Nummer 486 der Urkundenrolle fiir 2016 V

Verhandelt

in der Freien und Hansestadt Hamburg am 26. Mai 2016

Vor mir, dem unterzeichneten Notarassessor

als Notariatsverwalter anstelle des aus dem Amt ausgeschiedenen Notars in
der Freien und Hansestadt Hamburg (der Notariatsverwal-
ter nachfolgend ,Notar” genannt),

erschienen heute:

1. I

geboren am [NNEGGGEEE
Dienstanschrift: Grindelberg 62-66, 20144 Hamburg,

ausgewiesen durch BPA,

2. I

geboren am NG
Dienstanschrift: Grindelberg 62-66, 20144 Hamburg,

ausgewiesen durch BPA,

beide handelnd nicht fiir sich, sondemn ihrer Erklérung nach fir die Freie
und Hansestadt Hamburg - Bezirksamt Eimsbiittel - Fachamt Stadt- und
Landschaftsplanung, Anschrift: Grindelberg 62-66, 20144 Hamburg;

2. I
geboren am [N,
Anschrift: Caffamacherreihe 7, 20355 Hamburg,
von Person bekannt,

16-00379 s
20.04.2016



handelnd nicht fiir sich, sondem in seiner Eigenschaft als einzelvertre-
tungsberechtigter und von den Beschrankungen des § 181 BGB befreiter
Geschaftsfihrer der Gesellschaft mit beschrankter Haftung in Firma
Bredow Grundstiicksverwaltung GmbH,

mit dem Sitz in Hamburg, mit der Anschrift: Caffamacherreihe 7, 20355
Hamburg, verzeichnet im Handelsregister des Amtsgerichts Hamburg un-
ter HRB 113316, was ich aufgrund Einsichtnahme vom 23. Mai 2016 ge-
maf § 21 BNotO bescheinige.

Die Vollmacht der Erschienenen zu 1. und 2. lag dem amtierenden Notar bei
Beurkundung im Original vor und wird in Abschrift, deren Ubereinstimmung mit
dem vorliegenden Original hiermit beglaubigt wird, dieser Urkunde als Anlage 0
beigefligt.

Die Erschienenen erklarten zu meinem Protokoll:

Zur Vorbereitung dieser Urkunde ist in der Urkunde vom 24. Mai 2016 des am-
tierenden Notars (Urk.R.Nrn. 464/2016 V, nachstehend ,Bezugsurkunde” ge-
nannt) eine Vielzahl von Anlagen fir die Vertragsparteien beurkundet worden.
Auf diese Bezugsurkunde wird hiermit geman § 13 a BeurkG ausdriicklich ver-
wiesen und ihr Inhalt wird zum Gegenstand der Vereinbarungen in dieser Nie-
derschrift gemacht. Die Bezugsurkunde lag bei Beurkundung in beglaubigter
Abschrift vor und wurde den Erschienenen zur Durchsicht vorgelegt. Die Ver-
tragsparteien erklaren, dass ihnen der Inhalt der Bezugsurkunde in vollem Um-
fang bekannt ist, und dass sie auf das Verlesen und die Beifligung zu dieser
Niederschrift verzichten. Auf die rechtliche Bedeutung der Verweisung auf die
Bezugsurkunde wurde vom amtierenden Notar hingewiesen. Die Erschienenen
bestatigen auch namens der von ihnen jeweils Vertretenen die erteilte Voll-
macht des bei der Beurkundung der Bezugsurkunde erschienenen Vertreters,
die dort erteilten Erklérungen fir die Bredow Grundstiicksverwaltung GmbH und
der Freien und Hansestadt Hamburg, Bezirksamt Eimsbiittel, abzugeben.



Die Vertragsparteien erkldren, dass die in Anlage 2 der Bezugsurkunde enthal-
tene Planzeichnung in DIN A3-Format durch die dieser Urkunde als Anlage B
beigeflgte Planzeichnung im MafRstab 1:1000 ersetzt wird.

Die Vertragsparteien erkldren weiter, dass die Anlage 8 der Bezugsurkunde
durch das dieser Urkunde als Anlage C in Kopie beigefiigte beurkundete Ange-
bot (Urk.R.Nr. 484/2016 V des amtierenden Notars) ersetzt wird.

Die Urschrift des Angebots lag bei Beurkundung vor. Die Parteien verweisen
auf diese Urschrift und verzichten auf ein erneutes Verlesen des Angebots.

Soweit in den Unterlagen, die Bestandteil der Bezugsurkunde sind, auf Anlagen
verwiesen wird, die sich nicht in der Bezugsurkunde befinden, sind sich die Ver-
tragsparteien dariiber einig, dass diese Anlagen nicht Vertragsbestandteil sein
sollen, es sei denn es handelt sich hierbei um éffentlich zugangliche Unterla-
gen, die, um sie zum Vertragsbestandteil zu machen, notarieller Beurkundung
nicht bedirfen (wie z.B. Gesetze, Verordnungen, DIN-Vorschriften).

Bei den in dieser Urkunde nachstehend erwidhnten Anlagen handelt es sich,
soweit nicht ausdriicklich etwas anderes vermerkt ist, um Anlagen der Be-
zugsurkunde.

Die von den Erschienenen zu 1. und 2. vertretene Freie und Hansestadt Ham-
burg sowie die Gesellschaft mit beschrankter Haftung in Firma Bredow Grund-
stlcksverwaltung GmbH schlielen den als Anlage A beigefligten &ffentlich-
rechtlichen Vertrag.

Das vorstehende Protokoll wurde den Erschienenen einschliefilich Anlage A
vorgelesen, von ihnen nach Durchsicht der Anlage B genehmigt und eigenhan-
dig van ihnen und von mir, dem Notar, wie folgt unterschrieben:

gez.

gez. [

gez. I

(LS) gez. I . |\ otariatsverwalter



Beglaubigte Abschrift ANLAGE 0

Bezirksamt Eimsbuttel Grindelberg 62-66
20144 Hamburg
- Bezirksamtsleiter -

Vollmacht

Hiermit erteile ich dem Oberbaurat die Volimacht, bei der
Beurkundung des stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplanverfahren
~Schnelsen 93° am 26.05.2016 vor dem Hamburger Notariat Veritaskai das
Bezirksamt Eimsbittel zu vertreten und den Vertrag zu unterzeichnen. Beurkundet
wird der stadtebauliche Vertrag zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg —
vertreten durch das Bezirksamt Eimsbuttel, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

— und der Bredow Grundstiicksverwaltung GmbH.

Hamburg, den 24.05.2016




Beglaubigte Abschrift ANLAGE 0

Bezirksamt Eimsbiittel Grindelberg 62-66
20144 Hamburg
- Bezirksamtsleiter -

Vollmacht

Hiermit erteile ich dem technischen Angesteliten N die
Volimacht, bei der Beurkundung des stddtebaulichen Vertrages zum
Bebauungsplanverfahren ,Schnelsen 83" am 26.05.2016 vor dem Hamburger
Notariat Veritaskai das Bezirksamt Eimsbuttel zu vertreten und den Vertrag zu
unterzeichnen. Beurkundet wird der stadtebauliche Vertrag zwischen der Freien und
Hansestadt Hamburg — vertreten durch das Bezirksamt Eimsbuttel, Fachamt Stadt-
und Landschaftsplanung — und der Bredow Grundsticksverwaltung GmbH.

Hamburg, den 24.05.2016




ANLAGE A

Vertrag

zwischen der
Freien und Hansestadt Hamburg
vertreten durch das

Bezirksamt Eimshbiittel
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
Grindelberg 62-66, 20144 Hamburg
- im nachstehenden Text ,Stadt Hamburg" genannt -

und der

Bredow Grundstiicksverwaltung GmbH
Geschaftsanschrift: Caffamacherreihe 7 in 20355 Hamburg,
vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten Geschéftsflihrer

- im nachstehenden Text "Investorin” genannt —

Praambel
Die Investorin beabsichtigt, am Riekbornweg 2 auf dem Flurstiick 1091 der
Gemarkung Schnelsen, eingetragen im Grundbuch von Schnelsen Blatt | I
(Anlage 1) ca. 70-80 Wohnungen - davon mindestens 33 als éffentlich geférderte
Wohnungen des 1. Férderweges - zu errichten.

Die Stadt Hamburg beabsichtigt, zur Realisierung des genannten Vorhabens einen
Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Schnelsen 93“ aufzustellen (Anlage 2).

Im Vorgriff auf diesen stédtebaulichen Vertrag ist zwischen den Vertragsparteien mit

Wirkung zum 01.09.2014 ein erster Vertrag geschlossen worden, der als Anlage 3
Bestandteil dieses Vertrages ist. Die darin getroffenen Regelungen gelten fort.

Venragsge‘fgenstaﬂd
(1) Durch diesen Vertrag werden unter anderem
a. Vereinbarungen zur Zusammenarbeit und Durchflihrung des Vorhabens sowie
b. zur Ubernahme der Planungs- und Verwaltungskosten getroffen,

c. die Errichtung eines Anteils offentlich geforderten Wohnungsbaus von
mindestens 33 Wohnungen geregeilt.



d. Regelungen zur hochbaulichen und freirdumlichen Gestaltung sowie

e. zur Ubereignung und Herstellung von offentlichen StraRenverkehrsflachen
vereinbart.

(2) Den Vertragspartnern ist bekannt, dass sich Inhalt und Aufstellung des
Bebauungsplans nach oOffentlich-rechtlichen  Vorschriften richten und von
Entscheidungen der Plan gebenden Gremien abhéngen. Ein Rechtsanspruch der
Investorin zur Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans wird durch diesen
Vertrag nicht begriindet.

(3) Dieser Vertrag ersetzt nicht die erforderlichen &ffentlich-rechtlichen Erlaubnisse
und Genehmigungen zur Durchfilhrung des Vorhabens.

§2

Bestandteile des Vertrages

Anlage 1 Grundbuchauszug Flurstick 1091 der Gemarkung Schnelsen, Blatt
B vom 10.09.2015

Anlage 2 Bebauungsplan-Entwurf ,Schnelsen 93" — mit Planzeichnung (M
1:1.000), Verordnung und Begriindung in der Fassung der erneuten
offentlichen Auslegung vom April 2016

Anlage 3 Erstvertrag vom 01.09.2014

Anlage 4 Lageplan der &ffentlich geférderten Wohneinheiten vom 21.09.2015

Anlage § Nachweis der grundsatzlichen Férderfahigkeit -Typengrundrisse der
forderfahigen Wohneinheiten vom 16.07.2015

Anlage 6  Ansichten — Hochbauliche Gestaltung vom 21.09.2015

Anlage 7 Funktionsplan vom 21.09.2015

§3

Zusammenarbeit/ Ansprechpartner

Die Stadt Hamburg und die investorin verpflichten sich im Rabhmen des
Bebauungsplanverfahrens zu einer vertrauensvollen Zusammenarbeit. Dies
beinhaltet insbesondere die rechtzeitige und umfassende Information des
Vertragspartners im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen Uber solche
Umstande, die fir diesen von Bedeutung sind sowie die erforderliche Koordination
und Abstimmung wahrend der Planung.

Zu diesem Zweck benennt die Stadt Hamburg als Ansprechpartner
I od I Dic Investorin benennt als Ansprechpartner
I



§4

Planung und Kosteniibernahme durch die Investorin

(1) Fidr den in Zusammenhang mit der Erarbeitung und Durchfiihrung dieses
Vertrages entstandenen bzw. entstehenden Verwaltungsaufwand wird die Investorin
einen Monat nach Vertragsunterzeichnung an die Stadt Hamburg einen einmaligen
Betrag in Héhe von

[ -

zahlen. Der genannte Betrag ist nach Aufforderung durch die Stadt Hamburg fallig.
Die Investorin erhélt hieriber eine gesonderte Zahlungsaufforderung,

(2) Im Ubrigen gelten die Regelungen des Vertrages vom 01.09.2014 (Anlage 3) fort.

(3) Alle mit der Beurkundung und Durchfiihrung dieses Vertrages verbundenen
Natarkosten tragt die Investorin.

§5

Umsetzung des Bauvorhabens

(3) Die Investorin verpflichtet sich, spatestens 6 Monate, nachdem die letzten
Mietvertrage der derzeitigen Grundstiicksnutzer ausgelaufen sind, einen
volistandigen und genehmigungsfahigen Bauantrag einzureichen. Sollte der
Bebauungsplan ,Schnelsen 93" zu diesem Zeitpunkt noch nicht festgestelit sein, wirkt
diese Frist ab Erreichen der Vorweggenehmigungsreife nach § 33 des
Baugesetzbuchs. Die Investorin wird spéatestens 6 Monate nach Erteilung der
Baugenehmigung mit dem Bau des Vorhabens beginnen und ihn innerhalb von 2
Jahren fertig stellen.

§6

Sicherung der Errichtung 6ffentlich geférderten Wohnraums

(1) Die Investorin verpflichtet sich, mindestens 33 Wohnungen des 1. Férderweges zu
errichten. Die genaue Lage der insoweit zu errichtenden Wohnungen sowie die
Typengrundrisse sind den Anlagen 4 und 5 zu entnehmen.

(2) Die Investorin ist bei der Erfiillung der Verpflichtung an die jeweils geltenden
Férdergrundsétze der Investitions- und Férderbank Hamburg (IFB) gebunden.

(3) Die Investorin verpflichtet sich, bei der IFB spatestens 4 Monate vor Baubeginn
einen den Forderrichtlinien entsprechenden Fdrderantrag zu stellen und alle fir die
Entscheidung erforderlichen Unterlagen beizufligen. Spatestens einen Monat vor
Baubeginn ist der Stadt Hamburg der Bewilligungsbescheid der IFB - sofern dieser
vorliegt - vorzulegen.

(4) Die Herstellung des offentlich geférderten Wohnraums erfolgt unter der Bedingung,
dass die IFB hierfir Férdermittel zur Verfiigung stellt, die der derzeitigen
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Mittelausstattung der unterschiedlichen Forderwege der IFB in der jeweils glitigen
Fassung entsprechen. Sollte die Férderzusage aus von der Investorin nicht zu
verantwortenden Grinden nicht erteilt werden, entfallt die Verpflichtung zur Errichtung
von offentlich gefordertem Wohnungsbau in dem abgelehnten Segment.

(5) Solite die Forderzusage wegen eines schuldhaften Verhaltens der Investorin nicht
erteilt werden, wird die in Absatz 1 genannte Verpflichtung dadurch erflllt, dass die in
Anlage 4 bezeichneten Wohnungen fir einen Zeitraum von 15 Jahren nach
Fertigstellung im Wege unbefristeter Mietvertrage

a. dem Personenkreis zum Bezug zur Verfligung gestellt wird, der nach der
Forderrichtlinie der IFB durch die Belegungsbindung begiinstigt werden wiirde
und

b. der Mietpreis gefordert wird, der den Regelungen der Forderrichtlinie der
IFB Uber die Mietpreisbindung entspricht sowie

¢. nur solche Mieterhéhungen vorgenommen werden, die den Regelungen der
Forderrichtlinie der IFB (ber Mieterh6hungen entsprechen.

(6) Zur Sicherung der Erfiillung der in den vorgenannten Absitzen genannten
Verpflichtungen wird die Investorin bei Vertragsschluss den Nachweis vorlegen, dass
sie auf den in Anlage 4 bezeichneten Flachen des Flurstiicks 1091 durch einen
beauftragten Notar einen Antrag auf Eintragung einer beschrankten personlichen
Dienstbarkeit zu Gunsten der Freien und Hansestadt Hamburg im Grundbuch des
Flursticks 1081 an rangbereiter Stelle, nach den Grundpfandrechten, die zur
Sicherung der Finanzierung des Vorhabens eingetragen worden sind, mit folgendem
Inhalt bestellen wird:

.Dem Eigentimer des Grundstlickes ist es untersagt, die auf dem Grundstlick
befindlichen und in der Anlage rot gekennzeichneten Geb&dude anders als fiir
Wohnzwecke des offentlichen geférderten Wohnungsbaus gemafl den jeweils
geltenden Forderrichtlinien der Investitions- und Forderbank Hamburg zu nutzen.”

Der Notar wird unwiderruflich angewiesen, den Antrag auf Eintragung der
vorgenannten beschrankten personlichen Dienstbarkeit, die in einer gesonderten
Urkunde vom heutigen Tage zu der Urk.R.Nr. 485/2016 unterzeichnet worden ist,
dem Grundbuchamt unverzuglich zum Vollzug vorzulegen.

(7) Die Stadt Hamburg verpflichtet sich, nach Ablauf der Forderfahigkeit, in den
Fallen des vorangegangenen Absatz 4 nach Ablauf von 15 Jahren ab Erstbezug aller
in Anlage 4 genannten Wohnungen, die Ldschung der beschrénkten persdnlichen
Dienstbarkeit zu bewilligen.

§7

Wohnungen fiir vordringlich wohnungsuchende Haushalte

(1) Die Investorin verpflichtet sich, 10 v. Hundert der in Anlage 4 bezeichneten
offentlich geforderten Wohnungen flir besondere Bedarfsgruppen gemiR den
geltenden Forderrichtlinien der IFB (WA-Bindung) zur Verfligung zu stellen.



Die Investorin wird spétestens 2 Monate nach Erteilung der Baugenehmigung bei der
IFB einen entsprechenden Forderantrag stellen und die zur Vermittlung dieses
Wohnraums ggf. erforderlichen Vertrage mit der Fachbehérde oder Fachdienststelle
schlieRen.

(2) Bei dem in Absatz 1 genannten Personenkreis handelt es sich um als vordringlich
wohnungsuchend anerkannte Haushalte, die bei der Vermittlung von Wohnraum auf
Unterstiitzung angewiesen sind. Die Vertragspartner vereinbaren bereits jetzt, dass
die Vermittlung der in Absatz 1 genannten Wohneinheiten in Kooperation mit dem
Bezirksamt Eimsbittel — Soziales Dienstleistungszentrum Eimsbittel — erfolgen soll.

§8
Hochbau und Freiflachengestaltung

(1) Die Investorin ist verpflichtet, bei der Planung und Errichtung des Bauvorhabens
die Anforderungen an die Gestaltung des Hochbaus (Anlage 6) sowie die
Freiflachengestaltung (Anlage 7) zu erfiillen. Etwaige Abweichungen in der
Umsetzung sind mit der Stadt Hamburg vor ihrer Ausfilihrung abzustimmen.

(2) Details zur Farbigkeit und Materialitdt der Gebaudefassaden sind im
Baugenehmigungsverfahren mit der Stadt Hamburg einvernehmlich abzustimmen.

§9

Sicherung und Herstellung von StraBenverkehrsflichen

(1) Die Investorin verpflichtet sich, die im Bebauungsplan-Entwurf als offentliche
Stralenverkehrsflache vorgesehene Teilflaiche des Flursticks 1091 (Anlage 2) bis
zur Bezugsfertigkeit des Bauvorhabens auf ihre Kosten herzustellen. Diese
Herstellung umfasst auf der Nord-Ostseite des Grundstiicks eine Verbreiterung des
vorhandenen Gehwegs auf mindestens 2,25 m und auf der Sid-Ostseite das
Anlegen eines mindestens 2,25 m breiten Weges, die Errichtung von 14 6ffentlichen
Besucherparkplatzen sowie die Anpflanzung von Straflenbdumen. Die Lage und
Abmessungen der Flachen sind der beigefligten Karte (Anlage 7) zu entnehmen.
Eine gegebenenfalls abweichende Lage und Gestaltung ist mit der Stadt Hamburg
abzustimmen.

(2) Die investorin wird zur Umsetzung der in Absatz 1 genannten MalRnahmen vor
Baubeginn mit dem Fachamt Management des &ffentlichen Raums des Bezirksamtes
Eimsbdttel einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag schlief3en.

(3) Die Investorin wird die in Absatz 1 genannte Straltenverkehrsflache nach der
Herstellung der Stadt Hamburg kosten-, nutzungs- und lastenfrei (ibereignen, wobei
die dingliche Sicherung von Leitungen der Versorgungstriger, die in der
vorgenannten StralBenverkehrsfldche verlegt werden, eine nutzungs- und lastenfreie
Ubereignung nicht hindern.

(4) Die Investorin bietet der Stadt Hamburg dazu bei Vertragsunterzeichnung den
Abschluss eines notariell beurkundeten, unwiderruflichen Ubereignungsvertrages an,
wobei sie sich an dieses Angebot unbefristet gebunden halt und dieses Angebot von
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der Stadt Hamburg friihestens nach Inkrafitreten des Bebauungsplanes ,Schnelsen
93" wirksam angenommen werden kann. Das Angebot ist als Anlage C Bestandteil
des Vertrages. )

Zum Abschluss dieses Ubereignungsvertrages reicht die Beurkundung der
Annahmeerklarung vor einem deutschen Notar aus. Die Investorin verzichtet auf den
Zugang nach § 152 BGB als Wirksamkeitsvoraussetzung fir den Vertragsschluss,
nicht jedoch auf die informatorische Unterrichtung (ber die erfolgte Annahme durch
den Notar.

(5) Die Investorin wird zu Gunsten der Stadt Hamburg eine Vormerkung zur
Sicherung des Anspruchs auf Ubertragung des Eigentums an der in Absatz 1
genannten Flache (Auflassungsvormerkung) an rangerster Stelle oder an
rangbereiter Stelle im Grundbuch, wobei keine wertmindernden Rechte der
Auflassungsvormerkung vorgehen dlirfen, eintragen lassen.

(6) Bei Vertragsschluss Ubergibt die Investorin der Stadt Hamburg eine Ablichtung
der Urkunde vom heutigen Tage, Urk.R.Nr. 484/2016 V des beurkundenden Notars,
wonach der Antrag auf Eintragung der in Absatz 5 genannten Rechte bei dem
zustandigen Grundbuchamt unverzliglich zu stellen und dabei die Wahrung der
genannten Rechte nach dem Inhalt des Grundbuches sicherzustellen ist.

Der Notar wird unwiderruflich angewiesen, den Antrag auf Eintragung der
Vormerkung unverziglich dem Grundbuchamt zum Vollzug vorzulegen.

(7) Sofern das Vorhaben nicht umgesetzt werden oder eine der Parteien von diesem
stédtebaulichen Vertrag zuriicktreten sollte, verpflichtet sich die Stadt Hamburg der
Loéschung der in Absatz 5§ genannten Vormerkung zuzustimmen und hierfir alle
erforderlichen Erklarungen abzugeben.

§10
Sicherheitsleistungen

(1) Zur Sicherung der Erfillung der sich aus § 9 Absatz 1 dieses Vertrages
ergebenden Verpflichtung (Herstellung der &ffentlichen StrafRenverkehrsfléche,
Besucherparkplétze, Baumpflanzungen) leistet die Investorin eine Sicherheit durch
Ubergabe einer unbefristeten, unwiderruflichen, selbstschuldnerischen und
unbedingten Bankblirgschaft in Hohe von [ G

Die Bdrgschaft ist der Stadt Hamburg spéatestens mit der Einreichung des
Bauantrages zu Ubergeben.

(2) Die Stadt Hamburg wird die Blrgschaft an die Investorin zuriickgeben, sobald
diese ihrer aus § 9 Absatz 1 dieses Vertrages ergebenden Leistungsverpflichtung
nachkommt.

(3) Die in Absatz 1 genannten Blrgschaft kann entsprechend dem Baufortschritt bzw.
dem Stand der Erflllung der genannten Verpflichtungen und gegen den Nachweis
bezahlter Rechnungen in Teilbetragen freigegeben werden. Die Investorin ist in
diesen Fallen berechtigt, eine Austauschbirgschaft in Héhe des dann noch zu
besichernden Betrages zu (ibergeben. Die Austauschbiirgschaft muss im Ubrigen
den Anforderungen dieses Absatzes 1 geniligen. Die Stadt Hamburg ist verpflichtet,
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nach Ubergabe der jeweiligen Austauschbiirgschaft unverzlglich die ihr vorliegende
Birgschaft der Investorin im Original auszuhandigen,

(4) Fur den Fall, dass die Investorin die in § 9 Absatz 1 dieses
Durchfihrungsvertrags genannten Pflichten nicht fristgerecht erfiillt, wird die Stadt
Hamburg die Blrgschaft frihestens nach fruchtlosem Ablauf einer schriftlich zu
setzenden angemessenen Nachfrist von mindestens 4 Wochen zur Bezahlung der
unter § 9 Absatz 1 beschriebenen und durch die Blirgschaft gesicherten Mafinahmen
in Anspruch nehmen.

§ 11
Vertragsstrafen

(1) Verletzt die Investorin schuldhaft eine der nachfolgend genannten
Verpflichtungen, ist die Stadt Hamburg berechtigt, jeweils nach schriftlicher
Abmahnung unter Setzung einer angemessenen Frist, folgende Vertragsstrafen zu
fordern:

e Verstol gegen§§ 6 und 7

(Errichtung/Vergabe offentlich geforderter Wohnung) L ]
jie Wohnung
» V\erstoR gegen § 8 (Hochbaumafnahmen) bis zu ]

(2) Die Hbhe der im Einzelfall verwirkten Teilvertragsstrafe bestimmt die Stadt
Hamburg nach der Schwere des VertragsverstoRes, insbesondere nach dem MafR
der Beeintrachtigung des oOffentlichen Interesses und etwaigen durch den
Vertragsversto  erzielten Vorteilen, nach biligem Ermessen. Wird das
vertragswidrige Verhalten trotz Abmahnung fortgesetzt, kann die Vertragsstrafe
wiederholt werden, jedoch insgesamt nur bis zu der in Absatz 1 geforderten Héhe.

§12
Haftungsausschluss

(1) Aus diesem Vertrag entstehen der Stadt Hamburg keine Verpflichtungen zur
Aufstellung der Rechtsverordnung (iber den Bebauungsplan.

(2) Eine Haftung der Stadt Hamburg fiir Aufwendungen der Investorin, die diese im
Hinblick auf die Feststellung des Bebauungsplans tatigt, ist ausgeschlossen. Fiir den
Fall des Scheiterns des beabsichtigten Bebauungsplanes sind Schadens-
ersatzanspruche der Investorin jedweder Art ausgeschlossen.

(3) Die Investorin erkldrt den Verzicht auf alle in diesem Zusammenhang eventuell
entstehenden Anspriiche, die Stadt Hamburg nimmt diesen Verzicht an.

(2) Fur den Fall der Aufhebung der Rechtsverordnung (ber den Bebauungsplan
konnen Anspriiche gegeniiber der Stadt Hamburg nicht geltend gemacht werden.
Dies gilt insbesondere fir den Fall, dass die Nichtigkeit des Bebauungsplans
~Schnelsen 93" im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens festgestellt wird.



(3) Die Investorin verzichtet auf Anspriiche auf Ubernahme und Entschadigung nach
§§ 39 bis 44 Baugesetzbuch (BauGB), die durch die Neuplanung ausgeldst werden
kdnnen.

§13
Riicktrittsrecht

(1) Dieser Vertrag unterliegt dem Hamburgischen Transparenzgesetz (HmbTG). Im
Hinblick auf § 10 Absatz 2 HmbTG vereinbaren die Parteien:

Dieser Vertrag wird erst einen Monat nach seiner Verdffentlichung im
Informationsregister wirksam, Die Stadt Hamburg kann binnen dieses Monats nach
Verdffentlichung des Vertrags im Informationsregister vom Vertrag zurlicktreten,
wenn der Stadt Hamburg nach der Verdffentlichung des Vertrages von ihr nicht zu
vertretende Tatsachen bekannt werden, die sie, waren sie schon zuvor bekannt
gewesen, dazu veranlasst hatten, einen solchen Vertrag nicht zu schiieRen, und ein
Festhalten am Vertrag fir die Stadt Hamburg unzumutbar ist.

(2) Fur den Fall, dass der Bebauungsplan ,Schnelsen 93" gegeniiber dem
Bebauungsplan-Entwurf so wesentlich gedndert wird, dass die Realisierung des Bau-
vorhabens fir die Investorin nachweislich nicht mehr wirtschaftlich ist, ist diese
berechtigt, von diesem Vertrag zurlickzutreten. Der Riicktritt muss innerhalb von vier
Wochen nach Bekanntwerden der wesentlichen Anderungen, spétestens jedoch bis
zum Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Schnelsen 93 schriftlich gegenliber der
Stadt Hamburg erklart werden.

Fir den Fall, dass der Investorin eine Baugenehmigung erteilt wird, ist ein Ricktritt
von diesem Vertrag ausgeschlossen.

(3) Im Falle des Riicktritts oder des Nichtzustandekommens des Bebauungsplans
tragen die Vertragsparteien ihre erbrachten Aufwendungen fir Planung und
Durchflihrung des Bebauungsplanverfahrens selbst. Eine Riickgewdhr bzw. ein
Aufwendungsersatz findet nicht statt,

§ 14
Verdullerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge

(1) Die Investorin verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und
Bindungen ihren Rechtsnachfolgern im Eigentum mit Weitergabeverpflichtung
weiterzugeben.

(2) Die Investorin haftet der Stadt Hamburg fir die Erflllung ihrer Verpflichtungen
neben einem etwaigen Rechtsnachfolger als Gesamtschuldner, soweit die Stadt
Hamburg sie nicht ausdricklich schriftich aus dieser Haftung entlasst. Die Stadt
Hamburg wird die Investorin aus ihrer Haftung entlassen, soweit die Stadt Hamburg
nicht berechtigte Griinde gegen die Person des Rechtsnachfolgers im Eigentum
geltend macht und diese sich verpflichtet, den Verpflichtungen aus diesem Vertrag
nachzukommen.



§15
Veroffentlichungen und Auskunftsersuchen nach den Vorschriften
des Hamburgischen Transparenzgesetzes

(1) Dieser Vertrag wird nach MafRgabe der Vorschriften des HmbTG im
Informationsregister verdffentlicht werden. Zudem kann er Gegenstand von
Auskunftsantragen nach dem HmbTG sein.

(2) Der Investorin ist bekannt, dass eine Veroffentlichung dieses Vertrages
gegeniiber Dritten im Rahmen des Rechts auf offentliche Zuganglichmachung
gemall HmbTG durch das Bezirksamt ohne besondere Zustimmung der Investorin
bzw. der von ihr beauftragten Dritten und ohne zusafzliche Kosten auf alle
Nutzungsarten méglich ist. Die Leistungen und Dokumentationen der Investorin sind
durch diese so vorzubereiten, dass keine vertraulichen und unternehmensinterne
Daten, die personliche Belange beriihren, erkennbar sind.

(3) Die Investorin ist gemall § 7 Abs. 3 HmbTG verpflichtet, die Dokumente in
geeigneter Form zu kennzeichnen, welche nach ihrer Einschitzung Betriebs- und
Geschéftsgeheimnisse enthalten und dies gegebenenfalls zu begriinden. Fiir durch
die Verletzung eines Betriebs- oder Geschéftsgeheimnisses bei der Verdffentlichung
im Informationsregister oder Herausgabe auf Antrag nach dem HmbTG entstehende
Schaden haftet die Stadt Hamburg nur bei Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit.

(4) Die Stadt Hamburg verpflichtet sich, den Vertrag unmittelbar nach der
Beurkundung in das Informationsregister zu stellen und der Investorin den Fristablauf
von einem Monat unverziglich mitzuteilen.

§16
Schlussbestimmungen

(1) Die Unwirksamkeit oder Nichtigkeit einzelner Vertragsbestimmungen berihrt nicht
die Gdlltigkeit des (brigen Vertragsinhaltes. Die Parteien verpflichten sich, im Zuge
einer Vereinbarung solche ungultigen Bestimmungen durch glltige Vorschriften zu
ersetzen, die dem erstrebten rechtlichen und wirtschaftlichen Zweck der
unwirksamen oder nichtigen Bestimmung maglichst weitgehend entsprechen.

(2) Soliten erganzende Bestimmungen bei der Durchfiihrung des Vertrages
notwendig werden, werden die Vertragspariner etwa erforderliche zusétzliche
Vereinbarungen treffen.

(3) Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages sowie andere Vereinbarungen,
die den Inhalt dieses Vertrages beriihren, bed(irfen der Schriftform.
§17

Anzuwendendes Recht; Gerichtsstand

Auf den Vertrag findet das Recht der Bundesrepublik Deutschland Anwendung.
Erflllungsort und Gerichtsstand ist Hamburg.



§18
Erklarung der Investorin

Die Investorin erklart, dass sie weder nach der Technologie von L. Ron Hubbard
arbeitet noch Kurse und/oder Seminare nach der Technologie von L. Ron Hubbard
besucht.

10
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ANLAGE C

Nummer 484 der Urkundenrolle fur 2016 V

Verhandelt

in der Freien und Hansestadt Hamburg am 26, Mai 2016

Vor mir, dem unterzeichneten Notarassessor

als Notariatsverwalter anstelle des aus dem Amt ausgeschiedenen Notars in der Freien

und Hansestadt Hamburg I (ccr Notariatsverwalter nachfolgend
.Notar” genannt),

erschien heute:

.
geb. am NG
Anschrift: Caffamacherreihe 7, 20355 Hamburg,

von Person bekannt,

handelnd nicht fiir sich, sondern in seiner Eigenschaft als einzelvertretungsberechtigter
und von den Beschrénkungen des § 181 BGB befreiter Geschéftsfiihrer fiir die GmbH
in Firma Bredow Grundstiicksverwaltung GmbH (nachfolgend kurz ,Bredow" ge-
nannt) mit dem Sitz in Hamburg, Caffamacherreihe 7, 20355 Hamburg, und verzeichnet
im Handelsregister des Amtsgerichts Hamburg zu der Reg.Nr. HRB 113316; was ich
aufgrund Einsichtnahme in das elektronische Handelsregister vom 23. Mai 2016 gemaR
§ 21 BNotO bescheinige.

2015:00832
23.05.2016 js



Der Erschienene erklarte zu meinem Protokoll:

Ich trage hiermit der Freien und Hansestadt Hamburg den Abschluss des nachstehen-
den Ubereignungsvertrages an, mit der MaRgabe, dass dieses Angebot unbefristet und
unwiderruflich gilt und der Zeitpunkt der formgerechten Annahme allein von der Freien
und Hansestadt Hamburg bestimmt wird.

Zum Abschluss des Vertrages soll die notarielle Annahmeerkidrung geniigen, ohne
dass es des Zugangs bedarf.

Sodann bewilligt und beantragt die Bredow mit dem Sitz in Hamburg unter Verzicht auf
den Widerruf schon jetzt die Eintragung der in Nr. 10.2. des nachstehenden Ver-

tragsangebots ndher bezeichneten Auflassungsvormerkung.

1. Gegenstand des Vertrages

Die Bredow

- nachstehend Ver&duRerer genannt -
Ubereignet der Freien und Hansestadt Hamburg

- nachstehend Erwerberin genannt -
von dem im Grundbuch von Schnelsen Blatt [l eingetragenen, im Kataster mit
Gemarkung Schnelsen, Flurstiick 1091, groR 6.205 m? bezeichneten und am
Riekbornweg belegenen Grundstiick, einen ca. 427 m? grofien Teil,

- nachstehend Grundstlick genannt -

mit allen gesetzlichen Bestandteilen.



Es handelt sich um ein unbebautes Grundstiick. Das Grundstiick ist auf dem an-
gehefteten Lageplan vom 25. Mai 2016 gelb angelegt

Der Lageplan hat den Parteien anlasslich der Beurkundung zur Einsicht vorgele-
gen und ist von ihnen genehmigt worden. Er ist Bestandteil dieses Vertrages.

Die Vermessung wird durch den Veraufierer unverziiglich und in Abstimmung mit
dem Bezirksamt Eimsbittel -Management des &ffentlichen Raums- veranlasst.
Der Veraulterer stellt dem durchfilhrenden Notar nach erfolgter Vermessung die

entsprechenden Unterlagen unverziiglich zur Verfligung.

Das Grundstiick soll aus dem Grundbuch ausgeschieden werden.

Grund der Ubereignung

Die Ubereignung des Grundstiicks erfolgt in Erflllung der Auflagen des zum Be-
bauungsplanverfahren Schnelsen 93 zu schlieBenden/ geschlossenen stadtebau-
lichen Vertrages.

Entschadigung

Das Grundstiick wird entsprechend den Bestimmungen des Hamburgischen We-
gegesetzes und des noch zu erteilenden ErschlieRungsbescheides entschéadi-

gungslos, kosten-, lasten- und schuldenfrei der Erwerberin Gbereignet.

Mangelhaftung

Das Grundstiick wird von der Erwerberin in dem vorhandenen Zustand {ibernom-
men.



6.1

Rechte der Erwerberin nach § 437 des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) in Be-
zug auf Sachméngel werden ausgeschlossen. Unberiihrt bleiben die Rechte der
Erwerberin aus § 437 BGB, wenn die Sache nicht die vereinbarte Beschaffenheit
hat.

Unberlihrt bleiben weiter Rechte der Erwerberin wegen Schiden aus der Verlet-
zung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit, wenn der VerduRerer die
Pflichtverletzung zu vertreten hat, und flr sonstige Schéden, die auf einer vorsétz-
lichen oder grob fahridssigen Pflichtverletzung des VerduRerers beruhen. Einer
Pflichtverletzung des VerduRerers steht die eines gesetzlichen Vertreters oder Er-
fillungsgehilfen gleich.

FUr die angegebenen Mafle und fir die Beschaffenheit der Grundstiicke sowie flr
eine bestimmte Tragféhigkeit haftet der VerauRerer nicht. Der VerduRerer erklart,
dass ihm Méngel des Grundstlicks, insbesondere des Untergrundes, nicht be-
kannt sind.

Belastungen

Das Grundstick wird von dem VerauRerer frei von Belastungen und Vormerkun-
gen in den Abteilungen Il und Il des Grundbuches, frei von Baulasten, frei von
Rohrnetzkosten-/Baukostenzuschiissen der Hamburger Wasserwerke GmbH so-
wie frei von verrenteten oder gestundeten Wegebau-, Sielbau- und Sielan-
schlussbeitragen geliefert.

Verrechnung und Ubergabe

Verrechnungstag ist der auf die Einreichung des Umschreibungsantrages beim
Grundbuchamt folgende Monatsletzte. Wird der Antrag an einem Monatsletzten
eingereicht, so ist dieser Tag der Verrechnungstag.



6.2

6.3

6.4

Die Ertrgnisse, Lasten und Abgaben werden auf den Verrechnungstag abge-
rechnet. Von diesem Zeitpunkt ab Ubernimmt die Erwerberin die Zahlung der lau-
fend falligen Lasten und Abgaben, soweit sie nicht fir einen vor dem Verrech-
nungstag liegenden Zeitraum zu zahlen und deshalb von dem VerduRerer zu tra-
gen sind.

Abweichend hiervon zahlt der Veraulerer die Grundsteuer bis zum Ablauf des
Jahres, in das der Verrechnungstag féllt. Die Erwerberin erstattet die anteilige
Grundsteuer fir die Zeit vom Verrechnungstag bis zum genannten Jahresletzten,
sofern die Ubereignung zu einer Grundsteuerveranderung (Wertfortschreibung)
fhrt. Voraussetzung fiir die Steuererstattung ist, dass der Erwerberin die fiir die
Steuerberechnung nétigen Unterlagen (alter und neuer Einheitswert- und Grund-
steuerbescheid) innerhalb von drei Monaten nach Erteilung des Wertfortschrei-
bungsbescheides ohne besondere Aufforderung vorgelegt werden.

Der Veraulerer befreit die zustdndigen Dienststellen von der Wahrung des Steu-
ergeheimnisses nach § 30 der Abgabenordnung hinsichtlich der auf dem Gbereig-
neten Grundstiick ruhenden Steuern und Abgaben und deren Bemessungsgrund-
lagen.

Das Grundstiick gilt mit dem Tage der Inbesitznahme durch die Erwerberin als
ibergeben. Es wird von der Erwerberin ohne férmliche Ubergabe (ibemommen.

Die Erwerberin ist berechtigt, vom heutigen Tage an das Grundstlick oder einen
Teil davon jederzeit in Besitz zu nehmen. Der VeraufRerer verpflichtet sich, dafiir
zu sorgen, dass das Grundstiick bis zur Inbesitznahme durch die Erwerberin ord-

nungsgemal und verkehrssicher unterhalten wird.

Der Verauferer erkldrt hiermit sein Einverstdndnis nach § 6 Hamburgisches We-
gegesetz zur Widmung des Grundstlicks.

Durch die Ubereignung des Grundstiicks wird die Anliegereigenschaft des dem
Veraullerer verbleibenden Restgrundstlicks nicht bertihrt. Der VerduRerer bleibt
zur Reinigung der 6ffentlichen Wege verpflichtet,



6.5

6.6

6.7

6.8

Die Raumung des Grundstiicks von etwa noch darauf befindlichen baulichen An-
lagen, Baumen, Strduchern, Hecken usw. ist Sache des VerduRerers.

Das erweisliche Eigentum etwaiger Mieter ist von der Ubereignung ausgeschlos-
sen. Die Mieter haben das Recht der Wegnahme. Die Erwerberin zahit an sie kei-
ne Entschadigung. Der Veradulierer verpflichtet sich, die Erwerberin von etwaigen
Anspriichen freizuhalten.

Der Veraulerer ist berechtigt, etwa vorhandene Einfriedigungen auf seine Kosten

auf die neue Eigentumsgrenze zu versetzen.

Der VerauRerer ist verpflichtet, vom Tage der Beurkundung des Vertrages an
Veranderungen an dem Grundstiick sowohl in tatséchlicher als auch in rechtlicher
Beziehung weder vorzunehmen noch zu dulden, es sei denn, dass sich die Er-
werberin im Einzelfall damit einverstanden erklart hat.

Nutzungsverhéltnisse
Das Grundstiick wird frei von Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsverhéltnissen

sowie frei von ober- und unterirdischen baulichen Anlagen einschlieBlich privater
Ver- und Entsorgungsleitungen vollstandig geraumt tibergeben.

Kosten

Der VerauRerer halt die Erwerberin von allen Kosten dieses Vertrages und seiner
Durchflhrung frei, er tragt insbesondere



8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

10.

10.1

die Kosten der Beurkundung dieses Vertragsangebotes sowie die Kosten der Ver-
tragsannahme, der Auflassung und der Erteilung der erforderlichen Ausfertigun-
gen und Abschriften,

alle mit der Abwicklung/Durchfiihrung des Vertrages verbundenen Kosten des No-
tars, der Vermessung einschliefllich der Kosten des Vermessungsamtes sowie die
Kosten des Grundbuchamtes,

die Kosten flr die Eintragung und die Ldschung der Auflassungsvormerkung,

die fir die lastenfreie Ubertragung des Eigentums erforderlichen Kosten der
Pfandhaftentlassungen/Unschéadlichkeitszeugnisse,

die etwa entstandenen Makler- und Rechtsanwaltskosten,

die Grunderwerbsteuer.

Der Wert des Grundstiicks wird im Kosteninteresse mit [N =rgegeben.

Erflllungsort

Erfillungsort fiir alle aus diesem Vertrag herzuleitenden Anspriiche ist Hamburg.

Auflassung, Auflassungsvormerkung und Grundbuchantrige

Die Auflassung soll maglichst bald stattfinden, nachdem die erforderlichen Ge-
nehmigungen und Unterlagen sowie der in Ziffer 2 genannte ErschlieRungsbe-
scheid vorliegen.

Der VerauRerer bevoliméchtigt hiermit die Erwerberin, die Auflassung zu erklaren.



Der Notar sowie sein Sozius werden mit der Abwicklung des Vertrages und der
Beschaffung aller hierzu erforderlichen Unteriagen beauftragt.

Der Verauflerer und die Erwerberin bevollméchtigen hiermit den Notarangesteliten

[l

und zwar jede fiir sich allein, alle fir die Durchfiihrung des Vertrages und zur las-
tenfreien Umschreibung dienlichen Erkldrungen abzugeben und Antrége

- auch einzeln oder eingeschrankt — zu stellen, abzuandern und zuriickzuneh-
men.

Die Bevoliméchtigten sind auch berechtigt, das Vermessungsergebnis anzuerken-
nen, die notwendig werdenden ldentititserklarungen abzugeben und die Auflas-
sung ggf. erneut zu erkidren. Der Notar hat vor Gebrauch der Vollmacht die Zu-
stimmung der Vertragsparteien einzuholen, ohne dass dies dem Grundbuchamt
nachgewiesen werden muss. Von der Vollmacht darf nur Gebrauch gemacht wer-
den vor dem beurkundenden oder einem mit ihm in Sozietat verbundenen Notar.

Die Bevoliméchiigten des VerauBerers und der Erwerberin sind von den Be-
schrénkungen des § 181 BGB befreit.

10.2 Zur Sicherung des Anspruchs der Erwerberin auf Ubertragung des Eigentums an
dem Grundstick soll bereits jetzt vor Annahme des Angebotes eine Vormerkung
in das in Ziffer 1 bezeichnete Grundbuch von Schnelsen Blatt eingetragen

werden. Deshalb bewilligt und beantragt der Verauflerer unwiderruflich die Eintra-

gung einer entsprechenden Vormerkung in das Grundbuch. Die Erwerberin bewil-
ligt und der VerduRerer beantragt schon jetzt die Léschung der Vormerkung nach
Ubertragung des Grundstiicks auf ein neu anzulegendes Grundbuchblatt fir den
Rest des in Ziffer 1 als Flurstick 1091 bezeichneten und im Grundbuch von



Schnelsen Blatt il verbleibenden Grundbesitzes, sofern keine Zwischeneintra-
gungen vorgenommen worden sind.

Der Notar wird unwiderruflich angewiesen, den Antrag auf Eintragung der Vormer-
kung unverziglich dem Grundbuchamt zum Volizug vorzulegen.

10.3 Der Verauflerer beantragt, das Grundstlick vom Grundbuch von Schnelsen Blatt
Il it der Vormerkung gemaR Ziffer 10.2 abzuschreiben und auf ein neu anzu-
legendes Grundbuchblatt zu Ubertragen.

Der VeraulRerer beantragt, das Grundstiick lastenfrei vom neu angelegten Grund-
buchblatt abzuschreiben.

Die Erwerberin bewilligt die Ldschung der Vormerkung geméaR Ziffer 10.2 nach
vertragsgeméBer Ubertragung des Eigentums auf sie.

Die Erwerberin beantragt, das Grundstiick aus dem Grundbuch auszuscheiden.
Von diesem Protokoll sollen jeweils eine beglaubigte Abschrift der

Freien und Hansestadt Hamburg, Finanzbehdrde,
Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermégen,
Millerntorplatz 1 in 20359 Hamburg,

Freien und Hansestadt Hamburg, Bezirksamt Eimsbiittel,
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung,
Grindelberg 62-66 in 20144 Hamburg

und dem Veraufierer erteilt werden. Die Freie und Hansestadt Hamburg erhilt zusatz-
lich ein ungeheftetes Loseblattexemplar nebst einer entsprechenden Datei, welche per
E-Mail an die Adresse stadtplanung@eimsbuettel.hamburg.de zu Obersenden ist. Die
erste Ausfertigung verbleibt beim durchflihrenden Notar.



- 10 -

Das vorstehende Protokoll wurde dem Erschienenen vorgelesen, von ihm nach Durch-
sicht des Lageplanes genehmigt und eigenhéndig von ihm und von mir, dem Notar, wie

folgt unterschrieben:
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Nummer 464 der Urkundenroile fiir 2016 V

Verhandelt
in der Freien und Hansestadt Hamburg am 25. Mai 2016
Vor mir, dem unterzeichneten Notarassessor
als Notariatsverwalter anstelle des aus dem Amt ausgeschiedenen Notars in
der Freien und Hansestadt Hamburg [INIIEEGE@MEEE (icr Notariatsverwal-

ter nachfolgend ,Notar” genannt),

erschien heute:

Anschrift: Veritaskai 1, 21079 Hamburg,
von Person bekannt,

handelnd aufgrund Volimacht, fur die

a) Freie und Hansestadt Hamburg,
Anschrift: Grindelberg 62-66, 20144 Hamburg,

b) Bredow Grundstiicksverwaltung GmbH,
Geschéftsanschrift: Caffamacherreihe 7, 20355 Hamburg.

16-00379 js
24.05.2018



Der Erschienene ersuchte mich um die Beurkundung einer

Bezugsurkunde

und erklarte zu meinem Protokoll:

Die Bredow Grundstiicksverwaltung GmbH beabsichtigt, am Riekbornweg 2 auf
dem Flurstick 1091 der Gemarkung Schnelsen, eingetragen im Grundbuch von
Schnelsen Biatt ca. 70-80 Wohnungen - davon mindestens 33 als offent-
lich geférderte Wohnungen des 1. Forderweges - zu errichten.

Die Freie und Hansestadt Hamburg beabsichtigt, zur Realisierung des genann-
ten Vorhabens einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Schnelsen 93* auf-
zustellen.

Zur Vorbereitung des 6ffentlich rechtlichen Vertrages wird diese Bezugsurkun-
de mit folgenden Anlagen errichtet:

Anlage 1 Grundbuchauszug Flurstiick 1091 der Gemarkung Schnelsen,
Blatt vom 10.09.2015

Anlage 2 Bebauungsplan-Entwurf ,Schnelsen 93" — mit Planzeichnung (M
1:1.000), Verordnung und Begriindung in der Fassung der erneu-
ten offentlichen Auslegung vom April 2016

Anlage 3 Erstvertrag vom 01.09.2014

Anlage 4 Lageplan der éffentlich geforderten Wohneinheiten vom
21.09.2015

Anlage 5 Nachweis der grundséatziichen Férderfahigkeit -Typengrundrisse
der forderfahigen Wohneinheiten vom 16.07.2015

Anlage 6  Ansichten — Hochbauliche Gestaltung vom 21.09.2015

Anlage 7 Funktionsplan vom 21.09.2015



Anlage 8  &ffentliche StraRenverkehrsflache ~ Entwurf eines Ubereignungs-
angebotes nach dem Stand vom 29. September 2015

Das vorstehende Protokoll wurde dem Erschienenen einschlieRlich der textli-
chen Anlagen vorgelesen, von ihm nach Durchsicht und Abzeichnung der Plane

und Fotos genehmigt und eigenhandig von ihm und von mir, dem Notar, wie
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Amisgericht _.__________pamburg

Grundbuch
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Anlage 2

Stand: April 2016

Begrindung
zum

Bebauungsplan-Entwurf

Schnelsen 93

Stand: Erneute Offentliche Auslegung

Die wesentlichen Anderungen und Ergéinzungen gegeniiber dem Stand der ers-
ten oOffentlichen Ausiegung sind rot markiert. GemiR § 4a (3) BauGB kénnen
Stellungnahmen nur zu diesen geédnderten und erginzten Teilen vorgebracht
werden,
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1 Anlass und Ziele der Planung

Das Plangebiet ist im Bebauungsplan Schnelsen 23 aus dem Jahr 1973 als Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Die gewerbliche Nutzung des Flurstiicks 1091 (Riekbornweg Nr. 2)
soli aufgegeben werden. Fir dieses Grundstiick beabsichtigt eine Projektentwick-
lungsgesellschaft familiengerechtes Wohnen zu errichten. Es wird die Realisierung von
ca. 80-80 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau angestrebt, von denen ca. 50%
als offentlich gefdrderte Mietwohnungen geplant sind. Durch den Bebauungsplan
Schnelsen 93 sollen die planungsrechtlichen Grundiagen hierfiir geschaffen werden,
zusatzlich soll die Umsetzung des Planungsziels in einem stddtebaulichen Vertrag ge-
sichert werden.

Auf den nordwestlich und westlich gelegenen Grundstiicken des Plangebiets liegen
neben gewerblichen Nutzungen auch Wohnnutzungen vor. Aufgrund der Nachbar-
schaft zu Allgemeinen und Reinen Wohngebieten kann bereits jetzt in diesem Bereich
der typische Gebietscharakter eines Gewerbegebiets nicht mehr erfilllt werden. Weite-
res Ziel des Bebauungsplans Schnelsen 93 ist die Sicherung und Fortentwicklung die-
ser gewachsenen Struktur aus Wohn- und Gewerbenutzungen. Der westliche Bereich
des Riekbornwegs soll dementsprechend als Mischgebiet festgesetzt werden.

Die Bevdlkerungsprognose fiir Hamburg kommt zu dem Ergebnis, dass fur den Zeit-
raum 2010 bis 2030 ein Zuwachs um 70.000 Menschen' zu erwarten ist. Im Sinne ei-
ner vorausschauenden Planung ist durch die Schaffung von neuem Wohnraum dafir
Sorge zu tragen, dass auch zukiinftig noch die Wohnungsnachfrage befriedigt werden
kann. Das Plangebiet ist in der Ndhe zur Frohmestralie gelegen, in der sich viele Ein-
zelhandeisbetriebe des taglichen Bedarfs sowie Betriebe mit zentrumsergénzenden
Funktionen befinden. Dartiber hinaus ist der Standort gut an das Verkehrsnetz und den
offentlichen Personennahverkehr angeschlossen.

Das Plangebiet ist deshalb in besonderem Mafle geeignet, einen Beitrag zur Deckung
des prognostizierten Wohnraumbedarfs zu leisten. Durch die Schaffung von bedarfsge-
rechten und bezahibaren Wohnungen soll insbesondere auch der Fortzug von Familien
in das Umland verhindert werden.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 20. Oktober 2015 (BGBL. |
S. 1722, 1731).

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
aufgestelit. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen
vor:

- der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und Wiedernutzung einer bereits
bebauten Fliche und setzt mit rﬁnd 6.500 m? pianungsrechthch zulassiger
Grundfléche weniger als 20.000 m? Grundflache fest?,

- durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen
und

- Natura 2000-Gebiete sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht be-
troffen.

1 Statistikamt Nord, statistischer Bericht vom 15, April 2010

2 Dies gilt auch bei der Addition der festgesetzten Grundfiiche des benachbarten Bebauungs-
planven‘ahrens Schnelsen 91, in dem die Realisierung einer Gesamtgrundfliche von rund
4,300 m? planungsrechtiich ermdglicht wird.



Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht nach
§ 2a BauGB ist nicht erforderlich.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss E 3/15 vom 10. Juni 2015
(Amtl. Anz. S. 1034) eingeleitet. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit &ffentli-
cher Unterrichtung und Er6rterung hat nach der Bekanntmachung vom
18. Oktober 2013 (Amtl. Anz. S. 1959) am 5. November 2013 stattgefunden. Die &ffent-
liche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 10. Juni 2015 (Amtl.
Anz. 8. 1034) in der Zeit vom 01. Juli bis einschlieflich 12. August 2015 stattgefunden.
Eine erneute éffentliche Auslegung hat nach der Bekanntmachung vom ... (Amtl. Anz.
S. ...} in der Zeit vom ... bis einschlieftlich ... stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1  Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzunagsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur das Plange-
biet sowie fur die ndhere Umgebung ,Wohnbauflachen" dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprograrnm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1897
(HmbGVBIL. S. 363) stellt fir das Plangebiet das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen" mit
.Entwickiungsbereich Naturhaushalt" dar. Von dem 6stlich gelegenen Sportplatz ist
entlang des Riekbornwegs nach Norden eine grine Wegeverbindung dargestellt. Das
Plangebist tangiert im Slidwesten ein geplantes Wasserschutzgebiet.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stelit fiir das Plangebiet den Bictopentwicklungs-
raum ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks,
Timpeln, Ruderalfiichen, Gehdlzbesténden, Badumen und Wiesen, bei hohem Anteil
an Grinflachen™ (11a) dar.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungspléne

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Schnelsen 23 vom 26. Juni 1973. Das
Plangebiet ist als zweigeschossiges Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4, einer Geschossflachenzaht (GFZ) von 0,7 sowie mit einer maximalen Trauf-
hoéhe von 7,5 m festgesetzt. Eine Bauweise ist nicht festgesetzt,

Im Bebauungsplan Schneisen 23 ist fir die Strale Riekbornweg zur inneren Seite der
Ringstrale eine Erweiterung der Strallenverkehrsflaiche um ca. 4 m auf einen Quer-
schnitt von 14 m festgesetzt.

3.2.2 Altlasten/ Altlastenverdachtsflichen

Flr den Bereich des Bebauungsplans Schnelsen 93 sind im hamburgischen Fach-
informationssystem Bodenschutz/ Aitlasten (Altlastenhinweiskataster) keine Altlasten,
altlastverdachtigen Fidchen und/ oder Grundwasserschiden verzeichnet.

Das Flurstiick 1091 (Riekbornweg Nr. 2} wird im Altiastenhinweiskataster als Fliache
mit der Nummer 6044-141/00 gefiihrt. Gema® historischer Erkundung befand sich dort
von 1947 bis ca. 1956 die Schuhfabrik Werner Otto, wobei nach Aktenlage nur eine
Weiterverarbeitung von angelieferten Rohmaterialien zu Schuhen erfolgte. Seit den
1970er Jahren bis nach 2001 wurde das Geldnde von der Otto-Intern.-Leasing fir Ba-
ro- und Lagerrdume verschiedener Mietfirmen genutzt. Nach Beurteilung der Ergebnis-
se der historischen Erkundung besteht fiir die Flachen aus Sicht des Boden- und
Grundwasserschutzes kein weiterer Handlungsbedarf.




Es liegen somit keine Hinweise auf Schadstoffverunreinigungen des Bodens vor, die
der geplanten Nutzung als Alilgemeines Wohngebiet entgegenstehen.

3.2.3 Kampfmitielverdachtsfldchen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vor-
handensein von Bombenblindgéngern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen
werden. Baumaflinahmen sind im Einzelnen bei dem Kampfmittelrdumdienst abzufra-
gen. Vor Baubeginn sind Untersuchungen durch den Kampfmittelraumdienst notwen-
dig.

3.24 Wasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Ill des geplanten Wasserschutzgebiets
(WSG) Eidelstedt/Stellingen. Durch die vorgesehene Festsetzung des WSG kénnen
sich Verbote, Nutzungsbeschrénkungen und Duldungspflichten sowie zusatzliche
SchutzmaBnahmen fir das Grundwasser in Abhangigkeit von der jeweiligen Nutzung
ergeben.

3.2.5 Gesetzlich geschitzte Biotope

Gesetzlich geschitzte Biotope gemaf § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBL. | 8. 2542), zuletzt gedndert am 31. August 2015 (BGBI. | S,
1474, 1636) i. V. m. § 14 Abs. 1 und 2 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfiihrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBL S.
350, 402), zuletzt gedndert am 13. Mai 2014 (HmbGVBL. S. 167), sind im Plangebiet
oder unmittelbar angrenzend an das Plangebiet nicht vorhanden.

3.2.6 Baumschutz

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans giit die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i),
zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. 8. 350, 359, 369).

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1  Léarmtechnische Untersuchung

Fir das Plangebiet wurde im Januar 2014 eine ldrmtechnische Untersuchung durchge-
fahrt. Im Rahmen der Untersuchung wurde der Verkehrs-, Gewerbe- und Sportiarm,
der auf das Plangebiet einwirkt, ermittelt und gutachterlich bewertet. In Hinblick auf
Gewerbeldrm wurde die Untersuchung im Februar 2015 aktualisiert. Aufgrund von Stel-
lungnahmen einiger Betriebe aus dem Plangebiet, die im Rahmen der dffentlichen Aus-
legung eingegangen sind, wurde im November 2015 eine Erganzung und Uberarbei-
tung der larmtechnischen Untersuchung vorgenommen. Die Ergebnisse sind in Ziffer
4.6 der Begrundung dargestelit.

3.4 Angaben zum Bestand

Das im Nordwesten Hamburgs gelegene Plangebiet erstreckt sich sidéstlich der
Oldesloer Strae im Stadtteil Schnelsen. Das Gebiet hat eine Gréfie von rund 1,5 ha.

Das Grundstiick Riekbornweg Nr. 2 (Fiurstiick 1091) wurde von 1949 bis 1856 durch
eine Schuhfabrik gewerblich genutzt. Heute werden die ein- bis zweigeschossigen Ge-
baude aus den 1950er Jahren von verschiedenen Firmen (u. a. Pflegeservice, Tanz-
schule, Graphikagentur, Druckerei) genutzt. Die Fléche ist Uberwiegend versiegelt. Ent-
lang des Riekbornwegs und an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze befinden sich be-
grinte Flachen mit vereinzeltem Baumbestand. Im Innenhof sind mit einer Pappel und
einer Eiche zwei gréitere Bdume vorhanden,

im weiteren Verlauf der Strade Riekbornweg hat sich im Plangebiet eine Mischung aus
Wohn- und Gewerbenutzungen etabliert. Die Bebauung umfasst ein- bis zweigeschos-
sige Geb&dude mit Sattel-, Flach- oder Zeltdach, Ein Grofiteil der Bebauung stammt aus
den 1850/60er Jahren, lediglich drei Gebaude im Plangebiet sind neueren Datums. Die



Grundstiicke sind (iberwiegend versiegelt und weisen nur wenige Grinfiéchen in den
Randbereichen auf.

Diese derzeit als Gewerbegebiet festgesetzien Flurstiicke haben folgende Genehmi-
gungen bzw. Nutzungen:

Auf dem Flurstlick 1088 befindet sich am Riekbomweg Nr. 16 ein zweigeschossiges
Wohnhaus, das zu Biro- und Wohnzwecken genutzt wird. Am Riekbornweg Nr. 18

wird das eingeschossige Gebdude als Restaurant mit einem AuRenbereich zur Stralke
hin genutzt.

Auf dem Flurstiick 8115 (Riekbornweg Nr. 20) steht ein zweigeschossiges Birogebéu-
de mit Lager- und Verpackungsrdumen, Woerkstatten und Ausstellungsraumen. Es
handelt sich um die Unternehmenszentrale eines Betriebs flir Werkzeugbau. Der recht-
lich eigensténdige Fertigungsbetrieb des Werkzeugherstellers befindet sich im Riek-
bornweg Nr. 25 und unterhdit seine Verwaltungs- und Logistikzentrale im Gebédude
Riekbornweg Nr. 20. Des Weiteren ist in dem Gebédude Riekbornweg Nr. 20 ein Betrieb
ansassig, der Post- und Papierverarbsitungsmaschinen verkauft und wartet.

Entlang der stdlichen Grundstlicksgrenze befindet sich erhaltenswerter Baumbestand
(Buchen/Hainbuchen).

Das Flurstick 8027 (Riekbornweg Nr. 22) wird nur zu Wohnzwecken genutzt. Auf dem
Grundstiick steht ein zweigeschossiges Einfamilienhaus.

Auf dem Flurstlick 3918 (Riekbornweg Nr. 25) befindet sich im hinteren Grundsticks-
bereich ein Einfamilienhaus, zur Strafle hin gelegen eine Schlosserwerkstatt und an
der nordwestlichen Grundstiicksgrenze Garagen. Mit der gewerblichen Genehmigung
wurden zwei Auflagen verbunden: Es ist eine sicht- und gerduschhemmende Abpflan-
zung zu den Reihenhausparzellen an der Oldesloer Stralle vorzunehmen und Arbeiten,
die Geréduschbeldstigungen verursachen, sind nur in der geschlossenen Werkstatt zu-
lassig. Derzeit wird das an der Stralle gelegene Werkstattgebaude nicht mehr als
Schlosserei, sondern von dem Betrieb fir Werkzeuge des Flursticks 8115 (Riekbormn-
weg Nr. 20) als Werkstatt fir kleinere Schieif- und Schweilarbeiten genutzt.

Auf dem Flurstick 5610 (Riekbornweg Nr. 23) befindet sich ein eingeschossiges Biiro-
und Lagergeb&ude, das derzeit durch einen Betrieb fur Klimatechnik und Wartungsar-
beiten genutzt wird. Auf dem Grundstick liegt im Stdwesten zudem ein zweigeschos-
siges Gebéude, das als Betriebswohnung dient.

Auflerhalb des Plangebiets, an der Oldesloer Stralle gelegen, grenzt im Norden an das
Flurstick 3918 (Riekbornweg Nr. 25) eine zweigeschossige Reihenhausbebauung an.
Im weiteren Verlauf der Oldesioer Strale befinden sich die freiwillige Feuerwehr
Schnelsen und zwei zweigeschossige Wohnh&user sowie auf den Flurstiicken 8677
und 8679 (Oldesioer Stralle Nr. 50) ein Lebensmitteldiscounter. Dessen Stellpiatzania-
ge und Anlieferzone grenzen direkt an das Grundstiick Riekbornweg Nr, 2. Ostlich des
Plangebiets liegt auf dem Grundstilick Riekbornweg Nr. 1 eine Baugenehmigung flr
Geschosswohnungsbau vor, nérdlich dieser Flache gibt es gemischte Strukturen an
der Oldesloer Strafle. Stdéstlich des Plangebiets befinden sich zwei &ffentliche Sport-
platze. Diese werden grundsatzlich montags bis freitags zu Trainingszwecken, flr
Schuisport und gelegentlich fur FuRbalispiele genutzt. An den Wochenenden finden
Fulballspiele statt. Hauptnutzer ist der TuS Germania Schneisen. Sudlich des Plange-
biets befindet sich eine zweigeschossige Mehrfamilienhausbebauung einer Genossen-
schaft und im Westen grenzt die zweigeschossige Reihenhausbebauung des Krieger-
dankwegs an.

In unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet befindet sich das Stadtteilzentrum Frohme-
strale, in dem sich Uberwiegend Einzelhandelsbetriebe des taglichen Bedarfs sowie
Betriebe mit zentrenergdnzenden Funktionen befinden.

Der Standort ist gut an den OPNV angeschlossen. An der Oldesloer Strae verlaufen
die Buslinien 183, 191, 195 und 283. An der Frohmestraile verkehren zusatzlich die
Buslinien 5, 21 und 284. In ca. 600 m Entfernung befindet sich stlich des Plangebiets
gelegen die AKN-Haltestelle Schnelsen.



Im Bereich der StralRenverkehrsflichen und der an das Verteilnetz angeschlossenen
Grundstiicke befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen der Stromnetz Ham-
burg GmbH zur értlichen Versorgung.

4 Planinhalt und Abwigung

Das Plangebiet ist Teil des Wohnungsbauprogramms des Bezirks Eimsbittel. Im Sinne
einer vorausschauenden Planung durch die Schaffung von neuem Wohnraum soll da-
fiir Sorge getragen werden, dass auch zukinftig die im Bezirk sehr hohe Wohnungs-
nachfrage befriedigt werden kann. Durch die Schaffung zusatzlicher Wohnflidchen kann
ein Beitrag zu einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt und somit zur Bereitstellung von
auch fir weite Kreise der Bevélkerung bezahlbare Wohnungen geleistet werden. Durch
die Schaffung von bedarfsgerechten Wohnungen soll insbesondere auch der Fortzug
von Familien in das Umland verhindert werden.

Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen und grofitenteils von Wohnnutzungen um-
geben. Durch die Bebauung werden die Belange von Natur und Landschaft nicht in
dem Male beeintrachtigt, wie dies beispielsweise im Falle einer Siedlungserweiterung
unter Inanspruchnahme des derzeitigen Auflenbereichs mit ofimals 6kologisch und
freiraumplanerisch hochwertigen Fléchen der Fall wire.

Ziel der Planaufstellung ist es zum einen, das Flurstiick 1091 (Riekbornweg Nr. 2) pla-
nungsrechtiich fir den Wohnungsbau vorzubereiten, um mit einem qualifizierten Pla-
nungsrecht den Bezirk Eimsbuttel als Wohnstandort insgesamt zu starken. Zum ande-
ren soll auf den Grundstiicken im westlichen Bereich des Riekbornwegs die entstande-
ne Mischung von Wohnen und Gewerbe soweit mdglich planungsrechtlich gesichert
werden.

Die StraBenverkehrsflichen im Plangebiet werden gegeniiber dem ausgebauten Be-
stand geringfiigig erweitert. Um im Riekbornweg Flachen fiir die Anordnung von Besu-
cherparkpldtzen und einen breiteren Gehweg zu sichern, wird die im Bebauungsplan
Schnelsen 23 planungsrechtlich vorbereitete Verbreiterung des Riekbornwegs weitest-
gehend auch in den Bebauungsplan Schnelsen 93 ibernommen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Das Flurstick 1091 (Riekbornweg Nr. 2) wird als Allgemeines Wohngebiet gemanR
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBLI. | 8. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), festge-
setzt. Hierdurch wird dem Gberwiegend durch Wohnnutzung geprigten Umfeld Rech-
nung getragen und gewabhrleistet, dass sich die zuldssigen Nutzungen in die Umge-
bung einfligen,

Durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet wird gesichert, dass Wohnen die
Hauptnutzung in diesem Bereich des Plangebiets bildet, zugleich aber auch Spielrdu-
me fiir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung verbleiben, indem
diese z. B. durch planerisch gewolite handwerkliche, kulturelle oder soziale Nutzungen
ergénzt werden kann, sofern der Bedarf bzw. eine entsprechende Nachfrage dafir be-
steht.

Um jedoch Fehlentwicklungen zu verhindern, werden im Allgemeinen Wohngebiet die
ausnahmsweise zulassigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe fiir unzuldssig erklart.
Der Ausschluss dieser Nutzungen wird festgesetzt, um Konfiikte mit der geplanten und
der angrenzenden Wohnnutzung zu vermeiden, die insbesondere durch die Verkehrs-
und Immissionserzeugung der genannten Nutzungen auftreten kénnen. Weiterhin
kénnten aufgrund der geringen Grundfliche des Allgemeinen Wohngebiets neben ei-
ner Tankstelle oder einem Gartenbaubetrieb kaum weitere Nutzungen vorgesehen
werden.




Vgl § 2 Nr. 1: ,im Aligemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen fiir Garten-
baubetriebe und Tankstellen ausgeschiossen.*

4.1.2 Mischgebiet

Die Flurstiicke 1088 (Riekbornweg Nr. 16 und 18), 8115 (Riekbornweg Nr. 20), 8027
(Riekbornweg Nr. 22), 5610 (Riekbornweg Nr. 23 und 23a) sowie 3918 (Riekbornweg
Nr. 25) werden zuklnftig als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

Im derzeit geltenden Bebauungspian ist der Bereich als Gewerbegebiet festgesetzt.
Faktisch hat sich jedoch eine gemischte Nutzungsstruktur aus Wohnen und Gewerbe
entwickelt. Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft der gewerblichen Nutzungen zu
Allgemeinen Wohngebieten (an der Oldesloer Stralle) und Reinen Wohngebieten {(an
der Oldesicer StraBBe, am Kriegerdankweg und sidlich des Riekbornwegs) sind die
gewerblichen Betriebe bereits heute in ihrem Emissionsverhaiten eingeschrankt, d.h.
die Ausnutzung von gewerbegebietstypischen Emissionskontingenten ist nur sehr ein-
geschrankt moéglich. Die Entwicklung einer rein gewerblichen Nutzung ist daher auch
Zukiinftig nicht zu erwarten. Um die vorhandene gemischte Nutzungsstruktur aus Woh-
nen und Gewerbe planungsrechtlich zu sichern und weiter zu entwickeln, wird der
westliche Teil des Plangebiets als Mischgebiet festgesetzt. Im Sinne einer Nutzungs-
mischung und zum Erhalt der vorhandenen Arbeitsplatize sollen dabei die vorhandenen
Gewerbebetriebe auch bei einer Starkung des Standorts flr eine Wohnentwickiung in
inrem vorhandenen AusmaB erhaiten bieiben, zumindest soweit nicht bereits im Be-
stand larmtechnische Konflikte bestehen.

Fur die gewerblichen Nutzungen auf den Flurstiicken 1088 (Riekbornweg Nr. 18) und
3918 (Riekbornweg Nr. 25) wurde in einer schalitechnischen Untersuchung (vgl. Kapi-
tel 4.6) nachgewiesen, dass es sich um nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
handelt, deren Téatigkeiten bereits im Bestand hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens
mischgebietsvertriglich sind. Es ergeben sich fiir diese Betriebe durch die zuklnftige
Festsetzung als Mischgebiet daher keine Einschrankungen im Befriebsablauf.

Auf dem Flurstiick 5610 (Riekbornweg Nr. 23) wurden fir den bestehenden Betrieb fiir
Klimatechnik und Wartungsarbeiten in der schalltechnischen Berechnung bereits im
Bestand teils erhebliche Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der ,Sechsten All-
gemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz - Technische
Anleitung zum Schutz gegen L&rm" (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames
Ministerialblatt S. 503) ermittelt. Die Uberschreitungen resultieren im Wesentlichen aus
der néchtlichen Anlieferung und den Arbeiten im Freien auf dem Hof, sie treten an
Wohngeb&uden aullerhalb des Plangebiets an der Oldesloer Strale, im Kriegerdank-
weg und sidlich des Riekbornwegs auf. Die Uberschreitungen betragen bis zu 5 dB(A)
am Tage und 18 dB({A) in der Nacht. Damit besteht bereits im Bestand ein l&rmtechni-
scher Konflikt. Eine bestandsgemaéRe planungsrechtliche Sicherung des Betriebs oder
eine Fremdkdrperfestsetzung gem. § 1 Abs. 10 BauNVO ist daher nicht méglich, da es
sich um einen bestehenden Missstand handeit, der planungsrechtlich nicht festge-
schrieben werden darf. Das Hinzutreten neuer mafigeblicher immissionsorte mit
schutzbedirftiger Wohnnutzung im Plangebiet fiihrt nicht zu einer Verscharfung und
Verfestigung der Situation. Es wird davon ausgegangen, dass der Betrieb seine Emis-
sionen zukinftig auf die im Mischgebiet mafigeblichen Werte beschrankt. Eine Einhal-
tung mischgebietsvertriglicher Emissionswerte ist zu erwarten, wenn auf die nachtliche
Anlieferung und die Arbeiten im Freien auf dem Hof verzichtet wird.

Die Tatigkeiten des Betriebs auf dem Flurstlick 8115 (Riekbornweg Nr. 20) hingegen
I6sen im Bestand nur geringe Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte auflerhalb
des Plangebiets aus, die aufgrund der vorhandenen Gemengelage vernachlassigt wer-
den kénnen. Damit ist die Voraussetzung gegeben, diesen Betrieb als ,Fremdkérper”
i.S.d. § 1 Abs. 10 BauNVO innerhalb des Mischgebiets zu sichern (vgl. weitergehend
Kapitel 4.2).

Alle méglichen ldrmtechnischen Konflikte, die sich infolge der Umwandlung von Ge-
werbegebiet zu Mischgebiet und einer dort entstehenden, an die bestehenden Betriebe
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im Plangebiet heranrtickenden Wohnbebauung ergeben kénnten, l6st der Bebauungs-
plan nach dem Verursacherprinzip zulasten der neuen Wohnbebauung mit der Fest-
setzung passiver Schalischutzmafinahmen an den neuen Wohngebiuden.

Um nachteilige Auswirkungen auf die bestehende und zukiinftige Wohnbebauung
durch z. B. Larmimmissionen und eine Zunahme an Zielverkehren zu unterbinden,
werden im Mischgebiet Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Vergni-
gungsstatien werden ausgeschlossen, da durch diese in der Regel hohe Flachenum-
sétze und hohe Gewinnmargen realisiert und im Vergleich zu anderen Nutzungen hé-
here Mieten gezahlt werden kénnen. Dies kann zu einer Verdrangung der bestehenden
Betriebe innerhalb des Mischgebiets filhren. Um den Gebietscharakter des Mischge-
biets in seiner Nutzungsvielfait und -qualitdt zu sichern, werden daher die genannten
Nutzungen ausgeschlossen.

Vgl § 2 Nr. 2: ,im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnigungsstétten nach § 6 Absafz 2 Nummer 8 der Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 8. 133), zuletzt ge-
dndert am 11. Juni 2013 (BGB/. [ 8. 1548, 1551), unzuidssig. Ausnahmen fir
Vergniigungsstétten nach § 6 Absatz 3 BauNVO werden ausgeschiossen.”

4.2 Fremdkd&rperfestsetzung

Der Betrieb flir Werkzeugbau, die Verwaltungs- und Logistikzentrale seines Ferti-
gungsbetriebs und der Betrieb fir den Verkauf und die Reparatur von Post- und Pa-
pierverarbeitungsmaschinen auf dem Flurstiick 8115 (Riekbornweg Nr. 20) sind gemaf
geltendem Planrecht des Bebauungsplans Schnelsen 23 zuldssigerweise errichtet
worden und verflgen Uber eine Betriebsgenehmigung.

im Rahmen einer schalitechnischen Untersuchung wurde eine Betriebsbefragung
und -begehung durchgefiihrt. Dabei wurde ermittelt, dass die Betriebe insbesondere
durch den Anlieferverkehr und ihre Betriebsabldufe ein gewerbegebietstypisches
Emissionsverhalten aufweisen:

- Bei Berlicksichtigung der derzeitigen Gewerbegebietsausweisung kommt es in-
nerhalb des Plangebiets im Bestand nicht zu Richtwertliberschreitungen durch
die Betriebe.

- Aullerhalb des Plangebiets verursacht der Betrieb geringfigige Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte nach der TA Larm an den Fassaden der als All-
gemeines Wohngebiet ausgewiesenen Grundstiicke Oldesioer Strafle Nr. 40-
42. Die Uberschreitung tritt nur am Tage auf und ist mit 4+ 2 dB(A) als geringfu-
gig zu beurteilen. Sie sind mafgeblich auf die Anlieferungsvorgénge der Betrie-
be Riekbornweg 20 sowie den Larmaustrag aus gekippten oder gedéffneten
Fenstern der Werkstatt zuriickzufihren. Aufgrund der vorhandenen, tber Jahre
gewachsenen Gemengelage kann fiir die vorhandene Wohnbebauung nach TA
La&rm Ziffer 6.7 ein Zwischenwert von 57 dB{A) tags und 42 dB(A) nachts ange-
setzt werden. Dieser Werl wird an den Gebauden eingehaiten. In der Nacht be-
stehen keine Uberschreitungen der Richtwerte. Ein schalitechnischer Konflikt
wird nicht gesehen.

Da aufgrund des heterogenen Umfeids eine weitere Entwickiung als reiner Gewerbe-
standort nur eingeschrénkt maéglich ist und der Bezirk fir den Bereich das Ziel einer
Starkung als Wohnstandort verfolgt, werden die Betriebe im vorliegenden Bebauungs-
plan in ein Mischgebiet integriert.

Die Baunutzungsverordnung sieht fir diese Zwecke gemat § 1 Abs. 10 BauNVO eine
Festsetzung als so genannter ,Fremdk&rper” vor. Mit dieser Festsetzung wird sicher-
gestellt, dass die Betriebe in ihrem derzeitigen Bestand und den heutigen Betriebsab-
laufen dauerhaft gesichert werden, auch wenn sie nicht den Zuldssigkeitsanforderun-
gen fir den festgesetzten Baugebietstyp entsprechen (im vorliegenden Fall aufgrund
des Emissionsverhaltens). In einer Fremdkérperfestsetzung wird detailliert geregelt, in
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weichem Umfang Erneuerungen, Anderungen, Nutzungsédnderungen und Erweiterun-
gen zuldssig sind. Damit wird den Betriesben Rechtssicherheit fur den aktuellen Betrieb
und Planungssicherheit flir zukiinftige Verdnderungen gegeben.

Die Voraussetzungen fur eine solche Festsetzung liegen vor: Unter Berlicksichtigung
der zukiinftig geplanten Ausweisung als Mischgebiet sind die von den Betrieben aus-
gehenden Emissionen nicht vollstandig vertraglich, da es zu Uberschreitungen der ein-
schldgigen Immissionsrichtwerte auf den Nachbargrundstiicken innerhalb des Plange-
biets kommen kann:

- Im Tagzeitraum kann es auf den Flurstiicken 1088 und 4884-8027 (Riekborn-
weg Nr. 16/18, 2-22) zu geringflgigen Uberschreitungen der Beurteilungspegel
der TA Larm fir Mischgebiete kommen.

- Im Tagzeitraum kann es auf dem Flurstiick 1091 (Riekbornweg Nr. 2) zu ge-
ringflgigen Uberschreitungen der Beurteilungspegel der TA Larm fir Allgemei-
ne Wohngebiete kommen.

Die Betriebe wéren heute aufgrund ihres Emissionsverhaitens nach § 6 Abs. 1 BauN-
VO im festzusetzenden Baugebiet nicht zuldssig. Sie sind seinerzeit jedoch zuléssi-
gerweise errichtet und in Betrieb genommen worden.

In der schalltechnischen Untersuchung ist nachgewiesen, dass sich eine von Osten
bzw. Suden heranriickende Wohnbebauung auf dem Fiurstiick 1091 {Riekbornweg Nr,
2), eine von Slden heranrickende Wohnnutzung auf dem Flurstiick 1088 (Riekborn-
weg Nr. 18) oder eine von Nordwesten heranriickende Wohnnutzung auf dem Flur-
stuck 8027 (Riekbornweg Nr. 22) mit entsprechenden baulichen Schallschutzmafinah-
men selbst gegen den Gewerbelarm schitzen kann. Nach dem Verursacherprinzip
werden flr Neubauten auf diesen Grundstlcken, die an die Gewerbebetriebe heranrii-
cken, passive Malnahmen zum baulichen Schalischutz festgesetzt. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaitnisse bleiben demnach gewahrt.

Der Betrieb fiir Klimatechnik und Wartungsarbeiten am Riekbornweg Nr. 23 verursacht
bereits im Bestand einen iarmtechnischen Konflikt, der aus der néchtlichen Anlieferung
und den Arbeiten im Freien auf dem Hof herriihrt. Daher ist eine bestandsgemifRe pla-
nungsrechtliche Sicherung des Betriebs oder eine Fremdkdrperfestsetzung gem. § 1
Abs. 10 BauNVC nicht méglich (vgl. Kapitel 4.1.2).

MI(F) Betrieb-fiir Werkszeugbau-Betriebsgebidude (Riekbornweg 20)

Mit der Fremdkorperfestsetzung wird festgesetzt, dass Erneuerungen der vorhandenen
baulichen und sonstigen Anlagen (Blrogebaude mit Lager- und Verpackungsraumen,
Woerkstatt sowie die Steliplatzanlage und Anlieferzone) des Betriebs fir Werkzeugbau,
der Verwaltungs- und Logistikzentrale seines Fertigungsbetriebs und des Betriebs fiir
den Verkauf und die Reparatur von Post- und Papierverarbeitungsmaschinen alige-
mein zuldssig sind. Ermeuerung bedeutet die nach einem Verfall, einer Zerstérung oder
Beseitigung der vorhandenen Anlagen erfolgende Neuerrichtung einer der Altaniage
gleichartigen Anlage von gleicher Nutzungsart an gleicher Stelle in moderner Form und
Ausstattung. Anderungen, Nutzungsénderungen oder Erweiterungen der baulichen und
sonstigen Anlagen der Betriebe kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern es
nicht zu schédlichen Umwelteinwirkungen fiir die angrenzende Nachbarschaft kommt.
Durch die Anwendung des Standes der Technik, Abschirmungen oder Einhausungen
muss bei Anderungen, Nutzungsdnderungen oder Erweiterungen sichergestellt wer-
den, dass die Anlagen mischgebietsvertraglich betrieben werden. Da die Immissions-
richtwertiiberschreitungen in der Iarmtechnlschen Untersuchung vor allem aufgrund
des Anlieferverkehrs und -
reieh-der derzeitigen Betnebsablaufe berechnet wurden gilt dsese Vergabe lnsbeson»
dere fir alle immissionsrelevanten Betriebsaktivitdten, den Betrieb von Kieingeriten
und Maschinen, aber auch fur Materialtransporte und Fahrzeugbewegungen. Die Aus-
nahme kommt auch in Betracht fir kleinere, nicht 1drmrelevante Erweiterungen, durch
deren Nutzung sich das Emissionsverhalten der Betriebe nicht erhoht:
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Vgi § 2 Nr 8 ,,fn dem mit ,,MI{F)“ beze:chneten Te:i des Mfschgebfets smd

ist d:e Emeuerung des
mit ,(F}* bezeichneten Gebéudes allgemein zuldssig. Anderungen, Nutzungs-
dnderungen oder Erweiterungen dieser Anlagen kGnnen ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn durch die Anwendung des Standes der Technik, bau-
liche Einhausungen oder Abschirmungen sichergestellt wird, dass es durch
die Nutzung der Anlages nicht zu schéadiichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des § 3 Absafz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Fassung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt gedndert am 31. August 2015 (BGBI. /
S. 1474, 1487), kommt.“

Mit den Festsetzungen wird die ausgeiibte Nutzung sowie der Bestand der vorhande-
nen baulichen und sonstigen Anlagen geschitzt. Die Festsetzung sichert gleichzeitig,
dass bei einer Anderung der Bestandssituation eine Verbesserung der im Plangebiet
vorherrschenden schalltechnischen Situation erfolgen wird. Ergénzt wird diese Fest-
setzung durch Schallschutzvorgaben an eine potenziell heranrickende Wohnbebau-
ung, so dass auch bei einer Nachverdichtung gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet
werden {vgl. Kapitel 4.6.1.1).

4.3 MaR der baulichen Nutzung, tiberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Das Maf} der baulichen Nutzung wird als Grundfldchenzahl (GRZ) und als Geschoss-
flaichenzahl (GFZ) festgesetzt. Uber diese Verhéltniszahlen wird eine der Umgebung
angemessene bauliche Dichte gesichert. Ergdnzend wird die Zahl der zuldssigen Voll-
geschosse als Hochstmall festgesetzt.

4.3.1 Allgemeines Wohngebiet

Im Aligemeinen Wohngebiet werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 festge-
setzt. Die médgliche stddtebauliche Dichte wird damit auf der inneren Seite der Ring-
stralle Riekbornweg gegentiber dem Bebauungsplan Schnelsen 23 erhdht. Damit wird
eine héhere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke erméglicht und eine dem Standort ange-
messene Nachverdichtung in Form einer Innenentwicklung gewdhrieistet. Die Ober-
grenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO werden eingehalten, so dass eine angemessene
stéadtebauliche Dichte fur Allgemeine Wohngebiete sowie gesunde Wohnverhéltnisse
sichergestellt werden.

Aufgrund der baukorperahnilchen Ausweisung wird auf die Festsetzung einer Bauwei-

Die Baugrenzen ricken von der Straf&enverkehrsﬂz‘a‘che des Riekbornwegs um 3 m ab.
Hierdurch wird eine Vorgartengestaitung ermdéglicht und das offene und aufgelockerte
StraBenbild des Riekbornwegs fortgefiihit. Zu den angrenzenden Baugrundstiicken
wnrd ebenfalls ein Mmdestabstand von 3m snchergestellt Ungeaemet—der—-bau-ke;-

Bei der baukdrperdhnlichen Festsetzung im Allgemeinen Wohngebiet handelt es sich
um keine zwingende Festsetzung im Sinne von § 6 Absatz 8 Hamburgische Bauord-
nung {HBauO) vom 14. Dezember 2005 (MmbGVBI. 8. 525, 563), zuletzt gedndert am
17. Februar 2016 (HmbGVBI. S. 63). Damit missen zu den benachbarten Baugrund-
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stiicken die erforderlichen Tiefen der Abstandsflichen nach § 6 Absatz 5 Satz 1
HBauQ eingehalten werden.

im Allgemeinen Wohngebiet werden drei Vollgeschosse als Héchstmald festgesetzt.
Diese Gebaudehohe fugt sich in die stiddiebauliche Umgebung ein, die durch eine
Zzweil- bis dreigeschossige Bebauung geprégt ist.

Um die privaten Freifldchen des Plangebiets nicht tibermaBig durch Stellplétze und Ga-
ragen zu beeintrachtigen, zur Sicherung der Wohnruhe im Plangebiet und zur Ermdégii-
chung eines qualitativ ausreichenden Griinanteils auf den Grundstiicken, wird aus
stddiebaulichen und gestalterischen Griinden festgesetzt, dass Stellpldtze im Allge-
meinen Wohngebiet nur in Tiefgaragen zuldssig sind.

Vgl. § 2 Nr. 4 Satz 1: ,Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stelipléize nur in Tief-
garagen zuldssig.”

Planungsziel ist die Schaffung eines ruhigen und kinderfreundiichen Quartiers mit ho-
her Aufenthaltsqualitdt sowie eines freundlichen und ansprechend gestalteten Wohn-
umfelds unter Einbindung in das nattirliche Geldnde. Daher sollen die Freiftachen von
Stellplatzen freigehalten werden.

Flr das Allgemeine Wohngebiet wird festgesetzt, dass die GRZ von 0,4 fur bauliche
Anlagen unterhalb der Gel&ndeoberflache (iber die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVvO
hinausgehend bis zu einem Wert von 0,8 dberschritten werden darf. Diese Festsetzung
ermdglicht die Realisierung von Tiefgaragen, um ein ruhiges, vom ruhenden Verkehr
frei gehaltenes Wohnquartier zu schaffen.

Vgl. § 2 Nr. 6: ,Im Allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundfid-
chenzahl von 0,4 flr baufiche Anlagen unterhalb der Gelandecberfliche,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfld-
chenzahl von 0,8 {iberschritten werden.”

Die tberbaubaren Grundsticksflichen werden in Form von Baukérperausweisungen
festgesetzt, um so den erforderlichen Larmschutz und die Errichtung eines ruhigen In-
nenhofs zu gewahrleisten.

Zur Anlage von Tiefgaragen ist eine Unterbauung auch auflerhalb der Baugrenzen er-
forderlich:

432 Vgl § 2 Nr. 4 Satz 2: ,Tiefgaragen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulés-
sig."Mischgebiet

Fir die Mischgebiete werden eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Die
Festsetzung einer GRZ von 0,4 des derzeit geltenden Bebauungsplans Schnelsen 23
beruht auf den Vorgaben der Baunutzungsverordnung von 1968, nach der Nebenania-
gen nicht auf die Grundfliche anzurechnen sind. Die Versiegelung der Grundstiicke
bei den Betrieben innerhalb der Mischgebiete liegt daher i.d.R. héher. Gemal § 19
Abs. 3 der derzeit geltenden Baunutzungsverordnung missen Garagen, Stellpldize
und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVQ sowie bauliche
Anlagen, durch die das Baugrundstiick unterbaut wird, auf die Grundflache angerech-
net werden. Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,6 wird der Versiegelungsgrad der
vorhandenen Betriebe nachvollzogen und so die Gewerbebetriebe in ihrem Bestand
planungsrechtlich gesichert. Eine GRZ von 0,6 fir die Mischgebiete wird auch fir die
umgebenden Nutzungen als vertriglich gewertet.

Mit einer GFZ von 1,2 entspricht das mdgliche MaR der baulichen Nutzung im stlich
gelegenen Mischgebiet dem benachbarten geplanten Allgemeinen Wohngebiet. Ent-
sprechend werden fiir diesen Bereich des Mischgebiets drei Voligeschosse fesigesetzt.
Die damit ermdglichte stddtebauliche Dichte wird fir den Innenbereich des Riekborn-
wegs als vertraglich gewertet. Die GFZ von 1,2 und eine Festsetzung von zwei Vollge-
schossen fir das westlich des Riekbornwegs gelegene Mischgebiet berlicksichtigen
die geringere stiddtebauliche Dichte in den nérdlich und westlich benachbarten Wohn-
gebieten und bildet somit einen vertraglichen Ubergang zu diesen Bereichen. Mit der
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erhéhung der GRZ und der GFZ wird eine bessere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke
gewdhrleistet und dabei gleichzeitig ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden si-
chergestellt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse bleiben gewéhrleistet. Die in
§ 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen werden eingehalten,

Die Baugrenzen halten im Mischgebiet umlaufend einen Abstand von 3 m zu den
Nachbargrundstiicken ein, Entlang der Stralen wird durch ein Abriicken der Baugren-
ze von 3 m ein von Bebauung freizuhaltender Vorgartenbereich geschaffen, der eine
stadtebauliche Auflockerung erméglicht und das prigende Strafenbild des Riekborn-
wegs fortflihrt.

Die uberbaubaren Grundstiicksflichen werden in Form einer Flachenausweisung fest-
geselzt, um eine gridtmdbgliche Flexibilitdt und Spielrdume fir die Mischgebiets- und
gewerblichen Nutzungen zu gewdhrleisten. Entsprechend der Umgebung wird eine of-
fene Bauweise festgesetzt. Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand unter Beach-
tung der erforderlichen Tiefen der Abstandsflichen nach § 6 Hamburgische Bauord-
nung zu errichten.

4.4 Strafenverkehrsflichen und ErschlieBung

Das Plangebiet wird Giber den Riekbornweg, der als Einbahnstrafie ausgebildet ist, er-
schlossen. Zurzeit darf der Riekbornweg entgegen der Fahrtrichtung bis zur Einfahrt
des Verbrauchermarkts an der Ecke Oldesloer Strale / Riekbornweg befahren werden.
Dies ist durch eine entsprechende Beschilderung geregelt. Im Zuge der Realisierung
des durch den Bebauungsplan Schnelsen 91 ermdglichten Wohnbauvorhabens ist ge-
plant, diese Regelung auszuweiten und in Zukunft ein Befahren des Riekbomwegs in
entgegengesetzter Fahrtrichtung bis zur Tiefgarageneinfahrt des Grundsticks Riek-
bornweg 1 zu ermdéglichen.

Im Bebauungsplan Schnelsen 23 ist bereits eine Verbreiterung der heute rund 10 m
breiten StraBenverkehrsfiiche des Riekbornwegs auf eine Gesamtbreite von 14 m pla-
nerisch vorbereitet, die bis heute noch nicht umgesetzt worden ist. Diese Verbreiterung
wird im Bebauungsplan Schnelsen 93 fir den westlichen und sidlichen Abschnitt des
Riekbornwegs beibehalten. Die festgesetzte Straflenbreite ermdglicht entsprechend
der Vorgaben der Planungshinweise fiir StadtstraRen in Hamburg (PLAST) die Anlage
von Besucherparkplatzen in Langsaufstellung mit entsprechenden Schutzstreifen so-
wie von mindestens 2,25 m breiten, beidseitigen Gehwegen. Im Plangebiet kénnen fur
das Neubauvorhaben ca. 15 % offentliche Parkplatze fir Besucher neu geschaffen
werden. Dies entspricht dem nach PLAST geforderten Mindestwert fir Besucherpark-
piatze.

Im dstlichen Abschnitt des Riekbornwegs wurde durch den Bebauungsplan Schnelsen
91 eine Verbreiterung der Strallenverkehrsflache zulasten des Grundstiicks Riekborn-
weg Nr. 1 planungsrechtlich vorbereitet, die zur Anlage von éffentlichen Parkpléatzen in
Senkrechtaufstellung dienen soll. Die Anlage weiterer Parkplatze an der westlichen
Stralenseite in diesem Abschnitt wird nicht als erforderlich betrachtet, da die fur das
Grundstlick Riekbornweg Nr. 2 erforderlichen Besucherstelipiitze an der sudlichen
Grundstiicksgrenze nachgewiesen werden kénnen. Daher wird hier die im Bebauungs-
pian Schnelsen 23 planungsrechtlich vorbereitete Verbreiterung des Riekbomwegs um
3 m zurlickgenommen und betrégt in diesem Bereich bis zu 1 m zulasten des Flur-
sticks 1091. Hierdurch wird die Aniage eines ausreichend dimensionierten Gehwegs
ermdglicht.

4.5 Gestalterische Festsetzungen

Das Piangebiet hat eine weitgehend ebene Topografie. Dieser Charakter des Orts- und
Landschaftsbilds soll auch in der Gestaltung der AuBenanlagen und Freirdume erhal-
ten werden. Ein warftdhnliches Herausragen von Tiefgaragen und deren Begriinungen
wirde den ruhigen Grundcharakter der ebenen Topografie erheblich stéren.

13



Aus gestalterischen Grinden wird daher festgesetzt, dass Tiefgaragen inklusive ihrer
Uberdeckung unterhalb der natiriichen Geldndeoberfliche ausgebildet werden mis-
sen.

Vgl. § 2 Nr. 5. ,Die Oberkanten von Tiefgaragen einschiiefllich ihrer Uberde-
ckung diirfen nicht dber die natirliche Geldndeoberfiiche herausragen.”

Daneben wird ebenfalls aus gestalterischen, aber auch aus stadtebaulichen Griinden
festgesetzt, dass Stellplatze nur in Tiefgaragen zuldssig sind (vgl. Kapitel 4.3.1). Pla-
nungsziel ist die Schaffung eines ruhigen und kinderfreundlichen Quartiers mit einem
qualitativen ausreichenden Grinanteil, hoher Aufenthaltsqualitit sowie eines freundli-
chen und ansprechend gestaiteten Wohnumfelds unter Einbindung in das natlriche
Gelénde. Daher solien die Freifidachen von Steliplatzen freigehalten werden und die
Tiefgaragen nicht als Gebéudekdrper oder Gelandeverspringe wahrnehmbar sein.

4.6 Technischer Umweltschutz

461 Larm

Durch die nachfolgenden L&armfestsetzungen wird die bauordnungsrechtliche Forde-
rung des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung (HBauQO) vom 14. Dezember
2008 (HmbGVBI. 8. 525, 563), zuletzt geéndert am 17. Februar 2016 (HmbGVBI. S.
63) nicht berihrt. Danach missen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz gegen Innen- und Aulienlarm haben. Das gilt in jedem Fall und fur alle
Gebaudeseiten.

4.6.1.1 Gewerbelarm

Neben dem geplanten Wohnungsbau auf dem Flurstiick 1091 solien die vorhandenen
Gewerbebetriebe planungsrechtlich gesichert werden, soweit ihr Betrieb nicht bereits
heute zu Larmkonflikten fahrt.

Um die Vertrdglichkeit der innerhalb des Plangebists und dessen Umfeld gelegenen
Gewerbebetriebe mit der geplanten Ausweisung zu Uberpriifen und bei der Planung
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewabhrleisten, wurde im Bebauungsplan-
verfahren eine ldrmtechnische Untersuchung durchgefihrt.

Fir die Beurteilung der maglichen Auswirkungen von Gewerbeldrm wurden die Ge-
werbebetriebe innerhalb und aufterhalb des Plangebiets beriicksichtigt. Die Betriebe im
Plangebiet wurden aufgesucht und hinsichtlich ihrer Betriebsablaufe und ihres Emissi-
onsverhaitens detailliert befragt. Die schalltechnisch relevanten Betriebsabliufe der
Betriebe wurden im Rahmen siner Ortsbesichtigung am 15.01.2014 durch einen Fach-
gutachter ermittelt. Die Besichtigung erfoigte in Absprache mit und unter Teilnahme
von Vertretern der ans#ssigen Betriebe. Die schalltechnische Untersuchung wurde un-
ter Beriicksichtigung der Anmerkungen der Betriebe im Rahmen der ersten Offentii-
chen Auslegung durch den Gutachter im Oktober/ November 2015 gepriift, in Teilen
ergdnzt und neu berechnet.

Die Beurteilung der Geraduscheinwirkung durch Gewerbelarm im Plangebiet erfolgt auf
Grundlage der ,Sechsten Aligemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz - Technische Anlsitung zum Schutz gegen Larm* (TA Larm)
vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt 8. 503).

Bestandssituation

Die im Plangebiet und dessen unmittelbarem Umfeld vorhandenen Anlagen und Be-
triebe sind im Kapitel 3.4 unter Angaben zum Bestand aufgefihrt.

Far die Uberwiegende Anzahl der Betriebe im Plangebiet gilt, dass sie heute keine
schalltechnischen Konflikte ausldsen und hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens
mischgebietsvertraglich sind.

Die gewerblichen Nutzungen auf den Flurstiicken 1088 (Riekbornweg Nr. 18) und 3918
{Riekbornweg Nr. 25) ldsen keine schalltechnischen Konflikte aus.
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Der Betrieb des bestehenden Lebensmittelmarkts an der QOldesloer Strale flihrt im
Plangebiet unter Ber{icksichtigung der derzeitigen Gewerbegebietsausweisung zu kei-
nen Richtwertiiberschreitungen.

Fir die Betriebe auf dem Flursilick 8115 (Riekbornweg Nr. 20} kommt es bei Berlick-
sichtigung der derzeitigen Gewerbegebietsausweisung innerhalb des Plangebiets im
Bestand nicht zu Richtwertliberschreitungen, lediglich an Wohngebduden der Grund-
stiicke Oldesloer Stralke Nr. 40-42 kommt es zu geringfigigen Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte von 4 2 dB(A)},

Fir den Betrieb flir Klimatechnik und Wartungsarbeiten (Flurstiick 5610 / Riekbomweg
Nr. 23} wurden in der schalltechnischen Berechnung bereits im Bestand teils erhebli-
che Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm von bis zu -4- 5 dB(A) am
Tage und 18 dB(A) in der Nacht ermittelt, die immissionsorie an Wohngebduden an
der Oldesloer Stralte, im Kriegerdankweg und siidlich des Riekbornwegs betreffen. Die
Uberschreitungen ergeben sich vor allem aufgrund der nachtlichen Anfieferung und der
Arbeiten im Freien auf dem Hof. Es besteht damit bereits im Bestand ein ldarmtechni-
scher Konfiikt.

Zukinftige Situation und Schallschutzmalnahmen im Mischgebiet

Zukinftig werden nur Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, im
Plangebiet zuldssig sein. Gleichzeitig genieflen die im Plangebiet gelegenen Gewerbe-
betriebe in ihrem heutigen Betriebsumfang Bestandsschutz.

Auf den zukilnftig als Mischgebiet auszuweisenden Grundstiicken Riekbornweg Nr. 23
und Nr. 25 kommt es ausweislich der Berechnungen aufgrund des Betriebs Riekborn-
weg Nr. 23 zu Uberschreitungen der iImmissionsrichtwerte der TA Ldrm fiir Mischgebie-
te (60 dB{A} tags, 45 dB{A) nachts). Fir das Grundstick Riekbornweg Nr. 25 wird nur
eine geringe Uberschreitung von 1 dB{A) prognostiziert; diese Uberschreitung wird
aufgrund der gewachsenen Gemengelange als zumutbar bewertet. Auf dem Grund-
stiick Riekbornweg Nr. 23 sind Uberschreitungen von bis zu 6 dB(A} am Tag und um
bis zu 25 dB(A) im Nachtzeitraum berechnet worden. Diese Uberschreitungen werden
durch den Betrieb selbst, inshesondere durch die Arbeiten im Freien auf dem Hof am
Tage und die nachtliche Anlieferung, verursacht. Die Neuerrichtung bzw. Neuaufnah-
me einer eigenstindigen/betriebsunabhéngigen Wohnnutzung auf dem sidlichen Teil
des Grundstlicks Riekbornweg Nr. 23 erscheint aus Sicht des Bezirksamts wenig rea-
listisch, weil eine ErschlieBung nur iber die Aulenflichen des Betriebs méglich ist. Ei-
ne Anderung der GrundstiickserschlieBung wére demnach auch mit einer Neuorgani-
sation der Befriebsabldufe verbunden, Die Aufnahme einer befriebsunabhangigen
Wohnnutzung auf dem Teilgrundstiick wiirde im Ubrigen eine genehmigungspflichtige
Nutzungsénderung gem. § 29 BauGB darstellen, da die jetzige Wohnung als Betriebs-
wohnung genehmigt ist. In diesem Fall kéinnte in der Baugenehmigung als Auflage
aufgenommen werden, dass durch die Anwendung des Standes der Technik, bauliche
Einhausungen oder Abschirmungen sichergestelit wird, dass es durch den Betrieb
nicht zu schadlichen Umwelteinwirkungen fir die angrenzenden Wohnungen kommt,
sondern die einschidgigen Mischgebietswerte eingehalten werden. Néchtliche Uber-
schreitungen der iImmissionsrichtwerte von bis zu 8 dB(A) treten auch an der strallen-
seitigen Fassade des Gebdudes Riekbornweg Nr. 18 auf. Diese resultieren aus Emis-
sionen des nachtiichen Lieferverkehrs des Betriebs Riekbornweg Nr, 23.

Der durch den Betrieb fur Klimatechnik und Wartungsarbeiten (Riekbormweg Nr. 23)
ausgeldste schalltechnische Konflikt mit der bestehenden Wohnbebauung kann im vor-
liegenden Bebauungsplanverfahren nicht geldst werden. Der Bebauungsplan sieht
deshalb bewusst davon ab, den Betrieb als FremdkGrper festzusetzen, da stadtebauli-
che Misssténde nicht festgeschrieben werden dirfen. Maltnahmen zum Schutz gegen
die Immissionen des Betriebs trifft der Bebauungsplan nicht, da davon ausgegangen
wird, dass der Betrieb seine Emissionen zuk{inftig auf die im Mischgebiet zuldssigen
Werte beschrankt. Eine Einhaltung mischgebietsverirdglicher Emissionswerte ist zu
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erwarten, wenn auf die nachtliche Anlieferung und die Arbeiten im Freien auf dem Hof
verzichtet wird.

Die auf dem Flurstiick 8115 (Riekbornweg Nr. 20) vorhandenen Betriebe, d.h. der Be-
trieb flir Werkzeugbau, die Verwaltungs- und Logistikzentrale seines Fertigungsbe-
triebs und der Betrieb fiir den Verkauf und die Reparatur von Post- und Papierverarbei-
tungsmaschinen, die aufgrund ihres bestehenden Immissionsverhaltens nicht vollstin-
dig mischgebietsvertraglich sind, sollen die Mdéglichkeit behaiten, ihre Aktivitdten in
dem heutigen Ausmal weiterzufilhren. Fiir die Betriebe auf dem Flurstiick 8115 wird
daher eine Fremdkdrperfestsetzung getroffen (siehe Kapitel 4.2). Durch die Betriebe
kann es bei Berlcksichtigung der zukinftigen Planfestsetzungen auf den Flurstiicken
1088 (Riekbornweg Nr. 16/18) und 8027 (Riekbornweg Nr. 22) zu geringfiigigen Uber-
schreitungen der Beurteilungspegel der TA Larm von 4 2 dB(A) am Tage kommen, Ur-
sache fir die erhéhten Beurteilungspegel sind insbesondere die in der Betriebsbefra-
gung gemachten Angaben zum Lieferverkehr.

Es handelt sich bei dem Bereich um eine gewachsene und (iber Jahrzehnte verfestigte
Gemengelage aus Gewerbe- und Wohnnutzungen. Die Berechnungen der schalltech-
nischen Untersuchung werden von dem Gutachter als konservativ eingeschéatzt. Daher
wird die fir den Tagzeitraum berechnete Uberschreitung von 4 2 dB(A) an der Nord-
fassade des Gebaudes Riekbornweg Nr. 16 als zumutbar gewertet. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse kénnen gewahrt werden, da das Gebaude Uber eine larmab-
gewandte Seite verfigt, die von den Bewchnern als Sldseite fir den Aufenthait am
Tage genutzt werden kann.

Solite auf dem Flurstick 1088 (Riekbornweg Nr. 16/18) oder dem Flurstiick 8027
(Riekbornweg Nr. 22) eine Neubebauung geplant werden, bei der die Wohnnutzung
ndher an die-nérdliche-gelogene-Lérmguelle das Betriebsgeldnde Riekbornweg Nr. 20
rlckt, kénnte sich der Larmkonflikt verschérfen. Bei einem derartigen Neubau kann al-
lerdings durch baulichen Schalischutz auf die Situation reagiert werden.

Die TA Larm sieht grundsétzlich keine Anwendung von passiven Schallschutzmai-
nahmen an Gebauden vor. Durch das Abstellen auf Au3enpegel ist ein Schutz ledigiich
in Form von Abschirmungen, Abstanden und Abzonierungen ais aktive Schallschutz-
mafinahmen vorgesehen. in einem verdichteten Stadtraum, wie dem vorliegenden
Plangebiet, mit Flachenengpéssen und gewachsenen Nutzungsstrukturen, kénnen die-
se traditionellen Larmschutzinstrumente nicht angewendet werden.

Daher wird ein Ldsungsweg vorgesehen, in dem der Schutz der Aufenthaltsrdume
durch das Prinzip der Zweischaligkeit gewahrleistet wird. Vor den Fenstern werden
schallmindernde Elemente in Form von verglasten Vorbauten (z.B. verglaste Loggien,
Wintergérten) angebracht, so dass vor dem betroffenen Fenster eine ausreichende
Schalipegelminderung erzielt wird. Zu beachten ist, dass derartige Vorbauten keine
Aufenthaltsriume i. 8. d. des Bauordnungsrechts darstellen, sondern lediglich als
Larmschutzeinrichtungen dienen.

Aufgrund der Bauflachenausweisung im Mischgebiet ist die genaue Geb&dudestellung
einer potenziellen Neubebauung noch nicht bekannt. Daher kénnen im Bebauungsplan
die Fassaden, fiir die eine Zweischaligkeit erforderlich ist, nicht genau bestimmt wer-
den.

Fiir das Grundstiick Riekbornweg Nr. 22 ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund der fla-
chigen Bauflichenausweisung im Mischgebiet ein Neubau auch bis zu 2,5 m (Mindest-
abstand nach Hamburger Bauordnung) an die Zufahrt bzw. die Hoffiache des Betriebs-
grundstiicks Riekbornweg Nr. 20 heranriicken konnte.

Ausgeschlossen werden kdnnen hier Uberschreitungen an den ldrmabgewandten Fas-
saden, die nach Nordwesten oder Siidwesten ausgerichtet sind. Diese Fassadenseiten
kénnen daher von der Pllicht zum Ergreifen von Schallschutzmafinahmen fiir Aufent-
haltsraume ausgenommen werden. Eine Ausnahme zum Verzicht auf die schalltechni-
schen Malinahmen kommt auch in Betracht, wenn die geplanten Baukdrper geniigend
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von den Emissionsquellen abriicken, so dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm
eingehalten werden:

Vgl. § 2 Nr. 7: ,In dem mit ,MI(E)" bezeichneten Teif des Mischgebiets
sind - mit Ausnahme der nach Nordwesten und Stldwesten ausgerichteten
Fassaden -

- vor Fenstem von Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten (zum Beispiel
(z.B.} verglaste Loggien, Wintergérten), verglaste Laubengdnge oder in ihrer
Wirkung vergleichbare Mallnahmen vorzusehen oder

- Fenster von Aufenthalisrdumen als nicht zu éffnende Fenster auszufiihren
und die ausreichende Beliiftung sicherzustelfen. In diesem Fall missen Fens-
ter zur ldrmabgewandten Seite angeordnet werden, die den Anforderungen
des § 44 Abs. 2 HBauQ entsprechen.

Ausnahmsweise kann auf die aufgefihrten Mallnahmen verzichtet werden,
wenn an alfen Gebéudefassaden die Einhaltung der Richtwerte der Sechsten
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschuizgeselz -
Tachnische Anleitung zum Schutz gegen Lé&rm (TA Larm}, vom 26. August
1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503) nachgewiesen wird.”

Fir das Grundstlick Riekbornweg Nr. 16/18 gilt, dass ein Neubau aufgrund der pla-
nungsrechtlich vorbereiteten Stralenverbreiterung und den nach Norden verschobe-
nen Baugrenzen etwas weiter ndrdlich als das Bestandsgeb&ude errichtet werden
misste. Ausgeschlossen werden kénnen hier Uberschreitungen an den larmabge-
wandten Fassaden, die nach Siiden, Sddwesten oder Siidosten ausgerichtet sind. Die-
se Fassadenseiten kdnnen daher von der Pflicht zum Ergreifen von Schallschutzmafd-
nahmen flr Aufenthaltsriume ausgenommen werden. Eine Ausnahme zum Verzicht
auf die schalltechnischen MalRnahmen kommt auch in Betracht, wenn die geplanten
Baukérper geniigend von den Emissionsquellen abriicken, so dass die Immissions-
richtwerte der TA Larm eingehalten werden:

Vgl § 2 Nr. 8: ,In dem mit ,MI{D)" bezeichneten Teil des Mischgebiets sind -
mit Ausnahme der nach Sdden, Siidwesten und Sidosten ausgerichieten
Fassaden -

- vor Fenstern von Aufenthaltsréumen verglaste Vorbauten (2.B. verglaste
Loggien, Wintergérten), verglaste Laubengénge oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare Malinahmen vorzusehen oder

- Fenster von AufenthaltsrGumen als nicht zu Sffnende Fenster auszufiihren
und die ausreichende Beliiftung sicherzustellen. In diesem Fall missen
Fenster zur ldrmabgewandten Seife angeordnet werden, die den Anforde-
rungen des § 44 Abs. 2 HBauO entsprechen.

Ausnahmsweise kann auf die aufgefihrien Mallnahmen verzichtet werden,
wenn an allen Gebédudefassaden die Einhaltung der Richiwerte der TA
Lérm nachgew:esen w:rd Aesna#mswefsmm—Fa#e—des—Nas#mefses

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich eine an den bestehenden Ge-
werbebetrieb (Riekbornweg Nr. 20) heranriickende Wohnbebauung vor gewerblichen
Schallimmissionen ausreichend schiltzt. Gleichzeitig wird sich aufgrund der getroffenen
Fremdkorperfestsetzung (vgl. Kap. 4.2} die schalltechnische Situation bei einer Veran-
derung des Gewerbebetriebs im Plangebiet verbessern, so dass sich die Notwendig-
keit fur SchallschutzmaRnahmen auf den Flurstiicken 1088 und 8027 erilbrigen kann.

17



In diesem Fall kann geméaR der Ausnahmeregelung auf die Schallschutzmainahmen
verzichtet werden.

Zukinftige Situation und Schallschutzmalnahmen im Allgemeinen Wohngebiet

An den ndrdlichen und westlichen Fassaden im nérdlichen Baufeld sowie im sudwestli-
chen Baufeld des neu festzusetzenden Allgemeinen Wohngebiets auf dem Flurstiick
1091 (Riekbornweg Nr. 2) kénnen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA
Larm auftreten:

- Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 55 dB(A) fir Aligemeine Wohngebie-
te kann im Tagzeitraum an der nérdlichen Fassade im nérdlichen Baufeld um
bis zu 4 dB(A) Uberschritten werden, Verursacher fir die Uberschreitungen ist
der ndrdlich angrenzende bestehende Verbrauchermarkt.

- Die Tatigkeiten des Betriebs fiir Werkzeugbau, der Verwaltungs- und Logistik-
zentrale seines Fertigungsbetriebs und des Betriebs fir den Verkauf und die
Reparatur von Post- und Papierverarbeitungsmaschinen (u.a. Verwendung von
Kreissdgen, Anlieferung) auf dem Grundstick Riekbormweg Nr. 20 kénnen an
den sudwestlich ausgerichteten Fassaden im nérdlichen Baufeld und den sid-
westlichen und nérdlich ausgerichteten Fassaden im sidlichen Baufeld zu
Uberschreitungen von bis zu & ¢ dB(A) bzw. 5 dB(A) am Tage fihren,

- In der Nacht ergeben sich an den siidwestlich und nérdilich ausgerichteten Fas-
saden im sudlichwestlichen Baufeld des Allgemeinen Wohngebiets Uberschrei-
tungen von bis zu 7 dB(A). Diese sind durch den Betrieb Riekbornweg Nr. 23
verursacht. Mallnahmen zum Schutz gegen diese Immissionen trifft der Bebau-
ungsplan nicht, da zum einen davon ausgegangen wird, dass der Betrieb seine
Emissionen zukiinftig auf die im Mischgebiet zuldssigen Werte beschrankt. Zum
anderen dirfen stddtebauliche Missstande nicht festgeschrieben werden.

Auch in diesem Fall kdnnen aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten die Lésungswege
einer Abzonierung cder der Einhaltung groflerer Absténde nicht angewendet werden.
Eine Abschirmung wére in Form einer Larmschutzwand denkbar. Um die Immissions-
richtwerte Uber drei Geschosse einzuhalten, misste die Schallschutzwand voraussicht-
lich sehr hoch dimensioniert werden. Aufgrund der negativen Wirkung (Trennwirkung,
Entstehung .toter” Ecken oder Einschrankungen der Belichtung), die von einer hohen
Wand ausgehen kdnnen, wird diese Lésung aus stadtebaulichen Grinden abgelehnt.

Die TA Larm ermdglicht, wie bereits ausgefiihri, als einen Lésungsweg das Prinzip der
Zweischaligkeit, in Form von z. B. verglasten Vorbauten oder Laubengéngen. Dieses
kann auch fur den nérdlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebiets angewendet wer-
den. Durch das Abstellen auf AuBenpegel ermdglicht die TA L&rm als weitere Lo-
sungsmdglichkeit, dass an der von Richtwertiberschreitungen betroffenen Fassaden-
seite feststehende, nicht zu 6ffnende Fenster vorgesehen werden. Realisiert man auf
der ldarmzugewandten Seite eine geschlossene Fassade ohne Fenster oder mit fest-
stehenden, nicht zu &ffnenden Fenstern, so erfolgt an dieser Fassadenseite keine
Messung. Daher ist nur der Immissionsort auf der weniger stark belasteten Gebau-
deseite mallgeblich.

Eine weitere Losungsmdglichkeit stellt der im Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bau-
leitplanung” entwickelte Lésungsansatz eines Taginnenraumpegels dar. Ein Taginnen-
raumpegel von 40 dB(A) bei teilgetffnetem Fenster erlaubt eine ungestdrte Kommuri-
kation und gewéhrleistet gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen.

Im Tagzeitraum missten bei diesem Ldsungsansatz durch entsprechende bauliche
Maflnahmen eine Pegeiminderung von bis zu 48 20 dB(A) erreicht werden, so dass ein

Taginnenraumpegel von 40 dB(A) bei teilgedffnetemn Fenster gewahrleistet werden
kann.
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Um den Gewerbeldrmkonflikt im Allgemeinen Wohngebiet im Tagzeitraum entspre-
chend der Erdduterungen zu I8sen, werden in § 2 Nummer 9 entsprechende Festset-
zungen getroffen:

Vgl. § 2 Nr. 9: ,An den mit ,(A1)", ,(A2})" und ,(B)" bezeichneten Fassaden sind
einseitig zu diesen Seiten ausgerichtete Wohnungen unzuléssig.

An den mit (A1), ,(A2)* und ,(B)* bezeichneten Fassaden sind

- vor den Fenstern von Aufenthaltsrédumen verglaste Vorbauten (z.B. ver-
glaste Loggien, Wintergérten, verglaste Laubengédnge) oder in ihrer Wir-
kung vergleichbare Mal3nahmen vorzusehen oder

- Fenster von Aufenthaltsrdumen als nicht zu éffnende Fenster auszufilhren
und die ausreichende Belilffung sicherzustellen. In diesem Fail miissen
Fenster zur fdrmabgewandten Seite angeordnet werden, die den Anforde-
rungen des § 44 Abs. 2 HBauO entsprechen - oder

- in den Aufenthaltsrdumen durch geeignete bauliche Schalischutzmafinah-
men wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fenster-
konstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mainahmen sicherzu-
steflen, dass durch diese baulichen Mafinahmen insgesamt eine Schalipe-
geldifferenz erreicht wird, die es ermdéglicht, dass in Aufenthaltsrdumen ein
Innenraumpegel von 40 dB(A) bei teilgeéffneten Fenstern wihrend der
Tagzeit nicht Uberschritten wird.

Ausnahmsweise kann auf die aufgefithrten Malnahmen an den Fassaden
S(A2)" und (B)" verzichtet werden, wenn an diesen Gebidudefassaden die
Emhah‘ung der Rlchtwerte der TA Larm nachgew:esen vwrd —Ausaahmswefse

Bei der Errichtung von AuBBenwohnbereichen (z.B. Balkone, Loggien, Terras-
sen) den mit ,(A1)", ,(A2)" und ,(B)" bezeichneten Fassaden ist mindestens
ein Aullenwohnbereich auf der larmabgewandten Seite zu errichten.”

Aufgrund der getroffenen Fremdkorperfestsetzung (vgl. Kap. 4.2) kann sich die schall-
technische Situation bei einer Verdnderung des Gewerbebetriebs im Plangebiet ver-
bessern, so dass sich die Notwendigkeit fir SchallschutzmaBnahmen fiir die Fassaden
(A2)" und ,(B)" eriibrigen kann. In diesem Fall kann gemalk der Ausnahmeregelung
auf die Schallschutzmalinahmen verzichtet werden. Fur die Fassade ,(A1)" trifft dies
nicht zu, da hier Ldrmimmissionen eines auflerhalb des Plangebiets gelegenen Ge-
werbebetriebs sowie Verkehrslarmimmissionen einwirken (vgl. auch Kap. 4.6.1.2).

Die Festsetzungen zu zwingenden Mafinahmen zum Immissionsschutz bedeuten fir
zukiinftige Bauherren Einschrankungen und eine Erhéhung der Baukosten. Diese Ein-
schrénkungen und der Mehraufwand sind vor der Anforderung des § 1 Abs. 6 Nr. 1
Baugesetzbuch gerechtfertigt, wonach gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse 2u ge-
wahrieisten sind. Die Festsetzung ldsst durch das Aufzeigen unterschiedlicher L&-
sungswege dem zukidnftigen Bauherrn Spielraum bei der Ausgestaltung der baulichen
oder technischen Ldsung.

4.6.1.2 Verkehrsldrm

Nordlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Schnelsen 93 verlduft die
Oldesloer Strale, von der aufgrund der starken Frequentierung Larmimmissionen auf
das Plangebiet einwirken.

Verbindliche Grenzwerte fur die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung
liegen nicht vor. Hilfsweise werden zur Orientierung die Grenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BimSchV) vom 12, Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geén-
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dert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) herangezogen. in Hamburg ist dariiber
hinaus der ,Hamburger Leitfaden L&rm in der Bauleitplanung 2010“, herausgegeben
von der Behdrde fir Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Landesplanung, heranzu-
ziehen.

Im Mischgebiet kommt es weder tags noch nachts zu Uberschreitungen der Grenzwer-
te der 16. BImSchV.

im Allgemeinen Wohngebiet zeigt die Prognose sowohl tags als auch nachts mégliche
Uberschreitungen der Grenzwerte der 16, BimSchV auf. Fiir den Tagzeitraum werden
an der ndrdlichen Fassade im nérdlichen Baufeld des Aligemeinen Wohngebiets in der
Prognose mdégliche Uberschreitungen des Grenzwerts von 59 dB(A) um bis zu 1 dB(A)
an drei Punkten im 2. und 3. Obergeschoss berechnet. Fiir den Nachtzeitraum werden
an dieser Fassade mégliche Uberschreitungen des Grenzwerts von 49 dB(A) mit bis zu
4 dB(A) prognostiziert.

Im vorliegenden Fall scheiden aktive SchalischutzmafRinahmen aufgrund der vorhande-
nen Fldchenengpdsse und aus stddtebaulichen Grinden (Erscheinungsbild zur
Oldesloer Strale} aus. Zum einen wirde das Erscheinungsbild zur Oldesloer Strafie
durch hohe Larmschutzwinde gestort werden, zum anderen sollen Verschattungen
und Nutzungseinschriankungen durch diese vermieden werden. Auch im Sinne einer
fidchensparenden Innenentwickiung mit einer effizienten und wirtschaftlichen Nutzung
der vorhandenen Flachen sollen aktive SchallschutzmaBnahmen nicht zur Anwendung
kommen.

Die prognostizierten Uberschreitungen von bis zu 1 dB(A) im Tagzeitraum werden in
einem urban gepragten Umfeld als zumutbar gewertet. Gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse kénnen gewahrt bleiben.

Zugleich wirken an dieser Fassade im Tagzeitraum Larmimmissionen aufgrund des
benachbarten Gewerbes ein (vgl. § 2 Nr. 8, Kapitel 4.6.1.1), so dass an dieser Geb3u-
deseite bereits LArmschutzmanahmen vorgenommen werden missen.

Wird durch die Stellung der Bauké&rper gegeniber der L&rmquelle eine larmabgewand-
te Fassade gewdhrleistet, an der die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
zum Nachtzeitraum eingehalten werden, bietet die Grundrisskiausel (bzw. Allgemeine
Larmschutzklausel) fur die Uberschreitungen im Nachtzeitraum eine Lésungsméglich-
keit fir den Ldrmkonflikt. Die Grundrissklausel selzt fest, dass Schlafraume, Wohn-
Schiafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer zur ldrmabgewandten Sei-
te zu orientieren sind. Dies wére im nordiichen Bereich des Aligemeinen Wohngebiets
moglich, da hier Baukdrper mit einer Nord-Siid-Orientierung der Wohnungen mdglich
sind.

An der nordlichen Fassade ist mit den berechneten Uberschreitungen der Grenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung zu rechnen, an der siidlichen, dem Innenhof zuge-
wandten Fassade kénnen die Grenzwerte von 49 dB(A) nachts eingehalten werden.
Die Festsetzung einer entsprechenden Grundrissgestaltung wirde hier allerdings dazu
fahren, dass Schlafzimmer nach Stden und Wohn- und Aufenthaitsrdume nach Nor-
den zu orentieren wéren. Eine solche Anordnung ist aus stadtebaulicher Sicht nicht
sinnvoll, da die wahrend des Tagzeitraums genutzten Wohnrdume an der von der
Sonneneinstrahlung abgewandten Gebdudeseite liegen. Zugehdrige Aulenwohnberei-
che wiirden dadurch verschattet und in ihrer Nutzung eingeschranki.

Weiterhin wirken von Norden nicht nur Larmemissionen aufgrund des néachtlichen Ver-
kehrsaufkommens ein, sondern auch Larmemissionen im Tagzeitraum aufgrund des
benachbarten Verbrauchermarkts (vgl. Kapitel 4,6.1.1), Dies wiirde dazu fibren, dass
an der Nordfassade die Wohn- und Aufenthaltsrdume am Tage ebenfalls von Larmim-
missionen beeintrachtigt werden wirden, wéhrend die Schlafrdume zur ruhigen, be-
sonnten Sldseite orientiert waren.

Um eine stadtebaulich sinnvolle Lésung zu gewéhrleisten, die gleichzeitig gesunde Ar-
beits- und Wohnverhéltnisse sicherstellt, miissen sowohl die Auswirkungen des Ver-
kehrsldrms als auch die gewerblichen Ldrmemissionen bericksichtigt werden. Dem-
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entsprechend wird ein Losungsweg vorgeschlagen, der auf die so genannte Hafencity-
Klausel des Leitfadens ,L&rm in der Bauleitplanung” zuriickgreift.

Die Hafencity-Klausel stellt fir Schlafrdume sicher, dass zur Nachtzeit ein Innenraum-
pegel von 30 dB(A) bei teilgedffnetem Fenster eingehalten wird. Bei einem Pegel von
30 dB(A) ist nach Erkenntnis der Larmforschung ein ungestérter Nachtschlaf méglich.

Bei einem Rickgriff auf den Innenraumpegel kénnen der larmtechnische Konflikt auf-
grund der Gewerbeldrmemissionen im Tagzeitraum und der Konflikt aufgrund der Ver-
kehrsidrmemissionen im Nachtzeitraumn mit demselben baulich-konstruktiven Aufwand
geldst werden. Gleichzeitig wird ein hoher Wohnkomfort sichergestellt, da Wohn- und
Aullenwohnrdume auf der Siidseite zum ruhigen Innenhof und Schlafriume an der
Nordfassade der Gebdude angeordnet werden kdnnen:

Vgl. § 2 Nr. 10: ,An der mit ,(A1)” bezeichneten Fassade ist in den Schiafrdu-
men durch geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen wie verglaste Vor-
bauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergérten), besondere Fensterkonstruktio-
nen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MafBlnahmen sicherzustellen, dass
durch diese baulichen MalBnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz er-
reicht wird, die es ermdéglicht, dass in den Schiafrdumen ein Innenraumpege/
von 30 dB(A) bei teilgebffneten Fenstern wéhrend der Nachtzeit nicht Gber-
schritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaflinahme in Form von ver-
glasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgetfineten Bautsilen
erreicht werden. Wohn-/Schiafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinder-
zimmer sind wie Schiafréume zu beurteilen.”

Fir den stdéstlich gelegenen Bereich des Allgemeinen Wohngebiets werden mégliche
Uberschreitungen des Grenzwerts der Verkehrsidrmschutzverordnung im Nachtzeit-
raum von 1 dB(A) im 2. Obergeschoss prognostiziert. Uberschreitungen von bis zu
1 dB(A) werden im stédtischen Umfeld als zumutbar bewertet und im Folgenden nicht
weiter betrachtet. Gesunde Wohnverhéltnisse bleiben gewshreistet. Fir das
3. Obergeschoss werden im Nachtzeitraum mégliche Uberschreitungen von bis zu
2 dB(A) berechnet. Auch fiir diesen Bereich kénnen keine traditionellen Larmschutzin-
strumente (Abstandsregelungen, aktive Schallschutzmafnahmen) angewendet wer-
den. Mit einer straBenbegleitenden Bebauung kdnnte eine nach Westen orientierte
larmabgewandte Geb&udeseite ausgebildet werden, an die Schlafrdume und Kinder-
zimmer orientiett werden kénnten (Grundrissklausel). Allerdings ist zu beachten, dass
auf die Gstlich gelegene Fassade zusétzlich im Tagzeitraum L&rmimmissionen auf-
grund der Sportplatznutzung einwirken (vgl. Kapitel 4.6.1.3). Aufgrund der Sport-
larmeinwirkungen werden fir diesen Bereich im 3. OG bereits Schallschutzanforderun-
gen getroffen (vgl. § 2 Nr. 10, Kapitel 4.6.1.3). Mit den darin festgesetzten Vorgaben
(Prinzip der Zweischaligkeit) kann gleichzeitig auch der Verkehrstarmkonflikt im 3. OG
geldst werden,

4.6.1.3 Sportldrm

In der larmtechnischen Untersuchung wurden dariiber hinaus auf das Plangebiet ein-
wirkende Sportldrmimmissionen betrachtet.

Grundlage fiir die Berechnungen und die Beurteilung der Sportldrmimmissionen ist die
Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BImSchV) vorn 18. Juli 1991 (BGBI. | S. 1588,
1790), geéndert am 9. Februar 2006 (BGBI. | S. 324).

Sudostlich des Plangebiets befinden sich zwei 6ffentliche Sportplétze, die regelmaiig
vom Sportverein TuS Germania Schnelsen zu Trainingszwecken, fiir Punkispiele und
Ligaheimspiele genutzt werden. Durch die Nachbarschaft zwischen Wohnen und Sport
entstehen schalltechnische Konflikte. Die Nutzungszeiten fur die Sportplitze sollen
durch die neue Wohnbebauung nicht eingeschréankt werden.

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass der Immissionsrichtwert von 50 dB(A)
wihrend der abendlichen Ruhezeit (20.00 bis 22.00 Uhr) werktags um bis zu 1 dB(A)
und wéahrend eines Ligaspiels (als seltenes Ereignis) um bis zu 3 dB(A) Uberschritten
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werden kann. Betroffen von den berechneten Uberschreitungen ist die sudostlichste
Ecke des Aligemeinen Wohngebiets. Sonntags kann der Immissionsrichtwert von 55
dB(A) im Tagzeitraum um bis zu 9 dB(A) Uberschritten werden, Zur Ruhezeit zwischen
13.00 und 15.00 Uhr kann der Richtwert von 50 dB(A) um bis zu 5 dB(A) iiberschritten
werden. Betroffen von den Uberschreitungen ist ebenfalls der sudéstiiche Bereich des
Allgemeinen Wohngebiets. Die stirksten Uberschreitungen treten an den unmittelbar
dem Sportplatz zugewandten Fassaden auf.

Zur Bewdltigung des Larmkonflikts kénnen verschiedene Lésungsansétze herangezo-
gen werden.

Da im zum Sportplatz orientierten Bereich die Geb&udestellung so gewahlt werden
kann, dass eine larmabgewandte Seite in Richtung des Innenhofs gewéhrleistet wird,
kénnte eine entsprechende Grundrissgestaltung herangezogen werden. Die Immissi-
onsrichtwerte gelten fur schutzwirdige Rdume, so dass die zum dauerhaften Aufent-
halt vorgesehenen Raume (Schiaf- und Kinderzimmer, Wohnrdume und -kiichen) an
der larmabgewandten Seite anzuordnen und nur nicht schutzbedurftige R4ume (Bader,
Abstellrdume, Kiichen ohne Wohnfunktion) an der lArmzugewandten Seite zu orientie-
ren sind.

Da die mafigeblichen Immissionsrichtwerte vor den Fenstern der schutzwirdigen
Réume eingehalten werden missen, besteht ein weiterer Lésungsansatz darin, vor die
Fenster schalimindernde Elemente anzubringen (Prinzip der Zweischaligkeit). Vor den
2zum dauerhaften Aufenthalt vorgesehenen Raumen an der larmzugewandten Seite
sind verglaste Vorbauten (Loggien, Wintergérten) oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MafRnahmen vorzusehen. Durch diese Manahmen soll eine Pegelminderung erreicht
werden, so dass der Richtwert vor dem gedffneten Fenster eingehalten wird. Derartige
verglaste Vorbauten stellen keine Aufenthaltsrdume i. S. d. Bauordnungsrechts dar,
sondern fungieren lediglich als L&rmschutzeinrichtung.

Eine weitere Mdglichkeit wére, dass vor den zum dauerhaften Aufenthalt vorgesehe-
nen R&umen an den Fassaden, die von den Uberschreitungen betroffen sind, keine
Fenster bzw. nicht éffenbare Lichtoffnungen vorgesehen werden (geschlossene Fas-
sadenfront). Sollte zur ldrmzugewandten Seite eine geschlossene Gebiudefassade
bzw. nur nicht 6ffenbare Lichtéffnungen vorgesehen werden, missen Fenster an der
ldrmabgewandten Seite angeordnet werden, die den Anforderungen des § 44 Abs. 2
der Hamburgischen Bauordnung entsprechen. Diese Lésungsmoglichkeit solite aus
stadtebaulicher Sicht nur eingeschrénkt umgesetzt werden, da mit der Ausfilhrung ei-
ner geschlossenen Fassadenfront ein Verlust an Wohnqualitat einhergehen kann. Zu-
dem passt sich diese Fassadengliederung nur bedingt in die vorhandene Bebauung
der Umgebung ein. Allerdings kann diese Lésung insbesondere an den Stimseiten ei-
nes Gebdudes die Méglichkeit bieten, die Belichtung von Aufenthaitsraumen zu opti-
mieren.

Die aufgezeigten Maglichkeiten lassen zuklnftigen Bauherren Spielrdume bei der bau-
lich-konstruktiven Ausfihrung zur Lésung des Sportlarmkonflikts und gewahrieisten die
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse:

Vgl. § 2 Nr. 11: ,An den mit ,(C)* bezeichneten Fassaden sind:

- vor den Fenstem von Aufenthaitsrdumen verglaste Vorbauten (z.B. ver-
glaste Loggien, Wintergérten), verglaste Laubengédnge oder in ihrer Wir-
kung vergleichbare Mafinahmen vorzusehen oder

- Fenster von Aufenthaltsrdumen als nicht zu &ffnende Fenster auszufihren
und die ausreichende Beliiftung sicherzustellen - in diesem Fall missen
Fenster zur ldrmabgewandten Seite angeordnet werden, die den Anforde-
rungen des § 44 Abs. 2 HBauO entsprechen.”

Im sidlichen Bereich des Aligemeinen Wohngebiets, ndrdlich des Gebéudes Riek-
bornweg Nr. 11a und 11b, werden ebenfalls Uberschreitungen der Richtwerte der
Sportanlagenidrmschutzverordnung prognostiziert, die jedoch max. 1 dB(A) betragen.
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Die Berechnungsmodelle werden von den Gutachtern als konservativ eingeschatzt, so
dass die tatsdchlich zu erwartenden Uberschreitungen unterhalb der berechneten Pe-
gelwerte liegen werden. Daher werden die Festsetzungen zur Bewiltigung des Larm-
konflikts nur auf die Fassadenabschnitte entlang des Riekbornwegs beschrankt, an
denen werktags zur Ruhezeit oder sonntags die potenziellen Uberschreitungen mehr
als 1 dB(A) betragen. Werte die darunter liegen sind vernachléssigbar.

4.6.2 Lichtimmissionen

Die im Stiden des Plangebiets gelegene Sportanlage verfilgt iber eine Flutlichtanlage.
GemaR dem Baugenehmigungsbescheid fiir die Flutlichtanlage ist diese so zu errich-
ten und zu betreiben, dass es in der Nachbarschaft zu keinen erheblichen Beeintrich-
tigungen in Form von Raumaufhellungen und/oder Blendwirkung kommt. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens wurde gutachterlich nachgewiesen, dass der zulis-
sige Immissionswert von 3 Lux wiahrend einer Betriebszeit zwischen 6.00 Uhr und
22.00 Uhr eingehalten wird. Wéhrend der Nachtzeit darf die Fiutlichtanlage nicht be-
trieben werden, so dass Beeintrachtigungen der Wohnnutzung im Aligemeinen Waohn-
gebiet aufgrund von Lichtimmissionen der Sportplatze nicht zu erwarten sind.

4.7 Wasser

4.7.1 Regenwasser

Im Plangebiet befinden sich an der Gelandeoberfliche rund 1 m hohe sandige Auffiil-
lungen mit Bauschutt. Ab einer Tiefe von rund 1 m stehen Geschiebelehm/-mergel an.
Die Méchtigkeit variiert. Sie liegt zwischen 1,80 m und gréRer 4,0 m. im Liegenden fol-
gen Sande. Der mittlere Grundwasserspiegel steht gespannt auf einer Hohe von +12 -
13 m NN an; die Gelandehohe des Plangebiets liegt bei rund +15,5 - 16,5 m NN. Bei
Niederschlagsereignissen kann sich Wasser auf der Geschiebelehm-
und -mergelschicht stauen. Aufgrund der bestehenden Bodenverhiltnisse ist eine Ver-
sickerung nicht mdglich.

Bei einem Grundwasserflurabstand von 2,5 m unter Geldndeoberkante kann die Sohle
der vorgesehenen Keller- und Tiefgaragen im Plangebiet bereits im Grundwasser lie-
gen. Zum Schutz der Geb&dude vor Verndssung und zum Schutz des Grundwassers
vor Verunreinigung (Lage im geplanten Wasserschutzgebiet Eidelstedt/ Stellingen) ist
in der Bauausfuhrung ein wasserdichter Ausbau (weile Wanne) der Keller- und Tiefga-
ragen vorzunehmen.

Die von den zusatzlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassermengen
kénnen, mit Ausnahme der Haltung DN 200 (sudéstlich des Plangebiets; keine freien
Kapazitaten zur Aufnahme zusétzlicher Mengen), in das vorhandene Regenwasser-
sielnetz eingeleitet werden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass im &stlichen Riekbornweg kein Regenwas-
sersiel vorhanden ist.

Fur das Mischgebiet und das Allgemeine Wohngebiet ist die Einleitung auf die von der
Wasserwirtschaft des Bezirksamts Eimsbittel ausgesprochene Einleitmengenbegren-
zung von 17 I/s*ha zu begrenzen. Die einzelnen Einleitpunkte und Einleitmengen sind
im Zuge des Genehmigungsverfahrens mit der Hamburger Stadtentwisserung abzu-
stimmen.

Aufgrund der reduzierten Einleitmenge und den nicht vorhandenen Méglichkeiten zur
Versickerung wird eine gréitmégliche Riickhaltung des Niederschlagswassers auf den
Baugrundstiicken erforderlich, die eine gedrosselte Wasserabgabe ermaglicht.

Die auf den Grundstiicken erforderlichen Rickhaltekapazititen und die zulassigen Ein-
leitmengen in die Regenwassersiele sind im Rahmen eines nachfolgenden Genehmi-
gungsverfahrens (Einleitgenehmigung) mit Beteiligung der Hamburger Stadtentwésse-
rung zu regeln (vgl. Kapitel 4.8.3).
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4.7.2 Schmutzwasser

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Zusétziich anfallendes Schmutzwasser
kann tber vorhandene Schmutzwassersiele abgeleitet werden.

4.8 MaBinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfiege

4.8.1 Baumschutz

Auf dem Flurstiick 1091 (Riekbornweg Nr. 2) muss der Grofteil der Bestandsb&ume im
Rahmen der Realisierung der geplanten Bebauung und Tiefgarage gefallt werden. Die
betroffenen Baume sind nicht so bedeutsam fir das Stadtbild und den Naturhaushal,
dass deswegen Einschrénkungen fur das MaB der baulichen Nutzung erforderlich wer-
den.

Erhaltenswerter Baumbestand mit gréRerer Bedeutung befindet sich an der sidlichen
Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 8115 (Riekbornweg Nr. 20). Dieser Bestand hat si-
ne gliedernde Funktion fiir die unterschiedlichen Baugebiete. Die in einer Reihe ge-
pflanzten Hainbuchen und Buchen werden in der Planzeichnung entsprechend als Be-
reich zur Erhaltung von B4umen festgesetzt.

Innerhalb der StralRenverkehrsfiache stehen siidwestlich des Hauses Riekbornweg Nr.
18 (Flurstiick 1088) zwei groRe und bedeutende Biume - eine Eiche und eine Linde.
Diese befinden sich in dem Bereich, der dem Ausbau der Strafie zur Schaffung von
PKW-Parkplétzen dienen soll, so dass ein langfristiger Erhalt nicht maglich ist. Im
Rahmen der Straenerweiterung ist in diesem Bereich die Anlage von Parkplitzen ge-
plant. Hier werden entsprechende Ersatzpflanzungen vorgesehen,

4.8.2 Naturschutzrelevante Begriinungsmafinahmen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird u.a. eine groRflichige Tiefgarage errichtet, die teil-
weise nicht Uberbaut ist. Die Errichtung von Tiefgaragen zur Unterbringung der not-
wendigen Stellpldtze soll in diesem Bereich des Plangebiets aus stddtebaulichen
Griinden geférdert werden (vgl. Kap. 4.3.1). So werden die privaten Freiflichen des
Wohngebiets nicht tberm&Big durch Stelipistze und Garagen beeintrachtigen, die
Wohnruhe wird gewahrleistet und ein qualitativ ausreichender Griinanteil gesichert.
Der Bau von Tiefgaragen fiihrt jedoch zu einer zusétzlichen Bodenversiegelung durch
Unterbauung. Eine Uberdeckung der Tiefgaragen mit sinem durchwurzelbaren Sub-
strat schafft Ersatz fir den versiegelten Boden und trégt zum Teilausgleich fiir die be-
eintrachtigten Bodenfunktionen bei. Eine Vegetationsschicht auf Tiefgaragen verbes-
sert das Kleinklima im stadtischen Gefiige, weil sie sich auf die Temperaturverhéltnisse
maéfigend auswirkt und Staub bindet. Die Begriinung der Tiefgaragen sichert weiterhin
die Integration der auerhalb von Gebauden gelegenen Anteile der Tiefgaragenflachen
in die Freianlagengestaltung des Plangebiets. Die Mindeststarke des Substrataufbaus
von 50 cm ist erforderlich, um Rasenflichen, Stauden und Strauchern auch iiber eine
léngere Trockenperiode geeignete Wuchsbedingungen fir eine dauerhafte Entwicklung
bereitzustellen (ausreichender Wurzelraum zur Wasserversorgung). Die bewachsene
Bodenschicht fiihrt zu einer wirksamen Speicherung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser und tragt damit zur Minderung der Auswirkungen der Bodenversiege-
lung, zur Reduzierung des Oberfldchenabflusses sowie zur Verbesserung des Lokal-
klimas bei. Fir Bereiche, in denen Bdume vorgesehen werden, ist eine angemessene
Fidche mit ausreichend Substrataufbau sicherzustellen, um den Baumen geniigend
Wurzelraum zu bieten und damit eine hochwertige und langlebige Bepflanzung zu ge-
wahrieisten. Gleichzsitig soll sich die begriinte Vegetationsschicht der Tiefgaragen in
das Umfeld einfigen und einen Beitrag zur Schaffung von Aufenwohnbereichen mit
hoher Aufenthaltsqualitit leisten:

Vgl. § 2 Nr. 12: ,Die nicht Gberbauten und nicht fir ErschlieBungswege bean-
spruchten Fléchen von Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und gértnerisch anzulegen.
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Sofern Bdume angepflanzt werden, muss der Substrataufbau im Bereich der
Bédume auf einer Fldche von mindestens 12 m? mindestens 1 m betragen.”

Als weitere griinordnerische Gestaltungsmafinahme fiir den Entfall des Grinvolumens
und die hiermit einhergehenden kleinklimatischen Veranderungen sollen die ungenutz-
ten Dachfidichen der Geb&ude begriint werden. Extensive Dachbegriinungen wirken
durch Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilderung der Abstrahlungswérme und Re-
genwasserrlickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima und bilden einen nachhaltigen
Ersatzlebensraum fiir standortangepasste Pflanzen, Insekten und Vigel.

Vgl § 2 Nr. 13: ,In den Baugebieten sind die bis zu 20 Grad flachgeneigten
Dachfidchen, soweit sie nicht fiir die Belichtung oder fir Dachaufbauten zur
Aufnahme technischer Anlagen erforderlich sind, mit einem mindestens 8 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv-zu be-
griinen.®

Zur Verbesserung des Naturhaushalts und als Kompensation fiir die entfallenen Be-
standsbdume werden Begriinungsverpflichtungen festgesetzt. Diese stellen eine
Durchgriinung des Plangebiets sicher und leisten einen Beitrag zur Entwicklung von
Natur und Landschaft. Die positiven Effekte einer Durchgriinung der Baugebiete fiir
Natur und Landschaft ebenso wie fiir die Wohn- und Arbeitsbevolkerung (erhéhte Frei-
raum- und Aufenthaltsfunktion) werden héher gewertet als die durch die Festsetzungen
erfolgenden Einschrankungen der Grundstiickseigentumer. Die Begriinungsverpflich-
tungen mit Bezug auf die Grundstlicksfldche sind den Grundstiickseigentimern zu-
mutbar und lassen ausreichenden Spielraum bei der Freiraumgestaltung der Grund-
stiicke. Die Festsetzung fiir Mischgebiete erméglicht eine Begriinung mit B&umen und/
oder Strduchern, um so eine groftmégliche Flexibilitit bei der Gestaltung und Aus-
nutzbarkeit der Grundstiicke zu erméglichen. Es wird die Verwendung einheimischer
Laubgehdlze festgesetzt, um auf die &rifichen Standortbedingungen einzugehen, eine
dauerhafte Be- bzw. Durchgriinung des Stadtraums sicherzustellen sowie damit ein-
hergehende Lebensrdume fir heimische Tierarten anzubieten. Zur Gewdhrleistung der
Verankerung durch Wurzeln im Boden wie auch fir die Wasser- und Nahrstoffversar-
gung der Baume wird eine GroRe von 12 m? offener Vegetationsfliche im Kronenbe-
reich als angemessen bewertet.

Vgl. § 2 Nr. 14: Im Allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 500 m?
Grundstiicksflache ein kleinkroniger Baum oder fiir Jje angefangene 1.000 m?
Grundstiicksfiiche ein grol3kroniger Baum zu pflanzen. Der Stammumfang
muss bei kleinkronigen B&umen mindestens 14 cm und bei groRkronigen
Badumen mindestens 18 c¢m, jewsils gemessen in 1 m Héhe dber dem Erdbo-
den, betragen. Fiir die anzupflanzenden B&ume sind standorigerechie ein-
heimische Laubgehtize zu verwenden und zu erhalten. Im Kronenbereich je-
des Baumes ist eine offene Vegetationsfiiche von mindestens 12 m? anzule-
gen und zu begriinen.“

Vgl. § 2 Nr. 15: ,im Mischgebiet muss der Durchgriinungsanteil auf den Jewei-
ligen Grundstiicken mindestens 20 vom Hundert der Grundstiicksfliche be-
tragen. Diese Fldchen sind mit Bdumen und Strduchern zu bepflanzen. Fiir
die anzupflanzenden Béume sind standorigerechte einheimische Laubgehéize
zu verwenden und zu erhalten.”

4.8.3 Grundwasserschutz

Im Plangebiet soll im stark versiegelten stadtischen Raum ein gréftmoglicher Anteil
versickerungsfahiger Flichen erhalten werden, Uber die Niederschlagswasser in den
Boden eindringen und dem natiirlichen Wasserhaushalt zugefiihrt werden kann. Dies
dient der Minderung der Bodenversiegelung und tragt zur Rickhaltung, Verdunstung
und Versickerung von Teilen des Niederschlagswassers im Gebiet bei. Geeignete Ma-
terialien, die eine hohe Versickerungsrate aufweisen und den Anteil des verfugbaren
Bodenwassers fur die Gehdlze erhtshen, sind z.B. wassergebundene Decken (Grand),

25



Beton- oder Natursteinpflaster mit einem hohen Poren- und Fugenanteil auf versicke-
rungsfahigem Unterbau, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen.
Deshalb wird folgende Festsetzung getroffen:

Vgl. § 2 Nr. 16: ,Auf den privaten Grundstiicksfldchen sind Gehwege und
ebenerdige Stellpldtze in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau herzustellen.
Feuerwehrzufahrten und -aufstelifiichen auf zu begriinenden Flgchen sind in
vegetationsféhigem Aufbau (zum Beispiel Schotterrasen, Rasengittersteine
etc.) herzustellen.”

Auch die Festsetzung zur Dachbegriinung wirkt durch einen verzégerten Abfluss des
Niederschlagswassers positiv auf den Grundwasserschutz (vgl. Kapitel 4.8.2).

Um eine Schadigung des Wasserhaushalts und damit eine Schadigung des Natur-
haushalts zu vermeiden, sind dauerhafte Grundwasserabsenkungen unzuldssig. Eine
Absenkung des Grundwasserspiegels kann zur Schadigung des Baumbestands fiih-
ren, daher wird festgesetzt;

Vgl. § 2 Nr. 17: ,Bauliche und technische Mafinahmen, wie z.B. Drainagen,
die zu einer dauerhaften Absenkung des vegefationsverfiigharen Grundwas-

serspiegels-beziehungsweise-Zu-Staunidsse Grundwassers filhren, sind unzu-

fassig.”

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone 11l des geplanten Wasserschutzgebiets
(WSG) Eidelstedt/ Stellingen. Durch die vorgesehene Festsetzung des WSG kénnen
sich Verbote, Nutzungsbeschriankungen und Duldungspflichten sowie zusatzliche
SchutzmaBnahmen fir das Grundwasser in Abhingigkeit von der jeweiligen Nutzung
ergeben.

4.8.4 Bodenverunreinigungen

Das Flurstiick 1091 (Riekbornweg 2) wird als Fiache im Alflastenhinweiskataster ge-
fihrt. Grundsatzlich liegen keine Hinweise auf Schadstoffverunreinigungen des Bodens
vor, die der geplanten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet entgegenstehen.

Aus einer Altbohrung am Rand des Grundstlicks ergeben sich allerdings Hinweise,
dass unterhalb der Oberflichenversiegelungen eine sandig, humose Auffillung mit
Schlackebeimengungen vorkommt. Aulerdem sind punktuelle, kleinraumige Unter-
grundverunreinigungen aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung nicht auszu-
schlieen. Bei BaumaRBnahmen ist davon auszugehen, dass der anfallende Bodenaus-
hub nicht als unbelastetes Bodenmaterial entsorgt werden kann und erhéhte Kosten fiir
die Entsorgung entstehen.

Bei der Neugestaltung der AuRenanlagen ist fiir sensible Nutzungen wie Kinderspiel-
flachen zu gewdahrleisten, dass die Priifwerte gemal Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBL. | S. 1554), zuletzt gedndert am
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491) fur den Wirkungspfad Boden-Mensch fir Kin-
derspielflachen eingehalten werden. Dies ist durch eine Beprobung mit anschlieender
Analytik gemaR BBodSchV fiir den Pfad Boden-Mensch nachzuweisen. Alternativ kann
auch eine durchwurzelbare Bodenschicht hergestellt werden. Beim Einbau sind die
Vorgaben des § 12 BBodSchV und die Vollzugshilfe zu den Anforderungen an das
Aufbringen und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden anzuwenden.

4.8.5 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Umsetzung von Vorhaben
die Varschriften flr besonders und streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten entspre-
chend § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten.

Aufgrund der geringen Grofde des Plangebiets, des geringen Bestands an Vegetations-

flachen und der intensiven Nutzungen sind Beeintrachtigungen geschiitzter Tierarten
nicht zu erwarten. Sollten im Einzelfall Fortpflanzungs- und Ruhestitten betroffen sein,
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die einen Verstol gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen darstellen, sind Aus-
gleichsmafinahmen vorzusehen.

4.8.86 Beeintrdchtigungen von Natur und Landschatt

Da der Bebauungsplan Schnelsen 93 als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a BauGB aufgestellt wird und da die durch den Bebauungsplan zulissige Grund-
fidche weniger als 20.000 m? betragt, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kann deshalb
ebenso wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen.

Nach geltendem Planrecht sind die Flachen des Plangebiets mit dem Bebauungsplan
Schnelsen 23 vom 26. Juni 1973 als Gewerbegebist mit einer Grundflichenzahl von
0.4 festgesetzt. Die durch die Anderung des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffe in
Natur und Landschaft sind im Plangebiet entweder bereits erfolgt oder vor der planeri-
schen Festsetzung zuldssig gewesen. Im Rahmen des Bebauungsplans werden Fest-
setzungen zur Reduzierung der Versiegelung bzw. zur Oberflachenbegriinung vorge-
nommen. Wesentlich sind die Tiefgaragen- und Dachbegriinung sowie die Anpflanz-
verpflichtung klein- und grofkroniger Baume.

Infolge der geplanten Bebauung und der Strallenverbreiterung des Riekbornwegs wer-
den insbesondere auf dem Flurstiick 1091 und innerhalb der Strallenerweiterungsfls-
che des Flurstiicks 1088 Biume geféllt werden missen, da eine Bebauung in der stid-
tebaulich gewiinschten Dichte und der Ausbau der ErschlieBung nicht ohne Inan-
spruchnahme der heute baumbestandenen Flachen erreicht werden kann. In der Ab-
wagung zwischen dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung von neuem Wohnraum und
der Verbesserung der Verkehrssituation muss der Wunsch nach einem Erhalt des
Baumbestands im Plangebiet zuriickstehen. Nach Umsetzung der Planung ist vorge-
sehen, dass Teile des Plangsbiets als private Gartenflachen hergerichtet werden und
Baume neu gepflanzt werden, damit mittelfristig wieder ein durchgrintes Erschei-
nungsbild und auch die Biotopfunktionen wieder hergestellt werden kénnen.

5 MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Zur Umsetzung der Planungsziele wird fir den Bereich des Flurstiicks 1091 ein stidte-
baulicher Vertrag geschlossen,

6 Aufhebung bestehender Pline

Fir das Plangebiet wird der Bebauungsplan Schnelsen 23, festgestellt am 26.06.1973,
im Bereich des Plangebiets aufgehoben.

7 Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist stwa 15.000 m? groB. Die als &ffentliche StraBenverkehrsflichen
festgesetzten Fléchen umfassen etwa 2.500 m?, davon liegen rund 700 m? auf derzeit
privaten Grundsticken,

Bei Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg Kosten
durch die Erweiterung der StralRenverkehrsfliache im Riekbornweg entlang des Flur-
sticks 1088,

Fdr die Erweiterung der StraBenverkehrsfliche entlang des Flurstiicks 1091 entstehen
der Freie und Hansestadt Hamburg keine Kosten, da die kosten- und lastenfreie Uber-
eignung und Herstellung dieser Fliache in einem stidtebaulichen Vertrag mit dem
Grundstiickseigentimer geregelt wird.
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Anlage 2

Stand; April 2016
(Erneute Sffentiiche Auslegung)

Die wesentlichen ﬁnderungen und Ergénzungen gegeniiber dem Stand der ersten dffentlichen
Auslegung sind rot markiert. GemiR § 4a (3) BauGB kénnen Stellungnahmen nur zu diesen ge-
dnderten und ergénzten Teilen vorgebracht werden.

ENTWURF
Verordnung

iiber den Bebauungsplan-Entwurf Schnelsen 93
Vom ...

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415),
zuletzt gedndert am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722, 1731}, in Verbindung mit § 3 Absatz 1 sowie
§5 Absatz1 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung vom 30. November 1999
(HmMbGVBI. 8. 271), zuletzt geandert am 13. Februar 2015 {(HmbGVBI. S. 39), § 81 Absatz 1 Nummer
2 der Hamburgischen Bauordnung (HBauQ) vom 14, Dezember 2005 {(HmbGVBI. 8, 525, 563), zuletzt
geandert am 17. Februar 2016 (HmbGVBI. S. 63), § 4 Absatz 3 Satz 1 des Hamburgischen Gesetzes
zur Ausfubrung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 11. Mai 2010 (HMbGVBI. S. 350, 402), zuletzt
gedndert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167), in Verbindung mit § 9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des
Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. [ 5. 2542), zuletzt geandert am 31. August
2015 (BGBI. | S. 1474, 1536) sowie § 1, § 2 Absatz 1 und § 3 der Weitertbertragungsverordnung-Bau
vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt geandert am 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142, 147),
wird verordnet:

§1

(1) Der Bebauungsplan Schnelsen 93 fir den Geltungsbereich am Riekbornweg (Bezirk Eimsbit-
tel, Ortsteil 319) wird festgestellt.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

Riekbornweg - Stdost- und Stdwestgrenze des Flurstiicks 5610, SlGdwest- und Nordwest-
grenze des Flurstiicks 3918, aber das Flurstuck 1092 (Riekbornweg), Nordwestgrenzen der
Flurstiicke 8027, 8115 und 1091 der Gemarkung Schnelsen.

{2) Das mafRgebliche Stuck des Bebauungsplans und die ihm beigegebene Begrindung werden
beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fir jedermann niedergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung kénnen beim értlich zustandigen Bezirks-
amt wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden. Soweit zusatzliche
Abdrucke beim Bezirksamt vorhanden sind, kénnen sie gegen Kostenerstattung er-
worben werden.

2. Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vermdgensnachteile
eingetreten sind, kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung verangen. Er
kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren, dass er die Leistung der Ent-
schadigung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein Entschadi-
gungsanspruch erfischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalen-
derjahres, in dem die in Satz 1 bezeichneten Vermdgensnachteile eingetreten sind,
die Félligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt wird.



3 Unbeachtlich werden

a) eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummermn 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtli-
che Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

b) eine unter Berlicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaitnis des Bebauungsplans und des Fl4-
chennutzungsplans und

¢) nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des Abwi-
gungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung des Bebauungsplans
schriftlich gegenOber dem ortlich zustandigen Bezirksamt unter Darlegung des die
Verletzung begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt ent-
sprechend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a des Baugesetzbuchs beachtlich sind.

§2

Fur die Ausflhrung des Bebauungsplans gelten nachstehende Vorschriften:

1.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus-
geschlossen.

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnagungsstatten nach § 6 Absatz
2 Nummer 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. 1 8. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), unzulassig, Aus-
nahmen flr Vergniigungsstatten nach § 6 Absatz 3 BauNVO werden ausgeschlossen.

In dem mit ,MKF)" bezeichneten Teil des Mischgebiets sind-Erneuerungen-der-vorhandenen

aumen-Werkstalt-sowie- die-Sioliplatzaniage-und-Anlieferzone) ist die Erneuerung
des mit ,(F)" bezeichneten Gebaudes allgemein zuléssig. Anderungen, Nutzungsénderungen
oder Erweiterungen dieser Anlagea kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn durch
die Anwendung des Standes der Technik, bauliche Einhausungen oder Abschirmungen sicher-
gestellt wird, dass es durch die Nutzung der Anlagen nicht zu schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des § 3 Absatz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Fassung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt gesindert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1487}, kommt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Steliplétze nur in Tiefgaragen zuldssig. Tiefgaragen sind auch
auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Die Oberkanten von Tiefgaragen einschlieRlich ihrer Uberdeckung durfen nicht Gber die nattrli-
che Geldndeoberflache herausragen.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundfidchenzahl von 0.4 fur bauliche Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis
zu einer Grundfiachenzahl von 0,8 Uberschritten werden,

In dem mit MI(E})" bezeichneten Teil des Mischgebiets sind - mit Ausnahme der nach Nordwes-
ten und SUdwesten ausgerichteten Fassaden -

- vor Fenstern von Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien,
Wintergarten), verglaste Laubengange oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mafinahmen vorzu-
sehen oder



10.

- Fenster von Aufenthaltsrdumen als nicht zu offnende Fenster auszufihren und die ausrei-
chende BelUftung sicherzustellen. In diesem Fall missen Fenster zur l&rmabgewandten Seite
angeordnet werden, die den Anforderungen des § 44 Abs. 2 HBauO entsprechen.

Ausnahmsweise kann auf die aufgefihrien Mafinahmen verzichtet werden, wenn an allen Ge-
baudefassaden die Einhaltung der Richtwerte der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvarschrift
zum Bundes-immissionsschutzgesetz - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm), vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S, 503) nachgewiesen wird.

In dem mit ,M{(D)* bezeichneten Teil des Mischgebiets sind - mit Ausnahme der nach Suden,
Stdwesten und Sudosten ausgerichteten Fassaden -

- vor Fenstern von Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten {z.B. verglaste Loggien, Winter-
garten), verglaste Laubengéange oder in ihrer Wirkung vergleichbare Maflnahmen vorzuse-
hen oder

- Fenster von Aufenthaltsraumen als nicht zu éffnende Fenster auszufGhren und die ausre-
chende Bellftung sicherzustellen, In diesem Fall mussen Fenster zur larmabgewandten Sej-
te angeordnet werden, die den Anforderungen des § 44 Abs. 2 HBauQ entsprechen.

Ausnahmsweise kann auf die aufgefuhrten MaBnahmen verzichtet werden, wenn an allen Ge-
baudefassaden die Einhaltung der Richtwerte der TA Larm nachgewiesen wird. Ausaahmowei-

An den mit ,(A1)", ,(A2)* und ,(B)“ bezeichneten Fassaden sind einseitig zu diesen Seiten aus-
gerichtete Wohnungen unzulissig.

An den mit (A1), .(A2)" und ,(B)" bezeichneten Fassaden sind

- vor den Fenstern von Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten {z.B. verglaste Loggien, Win-
tergarten, verglaste Laubengénge) oder in ihrer Wirkung vergleichbare Malnahmen vorzu-
sehen oder

- Fenster von Aufenthaltsraumen als nicht zu Sffnende Fenster auszufihren und die ausrei-
chende Bellftung sicherzustellen, In diesem Fall missen Fenster zur ldrmabgewandten Sei-
te angeordnet werden, die den Anforderungen des § 44 Abs. 2 HBauO entsprechen - oder

- in den Aufenthaltsrdumen durch geeignete bauliche Schallschutzmanahmen wie z.B. Dop-
pelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung
vergleichbare Malinahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mafinahmen insge-
samt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermiglicht, dass in Aufenthaltsrdumen
ein Innenraumpegel von 40 dB(A) bei teilgedfineten Fenstern wahrend der Tagzeit nicht
Uberschritten wird.

Ausnahmsweise kann auf die aufgefiihrten MaRnahmen an den Fassaden AA2)" und (B)" ver-
Zichtet werden, wenn an diesen Gebéudefassaden die Einhaltung der Richtwerte der TA Larm
nachgewiesen wird. i i i i

.................

Bei der Errichtung von AuBenwohnbereichen (z.B. Balkone, Loggien, Terrassen) an den mit
(A1), (A2)" und (B)" bezeichneten Fassaden ist mindestens ein Auftenwohnbereich auf der
l&rmabgewandten Seite zu errichten.

An der mit ,(A1)" bezeichneten Fassade ist in den Schlafraumen durch geeignete bauliche
SchallschutzmaRnahmen wie verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergérten), be-
sondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen sicherzustel-
len, dass durch diese baulichen MaRnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird,
die es ermdglicht, dass in den Schiafrdumen ein Innenraumpegel von 30 dB(A) bei teilgesfine-
ten Fenstern wéhrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird. Erfelgt die bauliche Schallschutz-
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1.

12

13.

14.

16.

16.

17.

mafnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten
Bauteilen erreicht werden. Wohn-/Schiafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer
sind wie Schiafraume zu beurteilen.

An den mit (C)’ bezeichneten Fassaden sind:

- vor den Fenstern von Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Win-
tergérten), verglaste Laubengdnge oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen vorzu-
sehen oder

- Fenster von Aufenthaltsraumen als nicht zu éffnende Fenster auszufihren und die ausrei-
chende BelUftung sicherzustellen - in diesem Fall missen Fenster zur larmabgewandten
Seite angeordnet werden, die den Anforderungen des § 44 Abs. 2 HBauO entsprechen.

Die nicht Uberbauten und nicht fur Erschlieungswege beanspruchten Fliachen von Tiefga-
ragen sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu ver-
sehen und gértnerisch anzulegen. Sofern Baume angepflanzt werden muss der Sub-
strataufbau im Bereich der Baume auf einer Flache von mindestens 12 m? mindestens 1 m
befragen.

In den Baugebieten sind die bis zu 20 Grad flachgeneigten Dachflachen, soweit sie nicht for
die Belichtung oder fur Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen erforderlich sind,
mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und ex-
tensiv zu begrinen.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 500 m® Grundstucksflache ein kleinkroniger
Baum oder fir je angefangene 1.000 m® Grundstucksfliche ein grokroniger Baum zu pflan-
zen. Der Stammumfang muss bei kleinkronigen Baumen mindestens 14 cm und bei groR-
kronigen Baumen mindestens 18 cm, jeweils gemessen in 1 m Hohe Uber dem Erdboden,
betragen. Fur die anzupflanzenden Baume sind standortgerechte einheimische Laubgehtize
zu verwenden und zu erhaiteﬂ Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetations-
flache von mindestens 12 m? anzulegen und zu begrinen.

Im Mischgebiet muss der Durchgriinungsanteil auf den jeweiligen Grundstiicken mindestens
20 vom Hundert der Grundstlcksfldche betragen. Diese Flichen sind mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen. Fir die anzupflanzenden Baume sind standortgerechte einheimi-
sche Laubgehblze zu verwenden und zu erhalten.

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Gehwege und ebenerdige Stellplédtze in wasser-
und luftdurchldssigem Aufbau herzusteflen. Feuerwehrzufahrten und -aufstellfidchen auf zu
begrinenden Flachen sind in vegetationsfahigem Aufbau (zum Beispiel Schotterrasen, Ra-~
sengittersteine etc.) herzustellen.

Bauliche und technische Maflnahmen, wie z.B. Drainagen, die zu einer dauerhaften Absen-

kung des vegetationsverfligbaren Grundwasserspiegels-beziehungsweisezu-Staundsse fuh-

ren, sind unzuléssig.

§3

Far das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebauungspléne aufgehoben.
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ANLAGE 3

Vertrag

zwischen der
Freien und Hansestadt Hamburg
vertreten durch das

Bezirksamt Eimsbilttel
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
Grindelberg 62-66, 20144 Hamburg
- im nachstehenden Text ,Stadt Hamburg® genannt -

und der

Bredow Grundstiicksverwaltung GmbH
Geschéftsanschrift: Caffamacherreihe 7 in 20355 Hamburg,
vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten Geschaftsflihrer

- im nachstehenden Text "Investorin" genannt —

§1
Vertragsgegenstand

(1) Die Investorin beabsichtigt am Riekbornweg 2 auf dem Flurstiick 1091 der -
Gemarkung Schnelsen, eingetragen im Grundbuch von Schnelsen Blatt

Anlage 1, ca. 80 Wohnungen - davon ca. 50 v. Hundert als offentlich geférderte
Wohnungen des 1. Férderweges - zu errichten.

(2) Die Investorin beabsichtigt weiterhin, den vorhandenen Gehweg auf der Ost- und
Sildseite des Grundsttcks Riekbornweg 2 (Flurstiick 1091) zu verbreitern sowie auf
der Sudseite Baumpflanzungen vorzunehmen. Die kiinftig ais offentliche
Straflenverkehrsfliche ausgewiesene Teifliche des Flurstiicks 1091 soll nach der
Fertigstellung des Gehweges der Stadt Hamburg Gbereignet werden.

(3) Die Stadt Hamburg beabsichtigt zur Realisierung des genannten Vorhabens
einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Schnelsen 83" aufzustellen.

(4) Im Vorgriff auf den zu schlieBenden stadtebaulichen Vertrag wird zwischen den
Vertragsparteien dieser Vertrag geschlossen. Die nachfolgenden Vereinbarungen
werden Bestandteil des stadtebaulichen Verirages.

Den Vertragspartnern ist bewusst, dass sich Inhalt und Aufstellung des
Bebauungsplans nach offentlich-rechtlichen Vorschriften richten und von Ent-
scheidungen der Plan gebenden Gremien abh#ngen. Ein Rechtsanspruch der
Investorin zur Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans wird durch diesen
Vertrag nicht begrindet.



(5) Dieser Vertrag ersetzt nicht die erforderdichen offentlich-rechtlichen
Genehmigungen zur Durchftihrung des Vorhabens.

(6) Der Investorin ist bekannt, dass eine Vertflentlichung dieses Vertrages
gegenuber Dritten im Rahmen des Rechts auf offentliche Zugangiichmachung
gemaR des Hamburgischen Transparenzgesetzes durch das Bezirksamt ohne
besondere Zustimmung der Investorin bzw. der von ihr beauftragten Dritten und ohne
zusitziiche Kosten auf alle Nutzungsarten mdglich ist. Die Leistungen und
Dokumentationen der Investorin sind durch diese O vorzubereiten, dass keine
vertraulichen und unternehmensinterne Daten, die persdniiche Belange berGhren,
erkennbar sind.

§2
Zusammenarbeit/ Ansprechpartner

Die Stadt Hamburg und die Investorin verpflichten sich im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens zu einer vertrauensvolien Zusammenarbeit. Dies
beinhaltet insbesondere die rechtzeitige und umfassende Information des
Vertragspartners im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen GOber solche
Umstande, die for diesen von Bedeutung sind sowie die erforderliche Koordination

und Abstimmung wahrend der Planung.
iesem Zweck benennt die Stadt Hamburg als Ansprechpartnerinnen
ie Investorin benennt als Ansprechpa T

§3
Planung und Kosteniibernahme durch die investorin

(1) Die Investorin wird alle fur die Bebauung der Grundsticke gemat § 1 dieses
Vertrages erforderiichen Vorbereitungs- und Ordnungsmafinahmen auf ihre Kosten
durchfiihren. -

{2) Die Investorin verpflichtet sich weiterhin, die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ,Schneisen 93° erforderlichen Kosten der Planung und
Durchfiihrung des Planverfahrens zu Gbemehmen - einschlieBlich der Druckkosten
nach Feststellung des Bebauungsplans Schneisen 93". Soweit exteme
Planungsbiiros oder Gutachter beauftragt werden, sind auch deren Nebenkosten zu
Ubemehmen.

(3) Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans hat die Investorin im Einvernehmen

mit der Stadt Hamburg und unter Beachtung Sl . gefuhrien
Leistungsbeschreibung bereits das Planungsblro eauftragt.
Die Vertragsparteien vereinbaren, dass die Stadt Hamburg Jnmien ger einzeinen

Verfahrensschritte des Bebauungsplanverfahrens ,Schnelsen 93" direkt mit dem
beauftragten Planungsbiiro kommunizieren und Leistungen beauftragen wird. Die
Stadt Hamburg ist dabei an die Leistungen gemall Anlage 2 gebunden. DarOber
hinausgehende Leistungen koénnen von der Stadt Hamburg nur nach Absprache mit
der Investorin beauftragt werden.




(4) Die Stadt Hamburg beteiligt sich an den in Absatzen 1-3 genannten Kosten ein-
malig, pauschal und abschiieBend mit insgesamt GG

{5) Die Stadt Hamburg verpflichtet sich, die Hilfte der in Absatz 4 genannten Summe
nach Vertragsschiuss auf ein von der Investorin zu nennendes Konto zu zahien. Die
verbleibende Summe in Hohe von I vird die Stadt Hamburg nach
Abschiuss der in Anlage 2 unter Ziffer 6, Punkte 1 - 4 genannten Verfahrensschritte
nach Rechnungsstefiung durch die investorin entrichten.

54
Weitere Verpflichtungen aus dem Bebauungsplanverfahren

(1) Die Investorin verpfiichtet sich, das Vorhaben gemaR den Festsetzungen des
Bebauungsplans .Schneisen 93" zu erstellen und die Gestaltung mit der Stadt
Hamburg abzustimmen.

(2) Die Investorin verpflichtet sich weiterhin, die Teilfliche ihres Grundstlcks, die als
erweiterte StraBenverkehrsfliche festgesetzt werden soll, auf eigene Kosten
herzurichten und der Stadt Hamburg kosten, nutzungs- und lastenfrei zu Obereignen.
Die investorin wird der Stadt Hamburg dazu bei Vertragsunterzeichnung des in § 1
Absatz 4 genannten stadtebaulichen Vertrages den Abschiuss eines notariell
beurkundeten, unwiderruflichen Ubereignungsverirages anbieten und diesen
Anspruch zu Gunsten der Stadt Hamburg durch eine Vormerkung zur Sicherung des
Anspruchs auf Ubertragung des Eigentums (Auflassungsvormerkung) an der Flache
an rangerster Stefle im Grundbuch sichern. Nahere Einzelheiten werden in dem
genannten stidtebaulichen Vertrag geregeit.

(3) Die Investorin erkisrt bereits jetzt, spatestens 6 Monate, nachdem die letzten
Mietverirage der derzeitigen Grundsticksnuizer ausgelaufen sind, einen
vollstandigen und genehmigungsfahigen Bauantrag einreichen zu wollen. Sollte der
Bebauungsplan ,Schnelsen 93° zu diesem Zeitpunkt noch nicht festgestelit sein, wirkt
diese Frist ab Emeichen der Vorweggenehmigungsreife nach § 33 des
Baugesetzbuchs. Die Investorin wird spatestens 6 Monate nach Erteilung der
Baugenehmigung mit dem Bau des Vorhabens beginnen und ihn innerhalb von 2
Jahren fertig stellen. Nahere Einzefheiten wird der nach § 1 Absatz 4 zu schlieBende
stadtebauliche Vertrag regein.

§5
Vertraulichkeit

(1) Informationen und Unterlagen, die der Investorin von der Stadt Hamburg
lbergeben werden, werden von dieser wahrend und auch nach Ablauf der
Vertragsdauer vertraulich behandeit.

(2) Bereitgestelite Daten und Unterlagen darfen ausschiieBlich zur Erflilung des in §
1 genannten Vertragsgegenstandes verwendet werden. Sie dirfen weder
weitergegeben noch fir eigene gewerbliche Zwecke genutzt werden.



(3) Die Investorin wird die in Absatzen 1 und 2 genannten Verpflichtungen an das
von ihr beauftragte Biro |G v <itcrgeben.

§6
Haftungsausschluss

(1) Aus diesem Vertrag entstehen der Stadt Hamburg keine Verpflichtungen zur
Aufstellung der Rechisverordnung Uber den Bebauungsplan.

(2) Eine Haftung der Stadt Hamburg fiir Aufwendungen der Investorin, die diese im
Hinblick auf die Feststellung des Bebauungsplans tatigt, ist ausgeschlossen. Fir den
Fall des Scheiterns des beabsichtigten Bebauungsplanes sind Schadens-
ersatzanspriche der Investorin jedweder Art ausgeschlossen.

(3) Die Investorin erklart den Verzicht auf alle in diesem Zusammenhang eventuell
entstehenden Anspriiche, die Stadt Hamburg nimmt diesen Verzicht an.

§7
Anzuwendendes Recht; Gerichtsstand

Auf den Vertrag findet das Recht der Bundesrepublik Deutschiand Anwendung.
ErfGliungsort und Gerichtsstand ist Hamburg.

Hamburg, den 26.08.2014 Hamburg, den () 7/© 9/
Fiir die Stadt Hamburg: i o,




BV Riekbornweg II Neubau von gefdrderten Wohnungen

Planinhatt:
Grundstiicksuntersuchung - Variante 1.d
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BV Riekborpnweg 11 Neubau von geftrderten Wohnungen
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Grundsticksuntersuchung - Variante 1.d
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ANLAGE 8

Nr. der Urkundenrolle fiir das Jahr 2015

Verhandelt in der Freien und Hansestadt Hamburg
am

Vor mir, dem hamburgischen Notar

erschien heute:

I
geb. am NG
Anschrift: Caffamacherreihe 7, 20355 Hamburg,

von Person bekannt,

handelnd nicht fur sich, sondern in seiner Eigenschatt als einzeivertretungsberechtigter
und von den Beschrankungen des § 181 BGB befreiter Geschaftsfihrer fir die GmbH
in Firma Bredow Grundstiicksverwaltung GmbH (nachfolgend kurz ,Bredow” ge-
nannt) mit dem Sitz in Hamburg, Caffamacherreihe 7, 20355 Hamburg, und verzeichnet
im Handelsregister des Amtsgerichts Hamburg zu der Reg.Nr. HRB 113316; was ich
aufgrund Einsichtnahme in das elektronische Handelsregister vom 29. September 2015
gem. § 21 BNotO bescheinige.

2015:00832
29.09.2015 js



Der Erschienene erklarte zu meinem Protokoll:

ich trage hiermit der Freien und Hansestadt Hamburg den Abschiuss des nachstehen-
den Ubereignungsvertrages an mit der MaRgabe, dass dieses Angebot unbefristet und
unwiderruflich gilt und der Zeitpunkt der formgerechten Annahme allein von der Freien
und Hansestadt Hamburg bestimmt wird.

Zum Abschluss des Vertrages soll die notarielle Annahmeerkldrung geniigen, chne
dass es des Zugangs bedarf.

Sodann bewilligt und beantragt die Bredow mit dem Sitz in Hamburg unter Verzicht auf
Widerruf schon jetzt die Eintragung der in Nr. 10.2. des nachstehenden Vertragsange-

bots naher bezeichneten Auflassungsvormerkung.

1. Gegenstand des Vertrages

Die Bredow

- nachstehend VerauBerer genannt -
libereignet der Freien und Hansestadt Hamburg

- nachstehend Erwerberin genannt -
von dem im Grundbuch von Schneisen Blatt [l eingetragenen, im Kataster mit
Gemarkung Schnelsen, Flurstick 1091, gro 6.205 m? bezeichneten und am
Riekbornweg belegenen Grundstick, einen ca. 427 m? grofien Teil,

- nachstehend Grundstlick genannt -

mit allen gesetzlichen Bestandteilen.



Es handelt sich um ein unbebautes Grundstiick. Das Grundstlick ist auf dem an-
gehefteten Lageplan vom rot angelegt

Der Lageplan hat den Parteien anlésslich der Beurkundung zur Einsicht vorgele-

gen und ist von ihnen genehmigt worden. Er ist Bestandteil dieses Vertrages.

Die Vermessung wird durch den VerduRRerer unverziiglich und in Abstimmung mit
dem Bezirksamt Eimsbiittel -Management des offentlichen Raums- veranlasst.
Der VerauBerer stellt dem durchfilhrenden Notar nach erfolgter Vermessung die
entsprechenden Unterlagen unverziglich zur Verfigung.

Das Grundstiick soll aus dem Grundbuch ausgeschieden werden.

Grund der Ubereignung
Die Ubereignung des Grundstiicks erfolgt in Erfullung der Auftagen des zum Be-

bauungsplanverfahren Schnelsen 93 zu schliefenden/ geschlossenen stadtebau-
lichen Vertrages

Entschadigung

Das Grundstick wird entsprechend den Bestimmungen des Hamburgischen We-
gegesetzes und des noch zu erteilenden ErschlieBungsbescheides entschadi-
gungslos, kosten-, lasten- und schuldenfrei der Erwerberin (ibereignet.

Mangelhaftung

Das Grundstiick wird von der Erwerberin in dem vorhandenen Zustand (ibernom-
men.



6.1

Rechte der Erwerberin nach § 437 des Blrgerlichen Gesetzbuches (BGB) in Be-
zug auf Sachmangel werden ausgeschlossen. Unberiihrt bleiben die Rechte der
Erwerberin aus § 437 BGB, wenn die Sache nicht die vereinbarte Beschaffenheit
hat.

Unberthrt bleiben weiter Rechte der Erwerberin wegen Schaden aus der Verlet-
zung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit, wenn der Verauerer die
Pflichtverletzung zu vertreten hat, und fur sonstige Schaden, die auf einer vorsatz-
lichen oder grob fahrlassigen Pflichtverletzung des VerdulRerers beruhen. Einer
Pflichtverietzung des Verduferers steht die eines gesetzlichen Vertreters oder Er-
fullungsgehilfen gleich.

Fir die angegebenen Malle und fir die Beschaffenheit der Grundstiicke sowie fiir
eine bestimmte Tragfahigkeit haftet der VerduRerer nicht. Der VeraulRerer erklart,
dass ihm Mangel des Grundstiicks, insbesondere des Untergrundes, nicht be-
kannt sind.

Belastungen

Das Grundstiick wird von dem VerauRerer frei von Belastungen und Vormerkun-
gen in den Abteilungen | und Il des Grundbuches, frei von Baulasten, frei von
Rohrmetzkosten-/Baukostenzuschiissen der Hamburger Wasserwerke GmbH so-
wie frei von verrenteten oder gestundeten Wegebau-, Sielbau- und Sielan-
schlussbeitragen geliefert.

Verrechnung und Ubergabe

Verrechnungstag ist der auf die Einreichung des Umschreibungsantrages beim
Grundbuchamt folgende Monatsletzte. Wird der Antrag an einem Monatsletzten
eingereicht, so ist dieser Tag der Verrechnungstag.



6.2

6.3

6.4

Die Ertragnisse, Lasten und Abgaben werden auf den Verrechnungstag abge-
rechnet. Von diesem Zeitpunkt ab ibernimmt die Erwerberin die Zahlung der lau-
fend félligen Lasten und Abgaben, soweit sie nicht fir einen vor dem Verrech-
nungstag liegenden Zeitraum zu zahlen und deshalb von dem Veriuerer zu tra-
gen sind.

Abweichend hiervon zahlt der Verduflerer die Grundsteuer bis zum Ablauf des
Jahres, in das der Verrechnungstag féllt. Die Erwerberin erstattet die anteilige
Grundsteuer fir die Zeit vom Verrechnungstag bis zum genannten Jahresletzten,
sofern die Ubereignung zu einer Grundsteuerveranderung (Wertfortschreibung)
fOhrt. Voraussetzung fir die Steuererstattung ist, dass der Erwerberin die fiir die
Steuerberechnung ndétigen Unterlagen (alter und neuer Einheitswert- und Grund-
steuerbescheid) innerhalb von drei Monaten nach Erteilung des Wertfortschrei-
bungsbescheides ohne besondere Aufforderung vorgelegt werden.

Der Veraullerer befreit die zustandigen Dienststellen von der Wahrung des Steu-
ergeheimnisses nach § 30 der Abgabenordnung hinsichtlich der auf dem Ubereig-
neten Grundstiick ruhenden Steuern und Abgaben und deren Bemessungsgrund-
lagen.

Das Grundstiick gilt mit dem Tage der Inbesitznahme durch die Erwerberin als
Ubergeben. Es wird von der Erwerberin ohne férmliche Ubergabe (ibernommen.
Die Erwerberin ist berechtigt, vom heutigen Tage an das Grundstiick oder einen
Teil davon jederzeit in Besitz zu nehmen. Der VerduRerer verpflichtet sich, dafiir
zu sorgen, dass das Grundstiick bis zur Inbesitznahme durch die Erwerberin ord-
nungsgemaf und verkehrssicher unterhalten wird.

Der VerdufRerer erklart hiermit sein Einverstandnis nach § 6 Hamburgisches We-
gegesetz zur Widmung des Grundstiicks.

Durch die Ubereignung des Grundstiicks wird die Anliegereigenschaft des dem
Veraullerer verbleibenden Restgrundstiicks nicht ber(ihrt. Der Verdufierer bleibt
zur Reinigung der &ffentlichen Wege verpflichtet.



6.5

6.6

6.7

6.8

Die Raumung des Grundstiicks von etwa noch darauf befindlichen baulichen An-
lagen, Baumen, Stréuchern, Hecken usw. ist Sache des Veriufierers.

Das erweisliche Eigentum etwaiger Mieter ist von der Ubereignung ausgeschlos-
sen. Die Mieter haben das Recht der Wegnahme. Die Erwerberin zahlt an sie kei-
ne Entschadigung. Der Veraulerer verpflichtet sich, die Erwerberin von etwaigen
Anspruchen freizuhaiten.

Der VerauRerer ist berechtigt, etwa vorhandene Einfriedigungen auf seine Kosten
auf die neue Eigentumsgrenze zu versetzen.

Der Veraulerer ist verpflichtet, vom Tage der Beurkundung des Vertrages an
Verénderungen an dem Grundstiick sowohl in tatséchlicher als auch in rechtlicher
Beziehung weder vorzunehmen noch zu dulden, es sei denn, dass sich die Er-
werberin im Einzelfall damit einverstanden erklart hat.

Nutzungsverhéltnisse

Das Grundstiick wird frei von Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsverhéltnissen
sowie frei von ober- und unterirdischen baulichen Aniagen einschlieflich privater
Ver- und Entsorgungsleitungen volistandig gerdumt (ibergeben.

Kosten

Der VerduRerer halt die Erwerberin von allen Kosten dieses Vertrages und seiner
Durchfiihrung frei, er tragt insbesondere



8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

10.

10.1

die Kosten der Beurkundung dieses Vertragsangebotes sowie die Kosten der Ver-
tragsannahme, der Auflassung und der Erteilung der erforderlichen Ausfertigun-
gen und Abschriften,

alle mit der Abwicklung/Durchfiithrung des Vertrages verbundenen Kosten des No-
tars, der Vermessung einschlieBBlich der Kosten des Vermessungsamtes sowie die
Kosten des Grundbuchamtes,

die Kosten fir die Eintragung und die Loschung der Auflassungsvormerkung,

die fiir die lastenfreie Ubertragung des Eigentums erforderiichen Kosten der
Pfandhaftentlassungen/Unschédlichkeitszeugnisse,

die etwa entstandenen Makler- und Rechtsanwaltskosten,
die Grunderwerbsteuer.

Der Wert des Grundstiicks wird im Kosteninteresse mit EUR angegeben.

Erfillungsort

Erflllungsort fur alle aus diesem Vertrag herzuleitenden Anspruche ist Hamburg.

Auflassung, Auflassungsvormerkung und Grundbuchantrage

Die Auflassung soll mdglichst bald stattfinden, nachdem die erforderlichen Ge-

nehmigungen und Unterlagen sowie der in Ziffer 2 genannte ErschlieBungsbe-
scheid vorliegen.

Der Verduferer bevollméachtigt hiermit die Erwerberin, die Auflassung zu erklaren.



Der Notar sowie sein Sozius werden mit der Abwicklung des Vertrages und der
Beschaffung aller hierzu erforderlichen Unterlagen beauftragt.

Der Veraulierer und die Erwerberin bevoliméchtigen hiermit

||

und zwar jede fir sich allein, alle fur die Durchfuhrung des Vertrages und zur las-
tenfreien Umschreibung dienlichen Erkidrungen abzugeben und Antrige

- auch einzeln oder eingeschrankt — zu stellen, abzuanderm und zuriickzuneh-
men.

Die Bevolimachtigten sind auch berechtigt, das Vermessungsergebnis anzuerken-
nen, die notwendig werdenden Identitatserklarungen abzugeben und die Auflas-
sung ggf erneut zu erklaren. Der Notar hat vor Gebrauch der Volimacht die Zu-
stimmung der Vertragsparteien einzuholen, ohne dass dies dem Grundbuchamt
nachgewiesen werden muss. Von der Vollmacht darf nur Gebrauch gemacht wer-
den vor dem beurkundenden oder einem mit ihm in Sozietat verbundenen Notar.

Die Bevollimachtigten des VerduBerers und der Erwerberin sind von den Be-
schrankungen des § 181 BGB befreit.

10.2 Zur Sicherung des Anspruchs der Erwerberin auf Ubertragung des Eigentums an
dem Grundstiick soll bereits jetzt vor Annahme des Angebotes eine Vormerkung
in das in Ziffer 1 bezeichnete Grundbuch von Blatt eingetragen wer-
den. Deshalb bewilligt und beantragt der Verduerer unwiderruflich die Eintragung
einer entsprechenden Vormerkung in das Grundbuch. Die Erwerberin bewilligt und
der Verauferer beantragt schon jetzt die Léschung der Vormerkung nach Uber-
tragung des Grundsticks auf ein neu anzulegendes Grundbuchblatt fiir den Rest
des in Ziffer 1 als Flurstlck bezeichneten und im Grundbuch von



Blatt verbleibenden Grundbesitzes, sofern keine Zwischeneintragungen
vorgenommen worden sind.

10.3 Der VerauRerer beantragt, das Grundstiick vom Grundbuch von Blatt
mit der Vormerkung gemaf Ziffer 10 abzuschreiben und auf ein neu anzu-
legendes Grundbuchblatt zu Gbertragen.

Der VerauBerer beantragt, das Grundsttick lastenfrei vom neu angelegten Grund-
buchblatt abzuschreiben.

Die Erwerberin bewilligt die Loschung der Vormerkung gemaR Ziffer 10 nach
vertragsgemaRer Ubertragung des Eigentums auf sie.

Die Erwerberin beantragt, das Grundstiick aus dem Grundbuch auszuscheiden.

Von diesem Protokoll sollen jeweils eine beglaubigte Abschrift der

Freien und Hansestadt Hamburg, Finanzbehérde,
Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermégen,
Millerntorplatz 1 in 20359 Hamburg,

Freien und Hansestadt Hamburg, Bezirksamt Eimsbiittel,
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung,
Grindelberg 62-66 in 20144 Hamburg

und dem Verdulerer erteilt werden. Die Freie und Hansestadt Hamburg erhilt zusatz-
lich ein ungeheftetes Loseblattexemplar nebst einer entsprechenden Datei, welche per
E-Mail an die Adresse stadtplanung@eimsbuettel.hamburg.de zu (ibersenden ist. Die
erste Ausfertigung verbleibt beim durchfiihrenden Notar.
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Das Protokoll wurde vorgelesen, genehmigt und unterschrieben:



Nummer_ 485 der Urkundenrolle fir 2016 V

Amtsgericht Hamburg
- Grundbuchamt -
Hamburg

Grundbuch von Schnelsen GG
Eigentimer: Bredow Grundstiicksverwaltung GmbH

Der Eigentimer hat sich in der Urkunde vom heutigen Tage, Urk.R.Nr.
486/2016 des beglaubigenden Notars, zur Sicherung der Erfiillung der in § 6
genannten Vereinbarungen verpflichtet, einen Antrag auf Eintragung einer be-
schrankten personlichen Dienstbarkeit auf den in der Anlage 4 der Bezugsur-
kunde vom 25. Mai 2016, Urk.R.Nr. 464/2016 des beglaubigenden Notars, be-
zeichneten Flachen des Flurstlicks 1091 -diese Anlage wird nochmals dieser
Urkunde beigeflgt-, zu Gunsten der Freien und Hansestadt Hamburg im obigen
Grundbuch an rangbereiter Stelle, nach den Grundpfandrechten, die zur Siche-
rung der Finanzierung des Vorhabens eingetragen worden sind, mit folgendem
Inhalt zu bestellen:

,Dem Eigentiimer des Grundstlickes ist es untersagt, die auf dem Grundstick
befindlichen und in der Anlage rot gekennzeichneten GGebdude anders als fiir
Wohnzwecke des offentlichen geforderten Wohnungsbaus gemal den jeweils
geltenden Forderrichtlinien der Investitions- und Férderbank Hamburg zu nut-

is

zen.
Hiermit wird die Eintragung einer entsprechenden, beschrinkt persénlichen
Dienstbarkeit zulasten des Flurstlicks Nr. 1091 der Gemarkung Schnelsen in

das Grundbuch von Schnelsen I bewilligt und beantragt.

Der Wert der vorgenannten Dienstbarkeit wird mit ||} 33l angegeben.

18-00379 heiljs



Der Eigentiimer beauftragt und bevolimachtigt hiermit die Notarangestellten
I . . - mtlich Kanzleian-
schrift: Veritaskai 1, 21079 Hamburg, jeweils einzeln unter Befreiung von den
Beschrankungen des § 181 BGB und mit dem Recht zur Erteilung von Unter-
vollmacht, fir ihn sdmtliche Erklarungen gegeniber dem Grundbuchamt abzu-
geben, die zur Eintragung der vorstehend bestellten Dienstbarkeiten noch er-
forderlich werden kdnnten. Diese Vollmacht soll auch fiir nachtrigliche Ande-
rungen und Erganzungen der Dienstbarkeiten gelten.

Hamburg, den 26. Mai 2016

handelnd nicht fir sich, sondern in seiner Eigenschaft als einzelvertretungsbe-
rechtigter und von den Beschrankungen des § 181 BGB befreiter Geschaftsflih-
rer der Gesellschaft mit beschrankter Haftung in Firma Bredow Grundstiicks-
verwaltung GmbH mit dem Sitz in Hamburg und eingetragen im Handelsregis-
ter des Amtsgerichts Hamburg unter HRB 113316
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Hiermit beglaubige ich, der Notarassessor [ NG 2 's Notari-
atsverwalter anstelle des aus dem Amt ausgeschiedenen Notars in der Freien

und Hansestadt Hamburg INEEG@GEEEN. \/<ritaskai 1, 21079 Hamburg,
die vorstehende, vor mir vollzogene Unterschrift von:

L T
geboren am NG
Anschrift: Caffamacherreihe 7, 20355 Hamburg,

von Person bekannt,

handelnd nicht fiir sich, sondern in seiner Eigenschaft als einzelvertretungsbe-
rechtigter und von den Beschrankungen des § 181 BGB befreiter Geschaftsflih-
rer der Gesellschaft mit beschrankter Haftung in Firma

Bredow Grundstiicksverwaltung GmbH,

mit dem Sitz in Hamburg, mit der Anschrift: Caffamacherreihe 7, 20355 Ham-
burg, verzeichnet im Handelsregister des Amtsgerichts Hamburg unter HRB
113316, was ich aufgrund Einsichtnahme vom 23. Mai 2016 gemal § 21 BNotO
bescheinige.

Hamburg, den 26. Mai 2016

oanaisverwaller




