteiligung mit offentlicher Unterrichtung
und Erérterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen
vom 26. April 1993 (Amtl. Anz. S. 802) sowie vom 10. Juni 2014 (Amtl. Anz. S. 1052, 1053)
stattgefunden.

Des Weiteren wurde am 17. April 2001 eine Informationsveranstaltung zum Bebauungsplan
durchgefiihrt. Aufgrund des langen Zeitraums zwischen der Offentlichen Plandiskussion und
der Fortfilhrung des Verfahrens wurde die Offentlichkeit erneut tiber die aktuellen Planungs-
ziele informiert.

Aufgrund der Einwendungen wurde der Plan in Bezug auf die Breite des nérdlichen Bereichs
der ,Privaten Grinflache Anger* Uberarbeitet. Die Griinflache wurde um 4,5 m verbreitert um
eine Verbesserung der Sichtachse zu erreichen. Daraufhin wurde geméanR 8§ 4a Absatz 3 Satz 4
ein Anschreibeverfahren durchgefiihrt. Die betroffene Offentlichkeit wurde mit Schreiben vom
11.09.2014 im Rahmen einer eingeschrankten Beteiligung erneut zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

Zu dem Bebauungsplan existiert ein stadtebaulicher Vertrag in dem vor allem klimaschonende
Baumaflnahmen und gestalterische Anforderungen an die neu zu errichtende Bebauung auf
den Flurstiicken 3444, 3447 und 3454 (Osterfeld tlw.) geregelt werden.

Die Feststellung des Bebauungsplans Sulldorf 3 wurde am 27. November 2014 durch die Be-
zirksversammlung beschlossen.

2. Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan werden Flachen fir neuen Wohnungsbau ausgewiesen. Auf den
Flurstiicken 3444, 3447 und 3454 der Gemarkung Sulldorf (einem Teil des sogenannten Os-
terfeldes) sollen planungsrechtliche Voraussetzungen fur ein zweigeschossiges Wohnquartier
mit Reihen- und Doppelhdusern sowie einem Mehrgenerationshaus geschaffen werden. Hier-
bei wird das Ziel verfolgt, einen vorbildlichen Beitrag zum Klimaschutz und zum ressourcen-
schonenden Bauen zu leisten. Die Planung ist das Ergebnis eines stadtebaulichen Konzept-
verfahrens, welches im Juni 2012 zur Veraulerung des stadtischen Grundstiickes von der
Freien und Hansestadt Hamburg durchgefuhrt wurde. Im westlichen Bereich dieser Neube-
bauung wird eine private Grinflache festgesetzt, die einen grinbetonten Korridor zur Stlldor-
fer Feldmark im Norden sichert.

Fur den nordéstlichen Teil des Osterfeldes (Flurstiick 3440) ist ein Gebaude zur Erweiterung
des vorhandenen Therapiezentrums Op’n Hainholt 88 geplant. Fir diese gemeinnitzigen Ein-
richtungen werden daher Flachen fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Betreutes
Wohnen / Arbeitstherapie” ausgewiesen. Zur Schaffung einer stralenunabhangigen, offentli-
chen Wegeverbindung zwischen den Wohngebieten im Osten und dem Bahnibergang im
Westen wird eine 6ffentliche Parkanlage nordlich der Schnellbahnstrecke festgesetzt. Die Si-
tuation fur Radfahrer und Ful3ganger auf der Stral3e Op’n Hainholt kann damit optimiert wer-
den. Im westlichen Bereich des Plangebiets wird auf einem Grundstiick der Freien und Han-
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sestadt Hamburg (Flurstiick 2409) ein Spielplatz ausgewiesen, um die Versorgung mit 6ffentli-
chen Spielflachen zu verbessern. Darlber hinaus wird die Festwiese auf dem westlich an-
grenzenden Grundstucksteil als Parkanlage festgesetzt. Auf dem Flurstiick 34 wird eine Fla-
che fur die Wasserwirtschaft ausgewiesen, die ein Rickhaltebecken und ausreichende Erwei-
terungsflachen hierflr umfasst.

Des Weiteren werden mit dem Bebauungsplan die bereits vorhandenen Gebaude und Stral3en
groftenteils entsprechend ihrer Bebauung und Nutzung ausgewiesen und wertvolle Geholz-
strukturen mit Erhaltungsgeboten festgesetzt. Die Bahnstrecke der S-Bahnlinie Blankenese —
Wedel, die sich im Suden des Plangebiets befindet, wird als oberirdische Bahnanlage nach-
richtlich ibernommen.

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den westlichen Bereich des
Bebauungsplans ,Dorfgebiete fir Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe und Garten-
baubetriebe” und den 6stlichen Bereich als ,Wohnbauflachen* dar. Nordlich der Strale Op'n
Hainholt werden das Regenwasserrickhaltebecken und die Biotope als , Flachen fir die
Landwirtschaft” dargestellt. An der Sudgrenze des Plangebiets ist die vorhandene S-Bahn
gekennzeichnet.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet die Milieus “Parkanlage” (im Westen), ,Gartenbe-
zogenes Wohnen* (Mitte und im Osten) mit dem Zusatz ,Grinqualitat sichern, parkartig“ und
,Grune Wegeverbindung“ im Suden noérdlich der Bahn dar. Im Westen grenzen das Milieu
.Dorf“ und im Norden das Milieu ,Landwirtschaftliche Kulturlandschaft* an. Das Plangebiet
liegt im Westen noch innerhalb, sonst stdlich der ,Sulldorfer Achse®, einer wesentlichen
.Landschaftsachse" der Hansestadt Hamburg. Der die schmale Westgrenze des Plangebiets
bildende Silldorfer Kirchenweg ist als ,,Griine Wegeverbindung“ gekennzeichnet. Das Flur-
stick 34 mit dem Regenwasser-Ruckhaltebecken liegt im Landschaftsschutzgebiet Sulldorf
und ist als Milieu ,Landwirtschaftliche Kulturlandschaft* ausgewiesen. Im studlichen Bereich ist
die S-Bahn als ,Oberirdische Gleisanlage” mit Schnellbahnhaltestelle dargestellt. Au3erdem
liegt das Plangebiet komplett innerhalb des Wasserschutzgebiets Baursberg.

In der Karte zum Arten- und Biotopschutz ist der Westteil des Plangebiets als Biotopentwick-
lungsraum ,Parkanlage” (10 a) dargestellt. Die Flache des Regenwasser-Rickhaltebeckens
gehort zu den “Feldmarkflachen mit wertvollem Knicksystem® (9b) und ist als wertvolles Ein-
zelbiotop ,Kleingewasser* ausgewiesen. Des Weiteren verlauft hier eine anzustrebende Bio-
topvernetzung von ,Biotoptypen der Knicks und Saume* Ubergreifend zwischen der westlich
gelegenen Rissener Feldmark und der dstlich gelegenen Osdorfer Feldmark. Der tberwiegen-
de Teil des Plangebiets ist als ,,Offene Wohnbebauung (11a) mit parkartigen Strukturen* dar-
gestellt, nur ein kleiner Teil im Nordosten im Bereich des Franziskus-Heims ist als ,offene
Wohnbebauung“(11a) ausgewiesen.



3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Baustufenplan

Das Plangebiet liegt, mit Ausnahme der Flursticke 2939, 2940 und 1950 der Gemarkung
Sulldorf, innerhalb des Baustufenplans Iserbrook-Silldorf in der Fassung seiner erneuten
Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger 1955 Seite 61, 62). Der Baustufenplan
setzt fur den westlichen Planbereich ,besonders geschitztes Wohngebiet — nur landwirtschaft-
liche Bauten zulassig”“ mit eingeschossiger offener Bauweise fest. Der Ostliche Teil wird als
AulRengebiet ausgewiesen. Die Bahn im Siiden des Plangebiets ist als Verkehrsflache festge-
setzt.

3.2.2 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Sulldorf 8 vom 9. Dezember 1969 (HmbGVBI. S. 238) setzt fur die Flur-
sticke 2939 und 2940 der Gemarkung Sulldorf ,Baugrundstiick fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Gemeindezentrum® fest. Als Bedarfstrager ist die Ev. Luth. Kirchenge-
meinde Sulldorf angegeben. Als Maf3 der baulichen Nutzung sind eine Grundflachenzahl von
0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,7 festgesetzt.

Fur das bestehende Flurstiick 1950 setzt der Bebauungsplan Suilldorf 8 gréf3tenteils Gemein-
schaftsstellplatze und Anpflanzungsgebote fir immergriine Straucher fest. Ein schmaler Strei-
fen im Norden wird als Reines Wohngebiet ausgewiesen.

3.2.3 Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich der Verordnung zum Schutz von Land-
schaftsteilen in der Gemarkung Silldorf vom 24. Oktober 1972 (HmbGVBI. S. 207) in der Fas-
sung vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. Nr. 18, S. 350, 359 und 366).

3.2.4 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet Bau-
rsberg vom 13. Februar 1990 (HmbGVBI. S 17) in der Fassung vom 06. Juli 2006 (HmbGVBI.
S. 404, 414). Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 11l des Wasserschutzgebiets.

3.2.5 Baumschutz

Baume und Baumgruppen sowie Hecken aul3erhalb des Landschaftsschutzgebiets unterliegen
den Bestimmungen der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des
bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.6 Altlasten und altlastverdachtige Flachen

Gemal dem Fachinformationssystem Bodenschutz/ Altlasten, dem Altlasthinweiskataster der
FHH, liegen im Plangebiet keine planungsrelevanten Hinweise auf Altlasten oder altlastver-
dachtige Flachen vor.

Die bereits abgeprifte Flache 5238-128/00 Op’n Hainholt, Flurstiick 34 (Regenriickhaltebe-
cken) wurde 1992 nach Auflésung der Laubmiilldeponie bis in 1 m Tiefe untersucht. Es wurde
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keine Schadstoffbelastung des Bodens festgestellt, die eine Gefahrdung der planrechtlich zu-
lassigen Nutzung darstellt.

Vor Baubeginn ist generell zu prifen, ob Altlasten vorliegen. Diesbezlglich ist Kontakt mit dem
Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt, Bodenschutz und Flachensanierung des
Bezirksamtes Altona aufzunehmen.

3.2.7 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem Stand vom April 2013 sind im 3A Web Auskunftsdienst Hamburg die Flurstiicke
3440, 3444, 3447, 3454, 3459 (Osterfeld) und 1228 (Sulldorfer Knick) als Kampfmittelver-
dachtsflache ausgewiesen. Vor Bauvorhaben/ Eingriffen in den Baugrund muss der Grund-
stiickseigentimer oder eine von ihm bevollmachtigte Person die Kampfmittelfrage klaren.
Hierzu kann ein Antrag der Gefahrenerkundung/ Luftbildauswertung bei der Behorde fiir Inne-
res und Sport — Feuerwehr Hamburg-Kampfmittelraumdienst, Gefahrenerkundung Kampfmit-
telverdacht (GE V), Billstra3e 87, 20539 Hamburg, gestellt werden.

3.3  Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Programmplan

Der Programmplan von Sulldorf-Iserbrook sieht fir den Planbereich Mischgebiet (mit Markt,
Ausstellung, Festplatz), Gewerbegebiet (Gescholflachenzahl 1,0), Parkanlage (mit Spielplatz
und Fufligangerverbindung) und Bahnanlage oberirdisch mit S-Bahnhaltestelle vor. Entlang
des Sulldorfer Kirchenweges ist eine Fulwegverbindung gekennzeichnet.

3.3.2 Konzeptausschreibung Klima-Modellquartier Osterfeld

Im Fruhjahr 2012 wurde im Rahmen einer Konzeptausschreibung ein geeigneter Investor fur
die Bebauung des Osterfeldes gesucht. Ziel war es, ein Gberzeugendes Konzept fur ein soge-
nanntes ,Klima-Modellquartier* zu entwickeln, das einen vorbildlichen Beitrag zu den Themen
Ressourcenschutz und Energieeffizienz im Wohnungsbau leistet. Mit dem Projekt ,Klima-
Modellquartiere”, das von der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt initiilert wurde, wer-
den bestimmte Bauvorhaben bezeichnet, die beispielhafte Mallnahmen zum Klimaschutz und
Anpassung an den Klimawandel leisten.

Die Ausschreibung richtete sich an Interessenten, die sich mit einem zukunftsweisenden Kon-
zept an der qualitativen Entwicklung des Wohnungsbaus in Hamburg beteiligen wollen und
Uberdies Uberzeugend darlegen, dass ihr Projekt von hoher architektonisch-gestalterischer
Qualitat ist und sich durch eine hervorragende Wohnqualitat auszeichnet.

Ausgewahlt wurde der Vorschlag eines Investors, der ein Konzept fur den Bau von ca. 50
Wohneinheiten vorsieht. Hierbei handelt es sich um zweigeschossige Reihen- und Doppel-
hauser sowie um ein Mehrgenerationenhaus, die mit einem innovativen energetischen Stan-
dard errichtet werden sollen. Bei dem Bau sollen recycelte Materialen verwendet werden und
erneuerbare Energien eingesetzt werden.

Die Gestaltung der geplanten Wohnhauser orientiert sich an einer modernen Interpretation der
vorhandenen landlich gepragten Gebaude. So sind geneigte Déacher (Satteldacher) vorgese-
hen. Fiur die AuRenwande soll als Baumaterial Backstein und Holz verwendet werden.

Das Ergebnis der Ausschreibung ist in den Bebauungsplan eingearbeitet. Die Festsetzungen
entsprechen dem ausgewahlten und leicht veranderten Entwurf. Zur Realisierung des Konzep-
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tes wurde zusatzlich ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Freien und Hansestadt Ham-
burg und dem Investor geschlossen. In diesem Vertrag werden MalRhahmen zum Klimaschutz
und gestalterische Anforderungen an die Bebauung geregelt.

3.3.3 Gutachten und umweltrelevante Untersuchungen

In Verbindung mit der Erarbeitung des Bebauungsplans sind folgende Gutachten zu nennen:

3.4.

Stadtbilduntersuchung Sulldorfer Ortskern, Milieuvorschlag Nr. 40 (Freie und Hanse-
stadt Hamburg, Baubehérde, Landesplanungsamt / G. Kotzke, Oktober 1980)

Milieuschutzbericht, Milieugebiet Sulldorfer Ortskern (Freie und Hansestadt Hamburg,
Baubehdrde 1985)

Auszug aus dem Biotopkataster (Freie und Hansestadt Hamburg, Digitale Stadtgrund-
karte (DSGK) 5238, Kartierungsstand 2002 und 2010)

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur den Bebauungsplan Suilldorf 3,
(Landschaftsarchitekt Wolfram Fischer im Auftrag des Bezirksamts Altona, 2014)

Schallimmissionsberechnung Schienenverkehr Tag und Nacht (Freie und Hansestadt
Hamburg, Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt, September 2013)

Entwasserungsplanung des Bebauungsplangebiets Sulldorf 3. Planungsunterlage zum
Ausbau von Gewassern Il. Ordnung, WohnerschlieBung im Bebauungsplan Silldorf 3
Op’n Hainholt, Oberflachenentwasserung (Planung im Auftrag der Freien und Hanse-
stadt Hamburg, Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt. Ingenieurgemeinschaft
Klutz & Collegen GmbH, Bokel, Schlussverschickung 2004 mit Aktualisierung)

Funktionsplan mit Freiflachen fir das Projekt Wohnen am Osterfeld-
Klimamodellquartier mit den dazugehdrigen Erlauterungsberichten fur die Freianlagen
und o6ffentliche ErschlieBung (Ingenieurgemeinschaft Reese + Wulff GmbH, Oktober
2013)

Sonnenlichtstudie fur das Projekt Wohnen am Osterfeld-Klimamodellquartier (eins:eins
architekten, Februar 2014)

Baugrundbeurteilung und Griindungsempfehlung fir das Projekt Wohnen am Osterfeld
(KED Ingenieure, Juni 2013)

Erlauterungen zum Projekt Wohnen am Osterfeld-Klimamodellquartier beziiglich Ener-

giekonzept, Bauen mit Recyclingmaterialien und Haustypen (eins:eins architekten,
Behrendt Wohnungsbau, Marz 2014)

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Einzugsbereich der Schnellbahnhaltestelle Sualldorf.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Westen durch den Siilldorfer Kirchenweg
begrenzt. Die Strallen Op’n Hainholt und Silldorfer Knick dienen zur weiteren Erschlie3ung
des Plangebiets. Die sldliche Plangrenze wird durch die Schnellbahnlinie S1 Blankenese —
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Wedel mit der Haltestelle Silldorf gebildet. Nordlich der Bahnlinie liegt die in Ost-West-
Richtung verlaufende unterirdische Fernwarmeleitung des Energieunternehmens Vattenfall.

Siedlungsstruktur

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Ubergangsbereich zwischen dem schiitzenswer-
ten, historischen Dorfkern von Silldorf mit seinen landwirtschaftlichen Flachen im Nordwesten
und dem urbanen, dicht bebauten Teil Silldorfs im Sidosten. Landwirtschaftliche Betriebe
sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht mehr vorhanden, dennoch wird das Landschaftsbild
durch die nérdlich angrenzende Feldmark mit ihren Wiesen und Ackerflachen dorflich gepragt.
Im Westen befindet sich eine Festwiese, die extensiv als Griinland und gelegentlich fur Veran-
staltungen, wie Feuerwehrfeste, genutzt wird. Auf dem Flurstiick 45 steht ein zweigeschossi-
ges Wohnhaus aus der Zeit um die Jahrhundertwende sowie ein spater gebautes eingeschos-
siges Wohngeb&ude. Aufgrund des ortshildpragenden Charakters, wird fir dieses Ensemble
ein Erhaltungsbereich nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs (BauGB)
festgesetzt.

Auf dem Flurstiick 3382 befindet sich eine zweigeschossige Reihenhaussiedlung, die 2004/
2005 errichtet wurde. An diesem Standort befand sich zuvor ein Betonsteinwerk. Die Flursti-
cke 48 und 49 sind mit eingeschossigen Einfamilienhausern bebaut. Nordlich der Stral3e Op'n
Hainholt (Flursticke 2939 und 2940) befindet sich ein Therapiezentrum. Das im Osten an-
grenzende Flurstiick 1950 ist mit einer zweigeschossigen Reihenhauszeile bebaut.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt am flachen Nordauslaufer eines héheren, fur Besiedelung und Infrastruk-
tur genutzten Geestrickens, der um den alten Dorfkern Silldorf herum in die weitlaufige Sall-
dorfer Feldmark mit zahlreichen Knicks und dem Niederungsbereich der Wedeler Au tbergeht.
Charakteristisch fur das Plangebiet selbst ist eine lockere Durchmischung derjenigen Land-
schaftselemente, die auch in den unterschiedlichen angrenzenden Bereichen jeweils orts- und
landschaftspragend sind:

Im Westen des Plangebiets, angrenzend an das dorfliche Sulldorf, befindet sich eine als Grin-
land genutzte Festwiese mit einigen Altbaumen, an die sich 6stlich, als weitere typisch dorfli-
che Elemente, Gartenland mit Obstbaumen und Hecken um altere Siedlerhauser mit entspre-
chenden Nebengebauden anschlieRen. Teilweise eingefasst von Baumen und Hecken liegt im
mittleren Bereich des Plangebiets ein neueres, um eine zentrale ErschlieBung gruppiertes
Reihenhausquartier und angrenzend nach Osten zwei altere Einzelhduser auf tiefen Grund-
stucken mit zahlreichen alteren Laub- und Nadelbdumen in den Garten. Der Ostteil zwischen
Bahn und Op’n Hainholt kann noch als Teil der offenen Sulldorfer Feldmark wahrgenommen
werden und weist ein von Schafen und Ponys beweidetes Grinland auf. Eine auf diese Flache
wirkende Baumreihe mit alteren Eichen und Birken liegt bereits auRerhalb der Ostgrenze des
Plangebiets und bindet das angrenzende Siedlungsquartier ein. Nordlich der StraRe Op'n
Hainholt liegen eingefasst von Knicks mit méachtigen Altbdumen ein naturnah gestaltetes
Ruckhaltebecken mit nérdlich angrenzenden Gartenflachen. Ostlich hiervon befindet sich die
im Norden und Osten von einem Knick gesdumte soziale Einrichtung ,Franziskus®. Der leicht
erhoht liegende Bereich an der Siidgrenze des Plangebiets wird entlang der S-Bahnlinie von
einer markanten Baumreihe mit alteren Birken gepragt. Dieser setzt sich mit einem unter-
schiedlich breiten, als Schafweide mit Hitten und Futtereinrichtungen genutztem Grinland-
streifen bis an die Westgrenze des Plangebiets fort.



4. Umweltbericht
4.1 Vorbemerkungen

Der Umweltbericht wird auf der Basis einer Umweltprifung gemaf der Anlage zu 8§ 2 Absatz 4
und 8 2a BauGB erstellt. Der Umweltbericht dient der Biindelung, sachgerechten Aufbereitung
und Bewertung des gesamten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage ge-
eigneter Daten und Untersuchungen.

4.1.1 Kurzbeschreibung der Inhalte und Ziele der Planung

Ziel und Absicht des Bebauungsplans ist die maf3volle weitere Entwicklung einer zweige-
schossigen, zukunftsorientierten Wohnbebauung mit Reihenhdausern am Rande zur Salldorfer
Feldmark unweit des alten doérflichen Ortskernes und die Bereitstellung einer Flache fur den
Gemeinbedarf (Soziale Einrichtung zum betreuten Wohnen). Darlber hinaus sollen &ffentliche
und private Grunflachen zur Schaffung einer 6ffentlichen Wegeverbindung und von Spielplat-
zen nordlich der Bahn festgesetzt werden. Das Flurstiick 34 wird entsprechend des Eigentums
und seiner Nutzungsfunktion als Flache fur die Wasserwirtschaft gesichert. Daneben soll die
vorhandene Bestandsbebauung gesichert werden. Ein Flurstlick im westlichen Plangebiet wird
aufgrund eines dorftypischen, in der Griinderzeit errichteten Gebaudes als Erhaltungsbereich
festgesetzt. Der sidliche Bereich umfasst die Darstellung einer oberirdischen S-Bahnanlage
einschlieB3lich des Bahnhofes Silldorf.

Die Entwicklung der neuen Bebauung auf dem ,Osterfeld* (Flurstiicke 3444, 3447, 3454) soll
im Rahmen eines ,Klimamodellquartiers* mit Hausern mit CO2-minimierter Energieversorgung
Uber Eisspeicher und Solarthermie vorgenommen werden. Zur Errichtung der Gebaude sollen
dabei so weit wie mdglich Recycling-Materialien und nachwachsende Rohstoffe Verwendung
finden.

Damit erfolgt eine sinnvolle und behutsame bauliche Entwicklung, mit der in der Nahe der
Schnellbahnhaltestelle Siilldorf neuer Wohnraum geschaffen wird. Bei der Planung wird der
besonderen stadtebaulichen Lage Rechnung getragen und die geplanten neuen Baukoérper
vermitteln in GroRRe, Lage und Form zwischen dem Charakter des alten Dorfkerns Silldorf und
der bestehenden 6stlich gelegenen Reihenhausbebauung.

Das Plangebiet an der Sulldorfer Landschaftsachse erganzt und stiitzt mit seinen Festsetzun-
gen fur eine o6ffentliche Parkanlage und von Spielplatzen auf 6ffentlichen und privaten Grin-
flachen das Naherholungsgebiet der Rissen-Siilldorfer Feldmark, den doérflichen Charakter von
Sdlldorf und stellt wohnungsnahe Grinflachen fur die Wohnbebauung im Sidosten bereit.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden wichtige Blick- und Wegebeziehungen
in Nord-Sud-und Ost-West-Richtung zur offenen Landschaft und den benachbarten Quartieren
gesichert bzw. neu geschaffen. Die Durchgriinung des Gebietes sichert dariiber hinaus noch
Funktionen fur den Biotop- und Artenschutz sowie den Wasserhaushalt, den Bodenschutz und
die Klima- und Lufthygiene.

4.1.2 Alternativen

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende Planungsabsicht ist der Erhalt einer angemesse-

nen stadtebaulichen, in diesem Fall auch dérflichen Struktur im Ubergang zu starker bebau-

ten, stadtischen Siedlungsgebieten mit ausreichend Freiflachen und die malRvolle Entwicklung

von neuen Wohnflachen im Ubergangsbereich. Dieser Zielsetzung wird durch die Inanspruch-

nahme einer bis dato unbebauten landwirtschaftlich genutzten Grinlandflache gefolgt. Durch

einen Verzicht auf die ermdglichte Wohnbebauung wirde eine stadtebaulich sinnvolle und
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klimapolitisch vorbildliche Entwicklung in unmittelbarer Nahe zu einem S-Bahnhaltepunkt nicht
umgesetzt werden kdénnen und es verbliebe hier zunachst eine stark beweidete Griunlandfla-
che ohne eine offentliche Wegeverbindung unmittelbar nérdlich der Bahn und ohne die Ein-
richtung eines Spielplatzes.

4.1.3 Standort und Untersuchungsraum

Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 6,33 ha und liegt im Stadtteil Silldorf, Bezirk
Altona nérdlich der Sulldorfer Landstraf3e (BundesstralR3e 431). Seine Sudgrenze verlauft sud-
lich des kleinen Bahnhofsvorfeldes und der S-Bahnlinie nach Wedel.

Es beinhaltet im Wesentlichen Ortsrandlagen von Silldorf und grenzt im nordwestlichen Teil
an den alten, noch in seinen historischen Strukturen erhaltenen Dorfkern Suilldorf. Das Plan-
gebiet ist gekennzeichnet durch kleine Restkoppeln von Grinland, altere einzeln stehende
Wohnhauser mit kleinen Wirtschaftsgebauden, Obstbdumen und Nutzgartenanteilen nordlich
der S-Bahn Hamburg-Wedel und eine in diese Flachen eingefligte kompakte Bebauung mit
Reihenhausern um eine zentrale Erschlieung. Im Norden verlauft die Plangebietsgrenze an
der Strafle Op‘n Hainholt und um die Flache fir ein Regenwasser-Rickhaltebecken, das im
Norden als Garten des Franziskus-Heims genutzt wird. Von Op’n Hainholt zweigt die nur
schmal ausgebaute Straf3e Sulldorfer Knick ab, die das bebaute Gebiet von der Feldmark ab-
trennt und welche die norddstliche Ecke des Plangebiets bildet. An den Kreuzungsbereich
schliel3t das dicht bebaute Grundstick des Franziskus-Heims, einer sozialen Einrichtung fur
die Betreuung von Behinderten mit Angeboten fir Arbeitstherapie an, auf das entlang der
Strale Op’n Hainholt noch eine Reihenhauszeile im Plangebiet folgt. Die Bebauung mit ahnli-
chen Reihenhauszeilen setzt sich auerhalb des Plangebiets nach Osten fort.

Sudlich von Op’n Hainholt grenzen an das Plangebiet im Osten altere Zeilen mit zweigeschos-
sigen Mehrfamilienhausern und Reihenhausern an.

Entlang der S-Bahn, an den Grundstlicksgrenzen, besonders an der Ostgrenze des Plange-
biets, stocken Baumreihen und teilweise bemerkenswerte Einzelbdume. Das Gelande des
Regenwasser-Ruckhaltebeckens wird von einem Knick gesdumt, der ebenfalls zahlreiche alte
Baume aufweist. Das Planungsgebiet steht im Bereich dieses Flurstlicks unter Landschafts-
schutz. Das gesamte Plangebiet ist Teil des Wasserschutzgebiets Baursberg, Schutzzone .

Das Plangebiet mit seinem Umfeld bildet den Untersuchungsraum fur die Schutzguter. Ledig-
lich fir die zugeordneten AusgleichsmalRnahmen werden einzelne Flachen mit ihrem Umfeld
aulRerhalb des Plangebiets mit betrachtet.

4.1.4 Fachgutachten
(siehe Kapitel 3.3.3).

4.1.5 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben und Be-
schreibung von technischen Verfahren

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben traten nicht auf. Beson-
dere technische Verfahren kamen nicht zur Anwendung.
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4.2 Bearbeitung der Schutzguter
einschliel3lich der Wechselwirkungen untereinander

4.2.1 Schutzgut Luft
4.2.1.1 Bestandsbeschreibung

Im Landschaftsprogramm wird das Plangebiet dem Klimatop ,Stadtrandbebauung“ zugeord-
net. Aufgrund der Randlage zur Feldmark sind die klimatischen Bedingungen in lufthygieni-
scher Hinsicht jedoch gunstiger als die der stdlich und 6stlich angrenzenden Siedlungsraume
einzustufen.

Luftgite / Luftschadstoffe

Beeinflussungen der Luftgite durch den Verkehr auf der Silldorfer LandstrafRe (B 431) mit
einer Belastung von mehr als 20.000 Kraftfahrzeugen pro Tag laut Erlauterungsbericht zum
Landschaftsprogramm (Seite 112) und Hausfeuerungen sind zu erwarten, jedoch als nicht
erheblich im Plangebiet einzustufen. Ein Teil der Emissionen wird durch den Bebauungsriegel
und die Geholze nordlich der LandstraRe und entlang der S-Bahn zurlickgehalten. Die Entfer-
nung der Wohnbebauung zur B 431 betragt dabei mindestens 100 m.

Aufgrund der stadtrdumlichen Lage des Untersuchungsgebietes ist zu erwarten, dass die Be-
lastung mit Luftschadstoffen im Vergleich zu anderen Teilen des Hamburger Stadtgebiets ge-
ring ausfallt. Die Messwerte aus dem Hamburger Luftmessnetz, Messstation Baursberg (ca.
2.000 m Entfernung) zeigen, dass sich die Belastungssituation langfristig auf einem niedrigen
Niveau héalt (Vgl. Hamburger Luftmessnetz, Online-Daten).

4.2.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Da der Bebauungsplan im Wesentlichen den Erhalt des Bestands der baulichen Struktur und
lediglich eine maRvolle weitere bauliche Entwicklung im Ostteil vorsieht, ist davon auszuge-
hen, dass keine planbedingten Veranderungen zum derzeitigen Zustand eintreten werden.
Breite Grinflachen sowohl in Nord-Sid als auch in Ost-West-Richtung sichern eine gute
Durchliftung des Gebietes. Durch die zuséatzlichen Wohngeb&ude ist im Plangebiet keine er-
hebliche Verschlechterung der lufthygienischen Situation zu erwarten.

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

Die Sicherung sowie Entwicklung von o6ffentlichen Grinflachen und privaten Gartenflachen
sowie die Erhaltungsgebote fir Baume, Knicks und Hecken tragen zur Erhaltung der lufthygi-
enischen Funktionen und Minderung von Luftbelastungen bei. Durch Baume, Gehdlze und
Griunflachen werden Staube und Schadstoffe gebunden, Sauerstoff produziert und gleichzeitig
wird Kohlendioxid festgelegt. Die Staubbindung und Schadstoffadsorption fordert die Reinhal-
tung der Luft.

Durch die bauliche Ausfihrung neuer Gebaude im KfW 55 Standard mit Nutzung von Solar-
thermie und einer ,Eisspeichertechnik® zur Energieversorgung im Rahmen des ,Klimamodell-
quartiers” werden nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut vermieden und vermindert.
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4.2.2 Schutzgut Klima
4.2.2.1 Bestandsheschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterliegt den allgemein klimatischen Bedingun-
gen des GroRRraums Hamburg. Das Klima ist als subatlantisch zu bezeichnen. Es ist sowohl
relativ wintermild wie sommerkihl. Die mittleren Temperaturen liegen im Januar um 0° C, im
Juli um 17° C. Die Niederschlage verteilen sich nahezu gleichmaflig 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 % (Fuhlisbdittel). Der Wind
kommt vor allem bei hoheren Windgeschwindigkeiten vorwiegend aus westlichen Richtungen.

Aufgrund der gering bewegten Topographie und der insgesamt geringen Bebauung ist davon
auszugehen, dass die Luftaustauschbedingungen im engeren Umfeld des Gebietes in nur
geringem Mal3e beeintrachtigt sind. Die sddlich und 0Ostlich benachbarten Siedlungsflachen
stellen dies nicht grundsatzlich in Frage, da das Plangebiet am Rand der Feldmark liegt. Es
kann aufgrund seiner Lage im Ubergang zwischen verdichteter, stadtischer Bebauung und
unbebautem Offenland zwar nicht als stadtklimatischer Entlastungsraum bezeichnet werden,
aufgrund seiner gegliederten und durchgriinten Struktur tragt es jedoch nicht zu einer erhebli-
chen Belastung des Schutzguts Klima bei.

4.2.2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Auswirkungen auf die Uberortlichen Klimafunktionen werden durch die Planung nicht ausge-
I6st. Die klimatische Ausgangssituation wird durch die mit der Planung mogliche, mafivolle
Erganzung der Bebauung trotz eines geringflgigen Verlustes kleinklimatisch wirksamer Vege-
tationsstrukturen nicht erheblich verandert.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmal3Bnahmen /
Festsetzungen

Der Erhalt klimatisch wirksamer Offenland- und Gehdlzstrukturen wie der Festwiese und wei-
terer Grinflachen sowie von Einzelbaumen, Hecken und Knicks und des Regenwasser-
Ruckhaltebeckens tragt zur Aufrechterhaltung der wichtigen Klimafunktionen bei. Die festge-
setzten Begrinungsmafnahmen fur Stellplatze sowie von Garagen und Carports beeinflussen
die kleinklimatischen Verhéltnisse positiv, indem Temperaturextreme und Aufheizeffekte durch
die Vegetation gemildert und der Wasserabfluss verzdgert wird. Schattenwurf und Verduns-
tungskalte sorgen fiir einen klimatischen Ausgleich. Die Herstellung der Fahr- und Gehwege in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau vermindert eine starke Aufheizung befestigter Flachen.

Auch fir das Schutzgut Klima werden durch die bauliche Ausfiihrung neuer Gebaude im Kfw
55 Standard mit Nutzung von Solarthermie und einer ,Eisspeichertechnik” zur Energieversor-
gung im Rahmen des ,Klimamodellquartiers* nachteilige Auswirkungen vermieden und ver-
mindert.

4.2.3 Schutzgut Wasser
4.2.3.1 Bestandsbeschreibung
Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Untersuchungsgebiet mit Ausnahme der Regenwasser-
Ruckhalteeinrichtung nicht vorhanden. Im Bereich der Bestandsbebauung mit Reihenhausern
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liegt allerdings ein offenes Muldensystem zur Aufnahme, Versickerung und Ableitung des hier
anfallenden Niederschlagswassers vor.

StraRenbegleitende Graben wurden im Plangebiet weitgehend verrohrt. Lediglich an der Stra-
Be Suilldorfer Knick gibt es noch eine Grabenmulde zur Aufnahme des Niederschlagswassers
von der Stral3e.

Schutzwirdigkeit / Empfindlichkeit Oberflachengewéasser

Der Regenwasserriickhaltebereich weist in seiner naturnahen Ausfihrung auch als gesetzlich
geschitztes Biotop eine Schutzwirdigkeit gegentber Beeintrachtigungen auf, soweit diese
uber die Funktionserfillung als Rickhaltebereich fur Oberflachenwasser hinausgehen und die
natirlichen Gewasserfunktionen und die naturnahe Struktur GberméaRig negativ verandern.

Besielung

Im westlichen Plangebiet besteht ein 2005 erneuertes in Regen- und Schmutzwasser getrennt
geflhrtes Abwassersystem. Nach Auskunft der Hamburger Stadtentwasserung (HSE) sind die
im Bebauungsplangebiet vorhandenen Regenwassersiele flr den derzeitigen Bebauungsgrad
hydraulisch ausreichend bemessen. Das Regenwassersiel im westlichen Bereich der Stral3e
Op’n Hainholt fuhrt das Oberflachenwasser von den westlichen Flurstlicken in das naturnah
gestaltete Regenwasser-Rickhaltebecken im Plangebiet ab. Im 6stlichen Bereich des Plange-
biets fehlt bisher ein Regenwassersiel, hier liegt nur ein Schmutzwassersiel in der Stral3e.

Grundwasser
Das Plangebiet liegt vollstandig in der Schutzzone 11l des Wasserschutzgebietes Baursberg.

Nach Information aus dem Geoportal Hamburg betrug der minimale Flurabstand im Jahr 2008
im Suden Uber 10 m, im Norden tUber 5 m unter Flur. Das Gebiet ist damit als nicht grundwas-
sernah anzusprechen. Die Baugrundbeurteilung und Grundungsempfehlung fur die Neube-
bauung (KED Ingenieure, Juni 2013) bestatigt dieses: Hiernach liegt der Grundwasserstand
auf den Flurstlicken 3440, 3444, 3447, 3454, 3459 zwischen 7 und 11 m unter Flur. Stau- und
Schichtenwasser liel3 sich entsprechend des Gutachtens jedoch auch schon zwischen 1,6 und
5,4 m unter Flur feststellen. Die Staundsseneigung des Gebiets wird in anderen Unterlagen
ebenfalls hervorgehoben. Danach kann ortlich um 1,5 m unter Flur bereits Stauwasser auftre-
ten. Hydraulische Verbindungen von oberflachennahem Stauwasserkdrper und Grundwasser
sind infolge der Heterogenitat des Untergrundes nicht auszuschliel3en.

Schutzwirdigkeit / Empfindlichkeit Grundwasser

Fur das Plangebiet ist entsprechend der Darstellung in der landesweiten Empfindlichkeitskarte
— Grundwasser (1: 20.000) generell von einem hohen Empfindlichkeitsgrad / Gefahrdungsgrad
des Grundwassers durch Verunreinigungen auszugehen. Nur flr eine kleine Flache um das
Flurstiick mit dem Rickhaltebereich ist eine geringe Empfindlichkeit dargestellt.

Aufgrund seiner Lage in der ausgewiesenen Schutzzone Ill des Wasserschutzgebiets ist das
Plangebiet aber insgesamt als empfindlich gegentiber méglichen Beeintrachtigungen des
Grundwassers einzustufen.

4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Die mit dem Bebauungsplan ermdglichte Errichtung neuer Wohngebaude und die Neuversie-
gelung durch die ErschlieBung wirken sich drtlich negativ auf die Versickerungsféahigkeit von
Niederschlagen aus. Der Oberflachenwasserabfluss wird hier lokal erhdht. Das Schutzgut
Wasser wird lokal durch die weitere Bodenversiegelung mit verminderter Versickerung des
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Oberflachenwassers und dem Eingriff in den Bodenwasserhaushalt erheblich negativ beein-
flusst. Durch die in der Umgebung weiterhin vorherrschenden vegetationsoffenen Bodenfla-
chen wird der Wasserhaushalt in seiner gesamtraumlichen Qualitat und seinem Wasserkreis-
lauf in Folge der Planung jedoch voraussichtlich nicht weiter erheblich verandert werden.

4.2.3.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen /
Festsetzungen

Nach der Verordnung zum Wasserschutzgebiet ist es unzulassig, Schmutzwasser zu verreg-
nen oder zu versickern oder sonstige wassergefahrdende Stoffe zur Versickerung ins Grund-
wasser einzuleiten. Auch das Lagern und Behandeln von Abfall ist im Gebiet entsprechend
unzulassig. In der Verordnung findet sich auch ein Verbot zur Abgrabung von Boden, wenn
hierdurch Deckschichten vermindert werden, die von Bedeutung fur den Schutz des Grund-
wassers sind.

Geh- und Fahrwege sind entsprechend der textlichen Festsetzung auf den Privatflachen in
einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen. Beeintrachtigungen des Bodenwas-
serhaushalts werden so vermindert. Der oberflachennahe Wasserhaushalt wird durch den
grof3flachigen Erhalt der offenen, begrinten Vegetationsflachen, die zur Wasserrtickhaltung
beitragen, geschutzt. Die Festsetzung von Grinflachen sichert einen intakten Grundwasser-
haushalt und bewirkt ebenfalls eine begrenzte Wassereinleitung aus dem Plangebiet in die
Regenwassersiele oder die nachgeschalteten Graben. Eine gewisse Verminderung des Ein-
griffs ist auRerdem durch die geplante Sammlung des Oberflaichenwassers im Klimamodell-
guartier Osterfeld in einem Mulden- und Rohrsystem gegeben. In diesem System soll das
Oberflachenwasser des Quartiers, soweit es die Bodenverhaltnisse im westlichen Bereich
zulassen, versickert und gedrosselt in das nordliche Rickhaltebecken weitergeleitet werden.

Durch die festgesetzten Ausgleichsmalinahmen in Form einer zuklnftigen extensiven Fla-
chennutzung, teilweise auch auf den Ausgleichsflachen in der angrenzenden Feldmark, wird
ein Ausgleich erbracht, der auch der Qualitat des Grund- und Oberflachenwassers im Gebiet
zugutekommt.

4.2.4 Schutzgut Boden
4.2.4.1 Bestandsbeschreibung
Topographie und Geologie

Das gesamte Plangebiet liegt groRraumlich betrachtet auf einem leicht nach Norden bzw.
Nordwesten geneigten Geesthang, der in die Niederung der Wedeler Au fiihrt. Das Gelande
steigt dementsprechend nach Suden leicht an. Am Nordrand des Plangebiets liegen die Ho-
hen bei Op‘'n Hainholt bei ca. + 24-25 m NN, im nordlichen Bereich des Regenwasser-
Ruckhaltebeckens bei + 23 m NN, im sidlichen um die Bahntrasse bei + 29 m NN.

In geologischer Hinsicht liegen im Plangebiet oberflachennah vornehmlich Schmelzwasser-
sande mit einer Dicke von bis zu 2 m Uber schwer wasserdurchlassigem Untergrund aus Ge-
schiebelehm bzw. -mergel vor.

Bodenart und Bodentypen
Die Geologische Bodenkarte weist Sande bis lehmige Sande aus.

Als Bodentypen treten im Gebiet Braunerde, Pseudogley und Gley (evtl. nérdlich des Rickhal-
tebeckens) auf. Laut Landschaftspflegerischem Begleitplan fur die Oberflachenentwasserung
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im Bebauungsplangebiet Sulldorf 3 (Klutz & Collegen 2004) liegen folgende Bodenverhaltnis-
se vor:

Hohergelegene Flachen an der Bahn: Braunerde-Podsole aus FlielRerde mit Decksandbei-
mengung, Béden aus Fein-Mittelsand, steinig, kiesig, maRig podsoliert tber schluffigem Sand,
stellenweise kiesig; im Bereich der besiedelten Flurstiicke angrenzend an das Osterfeld stark
anthropogen tberformt (s.u.: separate Baugrundbeurteilung und Grindungsempfehlung KED-
Ingenierure 2013).

Das Bindungsvermdgen fir Nahrstoffe wird als gering bis mittel eingestuft. Die nutzbare Feld-
kapazitat (pflanzenverfiigbares Wasserspeicherungsvermogen) wird als gering bewertet und
die Wasserdurchlassigkeit als hoch. Das Grundwasser steht generell tiefer als 200 cm unter
Flur an.

Nordliche Flachen und Riickhaltebecken: Eisenhumus-Podsol aus Decksand, im Untergrund
pseudovergleyt. Der Boden aus Fein- bis Mittelsand mit Orterde oder Ortstein tUber Sand und
Lehm weist wasserstauende Schichten ab 100 cm unter Flur auf. Das Bindungsvermaogen fir
Néahrstoffe und die nutzbare Feldkapazitat sind als gering einzustufen. Die Wasserdurchlas-
sigkeit ist als hoch zu bewerten, das Grundwasser steht in Nasseperioden ab 80 cm unter
Flur. In Zeitabschnitten mit trockener Witterung wurde kein Grundwasser nachgewiesen.

Baugrunduntersuchungen im Bereich des Regenwasserriickhaltebeckens bestétigen den san-
digen Aufbau, ab 4,5 m unter Flur mit Torfeinlagerungen.

Fur das zur Bebauung vorgesehene Osterfeld liegt auerdem ein Baugrundgutachten mit
Grundungsempfehlung vor (Knabe-Enders-Dihrkop-Ingenieure GmbH, 2013). Auf der Grund-
lage von 18 niedergebrachten Bohrungen von 6 und 8 m Tiefe lasst sich das Osterfeld grob in
zwei Bereiche einteilen:

Im nordlichen und sitddstlichen Bereich werden die bis zu 0,6 m starken Deckschichten aus
Mutterboden und Auffillungen von gewachsenen Sanden mit variierenden Schluffanteilen
unterlagert, auf die in Tiefen von 1,4 m bis 3,2 m Geschiebelehm und Geschiebemergel fol-
gen. Die Basis dieser Schichten liegt unterhalb der Bohrungstiefe, lediglich bei einer Bohrung
unmittelbar an der Straf3e Op’n Hainholt wurde in 6,3 m Tiefe wieder Sand angetroffen. In die-
sen Bereichen ist besonders mit Stau- und Schichtenwasser zu rechnen, dass in Abhangigkeit
vom Niederschlagsgeschehen insbesondere bei Starkregen und Schneeschmelze bei gerin-
gem Abstand der bindigen Schichten unter Gelande bis an die Oberflache ansteigen kann.
Eine gesicherte Versickerung von Oberflachenwasser im Rahmen des Bauvorhabens und
damit ein Beitrag zur Grundwasser-Neubildungsfunktion ist hier nicht moglich, es ist aber da-
von auszugehen, dass daflr die Schutzfunktion vor Verunreinigungen des Grundwassers
durch diese Deckschichten hoher ist.

In der Mitte und im Sidwesten des Osterfeldes liegen dagegen unterhalb von Mutterboden
und Auffillungen gemischtkdérnige Sande mit Einlagerungen von Beckenschluff und Be-
ckensedimenten bis unterhalb der Endteufen von 6 — 8 m vor. Auch bei diesen Bohrungen
wurde Stau- und Schichtwasser angetroffen. Aufgrund der durchgefiihrten Laboruntersuchun-
gen zur KorngroéfRenverteilung erscheint es daher auch hier nur in einem sehr kleinen Bereich
im Sudwesten mdglich, eine Versickerung vorzunehmen.

Den Boden im Plangebiet ist eine allgemeine Bedeutung fir Natur und Landschaft zuzumes-
sen. Die starker grundwasserbeeinflussten Boden nérdlich des Plangebietes und die grund-
wasserfernen Braunerden am Sudrand waren hoher einzustufen (Klutz & Collegen 2003).
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Schutzwirdigkeit / Empfindlichkeit der Boden

GemaR der Ubersichtskarte ,Schutzwiirdige Boden / Archiv der Naturgeschichte®, weisen die
Bbdden des Plangebiets weitgehend keine besondere Bedeutung als Archiv der Natur- oder
Kulturgeschichte im Sinne des Bodenschutzgesetzes auf.

Vorbelastung / Altlasten

Wie bereits im Kapitel 3.2.6 ausgefuhrt, liegen nach Auskunft des zustandigen Amtes keine
planungsrelevanten Hinweise auf Altlasten oder altlastverdéchtige Flachen mehr vor (Bezirk-
samt Altona, Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt 24.04.2013).

Auf den Flachen des Plangebiets kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem Zwei-
ten Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden (siehe Kapitel 3.2.7).

4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Der Bebauungsplan sieht neben der weitgehenden Bestandsausweisung malvolle Erweite-
rungsmaglichkeiten fir eine Bebauung mit Reihenhausern und deren ErschlieBung sowie ei-
ner sozialen Einrichtung vor. Auch im Zusammenhang mit der Herstellung der o6ffentlichen
Grunflachen als Spielplatz und Parkanlage mit Wegen wird erheblich in den Boden eingegrif-
fen. Dabei kommt es zu einer Versiegelung von belebtem Boden. In den Garten, Spielflachen
und AulRenanlagen kommt es durch den Wegebau zu einer Umstrukturierung und Teilversie-
gelung des Bodens in einem zusatzlichen Umfang. Mit dem Bebauungsplan wird somit ein
Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Sinne des Bundeshaturschutzgeset-
zes ermdglicht.

Es verbleiben erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts, die durch eine Grinland-
Extensivierungsmafinahme auf zugeordneten Flachen in der nérdlichen Feldmark und in der
Wedeler Marsch ausgeglichen werden kann. Der Umfang des notwendigen Ausgleichsbedarfs
wurde anhand des in Hamburg anzuwendenden Staatsratepapiers (Freie und Hansestadt
Hamburg / Umweltbehérde, Dienstliche Handreichung aus dem Staatsratearbeitskreis am 28.
Mai 1991) ermittelt.

4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen /
Festsetzungen

Alle planrechtlichen Baumdglichkeiten werden in ihren negativen Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild begrenzt. Nach §1la Absatz 3 BauGB erfolgt dementspre-
chend neben einer verpflichtenden Eingrinung der Bauflachen die Festsetzung von Aus-
gleichsflachen und -maRnahmen Uber eine Zuordnung von Ausgleichsflachen auf3erhalb des
Bebauungsplans.

Die Bodenfunktionen werden zunéchst durch die flachige Ausweisung und Erhaltung der
Grin- und Freiflachen geschiitzt. Auch die Festsetzung der zusammenhangenden Gartenfla-
chen als private Grinflache tradgt zum Bodenschutz mit einem verbesserten Bodenwasser-
haushalt und einer guten Grundwasseranreicherung bei.

Eine Minderung der Einschréankung von Bodenfunktionen wird durch die Festsetzung eines
wasser- und luftdurchlassigen Aufbaus fir Fahr- und Gehwege in den Baugebieten erreicht,
die so auch auf befestigten Flachen weitgehend die Speicher- und Versickerungsfunktionen
des Bodens fur Niederschlagswasser erhalt.

Fur den Eingriff in den Boden werden Ausgleichsflachen auRerhalb des Bebauungsplans fest-
geschrieben, die durch Grinland-Extensivierungsmafinahmen fur die naturlichen Bodenfunkti-
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onen aufgewertet werden. Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Verminderungs-
mafinahmen, sowie der zugeordneten Ausgleichsflachen aul3erhalb des Plangebiets, werden
die lokalen Beeintrachtigungen des Bodens ausgeglichen.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliel3lich der biologischen Vielfalt
4.2.5.1 Bestandsbeschreibung Tiere und Pflanzen

Die Bestandsbeschreibung stitzt sich auf Daten aus der Biotopkartierung der Behorde fir
Stadtentwicklung und Umwelt (BSU / NR 3, 2002), die 2010 aktualisiert worden ist, sowie auf
den Landschaftspflegerischen Begleitplan der Ingenieurgemeinschaft Klitz & Collegen (2004).

Der Bereich Siilldorf nordlich der Bahnlinie ist ein Ubergangsraum von kompakt bebauter stad-
tischer Siedlungsflache zur freien Landschaft. Pragend wirkt sich hier im Plangebiet der noch
vorhandene Anteil an teils landwirtschaftlich genutzten Grunlandflachen in direkter Nachbar-
schaft zur Feldmark und den angrenzenden dérflich strukturierten Wohnbauflachen mit ihren
Garten aus. Typisch fur solche dorflichen Ubergangsbereiche sind vielfaltige Lebensraum-
strukturen, die sich aus dem mosaikartigen Nutzungsgefiige ergeben.

AulRerdem wird das Plangebiet auch durch seine unterschiedlichen Gehélzbestande gepragt.
Hervorzuheben sind der birkendominierte Baumbestand entlang der Bahn, die Knicks um das
Ruckhaltebecken mit teils besonders alten Stieleichen und Buchen als Uberhalter, Hecken
und Baumreihen an der Straf3e Silldorfer Knick, verschiedene altere Einzelbaume, darunter
Eichen, Berg-Ahorn, Eschen auf den offenen Flachen, aber auch Douglasien, Fichten und
Kiefern auf Gartengrundstiicken sowie die knapp auf3erhalb des Plangebiets im Osten verlau-
fende, alte Eichenreihe die von einzelnen Birken erganzt wird. Der Kreuzungsbereich Op‘n
Hainholt mit dem Siilldorfer Kirchenweg wird von alten Stieleichen und Roteichen gesaumt.
Sudlich der Gebaude des S-Bahnhofes Silldorf gibt es eine bemerkenswerte alte Buche.

Die Grunlandflachen sind aufgrund von Schaf- und Ponyhaltung zum Teil kurz verbissen, sehr
moosig, weisen Magerkeits- und Trockenheitszeigerpflanzen auf und sind aus Naturschutz-
sicht daher héherwertig einzustufen. Sie werden vermutlich nicht zusatzlich gedingt, ihr Wert
als Lebensraum ist jedoch aufgrund der stdndigen Beweidung etwas eingeschréankt, da Pflan-
zen und Tiere keine vollstandigen Entwicklungszyklen durchlaufen kénnen. Nicht nur das Flur-
stiicke 3440, 3444, 3447, 3454, 3459 werden als Weide genutzt, sondern auch die Teilflache
des Flurstiicks 2793 nordlich der Bahnstrecke.

An den Randbereichen der Nutzflachen, an den Knicksdumen am Rickhaltebecken und ent-
lang der Bahn haben sich oft kleinflachig nitrophile Ruderalfluren u.a. mit Brennnessel,
Giersch und Brombeergebischen ausgebildet. Diese Krautfluren unterstreichen den landli-
chen Charakter Sulldorfs und bieten zudem zahlreichen Insektenarten Lebensraum. Vernet-
zungsstrukturen im Sinne eines Biotopverbundes sind vor allem die linearen Gehdlzstrukturen
aus Knicks, Feldhecken, Baumreihen und Schnitthecken. Die Struktur und Artenzusammen-
setzung der Knicks und Hecken ist dabei unterschiedlich.

Nach der amtlichen Biotopkartierung aus dem Jahr 2002, die im Jahr 2010 aktualisiert wurde,
sind im Plangebiet folgende Biotoptypen aufRerhalb der bebauten doérflichen Wohngrundstiicke
ausgepragt:

Mesophile Grinlandflachen (z.T. auch Ubernutzt), linienférmige Knicks und Feldhecken (Uber-
wiegend als Strauch-Baumknick), Baumreihen und Ufervegetation mit naturnahen Gras- und
Krautfluren. Besondere Pflanzenarten der Roten Listen wurden bislang nicht festgestellt.
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Die Biotopkartierung weist den Flachen in Sulldorf Uberwiegend durchschnittliche Wertigkeiten
zu. Die Spanne reicht von verarmten Lebensraumtypen (Wertstufe 3) bis hin zu wertvollen
Lebensraumtypen (Wertstufe 6: Knicks / Feldhecken, Ufervegetation, Gras- und Krautfluren).

Die Knicks, Feldhecken und das naturnah ausgestaltete Regenwasser-Rickhaltebecken un-
terliegen dem gesetzlichen Biotopschutz nach § 14 Absatz 1 und 2 des Hamburgischen Ge-
setzes zur Ausfiuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 402), geandert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. 2012 S. 167) in Verbindung
mit § 30 Absatz 1 und 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGB
| S. 2542), zuletzt geéndert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3185).

Entsprechend dieser Lebensraumstrukturen sind im Plangebiet dorftypische Tiere und Pflan-
zen zu erwarten, deren Artenvielfalt jedoch durch die Lage unmittelbar am Rand zur geschlos-
senen Wohnbebauung und der S-Bahn eingeschrankt ist. Bezogen auf die unterschiedlichen
Tierartengruppen kann aufgrund der Biotopstrukturen potenziell von einem Vorkommen be-
stimmter Tierarten ausgegangen werden, die in der Folge in Form einer kurzen Tabellenuber-
sicht dargestellt werden.

Tabellarische Ubersicht: Potenzielle Tierarten im Plangebiet

Tierartengruppe | Vorkommen in folgenden Bio- | Abschéatzung des Artenspekt-
toptypen des Gebiets zu erwar- | rums besonders geschutzter
ten Arten

Saugetiere (ins- | Feldhecken und Knicks, alte Ein- | Vorkommen von Kleinsdugern

bes. Fledermdau- | zelgehtlze, Riuckhaltebecken, teils | wie Eichhdérnchen, Maulwurf,

se) dorfliche Siedlungsbiotope mit Gar- | Westlicher Igel, Brandmaus,
ten Gelbhalsmaus, Waldmaus und
Waldspitzmaus zu erwarten.
Mogliche Vorkommen einiger
streng geschutzter Fledermaus-
arten.

Vogel Feldhecken und Knicks, alte Ein- | Mdgliche Vorkommen des ge-
zelgehdlze, Rickhaltebecken, teils | samten Spektrums der Vogelar-
dorfliche Siedlungsbiotope mit Gar- | ten des Siedlungsrandbereichs
ten und Grunland. (Kulturfolger) mit ersten typi-

schen Arten des landlichen Of-
fenlands.

Amphibien Ruckhaltebecken und angrenzen- | Vorkommen von Erdkréte, Gras-
des Grinland / Garten frosch, und in Gewassern Teich-

frosch und Teichmolch zu erwar-
ten.

Reptilien Feldhecken und Knicks, Rlckhal- | Ggf. vereinzelt Waldeidechse
tebecken, teils dorfliche Siedlungs- | und Blindschleiche im Dorfrand-
biotope mit Garten bereich und an Knicks, Ringel-

natter nicht auszuschlief3en.

Insekten Feldhecken und Knicks, alte Ein- | Besonders geschiitzte und sel-

(insbes. Libellen, z_elgeh(:jlze, RUcI_<haItebe(.:ker.1., dorf- | tene Arten insbesoﬂndere Pei

Heuschrecken, liche Siedlungsbiotope mit Garten holzbewohnenden Kafern mag-
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Falter und holz- lich (sehr alter Eichenbestand
bewohnende Ka- z.T. absterbend). Besonders
fer) geschitzte Arten bei Faltern,
Heuschrecken und Libellen nicht
auszuschlieBen, jedoch auf-
grund Strukturauspragung und
Stérungen nicht zu erwarten.

4.2.5.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Der Bebauungsplan sieht neben der Bestandsausweisung eine Bebauung der Flurstiicke
3440, 3444, 3447 und 3454 mit einer sozialen Einrichtung, Reihenh&usern und der entspre-
chenden ErschlieBung sowie die Anlage von Griinflachen und Spielplatzen vor. Durch den
Bau eines offentlichen Spielplatzes und von Wegen kommt es auch zu Veradnderungen auf
den festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen.

Der Eingriff umfasst die als Schaf- und Ponyweide genutzte Grinlandflachen und in geringem
Mal3 von Gartenflachen. Der Biotopwert der Flachen fur Tiere und Pflanzen wird somit gemin-
dert. Darliber hinaus kann durch Nutzungsintensivierung und andere Randeinflisse eine St6-
rung der angrenzenden Biotopstrukturen hervorgerufen werden.

Mit dem Bebauungsplan werden jedoch auch die Festwiese, die naturnah gepragte Flache um
das Rickhaltebecken und einige gréRere unbebaute Gartenflachen als Parkanlage bzw. als
private Grinflache festgesetzt und damit weitestgehend erhalten. Damit werden Strukturen im
Plangebiet gesichert, die auch der Durchlassigkeit des Ortsrandes fir die Tiere dienen.

Direkte negative Auswirkungen auf die gesetzlich geschutzten Biotope bestehen nicht.

Es verbleiben jedoch erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts, die durch eine Griinland-
Extensivierungsmafinahme auf zugeordneten Flachen in der nérdlichen Feldmark ausgegli-
chen werden kann. Der Umfang des notwendigen Ausgleichsbedarfs wurde anhand des in
Hamburg anzuwendenden Staatsratepapiers (Freie und Hansestadt Hamburg / Umweltbehor-
de, Dienstliche Handreichung aus dem Staatsratearbeitskreis am 28. Mai 1991) ermittelt.

4.2.5.2.1 Beeintrachtigung von streng und besonders geschitzten Arten

Bei Gebietsuberplanungen sind nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten zu beachten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung dieser gesetzlich besonders geschitzten Arten und ihrer
Lebensbedingungen ist verboten. Deswegen muss bei einer Realisierung der Planung folgen-
des sichergestellt sein:

- die geschitzten Arten dirfen nicht getétet werden (z.B. erreichbar durch Vermeidung
von Bauarbeiten oder der Baufeldraumung in der Brutzeit),

- die geschitzten Arten dirfen nicht erheblich gestort werden,

- und die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten muss
im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleiben.

Der Bebauungsplan ermoglicht nun eine Bebauung der Flurstiicke 3440, 3444, 3447, 3454
und 3459 der Gemarkung Sulldorf unter einer Sicherung und Entwicklung von wertvollen Ge-
hélzstrukturen und der Entwicklung von schmalen Grinstrukturen im westlichen Bereich des
Flurstiicks und ndrdlich der Bahn. Bezogen auf diese Flache und der Moglichkeit einer gering-
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flgigen Erweiterungsmadglichkeit von Bestandsgebauden sowie des Neubaus eines Einfamili-
enhauses auf dem Flurstiick 48 und der Anlage eines offentlichen Spielplatzes sowie eine
Wegeverbindung noérdlich der Bahn ricken nur einige wenige besonders oder streng ge-
schitzte Tierarten in den Blickpunkt.

Durch die Bebauung und die Herstellung der Erschlieung und der Grunflachen ist daher nicht
auszuschlieRen, dass einige besonders geschitzte européische Brutvogelarten betroffen sein
koénnten, deren Bestand in Hamburg jedoch derzeit nicht gefahrdet ist. Dies gilt z.B. fir Ringel-
taube, Amsel, Star, Hausrotschwanz, Buchfink, Girlitz, Gimpel, Goldammer, Rotkehlchen,
Grunfink, Zaunkonig, Zilpzalp, Bachstelze, Heckenbraunelle, Monchsgrasmicke, Kleiber, Gar-
tenbaumlaufer, Elster, Buntspecht, Blaumeise oder Kohimeise.

Mdglicherweise nutzen einige Vogelarten der Roten Liste das Plangebiet anteilig als Nah-
rungsraum (z.B. Dohle, Saatkrahe, Rabenkrahe, Grinspecht, Haussperling, Feldsperling,
Rauch- und Mehlschwalben, Grauschnapper oder Gartenrotschwanz). Auch das Vorkommen
von einzelnen geschiitzten Greifvégeln und Eulen im Gebiet kann nicht ausgeschlossen wer-
den (z.B. Waldohreule oder Mausebussard). Konkrete Bruthabitate oder Horste von Eulen
oder Greifen im Plangebiet sind jedoch nicht bekannt. Von einem Brutvorkommen streng ge-
schitzter Vogelarten wird hier entsprechend der Biotopausstattung und der siedlungsnahen
Storungsintensitat nicht ausgegangen, Hinweise auf Brutstatten wurden wahrend der Bege-
hungen auch nicht vorgefunden.

Als besonders geschitzte Saugetiere mit moglichem Vorkommen waren im Gebiet z.B.
Brandmaus, Gelbhalsmaus, Waldmaus, Westlicher Igel, Eichhdrnchen, Waldspitzmaus und
Maulwurf zu erwarten. Aul3erdem ist von mdglichen Vorkommen streng geschitzter Fleder-
mausarten wie z.B. Zwergfledermaus, Wasserfledermaus oder Abendsegler in einzelnen Ge-
b&uden oder in den alten Baumen auszugehen.

Bei den Reptilien sind unter Umstanden Blindschleiche und Ringelnatter, bei Amphibien Vor-
kommen von Erdkrote, Grasfrosch, Teichfrosch und Teichmolch zu erwarten.

Durch die planungsrechtlichen Vorgaben wird insbesondere auf dem Osterfeld eine Bebauung
und Versiegelung erméglicht, es sind aber auch Uberbauungen im Bereich des offentlichen
Spielplatzes und der Parkanlage durch Wege zu erwarten. Alter Baumbestand wird jedoch
weitgehend erhalten und geschiitzt und nur ein Anteil von ca. 40 % der Weide bebaut.

Es werden Freiflachen in erheblichem Umfang gesichert und die doérflichen Strukturen als Le-
bensraum auch fur die besonders geschitzten Tierarten geschitzt und entwickelt. Bei dem
vorgesehenen Erhalt der malRgeblichen Gehdlze und Gehdlzstrukturen ergibt sich somit ein
Verlust von Nahrungsraum fir verschiedene Vogel- und Saugetierarten und eine Verdrangung
auf Flachen um das Dorf Sulldorf und die Feldmark.

Die im Plangebiet gesicherten und zu entwickelnden Flachen sind weitestgehend in der Lage,
auch die Funktion als Winter- und Sommerlebensraum fiir Amphibien und Reptilien zu erhal-
ten, zumal deren mutmabllicher Fortpflanzungslebensraum im Bereich des Regenwasser-
Ruckhaltebeckens ausdriicklich gesichert und geschiitzt wird. Der fiir warmeliebende Reptilien
besonders wertige Bereich um den Bahndamm bleibt erhalten.

SchlieBlich stellen auch die im Rahmen der Eingriffsregelung als Ausgleichsflache zugeordne-
ten Grinland-Extensivierungsflachen auf Teilflachen der Flurstiicke 29 der Gemarkung Rissen
und 2868 der Gemarkung Silldorf sowie auf den Flursticken 29/1 und 37 der Flur 6 der Ge-
markung Wedel in der GréRRe von insgesamt ca. 4,2 ha eine Verbesserung der Biotopqualitat
der Flachen in der angrenzenden Feldmark fir besonders und streng geschiitzte Arten dar.
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Entsprechend der moglichen Vorkommen von besonders geschitzten Fledermausen und Vo-
geln ist beim Umbau von Gebauden und bei der Fallung von Altbaumen der Verbotstatbestand
nach dem besonderen Artenschutzrecht nach 8 44 BNatSchG zu prufen und zu beachten.
Bislang ist fur die Umsetzung des Bebauungsplanes jedoch keine Féllung entsprechender
alterer Baume erforderlich oder ein Umbau oder Abriss von Gebauden geplant.

Bei den ubrigen ggf. im geringen Umfang notwendigen Baumfallungen jingerer Geholze ist
die nach 8§ 39 BNatSchG gesetzlich vorgesehene Schutzzeit zwischen dem 1. Marz und dem
30. September zum Brut- und Setzschutz einzuhalten, so dass das Toétungs- und Stoérungs-
verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fur die im Plangebiet vorkommenden Vdgel und Fleder-
mause nicht verletzt wird.

Die im Plangebiet zu erwartenden und durch BaumalRnahmen betroffenen, aber in ihrer loka-
len Population insgesamt nicht geféahrdeten Tierarten, kdnnen entweder innerhalb des Plan-
gebiets in andere Strukturen ausweichen oder im Umfeld neue Moglichkeiten zur Jungenauf-
zucht finden. Somit ist es zu erwarten, dass trotz der mdglichen Zerstérung einzelner Fort-
pflanzungsstétten, die Funktion der Fortpflanzungsstéatten im rdumlichen Zusammenhang er-
halten bleibt (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Durch die zulassigen Neubauten sind besonders geschiitzte Pflanzen oder Biotope voraus-
sichtlich nicht im erheblich nachteiligen MalRe betroffen, so dass sich keine Verbotstatbestan-
de fur die Umsetzung der Planung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ergeben.

4.2.5.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen /
Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan wird eine dem Raum angemessene, zuriickhaltende Bebauung er-
madglicht und mit der Festwiese, der naturnah gepréagten Flache um das Rickhaltebecken und
den groReren unbebauten Gartenflachen viele Bereiche offen gehalten bzw. als Parkanlage
und als private Grinflache planungsrechtlich gesichert. Die Durchlassigkeit des Ortsrandes
und die Verbindung zur offenen Feldmark bleiben erhalten.

Die Festsetzungen von vergleichsweise grof3en Flachen als Parkanlage und als private Grin-
flache dienen auch dem Erhalt als Lebensraum mit vielfaltigen Wechselbeziehungen fur Pflan-
zen und Tiere und der Sicherung 6kologischer Ausgleichsfunktionen im Siedlungszusammen-
hang, die in enger Wechselwirkung mit den Schutzgutern Luft, Klima, Boden und Wasser ste-
hen.

Folgende Einzelbdume und Hecken werden im Bebauungsplan zum Erhalt bzw. zur Neupflan-
zung festgesetzt:

e Ein Walnussbaum mit einem Stammdurchmesser von 0,5 m auf dem Flurstiick 45 zum Er-
halt.

e Zehn relativ junge Einzelbdume zum Erhalt auf dem Flurstiick 3382 entsprechend der be-
stehenden Standorte in Umsetzung einer Nachpflanzverpflichtung aus einer Genehmigung
nach der Baumschutzverordnung vom 25.02.2004 (Silberweide, Vogelkirsche, Stieleiche
und Esche). Zur StraRe Op’n Hainholt wird westlich eine bestehende Strauch-
Baumheckenstruktur zum Erhalt festgesetzt und 6stlich das bestehende Anpflanzgebot ei-
ner breiten Strauchhecke mit Einzelb&dumen.

e FiUnf Baume zum Erhalt auf dem Flurstiick 48. Hierbei handelt es sich von Nord nach Std
um eine Blutbuche mit einem Stammdurchmesser von 1,0 m, eine Sumpfzypresse mit
0,5 m, eine Buche mit 0,9 m, eine Eiche mit 0,7 m und eine Birke mit 0,5 m.
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o Die Geholzstruktur aus verschiedenen Baumen wie Bergahorn, Weil3dorn und Stieleiche
zur StralRe Op’n Hainholt am nordlichen Rand des Flurstiicks 3444, wobei insbesondere ei-
ne Stieleiche mit einem Stammdurchmesser von 0,8 m im westlichen Bereich von besonde-
rem Wert ist.

e Eine Stieleiche mit einem Stammdurchmesser von 0,8 m im Norden des Flurstiicks 34,
wobei diese am dstlichen Rand des Flurstiicks um eine 5 m breite Feldhecken-Pflanzung
erganzt werden soll und darauf hinzuweisen ist, das die Knickstrukturen am Rand des Flur-
stiicks im Westen, Stiden und Stidosten gesetzlich geschiitzt sind und damit erhalten und
gepflegt werden muissen.

¢ Eine Strauch-Baumhecke mit Wall am westlichen Rand des Flurstiicks 2940 und drei noch
relativ junge Linden mit einem Stammdurchmesser von ca. 0,2 m zur Einfassung entlang
der Stral’e Op’n Hainholt.

¢ Eine Buchenhecke vor der Reihenhausanlage Op’n Hainholt 86 - 86f (Flurstiick 1950).

Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie die
Begriinung von Stellplatzen und die Pflanzung von Schnitthecken zur StralRe sind fur den Er-
halt und die Entwicklung von linearen Geholzstrukturen als Uberdértliches Biotopverbundsystem
wesentlich. Gleichzeitig werden die milieupragenden Freiraumelemente und Griunstrukturen
als Bestandteil des Schutzgutes Landschaft / Stadtbild geschtzt.

Ein Verlust von Baumen wird durch entsprechende Anpflanz- und Erhaltungsgebote vermie-
den bzw. eingegrenzt. Bei Abgang von Baumen und Gehdlzen wird durch die Ersatzpflanzver-
pflichtung an gleicher Stelle ein funktionaler und gestalterischer Ausgleich sichergestellt. Der
Okologische und gestalterische Wert der Neupflanzungen wird Uber entsprechende Festset-
zungen zur Gehdlzartenwahl heimischer Gehdlzarten gesichert.

Unter Berlcksichtigung der Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen sowie der zuge-
ordneten Ausgleichsflachen und -mafinahmen auf3erhalb des Plangebiets, auf denen eine
Griunlandextensivierung vorgenommen wird, verbleiben durch den Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen.

MaRRnahmen fir den besonderen Artenschutz

Durch die Bebauungsplanung werden besonders erhaltenswirdige, altere Einzelbaume mit
potenziellen H6hlungen als Habitate fir besonders geschitzte Tierarten durch ein Erhaltungs-
gebot geschitzt. Durch die Anpflanz- und Nachpflanzgebote neuer Einzelbaume und Feldhe-
cken sowie Schnitthecken zur StraRe und zur Einfassung der Stellplatzanlagen aus heimi-
schen Geholzarten und die Anlage von Grinflachen werden in der Folge neue Lebensraume
entstehen.

Moglicherweise vorkommende streng geschitzte oder im Bestand gefahrdete Fledermaus-
und Vogelarten konnten bei Verlust ihrer Schlaf- oder Bruthabitate in den B&aumen und Ge-
bauden der Umgebung geeignete Ausweichquartiere finden. Als Ergdnzung hierzu kénnen
langfristig die vorgesehenen Anpflanzgebote fir neue Einzelbaume und Feldhecken im Gebiet
dienen. Dazu zahlt auch die Ergéanzung einer Feldhecke an der Nordostgrenze des Flurstiicks
34 (Regenwasser-Rickhaltebecken). Durch die Benachbarung mit den hier bereits vorhande-
nen Biotopstrukturen und wegen des geringen Nutzungseinflusses ist von einer wirksamen
Aufwertung der Flache auszugehen.

Die Situation der potenziell vorhandenen geschitzten Arten wird insbesondere auch mit der
Aufwertung der Ausgleichsflachen in der Rissen-Silldorfer Feldmark und in der Wedeler
Marsch, auf denen in Zukunft nur noch eine extensivere Grinlandnutzung durchgefuhrt wird,
stabilisiert und verbessert.
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4.2.6 Schutzgut Landschaft / Ortsbild
4.2.6.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt zwischen der Bebauung um die S-Bahn-Haltestelle Sulldorf mit dem o6rtli-
chen Versorgungszentrum, lockerer Vorstadt-Bebauung und dem noch typisch dérflichen und
fur die Hamburger Geest einzigartigen alten Ortskern von Silldorf. Nach Norden schlief3t sich
die Silldorfer Feldmark an, die im Landschaftsprogramm als ,schutzwirdiges Kulturland-
schaftsensemble” eingestuft wird. Charakteristisch fir das Plangebiet selbst ist eine lockere
Durchmischung derjenigen Landschaftselemente, die auch in den angrenzenden Bereichen
jeweils orts- und landschaftspragend sind. Das Landschafts- und Ortsbild wird bisher vorwie-
gend noch von offenen Grinlandflachen gepragt, aber auch durch die lockere Bebauung mit
fur landliche Aul3enbezirke typischen Hausern und ihren Nebengebauden sowie neueren Rei-
hen- und Einzelhausern. Mit teils geschnittenen Hecken, Knicks, Einzelbaumen und Baumrei-
hen flgt sich das Gebiet sowohl in die dichter besiedelten Bereiche im Osten als auch in die
unmittelbar benachbarte offene Silldorfer Feldmark ein.

Bedeutsam sind die hier noch mdglichen Aussichten von den Strafl3en, den Grundstiicken,
aber z.B. auch vom Bahnsteig Uber Garten und Weiden bis in die freie Landschaft.

Der landliche Charakter wird durch den Altbaumbestand mit fir den dorflichen norddeutschen
Raum typischen alten Stieleichen und durch die erhaltene Knick- und Heckenstruktur unter-
stltzt.

Vorbelastung

Das Ortsbild ist als nicht oder allenfalls geringfligig vorbelastet einzustufen. Wohngebaude
und selbst die Infrastruktur der S-Bahn-Haltestelle sind durch die Gehdlzstrukturen und Frei-
flachen eingebunden. Der beschrankte Bahniibergang ist ein weiteres typisches Merkmal der
Lage am Stadtrand.

Schutzwdirdigkeit / Empfindlichkeit

Da der benachbarte alte Dorfkern Silldorf als besonders erhaltens- und schutzwiirdig einge-
stuft wird, kommt dem ihm am nachsten gelegenen Kreuzungsbereich Op’n Hainholt / Silldor-
fer Kirchenweg mit Festwiese und dem angrenzenden Gebaudeensemble der landlichen
Wohnhauser besondere Bedeutung zu. Schutzwirdig sind hier das als Erhaltungsbereich
festgesetzte Gebaudeensemble und die verbliebene, zum Dorf hin gliedernd wirkende, Fest-
wiese mit den Ausblicken in die Feldmark. AuRerdem gehéren auch die Knicks, Feldhecken,
Baumreihen und Einzelbdume, besonders in Kontakt zu den landwirtschaftlichen Flachen, zu
den schutzwirdigen Bestandteilen. Dementsprechend wird Sulldorf und seine Feldmark im
Landschaftsprogramm als Bereich zum Schutz des Landschaftsbildes ausgewiesen (Erlaute-
rungsbericht zum Landschaftsprogramm 1997, Seite 113).

4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Der sensible Ubergangsbereich zum dorflichen Milieu im Westteil des Plangebiets wird durch
die Festsetzung einer Festwiese als Parkanlage und des Erhaltungsbereichs fiur landliche
Wohnhauser auf Dauer erhalten. Diese Flachen stellen hier den rdumlichen Zusammenhang
zum ,schutzwirdigen Kulturlandschaftsensemble” der Feldmark her. Die wertbestimmenden
gliedernden alten Einzelbaume, Knicks und Hecken und die Gartenflachen werden planrecht-
lich festgesetzt und gesichert. Bei der Bebauung des Osterfeldes mit Reihenhdusern werden
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durch die Anordnung der Hauser und Grunflachen Freiflachen zu bestehenden Grinstrukturen
und Sichtbeziige zur doérflichen Umgebung aufrechterhalten.

Die Neubebauung wird auch durch ihre auf zweigeschossige Reihenhduser begrenzte Dimen-
sionierung, ihre bauliche Gestaltung und die Freihaltung von Sichtachsen in Nord-Sud- und
Ost- West-Richtung nur geringe Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes nach sich ziehen.
Die gestalterischen Festsetzungen nach § 2 der Verordnung sollen diese Beeintrachtigungen
weiter begrenzen. Die Bestandsgebaude werden weitgehend festgeschrieben und kénnen bei
baulicher Umstrukturierung keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbhildes aus-
|6sen. Durch das zusatzliche mogliche Geb&aude auf dem Flurstiick 48 innerhalb des Garten-
grundstucks erfolgt ebenfalls keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

4.2.6.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen /
Festsetzungen

Die milieupragende Bebauungs- und Grinstruktur wird durch die Festsetzung von Parkanla-
gen und privaten Grinflachen, von Erhaltungsbereichen und differenzierte, bestandsorientierte
Festsetzungen zur baulichen Nutzung und Gestaltung gesichert. Durch die mafvolle Bebau-
ung mit Reihenhdusern und eine eng am Bestand angepasste Baukorperfestsetzung fur die
Bestandsgeb&ude in Verbindung mit Festsetzungen fur Hecken, Knicks und Einzelbdume und
eines Anpflanzgebotes fiir das neue Gebaude auf dem Flurstiick 48 wird der Erhalt der durch-
grinten Siedlungsstruktur und das Freihalten von Blickbeziehungen erreicht. Diese sind we-
sentlicher Bestandteil der besonderen Eigenart des Ortsrandes von Silldorf und leisten einen
wichtigen Beitrag zur Wahrnehmung der umliegenden Landschaft aus den besiedelten Berei-
chen heraus. Die Festsetzung der privaten Griinflichen korrespondiert mit dem Schutz der
Sichtbeziehungen.

Zur Bewahrung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes wird eine ein- bis zweigeschossige
Bebauung festgesetzt und es werden Beschrankungen bei der Fassaden- und Dachgestaltung
vorgegeben.

Fur die pragenden Grunstrukturen aus alten Einzelbaumen, Baumreihen, Hecken und Knicks
werden Erhaltungsgebote mit Ersatzpflanzverpflichtung festgesetzt. Anpflanzgebote fir Feld-
hecken und Einzelbdume dienen der landschaftlichen Einfassung von stérenden baulichen
Strukturen (Verminderung des Eingriffs) und dem gesicherten Nachwuchs von 6kologisch
wertvollen Gehdlzstrukturen. Zur landschaftlichen Einbindung von Stellplatzen sowie Garagen
und Carports werden BegriinungsmalRnahmen getroffen und fiir bis zu 20 Grad geneigte Da-
cher von Gebauden und Carports eine Extensiv-Begriinung festgesetzt.

Die angefiihrten gestalterischen Festsetzungen fir den Milieuschutz dienen auch der Erhal-
tung der gebietstypischen Freiraumelemente in ihrer besonderen Wirkung fur das Stadt- und
Landschaftshild. Die Beschrankung der Gebaudehdhen sichert die Gestaltungsqualitét.

Die Zuordnung von Ausgleichsflachen auRRerhalb des Plangebiets dient der Kompensation des
Eingriffs fur verbleibende Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch die ermdglichte
Bebauung. Die Ausgleichsflachen reichern das Landschaftsbild und das Landschaftserleben in
der umliegenden Feldmark und in der Wedeler Marsch durch eine Erh6hung der Struktur- und
Artenvielfalt an.
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4.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter
4.2.7.1 Bestandsbeschreibung

Der Bereich des Regenwasser-Ruckhaltebeckens mit seinen umgebenden Knickstrukturen
gehort zu der im Landschaftsprogramm nach den Grundsatzen des Bundesnaturschutzgeset-
zes als ,schutzwirdiges Kulturlandschaftsensemble” bezeichneten Silldorfer Feldmark (Land-
schaftsprogramm, Erlauterungsbericht 1997, S. 114). Dies macht deutlich, welche Bedeutung
die historische Knicklandschaft des Raumes als landschaftsbezogenes Kulturelement fir das
Dorf und die umliegenden Siedlungsbereiche hat.

Entsprechend einer Stadtbilduntersuchung zum Sulldorfer Ortskern (Kotzke 1980) wird das
zweigeschossige Gebaude mit hohem Mansarddach im vorderen Bereich des Grundstiickes
Op‘n Hainholt 115 als besonders erhaltenswert eingestuft, weil es das Ortsbild des Silldorfer
Bauerndorfes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt mit pragt. Es wurde um 1900 im
schlichten, traditionellen Stil erbaut und weist Elemente des Historismus und des Heimatstils
auf.

Die Freiflachen im Plangebiet werden zur privaten Haltung u.a. von Huhnern, Schafen und
Ponys sowie als Grabeland oder dorfliche Festwiese genutzt.

4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Der stadtebaulich besonders wertvolle, offene Bereich im Westen des Plangebiets und die
angrenzenden landlichen Wohnhauser werden durch die Ausweisung als Parkanlage und ei-
nes Erhaltungsbereichs gesichert.

Durch die besonderen Bestimmungen des festgesetzten Erhaltungsbereichs und der Verknip-
fung von baulichen Erweiterungsmdglichkeiten an die Einhaltung der stadtebaulichen Erhal-
tungsziele nach § 172 BauGB werden erheblich negative Auswirkungen auf die schutzwuirdi-
gen Kulturgtter vermieden.

Das Plangebiet wird als attraktiver und gut mit offentlichen Verkehrsmitteln erreichbarer
Wohnstandort gestéarkt. Zudem werden mit der Ausweisung von Gemeinbedarfsflachen fir
betreutes Wohnen auch soziale Funktionen verbessert. Die Nutzung des Osterfeldes fur die
private Tierhaltung wird beendet, in der Umgebung ist jedoch die Haltung landwirtschaftlicher
Nutztiere weiterhin moglich. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachguter werden daher nicht erwartet.

4.2.7.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen /
Festsetzungen

Die Bebauungsplanung verfolgt das Ziel, den typischen Ortsrand von Sulldorf zu erhalten und
vertragliche Bauentwicklungen in der Nahe des S-Bahnhofs zu erméglichen.

Die Festsetzung von privaten und offentlichen Grunflachen, des Erhaltungsbereichs fir die
landlichen Wohnhéauser und die Wohngebietsfestsetzungen tragen zum Erhalt und zur Ent-
wicklung der stddtebaulichen und landschaftlichen Eigenart einschlie3lich der kulturhistori-
schen Werte bei. Die entsprechenden Gestaltungsvorschriften nach § 2 der Verordnung in
Bezug auf bauliche Veranderungen dienen auch der Vermeidung und Minderung von baube-
dingten Auswirkungen auf die besondere Pragung des Gebietes.
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4.2.8 Schutzgut Mensch einschliel3lich der menschlichen Gesundheit
4.2.8.1 Bestandsbeschreibung

Sdlldorf bietet seinen Bewohnerinnen und Bewohnern ein ruhiges, hochwertiges Wohnumfeld
am Rande der Silldorfer Feldmark. Das Plangebiet liegt direkt an der Silldorfer Landschafts-
achse des Freiraumverbundsystems und ist damit unmittelbar angeschlossen an das stadti-
sche Naherholungsgebiet der Rissen-Siilldorfer Feldmark mit dem Dorf Silldorf. Aufgrund
seiner typischen, naturraumlichen Struktur ist dieses Gebiet nicht nur fir seine Bewohner,
sondern auch fur Naherholungssuchende aus dem Hamburger Westen von besonderer Be-
deutung. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen schitzenswerten Ubergangsbereich
am Ortsrand mit nur geringen Stoérungen der Schutzgiter Boden, Wasser und Luft und einem
hohen Wert flr die Erholung und das Landschaftserleben. Es ist Teil eines luftklimatischen
Entlastungsraumes, eines Wasserschutzgebietes, eines Landschaftsschutzgebietes und Teil
eines schutzwirdigen Kulturlandschaftsensembles.

Strallen und Wege des Plangebiets weisen neben ihrer ErschlieBungsfunktion fur die Wohn-
gebiete und den alten Ortskern von Silldorf eine hohe Bedeutung als Erholungswege fiir Rad-
fahrer und Spazierganger auf. Starkere Verkehrsbelastungen treten nur im Sdlldorfer Kir-
chenweg an Werktagen zu Schulbeginn und Schulschluss der Grundschule am Lehmkuhlen-
weg auf. Der schmale Ausbauzustand der Strale Op’n Hainholt mit einem nur einseitig herge-
stellten, schmalen Gehweg, fuhrt jedoch regelmaflig zu Engpassen im Begegnungsverkehr
sowohl beim Auto- und Radverkehr als auch beim Fu3gangerverkehr.

Immissionen

Larmimmissionen ins Plangebiet kommen vor allem aus dem Straf3en- und Schienenverkehr.
Hervorzuheben als Larmverursacher sind hier die unmittelbar stidlich der Plangrenze verlau-
fende S-Bahnlinie zwischen Altona und Wedel und die Suilldorfer LandstralRe (B 431) als
Hauptverkehrsstrale Hamburgs nach Westen. Erhebliche Larmeinwirkungen auf die Anwoh-
ner sind jedoch nur im sidlichen Bereich durch den Stralen- und Schienenlarm gegeben,
wobei hier z.T. die Grenzwerte nach der 16. BImSchV fir Wohngebiete Gberschritten werden.
Im noérdlichen Bereich des Gebiets schwachen sich die Larmeinwirkungen vom Schienenver-
kehr und aus dem Kraftfahrzeugverkehr ab.

4.2.8.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Sicherung und Entwicklung der gebietstypischen stadtebaulichen und landschaftsplaneri-
schen Potenziale ist wesentlicher Bestandteil der Planung. Die Griin- und Freiflachen werden
zu einem grofRen Teil als pragende Freiraumelemente erhalten und ermdglichen das Freihal-
ten von Blickbeziehungen, die in hohem Mafe zur visuellen Wahrnehmung des Gebietscha-
rakters beitragen und haben positive Auswirkungen fur die Naherholungsfunktion.

Durch die Sicherung einer Festwiese fir dorfliche Veranstaltungen als Parkanlage und die
Herstellung eines offentlichen Spielplatzes sowie einer 6ffentlichen Parkanlage in Ost-West-
Richtung nordlich der Bahn mit der Option der zukiinftigen Schaffung eines ergdnzenden Geh-
und Radweges und eines moglichen Bahnhof-Zugangs aus Norden, wird die stadtebauliche
und landschaftsplanerische Qualitat im Raum gestarkt und eine Alternative zur beengten Situ-
ation an der StrafRe Op’n Hainholt geschaffen.

Uber die Bestandsausweisung bestehender Baukorper hinaus wird durch die Errichtung von
Reihenhausern stark nachgefragter Wohnraum in sowohl landschaftlich als auch infrastruktu-
rell sehr attraktiver Lage geschaffen.
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In den Teilen des Plangebietes, wo die zur Orientierung herangezogenen Grenzwerte der 16.
BimSchV fir Wohngebiete Uberschritten sind, wird der Schutz der Wohnraume durch eine
textliche Festsetzung zur Grundrissgestaltung sichergestellt.

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen /
Festsetzungen

Das durch den Bebauungsplan zulassige Maf3 der Neubebauung ermdéglicht die Sicherung
und Entwicklung der charakteristischen Ortsrandlage im stadtebaulich vertraglichen Malf3.
Durch die Festsetzungen zum Schutz der Grunstruktur und zur Verminderung, Vermeidung
und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds und des Naturhaushalts
kann das Planungsziel erreicht werden.

Mit Festsetzungen zur Anwendung des passiven Schallschutzes fur die neu zu errichtenden
Reihenhauser wird Vorsorge getroffen, dass gesunde Wohnverhaltnisse erméglicht werden.

Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Entwicklung von Griinflachen und Freiraumelementen
tragen ebenfalls zu gesunden Wohnverhaltnissen bei. Das Plangebiet behdalt damit dauerhaft
seine Wertigkeit fir die bestehende Wohnnutzung und Naherholung.

4.3 Uberwachung (Monitoring)

Die Einhaltung der umweltrelevanten Gesetze und Verordnungen sowie der standortbezoge-
nen Festsetzungen ist im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens zu
beachten. Die Uberwachung der unvorhergesehenen erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen
zur Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat,
Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten) und Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung)
sowie ggf. weiterer Regelungen. Ein besonderer Uberwachungsbedarf fir erhebliche, mog-
licherweise von der Prognose abweichende oder nicht sicher vorhersehbare, umweltrelevante
Auswirkungen besteht nach derzeitigem Erkenntnisstand nicht.

4.4 Zusammenfassung des Umweltberichts

Mit dem Bebauungsplan Silldorf 3 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur an-
gemessenen stadtebaulichen Weiterentwicklung des Ortsrandes Silldorf / Iserbrook als
Wohnstandort geschaffen. Auf einer bisher als Weide genutzten Flache wird eine Wohnbe-
bauung als Klimamodellquartier ermdglicht. Hierbei wird auch erganzend die bauliche Erweite-
rung einer sozialen Einrichtung sowie die Erhaltung und Weiterentwicklung der Freiraumstruk-
tur im Ubergang zwischen dem stadtischen Raum und der Feldmark beriicksichtigt und gesi-
chert.

Der Bebauungsplan weist die vorhandenen Gebaude entsprechend der gegenwartigen Nut-
zung und ihrer genehmigten Baugrenzen aus. Das Gebaudeensemble mit einem burgerlichen
Wohnhaus aus der Zeit des Jugendstils wird als Erhaltungsbereich nach § 172 BauGB zur
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets ausgewiesen.

Der hier ausgepragte stadtische Ubergangsbereich zwischen den Wohngebieten im Osten
und Suden zur offenen Feldmark und dem Dorf Silldorf im Norden und Westen bringt eine
besondere stadtebauliche und landschaftliche Pragung und Wertigkeit mit sich. Fir das Plan-
gebiet bringt dieses eine besonders hohe Bedeutung fur die Schutzgiter Landschafts- / Orts-
bild, Kulturguter sowie fur die Naherholung und die menschliche Gesundheit mit sich. Aber
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auch die Schutzguter Luft, Klima, Wasser, Boden und Tiere / Pflanzen weisen durchgéangig
einen mittleren bis hohen Wert in ihren Schutzgutfunktionen auf.

Zur Erhaltung der besonderen Qualitatsmerkmale werden milieubezogene Gestaltungsfestset-
zungen und MaRnahmen zum Schutz der wertvollen Gehdlzstrukturen und zur Freihaltung der
bedeutenden Griunverbindungen aus der Ortsrandlage in die Feldmark getroffen: Die ddrfliche
Festwiese wird planungsrechtlich als Parkanlage gesichert und die Mdglichkeit zur Herstel-
lung eines offentlichen Spielplatzes geschaffen. Auch die Entwicklung einer griinbetonten,
offentlichen Wegeverbindung unmittelbar nérdlich der S-Bahn ist vorgesehen. GroR3ere private
Griunflachen mit einem 6ffentlichen Gehrecht dienen auch der Aufrechterhaltung einer ge-
winschten Wegeverbindung in Nord-Sudrichtung. Wertvolle Gehdlzstrukturen und wichtige
Grinverbindungen fur die Naherholung werden erhalten und weiterentwickelt.

Die mit dem Bau von Reihenh&ausern und der Gemeinbedarfseinrichtung verbundenen Eingrif-
fe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BNatSchG werden durch Zuordnung von Aus-
gleichsmalRBnahmen auf landwirtschaftlichen Flachen auf3erhalb des Plangebiets kompensiert.
Das stadtebauliche und landschaftliche Erscheinungsbild wird durch die Bebauungsplanfest-
setzungen insgesamt gesichert und negative Veranderungen minimiert.

Die bau- bzw. naturschutzrechtlichen Verminderungs- und Ausgleichserfordernisse fur die
nach dem Bebauungsplan ermdglichten neuen Geb&aude und baulichen Anlagen werden durch
eine Reihe von Festsetzungen zum Erhalt und zur Neupflanzung von Gehdélzen sowie durch
die umfangreiche Sicherung und Entwicklung von Grinflachen umgesetzt. Zum Ausgleich der
durch den ermdglichten Eingriff zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und
des Landschaftsbildes werden den Eingriffsflichen Ausgleichsflachen au3erhalb des Plange-
biets zugeordnet. Hierbei handelt es sich um zwei Teilflachen in der angrenzenden Rissen-
Sdlldorfer Feldmark sowie um zwei Flurstiicke in Wedel, die kunftig als Extensiv-Grunland zu
bewirtschaften sind. So wird eine Aufwertung der Ausgleichsflachen fiir die Schutzgiter Bo-
den, Landschaft sowie Tiere und Pflanzen erreicht. Besondere artenschutzrechtliche MalRk-
nahmen sind nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan entspricht den aktuellen Darstellungen des Landschaftsprogramms.

5. Planinhalt und Abwagung

Der Bebauungsplan schafft fir einen Grof3teil des Osterfeldes (Flurstlicke 3444, 3447, 3454)
planungsrechtliche Voraussetzungen fur neue Wohnungen. Die benachbarten Flachen werden
entsprechend ihrer Nutzung und baulichem Bestand mit teilweise geringfligigen Erweiterungen
ausgewiesen.

Auf den Flurstiicken 3444, 3447 und 3454 ist die Errichtung eines energieeffizienten Wohn-
quartiers mit zweigeschossigen Reihen- und Doppelhdusern sowie einem Mehrgenerationen-
haus vorgesehen. Durch die Bebauung der ca. 1,8 Hektar groBen Weideflache soll ein Beitrag
zum klimaschonenden Wohnungsbau geleistet werden. Gleichzeitig wird mit der Bebauung
dem Bedarf nach dringend erforderlichen Wohnungen in Hamburg Rechnung getragen. Insge-
samt sollen auf dem Osterfeld 50 neue Wohnungen entstehen. Die besonderen 6kologischen
und gestalterischen Anforderungen fur die neue Bebauung werden in einem stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

Im Bebauungsplan wird ebenfalls eine soziale Einrichtung, die sich im Eckbereich Stlldorfer
Knick/ Op’n Hainholt befindet, als Flache fir Gemeinbedarf planungsrechtlich gesichert. Des
Weiteren setzt der Bebauungsplan auf der gegeniberliegenden StralRenseite (Op’'n Hainholt)
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eine weitere Flache fur Gemeinbedarf fest, womit Erweiterungsmdaglichkeiten fir die soziale
Einrichtung erméglicht werden.

Durch die Festsetzung der Freiflache an der Einmindung Sulldorfer Kirchenweg / Op’n Hain-
holt als Parkanlage wird das Ensemble des alten Dorfkernes und der schutzwirdigen Kultur-
landschaft der Feldmark gestéarkt und gesichert. Die Schaffung von o6ffentlichen Parkanlagen
und eines Spielplatzes verbessert die bislang festgestellte defizitdre Situation in der Versor-
gung mit Freiraumen und Bewegungsflachen im Plangebiet und seiner Umgebung. Durch die
Herstellung einer offentlichen Parkanlage in Ost-West-Richtung entlang der S-Bahnlinie mit
einer Wegeverbindung nach Osten in die benachbarten Quartiere wird fur den Ful3ganger-
und Radverkehr eine Alternative zur beengten Situation Op’n Hainholt angeboten.

Die Festsetzung einer privaten Grinflache am westlichen Rand des Osterfeldes nimmt eine
Wegeverbindung in Nord-Sid-Richtung auf, starkt den Griinverbund im Quartier und sorgt fur
die Aufrechterhaltung von wichtigen Sichtbeziigen zwischen Bahn und Feldmark.

5.1 Baugebiete nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) und Flachen nach Bauge-
setzbuch (BauGB)

Die Siedlungsstruktur wird im Plangebiet durch Einfamilienhauser und Reihenhauser gepragt.
Auf den Grundsticken Op’n Hainholt 88 und 88a-c befindet sich eine sozialtherapeutische
Einrichtung fir betreutes Wohnen und Arbeiten.

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet

Fur die bestehenden Wohngebaude und die geplante Wohnbebauung auf dem Osterfeld so-
wie flr ein zusatzliches Einzelhaus wird als Gebietsausweisung reines Wohngebiet (WR) nach
§ 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S.
133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551) festgesetzt. Reine Wohnge-
biete dienen fast nur dem Wohnen, wobei zu den Wohngebauden auch solche gehoren, die
ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Weitere Nutzungen sind
nur als Ausnahme zulassig und mussen sich der Wohnnutzung deutlich unterordnen, denn
schon geringe Belastigungen oder Stérungen der Wohnruhe durch andere Nutzungen sind mit
dem Gebietscharakter unvereinbar.

Die Ausweisung als reines Wohngebiet entspricht der vorhandenen Nutzung im Plangebiet.
Mit Ausnahme der therapeutischen Einrichtung wird im Plangebiet ausschlie3lich gewohnt.

Das reine Wohngebiet wird fir die Grundstlicke festgesetzt, auf denen sich eine Wohnnutzung
befindet bzw. neue Wohnungen entstehen sollen. Damit wird das Wohnen in diesem Gebiet
erstmalig planungsrechtlich gesichert. Der Baustufenplan fur die Stadtteile Iserbrook/ Silldorf
sah fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes bisher lediglich fiir den westlichen Bereich
ein besonders geschitztes Wohngebiet vor, in dem aber nur landwirtschaftliche Bauten zulas-
sig waren. Mit dem Bebauungsplan werden zum einen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine Wohnbebauung geschaffen und zum anderen die vorhandene Wohnbebauung
ndrdlich der Bahntrasse planungsrechtlich gesichert.

Der Bebauungsplan Sulldorf 8 vom 9. Dezember 1969 (HmbGVBI. S. 238) sah fir das Grund-
stiick des Therapiezentrums (Flursticke 2939 und 2940) die Ausweisung ,Baugrundstick fiir
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Gemeindezentrum® vor. Firr die dstlich angrenzende

zweigeschossige Reihenhausbebauung (Flurstiick 1950) wurde im Bebauungsplan Salldorf 8
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Gemeinbedarfsstellplatze, eine Anpflanzung von immergriinen Strauchern und in einem
schmalen nordlichen Streifen reines Wohngebiet ausgewiesen. Durch den Bebauungsplan
wird die derzeit bestehende Nutzung und Bebauung in ihrem Bestand dbernommen und pla-
nungsrechtlich gesichert.

Neben dem Wohnen kénnen auch weitere Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden,
die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen sowie Anlagen
fur soziale Zwecke und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke; vorausgesetzt sie dienen den Bedurfnissen der Bewohner.

Des Weiteren sind sogenannte Raume fir freie Berufe (freiberuflich Tatige, wie z. B. Architek-
ten, Steuerberater, Arzte, Anwélte, Journalisten) im reinen Wohngebiet zuldssig, sofern sich
die gewerbliche Ausuibung des Berufes auf Raume und nicht auf das gesamte Gebéaude be-
Zieht.

5.1.2 Bauliche Ausnutzung der Grundstiicke und raumliche Verteilung der baulichen
Nutzung

Im Bebauungsplan regelt das Maf3 der baulichen Nutzung wie viel eines Grundsttuickes bebaut
werden darf. Das MalR3 der baulichen Nutzung wird in der Regel durch mehrere Festsetzungen
bestimmt. Hierzu sind Regelungen zur flachenbezogenen Ausnutzung eines Grundstiickes
sowie hohenbezogene Vorschriften, wie die Begrenzung der Vollgeschosse, mdglich. Des
Weiteren werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur rdumlichen Verteilung der Bebauung
auf den Grundstiicken getroffen. Die einzelnen Festsetzungen stehen eigenstandig nebenei-
nander, d.h. jede der Festsetzungen ist fir sich anwendbar, jedoch nur im Rahmen der ande-
ren ausnutzbar.

Das Plangebiet liegt zwischen dem dicht bebauten Teil Silldorfs im Siden und dem schiit-
zenswerten, in der urspriinglichen Struktur erhaltenen historischen Dorfkern von Silldorf im
Norden. Die vorhandene Bebauung ist durch Einfamilienhduser und Reihenhéuser gepragt
und wird von Wiesen, Baumen und Strauchern in die Landschaft eingebettet. Im Norden be-
grenzt die Sulldorfer Feldmark mit ihren Wiesen- und Ackerflachen das Plangebiet und eroff-
net weite Blicke in eine unbebaute Landschaft. Wegen der unmittelbaren Nahe zu der Feld-
mark bildet die Bebauung im Plangebiet zugleich auch den Siedlungsrand nach Norden.

Daraus ergeben sich fir die Nutzung der Flachen Einschrankungen hinsichtlich der baulichen
Dichte. Das MalR3 und die raumliche Verteilung der baulichen Nutzung, orientieren sich daher
am Bestand mit der Zielsetzung, die kleinteilige Bebauungsstruktur zu sichern.

Grundflachenzahl (GRZ) und tUberbaubare Fldchen

Die Grundflachenzahl gibt an, welcher rechnerische Anteil eines Baugrundstiickes mit Anla-
gen einer Hauptnutzung tber- bzw. unterbaut werden darf. Mit der Grundflachenzahl lasst sich
die zulassige Grundflache errechnen, in dem die Flache des Baugrundstiickes mit der Grund-
flachenzahl multipliziert wird.

Sogenannte Zubehdranlagen, die der baulichen Hauptnutzung untergeordnet sind, wie Ne-
benanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (wie z.B. Gerateschuppen, Mauern u.A.) oder Gara-
gen, Stellplatze mit ihren Zufahrten miussen auf die Grundflachenzahl angerechnet werden
und dirfen diese bis zu 50 vom Hundert (v.H.), hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8
(sog. Kappungsgrenze) Uberschreiten.
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Im Bebauungsplan wird fir die reinen Wohngebiete eine GRZ von 0,3 bis 0,4 ausgewiesen.
Nur in einem kleinen Bereich wird eine hohere GRZ von 0,6 festgesetzt. Hierfir gibt es beson-
dere stadtebauliche Grunde, die im Folgenden erlautert werden.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Baugrenzen festgesetzt. Hierbei handelt es sich
um sogenannte Baukoérperausweisungen, die sich an den vorhandenen Hauptgebauden bzw.
an den geplanten Hauptgeb&uden orientieren. Hiermit wird die raumliche Anordnung der Be-
bauung genau geregelt und die Landschaft vor einer undefinierten Zersiedlung bewahrt. Die
Baukoérperausweisungen sichern gleichzeitig, dass Sichtbeziehungen zwischen der Bebauung
in die freie Landschaft der Sulldorfer Feldmark erhalten bleiben.

Des Weiteren sprechen stadtebauliche Griinde fir Baukdrperausweisungen. Durch die genau
definierten Baugrenzen sollen die vorhandenen Siedlungsstrukturen planungsrechtlich gesi-
chert werden. So kann die kleinteilige Bebauung, die von Einfamilienh&usern, Doppel- und
Reihenhausern gepréagt wird, bewahrt werden und vor Veranderungen durch gebietsfremde
bauliche Entwicklungen geschtzt werden.

Fur den nérdlichen Bereich des Osterfeldes, auf dem der Bau von vier Hof-Doppelh&usern
vorgesehen ist, werden baukdrperahnliche Baugrenzen festgesetzt, die eine gewisse Flexibili-
tat der Bebauungsmaoglichkeiten bieten. Die Anordnung und gestalterische Ausfihrung der
Anbauten ist dem Gestaltungskonzept zu entnehmen, dass dem stadtebaulichen Vertrag bei-
geflgt ist, der in Erganzung zum Bebauungsplan gilt.

Da die Baukorperausweisungen bzw. die baukérperahnlichen Ausweisungen nur wenig Spiel-
raum fur die Anordnung der Geb&ude zulassen, wird das Uberschreiten der Baugrenzen durch
geringflgige bauliche Anlagen und Erweiterungen, wie Terrassen und Wintergarten, im be-
grenzten Ausmalf beriicksichtigt.

,Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Terrassen und Wintergarten im rickwartigen Be-
reich kann bis zu einer Tiefe von 3 m ausnahmsweise zugelassen werden.”, (vgl. 8 2 Nr. 3.)

Da Terrassen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig sind, wird durch diese textliche Festset-
zung gesichert, dass der Bau von Anlagen, wie Terrassen und Wintergarten zulassig sein
kann, wenn diese das Erscheinungsbild des Hauptgeb&udes nicht negativ beeintrachtigen und
sich gestalterisch unterordnen. Hierbei sind vor allem Baumaterialien und klar strukturierte
Gestaltungen von wesentlicher Bedeutung.

Die Grundsticke, die sich im westlichen Bereich des Plangebietes befinden, Op’n Hainholt
101 bis 115a, schlieBen unmittelbar im Norden an die Wiesen- und Weideflachen der Feld-
mark an. Fir diese Grundsticke wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Hierdurch soll die bauli-
che Verdichtung auf ein Mal3 reduziert werden, dass gentigend Raum fur Freiflachen lasst.
Ferner wird flr das Flurstiick 48 eine zusatzliche Bebauung im ruckwartigen Bereich ausge-
wiesen. Der eingeschossige Baukorper fugt sich maRvoll in das dorflich gepragte Ortsbild ein,
ohne dabei die bestehende Freiflachenstruktur zu beeintrachtigen.

Die unbebauten Flachen sind fir das Gebiet von stadtebaulicher Bedeutung, da es sich hier-
bei um einen Ubergangsbereich zwischen Siedlung und freier Landschaft handelt. Diese Orts-
randsituation soll als ,flieRender* Ubergang zwischen Stadtgebiet und freier Landschaft er-
kennbar bleiben. Mit einer GRZ von 0,3 wird auf den Grundstiicken eine bauliche Dichte fest-
gesetzt, die den vorhandenen baulichen Bestand absichert und einen hohen Anteil an Freifla-
chen sichert. Gleichzeitig wird hierdurch der Charakter einer Stadtrandsiedlung mit dorflichem
Charakter unterstitzt.

Die Grundsticke im 6stlichen Bereich des Plangebietes grenzen an bestehende Reihenhaus-
siedlungen. Fir das Grundstiick Op’n Hainholt 86, auf dem sich eine zweigeschossige Rei-
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henhauszeile befindet, wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die der vorhandenen baulichen
Dichte entspricht. Hierbei handelt es sich um ein Grundstlck, das sich nicht am unmittelbaren
Ortsrand befindet, sondern in eine bereits bebaute Nachbarschaft eingebettet ist. Mit dem Be-
bauungsplan wird die vorhandene Reihenhauszeile erstmalig planungsrechtlich gesichert.

Fur die neue Bebauung auf dem Osterfeld sind zweigeschossige Reihen- und Doppelhduser
sowie ein Mehrgenerationenhaus geplant. Es ist eine ressourcen- und klimaschonende Be-
bauung vorgesehen, die die Anforderungen an ein Klimamodellquartier erfullt. Fir die Sied-
lung wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, d.h. das auf den Baugrundstiicken eine flachenscho-
nende Verdichtung geplant ist.

Fur die geplanten Doppelhduser im nordlichen Bereich des Osterfeldes ist ein flexibler Haus-
typ ,Modular* vorgesehen, bei dem spatere Aus- und Anbaumdglichkeiten planungsrechtlich
berlcksichtigt sind. Nach dem Beispiel eines ,Wachsenden Hauses* sind bei dem Haustyp
~-Modular* in einem Gestaltungskonzept Mdglichkeiten fur den Ausbau und bauliche Erweite-
rungen ausgearbeitet worden, die bei Veranderungen der Wohnraumanspriiche genutzt wer-
den kénnen. Um diese Flexibilitat zu erméglichen, sind im Bebauungsplan fur diesen Bereich
eine héhere GRZ von 0,6 und eine groRere Uberbaubare Flache, die mit ,(B)" beziffert ist,
festgesetzt.

LAuf den mit ,(B)* bezeichneten Flachen des reinen Wohngebietes sind nur eingeschossige
Anbauten zuléssig. Staffelgeschosse sind ausgeschlossen.” (vgl. 8 2 Nr. 4)

Die Begrenzung auf ein Vollgeschoss ist in diesem Bereich aus stadtebaulichen Griinden
sinnvoll, da hierdurch gewahrleistet werden kann, dass sich die nachtraglichen Anbauten und
Ausbauten dem Hauptgebaude gestalterisch unterordnen.

Mit der festgesetzten GRZ von 0,6 wird die Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung
nach § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir ein reines Wohngebiet Uberschrit-
ten. Diese Uberschreitung ist stadtebaulich erforderlich, um den gewiinschten Haustyp ,Modu-
lar* in diesem Bereich zu realisieren. Dieser Haustyp zeichnet sich durch eine dichte, flachen-
sparende Bebauung aus. Nach dem Prinzip ,Wachsendes Haus" soll der Hauptbaukdrper
durch Ausbauten oder Anbauten erweitert werden, um Raum fir veranderte Lebensbedin-
gungen zu bieten. Hierflr ist eine héhere GRZ erforderlich als die BauNVO nach § 17 Absatz
1 vorsieht. Durch eine GRZ von 0,6 entsteht ein hohes Maf3 an Wohnqualitat, da mogliche An-
und Ausbaumoglichkeiten die Raumaufteilung sehr flexibel gestalten kénnen. Ein Gestal-
tungskonzept, das dem stadtebaulichen Vertrag beigefligt wird, soll hierbei sichern, dass bei
den baulichen Erweiterungen kein ,Wildwuchs* entsteht. Dieses Konzept ist Teil der Gesamt-
planung des ,Klimamodellquartiers“ und legt neben den energetischen Zielen auch gestalteri-
sche Vorgaben, wie z.B. Baumaterialien und Anordnung der Anbauten, fir die Bebauung fest.
Dadurch wird auch gewéhrleistet, dass die verbleibenden Freiflachen einheitlich zu kleinen
Garten zusammengefasst sind und der Eindruck einer Hofbebauung entsteht. Die hohe Ver-
dichtungsmaoglichkeit auf diesem Grundsttick kann durch die ausgewiesenen privaten Grinfla-
chen im westlichen Bereich ausgeglichen werden. Diese Freiflachen kdnnen von allen Be-
wohnern genutzt werden und sollen vor allem den Kindern ausreichend Bewegungsmaoglich-
keiten zum Spielen bieten. Des Weiteren wird in der Mitte des Quatrtiers eine private Grinfla-
che gesichert, die besonders fur kleinere Kinder als Spielmdglichkeit genutzt werden soll.

Diese ausgleichenden MalRnahmen gewahrleisten, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhdltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige 6ffentliche Belange
stehen der Planung nicht entgegen.
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Hiermit wird eine flachensparende und energieeffiziente Bebauung ermdglicht, durch die eine
nachhaltige bauliche Verdichtung der Flache realisiert wird.

Hohe der baulichen Anlagen

Fiur die neue Bebauung auf dem Osterfeld (Flurstiicke 3444 und 3454) sudlich der Stral3e
Op'n Hainholt werden zwei Vollgeschosse als Héchstmall festgesetzt. Dies beinhaltet die
Mdglichkeit eines zusatzlichen ausgebauten Dachgeschosses.

Die Anzahl der Vollgeschosse entspricht dem vorliegenden Gestaltungskonzept, das Ergebnis
des Wetthewerbes war. Eine zweigeschossige Bebauung entspricht dem vorhandenen stad-
tebaulichen Ortsbild, das durch ein- bis zweigeschossige Gebaude gepragt wird.

Fiur die Gemeinbedarfsflache sudlich der Stral3e Op’'n Hainholt, auf der eine Einrichtung fur
betreutes Wohnen/ Arbeitstherapie geplant ist, wird eine zweigeschossige Bebauung ausge-
wiesen, die sich den geplanten und vorhandenen Bebauungsstrukturen anpasst.

Die bereits vorhandenen Gebauden werden ihrem Bestand entsprechend als ein- oder zwei-
geschossige Bebauung ausgewiesen.

5.2 Flachen fur den Gemeinbedarf nach § 9 Absatz 1 Nummer 5 Baugesetzbuch
(BauGB)

Im Bebauungsplan wird fur das Grundstick Op‘n Hainholt 88/ 88 a-c (Flurstiicke 2939, 2940)
und fir den norddstlichen Teil des Osterfeldes (Flurstiick 3440) ,Flache fur den Gemeinbe-
darf* mit der Zweckbestimmung “ Betreutes Wohnen und Arbeiten/ Arbeitstherapie” festge-
setzt. Mit dieser Festsetzung wird eine gemeinnitzige Einrichtung, die auf diesen Flachen
ansassig ist, planungsrechtlich gesichert. Der Bebauungsplan Sulldorf 8 sah fiir die Flurstiicke
2939 und 2940 zwar eine Gemeinbedarfsflache vor, als Zweckbestimmung wurde jedoch Ge-
meindezentrum (Ev. Luth. Kirchengemeinde Silldorf) ausgewiesen. Diese Bezeichnung ent-
spricht nicht dem derzeitigen ausgelbten Zweck. Mit dem Bebauungsplan wird daher die
Zweckbestimmung in ,Betreutes Wohnen und Arbeiten/ Arbeitstherapie gedndert und ent-
spricht damit dem Zweck der ansassigen Wohn- und Therapieeinrichtung.

Hierbei handelt es sich um eine Lebens- und Arbeitsgemeinschaft mit ganzheitlichem Ansatz
fir Menschen mit geistiger Behinderung. In drei eingeschossigen Wohngruppenhéausern leben
24 Menschen mit ihren Betreuern zusammen. Die angegliederten Werkstatten, wie eine We-
berei und Tischlerei, dienen als Arbeitsraume. Hier werden Textilien und Holzarbeiten herge-
stellt. Des Weiteren werden in der Hauswirtschaft Serviceaufgaben fir die Gemeinschaft erle-
digt, wie z. B. das Kochen fir die Werkstattkollegen oder das Reinigen von Gemeinschafts-
rdumen, die u.a. fir Mal-, Musik- und Bewegungstherapien genutzt werden.

Auf der gegeniberliegenden Seite der Stral3e Op’'n Hainholt sind weitere Raume fir die Le-
bens- und Arbeitsgemeinschaft vorgesehen. Auf dem nordéstlichen Teil des Osterfeldes (Flur-
stiick 3440) ist der Bau eines zweigeschossiges Wohn- und Arbeitshauses mit zusatzlichem
Staffelgeschoss geplant. Im Bebauungsplan wird die bauliche Erweiterung der gemeinnitzi-
gen Nutzung als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Betreutes Wohnen
und Arbeiten/ Arbeitstherapie” ausgewiesen. Hiermit werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Errichtung eines zusatzlichen Wohn- und Therapiehauses geschaffen, die
der Baustufenplan fir die Stadtteile Iserbrook/ Silldorf mit der Ausweisung ,besonders ge-
schitztes Wohngebiet — nur landwirtschaftliche Bauten zuléssig” mit eingeschossiger offener
Bauweise nicht vorsah.
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Auf den Flachen fir Gemeinbedarf wird das Mal3 der baulichen Nutzung mit einer GRZ von
0,5 bis 0,6 festgesetzt. Hiermit wird der bauliche Bestand und das neu zu errichtende Gebéau-
de planungsrechtlich gesichert sowie ein geringfugiges Maf an baulichen Erweiterungen ein-
geraumt.

5.3 StralRenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch die StraBen Op’n Hainholt, Silldorfer Knick und Sulldorfer Kir-
chenweg erschlossen. Die Straf3en sollen in ihrem Charakter nicht verandert werden. Sie mar-
kieren den Rand zur Sulldorfer Feldmark und bilden hiermit den Abschluss des besiedelten
Stadtraumes. Der Siilldorfer Kirchenweg, der als DorfstralBe das Gebiet im Westen tangiert,
stellt den Anschluss des Gebiets nach Siden zur Silldorfer Landstral3e her.

Das Grundstuck 1962 ist fur einen gradlinigeren Ausbau der StraRe Op’n Hainholt vorgesehen
und wird daher als StraRenverkehrsflache ausgewiesen. Hierflr ist ein Ankauf der 80 m2 gro-
Ben Flache durch die Freie und Hansestadt Hamburg erforderlich.

ErschlieBung der neuen Bebauung auf dem Osterfeld

Zur ErschlieBung des neuen Wohngebiets auf dem Osterfeld dient eine 7 m breite abgeknickte
StichstraBe (Flurstiick 3447), die als ,Wohnhof* ohne getrennte FuBwege hergerichtet wird.
Um die Fahrgeschwindigkeit gering zu halten, sind begriinte Fahrbahnverengungen (Pflanz-
beete) vorgesehen. Durch diese geschwindigkeitsmindernden Maflinahmen wird nicht nur die
Verkehrssicherheit erhéht, sondern auch das Wohnumfeld attraktiv gestaltet und die Aufent-
haltsqualitat gestéarkt. Die sehr sparsame Erschlie3ung erfolgt im Hinblick auf eine nachhaltige
und landlich gepragte Gestaltung des Wohngebiets.

Erhalt eines Baumes und Verlegung der neu geplanten StraRe auf dem Osterfeld

Der westliche Bereich der geplanten ErschlieBungsstralle wurde urspriinglich weiter dstlich
vorgesehen. Die benachbarte private Grinflache war dadurch im nérdlichen Bereich urspriing-
lich breiter. Die Lage der neuen Stral3e hatte allerdings die Fallung einer groRen, wertvollen
Eiche bedeutet. Wahrend der Einmessung des Flurstiicks stellte sich heraus, dass sich dieser
Baum weiter westlich befand als auf den Luftbildern und Kartenbestand verzeichnet war. Die
Eiche ist Teil einer Baumgruppe, die den landlichen Charakter des StraRenbildes am Op'n
Hainholt auf beeindruckende Weise prégt. Fir die Baumgruppe ist daher im Bebauungsplan
ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Eine Fallung der Eiche wurde nicht in Betracht gezogen.
Auch vor dem Hintergrund, dass auf dem Grundstiick keine weiteren Baume vorhanden sind
und einer der wenigen bestehenden Baume nicht einer neuen Stral’e weichen sollte, wenn
diese auch verschoben werden kann.

5.4  Ausschluss von Nebenanlagen und Stellplétzen

Fur die neue Bebauung auf dem Osterfeld (Flurstiicke 3444, 3447, 3454) sind Sammelstell-
platze bzw. Gemeinschaftsstellplatze vorgesehen.

LAuf den mit (1) bezeichneten Flachen des reinen Wohngebietes sind Stellplatze und Gara-
gen auRRerhalb der dafir festgesetzten Flachen unzulassig.” (vgl. 8 2 Nr. 5).

Hierdurch wird eine beliebige Verteilung des ruhenden Verkehrs innerhalb des Quartiers aus-
geschlossen. Die gesammelten Stellplatze sind im ndrdlichen Bereich angeordnet. Der sudli-
che Teil kann so von Autos freigehalten werden und die Wege kdnnen ebenfalls als Spiel- und
Kommunikationsraum genutzt werden. Dies schafft eine hohe Aufenthaltsqualitdt innerhalb
des Quartiers.
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Die Festsetzung wird fur stadtebaulich erforderlich gehalten, um das im Rahmen der Aus-
schreibung zum Verkauf des Grundstlickes ausgewahlte Konzept umzusetzen und die hohe
Wohn- und Aufenthaltsqualitat innerhalb der Siedlung zu sichern.

5.5 Gehrechte

Auf dem Flurstuck 3454 sind zugunsten der Allgemeinheit Gehrechte festgesetzt, die fur die
Bewohner und die Offentlichkeit zusatzliche Wege zu den vorhandenen FuRwegeverbindun-
gen schaffen sollen. Gleichzeitig werden die Voraussetzungen fir Wege zu vorgesehenen
FuRwegeverbindungen geschaffen. Hiermit soll eine bessere Vernetzung des FulRwegenetzes
erreicht werden.

.Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
allgemein zugéngliche Gehwege anzulegen sowie zu unterhalten und zu verlangen, dass die
bezeichneten privaten Flachen dem allgemeinen Fuligangerverkehr zur Verfligung gestellt
werden. Geringfigige Abweichungen von dem festgesetzten Gehrecht kénnen zugelassen
werden.” (vgl. 8 2 Nummer 16).

Die festgesetzten Gehrechte dienen insbesondere der Etablierung von fuRgangerfreundlichen
Wegeverbindungen innerhalb des Quartiers und mit seiner Umgebung. Sie knipfen an vor-
handene Wegesysteme aul3erhalb des Plangebietes, aber auch an die neuen 6ffentlichen
Grinanlagen an. Auf diese Weise wird die Nutzbarkeit der Freiraume erhdht, der Grinverbund
gestarkt und den in der Freiraumbedarfsanalyse festgestellten Defiziten begegnet.

5.6 Bahnanlage

Im sidlichen Plangebiet verlauft die S-Bahnlinie S1 Blankenese — Wedel mit dem Haltepunkt
Sulldorf. Die vorhandene Bahnanlage wird als nachrichtliche Ubernahme ,Oberirdische Bahn-
anlage” in den Bebauungsplan Ubernommen. Ein mdglicher zweispuriger Ausbau der Bahn-
strecke ist in der Ausweisung der Bahnanlage weitestgehend berlcksichtig worden.

Der nordliche Teil des Bahngrundsticks 2793 wird als Parkanlage ausgewiesen. Hiermit
mdchte sich die Freie und Hansestadt Hamburg diese Flache zur Schaffung einer straRenun-
abhangigen Wegeverbindung parallel zu den Bahngleisen planungsrechtlich sichern.

5.7 Erhaltungsbereich

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich der urspriingliche Sulldorfer Ortskern. Bauernhoéfe
und Pferdegestiite bilden das Gerlst des letzten noch weitgehend intakten Hamburger Bau-
erndorfes auf der Geest. Hierbei handelt es sich um ein sogenanntes Strafl3endorf ohne akzen-
tuierte Dorfmitte, das sich entlang des Silldorfer Kirchenwegs erstreckt. Der suiddstliche Sied-
lungsbereich des Bauerndorfes - zwischen Silldorfer Kirchenweg und dem Osterfeld - befindet
sich im Plangebiet des Bebauungsplans Silldorf 3.

Reetgedeckte, landwirtschaftliche Gebaude aus rotem Ziegel bestimmen zusammen mit der
umgebenden Landschaft aus Wiesen, Feldern, Baumgruppen, Hecken und Knicks den dorfli-
chen Charakter des Ortes. Zwischen der doérflichen Architektur befinden sich auch vereinzeind
schlichte Landhauser aus der Zeit um 1900. Diese ersten stadtischen Siedlungselemente ste-
hen sicher im Zusammenhang mit dem Bau der Eisenbahnlinie Anfang des 20. Jahrhunderts,
wodurch sich die Erreichbarkeit Sulldorfs von Hamburg verbesserte. Der dorfliche Charakter
des Bauerndorfes hat sich durch die einzelnen stadtisch gepragten Hauser jedoch nicht ver-
andert und ist bis heute erhalten geblieben.
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Um den Sulldorfer Ortskern mit seinem dorflichen Erscheinungsbild zu bewahren wurde von
der Freien und Hansestadt Hamburg 1980 eine Stadtbilduntersuchung in Auftrag gegeben.
Hierbei sollte eine Einschatzung zum geplanten Milieuschutz erméglicht werden. 1984 erfolgte
der Milieuschutzbericht zum Sulldorfer Ortskern. In dem Bericht wurde die Besonderheit des
Ortes definiert und MallBnahmen zum Erhalt des Milieus benannt. Pragend fir das Milieu sind
u.a. die landwirtschaftlichen Wohn- und Wirtschaftsgebdude mit ihrer in Hamburg selten ge-
wordenen landlichen Architektur, die einzelnen schlicht gestalteten Wohnhéuser aus der
Grinderzeit und vor allem die umgebende Landschaft aus Wiesen und Feldern mit ihren wert-
vollen Knicks.

Der Bebauungsplan Sulldorf 4, der an den Norden des Plangebietes des Bebauungsplans
Sulldorf 3 angrenzt, hat bereits MalBhahmen zum Schutz des urspriinglichen Salldorfer Orts-
kerns festgesetzt. Im Bebauungsplan Sulldorf 3 sollen diese Ziele weiterverfolgt werden. Da-
her wird fir das Grundsttick Op’n Hainholt 115/ 115a ein Erhaltungsbereich nach § 172 Absatz
1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs ausgewiesen.

»In dem nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als ,Erhaltungsbereich”
bezeichneten Gebiet bedirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung oder
die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach den
bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmi-
gung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung darf nur versagt werden, wenn
die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Orts-
bild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbe-
sondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung
der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets
durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.” (vgl. 8 2 Nr. 1).

Auf dem Grundstick Op’n Hainholt 115/ 115a befinden sich zwei Wohnhauser. Das zweige-
schossige Gebaude mit hohem Mansarddach im vorderen Bereich des Grundstiickes (Op‘n
Hainholt 115) zahlt zu den Wohnhausern, die das Ortsbild des Sulldorfer Bauerndorfes auf-
grund seiner stadtebaulichen Gestalt pragen. Es wurde um 1900 im schlichten, traditionellen
Stil erbaut und weist Elemente des Historismus und des Heimatstils auf.

Zusammen mit dem eingeschossigen Gebaude Op’n Hainholt 115a, im riickwértigen Bereich
des Grundstiicks, stellen die Hauser eine typische Siedlungserweiterung des historischen
Sulldorfer Ortskerns dar. Durch seine Randlage ist das Gebaudeensemble Op’'n Hainholt 115/
115a als Bindungsglied zwischen dem Silldorfer Ortskern und dem neu bebauten Siedlungs-
gebiet von besonderer stadtebaulicher Bedeutung. Es markiert als baulicher Zeuge den Uber-
gang von dorflicher und stadtischer Bebauung.

Der im Bebauungsplan festgelegte Erhaltungsbereich stellt eine Erganzung zum Milieuschutz
des Silldorfer Ortskerns dar und soll dazu beitragen, dass wichtige Gestaltungselemente der
Grlnderzeitarchitektur erhalten bleiben. Hierzu zahlen z.B. die Fassadengliederung oder die
urspriinglichen Fensterteilungen, die bei baulichen Veranderungen berlicksichtigt bzw. wie-
derhergestellt werden sollten. Durch den Erhalt von typischen und stilgerechten Gestaltungs-
formen und -elementen sollen negative Beeintrachtigungen des dorflich gepragten Milieus
vermieden werden.

Die Festsetzung von Erhaltungsbereichen im Plangebiet stellt damit einen Genehmigungsvor-
behalt fur Bauvorhaben dar. Uber die Anwendung des Genehmigungsvorbehalts des § 172
Abs. 3 BauGB ist im Rahmen von Einzelfallpriifungen im nachgeordneten Verfahren zu ent-
scheiden. Dabei ist, neben der Baugenehmigung, eine besondere Genehmigung notwendig,
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bei der geprift wird, ob die betroffene bauliche Anlage das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragt
oder von stadtebaulicher Bedeutung ist und die stadtebauliche Gestalt durch die geplante bau-
liche Malinahme nicht beeintrachtigt wird.

5.8  Gestalterische Festsetzungen

Im Jahr 2012 hat ein Wettbewerbsverfahren zur VeraufR3erung des stadtischen Grundstiicks
(Osterfeld tlw., Flurstiicke 3444, 3447, 3454) stattgefunden. Der ausgewahlte Teilnehmer des
Verfahrens hat ein Gestaltungskonzept vorgeschlagen, dass sich harmonisch in die vorhan-
dene landliche Umgebung einfiigt. Diese Planung soll durch geeignete gestalterische Festset-
zungen im Bebauungsplan umgesetzt werden. Das Plangebiet liegt in einer landlich gepragten
Stadtrandlage. Das Ortsbild wird durch Einzel- und Reihenhduser mit geneigten Déchern be-
stimmt. Damit sich die neue Bebauung in die benachbarte Umgebung einfligen, werden fir die
geplanten Wohngebaude Satteldacher festgesetzt.

Fur die Uberbaubaren Flachen ohne die Festsetzung Satteldach sind flachgeneigte Déacher
madglich. Damit diese Dachflachen sich in das doérflich gepragte Siedlungsgefiige und die um-
gebene Landschaft einfigen, wird eine Dachbegriinung fir Dacher mit einer Neigung bis zu
20 Grad festgesetzt.

.Die Dachflachen von Gebauden mit flach geneigten Dachern mit einer Neigung von bis zu 20
Grad sowie von Garagen und Carports sind mit einem mindestens 8 cm starken, durchwurzel-
baren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen.” (vgl. 8 2 Nr. 6).

Durch die Begrinung der Dachflachen wird nicht nur eine Verminderung des Eingriffs in das
Landschaftsbild erreicht, sondern auch ein Beitrag zum Lokalklima, zum Wasserhaushalt und
fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere geleistet. Die begriinten Dachflachen heizen sich weni-
ger stark auf, tragen zur Erhéhung der Luftfeuchte bei, binden Staub, ddmpfen einen raschen
Wasserabfluss und sind Lebensraum fir Pflanzen und Tiere von mageren und trockenen
Sonderstandorten, die durch die intensive Nutzung der Landschaft allgemein zuriickgehen.

5.9 Technischer Umweltschutz

Im Stiden wird das Plangebiet durch die Bahnanlage der Schnellbahntrasse S1 (Blankenese-
Wedel) begrenzt. In unmittelbarer Umgebung der Bahnanlage sind Wohngebaude vorhanden
bzw. geplant. Um zu beurteilen, inwiefern der Bahnlarm fur die Bewohner zumutbar ist, wurde
eine Schallimmissionsberechnung durchgefiihrt. Hierzu wurden fur die vom Bahnlarm be-
troffenen Grundstlicke Fassadenpegel ermittelt. Fir die Berechnung standen Informationen
vom Hamburger Verkehrsbund tber den aktuellen Bahnverkehr und die Beschaffenheit der
Bahngleise zur Verfiigung. Die Schallimmissionsberechnung fur den Schienenverkehr erfolgte
nach der Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen (RLS-90 bzw.
Schall 03). Die Berechnungshdhe war 4m Uber Geléande.

Der sogenannte ,Schienenbonus” nach 8§ 3 der 16. BImSchV Verkehrslarmschutzverordnung
wurde nicht bertcksichtigt. Bei dem ,Schienenbonus” handelt es sich um einen Abschlag von
5 dB(A), der zur Bericksichtigung der Besonderheiten des Schienenverkehrs bis zum 1. Ja-
nuar 2015 von den Larmbelastungen abgezogen werden darf. Die Anwendung des Schienen-
bonus ist jedoch nicht mehr ratsam, da zu diesem Zeitpunkt nicht sicher ist, ob das Planver-
fahren bis zum 1. Januar 2015 abgeschlossen werden kann. Des Weiteren ergibt sich ohne
den Abschlag von 5 dB(A) zugunsten des Schienenverkehrs eine realistische Einschéatzung
der Larmbelastung.
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Zur Beurteilung der zumutbaren Verkehrslarmbelastung wird sich in Hamburg an den Grenz-
werten der 16. BImSchV orientiert (vgl. Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung
2010). Danach gelten fir Wohngebiete Immissionsrichtwerte von 54 dB(A) am Tag und 49
dB(A) in der Nacht. Diese Werte geben Ausdruck dariiber, wieviel Larm in einem Wohngebiet
zumutbar ist bzw. ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gesichert sind. Werden diese
Pegel Uberschritten, sind zum Schutz der Bewohner Mal3nahmen gegen die Larmeinwirkun-
gen erforderlich.

Die Grenzwerte von 54 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht kénnen in dem untersuchten
Bereich nicht tGberall eingehalten werden. Vor allem bei den Gebauden, die sich in der ersten
Reihe zur Bahn befinden bzw. geplant sind, werden die Grenzwerte auf der larmzugewandten
Seite zur Bahn Uberschritten. Pegel von grofRer 60 dB(A) in der Nacht und 70 dB(A) am Tag,
die sich nach der herrschenden Rechtsprechung im gesundheitsgefahrdenden Bereich befin-
den, wurden jedoch nicht festgestellt.

Da Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte festgestellt wurden, sind fir diese Bereiche
MafRnahmen erforderlich, die die Bewohner vor schadlichen Einwirkungen durch den Bahn-
larm schatzen.

Bei der Beurteilung der Larmsituation ist im Rahmen der Abwégung gepruft worden, welche
LarmschutzmalRnahmen fur die Baugebiete geeignet sind. Aktive LArmschutzmaflinahmen (wie
z.B. Walle oder Wande) mussen aus stadtbildgestalterischen Grinden in diesem raumlich
begrenzten Abschnitt ausscheiden, insbesondere aber um den Durchblick von der Bahn zur
Silldorfer Feldmark und auf das historische Dorf als Besonderheit der Stadt Hamburg freizu-
halten. Es verbleiben somit nur passive LarmschutzmalBhahmen an den Gebauden.

Als Larmschutzmaflinahme ist eine ,sogenannte Grundrissklausel“ geeignet, wobei die Wohn-
und Schlafraume zur larmabgewandten Seite anzuordnen sind.

»Auf den mit ,(A)“ bezeichneten Flachen des reinen Wohngebiets nach § 3 der Baunutzungs-
verordnung vom 23. Januar 1990 (BGBI | S. 133) zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548, 1551) sind bei Neubauten oder wesentlichen Umbauten durch Anordnung der Bau-
korper oder durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafraume den larmabge-
wandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume
einer Wohnung an den larmabgewandten Seiten nicht mdglich ist, sind vorrangig die Schlaf-
raume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Fir die Raume an den larmzuge-
wandten Gebdudeseiten muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MaZnahmen an
Aul3enturen, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-/
Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.”
(vgl. 8 2 Nr. 2).

Durch diese Festsetzung soll zum Ausdruck gebracht werden, dass das vorrangige Ziel des
Schallschutzes auf die empfindliche Nachtsituation und damit auf Schlafrdume ausgerichtet
ist. Nur in nachweislich besonderen Féllen, insbesondere bei einzelnen Schlafraumen in gro-
Ren Mehrzimmerwohnungen, die zur larmzugewandten Seite angeordnet werden miussen,
darf hiervon abgewichen werden.

Die Grundrissklausel ist vor allem beim Neubau von Wohnhausern anzuwenden. Fir bereits
vorhandene Gebaude gilt der Bestandsschutz. Dieser bietet bei rechtmalfiig errichteten Ge-
bauden Schutz gegentiber Veranderungen des Baurechts. Der Bestandsschutz endet mit der
Beseitigung des Gebaudes. Durch BaumalRnahmen am Gebaude, die Uber Renovierungsar-
beiten hinausgeben, kann der Bestandsschutz verloren gehen. Im Genehmigungsverfahren ist
zu klaren, inwieweit der Bestandsschutz noch gilt bzw. bereits die ,,Grundrissklausel“ anzu-
wenden ist.
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5.10 Wasser (Wasserflachen, Oberflachenentwasserung)

Im westlichen Plangebiet besteht ein in Regen- und Schmutzwasser getrennt gefiihrtes Ab-
wassersystem. Das Schmutzwasser kann schadlos und sicher (ber die vorhandenen
Schmutzwassersiele abgefuhrt werden.

Wegen Behandlungsbedurftigkeit des Wassers aus dem Regenwassersiel und zur Vergrol3e-
rung der Aufnahmekapazitat von abflieRendem Oberflachenwasser aus dem geplanten
Wohngebiet wurde bereits 2005 / 2006 ein naturnahes Regenwasser-Ruckhaltebecken im
Plangebiet hergerichtet bzw. das bestehende Becken (Flurstiick 34) vergroRRert. Die Kapazitét
des Ruckhaltebeckens ist fir die vorhandene und geplante Bebauung im Plangebiet ausrei-
chend.

Fur die westliche Wohnbebauung erfolgt die Oberflachenentwésserung tber ein offenes Mul-
densystem. Hierbei wird das Regenwasser erfasst, versickert und abgeleitet. Die Ableitung
erfolgt Uber das vorhandene Regenwassersiel in der StralBe Op’n Hainholt zum Rickhaltebe-
cken auf dem Flurstiick 34.

Das anfallende Regenwasser auf den Flursticken 3444, 3454 (neue Wohnbebauung) wird
Uber ein System von Pflasterrinnen, Entwdsserungsmulden und Rohrleitungen aus dem
Wohngebiet in Sammel- und Versickerungsmulden innerhalb der westlich angrenzenden
Grunflache/ Anger abgeleitet. Von dort wird das Wasser uber eine Rohrleitung zum bereits
vorhandenen verrohrten Gewasser in der Straf3e Op’n Hainholt (Vorflut) zugefiihrt und in das
Ruckhaltebecken nordlich der geplanten Bebauung eingeleitet.

Die vier Doppelhauser im Norden erhalten eine rohrleitungsgebundene Ableitung des Regen-
wassers mit Anschluss an die westliche Mulde.

Die Reihenhauser werden ebenfalls tber ein Rohrleitungssystem an die westliche Mulde an-
geschlossen. Hier wird das System durch Rasenmulden, Kastenrinnen und Pflasterrinnen er-
ganzt.

Sudlich der Bebauung dient eine Mulde zur Ableitung des Niederschlagswassers in Richtung
Westen. Zur Querung der Wege werden Kastenrinnen vorgesehen. Die sudlichen Fallrohre
der Gebaude werden Uber Rasenmulden an die Mulde auf der privaten Griinflache/ Anger
angeschlossen. Sie wird mit flachen Boschungen in einer Breite von rd. 3 m hergestellt.

Im Bereich der westlichen privaten Grinflache/ Anger ist vorwiegend ein Muldensystem zur
Versickerung und Ableitung des Niederschlagwassers vorgesehen. Die Béschungen werden
flach angelegt im Mittel 1:4, zur Sicherung wird eine Zwischenberme errichtet. Die Mulden und
Graben in dem Anger werden naturnah gestaltet und mit standortgerechter Vegetation be-
pflanzt. Im nérdlichen Bereich verengt sich die Grinflache. Hier wird ein Rohr zur Ableitung
des Niederschlagswassers vorgesehen, da nur eingeschrankter Platz zur Sammlung des
Wassers zur Verfigung steht und Mulden mit steilen Boschungen vor allem Kinder in Gefahr
bringen kénnen.

Mulden auf den privaten Grundstiicksflachen, die das Regenwasser der Dachflachen und Ter-
rassen ableiten sollen, werden als Rasenmulden ausgebildet. Die geplante Stral3e, die zur
ErschlieBung des neuen Wohngebietes dient, erhalt ein eigenes Entwadsserungssystem. In-
nerhalb der Fahrbahn wird eine Pflasterrinne mit einer Breite von 60 bis 80 cm mit Gefélle
nach Norden zur StrafRe Op’n Hainholt hergerichtet. Der westliche Strang wird an das vorhan-
dene verrohrte Gewasser angeschlossen. Die Vorflut fur den dstlichen Strang ist noch nicht
vorhanden und muss durch ein neues verrohrtes Gewasser (Regenwassersiel) in der Stralle
Op’n Hainholt hergestellt werden.
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Fur die geplante Bebauung auf der benachbarten Flache fir Gemeinbedarf wird die Oberfla-
chenentwasserung auf dem eigenen Grundstiick vorgesehen.

Fur die Grundwasserneubildung und die Reduzierung der Ableitung des anfallenden Oberfla-
chenwassers auf den Bauflachen in die Siele und nachgeordneten Graben wird folgende
Festsetzung getroffen:

LAuf den privaten Grundstiicksflachen sind Geh- und Fahrwege in einem wasser- und luft-
durchlassigen Aufbau herzustellen® (vgl. 8 2 Nr. 10).

Diese Festsetzung nimmt die Grundsatze und erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz
nach 8 1 und 8§ la Baugesetzbuch auf und reduziert die Folgewirkungen weiterer kleinflachige
Flachenversiegelungen auf den Wasserhaushalt im Wasserschutzgebiet. Dies entspricht auch
den Zielsetzungen des Wasserhaushaltsgesetzes in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585), zuletzt gedndert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3180).

AulRerdem werden durch die Festsetzung die nachteiligen Folgen einer vollstandigen Versie-
gelung fur das Kleinklima vermieden, da sich die Flachen weniger stark aufheizen und durch
ihre Verdunstung die Luftfeuchtigkeit weniger stark herabsetzen.

5.11 Grunflachen

Entsprechend einer Untersuchung der Freien und Hansestadt Hamburg, Behorde fur Stadt-
entwicklung und Umwelt, Amt fir Landes- und Landschaftsplanung: ,Freiraumbedarfsanalyse
2012 fur wohnungshahe Freiraume” besteht flr das Plangebiet am nordwestlichen Rand des
verdichtet bebauten Einzugsgebietes Iserbrook ein hoher Bedarf an zusatzlichen offentlichen
Parkanlagen (vgl. Karte Seite 11: ,Freiraumbedarfe").

Insbesondere unter der Betrachtung der mdglichen weiteren Verdichtung im sidlichen und
dstlichen Raum wird diesem Gebiet fir die Zukunft die hochste Stufe eines oOffentlichen Frei-
raumbedarfs zugewiesen (vgl. Karte Seite 15: ,Szenario: Zuklnftige Freiraumbedarfe®). Das
Einzugsgebiet Iserbrook wird entsprechend einer zusammenfassenden Analyse als ein ,Priori-
tarer Handlungsraum* innerhalb der gesamtstéadtischen Betrachtung herausgestellt (vgl. Karte
Seite 21: ,Prioritéare Handlungsraume").

Auch aufgrund dieser Analyse werden im Plangebiet vergleichsweise grof3e Bereiche sowohl
als offentliche Grinflachen (Grungepragte Parkanlage mit griner Wegeverbindung und Spiel-
platz), als auch als Private Griinfliche (Anger, Spielplatz) planrechtlich gesichert und entwi-
ckelt.

5.11.1 Private Grunflachen

Die Garten der bestehenden Wohngebaude bilden mit den Bereichen der geplanten Parkanla-
gen bedeutende Grinstrukturen. Sie tragen zusammen mit den benachbarten, grof3flachig
offenen landwirtschaftlichen Nutzflachen und dem Dorf Silldorf in besonderem Maf3e zur be-
sonderen Wohnqualitat und Attraktivitat des Ortes bei.

Zum Schutz, zum Erhalt und zur Entwicklung der das Stadt- und Landschaftsbild pragenden
Grunstrukturen werden Freiflachen im gréReren Umfang als offentliche oder private Grinfla-
chen festgesetzt. Durch die Festsetzung der privaten Grinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB wird die stadtebauliche Funktion dieser Freiflachen, die den Ortsrand hier in Nord-
Siud- (Anger) und Ost-West-Richtung gliedern, zur wohnungsnahen Versorgung mit Freifla-
chen beitragen (Spielplatz in privater Tragerschaft) sowie den Ausgleich fir den Bau eines
zuséatzlichen Wohngeb&udes auf dem Flurstiick 48 herstellen, fur die Zukunft gesichert.
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Die Festsetzungen bedeutender Anteile der privaten Grunflachen als gemeinschaftlich nutzba-
rer Anger und Spielplatz, die Aufnahme von Wegerechten und die Anordnung benachbart zu
offentlichen Grinverbindungen tragen in groem Mafl3 dazu bei, die in der Freiraumbedarfsa-
nalyse aufgezeigte defizitare Situation des Stadtteiles in der Versorgung mit Freirdumen vor-
rangig zu verbessern.

Die Mehrheit der privaten Grunflachen soll aus den vorgenannten Grinden griingepragt blei-
ben und nicht mit Nebenanlagen tberbaut werden dirfen:

LAuf den privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Garten* und ,,Anger” ist die Errich-
tung von baulichen Anlagen, mit Ausnahme notwendiger Zuwegungen, unzulassig” (vgl. 8 2
Nr. 9).

Fur die private Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz gilt diese Festsetzung nicht.
Auf dieser Flache sollen untergeordnet auch bauliche Anlagen zuldssig sein, die fir die Nut-
zung des Spielplatzes zweckmafig sind und die Kommunikation und Begegnung unter den
Bewohnern fordern, wie z.B. Uberdachte Bereiche fir Banke und Tische. Des Weiteren ist
unterhalb des Spielplatzes eine bauliche Anlage zur Versorgung der neuen Passivhauser mit
erneuerbaren Energien (Eisspeicher) geplant.

In die privat oder gemeinschaftlich genutzten privaten Grinflachen ist auRerdem ein System
von heckenlberstandenen Entwasserungsmulden und Rohrleitungen integriert, durch das
anfallendes Niederschlagswasser der in der privaten Grinanlage angeordneten Sammelmulde
zugeleitet, Uber die eine kontrollierte Ableitung in das Regenwassersiel und das Rickhaltebe-
cken erfolgt.

5.11.2 Offentliche Griinflache

Die Flurstiicke 2409 und 3459 sowie der nordliche Teil des Flurstiicks 2793 werden als 6ffent-
liche Grinflachen festgesetzt. Damit soll die wichtige, den Ortsrand zum Dorf Sulldorf glie-
dernde Freiflache als Festwiese erhalten werden und zur raumlichen Verknlipfung mit dem
schutzenswerten Kulturlandschaftsensemble der Sulldorfer Feldmark beitragen und eine wich-
tige Grinstruktur mit charakteristischem Baumbestand entlang der S-Bahn gesichert und als
offentliche Wegeverbindung entwickelt werden. Diese Wegeverbindung zum 6stlich gelegenen
Wohnquartier stellt eine wichtige Alternative zur Stral3e Op’n Hainholt dar, auf der die Verhalt-
nisse fur zu Fuld Gehende und Rad Fahrende sehr beengt sind. Die Einrichtung eines 6ffentli-
chen Spielplatzes im Ostteil der offentlichen Griinanlage dient der Versorgung der 6stlich be-
nachbarten Wohnquartiere, fir die bislang in angemessener Entfernung kein ausreichendes
Angebot an Kinderspielflachen zur Verfligung steht.

Durch die Festsetzung von o6ffentlichen Grunflachen und ihre verknipfte Anordnung zu Grin-
verbindungen werden die in der Freiraumanalyse deutlich gewordenen Versorgungsmangel
mit Grinflachen prioritar verringert und es werden Sicht- und Wegebeziehungen in Nord-Sid-
und Ost-West-Richtung gesichert und neu entwickelt. Bei dem Verlust einer Flache der land-
wirtschaftlichen Kulturlandschaft setzt der Bebauungsplan somit entsprechend die Ziele der
Ubergeordneten Landschaftsplanung um.

42



5.11 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
5.11.1 Baum- und Landschaftsschutz, Naturschutzrelevante Begrinungsmafnahmen

Das Plangebiet unterliegt im Bereich der Flache fir die Wasserwirtschaft dem Schutz der
Landschaftsschutzverordnung Sulldorf (s. Kapitel 3.2.3). Gehélze auf den restlichen Flachen
des Plangebiets unterliegen der Baumschutzverordnung (s. Kapitel 3.2.5).

Das Regenwasser-Ruckhaltebecken als naturnahes Gewasser und die umliegenden Knicks
unterliegen dem gesetzlichen Biotopschutz nach § 14 HmbBNatSchAG in Verbindung mit § 30
BNatSchG.

Der nach der Planzeichnung zu erhaltende Einzelbaumbestand oder linienhafte Gehdlzbe-
stand (Knicks, Feldhecken, Baumreihen oder Schnitthecken) bedarf dieses besonderen Erhal-
tungsgebots, da er aufgrund seiner Auspragung an der jeweiligen Stelle eine besondere Be-
deutung fir das Orts- und Landschaftsbild hat. Dariiber hinaus hat dieser Gehglzbestand eine
wichtige Funktion fur das Kleinklima, dient als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und tragt
zur Qualitat als Naherholungsraum bei. Insbesondere auch die im Plangebiet noch erhaltenen
sehr alten Eichen und Buchen in den Knicks und Feldhecken weisen eine besonders hohe
Biotopfunktion fur altholzbewohnende seltene Tierarten auf. Diese gesetzlich geschitzten
Knicks und Feldhecken haben aul3erdem einen hohen kulturhistorischen Wert fur die Region
und sind so auch fiir das Ortsbild von grof3er Bedeutung. Diese Festsetzung von Erhaltungs-
und Anpflanzgeboten wird aus stadtebaulichen und naturschutzrechtlichen Grinden zum
Schutz und zur Entwicklung dieser gehdlzbestimmten, gliedernden Elemente fir notwendig
erachtet. Sie dienen auch zu Verminderung des Eingriffs in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild.

LAuf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind fir je 1 m2 ein Strauch
und alle 10 m ein grof3kroniger Baum zu pflanzen. Notwendige Unterbrechungen fur Zugénge
sind zulassig”“ (vgl. § 2 Nr. 13).

Mit dieser Festsetzung soll eine Entwicklung dichter, mehrstufig strukturierter Geholz-
pflanzungen sichergestellt werden, die das Ortsbild gliedern, auflockern und bereichern, zu
einem ausgeglichenen Mikroklima beitragen und Lebensraum fur Pflanzen und Tiere bieten.

»IN den Baugebieten ist fur je 150 m2 der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache mindestens
ein kleinkroniger Baum oder fur je 300 m2 der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache mindes-
tens ein grof3kroniger Baum zu pflanzen® (vgl. 8 2 Nr. 12).

Diese Festsetzung dient zur Umsetzung eines der Umgebung angemessenen griinen Er-
scheinungsbilds, tragt zu einem ausgeglichenen Lokalklima bei und sichert Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere.

»Als Einfriedigungen an offentlichen Wegen sind nur Hecken oder durchbrochene Z&aune in
Verbindung mit auBenseitig zugeordneten Hecken zulassig” (vgl. 8 2 Nr. 11).

Die mit dieser Festsetzung beabsichtigte Sicherung und Entwicklung der Heckenstrukturen im
Plangebiet erflillt eine wichtige dkologische Funktion. Hecken bilden Brut- und Nahrungsrau-
me flr viele Vogelarten und bieten innerhalb des Siedlungsraumes vielfaltige Lebens-, Nah-
rungs- und Ruckzugsraume fur weitere Tiere wie z.B. fur Insekten und Kleinsauger. Dariiber
hinaus haben die vorgesehenen Hecken eine besondere Bedeutung fiir das Ortsbild, da sie
als gliedernde Freiraumelemente zur Raumbildung und zur Einbindung in das angrenzende
Umfeld beitragen. Weite Teile des Siedlungsrandes und des benachbarten Dorfes Sulldorf
weisen bereits heute diese Heckenpflanzungen auf, die zu erhalten und weiter zu entwickeln
sind.
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.Fur festgesetzte Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sowie fur Ersatzpflanzungen
sind standortgerechte, einheimische Laubgehdlze zu verwenden und dauerhaft zu erhalten.
Grof3kronige Baume miuissen einen Stammumfang von mindestens 16 cm, kleinkronige Bau-
me von mindestens 12 cm, in 1 m Hohe Gber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im Wur-
zelbereich der Baume ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m2 anzulegen
(vgl. 8 2 Nr. 14).

Die Festsetzung der Pflanzung von standortgerechten, einheimischen Gehdlzen dient dem
Ziel, eine 6kologisch wirksame Anreicherung des Naturhaushaltes zu erreichen. Standortge-
rechte und einheimische Arten bieten neben ihren positiven stadtklimatischen Funktionen vie-
len einheimischen Tierarten die notwendige Lebensgrundlage. Zwischen den verschiedenen
Pflanzen- und Tierarten bestehen zum Teil sehr enge Verflechtungen. So kénnen sich einzel-
ne Insektenarten nur auf ganz bestimmten Pflanzenarten, an die sie eng angepasst sind, er-
folgreich entwickeln. Zwischen nicht-heimischen Gehdlzen und der einheimischen Tierwelt
bestehen diese Beziehungen oftmals nicht oder nur in eingeschranktem Mal3e. Die Festset-
zung dient aus den genannten Grinden unmittelbar dem Artenschutz. Die Festschreibung von
Mindestqualitdtsmerkmalen flr Neu- und Ersatzpflanzungen ist erforderlich, um in naher Zu-
kunft ein Griinvolumen zu erreichen, welches den zuvor gefallten Baum ersetzt und zu einer
erlebbaren Durchgrinung des Gebietes beitragt sowie das Landschaftsbild visuell belebt. Die
Anpflanzung von Einzelbaumen tragt zur Begriinung des Plangebiets bei und fasst unter-
schiedliche Grundstiicke visuell ein, womit auch das Ortsbild entsprechend der bestehenden,
durchgrinten Dorfstruktur weiter entwickelt und belebt wird.

-Fur die zur Erhaltung und zum Anpflanzen festgesetzten Baume und Straucher sind bei Ab-
gang Ersatzpflanzungen vorzunehmen. AufRerhalb von 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen
sind Gelandeaufh6hungen oder Abgrabungen im Kronenbereich von zu erhaltenen Geholzen
unzulassig” (vgl. 8 2 Nr. 15).

Die Baume und Pflanzungen dienen dazu, die Durchgriinung des Gebietes und die Lebens-
raumfunktionen von Gehdlzen fur Tierarten auf Dauer zu sichern. Die Ersatzpflanzverpflich-
tung stellt sicher, dass auch bei Abgang ein neues Gehdlz die gestalterischen und 6kologi-
schen Funktionen langfristig wieder tGbernimmt. Die Unzulassigkeit von Gelandeaufh6hungen
und Abgrabungen im Kronenbereich von Baumen ist zum dauerhaften Erhalt dieser Baume
erforderlich. Bodenverdichtungen und mechanische Beschadigungen des Wurzelraumes kon-
nen zum Absterben eines Baumes fuhren.

LAuf den mit (1) bezeichneten Flachen des reinen Wohngebietes sind Stellplatze und Gara-
gen aul3erhalb der dafir festgesetzten Flachen unzulassig” (vgl. 8 2 Nr. 5).

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass das beabsichtigte stadtebauliche Erschei-
nungsbild wie auch die gliedernde Grunstruktur des Klimamodellquartiers gesichert wird und
nicht willkirlich beeintrachtigt werden kann.

LAuf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fir je sechs Stellplatze ein groRkroniger Laubbaum zu
pflanzen. Die Stellplatzanlagen sind mit Hecken oder dicht wachsenden Gehdlzen einzufas-
sen“ (vgl. 8 2 Nr. 7).

Die Begrunung der Stellplatze dient dazu, dass optisch nachteilige Erscheinungsbild gré3erer
Stellplatzanlagen zu vermeiden. Die Begriinung gliedert die Stellplatzflachen, spendet Schat-
ten wahrend der heil3en Monate des Sommers und stellt die Einbindung des Parkplatzes in
das Ortsbild sicher. Dartiber hinaus mindern die Baume durch Schattenwurf die Verdunstung
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und Aufheizung der verdichteten Flachen und filtern Staub aus der Luft. Einheimische Baum-
arten sichern und bereichern langfristig das typische Ortsbild des Gebiets.

.Die Aulienwande von Garagen und Stitzen von Carports sind mit Schling- oder Kletterpflan-
zen zu begriinen. Je 2 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden*
(vgl. 8 2 Nr. 8).

Durch diese Festsetzung soll das nachteilige Erscheinungsbild fensterloser Wandflachen und
unbewachsener Baukonstruktionen verbessert werden. Gleichzeitig wird eine lufthygienische
Wirkung erzielt sowie ein Lebensraum insbesondere fir verschiedene Insektenarten und ge-
fahrdete Vogelarten wie Haus- oder Feldsperlinge geschaffen. Garagen und Carports kénnen
so in das durchgrinte Dorfbild besser eingepasst werden. Schling- und Kletterpflanzen setzen
im Zusammenspiel mit der Architektur Akzente wie z.B. durch die Blattfarbung.

.Die Dachflachen von Gebauden mit flach geneigten Dachern mit einer Neigung von bis zu 20
Grad sowie von Garagen und Carports sind mit einem mindestens 8 cm starken, durchwurzel-
baren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen” (vgl. 8 2 Nr. 6).

Begruinte Dacher tragen insbesondere in der gegebenen Situation am Ortsrand und Ubergang
in die freie Landschaft zu einer Belebung und Auflockerung der Neubebauung bei. Sie wirken
ausgleichend auf Temperaturextreme, binden Staub, erh6hen die Luftfeuchtigkeit und tragen
zu einem angenehmeren Lokalklima und zu einer Verminderung des Regenwasserabflusses
bei. Sie bieten Lebensraum fir an Trockenheit und Néahrstoffarmut angepasste Pflanzen und
Tiere, deren Lebensraum in der gediingten Kulturlandschaft im Allgemeinen abnimmt.

5.12.2 Boden- und Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in einem Landschaftsschutzgebiet und in der Schutz-
zone Il des Wasserschutzgebietes Baursberg (s. Kapitel 3.2.3 und 3.2.4). Unter Berilicksichti-
gung dieser besonderen Schutzanspriiche des Plangebiets wird eine Festsetzung zur Grund-
wasserneubildung und zur Entlastung der Siele getroffen (siehe Kapitel 5.8):

LAuf den privaten Grundstiicksflachen sind Geh- und Fahrwege in einem wasser- und luft-
durchlassigen Aufbau herzustellen“ (vgl. 8 2 Nr. 10).

Mit der Festsetzung werden Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung
oder Betonierung, welche die Wasser- und Luftdurchlassigkeit verhindern, unterbunden. Damit
wird dem Ziel entsprochen, die Versiegelung auf den Grundstiicken auf das unbedingt not-
wendige Mal3 zu beschranken, um Beeintrachtigungen des lokalen Wasserhaushalts durch die
Bebauung zu minimieren. Diese Festsetzung gilt fur die privaten Grundsticke, da von diesen
Flachen aufgrund der geringen Nutzungsintensitat zumeist keine erheblichen Gefahrdungsein-
trage fur das Grundwasser ausgehen, wie von den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Weite Flachen bestehender Griinstrukturen mit versickerungsoffenen Béden werden Uber den
Bebauungsplan gesichert und weiter entwickelt. Die Uberbauung von bisher versickerungsfa-
higen, offenen Bodenflachen wird durch Ausgleichsmafl3inahmen auf3erhalb des Bebauungspl-
angebiets ausgeglichen. Auf bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgt zu-
kiinftig eine extensivere Nutzung.

Um anfallendes Niederschlagswasser weitestgehend im Gebiet zurtickzuhalten, soll es Uber
ein in die privat oder gemeinschaftlich genutzten privaten Griinflachen integriertes System von
heckenliberstandenen Entwésserungsmulden und Rohrleitungen sowie Pflasterrinnen der in
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der privaten Grinanlage angeordneten Sammelmulde zugeleitet werden, Uber die eine ge-
drosselte Ableitung in das Regenwassersiel und das Rickhaltebecken erfolgt.

5.12.3 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Der Bebauungsplan bereitet mit der Errichtung von Wohngebauden und einer Gemeinbe-
darfseinrichtung mit der entsprechenden ErschlieBung auf einer Griinlandflache einen erhebli-
chen Eingriff nach § 14 BNatSchG in den Naturhaushalt (Schutzgiter Boden, Wasser, Pflan-
zen und Tiere) und in das Landschaftsbild vor. Auch die geplante Herrichtung eines Spielplat-
zes und von Wegen in den geplanten Parkanlagen stellt einen Eingriff nach § 14 Bundesna-
turschutzgesetz dar, da hiermit erhebliche Eingriffe in den Bodenaufbau und in die Pflanzen-
und Tierwelt verbunden sind. Hierflr wird eine hdéherwertige Weideflache beansprucht und
Gehodlzbestande durchschnitten. Fir alle Eingriffe missen daher nach § 1a Absatz 3 BauGB
entsprechende Darstellungen und Festsetzungen zum Ausgleich der erheblichen Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts
getroffen werden. Besonders zur Verminderung des Eingriffs in das Landschaftsbild aber auch
zum Ausgleich des Eingriffs werden innerhalb des Plangebiets Anpflanzungen und Begriinun-
gen vorgesehen und bei der Ermittlung des weiteren Ausgleichsbedarfs beriicksichtigt.

Der Umfang des Eingriffs wird nach dem in Hamburg anzuwendenden Staatsratemodell (Freie
und Hansestadt Hamburg / Umweltbehérde, Dienstliche Handreichung aus dem Staatsréatear-
beitskreis am 28. Mai 1991) ermittelt. Dabei werden fur die nach Berucksichtigung von Ver-
meidung und Verminderung verbliebenen erheblich beeintrachtigten Flachen pro Quadratme-
ter Punktwerte flr den Bestand und den durch die Planung ermdéglichten Eingriff ermittelt und
verglichen. Die bei der Bilanzierung ermittelte Punktzahl ist dann auf dazu bestimmten Aus-
gleichsflachen durch Aufwertung des dort vorgefundenen Bestandes mit naturschutzfachlichen
Mafnahmen zu einem hdherwertigen Zielbestand auszugleichen.

Die fur das Plangebiet tabellarisch ermittelte Bilanzierung der Eingriffsflachen ist wéhrend der
Auslegung des Bebauungsplanes einsehbar. Nach der Eingriffsbilanzierung wird ein Aus-
gleichsbedarf von insgesamt 83.900 Wertpunkten ermittelt. Bei einer Aufwertungsmaoglichkeit
von 2 Wertpunkten fur eine Entwicklung vom intensiv genutztem Grinland zu extensiv genutz-
tem Grinland ergibt sich daraus ein Flachenbedarf von ca. 4,2 ha Ausgleichsflache.

Bezogen auf die drei unterschiedlichen Eingriffsverursacher kann die in der Planzeichnung
abgegrenzte zusammengefasste Eingriffsflache in drei Bereiche getrennt werden. Entspre-
chend der in der Eingriffsbilanzierung ermittelten Werte ergeben sich fur die drei Eingriffsbe-
reiche folgende Mindest-Ausgleichserfordernisse:

1. Eingriffsbereich Gemeinbedarf (Nordostliches Osterfeld)
Ausgleichsbedarf von 7.380 Wertpunkten (= 3.690 gm Grlnlandextensivierung)

2. Eingriffsbereich Wohnungsbau, Privatgriin und StraRenerschlieBung Osterfeld
Ausgleichsbedarf von 67.080 Wertpunkten (= 33.540 gm Griunlandextensivierung)

3. Eingriffsbereich Offentliche Parkanlage und Spielplatz
Ausgleichsbedarf von 9.440 Wertpunkten (= 4.720 gm Grinlandextensivierung)

Da sich keine ausreichend grofRen, verfugbaren und fachlich geeigneten Ausgleichsflachen im
Plangebiet befinden, werden den Eingriffsflachen geeignete Ausgleichsflachen auf3erhalb des
Plangebiets zugeordnet (siehe Anlagen 1 bis 3 der Begriindung). Zwei kleinere Ausgleichsfla-
chen befinden sich auf stadtischen Flurstiicken in der nordwestlich angrenzenden Rissen-
Sulldorfer Feldmark und eine gréRere Ausgleichsflache aus zwei Flurstiicken befindet sich in
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der Wedeler Marsch, ca. 5 km westlich vom Eingriffsgebiet entfernt. Die vorgesehene Aus-
gleichsplanung entspricht den Anforderungen des § 15 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz. Da-
nach ist ,vorrangig zu prufen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch (...) Bewirtschaftungs-
oder PflegemaRnahmen, die der dauerhaften Aufwertung des Naturhaushalts oder des Land-
schaftsbildes dienen, erbracht werden kann, um mdglichst zu vermeiden, dass Flachen aus
der Nutzung genommen werden."

Die Zuordnung erfolgt Uber die textliche Festsetzung 8 2 Nr. 17:

“ Fur Ausgleichsmaflinahmen der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden
den mit ,Z“ bezeichneten Flachen die aul3erhalb des Bebauungsplangebietes liegenden Teil-
flachen des Flurstiicks 29 der Gemarkung Rissen und eine Teilflache des Flurstiicks 2868 der
Gemarkung Sulldorf sowie die Flurstiicke 29/1 und 37 der Flur 6 der Gemarkung Wedel zuge-
ordnet.”

Der notwendige Ausgleich fur den Eingriff erfolgt mit einer Flachengrt3e von insgesamt ca.
4,2 ha auf folgenden Ausgleichsflachen auf3erhalb des Bebauungsplangebiets durch eine
Grinlandextensivierung:

1. Flurstiick 2868 der Gemarkung Sulldorf (Teilflache von ca. 4.400 gm als Restflache
des Flurstlicks, fir welches bereits ein Bewirtschaftungsvertrag zur extensiven Nut-
zung besteht und auf dem bereits AusgleichsmalRnahmen fir zwei weitere Bebau-
ungsplane festgesetzt wurden).

2. Flurstick 29 der Gemarkung Rissen (Teilflache von ca. 9.500 gm als Restflache des
Flurstiicks, fur das bereits ein Bewirtschaftungsvertrag zur extensiven Nutzung besteht
und auf dem bereits AusgleichsmalRnahmen flr zwei weitere Bebauungsplane festge-
setzt wurden).

3. Flurstiicke 29/1 und 37 der Flur 6 der Gemarkung Wedel mit ca. 12.400 und ca. 16.600
gm, also einer Gesamtgrof3e von ca. 29.000 gm.

In der Rissen-Sulldorfer Feldmark soll zusammen mit umliegenden Flachen ein Bereich mit
zukinftig einheitlicher extensiver Bewirtschaftung entstehen. Die Flachen im Niederungsbe-
reich der Wedeler Au und des Laufgrabens sollen von feuchtem Intensivgrinland zu extensi-
vem Grinland entwickelt werden. Damit soll die Sicherung und Wiederherstellung gréRerer,
artenreicher Feuchtgriinlandkomplexe erreicht werden, die auch zur Stabilisierung und Forde-
rung des Bestands an gefahrdeten Wiesenvogeln, wie z.B. des Kiebitzes dienen.

Fur die stadtischen Flurstiicke 29 Rissen und 2868 Sulldorf auf hamburgischen Gebiet beste-
hen bereits entsprechende Vertrage fir eine Extensivnutzung mit der Behoérde fur Stadtent-
wicklung und Umwelt, welche mit dieser Zuordnung nun komplett Eingriffen durch Bauleitpla-
nungen zugeordnet werden kénnen.

Die extensive Griinlandbewirtschaftung erfolgt in Anlehnung an die Verordnung zur Ausgestal-
tung von zugeordneten und erstattungspflichtigen AusgleichsmafZnahmen vom 15. Juli 1997
unter folgenden, naturschutzfachlichen Bedingungen:

¢ mindestens einmal jahrlich im Herbst mahen und Abtransport des Mahdguts,
o kein Flachenumbruch,
¢ keine Verwendung von Pflanzenschutzmitteln,

e keine Dungung der Flachen,
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o kein Walzen, Schleppen, Mahen oder andere maschinelle Bearbeitung in der Zeit zwi-
schen 15. Méarz und 30. Juni eines Jahres,

e keine Beweidung in der Zeit vom 1. November bis zum 30. Juni des Folgejahres,
o keine gewerbliche Nutzung,
e keine Errichtung von baulichen Anlagen.

Die Ausgleichsflachen in Wedel mit den Flurstiicken 29/1 und 37 der Flur 6 liegen ca. 5 km
westlich vom Bebauungsplangebiet entfernt in Wedel, Schleswig-Holstein. Sie befinden sich
im Eigentum der Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein. Die Ausgleichsflachen liegen nahe
dem Elbhochufers im ¢stlichen Bereich der Wedeler Marsch. Es handelt sich um ein artenrei-
ches, frisches bis feuchtes Grinland, welches von Uberwiegend verlandenden Griippenresten
sowie durch allseitig vorhandene, tief eingeschnittene Graben entwassert wird. Der Ostliche
Teil wird von einer weniger artenreichen, feuchteliebenden Vegetationszusammensetzung
bestimmt. Hier stehen Niedermoorbdden an.

Ziel der Flachenentwicklung ist auch hier die weitere Sicherung und Entwicklung von artenrei-
chem, mesophilem Griinland sowie Feucht- bzw. Nassgriinland durch eine extensive Pflege-
nutzung und Wiedervernassung. Hierzu soll eine an den Ansprichen des Wiesenvogelschut-
zes angepasste, extensive Nutzung der Flachen vereinbart werden (z.B. Nulldiingung).

Nach Madoglichkeit soll der Wasserstand angehoben und periodische Flachgewasser oder
Tumpel angelegt werden. Einzelne Gruppen sollen verschlossen und Teilbereiche zu Blanken
aufgeweitet werden.

Hierdurch sollen die Wiesenbrut- und Rastvogel sowie Amphibien geférdert werden. Auch die
Graben sollen als Lebensraum fir die besonders geschitzten Fischarten Schlammpeitzger
und Bitterling positiv entwickelt werden. Mit den Gewassern und den gréReren Flachenantei-
len von Feucht- bzw. Nassgrinland entstehen neue, besonders geschitzte Biotope.

Die Stiftung Naturschutz bleibt Eigentiimerin der Flachen und tGbernimmt die Leistungen zum
Monitoring und zur dauerhaften Verwaltung der Projektflachen. Eine Ausgleichsagentur ist fir
die Durchfiihrung der naturschutzfachlichen EntwicklungsmaRnahmen zustandig. Die Uber-
nahme der Kompensationsverpflichtung durch die Stiftung Naturschutz und die Aus-
gleichsagentur wird im Rahmen eines Gestattungsvertrages verbindlich geregelt. Es wird auch
eine beschrankt personliche Dienstbarkeit zugunsten der FHH im Grundbuch von Wedel ein-
getragen.

Durch die geplanten Ausgleichsmalinahmen auf den genannten Ausgleichsflachen kann von
einer Aufwertung der Flachen um durchschnittlich 2 Wertpunkte ausgegangen werden. Hiermit
wird ein gleichwertiger Ausgleich erreicht und der Eingriff kompensiert.

5.13 Abwagungsergebnis

Stadtebauliche Belange

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans verfolgen eine behutsame Nachverdichtung mit
zweigeschossigen Wohngebauden und einer ErschlieBungsstral3e auf einer bislang unbebau-
ten Flache (Flurstiicke 3444, 3447, 3454). Der bisher geltende Baustufenplan ist mit seinen
Festsetzungen nicht ausreichend, um diese Ziele zu sichern. Der Plangeber will mit dem Be-
bauungsplan zusétzliche Wohnungen schaffen; zugleich aber eine Zersiedlung der Landschaft
vermeiden. Dies soll durch Festsetzungen geregelt werden, die sich an den vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen orientieren und die Uberbaubaren Flachen begrenzen.
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Fiur die bestehende Bebauung werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die die
kleinteilige Siedlungsstruktur bewahren. Das Plangebiet wird vor allem durch Einzel- und Rei-
henhauser gepragt. Um die stadtebauliche Eigenart zu erhalten und das Gebiet vor unmafi3-
stablichen baulichen Veranderungen zu bewahren, werden Baugrenzen festgesetzt, die sich
eng am Bestand orientieren. Des Weiteren werden Grunflachen festgesetzt, um den landlich
gepragten Charakter zu wahren und Sichtachsen in die freie Landschaft zu sichern.

Fur die Art der baulichen Nutzung wurde ein reines Wohngebiet festgesetzt, um die bestehen-
de Nutzungsstruktur, die durch das Wohnen bestimmt ist, zu sichern.

Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft

Erhaltungsgebote fir Einzelbaume, Knicks und Feldhecken und die Festsetzung privater
Grunflachen sollen die Durchgriinung des Plangebietes selbst und dessen Vernetzung mit der
Feldmark dauerhaft sicherstellen. Damit wird auch dem Schutz des Landschaftsbildes am
Ortsrand und seinem unmittelbaren Umfeld als Teil des ausgewiesenen Landschaftsschutz-
gebiets der Gemarkung Sulldorf entsprochen.

Die besondere raumliche Struktur des Plangebietes in Verbindung mit der umliegenden Feld-
mark bedingt eine besondere stadtebauliche und landschaftliche Pragung. Diese hat eine sehr
hohe Bedeutung fur die Schutzgiter Landschaft / Stadtbild, KulturgUter sowie fir den Men-
schen mit seiner Gesundheit. Auch die Schutzgiter Luft, Klima, Wasser, Boden und Tiere /
Pflanzen weisen durchgéngig einen hohen Wert in ihren Schutzgutfunktionen auf.

Zur Erhaltung der besonderen Qualitatsmerkmale werden milieubezogene Gestaltungsfestset-
zungen und Mal3nahmen zur Sicherung und Entwicklung o6ffentlicher und privater Parkanla-
gen, der wertvollen Gehdlzstrukturen und zur Freihaltung der bedeutenden Ausblicke aus dem
Plangebiet in die Feldmark getroffen. Damit werden in der Freiraumbedarfsanalyse festgestell-
te, vorrangig zu behebende Defizite in der Versorgung des Stadtteils mit offentlich nutzbaren
Griunflachen abgemildert.

Die MaBRhahmen zur Sicherung und Entwicklung der Geholzstruktur, zur Erhaltung und Ent-
wicklung offentlicher und privater Grunflachen und die im Rahmen der Entwicklung des
Klimamodellquartiers gewahlten Festsetzungen zur Emissionsminderung, zum wasser- und
luftdurchlassigen Bau von Wegeflachen sowie zur Wasserriickhaltung und -versickerung die-
nen der Stabilisierung der Schutzgiter Luft, Klima, Wasser, Boden, Tiere / Pflanzen.

Trotz dieser den Eingriff vermindernden MaRRnhahmen sind durch die im Plan vorgesehenen
Bebauungsmadoglichkeiten, aber auch durch die Anlage von Spielplatzen und Grinflachen mit
Wegeverbindungen erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzguter Boden, Land-
schaftsbild und Tiere und Pflanzen zu erwarten. Diese Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des § 14 BNatSchG werden durch Anpflanzgebote auf einem Privatgrundsttick und eine
Zuordnung von Ausgleichsmaf3nahmen auf Grunlandflachen aul3erhalb des Plangebiets kom-
pensiert. Das stadtebauliche und landschaftliche Erscheinungsbild wird durch die Bebauungs-
planfestsetzungen insgesamt gesichert und qualitativ weiterentwickelt.

5.13.1 Zusammenfassung

Zusammenfassend werden mit dem Bebauungsplan Sulldorf 3 entsprechend § 1 Absatz 5
BauGB die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab-
gewogen und ein Ausgleich zwischen den von der Planung berlUhrten 6ffentlichen Belangen
und den privaten Belangen gefunden. Unter Einstellung aller Belange, die nach Lage der Din-
ge eingestellt werden mussen, wird eine sachgerechte Abwagung vorgenommen.
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5.14 Nachrichtliche Ubernahmen

Bei nachrichtlichen Ubernahmen handelt es sich um bereits nach anderen Gesetzen beste-
hende Regelungen, die in den Bebauungsplan aufgenommen werden, wenn dies fur das Ver-
standnis des Planes oder fur die Beurteilung von Bauvorhaben in seinem Geltungsbereich
zweckmaRig ist.

In der Planzeichnung werden folgende nachrichtlichen Ubernahmen dargestellt:
e Oberirdische Bahnanlage
o Wasserflache (Ruckhaltebecken)
o Festgestelltes Wasserschutzgebiet
¢ Landschaftsschutzgebiet

e Gesetzlich geschiitzte Biotope (linienhaft und flachenhaft)
(Nach ortlicher Uberprufung entsprechend der Darstellung der Stadtbiotopkartierung
nach § 14 HmbBNatSchAG geschiitzte Knicks und naturnah ausgestaltetes Gewasser
(Ruckhaltebecken) mit Feucht-, Ufer- und aquatischer Vegetation)

5.15 Kennzeichnungen
Im Bebauungsplan werden dariber hinaus Flachen gekennzeichnet, bei deren Nutzung Be-
sonderheiten z.B. des Untergrunds zu beachten sind. Es handelt sich um notwendige Hinwei-
se auf Besonderheiten zum Verstandnis des Planes und zur Vorbereitung von Bauvorhaben.
In der Planzeichnung werden folgende Kennzeichnungen dargestellt:

¢ Vorhandene, unterirdische Fernwarmeleitung

¢ Vorhandene Gebaude (schraffiert)

6 MafRnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des Bau-
gesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird der Baustufenplan Iserbrook-Silldorf in der
Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger 1955, Seite
61, 62) sowie der Bebauungsplan Sulldorf 8 vom 9. Dezember (HmbGVBI. S. 238) aufgeho-
ben.

8 Flachen- und Kostenangaben
8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 6,33 ha grof3. Hiervon werden fur StralRenverkehrsflachen etwa 5.300
m?2 (davon neu etwa 1.140 m?), fur offentliche Grinflachen neu etwa 9.940 m2 (davon fur die
Parkanlage etwa 7.950 m?, fir den Spielplatz etwa 1.990 m?) sowie fur Gemeinbedarfsflachen
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etwa 4.440 m2 (davon fur das vorhandene Therapiezentrum (Betreutes Wohnen und Arbeiten)
etwa 3.000 m2 und fur das neue etwa 1.400 m2) ben6étigt.

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Planes entstehen Kosten durch den Erwerb von Grundsticksfla-
chen fir eine Parkanlage und fir die mogliche Verbreiterung der StralRenverkehrsflache, so-
wie fur die Herrichtung einer Parkanlage mit einer 6ffentlichen Wegeverbindung, eines Spiel-
platzes und fur die Sicherung und Umsetzung der Ausgleichsmafl3nahmen.

Anlagen zur Begrindung

Anlage 1, 2 und 3:
Zugeordnete Ausgleichsflachen auRerhalb des Bebauungsplangebiets
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Anlage 1 zur Begrundung des Bebauungsplans Sulldorf 3

Zugeordnete Ausgleichsflache Flurstick 29 (tlw.)in der Gemarkung Rissen
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Anlage 2 zur Begrundung des Bebauungsplans Sulldorf 3

Zugeordnete Ausgleichsflache Flurstick 2868 (tlw.)in der Gemarkung Sulldorf
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Anlage 3 zur Begrundung des Bebauungsplans Sulldorf 3

Zugeordnete Ausgleichsflache Gemarkung Wedel Flur 6, Flurstiick 29/1 und 37
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