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1. Grundlage und Vérfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August 1997
(BGBIL. 11997 S. 2142, 1998 I §. 137), zulétzt gesindert am 5. April 2002 (BGBI. 1 S$.1250). Da
das Verfahren bereits vor dem In-Kraft-Treten dieser Gesetzesinderung, d.h. vor dem 1.Januar
1988, formlich eingeleitet worden ist, wird es gemaB § 233 Absatz 1 BauGRB nach den bisher
geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen, . . -

In Erweiterung der stidtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungsplan bauordnungs- und
naturs_chutz:echtliche Festsetzungen. Das Planverfahren wurden durch den
Aufstellungsbeschluss Nr. A9/85 vom 25. Oktober 1985 (Amtl. Anz. S. 2097) eingeleitet. Mit
dem Aufstellungsbeschluss A 2/95 vom 12.Mai 1995 (Amtl. Anz. S. 1249) wurde gleichzeitig
der Aufstellungsbeschluss A 9/85 aufgehoben. Die Biirgerbeteiligung mit Unterrichtung und
Erdrterung sowie die erste, zweite und dritte offentliche Auslegung des Plans haben nach den
Bekanntmachungen vom 19. November 1985 sowie vom 18. Juli 1988, 2.August 2000 und
14.Mai 2001 (Amtl. Anz. 1985 S. 2246, 1988 5. 1320, 2000 S.2746 und 2001 S5.1714)
stattgefunden. ' S : S . :

2. Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan werden die Bebauungspléne Rissen 3 und Rissen 25, die von einer
weitgehenden Umstrukturierung des Ortskerns Rissen ausgingen, durch eine Planung efsetzt,
die in erster Linie auf dic Bestandssicherung der vorhandenen Bebauung abzielt und bauliche -
Erginzungen ermdglicht, die sich an der ortsiiblichen Kleinmafstiblichkeit orientieren.

Durch entsprechende Festsetzungen soll die vorhandene Mischung aus Wohnen und
Einzethandel, die zu einer Belebung des Rissener Zentrums beitrigt, gesichert werden. Die
Entlastung am Wohnungsmarkt spricht ebenfalls dafiir, auf die urspriinglich angestrebte héhere
Verdichtung im unmittelbaren S-Bahn-Einzugsbereich zu verzichten.

Die Festsetzung von Erhaltungsbereichen nach § 172 BauGB soll die bauliche Entwicklung
vom einst dérflichen Ursprung bis zur heutigen Zeit dokumentieren.

Die bei der ersten Auslegung des Bebauungsplans Rissen 39 im Jahre 1988 erhobenen
Einwinde gegen die Einrichtung von FuBgingerzonen und die damit verbundene
Verkehrsfilhrung wurden beriicksichtigt. Die Wedeler LandstraBe bleibt bis auf einen kurzen
Abschnitt zwischen Ladigestwiete und Gudrunstrafe fiir den Individualverkehr befahrbar.
AuBerdem wurden in der ersten Auslegefassung enthaltene Kerngebietsfestsetzungen an der
Rissener DorfstraBe in allgemeines Wohngebiet umgewandelt. Dies entspricht ebenfalls der
Zielsetzung ,.Nutzungsmischung™ und beriicksichtigt auBerdem den in der Umgebung
vorhandenen Leerstand im Dienstleistungs- und Bﬁrose.ktof. _ ‘

3.  Planerischc Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestiinde
3.1.1 ¥Eichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan fir die Freie und lTansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur den {iberwiegenden
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Teil des Plangebicts gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienstleistungszentrum fiir die
Wohnbevélkerung und fiir die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll,
dar. S o '

Die Abweichungen der Ausweisungen im Bebauungsplan von der Flichennutzungsplan--
darstellung sind geringfiigig und liegen deutlich unter dem Schwellenwert fiir abweichende
Nutzungsausweisungen. Diese geringfligigen Abweichungen umfassen die Kerngebiets-
ausweisungen im Westen des Plangebiets nordlich der Wedeler Landstrafe und die
Wohngebietsausweisungen im Osten des Plangebiets an der Rissener Dorfstralie.

3.1.2 Landschaftsprogramm cinschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschafisprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm fiir die Freie und’
Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVB!L. S. 363) stellt im
Landschaftsschutzprogramm die Milieus verdichteten Stadtraum und Etagenwohnen dar. Das
Landschafisprogramm stellt von West nach Ost eine griine Wegeverbindung durch den
Ortskern dar, die. den Bereich Briinschenwiesen im westlichen Rissen mit dem Waldpark
Marienhdhe im Osten verbinden soll. Im westlichen Plangebiet - wird eine - grine
Wegeverbindung in Nord-Std-Richtung zwischen Schons-Park und der langgezogenen
Parkanlage ostlich und siidlich des Gymnasiums Rissen darstellt. Das Wasserschutzgebiet ist
nachrichtlich iibernommen worden. '

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt die Biotopentwicklungsrdume stadtisch geprigte
Bereiche teils geschlossener, teils offencr Wohn - und sonstiger Bebauung mit mittleren bis
geringem Grilnanteil (12) und geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem
Griinanteil (13a) sowie von Siidwest nach Nordost eine Verbindung von Biotoptypen der
Knicks und Siume dar, die den Bereich der Briinschenwiesen mit der Rissen-Siilldorfer-
Feldmark verbindet. '

3.1.3 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde
Verbindliche Bauleitplanung:

Im Bebauungsplan Rissen 3 vom 13. Juli 1971 (HmbGVBL. S. 159), zuletzt gedndert am
4November 1997 (HmbGVBL S$.494, 495,503), sind zwischen Wedeler Landstrafe und
Rissener Dorfstrafie Kerngebietsflichen festgesetzt. Im Bebauungsplan Rissen 25 vom

14. Dezember 1971 (HmbGVBI. S. 228) sind zwischen der Strale' Am Rissener Bahnhof und
Wedeler LandstraBe iiberwiegend Kerngebiets{lichen festgesetzt, - :

Im Westen ist ein Teilbereich als allgemeines Wohngebiet und als zweigeschossiges
Gewerbegebiet festgesetzt. Im Osten wird ein ca. 10 m breiter Streifen eines Gewerbegebietes
tangiert.

Wasserschutzgébiet:
Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Zone Il . Hieraus ergeben sich Verbote. -
Nutzungsbeschriinkungen  und Duldungspflichten nach der Verordnung: iber das
Wasserschutzgebiet Baursberg vom 13.Februar 1990 (HmbGVBL. S 17).

Alllasten:

Im Plangebiet gibt es drei altlastverddchtige Flichen.



3.1..4 Andere planerisch beachtliche Tatbestinde
Stadtentwicklungskonzept:

Das Stadtentwicklungskonzept (Stand: Dezember 1996) soll ein Leitbild und einen
Orientierungsrahmen  fiir die ldngerfristige, raumliche Entwicklung Hamburgs unter
wirtschafilichen, sozialen und 8kologischen Aspekten bieten. '

Rissen liegt mit seinem Stadtteilzentrum und -S-Bahnhaltepunkt am Ende einer Kette von Orten
auf der Achse West, einer der achsialen Entwicklungsraume Hamburgs. Bei der Entwicklung
sind der Elbvorort-Charakter, die Strukturen des alten Dorfkerns und die Lage zur Feldmark zu
beachten. ' ' ‘

Landschaiﬂs".planerisches Gutachten:

Im Jahre 1995 ist ein Gutachten zur Eingriffsbewertung in Aufirag gegeben worden. Aus
diesem Gutachten sind Griinfestsetzungen zur Minimierung von Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes iibernommen worden. Der Bebauungsplan Rissen
39 stellt gegeniiber dem Planrecht aus den Bebauungsplinen Rissen 3 und Rissen 25 kemen
Eingriff dar. Es sind somit keine Flichen oder MaBnahmen zum Ausgleich erforderlich.

3.2 Angaben zum Bestand

Das Plangebict umfasst den Ortskern, in dem, als sentralem Standort, Einzelhandelsgeschifte
und Dienstleistungen konzentriert sind. An offentlichen Einrichtungen ist eine &ffentliche
Biicherhalle, einc Postfiliale, sowie auf dem Flurstiick 5034 an der Rissener Dorfstrale 40 eine
PolizeiauBenstelle, cin soziales Dienstleistungszentrum mit Sozialstationen und dem Amt fir
Soziale Dienste vorhanden. ' ' '
Folgende gewerbliche Betriebe sind ansassig: :
An der Wedeler LandstraB3e 58 ist ein Autohandel und Reparaturbetrieb auf dem Flurstiick 4976
sowie ein Reifenwechsel- und Autoservice auf dem Flurstiick 5626 an der Wedeler Landstrafie
32 (hinten) ansissig. Ein Sanitirtechnik- und Klempnereibetrieb ist auf dem Flurstiick 738 an
der Rissener DorfstraBe 28 vorhanden. Auf den Flurstiicken 731 und 732 an der Wedeler
Landstrafle 17 und 19 ist jeweils ein Klempnerei- und Elektroinstallateurbetrieb ansissig. Des
weiteren sind Gaststitten, ein Hotel und eine Spielhalle am Grete-Nevermann-Weg vorhanden.
An der Bundesstrafe 431 befindeh sich Einrichtungen wie Pumpwerk, Bahnhofskiosk,
5ffentliche Toiletten und Funkmast der Deutschen Bahn. . '

Die Bebauung wird auch durch Wohnnutzung Gber dem erdgeschossigen Ladenbereich gepréagt.
Nérdlich der Wedeler LandstraBe sind auflerhalb von Strafenverkehrsflichen Regen-und
~ Schmutzwassersiele vorhanden. Im Plangebiet befinden sich auf den Flurstiicken 4724, 5034
und 5523 drei Netzstationen der HEW. ' '

4. Planinhalt und Abwiigung
4.1 Allgemeines Wohngebiet

In unmittelbarer Nachbarschatt zum Einkaufszentrum Wedeler LandstraBe wird dem Bestand
entsprechend allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im Westen des Plangebiets werden die

9-geschossigen Punkthduser durch Baukarperfesisctzungen mit einer Grundflidchenzah (GRZ)
von 0.3 in ihrem Bestand gesichert. Statt des 3. Hochhauses. wie im Bebauungsplan Rissen 25
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vorgesehen, crfolgt angrenzend eine viergeschossige Baukorperausweisung, die besser geeignet
ist einen stadtebaulichen Ubergang zur niedrigen Bebauung im Ortskern zu bilden. Der Bereich
Wedeler LandstraBe 57, mit dem Flurstiick 1606, ist ebenfalls in die viergeschossige
Bebauungsmdglichkeit mit einbezogen worden. Durch die Erhéhung der Geschossigkeit im
Verhiltnis zur vorhandenen Fin- bis Zweigeschossigkeit; ist auf dem Flurstiick 1606 ein
eingeschossiger Anbau nicht mit in die Baugrenzen einbezogen worden. Die Uberschreitungen
der Obergrenze des zuldssigen Malles der ‘baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.Januar 1990 (BGBL. I 8. 133), zuletzt gedndert
am 22.April 1993 (BGBL. I S. 466, 479), werden wie folgt begriindet:

Im allgemeinen Wohngebiet an der Wedeler LandstraBe 63-65 ist bei einer GRZ von 0,3 bei
einer neungeschossigen Ausweisung eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 2,7 moglich; somit
wird die Obergrenze der GFZ von 1,2 iiberschritten. Die planungsrechtliche Absicherung des
Bestandes, die Lage im verdichteten Zentrum von Rissen und die fuBlaufige Erreichbarkeit der
S-Bahn erfordern diese Uberschreitung. Auch die weiteren Voraussetzungen fiir eine
Uberschreitung der GFZ sind erfiillt. -

An der Rissener DorfstraBe wird die Kerngebietsausweisung aus dem Bebauungsplan Rissen 3 -
durch eine allgemeine Wohngebietsausweisung ersetzt und in Bezug auf Dichte und Héhe
reduziert. Die Festsetzung von 2- bis 3 Geschossen entspricht der Kleinteiligkeit des Bestandes
und nimmt Bezug auf die vorhandenen Gebidudehshen der nordlich angrenzenden
Kemgebietsbebauung entlang der Wedeler Landstrafe. Die geschlossene Bauweise wird der
Lage am Ortszentrum gerecht. Allerdings wechseln sich trauf- und giebelstindige Gebiude ab;
Liicken zwischen den Baukorpern sorgen fiir Auflockerung. Damit wird auf die siidlich
angrenzende Bauweise (auBerhalb des Plangebiets) Bezug genommen.

Die Ausweisung von allgemeinem Wohngebiet dient der nachhaltigen Nutzungsmischung im
Zentrum. Die noch verbleibenden Kerngebictsflichen reichen bei weitem zur Absicherung der
Zentrumsfunktion fir den Ortsteil Rissen aus. Die Ausweisung von Wohngebietsflichen, statt
bisher Kerngebiet, ist auch mit der Verlagerung des Durchgangsverkehrs auf die B 451
stadtebaulich begriindet. Die Bebauungstiefe von 13 m erlaubt eine flexible Gestaltung von
Wohngrundrissen. Die Festsetzung einer GRZ von 0.4 schépft die Obergrenze der
Baunutzungsverordnung aus, wird somit dem Zentrum gerecht und erlaubt auch eine griine
Freiflichengestaltung. : _

Im allgemeinen Wohngebiet sind nicht stérende Gewerbebetriebe allgemein zulidssig (vgl. § 2.
Nummer 5). Mit dieser Festsetzung soll die Entwicklung von vorhandenen Betrieben bzw. die
Neuansiedlung kleinerer Gewerbebetricbe an diesem zentralen Standort geftrdert werden.
Zudem werden die bereits vorhandenen nicht stérenden Gewerbebetriebe planungsrechtlich
abgesichert. '

'Im Bereich der Flurstiicke 3789 und 3790 wird mit der Geschossflichenzahl von 1,2 die
Obergrenze der Baunutzungsverordnung ausgeschopft. Bei den F lichenausweisungen soll eine
Flexibilitit hinsichtlich der Gestaltung und Lage der Baukdrper erreicht werden. Die
oeschlossene Bauweise an' der Rissener Dorfstrafie soll zusammenhingende Baukdrper iiber
zwei Grundstitcke erméglichen. Wegen der Baukorperausweisungen im westlichen Teil der
Wedeler Landstrafe und im ostlichen Teil der Rissener Dorfstrale kann hier auf eine
Geschossflichenzahl verzichtet werden.

4.2 Kerngebiet

Das bestehende Einkaufs- und Dienstleistungszentrum des Staditeils Rissen, beidseitig der
Wedeler LandstraRe. wird entsprechend seiner Nutzung und zentralen Lage als Kerngebiet
ausgewiesen, Zicl ist es, das vorhandene kleinteilige, ehemals dérfliche Milieu zu erhalten und
weiter zu entwickeln. Um dies zn erreichen. ist es crforderlich, vorhandenc Altbauten, die
[dentitiitsmerkmale durstellen, als Erhubtungsbereiche festzusctzen und Finfluss  auf die
Gestaltung-von Neubauten zu nehmen. Die tiberbaubaren Flichen sind durch Baukdrper- bzw.

[
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baukdorperdhnliche Ausweisungen bestimmt. Durch diese Festsetzungen ergeben sich geringere
als in der Hamburger Bauordnung vorgeschriebene Abstandsflichen Diese Festsetzungen sind
zwingende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 13 der Hamburgischen Bauordnung vom 1.
Juli 1986 (HmbGVBL. S. 183), zuletzt geéndert am 14. Mai 2002 (HmbGVBL. S. 76), deren
stiidtebauliche Notwendigkeit aus den vorher geschilderten Zielsetzungen gegeben ist. Aus
diesen zwingenden Festsetzungen ergibt sich der Vorrang gegentiber den. sonst Ublichen
Abstandsbemessungen der Hamburgischen Bauordnung.

Neben der Bestandssicherung der vorhandenen bis zu siebengeschossigen Bebauung Am
Rissener Bahnhof und Grete-Nevermann-Weg im Norden und Nordwesten des Plangebiets
wird eine iiberwiegend 2- bis 3-geschossige Bebauung in geschlossener Bauweise festgesetzt.
" Bei den Baukérperfestsetzungen auf den Flurstiicken 742, 743 und 5047 der Gemarkung Rissen
wird auf die Angabe der Bauweise verzichtet, weil der Bestand entscheidend ist.

Die Gebiudehdhen im Ortskern sollen auch in Zukunft aus Griinden des Milieuschutzes
differiecren. AuBerdem wirkt die Ausweisung bestandsichernd. Die urspriinglich in den
Bebauungsplinen Rissen 3 und Rissen 25 vorgesehene véllige Umstrukturierung entspricht .
heute nicht mehr der stadtebaulichen Zielsetzung. '

Bei der SchlieBung von Bauliicken wird eine harmonische Einfiigung der Neubauten
angestrebt. Aus diesem Grund ist auf den Flurstiicken 5625, 5626 und 4187 der Gemarkung
Rissen die Ein- bis Dreigeschossigkeit - zwingend festgesetzt worden. Hier sollen die
angrenzenden Gebdudehshen, auch in Form eines eingeschossigen Vorbaus, aufgenommen
werden. Zur Unterstiitzung der Zielsctzung ciner einheitlichen StraBenrandbebauung 1m
Eckbereich Wedeler LandstraBe und Gudrunstrafe ist eine Baulinie festgesetzt worden.

Die auf dem Flurstick 5626 vorhandene ehemalige Scheune, derzeit durch einen
Krafifahrzeugbetrieb genutzt, wird planungsrechtlich nicht gesichert. Im Hinblick auf die
BauliickenschlieBung auf dem Flurstiick 4187 wird cine Verbesserung von Belichtungs- und
Wohnverhiltnissen und damit die Entkernung des Blockinnenbereiches angestrebt. Auflerdem
ist eine stark frequentierte K f7-Zufahrt auf Dauer mit der Verkehrsberuhigung in der Wedeler
LandstraBe nicht vereinbar. ‘ ' '

Auf dem Flurstiick 5535 im Bereich Wedeler Landstrafle 48 / Am Rissener Bahnhof 23 — 25 ist
nach der 2. offentlichen Auslegung eine differenziertc ein-  bis dreigeschossige
Baukgrperausweisung erfolgt. Ein Gutachten vom Oktober 2000 zum Gebidudezustand des
eingeschossigen Saalbaus Am Rissener Bahnhof 23 hat ergeben, dass erhebliche bauliche
Schiden an der Bausubstanz eine Instandsetzung in einem wirtschaftlich -vertretbaren Rahmen
" nicht zulassen. Deshalb wird mit einem cingeschossigen Verbindungsglied eine dreigeschossige
Baukorperausweisung mit einer Obergrenze fur die Firsthohe von 31,3 m iber Normalnull
ausgewiesen. Die Bebauungstiefe von 12 m bzw. 15 m ermoglicht eine flexible
' Grundrissgestaltung. Die dreigeschossige Ausweisung soll sich hinsichtlich Gebdudehthe und
Gestaltung an dem erhaltenswerten zweigeschossigen Eckbau orientieren (siche Ziffern 4.4 und
4.5 ). Dieser Eckbau weist Sockel-, Geschoss- und Dachhéhen auf, die einem dreigeschossigen
Neubau entsprechen. | . |

Auf dem Flurstiick 736 sind nach der 2.6ffentlichen Auslegung die Baugrenzen im Bereich
Wedeler Landstrafie 27-29 im riickwértigen Grundstiicksbereich um 10 m erweitert worden.
Mit der Ausweisung wird mehr Spielraum flir eine Erweiterung nach Stiden gegeben.

Die Grundflichenzahl von 0,5 und dic Geschossfliichenzah! von 1,0 bleiben entsprechend des
Umfeldes unter den Hochstwerten der Baunutzungsverordnung. _

Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsctzungen dienen dem Ziel. sowohl die
Funktionsfiihigkeit des Zentrums weiterhin zu erhalten und zu fordern, als auch das Gebiet vor
nachhaltigen Verdinderungen zu - bewahren, die den stidtebaulichen Zielsetzungen
widersprechen. Es ist deshulb notwendig. dass im Kerngebiet solche Betriebe ausgeschlossen
werden. die zu nicht vertretbaren Beeintrichtigingen der stidtebaulichen Entwicklung und
Ordnung tithren kénnen. Im Kerngebiet sind Spiclthatlen und dhnliche Unternehmen im Sinne
von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spiclgerdten mit oder ohne
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Gewinnméglichkeiten dienen, sowie Vorfiihr= und Geschiiftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzuldssig
(vgl. § 2 Nummer 2). Es ist zu befiirchten, das_s‘durch die Zulassung von Spielhallen, Sex-
(Video-), Kinos, Peepshows oder ahnliche Lifedarstellungen auf den Kerngebietsflichen ein
Attraktivitatsverlust eintreten wird, der nachteilige Strukturverdnderungen dieses Gebiets nach
sich zieht. Die Gefahr einer Verdrangung bestehender Einzelhandelsgeschifte aus dem
Ortszentrum ist auch dadurch gegeben, dass z.B. Betreiber von Spielhallen in der Lage sind
hohere Mieten zu zahlen. ‘

Im Kerngebiet werden Ausnahmen nach § 7 Absatz 3 Nummer 1 der Baunutzungsverordnung
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGBI. I S. 466, 479), ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 3). Ziel der Kerngebietsausweisung ist
es, die Zentrumsfunktion des Ortskerns zu sichern und seine Attraktivitit zu steigern. Dariiber
hinaus soll der Identitit des gewachsenen Ortsbildes, das durch Planungen aus den 70er Jahren
in Teilbereichen gelitten hat, durch behutsame dem Bestand ‘entsprechende Entwicklungen
Rechnung getragen werden. Diesen Zielsetzungen wiitde die Ansiedlung von Tankstellen
sowohl auf Grund ihrer Nutzungsart als auch ihres Erscheinungsbildes widersprechen.
Ebenfalls wiirde ein Tankstéllenbetrieb der Verkehrsberuhigung des Ortskerns widersprechen.
Im Kerngebiet sind Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses zuldssig (vgl. § 2 Nummer
4). Damit wird sowoh! dem Bestand als auch der Nachfrage in diesem zentralen Bereich von
Rissen  entsprochen.  Die  publikumsintensiven ' Einrichtungen  (L&en  und
Dienstleistungsbetriebe) sollen im Erdgeschoss konzentriert bleiben, withrend direkt dariiber
‘ohne die direkte Einsichtmoglichkeit von StraBe oder Gehweg Wohnen stattfinden kann. Dies
soll auf Dauer zur Belebung des Zentrums beitragen. :

Im Kerngebict werden durch Grundfldchenzahlen von 0,5 - 0,8 die Obergrenzen der
Baunutzungsverordnung nicht ausgeschopft. Diese Festsetzungen gehen auf den Bestand ein
und ermdglichen geringfiigige Entwicklungsmoglichkeiten. Die  Grundflachenzahlen
dokumentieren somit auch diec weitgehend abgeschlossene Entwicklung vom Dorf zum
. Ortszentrum. Im Bereich der fiinf- bis siebengeschossigen Ausweisung im Bereich Am
Rissener Bahnhof 11-19 und im Bereich der vier- bis sicbengeschossigen Ausweisung im
Grete-Nevermann-Weg 2-26 wird bei einer GRZ von 0,6 — 0,8 die .Obergren'ze der baulichen
Nutzung bei der GFZ tiberschritten. Mit diesen Uberschreitungen wird der Bestand abgesichert,
der eine Verdichtung an Schnellbahnhaltestellen vorsah und auch heute noch stidtebauliches
Ziel ist. Der vier- bis siebengeschossigen Bebauung stehen nach Siiden gelegene Freiflachen
"gegeniiber, die allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfiilllen.
Auch ist sichergestellt, dass . nachicilige Umweltauswirkungen vermicden werden. Die
Bediirfnisse des Verkehrs sind insbesondere durch die gute Verkehrsanbindung befriedigt.
Sonstige 6ffentliche Belange steheén der Uberschreitung der GFZ nicht entgegen.

Durch eine eingeschossige Ausweisung auf den Flurstiicken 4968, 4969 und 5174 der
Gemarkung Rissen Am Rissener Bahnhof, werden der vorhandene Bahnhofskiosk, die
&ffentlichen Toiletten und das Pumpwerk in das Kerngebiet mit einbezogen. Im Bereich Am
Rissener Bahnhof 1. 15, Grete-Nevermann-Weg 2, 16 und 20 sind vorhandene Durchfahrten
mit einer lichten Héhe von mindestens 3,5 m festgesetzt. Diese Durchfahrten sind notwendig
fir die Erreichbarkeit der Innenhéfe durch die Feuerwehr. '

Auf dem Flurstiick 730. an der Wedeler Landstrafe 11 - 15, ist eine Bebauungstiefe von 14 m
festgesetzt. um eine flexible Grundrissgestaltung zu ermdglichen. Auf dem Flurstiick 5564 ist
eine 10 m breite Baukdrperausweisung erfolgt. um cine mégliche Giebelgestaltung an einem
breiteren Koptbau hervorzuheben. Dic strafenparallele Ausweisung soll fuir das Ortszentrum
eine Fingangstorsituation darstcllen. Auf Grund der straBenparallelen Ausweisung ist auf die
Ausweisung des eingeschossigen Bestandes in der Wedeler Landstrafie 13 verzichtet warden.

!
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Auf dem Flurstiick 750, an der Wedeler LandstraBe 49, ist eine Bebauungstiefe von 14 m

festgesetzt, um unter Beriicksichtigung des Bestands eine einheitliche Straflenfront zu
ermbglichen.

4.3 Flichen fiir den Gemeinbedarf .

An der Rissener Dorfstrafe wird entsprechend den bestehenden Einrichtungen wie Amt fiir
Soziale Dienste, Sozialstation und Altentagesstiite eines Wohlfahrtsverbandes eine
Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,.Soziales Zentrum‘ ausgewiesen.

Ebenso wird die bestehende Nutzung einer PolizeiauBenstelle durch die Zweckbestimmung
,DPolizei* festgesetzt. Durch eine zweigeschossige Flichenausweisung soll die Moglichkeit
erdfinet werden, bei neuen Bedarfen Erweiterungen vorzunehmen.

Mit der Grundflsichenzahl von 0,4 und der Geschossflachenzahl von 0,8 soll sich die Bebauung
an den &stlich anschlieBenden Bauvorhaben orientieren. Die Fidchenausweisung soll eine
flexible Gestaltung des zukiinftigen Gemeinbedarfs ermoglichen.

Im 6stlichen Bereich des Plangebiets wird auf dem Flurstiick 5388 und 5389 der Gemarkung
Rissen die vorhandene Erweiterung der Freiflachen fir das Kindertagesheim ausgewiesen. Es
handelt sich um einen Teil der ehemaligen StraBentrasse Klévensteenweg, die aufgehoben und
entwidmet wurde. '

4.4 Erhaltungsberciche

In den nach § 172 des Baugesetzbuchs als Erhaltungsbereiche bezeichneten Gebieten bediirfen
zur Erhaltung der stiddtebaulichen Eigenart des Gebiets, auf Grund seiner stadtebaulichen
Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsinderung oder die Errichtung baulicher
Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach der Baufreistellungsverordnung
vom 5. Januar 1988 (HmbGVBL. S. 1), zuletzt gesndert am 21. Januar 1997 (HmbGVBL. S. 10,
11), in der jeweils geltenden Fassung eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die
Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsinderung darf nur versagt
werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenrhang init anderen baulichen
Anlagen das Orsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild prigt oder sonst von
stidtebaulicher insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die
Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrichtigt wird
(vgl. § 2 Nummer 1). ' ' o ‘ -

Mit der Festlegung von Erhaltungsbereichen werden stidtebauliche Strukturen festgelegt, die
entscheidend das Ortsbild prigen. Die Einzelnen Gebiude bzw. - ensembles, sind
aussagefiihige Zeugen biucrlicher, griinderzeitlicher und neuerer Bautraditionen:

+ Dic Eckbebauung Wedeler Landstrafic 48 / Am Rissener Bahphof 23 — 25 ist auf Grund
cines Baugesuchs von 1911 als Hotel mit Tanzsaal errichtet worden. Der damalige ,,Rissener
Hof* ist somit noch in den Zeciten des Heidedorfes Rissen. aber schon mit einem

. Eisenbahnanschluss errichtet worden. Der . Rissener Hof** war mit einem Tanzsalon, Biihne
und einem Restaurationsbetrieb mit Pferdeunterstellméglichkeit an der Wedeler Landstrafie
ausgestattet. Die Torbagen fir die Kutschen Ein - und Ausfahrt sind trotz Ladeneinbau im
eingeschossigen Bauteil noch zu erkennen. '

Der Backsteinbau weist auch heute noch eindeutig. trotz seiner Umnutzung und
Ladeneinbauten, auf die Architektur des Heimatstils hin. Zu den Stilmerkmalen gehort der
rote Backslein. das hobe -Mansarddach mit Eindeckung aus S-Pfannen. Sprossenfenster.
Lopgisbalkongelinder mit weifillackiertem Stabholz und das reprisentative Eingangsportal.
Dic bauliche Anlage Wedcler Landstrabe 48 / Am Rissener Bahnhof 23 25 ist von
stidtebauticher und _architcktonischer Bedeutung. well sic als einziges Bauwerk den
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Heimatstil im heutigen Ortskern dokumentiert. Die Bebauung mit der Ecklésung ist
maRstabsbildend fiir die zwei - bis dreigeschossige straBenparallele Bebauung an der
Wedeler LandstraBe. Die Bebauung ist somit auch ortsbildpragend. Der eingeschossige
chemalige Saalbau steht seit langerer Zeit leer und befindet sich in einem sehr schiechten
baulichen Zustand. An seiner Stelle wire auch ein Neubau denkbar, der sich hinsichtlich
seiner Gestaltung und Hohenentwicklung an dem Eckgebiude orientieren soll. Aus diesem
Grund wurde hier keine bestandssichernde Festsetzung getroffen, sondem die Moglichkeit
fiir eine dreigeschossige Neubebauung gegeben. Trotzdem wird fiir das gesamte Grundstiick
ein Erhaltungsbereich festgesetzt, um im Baugenehmigungsverfahren Einflussmoglichkeiten

_hinsichtlich der Gestaltung zu sichern. E '

. Das ehemalige Postamtsgebdude Am Rissener Bahnhof 3 mit seiner offenen Bebauung im
Villenstil und einem tiefen Vorgarten zeigt eine stadtebauliche Situation, wie sie fiir die
Vorortentwicklung von Rissen als charakteristisch angesehen werden kann. Die Eigenart des
um die Wende von den 20er zu den 30er Jahren errichteten Gebiudes wird durch die
Gestaltung mit dunkelroten und bliulichen’ Klinkern, Sprossenfenstern und dem allseits
abgewalmten Dach bestimmt. Wenn sich das Umfeld auch entscheidend geidndert hat, so ist
das Bauwerk allein doch eines der wenigen baulichen Dokumente aus den 20er Jahren im
Ortskern von Rissen. -

« Das Gebiude Wedeler Landstrale 40 gehdrt zu dén letzten der fast 'aus.schlieﬁlich
reetgedeckten Hauser des ehemaligen Heidedorfes Rissen. Die StraBengiebelseite ist
allerdings durch einen Dachiiberstand negativ verdndert worden.

« Von baugeschichtlicher Bedeutung ist das ehemalige ,,Heidehaus Wedeler Landstrae 31,
welches als Identifikations- und Mittelpunkt galt und als Dorfkrug auf eine {iber
100-jahrige Geschichte zuriickgreifen konnte. Trotz vieler Um- und Anbauten istanden I -
2-geschossigen Baukérpern, an der - Ecke Ladigestwiete/Wedeler Landstrafle, die
Grundsubstanz cines Ziegelbauwerks mit gleichmiBiger Lochfassade erkennbar. Im
siidlichen Teil des Flurstiicks 5047 sind die Nebenanlagen nicht erhaltungswiirdig.

« MabBstabsgerecht fligt sich der Gri‘mﬁerzeitbau Wedeler Landstralle 33 =zwischen den
eingeschossigen Anbauten des Rectdachhauses Nr. 35/37 und des ehemaligen
+Heidchauses™ ein. :

. Aufden biuerlichen Ursprung weist auch noch das reetgedeckte Gebéude Wedeler Land-
strafe 35-37 mit dem Anbau hin. Markant ist der hohe Giebel zur Wedeler LandstraBe hin .

. Fir dic griinderzeitliche Bauentwicklung stehen dic beiden Putzbauten Wedeler Landstrafle
21 und 23. Das giebelstindige Haus Nr. 21 war baugeschichtlich Teil eines
griinderzeitlichen Bauensembles, das mit seiner offenen, giebelstindigen Bauweise den
StraRenraum bildete. Die Giebelstindigkeit wurde bei den’ Neubauten auf der nordlichen
StraBBenseite tibernommen. Das ca. 1911 errichtete Hauptgebiude Wedeler Landstralie 23 ist
zwar durch den eingeschossigen Vorbau verindert worden, aber die Architektur mit hohem
Walmdach. symmetrisch angeordneten Zwerggiebeln und entsprechender Fensteranordnung
ist noch immer ortsbildprigend. '

4.5 Gestalterische Anforderungen
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In den mit ,,(2)* bezeichneten Gebieten sind nur Décher mit einer Neigung zwischen 40 Grad
und 60 Grad zuldssig. (vgl. § 2 Nummer 14). Um gréBere stadtebauliche Einheiten mit
geneigten Didchemm zu erreichen, sind sidlich. der Wedeler Landstrale Bereiche
zusammengefasst worden. Diese Festsetzung dient dazu, den dérflichen Charakter der
urspriinglich auch durch geneigte Décher geprégt wurde, in Zukunft zu erhalten. Betroffen sind
die Bereiche, die bis heute Gebiude mit geneigten Dichern aufweisen, sei es in der Form von
‘Altbauten (noch vorh. Reetdach Wedeler Landstrafie 37) oder von Neubauten (z.B. Rissener
‘Dorfstrafe 18-22). ' : - . .
Fiir die mit ,,(1)“ bezeichneten Baukérper ist nur ein Flachdach zuldssig; ein Staffelgeschoss ist
unzulissig. Die Dachflichen sind mit einem mindestens 8 cm starken ‘durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 13). Bei dem Flurstiick 5532
der Gemarkung Rissen, zwischen Grete-Nevermann-Weg und der Wedeler Landstrafle, handelt
es sich um einen vorhandenen eingeschossigen Verbindungsbau im Blockinnenbereich. Eine .
Aufstockung mit einem Staffelgeschoss wiirde den bisher zurlickhaltenden Baukérper stdrker
. hervorheben und somit den Blockinnenbereich negativ prigen. Eine extensive Dachbegriinung
ist festgesetzt, um die Dachaufsicht aus den hohergelegenen Geschossen attraktiver zu gestalten .
und Aufheizeffekte im Blockinnenbereich zu mildem. .
Im Bereich des Flurstiicks 5532 der Gemarkung Rissen sind o.g. Festsetzungen getroffen
worden, um die in den 90er Jahren erfolgte Aufstockung des ehemals eingeschossigen
Parkdecks nach Stiden und Norden mit einer begriinten Aufsicht zu gestalten. Es handelt sich
weitgehend um eine Bestandsausweisung. ' | : .
Fiir den mit ,,(3)“ bezeichneten dreigeschossigen Baukorper ist nur ‘ein Kriippelwalmdach
zuldssig (vgl. § 2 Nummer 15). Diesc Festsetzung bezieht sich auf den durch eine sonstige
Abgrenzung versehenen vorderen Gebiudeteil zur Strale. Diese Gestaltungsfestsetzung soll
sich an dem erhaltenswiirdigen Eckgebiude mit Kriippelwalmdach (Wedeler Landstrafie 48 /
Am Rissener Bahnhof 25) orientieren. Mit der festgesetzten Firsththe von 31,3 m iber
Normalnull wird ebenfalls die Firsthohe des vorhandenen zweigeschossigen Gebaudes .
aufgenommen (First parallel zur StraBe Am Risscner Bahnhof).

4.6 -Straﬂcnverkchrsﬂﬁchch

Nach der Fertigstellung der vierspurigen Ortsumgehung Rissen (B 431) im Jahre 1985 wurde
die Mbdglichkeit eroffnet, dem vom Durchgangsverkehr befreiten Ortskern Rissen
verkehrsberuhigt zu gestalten. ' : '

Die Verkehrsfilhrung erfolgt nun im Einrichtungsverkehr von Ost nach West durch den
verkehrsberuhigten Geschiftsbereich Wedeler LandstraBe, Gudrunstrale, dann durch die Strafle
Am Rissener Bahnhof zuritck in den Westabschnitt Wedeler LandstraBe. Von West nach Ost
wird der Verkehr durch die Wedeler Landstrafie, Ladigestwiete, Rissener DorfstraBe und Ole
Kohdrift geleitct. Zwischen Ladigestwicte und Gudrunstrafle entstand somit emn kurzer
FuBgingerbereich. :

Die benétigten Flichen auf Privatgrund fiir eine einheitliche Gestaltung sind nach § 25
Hamburgisches Wegegesetz in der Fassung vom 22. Januar 1974 (HmbGVBI. S. 41, 83),
zuletzt gedndert am 18. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 251,254), hergerichtet. Die Wedeler
LandstraBe soll eine Mindestbreite von 10 m erhalten, die fiir die Abwicklung des Auto- und -
FuBgingerverkehrs erforderlich ist. .
Dafiir werden zur Sicherung des FuBweges ca. 50 m? des Flurstiicks 736 der Gemarkung Rissen
und jeweils ca. 30 m?® der Flurstiicke 4570 und 5564 der Gemarkung Rissen benotigt. In der
Rissener DorfstraBe ist ein 2 m breiter Streifen von ca. 160 m? als Pflanzstreifen erforderlich.
Es handelt sich bei dem Flurstiick 5488 um ein Grundstick der Freien und Hansestadt
Hamburg, In der Strafe Ole Kohdrift sind im Bereich der Flurstiicke 3271, 3333 und 3334 der
Gemarkung Rissen insgesamt ca. 30 m7 fir cine Fufwegpverbreiterung erforderlich. Tm Westteil
der Strale Am Rissener Bahnhof sind beim Flurstiick 700 der Gemarkung Rissen noch
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geringfiigige Erweiterungen der Straflenverkehrsfliche erforderlich. Es handelt um ca.25 m? fiir
die Anlage von Lingsstellpldtzen und eine Eckabschragung fir den Radius des"
Schienenersatzverkehrs (Bus). -

Die Ladigestwiete wird in einer ‘einheitlichen Breite von 7 m ausgemesen Damit werden
gegeniiber dem Bestand geringfilgige Verbreltcrungsmogllchkeiten ausgewiesen, die eine
ausreichende Verkehrsfliche nach dem Mischungsprinzip erlaubt. Fir die Verbreiterung
werdcn insgesamt ca. 150 m? von den Flurstiicken 742, 743, 4087, 5030, 5032 und 5047 der
Gemarkung Rissen bendtigt.

Auf eine separate FuBwegeverbindung zwischen Wedeler Landstrafle und Rissener DorfstraBe
(in Hohe Gudrunstra8e und Wittenbergener Weg) wurde nach der 2. offentlichen Auslegung
des Bebauungsplan-Entwurfs, auf Grund von Emwendungen verzichtet. Die ca. 30 m westlich
befindliche  Ladigestwiete, mit einer  gegeniiber dem  Bestand verbreiterten
StraBenverkehrsfliche, soll die Funktion einer fuBliufigen Verbindung zum Zentrum und zur S-
" Bahn wahrnehmen.

Ansonsten wurde .die vorhandene StraBenverkehrsﬂachc dem Bestand entsprechend
ausgewiesen. Im Kreuzung,spunkt Wedeler LandstraBe / Am Rissener Bahnhof ist die
vorhandene StraBenhshe bezogen auf Normalnull festgesetzt worden. Diese Straflenhdhe von
15,7 m iiber Normalnull ist als Orientierung fur die Firsthéhe auf dem FlurstUck 5535
festgesetzt worden.

4.7 Stellpliitze und Tiefgarage

Notwendige private Stellplitze sollen nach Maglichkeit in Tiefgaragen nachgewiesen werden,
um insbesondere Freiflichen im Blockinnenbereich durch Erdiiberdeckungen und
Bepflanzungen attraktiv zu gestalten. Tiefgaragen sind zum dberwiegenden Teil unter den
Gebsduden zu errichten (vgl. § 2 Nummer 12). Mit dieser Festsetzung soll die Versiegelung der
Grundstiicke in Grenzen gehalten werden. Die iibermaBige Versiegelung des gewachsenen
Bodens fithrt u.a. dazu, dass Niederschlagswasser nur im verminderten MaBe zur
Grundwasserneubildung beitragen kann. Zum iberwiegenden Teil unter Gebduden zu
errichtende Tiefgaragen fiihren zu einer Minimierung der Versiegelung. Dies ermdglicht auch
die Anpflanzung von gréBeren tiefwurzelnden Biumen auf dem Grundstiick.

Die vorhandenen Dachstellplitze auf dem Flurstiick 5532 der Gemarkung Rissen werden
entsprechend dem Bestand ausgewiesen; sie dienen u.a. als Stellplatznach_weis fir die
erdgeschossigen Ladennutzungen. :

Fiir oberirdische Stellplitze sind gesonderte Begrunungsxnaﬁnahmcn nach § 2 Nummer 8 und 9
vorgesehen {siehe auch 4.11 der Begriindung).

4.8 Geh -und Leitungsrechte

Die festgesetzten Gehrechte umfassen dic Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
allgemein zugingliche Wege anzulegen und zu unterhalten. Geringfiigige Abweichungen von
dem festgesetzten Gehrecht konnen zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 17). | ‘
Das 3 m breite Gehrecht auf den Flurstiicken 5387 und 5069 der Gemarkung Rissen soll einen
offentlichen Durchgang als Ersatz fiir den aufgehobenen Klovensteenweg sichern. Die
Wegeverbindung im Bereich des Gehrechts ist hergerichtet und fiihrt unmittelbar an der
Ladennutzung im Erdgeschoss vorbei.

Das 3 m breite Gehrecht iiber das Flurstiick 5523 der Gemarkung Rissen ermdglicht eine
~ Verbindung zwischen den offentlichen Stellplitzen am Grete-Nevermann-Weg und der
Haupts,eschaﬁqstraﬁe Wedeler LandstraBe. Der vorhandene 5 m breite Durchgang wird
ebenfalls mit einem Gehrecht pesichert. Das Gehrecht tiber die Flurstiicke 747, 5422 und 5424
der Gemarkung Rissen markiert die chemalige StraBe Holthof. Die Wegeverbindung ist
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notwendig, um auf direktem Wege von den &ffentlichen Steliplitzen in der Rissener Dorfstrafle
zum Einkaufsbereich in der Wedeler Landstrafie zu gelangen.

Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Hamburger Stadtentwisserung
unterirdische offentliche Sielanlagen herzustellen und zu unterhalten. Nutzungen, welche die
- Herstellung und Unterhaltung beeinirdchtigen, sind unzulédssig (vgl. §2 Nummer 18). Nordlich
~ der Wedeler LandstraBe sind auf den Flurstiicken 5069 und 5388 der Gemarkung Rissen, im
Bereich der ehemaligen StraBe Ole Kohdrift Regen — und Schmutzwassersiele vorhanden, die
.durch das 6 m breite Leitungsrecht gesichert werden sollen

4.9 Parkanlag‘e ' .

Auf dem Flurs‘tiick.4906 an der Gudrunstrale wird die vbrhéndene Parkanlage, die durch den
alten Baumbestand und einen Gedenkstein geprigt ist, bestandsgemal ausgewiesen. -
Die Parkanlage trigt zur Durchgriinung des verdichteten Ortskernis bei.

4,10 Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Fiir sie
gelten die Beschrinkungen der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948. (Sammlung
des bereinigten hamburgischen Landesrechts 1 791-1), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981
(HmbGVBI. 8. 167).

(lber die vorgenannten Regelungen hinaus sind im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen
worden, um Einzelbiume auf Dauer zu erhalten und besonders zu schiitzen. Es handelt sich
hierbei um Biume, die insbesonderc an der Wedeler LandstraBe als ,,Dorfgriin® gepflanzt
wurden und heute zur Durchgriinung des Ortszentrums beitragen. Neben markanten,
verstreuten Einzelbdumen sind folgende Ansammlungen von Einzelbiumen hervorzuheben:

o Im Bereich der Ladigestwiete besteht eine Ansammlung von alten Eichen und Buchen, dle
im Emzclnen und in ihrem GCSZIITI[blId erhaltenswiirdig ist.

e Auf dem Flurstiick 3789 marluercn die dre1 vorhandenen Eichen die ehemallge
StraBenverbindung Holthof. :

Fiir die nach der Planzeichnung zu erhaltenden Biume auBerhalb von Strafenverkehrsflichen
sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Auferhalb von Strafenverkehrsflichen sind
Gelindeaufhshungen oder Abgrabungen im Kronenbereich von Biumen unzuldssig (vgl. § 2
Nummer 6). Ersatzpflanzungen dienen dazu, die Durchgriinung des Gebietes auf Dauer zu
sichern. Die Unzulissigkeit von Gelidndeaufhéhungen und Abgrabungen im Kronenbereich von
Biumen ist zur dauerhaften Erhaltung der Biume erforderlich, da Bodenverdichtungen und
mechanische Beschiddigungen des Wurzclraumes von Biumen in der Regel nach einiger Zeit
zum Absterben der Biume fiihren.

4.11 Begriinungsmalinahmen )

In den Wohn- und Kerngebieten ist fiir je 150 m? der zu begriinenden Grundstiicksflache
mindestens ein kleinkroniger Baum oder fiir je 300 m* der zu begriinenden Grundstiicksfliche
mindestens ein groffkroniger Baum zu pflanzen (vgl. §2 Nummer 7). Auch und ilm Besonderen
im bebauten Bercichen sind die Schaffung von Bmlopms;ln in Hofen und entlang der
Verkehrsfidchen wichtig fitr die Wiederbesiedlung mit Pflanzen und Tierarten. Im Bereich des
Rissener Ortkermns sind laut Artenschulzprogramm Verbindungshiotape (sog. - Trittsteine)
zwischen dem Bereich Briinschenwicsen und Rissen-Stilldorfer-Feldmark (auflerhalb des
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Plangebiets) herzusteilen. Biume erfiillen die. Funktion fiir den‘Naturhaushaltk und das
Stadtklima, die in diesem Malle von anderen Vegetationen, z.B. Rasenflichen oder
Staudenpflanzungen, nicht erbracht werden konnen. Sie verdndern das Lokalklima, indem sie
im Bereich des Kronenschattens einc deutlich geringere'Maximaltemperatur bewirken. Dariiber
hinaus filtern sie Staub und die daran angelagerten Schadstoffpartikel aus der Luft.

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist nach jedem vierten Stellplatz ein groBkroniger Baum zu
pflanzen (vgl. § 2 Nummer 8). Diese Festsetzung dient der optischen Belebung und Gliederung
der Stellplatzanlagen. Die Begriinung soll die Stellplatzanlagen in die Umgebung einbinden
und Stellplatzreihungen unterbrechen. Gleichzeitig kann diese Mafinahme zur Verbesserung
des Kleinklimas beitragen. -

Fiir die mit I + St* bezeichneten Dachstellplatze auf dem Flurstiick 5532 der Gemarkung
Rissen, ist nach jedem achten Stellplatz ein kIcmkromger Baum zu pflanzen und eine
- Vegetationsfldche (Pflanztrog). von mindestens 7 m? Fliche je Baum und 80 cm starkem
durchwurzelbaren Substrataufbau zu schaffen. Die Vegetationsfliche ist dariiber hinaus zu
begriinen (vgl. § 2 Nummer 9). Insbesondere in Bezug auf die sechsgeschossige Bebauung, ist
eine Gliederung und Begriinung der grofien Stellplatzfliche von Néten, da auf diese Weise die
Aufsicht aus den héhergelegencn Stockwerken optisch belebt wird. Zum Anderen sorgen die
Begrunungsmaﬁnahmen fir eine Verbessecrung des Kleinklimas, weil eine zu groBe
Betonoberfliche besonders im Sommer zu . einer Aufheizung der Luft und damit zur
Verstérkung unerwiinschter stadtklimatischer Effekte filhren wiirde. Die GroBe und Tiefe der
Pflanztrége ist erforderlich, um dauerhaft eine ausreichende Vitalitiit der kleinkronigen Biume
zu gewdhrleisten. In diesem Fall soll der Bestand an Begriinungsmafinahmen gesichert werden.
Fir die in den Nummern 6 bis 9 festgesetzten Baum - und Strauchpflanzungen sind
standortgerechte einheimische Laubgeholze zu verwenden. Grofikronige Baume miissen einen
Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige Biume cinen Stammumfang von
. mindestens 14 cm, in | m Hohe iiber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Fiir die in den
Nummern 6 bis 8 festgesetzten Baumpflanzungen ist im Kronenbereich dieser Biume eine
offene Vegetationsfliche von mindestens 12 m® anzulegen (vgl. §2 Nummer .10). Die
Festsetzung der Pflanzung von standortgerechten, einheimischen Gehélzen dient dem Ziel, eine
dkologisch wirksame Anreicherung des Naturhaushaltes zu erreichen. Standortgerechte und
einheimische * Arten bieten neben ihren positiven stadtklimatischen Funktionen vielen
einheimischen Tierarten die notwendige Lebensgrundlage. Zwischen den verschiedenen
Pflanzen- und Tierarten bestehen zum Teil sehr enge Vérﬂechtungen. So kénnen sich einzelne
Insektenarten nur auf ganz bestimmten Pllanzenarten, an die sie eng angepasst sind, erfolgreich
entwickeln. Zwischen nicht-heimischen Gehdlzen und der einheimischen Tierwelt bestehen
diese Beziehungen oftmals nicht oder nur in cingeschrinktem MaBe. Die Festselzung dient aus
den genannten . Griinden unmittelbar. dem = Artenschutz. Die Festschreibung von
Mindestqualitdtsmerkmalen fiir Neu- und Ersatzpflanzungen ist erforderlich, um in absehbarer
Zeit ein ausreichendes Griinvolurnen zu erhalten und das Landschaftsbild zu beleben. Fiir die
dauerhafte Aufrechterhaltung der Lebensfunktionen der Bdume sind mindestens 12 m?
unversiegelter Boden erforderlich. : '

Fiir die nach der Planzeichnung zu pflanzenden Einzelbiume sind Stieleichen mit einem
‘Stammumfang von mindestens 18 cm. in 1 m Héhe itber dem Erdboden gemessen, zu
verwenden (vgl. § 2 Nummer 11}, Es sollen grofikronige Eichen gepflanzt werden, da diese im
Bereich der Risscner Dorfstrafe, insbesondere auf der Westseite der Ladigestwiete,
stadtbildprdagend sind und auf die dortliche Herkunft Rissens verweisen. Die Pflanzung von
Stieleichen unterstiitzt auf diese Weise die mit der Festsetzung der Erhaltungsbereiche
verfolgten, auf die Ortsgeschichte bezogenen Ziele im Geltungsbereich des Bebauungsplans.
Im Einzelnen ist auf dem Flurstiick 3789 der Gemarkung Rissen eine éltere Eiche abgangig, fiir
die bei einem an dieser Stelle zuldssigen Neubauvorhaben 3 Ersatzbiume in die Reihe der noch
vorliandenen Eichen an der ehemaligen Strafle Holthof gepflanzi werden sollen. Auf dem
Flurstiick 4087 der Gemarkung Rissen ist die Anpflanzung eines Einzelbaumes fir einen

L
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daneben stehenden abgingigen ‘Ahorn vorgesehen. Die Neuanpflanzung soll aus dem
- Zufahrtbereich einer Stellplatzanlage herausgeriickt werden.

4.12 Lirmschutz

Aufgrund der Verkehrsbelastung im Bereich Siilldorfer Landstrale (B 431) und der Rissener
DorfstraBe muss mit Larmimmissionen fiir die. angrenzenden Flachen gerechnet werden. Die
ortlichen Gegebenheiten lassen jedoch keine Verinderung in den Fiihrungen der StraBen zu.
Ebenso miissen aktive Lirmschutzmalinahmen (wie die Anlage von Lirmschutzwillen oder -
- winden) aus rdumlichen und stadibildgestalterischen Griinden ausscheiden. _

Die vorhandenen Larmschutzwinde im Geldndeeinschnitt der B 431 und der S-Bahn verlieren
bei den oberhalb stehenden Gebiduden, insbesondere ab dem 4. Obergeschoss ihre Wirkung.
Dies liegt darin begriindet, dass wegen ihrer Hohenlage diese Gebdudeteile aus dem
Schallschatten herausragen. Es verbleiben nur passive LirmschutzmaBnahmen an den
Gebduden. Entlang der Stralen Grete-Nevermann-Weg, Am Rissener Bahnhof, Rissener
Dorfstrafle und im Bereich Wedeler Landstrafie 57-65 sind im allgemeinen Wohngebiet die

Wohn- und Schlafrdume sowie im Kerngebiet die Aufenthaltsriume durch geeignete
Grundrissgestaltung den lirmabgewandten Gebiudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung
der in Satz 1 genannten Riume an den lirmabgewandten Gebdudeseiten nicht méglich ist, muss
fur diese Rdume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche MaBnahmen an Tiiren, Fenstern,
Auflenwinden und Diéchern der Gebzude geschaffen werden ( vgl. §2 Nummer 16). Durch
diese im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des
§ 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung nicht berithrt. Danach miissen Gebiiude einen
threr Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und' AuBenldrm haben. Dies gilt in
jedem Fall und fiir alle Gebiudeseiten. Fiir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden
bauordnungsrechtlichen Anforderungen gelten dic Technischen Baubestimmungen -
Schallschutz - vom 10. Januar 1991 (Amtl.Anz. S. 281), geindert am 28. September 1993
(Amtl.Anz. S.2121). ' '

4.13 Wasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet licgt in der Zone IIf (weitere Zone) des Wasserschutzgebietes
Baursberg. Zum Schutz' der dffentlichen Trinkwasserversorgung ist die Ausweisung des -
Schutzgebietes vorgenomraen worden. Es ergeben sich Verbote, Nutzungsbeschrinkungen und
Duldungspflichten fir die Betroffenen, um das Grundwasser vor méglichen Verunreinigungen
" zu schiitzen. Danach ist u.a. das Einleiten, Verregnen und Versickern von Schmutzwasser
verboten. Die Versickerung von Nicderschlagswasser ist im Plangebiet bis auf einige
Ausnahmen aufgrund des von locker bis mitteldicht gelagerten, gut wasserdurchlissigen
Sanden geprigten Untergrundes weitgehend méglich. Nur in Bereichen, in denen ein
Altlastverdacht besteht (siche auch 4.14 der Begriindung), muss dieser gepriift und ausgerdumt
sein, bevor eine Versickerung vorgenommen werden darf. Im westlichen Bereich des
Plangebiets verlduft ein Band von nur schwer wasserdurchlissigem Geschiebelehm und —
mergel. In diesem Bereich ist eine Versickerung von Niederschlagswasser auszuschlieBen.
Grundstiicksbezogene Aussagen konnen eventucll vom Geologischen Landesamt (GLA)
getroffen  werden. Sollten - die Daten des GLA nicht ausreichen. muss die
Versickerungsfihigkeit des Untergrundes durch Baugrunduntersuchungen geklirt werden.

4.14 Altlash;erdiichtige Fliichen

Es gibt drei altlastverdiichitige Flichen im Plangebiet.
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-Im Bereich des Flurstiicks 5523 der Gemarkung Rissen wurde wihrend einer Baumafnahme
ein erheblicher Mineralgl-Kohlenwasserstoffschaden  festgestellt und wihrend der
Baumafinahme dekontaminicrt. Die Restbelastung unterhalb der Tiefgarage im Innenhof
siidlich des Wohngebiudes Grete-Neverniann-Weg 8-10 wurde auf Grund einer Grundwasser-
Uberwachung vom Neubaubeginn bis 1996 als unbedenklich beurteilt.
-In der Wedeler LandstraBBe 29 auf dem Flurstiick 736 der Gemarkung Rissen befindet sich eine
chemische Reinigung. Vor einer Umnutzung / Neubebauung ist sicherzustellen, dass kein
kontaminierter Boden iiberbaut wird. Des Weiteren sind Erdarbeiten auf dieser Fliche dem
Gesundheits-und Umweltamt des Bezirksamtes Altona, Abteilung fiir Umweltschutz, Altlasten-
/Flachensanierung anzuzeigen. . ' : .
-In der Wedeler LandstraBe 58 befindet sich auf dem Flurstiick 4976 der Gemarkung Rissen
eine Autoreparaturwerkstatt. Vor.einer Umnutzung / Neubebaunung ist sicherzustellen, dass kein
kontaminierter Boden iiberbaut wird. Des Weiteren sind Erdarbeiten auf dieser Fliche dem
Gesundheits- und Umweltamt des Bezirksamtes Altona anzuzeigen.
Eine Kennzeichnung der altlastverdéchtigen Flichen in der Planzeichnung ist nicht erforderlich.

4,15 Bundesfernstrafle

Die Bundesfernstrafie ist nach dem BundesferllstraBéngcsctz in der Fassung vom 19.April
1994 (BGBI. 1 S.855), zuletzt gedndert am 27. April 2002 (BGBL I S.1467, 1480), festgestellt

worden. '

5. Becintrichtigung von Natur und Landschaft

Der bestehende Ortskern Rissens soll durch den Bebauungsplan behutsam entwickelt werden.
Der Bebauungsplan 16st kein zusitzliches Ausgleichserfordernis aus, da die auf der Grundlage
der Bebauungsplane Rissen 3 und Rissen 25 bisher zuldssigen Eingriffe durch die Anderung
der Planung.reduziert wurden bzw. bereits auf der Grundlage des bisher geltenden
Planungsrechts erfolgt oder zuldssig waren. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
werden Erhaltungs- und Anpflanzgebote fiir Biume oder Mindestanforderungen fir die
Begriinung von Grundstiicken, Flachdichern und Stellplatzanlagen festgeschrieben, die
insgesamt zu einer Erhaltung und Entwicklung der im Geltungsbereich des Bebauungsplans
vorhandenen Teile von Natur und Landschaft fiihren. Aus diesen Griinden erfolgt im
Bebauungsplan keine Festsetzung cigenstindiger AusgleichsmaBnahmen. Eine Anderung des
Landschaftsprogramms einschliefllich Arten- und Biotopschutzprogramm ist nicht erforderlich,
da die Planinhalte hierzu nicht im Widerspruch stehen.

6. MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fanften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden. sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7. Aufhebung bestchender Pline

Fir das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspline aufgehoben.
Es handelt sich insbesondere um:

- Bebauungsplan Rissen 3 vom 13. Juli 1971 ({ImbGVBIL S. [59). zuletzt geiindert amn
4. November 1997 (IImbGVBI-8.491, 495, 503).
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- Bebauungsplan Rissen 25 vom 14. Dezember 1971

(HmbGVBL. S. 228) "

8. Flichen- und Kostenangaben

8.1 Flichenangaben

Das Plangebiet ist etwa 99 000 m? grof. Hiervon werden fiir StraBenverkehrsflichen

etwa 26080 m* (davon neu etwa 450 m?), fiir Parkanlagen etwa 805 m? und fiir Gemeinbedarf

etwa 1900 m ? bendtigt.

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans miisserr neu fiir &ffentliche Zwecke bendtigte
Straflenverkehrsfldchen noch durch die Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden.
Kosten entstehen hauptsichlich durch die Herrichtung von Gehwegflichen.




