Durchfiahrungsvertrag
zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Rissen 52

Zwischen der

Freien und Hansestadt Hamburg, vertreten durch das Bezirksamt Altona, vertreten durch
die Bezirksamtsleiterin Frau Dr. Liane Melzer, diese vertreten durch den Dezernenten fiir

- nachstehend ,Stadt Hamburg® genannt -

und

der Marn & NGEG Objekt Rissen Il GmbH & Co.KG, vertreten durch ihre personlich haf-
tende Gesellschafterin, die Marn & NGEG Verwaltungsgeselischaft mbH, diese vertreten

- nachstehend ,Vorhabentragerin®“ genannt -

- gemeinsam nachstehend ,Vertragsparteien” genannt -

wird gemaR § 12 BauGB folgender Durchfiihrungsvertrag geschlossen:

Praambel:

Im Plangebiet sollen entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Rissen 52 Wohnungen im Wege des geférderten und freien Ge-
schosswohnungsbaus sowie Handwerkerhdfe erméglicht werden.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Rissen 52 Wohngeb&ude mit insgesamt 72 Wohnungen mit einer Geschossflache von ins-
gesamt zirka 11.300 m? (inklusive Tiefgarage mit 75 Stellplatzen) sowie Handwerkerhofe mit
einer Geschossflache von ca. 4.400 m? und private Frei- und Spielflachen zu errichten, —
nachstehend als ,Vorhaben“ bezeichnet.

Das Bebauungsplanverfahren zu dem vorhabenbezogene Bebauungsplan Rissen 52 wurde
eingeleitet, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Genehmigung des vorge-
nannten Vorhabens zu schaffen. Mit diesem Durchfihrungsvertrag sollen die Umsetzung der
stadtebaulichen Zielsetzungen, soweit diese nicht bereits Regelungsgegenstand des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Rissen 52 (Anlage 1) und des zugehérigen Vorhaben- und



ErschlieRungsplans (Anlage 2) sind, sowie Durchfuhrungsverpflichtungen der Vorhabentra-
gerin zur Realisierung des Vorhabens geregelt werden.

Die Vorhabentragerin ist Eigentlimerin der Flurstiicke 5055, belegen Alte Sulldorfer Land-
stralRe 400, 402 in der Gemarkung Rissen (Grundbuch des Amisgerichts Hamburg-
Blankenese Blatt 6800, vgl. Anlage 3) und 3942, belegen Alte Siilldorfer Landstraf3e in der
Gemarkung Rissen {Grundbuch des Amtsgerichts Hamburg-Blankenese Blatt 5992, vgl. An-
lage 3). Die Vorhabentrégerin ist weiterhin Eigentiimerin des Flurstiicks 4991, belegen laut
Grundbuch Silldorfer Landstrafte in der Gemarkung Rissen (Grundbuch des Amtsgerichts
Hamburg-Blankenese Blatt 6730, vgl. Anlage 3). Die Vorhabentrdgerin hat mit Kaufvertrag
vom 17.01.2018 zudem von der Stadt Hamburg eine Teilflache des Flurstiicks 5487 erwor-
ben (Teilflaichen 5487-1, 5487-2, 5487-3, 5487-4, 5487-5, 5487-6, belegen Alte Siilldorfer
Landstraie 400, vgl. Anlage 3).

Die Parteien haben unter dem 28. Juli 2016 einen Stadtebaulichen Vertrag zur Zusammen-
arbeit und Ubernahme von Planungs- und Verfahrenskosten im Rahmen der Bauleitplanung
abgeschlossen.

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieses Vertrages — nachstehend als ,Vertragsgebiet” bezeichnet -
umfasst die Flurstiicke 3942, 4991, 5055 der Gemarkung Rissen, eingetragen in das Grund-
buch des Amtsgerichts Hamburg Blankenese, Blatt 5992, 6730 und 6800 sowie die noch
nicht im Grundbuch eingetragenen Grundstlicke 5487-1, 5487-2, 5487-3, 5487-4, 5487-5,
5487-6, entsprechend dem diesem Vertrag beigefiigten Lageplan (Anlage 4). Das Vertrags-
gebiet entspricht dem Bereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans (Vorhabengebiet) (An-
lage 2) des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52 (Anlage 1).

§2

Vertragszweck und Vertragsgegenstand

(1) Gegenstand dieses Vertrages ist die Durchfuhrung des in der Praambel bezeichneten
Vorhabens nach MaRgabe des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Anlage 2) zu dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52 (Aniage 1). '

(2) Mit diesem Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich die VYorhabentragerin gegentiber der
Stadt Hamburg, das Vorhaben und die ErschlieBungsmafinahmen, die der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan und/oder der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52
vorsieht, auf eigene Kosten und eigenes wirtschaftliches Risiko entsprechend den Re-
gelungen dieses Vertrages und nach MalRgabe des Vorhaben-und Erschliefungsplans
sowie des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52 durchzufihren. DarUber
hinaus verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur Ubernahme von Kosten.

(3) Die nach den geltenden gesetzlichen Bestimmungen durch die Vorhabentragerin ein-
zuholenden notwendigen Erlaubnisse und Genehmigungen flir das Bauvorhaben sind
nicht Gegenstand dieses Vertrages, insbesondere ersetzt dieser Vertrag die erforderli-
chen Erlaubnisse und Genehmigungen nicht.



§3

Bestandteile und Anlagen
Wesentliche Bestandteile dieses Vertrages sind auch die Anlagen zu diesem Vertrag:

+ Planzeichnung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Rissen 52 einschlielklich des

Verordnungstextes und der Begriindung mit Stand: 12.01.2018, MaRstab 1:1.000
(Anlage 1)

o Vorhaben- und Erschlieungsplan einschi. Freiflachenplan mit detaillierten Angaben
zur Freiflachengestaltung, Bepflanzung und GrundstiickserschlieBung, Mafistab
1:200 (Anlage 2)

o Eigentumsnachweise Vertragsgebiet
o (Anilage 3)

¢ Lageplan mit rot gekennzeichneten Grenzen des Vertragsgebietes, Malstab 1:1.000

(Anlage 4)
o Konzeptansicht Fassadengestaltung, Mafistab 1:200 (Anlage 5)
e Abstandflichenplan, MaRstab 1:500 (Anlage 6)

¢ Wohnungsschliissel Gesamtquartier / Wohnungstypologien im Erd-, Regel- und Staf-
felgeschoss, Darstellung geférderter (1. und 2. Férderweg) und freifinanzierter Miet-
wohnungen, Darstellung der Grundrisse fur alie Geschosse, Schnittzeichnungen der

Gebaude Mafistab 1:500 (Anlage 7)
e Schriftliche Zustimmung des Eigentimers des Flurstiicks 2515 zum Bau der Einfrie-
dung (Anlage 8)
o Bestatigung der Forderwlrdigkeit der Wohnungen durch die Hamburgischen Investi-
tions- und Forderbank (IFB) (Anlage 9)
+ Entwasserungstechnischer Funktionsplan, Mafstab 1:500 {Anlage 10)
 Baumbestandsliste und Baumersatzwertermittlung fir zu fallende Baume
(Anlage 11)
» Nachweis Uber die Eintragung der Baulast fUr das Flurstiick 3942 (Anlage 12)

e Notarbestatigung Uber den Eintragungsantrag einer Dienstbarkeit flir Flurstlick 3942
nebst Lageplan (Anlage 13)

+ Bonitatsnachweis in Form einer Finanzierungszusage eines deutschen Kreditinstituts
(Anlage 14)




(1)

2)

3

(4)

(5)

§4

Durchfithrungsverpflichtung

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, innerhalb von 6 Monaten nach Vorliegen der
Vorweggenehmigungsreife gemaR § 33 Absatz 1 des Baugesetzbuchs, jedoch nicht
vor deren Eintritt, einen vollstindigen und genehmigungsfiahigen Bauantrag einzu-
reichen. Die Vollstédndigkeit des Bauantrages richtet sich nach der Hamburgischen
Bauordnung, zudem miissen die nach § 5 Absatze 6 und 8 dieses Vertrages erforderli-
chen Zustimmungen bei Antragstellung vorliegen.

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, innerhalb von 18 Monaten nach Eintritt der
Rechtskraft der Baugenehmigung mit dem Vorhaben, bestehend aus

a) der im Bebauungsplan festgesetzten gewerblichen Bebauung eines Handwerker-
hofes mit mindestens 4.000 gm Bruttogeschossflache,

b) funf Wohngebauden mit zusammen 72 Wohneinheiten,

¢) einer Tiefgarage mit 75 Stellplatzen,

d) AuBenanlagen,

e} Malnahmen zur GrundstiickerschlieBung, der Freiflachengestaltung und der Be-
pflanzung/Begriinung auf den privaten Griin-und Freifiichen,

f) erforderlichen Kinderspielflichen gemal Hamburgischer Bauordnung,

g) Anlagen zur Oberflaichenentwéasserung,

h) 3 Fledermausquartieren und 8 kiinstlichen Nisthilfen sowie

i} Ersatzpflanzungen,

-nachfolgend das ,Gesamtvorhaben® -

zu beginnen und dieses innerhalb von 2 Jahren in Ubereinstimmung mit dem Vorha-
ben- und Erschliefungsplan (Anlage 2) auf eigene Kosten und eigenes wirtschattliches
Risiko fertigzustellen.

Der Baubeginn sowie die Gesamffertigstellung (Innutzungsnahme) sind der Stadt
Hamburg schriftlich anzuzeigen (vgl. § 77 der Hamburgischen Bauordnung).

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, eine Tiefgarage mit 75 Stellplatzen innerhalb
der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Flache fir Tiefgaragen zu
errichten. Die Durchfahrtshéhe der Tiefgarage muss fir mindestens neun der gewerb-
lich genutzten Stellpldtze mindestens 2,50 Meter betragen. Mindestens acht der Stell-
plétze der Tiefgarage missen Uber marktiibliche Ladeanschliisse fiir Elektrofahrzeuge
verfligen. Flr alle anderen Stellpldtze in der Tiefgarage missen ausreichende Vorkeh-
rungen (z.B. Anschliisse, Kabelpritschen, Leerrohre, Durchbriiche) fiir einen spéteren
Einbau von Lademdglichkeiten getroffen werden. Die Stellplatze der Tiefgarage sind
den Bewohnern und Gewerbetreibenden des Vorhabens anzubieten. Der Betrieb der
Tiefgarage ist dauerhaft und zuverlassig zu sichern. Eine Umwandlung der Stellpldtze
in der Tiefgarage in Nebenfldchen ist ausgeschlossen.

Die Aufnahme von Wohnnutzungen ist erst nach der Errichtung der gewerblich genutz-
ten Gebaude im Gewerbegebiet zuldssig. Die Baufertigsteliung vermietungsbereiter
Gewerbeflachen ist zwingende Voraussetzung flir die Zuldssigkeit der Aufnahme von
Wohnnutzungen. :

Flr den Fall, dass nicht von der Vorhabentragerin zu vertretende Umsténde (zum Bei-

spiel Wetter, Streik, hdhere Gewalt, Kampfmittelfunde, archdologische Funde, unbe-
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kannte Bodenkontamination) zu Zeitverzogerungen fihren, verlangern sich die in den
Absatzen 1 und 2 genannten Fristen. Dies gilt auch, falls mit den baulichen Mafdnah-
men nicht begonnen werden darf oder diese nach Baubeginn unterbrochen werden
mussen, weil Dritte die Baugenehmigung und/oder den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan mit Rechtsmitteln im Wege vorldufigen Rechtsschutzes erfolgreich angegrif-
fen haben und die Anordnung der aufschiebenden Wirkung des Widerspruchs/der An-
fechtungsklage oder die Aussetzung der Vollziehbarkeit der Baugenehmigung oder des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (aufgrund eines Normenkontrollverfahrens im
Wege vorlaufigen Rechtsschutzes) verwaltungsseitig oder gerichtlich verfiigt worden
ist. In den vorgenannten Fallen verldngern sich die Fristen um den Zeitraum, wéhrend-
dessen die Erflllung der vertraglichen Durchfiihrungsverpflichtung verhindert war, zu-
zuglich eines angemessenen Zeitraums fiir die Wiederaufnahme der BaumafRnahmen.
Die Frist zur Einreichung der Bauantrdge verldngert sich, wenn die Stadt Hamburg
nicht binnen der in § 5 Absétze 6 und 8 dieses Vertrages vorgesehenen Fristen Uber
die zur Zustimmung eingereichten Entwirfe und Grundrisse entscheidet, um den Zeit-
raum der Verzégerung.

§5

Weitere Anforderungen an das Vorhaben

Die Vorhabentréagerin verpflichtet sich, die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Anla-
ge 2) dargesteliten MaRRnahmen durchzufiihren. Sie wird die in den Anlagen 5, 6, 7 in
Verbindung mit dem Vorhaben- und ErschiieBungsplan konkretisierten Baukérper er-
richten. Die Durchfiihrung des Gesamtvorhabens hat nach Maf3gabe der verbindlichen
bauleiplanerischen Festsetzungen und unter Einhaltung aller einschiégigen éffentlich-
rechtlichen Vorschriften zu erfolgen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, insgesamt neun Mietwohnungen im Weges des
geférderten sozialen Mietwohnungsbaus (1. und 2. Férderweg, teilweise mit WA Bin-

‘dung, nach den Forderrichtlinien der Hamburgischen investitions- und Férderbank)

sowie zugehdrige Nebenanlagen zu errichten.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, flr das im Gewerbegebiet errichtete Gebiude
(Handwerkerhof) fiir einen Zeitraum von 10 Jahren ab Innutzungnahme eine Mietpreis-
bindung umzusetzen. Die Miethdhe fiir die gesamte gewerblich genutzte Bruttoge-
schossflache darf in den ersten 10 Jahren eine durchschnittliche Nettokaltmiete von
8,00 €/m? nicht Ubersteigen. Der Zeitraum der Mietpreisbindung beginnt mit dem Da-
tum, welches als Nutzungsbeginn in einer ordentlichen, nicht beanstandeten Mitteilung
zur Innutzungnahme (gem. § 77 Abs. 2 HBauQ) beim Bauamt des Bezirksamtes Altona
eingegangen ist. Die Vorhabentragerin hat der Stadt Hamburg, vertreten durch das
Bezirksamt Altona, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung, Abteilung Bebauungs-
planverfahren, wahrend des Zeitraums der Mietpreisbindung nach Satz 1 die fir die
Gewerbeflachen geschlossenen Mietvertrdge sowie eine Mieteniibersicht bis zum
31.12. eines jeden Jahres in Abschrift zu tibersenden und damit den Nachweis iiber
die Einhaltung der vereinbarten durchschnittlichen Nettokaltmiete zu fiihren.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die als private Griinflaichen festgesetzten Berei-
che dauerhaft zu unterhalten und zu pfiegen.



(3)

(6)
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Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, eine Einfriedung in offener Bauweise auf dem
angrenzenden Flurstiick 2515 der Gemarkung Rissen entsprechend des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans in Héhe von 1,20 m auszufiihren. Ein Betreten des nérdlichen
Teils des Flurstiicks 5055 sowie des Flurstlicks 4991 soll dadurch vermieden werden.
Eine schriftliche Zustimmung des Eigentlimers des Flurstiicks 2515 ist vor Vertragsun-
terzeichnung durch die Vorhabentragerin flr den Bau der Einfriedung einzuholen. Die
schriftliche Zustimmung des Eigentimers zum Bau der Einfriedung ist Teil dieses Ver-
trages und dem Vertrag als Anlage 8 beigefiigt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Stadt Hamburg (Bezirksamt Aitona, Dezer-
nat Wirtschaft, Bauen und Umwelt, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung) vor Ein-
reichung des Bauantrages die dullere Fassadenabwicklung sowie die Grundrisse aller
Baukorper zur Zustimmung vorzulegen. Im Hinblick auf die Fassadengestaltung ist ei-
ne Versagung der Zustimmung nur maéglich, wenn die Fassadenentwirfe erheblich von
den Entwiirfen und Schnittzeichnungen mit Geldndeschnitt in der Anlage 5 abweichen.
Die letztendliche Gestaltung der Fassaden wird auf der Grundlage dieser Entwiirfe und
unter Bericksichtigung der energetischen Anforderungen weiterentwickelt. Die vor-
herrschenden Materialien der Fassaden sind Ziegel beziehungsweise Klinker. Ohne
die Zustimmung der Stadt Hamburg wird die Vorhabentragerin keinen Bauantrag ein-
reichen. Wird ein solcher Bauantrag dementgegen dennoch eingereicht, wird er von
der Stadt Hamburg als nicht vollstédndig im Sinne von § 61 Absatz 3 der Hamburgi-
schen Bauordnung behandelt, solange die Freigabe nicht erteilt ist.

Die Stadt Hamburg verpflichtet sich gegeniiber der Vorhabentragerin, die vorgelegten
Fassadenentwiirfe und Grundrisse aller Baukérper innerhalb von drei Wochen zu pru-
fen und hierzu schriftlich Stellung zu nehmen oder diesen schriftlich zuzustimmen.

Dariiber hinaus verpflichtet sich die Vorhabentragerin, auch hinsichtlich der Auswahl
der Fassadenmaterialien die Zustimmung der Stadt Hamburg einzuholen. Sie wird da-
zu vor Beginn der Fassadenbauarbeiten eine Bemusterung der Fassadenmaterialien
mit den zustindigen Mitarbeitern/Mitarbeiterinnen der Stadt Hamburg aus dem Be-
zirksamt Altona {Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt, Fachamt Stadt- und Land-
schaftsplanung) durchfiihren. Dabei sind aussagekréftige Referenzen, die die zukinfti-
ge Materialitat der Fassaden wiedergeben, vorzulegen. Die Zustimmung hat schriftlich
zu erfolgen und darf nur aus stadtplanerischen Griinden verweigert werden.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Stadt Hamburg (Bezirksamt Altona, Dezer-
nat Wirtschaft, Bauen und Umwelt, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung) vor Ein-
reichung des Bauantrages die Entwiirfe zur Gestaltung der privaten Griin- und Freifla-
chen, einschlieBlich der Oberflichenmaterialien, Ausstattungselemente und Einbauten,
des Wegebaus und der Beleuchtung, sowie die Ausflihrungsplanung der Kinderspiel-
flachen zur Zustimmung vorzulegen. Chne die Zustimmung der Stadt Hamburg wird
die Vorhabentragerin keinen Bauantrag einreichen. Wird ein solcher Bauantrag
dementgegen dennoch eingereicht, wird er von der Stadt Hamburg als nicht vollstéandig
im Sinne von § 61 Absatz 3 der Hamburgischen Bauordnung behandelt, solange die
Freigabe nicht erteilt ist.

Die Stadt Hamburg verpflichtet sich gegenlber der Vorhabenirégerin, die vorgelegten
Entwiirfe und die Ausfiihrungsplanung innerhalb von drei Wochen zu prifen und hierzu
schriftlich Stellung zu nehmen oder diesen schriftlich zuzustimmen.



(9)
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Abweichungen von Entwiirfen, Grundrissen, Ausfiihrungsplanungen und/oder Fassa-
denmaterialien im Sinne der Absétze 6 bis 8, denen die Stadt Hamburg bereits zuge-
stimmt hat, sind im Einvernehmen mit der Stadt Hamburg méglich. Das Einvernehmen
gilt als hergestelit, wenn der Leiter des Dezernats Wirtschaft, Bauen und Umwelt und
der Leiter des Fachamtes Stadt- und Landschaftsplanung des Bezirksamtes Altona der
Abweichung schriftlich zugestimmt haben.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich innerhalb des Vertragsgebietes sechs Nistka-
sten, zwei Koloniekasten fiir Haussperlinge und drei Fledermauskésten zu installieren.
Die Nistkasten fiir Halbhéhlenbriiter und die Fledermauskésten sind vorzugsweise
nach Osten auszurichten. - alternativ ist eine Ausrichtung nach Westen méglich. Alle
elf Nisthilfen sind so aufzuhéngen, dass ein freier Anflug auf die Késten gewéhrleistet
ist.

e Es sind drei Nistkésten fiir Halbhdhlenbriter in einer Aufhanghdhe von zwei bis drei
Metern anzubringen. Sie sind einzeln und nicht in Gruppen anzubringen.

* Auf den nach Norden gerichteten Wznden sind zwei Koloniekasten fiir Haussperlin-
ge an geeigneter Stelle in einer Aufhanghdhe von drei bis zehn Metern anzubringen.

» Zusatzlich sind drei Nistkasten fiir Dohlen fachgerecht mithilfe einer Authiangeleiste
in mindestens zehn Metern Héhe und mindestens 0,5 Meter Abstand zueinander an
Baume anzubringen. Zur Befestigung sind rostfreie Alu-N&gel zu verwenden, die
den Baum nicht schadigen.

¢ Die drei Fledermauskasten sind in einer Aufhdnghdhe von mindestens 4 Metern und
einem Mindestabstand von 5 Metern zueinander anzubringen.

Samtliche Nist- und Fledermauskasten sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und jahr-
lich nach der Brutzeit im September zu reinigen. Die erfolgte Reinigung der Nistkasten
ist bis zum 31.12. eines jeden Jahres der Abteilung Landschaftsplanung des Facham-
tes fUr Stadt- und Landschaftsplanung des Bezirksamtes Altona anzuzeigen.

Um eine Schadigung des zu erhaltenden Baumbestandes weitestgehend zu vermei-
den, verpflichtet sich die Vorhabentrigerin, praventive BaumschutzmaRnahmen durch-
zufuhren: :

Zum Schutz vor Schiden im Wurzelraum zu erhaitender Biume wird vereinbart, un-
vermeidbare Abgrabungen und Ausschachtungen fiir unterirdische Erschlieffungsmaf-
nahmen, fir Gebdudefundamente oder fiir den Platz- und Wegebau fachgerecht und
unter Beachtung der DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von
B&umen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen bei Baumaflinahmen) so durch-
zufihren, dass betroffene Wurzeln entweder durch schonenden Bodenaushub z.B. in
Handschachtung erhalten werden kénnen oder, dass bei unvermeidbarer Wurzelein-
kiirzung keine bleibenden Schaden im Wurzelraum verbleiben (z.B. Wurzel-Vorhidnge).
Gegebenenfalls sind unterirdische Leitungen in ausreichender Tiefe unter dem Wurzel-
raum zu pressen. Auch im Zusammenhang mit Bodensanierungsarbeiten und Kampf-
mittelsondierungen im Nahbereich zu erhaltender Baume ist eine baumerhalitende Vor-
gehensweise zu wahlen.

Alle baumschiitzenden Mafinahmen sollen in eine landschaftspflegerische Fachpla-
nung Baumschutz als detaillierte Ausfilihrungsplanung einflieRen. Die Baumschutzpla-
nung ist an den weiteren Planungsverlauf und an die értlichen Bestandsverénderungen
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anzupassen und gegebenenfalis um weitere Maltnahmen zu ergénzen. Diese flr den
Baumschutz notwendigen Manahmen und Vorkehrungen sollen in die technischen
Bauausfiihrungspléne des Hoch- und Tiefbaus Ubernommen werden. Alle diesbezlgli-
chen wichtigen und notwendigen Informationen des Baumschutzes fiir die zukinftigen
Auftragnehmer miissen in die Baubeschreibungen und die Leistungsverzeichnisse auf-
genommen werden.

Die Stitzwande im Norden und die neue Umfahrungsmauer im Osten sind mit Kletter-
pflanzen an den gemaR VEP daflir vorgesehenen Abschnitten zu begriinen. Je ein Me-
ter Wandlénge ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Die gemal VEP daflr vor-
gesehenen Abfangmauern an den Rampen sind ebenfalls mit Kletter- oder Schling-
pflanzen zu begriinen. Ab einer Mauerhéhe von 1,20 Meter ist je zwei Meter Wand!an-
ge mindestens eine Pflanze zu verwenden.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich aus Immissionsschutzgriinden, eine gewerbliche
Nutzung der nérdlichen Umfahrung des Gebiets (ErschlieBung Handwerkerhof) im
Nachtzeitraum (22.00 bis 06.00 Uhr) strikt zu unterbinden. Eine gewerbliche Nutzung
der nérdlichen Umfahrung im Nachtzeitraum ist nicht zuldssig.

Zur Beleuchtung der AuBenflachen in den Baugebieten ist nur die Verwendung von
Beleuchtungsanlagen zuléssig, die ein fir Insekten wirkungsarmes Spektrum aufwei-
sen, wie z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Lampen. Die Lichtquellen
sind zur Umgebung und zum Baumbestand hin abzuschirmen.

Die Abfangmauern zwischen den privaten Grinflichen im Vorgartenbereich sind mit
Back- oder Naturstein zu verblenden.

Entlang des siidlich verlaufenden 6ffentlichen Gehweges an der Alte Silidorfer Land-
straRe kann nérdlich des Weges auf privatem Grund eine bis zu 60 ¢cm hohe Abstitz-
mauer errichtet werden. Die Mauer darf alleinig der Abstlitzung der Boschung dienen.
Eine Einfriedung des Grundstiicks soll damit nicht erzielt werden, um die offene Frei-
raumgestaltung an der Alte Siilidorfer Landstrae sicherzustellen. Die Mauer ist in
Klinker oder Naturstein auszufiihren.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich ferner zur dauerhaften Unterhaltung der im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 und/oder nach diesem Durchfihrungsver-
trag flir das Vertragsgebiet festgesetzten bzw. vorgesehenen privaten ‘Grunflachen,
Fledermauskéasten und Nisthilfen.

§6

Ausgestaltung des Wohnungsbaus

Die Vorhabentrigerin verpflichtet sich, fiir die geplanten Wohngeb&ude mit 72 Wohn-
einheiten auf dem Flurstiick 5055, folgende Wohnungsgréften mit folgendem Anteil am
Wohnungsmix vorzusehen:

a) 1-/2-Zimmer-Wohnungen: 25,0 %
b) 3-Zimmer-Wohnungen: 40,3 %
¢) 4-Zimmer-Wohnungen: 34,7 %.



)

(3)

(4)

5)

(6)

Die Wohnungstypologien und der Wohnungsschlissel sind entsprechend den Darstel-
lungen in Anlage 7 umzusetzen.

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, geférdert von der Hamburgischen Investitions-
und Férderbank (IFB), mindestens neun éffentlich geférderte Mietwohnungen nach den
zum Bewilligungszeitpunkt geltenden Forderbestimmungen der IFB zu errichten. Die
Mietpreis- und Belegungsbindung betrdgt nach den zum Abschluss dieses Vertrages
geltenden Forderrichtlinien mindestens 15 Jahre (ab Erlass der Férderzusage; die
Laufzeit der Bindung endet 15 Jahre nach mittlerer Bezugsfertigkeit).

Von den neun offentlich geférderten Mietwohnungen werden

¢ vier Wohneinheiten im 1. Férderweg mit einer Einstiegsmiete in Héhe der jeweils
geltenden Mietpreisregelungen der IFB (2017: 6,40 EUR je m? Wohnflache nettokalt
monatliche) errichtet;

e flnf Wohneinheiten im 2. Férderweg mit einer Einstiegsmiete in Héhe der jeweils
geltenden Mietpreisregelungen der IFB (2017: 8,50 € je Quadratmeter Wohnflache
nettokalt monatiich) errichtet.

Von den vier im 1. Férderweg geférderten Mietwohnungen werden drei Wohneinheiten
fur vordringlich wohnungssuchende Haushalte gemafR den Richtlinien der IFB bereit-
gestellt (sogenannte WA-Bindung).

Die Bestéatigung der Forderwiirdigkeit der von der Vorhabentragerin auf dem Flurstiick
5055 geplanten Wohnungen im Sinne von Absatz 2 durch die IFB ist diesem Vertrag
als Anlage 9 beigefiigt/ wird die Vorhabentrégerin zusammen mit dem Bauantrag bei
der Stadt Hamburg einreichen.

Den Vertragsparteien ist bekannt, dass bei einer Férderung mit Darlehen durch die IFB
eine vorzeitige vollstdndige Rickzahlung des Baudarlehens grundsétzlich moglich ist.
Jedoch verpflichtet sich die Vorhabentragerin, auf eine vorzeitige Vollriickzahiung zu
verzichten. Durch diesen Verzicht soll die Einhaltung der Mietpreis- und Belegungsbin-
dung von volten 15 Jahren sichergestelit, mithin eine Verkirzung ausgeschlossen wer-
den.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, mindestens 34 Wohneinheiten des Vorhabens
fur mindestens 15 Jahre als Mietwohnungen am Markt anzubieten. Der Mietzins dieser
Wohnungen ist durch die Vorhabentragerin frei verhandelbar.

Die Frist der Mietbindung beginnt mit dem Datum, welches als Nutzungsbeginn in einer
ordentlichen, nicht beanstandeten Mitteilung zur Innutzungnahme (gem. § 77 Abs. 2
HBauO) beim Bauamt des Bezirksamtes Altona eingegangen ist.

Die zu errichtenden freifinanzierten Mietwohnungen diirfen fur die Zeit der Mietbindung
durch die jeweilige Eigentlimerin nicht selbst genutzt werden, sondern missen dem
Mietwohnungsmarkt zur Verfiigung stehen. Die Vorhabentragerin ist im Rahmen einer
VerauRerung der Mietwohnungen verpflichtet, zur Absicherung dieser Pflicht, eine be-
fristete beschrénkt persénliche Dienstbarkeit an rangerster Stelle des jeweiligen Woh-
nungsgrundbuchblattes unmittelbar nach Anlage desselben mit folgendem Wortlaut
eintragen zu lassen:



(7)

(8)

(1)

2)

LDer jeweilige Eigentimer der Eigentumswohnung verzichtet bis zum Ablauf
des in § 6 Absatz 8 des Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Rissen 52 vom [Datum Veriragsschiuss], geschlossen zwischen
der Stadt Hamburg und der Vorhabentrégerin Marn & NGEG Objekt Rissen I
GmbH & Co.KG, vereinbarten Bindungszeitraums fiir die Mietnutzung (Ablauf
der Bindungsfrist 15 Jahre nach Aufnahme der Mietnutzung im Sinne von § 77
Absatz 2 HmbBauO) auf eine andere Nutzung, als die als eine am Mietmarkt
angebotenen Mietwohnung.“

Der Stadt Hamburg ist der Nachweis der eingetragenen Dienstbarkeit fiir die Bauakte
in Kopie einzureichen.

Soweit die unter § 6 Absatz 8 getroffene Regelungen nicht Gegenstand einer Dienst-
barkeit sein kann, soll das die Wirksamkeit der vereinbarten Regelung nicht beriihren.
Die Regelung gilt dann schuldrechtlich mit der Ma3gabe, dass die Vorhabentragerin im
Fall der Verauferung dafiir haftet, dass ihre Rechtsnachfolger in die Verpflichtung ein-
treten, und zwar dergestalt, dass diese ihrerseits bei einer Weiterverauerung die glei-
che Haftung ihren Rechtsnachfolgern auferlegen.

Die Vorhabentrigerin verpfiichtete sich weiter, maximal 29 Wohneinheiten des Vorha-
bens als Eigentumswohnungen zu errichten.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, {iber die Anforderungen der Hamburgischen
Bauordnung hinaus, mindestens 25 Prozent aller Wohneinheiten und deren AuBenan-
lagen zumindest insoweit barrierefrei zu gestalten, dass sie den Anforderungen der
DIN 18040 ,Barrierefreies Bauen, Planungsgrundlagen, Teil 2: Wohnungen* ohne Roll-
stuhlgerechtigkeit (Merkmal R} geniigen.

§7
Weitere Verpflichtungen

Oberflachenentwasserung:

Die Vorhabentragerin ist verpflichtet, die Behandlung des anfallenden Oberflachen-
wassers gemal der vorliegenden Entwasserungsplanung (Anlage 10) sicherzustellen
und dafiir erforderliche Anlagen zu unterhalten. Die Oberflichenentwisserung betref-
fende Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52 gelten un-
benommen.

La&rmschutz:

Im allgemeinen Wohngebiet darf eine Wohnnutzung erst aufgenommen werden, wenn
die Bebauung innerhalb des Gewerbegebiets volistandig errichtet ist. Zwischen den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen des allgemeinen Wohngebiets und den {iberbauba-
ren Grundstiicksfldchen des Gewerbegebiets sind entkoppelte Bodenplatten vorzuse-
hen und die sich direkt bertihrenden Wande als geschlossene Gebdudeabschlusswan-
de ohne Liftungsoffnungen auszufithren. Im Gewerbegebiet sind Fenster oder Belich-
tungsoffnungen in den geschlossenen GebaudeabschluRwanden, auf den Dachern
sowie an den nach Westen und Osten gerichteten Fassaden nicht offenbar auszufiih-
ren.
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(3) Vorbereitungs- und Ordnungsmalinahmen:
Die Vorhabentréagerin verpflichtet sich, alle nach diesem Vertrag und nach dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 fiir die ErschlieBung und Bebauung der im
jeweiligen Eigentum befindlichen Flurstiicke vorgesehenen Vorbereitungs- und Ord-
nungsmaBnahmen auf eigene Kosten und eigenes wirtschaftliches Risiko durchzuflih-
ren.

§8

Planungs- und Verfahrenskosten
(1) Die Vorhabentragerin tragt die Kosten dieses Vertrages und seiner Durchfihrung.

(2) Die Vorhabentragerin hat bereits im stédtebaulichen Vertrag zur Zusammenarbeit und
Ubernahme von Planungs- und Verfahrenskosten im Rahmen des Planverfahrens Ris-
sen 52 (Alte Silldorfer Landstrafle) vom 28.07.2016 gegeniiber der Stadt Hamburg
rechtsverbindlich erklart, dass samtliche im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
anfallende Kosten der Planung und Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens uber-
nommen werden. Dies schliefit auch die Kosten flir die Einholung der notwendigen
Fachgutachten ein. Die Regelungen des Vertrags bleiben von den Bestimmungen die-
ses Vertrags unberihrt.

(3) Die Vorhabentragerin wird der Stadt Hamburg die durch die Erstellung dieses Durch-
fihrungsvertrages entstandenen internen Verwaltungskosten in Hohe von € 7.802,37
auf Grundlage von § 12 BauGB erstatten. Die Rechnungsteliung erfolgt durch die Stadt
Hamburg nach Vertragsabschluss.

(4) Die Vertragsparteien sind sich dariiber einig, dass die Vorhabentrégerin auf eigenes
wirtschatftliches Risiko alle Kosten trégt, die in Zusammenhang mit der vertragsgema-
Ren Planung, Vorbereitung und Durchfiihrung des Gesamtvorhabens, einschlieilich
dessen Erschiieffung, anfallen.

§9

Ersatzpflanzungen und -zahlungen

Entsprechend des Vorhaben- und Erschlieungsplans sind Ersatzpflanzungen fur die zu fal-
lende Baume durchzufiihren und zu sichern. Fir die nicht durchfiihrbaren Ersatzpflanzungen
ist entsprechend der Baumersatzermittiung gemaf der Verordnung zum Schutz des Baum-
bestandes und der Hecken in der Freien und Hansestadt Hamburg (Baumschutzverordnung)
(Anlage 11) eine Ersatzzahlung von EUR 29.000,00 an die Stadt Hamburg,

Empfénger: Sondervermégen fiir Naturschutz und Landschaftspflege

Bank: Bundesbank Hamburg

IBAN: |

BIC: ]

Verwendungszweck:

bis spatestens 4 Wochen nach Erhalt der Baumfallgenehmigungen zu ieisten.
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§10
Baulasten

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, fiir das Flurstiick 3942 auf ihre Kosten eine Baulast
Zu bestellen, die eine ausreichende ErschlieRung des Flurstiicks 5055 sicherstellt. Auf dem
Flurstiick 3942 sind 13 Kfz-Stellplatze als Besucherparkpldtze, 15 Fahrradstellplatze sowie
Miillstandorte innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen im Vorhaben- und Erschlieungs-
plan vorzuhalten. Das Flurstiick 3942 dient ausschliefilich der ErschlieBung des Flurstlicks
5035. Ein Nachweis {iber die Bestellung der Baulast ist dem Vertrag als Anlage 12 angefugt.

§ 11

Beschrankte personliche Dienstbarkeit

(1) Die Vorhabentragerin hat sicherzustellen, dass das Flurgrundstiick 3942 ausschlieBlich
und dauerhaft der Erschlieung des Vorhabens dient. Den Eigentimern, Bewohnern
und Gewerbetreibenden (im folgenden gemeinsam ,Nutzer des Vorhabens®) sind
dauerhaft Nutzungsrechte (Geh- und Fahrrecht) einzurdumen. Das Flurgrundstilick
3942 darf nicht Gber- oder bebaut werden.

(2) Zur dinglichen Sicherung der in Absatz 1 bezeichneten Rechte und Anspriiche ver-
pflichtet sich die Vorhabentragerin , zu Gunsten der Nutzer des Vorhabens auf eigene
Kosten eine beschrénkt persdnliche Dienstbarkeit fir das unentgeltliche Nutzungsrecht
(Geh- und Fahrrecht) an rangerster Stelle (vor Reallasten, vor Abteilung Il und Abtei-
lung Il im Grundbuch) im Grundbuch des betroffenen Grundstiicks, Flurstiick Nr. 3942
der Gemarkung 0201 Rissen auf notariellem Wege zu bestellen.

(3) Die Dienstbarkeit beschrankt sich auf die im Lageplan (Anlage 13) gekennzeichnete
Flache.

§12 )
Ausschluss von Entschadigungs- und Ubernahmeanspriichen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich gegentiber der Stadt Hamburg, auf etwaige Anspriiche
aus den §§ 39 bis 44 des Baugesetzbuchs, insbesondere Entschadigungs- und Ubernah-
meanspriche aus § 40 des Baugesetzbuchs, zu verzichten. '

§13
Rechtsnachfolge, Weitergabeverpflichtung

(1) Vor Fertigstellung des Gesamtvorhabens (s. § 4 Absatz 2) bedarf ein Wechsel der
Vorhabentragerin, mit der Folge des Ausscheidens der Vorhabentrdgerin aus den
Rechten und Pflichten dieses Vertrages (befreiende Schuldiibernahme), der vorherigen
Zustimmung der Stadt Hamburg. Die Stadt Hamburg ist berechtigt, die Bonitat der
neuen Vorhabentragerin auf Kosten der bisherigen Vorhabentragerin zu prifen oder
priifen zu lassen und auf dieser Grundlage das Sicherungserfordernis neu zu bewer-
ten. Die Stadt Hamburg kann ihre Zustimmung von der Beibringung weiterer Sicher-
heitsleistungen abhdngig machen. Eine Versagung der Zustimmung bedarf eines wich-
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(2)

3)

tigen Grundes. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn Tatsachen die Annahme rechtferti-
gen, dass die Durchfiihrung des Bauvorhabens innerhalb der vereinbarten Frist ge-
féhrdet ist. In allen anderen Fallen ist die Zustimmung zu erteilen,

Flr den Fall der VerduBerung der zum Vertragsgebiet zihlenden Flurstiicke 3942,
4991, 5055 sowie 5487-1, 5487-2, 5487-3, 5487-4, 5487-5, 5487-6, bebaut oder unbe-
baut, vor Fertigstellung des Gesamtvorhabens (s. § 4 Absatz 2) verpflichtet sich die
Vorhabentrégerin, séamtliche Rechte und Pflichten aus diesem Verirag mit einer Wei-
tergabeverpflichtung auf den/die neuen Eigentiimer zu tibertragen und diese(n) fiir den
Fall einer Weiteriibertragung entsprechend zu verpflichten. Fiir den Fall, dass (nur)
einzelne Flurstiicke verduRert werden verdufert werden, sind samtliche Rechte und
Pflichten aus diesem Vertrag, die das jeweilige Flurstiick betreffen, entsprechend Satz
1 zu Ubertragen. Die Satze 1 und 2 gelten auch fiir den Fall der Bestellung eines Erb-
baurechts an einem bzw. beiden Flurstiicken.

Soll mit der VerauRerung auch ein Wechsel der Vorhabentragerin erfolgen, gelten zu-
dem die Regelungen des Absatz 1. Soll dagegen kein Wechsel der Vorhabentragerin
stattfinden, erfolgt die Ubertragung der Rechte und Pflichten im Wege des Schuldbei-
tritts, so dass der/die Rechtsnachfolger der Stadt Hamburg neben der Vorhabentrage-
rin haftet/haften.

Fur den Fall der Verduflerung von Teilen der (bebauten oder unbebauten) Flurstiicke,
einschlieflich der VerduRerung von Wohnungs- oder Teileigentum, vor Gesamtfertig-
stellung des Bauvorhabens (s.§ 4 Absatz 2) verpflichtet sich die Vorhabentréagerin,

¢ entweder sdmtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag, die den verauRerten
Grundstiicksteil und/oder das Wohnungs- oder Teileigentum betreffen, mit einer
Weitergabeverpflichtung auf den/die neuen Eigentiimer im Wege des Schuldbeitritts
zu Ubertragen und diese(n) fur den Fall einer Weiterlibertragung entsprechend zu
verpflichten oder

* sicherzustellen, dass sie ihre Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag vollsténdig
vertragsgemal® wahrnehmen und erfiillen kann (Sicherstellung der Durchfthrung
und Fertigstellung des Gesamtvorhabens), indem sie in die Vereinbarung iiber die
VerduRerung geeignete Regelungen aufnimmt. Dabei ist durch eine Weitergabever-
pflichtung zu gewéhrleisten, dass die Sicherstellung im Sinne von Satz 1 auch in
Fallen von Weiteriibertragungen durch Rechtsnachfolger Bestand hat.

Im Rahmen der Ubertragung von Rechten und Pflichten entsprechend den Absitzen 2
und 3 ist der/die neue(n) Eigentlimer bzw. Erbbauberechtigte(n) mit einer Vertrags-
strafe bewehrt zu verpfiichten, innerhalb von 14 Tagen nach Abschluss der Vereinba-
rung uber die VerduBerung Sicherheit entsprechend § 10 dieses Vertrags gegeniiber
der Stadt Hamburg zu leisten. FUr den Fall, dass infolge eines Schuldbeitritts eine An-
passung der Sicherheitsleistungen zur Vermeidung einer Ubersicherung der Stadt
Hamburg erforderlich ist, werden die Vertragsparteien eine entsprechende Vereinba-
rung treffen.

Fur den Fall einer vollstdndigen oder teilweisen VerduRerung der zum Vertragsgebiet
zahienden Flurstiicke, einschlieBlich der VeriduRerung von Wohnungs- oder Teileigen-
tum, nach Fertigstellung des Gesamtvorhabens (s. § 4 Absatz 2) verpflichtet sich die
Vorhabentragerin, die Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag, die das verduRerte
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2)

(3)

(4)

(Teil-) Grundstiick und/oder Wohnungs- oder Teileigentum betreffen und die im Zeit-
punkt des Abschlusses der Vereinbarung liber die VerduRerung noch nicht, nicht voli-
standig und/oder nicht vertragsgeman erfiillt worden sind, auf den/die neuen Eigentii-
mer zu Ubertragen und diese(n) fur den Fall einer Weiterlibertragung entsprechend zu
verpflichten. Sollen Rechte und/oder Pfiichten aufgrund ihrer vollstédndigen vertrags-
gemafen Erfillung gemal Satz 1 nicht Ubertragen werden, wird die Vorhabentragerin
vor Abschluss der Vereinbarung Uber die VerduBRerung eine schriftliche Bestéitigung
von der Stadt Hamburg Uiber die Erfilllung einholen.

Die Vorhabentrigerin hat die Stadt Hamburg im Falle einer VerauBerung oder der Be-
stellung eines Erbbaurechts im Sinne der vorstehenden Absétze 2 bis 5, die nicht im
Rahmen von MaBV-Vertragen (Makler- und Bautragerverordnung) erfolgt, mindestens
einen Monat vor Abschluss der Vereinbarung iber die VerduRerung bzw. die Bestel-
lung des Erbbaurechts schriftlich zu informieren.

§14
Haftungsausschiluss

Den Vertragsparteien ist bekannt und bewusst, dass sich Inhalt und Aufstellung des
Bebauungsplans sowie die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens nach éffent-
lich-rechtlichen Vorschriften richten, insbesondere gemaR § 1 Absatz 7 des Bauge-
setzbuchs eine Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange vorzunehmen ist, und
von Entscheidungen der plangebenden Gremien abhangen. Ein Rechtsanspruch auf
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans besteht nicht. Auch stellt die
in diesem Vertrag genannte Absicht, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf-
zustellen, keine Zusage eines derartigen Ergebnisses dar (§ 1 Abs. 3 des Baugesetz-
buchs).

FUr den Fall des Scheiterns der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
und/oder die Nichterteilung einer fiir die Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Ge-
nehmigung sind sdmtliche Entschadigungs- und/oder Kostenerstattungsanspriche der
Vorhabentragerin gegeniiber der Stadt Hamburg ausgeschiossen. Eine Haftung der
Stadt Hamburg fiir etwaige Aufwendungen der Vorhabentragerin, die diese im Hinblick
auf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52 tétigt, ist aus-
geschlossen.

Auch fir den Fall, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan Rissen 52 im Laufe
eines gerichtlichen Streitverfahrens fiir unwirksam oder vorlaufig nicht vollziehbar (vor-
laufiges Verfahren) erklart wird und/oder eine bzw. mehrere erforderliche Baugenehmi-
gung(en) nicht vollzogen werden kann/kénnen, sind sdmtliche Entschadigungs-
und/oder Kostenerstattungsanspriche der Vorhabentrdgerin gegeniiber der Stadt
Hamburg ausgeschiossen.

Der Vorhabentrdgerin ist bekannt, dass § 12 Abs. 6 BauGB regelt, dass die Stadt
Hamburg den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 entschadigungslos auf-
heben soll, wenn der Vorhaben- und Erschlieungsplan nicht innerhalb der in § 4 Ab-
satz 1 und 2 dieses Vertrages genannten Fristen durchgefiihrt wird. Aus der Aufhe-
bung kénnen Anspriiche der Vorhabentragerin gegen die Stadt Hamburg nicht geltend
gemacht werden.
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(5) Die Vorhabentrdgerin stelit die Stadt Hamburg von allen Anspriichen Dritter, die diese
im Zusammenhang mit der Durchfihrung des Vorhabens dieses Durchfiihrungsvertra-
ges geltend machen, frei.

§15
Anpassung des Vertrages und Kiindigung

Fur eine Vertragsanpassung und Kiindigung dieses Vertrages gilt § 60 des Hamburgischen
Verwaltungsverfahrensgesetzes. Weiterhin gelten fir diesen Vertrag die §§ 54 ff. einschlieR-
lich § 62 des Hamburgischen Verwaltungsverfahrensgesetzes in Verbindung mit den Vor-
schriften des Blirgerlichen Gesetzbuches.

§ 16
Sicherheiten

(1) Die Vorhabentragerin leistet der Stadt Hamburg zur Sicherung der Erfiillung der ihr
nach diesem Vertrag obliegenden Zahlungsverpflichtungen, , einschlieRlich der Ver-
tragsstrafen nach § 17 dieses Vertrages, Sicherheit in Form einer unbefristeten, unbe-
dingten, unwiderruflichen, selbstschuldnerischen Bankbirgschaft auf erstes Anfordern
eines in der Européischen Union zugelassenen Kreditinstituts oder Kreditversicherers
in einer Gesamthéhe von EUR 768.000 (in Worten: siebenhundertachtundsechzigtau-
send Euro).

Die Blrgschaft muss den Verzicht des Blrgen auf die Einreden der Vorausklage, der
Anfechtbarkeit und der Aufrechenbarkeit, es sei denn, die zur Aufrechnung gestellte
Forderung ist rechtskraftig festgestellt oder unbestritten, enthalten. Dariiber hinaus ist
die Blrgschaftserkldrung unter Verzicht auf den Anspruch auf Befreiung von der Blirg-
schaft gegen den Hauptschuldner und das Recht zur Hinterlegung abzugeben.

Die Vorhabentrdgerin wird die Blirgschaft vor Eintritt der Vorweggenehmigungsreife
gemaf’ § 33 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (Zustimmung der Bezirksversammlung Altona
zur Feststellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52) bei der Stadt
Hamburg, Bezirksamt Altona, Dezernat fir Wirtschaft, Bauen und Umwelt (A/D4/G10)
hinterlegen.

Die Stadt Hamburg wird, sofern keine Inanspruchnahme aufgrund eines Sicherungs-
falls erfolgt, die gemaR Absatz 1 geleistete Biirgschaft in zwei Tranchen wie folgt frei-
geben:

- EUR 268.000 innerhalb von einem Monat nach Eingang der Anzeige der Innut-
zungnahme des Handwerkerhofes durch die Vorhabentragerin bei der Stadt Ham-
burg,

- EUR 500.000 innerhalb von einem Monat nach Bestétigung der Stadt Hamburg,
dass alle Verpflichtungen aus dem vorliegenden Vertrag durch die Vorhabentrige-
rin erfullt worden sind. Zuvor hat die Vorhabentragerin einen geeigneten, schriftli-
chen Nachweis zu Gbermitteln, aus dem sich ergibt, dass aller ihre Verpflichtungen
aus dem vorliegenden Vertrag erfiillt worden sind. Die Stadt Hamburg ist berech-
tigt vor Erteilung der Bestatigung das Vorhaben zur Inaugenscheinnahme und Pri-
fung zu besichtigen.
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(3)

(4)

®

(1)

(2)

(3)

Sollte innerhalb einer Frist von einem Monat nach Bestétigung der Vollstandigkeit der
eingereichten Unterlagen durch die Stadt Hamburg keine Baugenehmigung erteilt oder
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Rissen 52 oder eine auf seiner Grundlage er-
teilte Baugenehmigung gerichtlich durch vorldufigen Rechtsschutz erfolgreich ange-
fochten worden sein (Ruhenstatbestdnde), ist die Biirgschaft innerhalb einer Frist von
30 Tagen seit Kenntnisnahme von diesem Umstand an die Vorhabentrégerin zur{ick-
zugeben.

Sind die Ruhenstatbestdnde nach Absatz 3 ausgerdumt, sodass die zuvor benannten
rechtlichen Hindernisse fir die Durchfiihrung des Vorhabens nicht mehr bestehen, ist
die erneute Hinterlegung der Biirgschaft durch die Vorhabentragerin innerhalb von 4
Wochen nach entsprechender schriftlicher Mitteilung der Stadt Hamburg an die Vorha-
bentragerin Gber den Wegfall der vorgenannten Ruhenstatbesténde bei der Stadt
Hamburg (Bezirksamt Altona, Dezernat flir Wirtschaft, Bauen und Umwelt, A/D4/G10)
nachzuweisen.

Vor der Inanspruchnahme der Biirgschaft hat die Stadt Hamburg die Vorhabentragerin
mit einer Frist von einem Monat zur Erfiillung der verletzten vertraglichen Zahlungsver-
pflichtung bzw. zur Zahlung der félligen Vertragsstrafe (s. § 17 Absétze 3 und 4) aufzu-
fordern.

§17
Vertragsstrafen

Erfllit die Vorhabentrégerin die ihr obliegenden Verpflichtungen aus den §§ 2, 4 bis 7,
9 bis 11 und 13 dieses Vertrages nicht oder nicht fristgerecht, kann die Stadt Hamburg
von der Vorhabentrégerin nach den Bestimmungen dieses § 18 und unter Beachtung
des Grundsatzes der VerhiltnismaRigkeit nach billigem Ermessen Vertragsstrafen in
Hoéhe von bis zu EUR 200.000 (in Worten: zweihunderttausend Euro) je Einzelfail ver-
langen.

Die Gesamthdhe der Vertragsstrafen ist auf einen Héchstbetrag von EUR 768.000 (in
Worten: siebenhundertachtundsechzigtausend Euro) begrenzt.

Die Hohe der im Einzelfall verwirkten Vertragsstrafe bestimmt die Stadt Hamburg unter
Abwégung der Interessen beider Parteien nach der Schwere des Vertragsverstofles,
insbesondere nach dem Mal} der Beeintrdchtigung des offentlichen Interesses und
nach etwaigen durch den Vertragsverstol} erzielten Vorteilen. Bei der Bestimmung der
Hohe der Vertragsstrafe ist zudem zu beriicksichtigen, ob sich der Verstolk auf das ge-
samte Vorhaben bezieht, oder nur auf ein/ mehrere Baufeld(er). Flr den zweiten Fall
ist die Vertragsstrafe prozentual anzupassen.

Voraussetzung fir die Verwirkung, mithin die Entstehung eines Anspruchs auf Zahlung
einer Vertragsstrafe ist, dass die Stadt Hamburg der Vorhabentrégerin zuvor in schrift-
licher Form eine Frist von zwei Wochen zur Erfiillung der verletzten vertraglichen Ver-
pflichtung gesetzt und gleichzeitig die Geltendmachung der Vertragsstrafe flir den Fall
der Nichterflllung angedroht hat. Wird das vertragswidrige Verhalten fortgesetzt, kann
die Stadt Hamburg nach Abmahnung mit Fristsetzung eine weitere Vertragsstrafe von

der Vorhabentragerin veriangen.
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(4) Die jeweilige Vertragsstrafe wird nach Ablauf der Frist aus Absatz 3 durch schriftliche
Anforderung der Stadt Hamburg gegeniiber der Vorhabentragerin sofort zur Zahlung
fallig.

§18
Volistreckung

Die Vorhabentragerin unterwirft sich zur Durchsetzung der in diesem Vertrag Gbernommenen
Verpflichtungen der sofortigen Vollstreckung geméft § 61 Hamburgisches Verwaltungsver-
fahrensgesetz in Verbindung mit dem Hamburgischen Verwaltungsvolistreckungsgesetz vom
04.12.2012 (HmbGVBI. 2012, 510) in der jeweils geltenden Fassung.

§19
Bonititsnachweis

(1) Die Vorhabentragerin hat bei der Vertragsunterzeichnung einen Nachweis tiber lhre
Bonitét zu erbringen. Der Nachweis ist von der Vorhabentrégerin in Form einer Finan-
zierungsbestétigung eines deutschen Kreditinstitutes bei der Stadt Hamburg, Be-
zirksamt Altona, Dezernat fiur Wirtschaft, Bauen und Umwelt einzureichen. Der Nach-
weis wird als Anlage 14 zu diesem Vertrag genommen.

(2) Sollte der Vorhabentrégerin zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung eine Finanzie-
rungszusage noch nicht vorliegen, ist eine schriftiche Auskunft des Kreditinstituts, mit
dem die Vorhabentrdgerin den grofiten Teil ihrer finanziellen Transaktionen abwickelt,
zu der bisherigen Geschéftsbeziehung mit der Vorhabentragerin oder eine Liquiditats-
erklarung eines vereidigten Steuerberaters/Wirtschaftspriifers einzuholen. Dieser
Nachweis wird dann anstelle des Nachweises einer Finanzierungszusage (nach Satz
1) diesem Vertrag als Anlage beigefligt (Anlage 14). Die Vorhabentréagerin verpflichtet
sich fir diesen Fall, die Finanzierungsbestitigung eines deutschen Kreditinstituts spa-
testens vier Wochen vor der Sitzung der Bezirksversammilung, in der sich diese mit der
Zustimmung zur Feststellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52 be-
fasst, zu lberreichen. Die Stadt Hamburg wird die Vorhabentragerin sechs Wochen
vorher Uber den Termin der Bezirksversammlung schriftlich informieren.

Den Eingang der Finanzierungsbestatigung wird die Stadt Hamburg unverziiglich ge-
genlber der Vorhabentragerin schriftlich bestatigen.

§20
Veroffentlichung, Wirksamwerden und Riicktrittsvorbehalt
Dieser Vertrag unterliegt dem Hamburgischen Transparenzgesetz (HmbTG) und wird
nach Maflgabe der Vorschriften des HmbTG im Informationsregister veroffentlicht. Zu-
dem kann dieser Vertrag Gegenstand von Auskunftsantragen nach dem HmbTG sein.
Dieser Vertrag wird erst einen Monat nach seiner Verdffentlichung im Informationsregi-

ster wirksam (§ 10 Absatz 2 HmbTG).
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(3)

4)

)

(3)

(4)

Die Stadt Hamburg kann binnen dieser Monatsfrist vom Vertrag zurlicktreten, wenn der
Stadt Hamburg nach der Veréffentlichung von ihr nicht zu vertretende Tatsachen be-
kannt werden, die sie dazu veranlasst hétten, einen solchen Vertrag nicht zu schlielRen,
waren sie schon zuvor bekannt gewesen, und ein Festhalten am Vertrag fiir die Stadt
Hamburg unzumutbar wére. Fir den Fall des Riicktritts werden samtliche Entschidi-
gungs- und/oder Kostenerstattungsanspriiche der Vorhabentrdgerin gegen die Stadt
Hamburg ausgeschlossen.

Die Stadt Hamburg verpflichtet sich, unmittelbar nach Abschiuss dieses Vertrages das

Verfahren zur Verdffentlichung in dem Transparenzportal einzuleiten.

§21
Urheberrecht / Betriebs- und Geschéaftsgeheimnisse

Die Stadt Hamburg darf die Leistungen der Vorhabentrégerin oder die Leistungen der
von der Vorhabentrdgerin beauftragten Dritten (Leistungsverfasser) fir den vorgese-
henen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 auch vor ihrer Veroffentlichung
ohne deren Mitwirkung und kostenfrei auf alle Nutzungsarten nutzen, nutzen lassen
und andern. Bei wesentlichen Anderungen wird die Stadt Hamburg die Vorhabentrage-
rin anhéren.

Die Stadt Hamburg hat das Recht zur vollstdndigen oder auszugsweisen Erstveroffent-
lichung. Hat die Stadt Hamburg die Leistungen nach Absatz 1 geéndert, so bedarf die
Nennung des Leistungsverfassers dessen vorheriger Zustimmung. Der Leistungsver-
fasser bedarf zur Veréffentlichung der vorherigen schriftichen Zustimmung der Stadt
Hamburg, die diese nur versagen wird, wenn éffentliche Interessen entgegenstehen.

Die Vertragsparteien werden Vertragsinhalte oder Teile daraus nur dann an Dritte wei-
tergeben, wenn sie, insbesondere die Stadt Hamburg aus rechtlichen Griinden (insbe-
sondere nach dem Hamburgischen Transparenzgesetz), hierzu verpflichtet sind oder
die jeweils andere Partei der Weitergabe von Informationen zuvor schriftlich zuge-
stimmt hat.

Eine Verdffentlichung gegeniiber Dritten im Rahmen des Rechts auf offentliche Zu-
ganglichmachung gemaf des Hamburgischen Transparenzgesetzes ist durch die Stadt
Hamburg ohne besondere Zustimmung der Vorhabentragerin oder den von ihr beauf-
tragten Dritten und ohne zusatzliche Kosten auf alle Nutzungsarten méglich und ge-
rechtfertigt.

Die Leistungen und Dokumentationen sind so auszugestalten, dass nach Mdglichkeit
keine vertraulichen und unternehmensinternen Daten (Betriebs- oder Geschéftsge-
heimnisse) erkennbar sind. Soweit sich dies nicht vermeiden lasst, sind die entspre-
chenden Angaben getrennt vorzulegen und — erforderlichenfalls unter Darlegung des
Geheimhaltungsinteresses — ausdriicklich als Betriebs- oder Geschéaftsgeheimnisse zu
kennzeichnen; einen Zugang zu diesen Informationen wird die Stadt Hamburg — nach
MaRgabe der Vorgaben des Hamburgischen Transparenzgesetzes — gewahren, wenn
die rechtlichen Vorgaben des Hamburgischen Transparenzgesetzes es erfordern, ins-
besondere das Informationsinteresse das Geheimhaltungsinteresse liberwiegt. Soweit
die Vorhabentragerin dem nicht ausdriicklich schriftlich widerspricht, diirfen die Inhalte
der §§ 16 und 17 dieses Vertrages, einschlieflich der dort vereinbarten Betrige, (man-
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(5)

(7)

(8)

gels Vorliegens eines Geschéaftsgeheimnisses) von der Stadt Hamburg veréffentlicht
werden, ohne dass es einer weiteren Zustimmung der Vorhabentragerin dazu bedarf,

Werden durch die Verdffentlichung dieses Vertrages im Informationsregister oder
durch dessen Herausgabe auf Antrag nach dem HmbTG Fiir durch die Verletzung ei-
nes Betriebs- oder Geschéftsgeheimnisse der Vorhabentrigerin verletzt, haftet die
Stadt Hamburg flr hierdurch entstandene bzw. entstehende Schiden bei der Verdf-
fentlichung im Informationsregister oder Herausgabe auf Antrag nach dem HmbTG
entstehende Schéden haftet die FHH nur bei in Fallen des Vorsatzes oder grober Fahr-
l&ssigkeit.

Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass ihre Leistungen die Grundlage flr ein amtliches
Werk im Sinne von § 5 Absatz 2 des Urheberrechtsgesetzes darstellen, das im amtli-
chen Interesse zur allgemeinen Kenntnisnahme zu verdffentlichen ist. Mit der Verdf-
fentlichung im Hamburgischen Gesetz- und Verordnungsblatt gemall § 10 Absatz 3
des Baugesetzbuchs Ubertragt die Vorhabentragerin unwiderruflich die Nutzungsrechte
an die Stadt Hamburg. Der urheberrechtiiche Schutz zugunsten der Vorhabentragerin
oder zugunsten von ihr beauftragter Dritter entfalit.

Die Stadt Hamburg ist nach § 3 Absatz 1 Nummer 8, § 10 Absatz 3 des Hamburgi-
schen Transparenzgesetzes verpfiichtet, den Vértrag/die Leistungen der Vorhabentrs-
gerin — nachstehend ,das Werk“ genannt — im Informationsregister zu veréffentlichen
und jedermann unentgeltlich zu jedweder freien Nutzung, Weiterverwendung und Ver-
breitung sowohi fiir nicht-kommerzielle als auch kommerzielle Zwecke zu lberlassen.
Die Vorhabentragerin eérkiart sich mit einer entsprechenden Verdffentlichung nach
Malgabe dieses Gesetzes bereits heute einverstanden.

Soweit das Werk urheberrechtlich schutzfahig ist, rdumt die Vorhabentrigerin der Stadt
Hamburg zu diesem Zweck im oben genannten Sinne — Absatze 1 bis 4 — samtliche er-
forderlichen Nutzungsrechte an dem zu erstellenden Werk zeitlich, rdumiich und inhalt-
lich unbeschrankt ein. Insbesondere raumt sie der Stadt Hamburg das Recht ein, das
Werk zu vervielfiltigen, zu verbreiten, offentlich zuganglich zu machen, unter Wahrung
seiner geistigen Eigenart zu bearbeiten oder umzugestalten, ungeachtet der Verwer-
tungszwecke. Die Vorhabentrigerin gestattet der Stadt Hamburg, jedermann die freie
Nutzung, Weiterverwendung und Verbreitung sowohl fiir nicht-kommerzielle als auch
kommerzielle Zwecke im Umfang der eingerdumten Nutzungsrechte zu gestatten.

Die Vorhabentrigerin verzichtet auf die Geitendmachung von urheberrechtlichen Ab-
wehranspriichen gegen Dritte; hiervon nicht erfasst sind Anspriche wegen unterlasse-
ner Anerkennung der Urheberschaft (§ 13 des Urheberrechtsgesetzes) und wegen
groblicher Entstellung des Werkes (§ 14 des Urheberrechtsgesetzes).

§ 22
Schlussbestimmungen

Alie Erklarungen und sonstigen Mitteilungen in Zusammenhang mit diesem Vertrag
bedirfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform und sind persénlich, per Post, per Ein-
schreiben, per Kurier, per Telefax oder im Wege elekironischer Kommunikation an die
nachfolgend bestimmten Empfinger zu tibermitteln.
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(3)

(4)

%)

Im Falle von Erklarungen und Mitteilungen gegeniiber der Freien und Hansestadt
Hamburg: '
Anschrift: Bezirksamt Altona, Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt, Fachamt

Email: stadt-und-landschaftsplanung@altona.hamburg.de
Im Falle von Erkldrungen und Mitteilungen gegenuber der Marn & NGEG Objekt Ris-

sen l GmbH & Co.KG:

Oder an einen anderen Empfanger oder eine andere Anschrift, die der einen Vertrags-
partei von der anderen Vertragspartei zuvor schriftlich mitgeteilt wurde.

Gesetzliche Formvorschriften, insbesondere fir Bauantrige (einschlieBlich Unterla-
gen), Genehmigungen und Bescheide, bleiben von dieser Vereinbarung unberiihrt.

Dieser Vertrag enthalt zusammen mit seinen Anlagen sadmtliche Vereinbarungen und
Erklarungen der Vertragschlie®enden im Hinblick auf den Vertragsgegenstand. Er er-
setzt alle friiheren Ubereinkommen, miindlichen oder schriftlichen Absichtserkidrungen
und anderen rechtsverbindlichen oder unverbindlichen Absprachen zwischen den Ver-
tragsparteien in Bezug auf den Vertragsgegenstand. Nebenabreden bestehen nicht.

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages, einschlieflich dieser Regelung sowie
anderer Vereinbarungen, die den Inhalt des Vertrages bertihren, bedtirfen zu ihrer
Wirksamkeit der Schriftform, sofern nicht durch Gesetz eine andere Form vorgeschrie-
ben ist.

Die Uberschriften in diesem Vertrag dienen lediglich der Ubersichtlichkeit und beriihren
die Vertragsauslegung nicht.

Erflliungsort und Gerichtsstand fur alle Anspriiche bzw. Streitigkeiten der Vertragspar-
teien aus oder in Zusammenhang mit diesem Vertrag ist Hamburg.
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§23
Salvatorische Klausel

Die Unwirksamkeit oder Undurchfiihrbarkeit einer oder mehrerer Regelungen dieses Vertra-
ges l3sst die Wirksamkeit der {ibrigen Regelungen dieses Vertrages unberiihrt. Dasselbe gilt
far den Fall, dass der Vertrag eine notwendige Regelung nicht enthalt. An die Stelle der un-
wirksamen oder undurchfihrbaren Regelung oder zur Ausfiliung der Regelungsliicke tritt die
gesetzlich zuléssige und durchfiihrbare Regelung, die dem Sinn und Zweck der unwirksa-
men, undurchfilhrbaren oder fehlenden Regelung nach der Vorstellung der Parteien wirt-
schaftlich am néchsten kommt.

Fiir die Vorhabentragerin:

Fiir die Stadt Hamburg:

BezirksamLAltona, Marn & NGEG Objekt Rissen !
Leitung des Dezernats fiir Wirtschaft, GmbH & Co. KG

Bezirksamt Altona Mamn & NGEG Objekt Rissen |
Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt, GmbH & Co. KG
Leitung des Fachamtes Stadt- und, Geschéftsflhrer
Bauen und Umwelt

.

Bezirksamt Altona, Rechtsamt,
Referentin fur Reohtsang‘ leGenheiten
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Verordnung

iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52

(Anlage 7 zum Durchfiihrungsvertrag)

AufGrundvon § 10i nVerbindung mit§ 12 d es B augesetzbuchs in der Fas sung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3635), in Verbindung mit § 3 Absatze 1 und 3 sowie § 5 Absatz 1
des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI. S.
271), zuletzt geéndert am 13. Februar 2015 (HmbGVBI. S. 39), § 81 Absatz 1 Nummer 2 der
Hamburgischen B auordnung vom 14 . D ezember 2005 (HmbGVBI. S . 525, 563 ), z uletzt
gedndert am 17. Februar 2016 (HmbGVBI. S. 63), § 4 Absatz 3 Satz 1 des Hamburgischen
Gesetzes zur Ausfihrung 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 N ummer 4 de s B undesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S . 2542),
zuletzt gedndert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434), § 9 Absatz 4 des Hamburgischen
Abwassergesetzes i n d er Fas sung v om 24 . J uli 2001 ( HmbGVBI. S . 258, 280) , z uletzt
geandert am 17. Dezember 2013 (HmbGVBI. S. 540, 542), sowie § 1, § 2 Absatz 1, § 3und §
4 Nummer 3 de r Weiterbertragungsverordnung-Bau in der Fas sung vom 08. A ugust 2 006
(HmbGVBI. S. 481), zuletzt ge&ndert am 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142, 147) wird verordnet;

§1

) Der v orhabenbezogene B ebauungspian R issen 52 fur das Gebiet z wischen der
Sulldorfer Lands trale u nd der A lten S Ulidorfer LandstralRe ( Bezirk A ltona, Ortsteil
227) wird festgestellt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Alte S Ulldorfer Landstrae — West- und Siidgrenzen des Flurstiicks 3942, tber das
Flurstick 4991, Nordgrenze des Flurstiicks 4991, iiber die Flurstiicke 4989 (Stlldorfer
Landstrafle, B 431 ) und 4991, Ostgrenze des FI ursticks 5055 der Gemarkung

Rissen.
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(2) Das m aldgebliche S tlick des v orhabenbezogenen B ebauungsplans u nd di e i hm
beigegebene B egriindung w erden beim S taatsarchiv z u k ostenfreier Einsicht fiir

jedermann niedergeiegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und di e B egrindung kénnen bei m 6 rtlich zustandigen
Bezirksamt w dhrend d er D ienststunden kostenfrei ei ngesehen w erden. S oweit
zusétzliche Abdrucke bei m Bezirksamt vorhanden sind, k 6nnens ie g egen

Kostenerstattung erworben werden.

2. Wird diese Verordnung nach § 12 A bsatz 6 des Baugesetzbuchs aufgehoben, weil
das m it de m vorhabenbezogenen B ebauungsplan z ugelassene Vorhaben nicht
innerhalb der nach § 12 Absatz 1 S atz 1 de s B augesetzbuchs be stimmten F rist
durchgefiihrt wurde, oder weil der Trager des Vorhabens ohne Zustimmung nach §
12 Absatz 5 Satz 1 des Baugesetzbuchs gewechselt hat und Tatsachen die
Annahme rechffertigen, da ssdi e D urchfihrung de sv orhabenbezogenen
Bebauungsplans innerhalb der genannten Frist gefahrdet ist, kénnen vom
Vorhabentréger k eine Anspriiche aus der Aufhebung des Plans geitend gemacht
werden. Wird diese Verordnung aus anderen als den in Satz 1 genannten Griinden
aufgehoben, kann unter den in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten
Voraussetzungen E ntschéadigung v erlangt werden. D er E ntschadigungsberechtigte
kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifihren, dass er die Leistung der
Entschadigung schriftlich beidem  Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein
Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf
des Kalenderjahres, in dem die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs
bezeichneten V ermdgensnachteile ei ngetreten s ind, di e Fél ligkeit des Anspruchs

herbeigeflihrt wird.
3. Unbeachtlich werden

a) eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des Baugesetzbuchs
beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und

Formvorschriften,

b) eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs
beachtliche V erletzung der V orschriften (ib erdas V erhéltnisde s

Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und
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c) nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs,

wenns leni chti nnerhalbei nesJ ahres seitder B ekanntmachungd es
vorhabenbezogenen Bebauungsplans schriftlich gegeniiber dem &rtlich zustandigen
Bezirksamt unter Darlegung des die Verletzung begrindenden Sachverhalts geltend
gemacht worden sind. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a
des Baugesetzbuchs beachtlich sind.

§2

Fardi e Ausfluhrung d esv orhabenbezogenen B ebauungsplans gelten nac hstehende

Vorschriften:

1.

Im B ereich des V orhaben- und E rschlieBungsplans (Vorhabengebiet) s indi m
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren

Durchfuhrung sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Im G ewerbegebiets ind selbststandige baul iche A niagen fiir| ogistikrelevante
Nutzungen wie zum Beispiel Lag erhallen, Warendurchgangs- und U mschiagslager,
Verkehrshdfe, G Uterverkehrs- und Verteilzentren sowie Kurierer-, Express- und
Paketdienstleister sowie solche Anlagen und Betriebe unzulassig, die hi nsichtlich
ihrer Lu ftschadstoff- und G eruchsemission da s Wohnen i nden an grenzenden
Gebieten wesentlich stéren, wie regelhaft Brotfabriken, Fleischzerlegebetriebe,
Rauchereien, R ostereien, kunststofferhitzende B etriecbe ode ri ni hrer Wirkung
vergleichbare Betriebe. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn im Genehmigungsverfahren
eine immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft nachgewiesen
werden kann. Tankstellen, Anlagen fur sportliche Zwecke, Bordelle und bordellartige
Betriebe und Einzelhandelsbetriebe sind unzuldssig. Ausnahmsweise sind
Verkaufsstatten z uldssig, w enn s ie i m un mittelbaren rdumlichen und b etrieblichen
Zusammenhang m it Handwerks- oder p roduzierenden Gewerbebetrieben s tehen,
diesen r dumlich unt ergeordnet s ind und ni chtm ehral s 50 m? Verkaufsfliche

umfassen.

Im G ewerbegebiet werden Ausnahmen f UrV ergniigungsstatten ( insbesondere
Wettbiros, S pielhallen und V  orfihr- und G eschaftsrdume, deren Zw eck auf

Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist) nach §
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10.

8 Absatz 3 N ummer 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057,
1062) sowie Ausnahmen fir Wohnungen fur Aufsichts- und B ereitschaftspersonen
sowie f Ur B etriebsinhaber und B etriebsleiternach § 8 A bsatz3 Nummer1 der

BauNVO ausgeschlossen.

Im al Igemeinen Wohngebiet da rf ei ne Wohnnutzung er st au fgenommen w erden,

wenn die Bebauung des Gewerbegebiets vollstandig errichtet ist.

Im aligemeinen Wohngebiet werden die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 der BauNVO

ausgeschlossen.

Im Gewerbegebiet dar fdi e f estgesetzte G rundfidchenzahl von 0, 5 fiir baul iche
Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflidchenzahl von 1,0

(iberschritten werden.

Im al Igemeinen Wohngebiet da rf di e festgesetzte Grundflachenzahlv on 0,75 fir
bauliche Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl

von 0,9 tberschritten werden.

Bei der Berechnung der Geschossflache sind die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in
Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, einschlie3lich i hrer U mfassungswénde

und der zugehérigen Treppenrdume mitzurechnen.

Oberer B ezugspunkt fur di e m aximal z ulassige G ebiudehéhe i st di e Attika. E ine
Uberschreitung  der festgesetzten Gebaudehshen durch  Treppenhiuser,
Aufzugsliberfahrtenu nd T echnische A ufbauten ( zum B eispiel H aus- und
Klimatechnik, Antagen zur Nutzung von Solarenergie) ist bis zu einer Héhe von 1,5 m

zulassig.

In den B augebieten kann ei ne U berschreitung der B augrenzen fir V ordécher,
Balkone und Erker bis zu einer Tiefe von 2 m und fur Terrassen bis zu einer Tiefe von
3,5 m ausnahmsweise z ugelassen werden, sofern die Kronen- und Wurzelbereiche
zu er haltender B dume und Gehdlze ni cht beei ntrachtigt w erden. B ei Vordachern,
Balkonen und Erkern durfen die Uberschreitungen insgesamt nicht mehr als ein
Drittel der jeweiligen Fassadenfront des jeweiligen Baukérpers betragen. An der nach
Norden aus gerichteten Fassade des Gewerbebaukérpersistim 2. Obergeschoss,
entlang der gesamten Fassadenlénge, eine U berschreitung de r B augrenze bis zu

einer Tiefe von 1,5 m fur Fluchtbalkone zulassig.
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11.

12.

13.

14.

15.

In den Baugebieten sind Stellplatze nur innerhalb der hierfur festgesetzten Fldchen
und im Garagengeschoss zuldssig. Die Garagenzu- und -ausfahrt ist nur an der
zeichnerisch festgesetzten Stelle zuldssig.

An den mit (A)“ bezeichneten Fassaden ist Uber alle G eschosse durch g eeignete
bauliche 8 challschutzmanahme w ie z um B eispiel Doppelfassaden, v erglaste
Vorbauten ( zum B eispiel verglaste Lo ggien, Wintergarten), bes ondere
Fensterkonstruktionen oder i ni hrer Wirkungv ergleichbare M aRnahmen
sicherzustellen, das sdur ch diese baul ichen M aRnahmeni nsgesamtei ne
Schallpegeldifferenz er reicht w ird, di e es e rméglicht, das s i n S chlafrdumen ei n
Innenraumpege! bei t eilgedffneten Fe nstern von 30 dB (A) w shrend d er N achtzeit
nicht Gber schritten w ird. E rfolgt di e baul iche S challschutzmaRnahme in For m v on
verglasten V orbauten, muss di eser | nnenraumpegel bei teilgesffneten B auteilen
erreicht werden. W ohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer

sind wie Schlafraume zu beurteilen.

In denmi t,(B ) bezeichneten Bereichens indi mE rdgeschoss sowie im1 .
Obergeschoss einseitig nach Westen ausgerichtete Wohnungen unzulissig. An der
mit ,(B)“ bezeichneten Westfassade sind im Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss
Fenster von A ufenthaltsrdumen als nicht zu 6 ffnende Fens ter aus zufiihren und di e
ausreichende Bellftung sicherzustellen. In den mit (C) bezeichneten Bereichen sind
im Erdgeschoss einseitig nach Osten ausgerichtete Wohnungen unz uldssig. An der
mit ,(C)* bezeichneten Ostfassade ist im Erdgeschoss ein Laubengang mit nicht zu

offnenden Fenstern auszufuhren und die ausreichende Beliftung sicherzustellen.

Zwischen den Uber baubaren Grundstuicksfl&chen des aligemeinen Wohngebiets und
den Uberbaubaren Grundsticksflaichen des Gewerbegebiets sind entkoppelte
Bodenplatten vorzusehen und die sich direkt beriihrenden Wande als geschlossene
Gebéudeabschlusswande ohne Liftungséffnungen auszufuhren. Im G ewerbegebiet
sind Fensterod er Belichtungséffnungeni  n den geschlossenen
Gebaudeabschlusswanden, auf den D&chern sowie an den nac h Westen und Osten

gerichteten Fassaden nicht-dffenbar auszufiihren.

Das auf den privaten G rundsticksflachen anfallende N iederschlagswasser ist tiber
belebte Bodenzonen, Mulden und Rigolen zu versickern. Sollte eine vollstandige
Versickerung auf dem Grundstiick nicht méglich sein, kann eine Einleitung des nicht
versickerbaren Niederschlagswassers in das Regensiel in der Stral3e Alte Sulldorfer
Landstra3e nach MaRRgabe der zusténdigen Stelle zugelassen werden.
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16. Furdi e z ur E rhaltung festgesetzten B dume und S8 tréucher sind bei A bgang

17.

18.

19.

gleichartige E rsatzpflanzungen v orzunehmen. Geringfiigige A bweichungen von den
festgesetzten Baumstandorten kénnen zugelassen werden. Geldndeaufhéhungen

oder Abgrabungen sind im Kronentraufbereich festgesetzter Baume unzuléssig.

Ebenerdige S tandplédtze fur A bfallbehélter aul erhalb v on G ebduden sind s o miit
Strauchern ode r H ecken ei nzugriinen, da ss s ie von den o ffentlichen Wegen ni cht
einsehbar s ind. Im G ewerbegebiets ind die Stitzmauernm it Schling- oder

Kletterpflanzen zu begrunen.

in den B augebieten sind die mit ,(D)" bezeichneten Dachflachen zu 80 vom Hundert
(v.H.) der Flache mit einem mindestens 12 cm starken und die mit (E)* bezeichneten
Dachflachen z u 50 v .H. mit ei nem mindestens 50 ¢ m s tarken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und dauer haft zu begriinen. Soweit Baume angepflanzt
werden, m uss der S ubstrataufbau au fei ner Fl &chev on mindestens 12 m?
mindestens 100 c m b etragen. V on ei ner B egrilnung kanni nden B ereichen
abgesehen werden, die fir Terrassen, Wege, technische Dachaufbauten,
Dachausstiege, D achterrassen, B elichtungséffnungen, A nlagende rB e- und
Entliftung, Photovoltaikanlangen oder notwendige Windsog- und Brandschutzstreifen

dienen.

Im Plangebiet sind an den nach Osten oder Westen gerichteten AuRenwénden der
Gebé&ude drei Nistkasten far Halbhdhlenbriiter sowie drei Flachkasten als Quartiere
fur Fl ederm&use ind ie Fassade z u i ntegrieren oder anz ubringen. An den nac h
Norden gerichteten Wanden sind zwei Koloniekasten f ir Sperlinge an g eeigneten
Stellen anzubringen. Zusatzlich sind drei Nistkdsten fur Dohlen fachgerecht an
Bdumen anzubringen. Alle Nist- und Fledermauskasten sind dauerhaft zu er halten

und zu pflegen.
§3

Fir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebauungsplane aufgehoben.
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Anlass der Planung

In Hamburg-Rissen und unmittelbar s tidlich der Bundesfernstrate 431, die hier vier-
spurig und Kkreuzungsfrei aus gebaut i st, be findet sich an der Strafle A lte Silldorfer
Landstrafie Nr. 400 das P langebiet. Hierbei handelt es sich um den inden 1880 er
Jahren eigens fir den Werbe- und G eschenkartikelspezialisten Berendsohn AG ge-
planten Verwaltungs-, Produktions- und Logistikstandort. Flr die Anspriiche der Firma
Berendsohn AG ist ein grol¥flachiges, hallenartiges Gebaude mit einer Grundfldche von
ca. 4.800 m? entstanden. Im Erdgeschoss befinden sich die Flachen fur die Produktion,
Hochregallager und Versandabteilung, wahrend im 1. Obergeschoss ca. 2.000 m? Bu-
ro- und Verwaltungsflache untergebracht sind.

Seit Ende der 1990er Jahre hat sich im Betrieb der Firma Berendsohn AG eine Um-
strukturierung abgezeichnet, welche mit Zukaufen, Verlagerung und O utsourcing der
Produktion, Lagerung und Versandtatigkeit einhergeht und s eit 2004 z u einer deutlich
reduzierten Auslastung der Betriebsflachen filhrt. Als Konsequenz dieser Entwicklung,
hat die Firma Berendsohn AG ihre P roduktions- und Log istikaktivitdten im Jahr 2013
nach Mecklenburg-Vorpommern verlagert. Bis heute sind Teile der Verwaltung am al-
ten Standort verblieben. Die Verwaltungseinheiten nutzen ca. 350 m ? des insgesamt
2.000 m? groen 1. Obergeschosses, wihrend Allgemeinbereiche wie Kantine, Aufent-
haltsraume, Toiletten und Grofteile der Biiros ohne Nachfrage sind. Die 2.500 m? im
Erdgeschoss stehen aktuell leer.

In naher Zukunft ist auch eine vollstédndige Aufldsung der Verwaltung geplant. So wird
seit 2013 verstarkt nach ei ner g ewerblichen N achnutzung fiir den Geb&iudebestand
gesucht mit dem Resultat, dass bisher weder Logistikunternehmen noch Unternehmen
anderer Branchen fur eine Ansiedlung Uberzeugt werden konnten. Fir das bislang er-
folglose Anwerben mdglicher Nachnutzer gibt es mehrere Griinde, die zum einen mit
dem konkreten Standort des Plangebiets und z um anderen mit den ba ulichen G ege-
benheiten zusammenhéngen. Eine gewerbliche Nachnutzung, die mit Schwerlastliefer-
verkehr verbunden ware, ist nur schwer mit der verkehrsberuhigten Stralle (Alte Sill-
dorfer Landstrale) vereinbar und erschwert die Entscheidung fiir potentielle Nachnut-
zer. Eine weitere H Urde s tellt di e di rekte N achbarschaft zum, Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepréagten Umfeld dar. Die Immobilie wurde als eine Einheit fur die Fir-
ma B erendsohn AG gebaut, eine Teilung des Baukérpers oder eine Teilvermietung
einzelner Flachen ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Ferner ist eine Nachfrage nach
Produktions-, Lager-, Bliro- und Verwaltungsfidchen in dieser Kombination, wie sie bei
der Immobilie der Firma Berendsohn AG vorherrscht, nicht mehr zeitgemag.

Aufgrund der Lage an e iner v erkehrsberuhigten Strale und der Né&he zur Wohnnut-
zung in der N achbarschaft eignet s ich d as P langebiet grundsatzlich gut als Wohn-
standort. Gleichwohl herrscht im Bezirk Altona und i m Stadtteil Rissen ein Mangel an
gewerblich zu nutzenden Flachen. Aufgrund fehlender Flachenpotenziale kénnen neue
gewerblich nutzbare Flachen im Bezirk Altona nur in geringem Umfang neu ausgewie-
sen werden. In Rissen nimmt die Dichte gewerblicher Flichen nach Westen zur Lan-
desgrenze hin deutlich ab. Gleichzeitig besteht ein Bedarf an Gewerbeflachen, insbe-
sondere flr kleinteilige Betriebe und Handwerksbetriebe.
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Vor diesem Hintergrund wurde fir diesen Standort ein besonderes bauliches Konzept
entwickelt, das die Entwicklung von Wohnbauflachen in Verbindung mit gewerblichen
Flachenpotenzialen insbesondere fiir Handwerksbetriebe vorsieht. Im rechtskraftigen
Bebauungspian Rissen 40 vom 06.12.1988 ist das Plangebiet als Gewerbegebiet fest-
gesetzt. Da diese Gebietsfestsetzung eine Entwicklung von Wohnnutzungen nicht zu-
lasst, ist eine Anderung des Bauplanungsrechts erforderlich.

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3635). Das Bebauungsplanverfahren wurde férmlich vor
dem 13. Mai 2017 ei ngeleitet, und die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und der
sonstigen Tréager offentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB wurde vor dem
16. M ai 2017 dur chgefihr, s o da ss das B ebauungsplanverfahren gemaR § 245 ¢
BauGB nach den vor dem 13. Mai 2017 g eitenden Rechtsvorschriften abgeschlossen
werden konnte, was in diesem Fall sachgerecht ist, weil die Planung abgeschlossen ist
und die Abwégung auf Grundlage der bisherigen Vorschriften bereits stattgefunden hat
Der B ebauungsplanw irdal sB ebauungsplander | nnenentwicklung gemaR
§ 13a BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Ver-
fahren liegen vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutz-
barmachung einer Fldche im Innenbereich dient und weniger als 20.000 m? Grundfl&-
che festsetzt. Ferner besteht kein enger sachlicher, réumlicher und zeitlicher Zusam-
menhang mit weiteren aufgestellten oder aufzustellenden B ebauungsplianen. Es wird
mit dem Bebauungsplan auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, welche die
Pflicht zur D urchfilhrung einer U mweltvertraglichkeitsprifung auslésen. Eine Umwelt-
prafung mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB s owie die Anwendung der Ein-
griffsregelung sind somit nicht erforderlich. Es bestehen dariiber hinaus keine Anhalts-
punkte fur eine B eeintréchtigung der in§ 1 Abs. 6 N r. 7 B uchstabe b g enannten
Schutzgiiter.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan geman § 12 BauGB
aufgestellt, da ihm eine konkrete Planung einer Vorhabentrégerin (Vorhaben) zugrunde
liegt. Bestandteil dieses Bebauungsplans ist ein , Vorhaben- und E rschlieRungsplan®,
der das zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg, vertreten durch das Bezirksamt
Altona, und der 'V orhabentragerin abg estimmte V orhaben iiber die E rrichtung v on
Wohngeb&uden und einem G ewerbehof s owie den daz ugehérigen privaten Frei- und
Spielflachen konkret be schreibt und dar stellt. Z ur V orhabenverwirklichung s chlieBen
das Bezirksamt Altona und die Vorhabentrégerin einen ,Durchfiihrungsvertrag® geman
§ 12 Absatz 1 BauGB. Darin verpflichtet sich die Vorhabentragerin auf der Grundlage
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zur Durchfithrung des Vorhabens innerhalb ei-
ner bes timmten F rist un d zur U bernahme der Planungs- und G utachterkosten. Der
Durchfiihrungsvertrag wurde am TT MM.JJJJ geschlossen. Der Durchfithrungsvertrag
unterliegt dem Hamburgischen Transparenzgesetz (HmbTG) und wird nach MaRgabe
der Vorschriften des HmbTG im Informationsregister versffentlicht.

Das Planverfahren wurde durch den A ufstellungsbeschluss A 06/17 vom 12. Septem-
ber 2017 (Amtl. Anz. S. 1603) eingeleitet. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit
offentlicher Unterrichtung und Erdrterung hat nach der Bekanntmachung vom 21. Juni
2016 (Amtl. Anz. S. 1091) am 06. Juli 2016 stattgefunden.
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3.1
3.1.1

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 — Alte Stlldorfer Landstrae

Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung am 17.10.2017
(Amti. Anz. 8. 1778) in der Zeit vom 26.10.2017 bis einschiieBlich 27.11.2017 stattge-
funden.

Planerische Rahmenbedingungen

Raumordnung und Landesplanung
Fldchennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan (FNP) fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung

der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt im Bereich
des Plangebiets gemischte Bauflachen dar.

Der Bebauungsplan kann aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
werden. Es sind keine Anderungen oder Berichtigungen des Flachennutzungsplans er-
farderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieRlich Arten- und Biotopschutz

3.2
3.21

Das Landschaftsprogramm (LAPRO) fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14,
Juli 1897 (HmbGVBI. S. 363) stellt im Bereich des Plangebiets die Milieus ,Verdichteter
Stadtraum® und , Gartenbezogenes Wohnen* mit der m ilieutibergreifenden Funk tion
LEntwicklungsbereich Naturhaushalt® dar. Nordlich des Plangebiets verlZuft die Siilldor-
fer Landstralle als ,Autobahn und autobahnihnliche Strale”. Im Verlauf der Strale Al-
te Stulldorfer LandstralRe ist eine ,Griine Wegeverbindung®, die den O rtskern von Ris-
sen mit dem ostlich angrenzenden Bezirkspark ,Rissener Kiesgrube® verbindet, darge-
stellt,

Unmittelbar &s tlich an grenzend ist eine ,, Parkanlage”im Zus ammenhang mit ei nem
,Landschaftsschutzgebiet” dargestellt.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz sind die Biotopentwicklungsraume 13a ,Ge-
schlossene und s onstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil* sowie 11a ,Offene
Wohnbebauung mit artenreichen Bictopelementen bei hohem Anteil an G rinflachen*
sowie die nordlich des Plangebiets verlaufende Sillldorfer Landstrafe als ,Autobahnen
u.4a.“ dargestellt. Der 6stlich angrenzende Waldbestand wir als 8b , Nadelwélder und
waldartige Flachen in Parks und auf Friedhéfen® angesprochen. Das Landschafts-
schutzgebiet ist bestandsgemal gekennzeichnet.

Es sind keine Anderungen oder Berichtigungen des Lands chaftsprogramms erforder-
lich.

Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen
Bestehende Bebauungsplane

Far das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Rissen 40 vom 06.12.1988 (HmbGVBI. S.
240), der das Baugebiet als Gewerbeflache (GE) mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 und e iner GeschoRflachenzahl (GFZ) von 1,2 bei zwei zulassigen Vollge-
schossen als Hoéchstmall festsetzt. Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind als
Flachenausweisung festgesetzt.
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Es ist eine U mgrenzung der Fl che fiir di e E rhaltung v on B dumen und S trduchern
festgesetzt, die linienférmig westlich und nérdlich der Uberbaubaren Grundstiicksflache
verlauft. Die Breite dieser Flache betragt westlich der iberbaubaren Grundstiicksflache
5 m, nordwestlich 10 m und ndrdiich 7 m.

Des Weiteren veriduft stidéstlich im Baugebiet die Grenze eines Landschaftsschutzge-
biets.

Far den westlichen Teilbereich des Plangebiets (Teiifliche des Flurstiicks 3942) gelten
besondere g estalterische Anforderungen. Demnach s ind dort nur Dacher m it ei ner
Neigung zwischen 35 G rad und 55 Grad zuléssig. Fur die Dachdeckung sind D ach-
pfannen mit schiefergrauen oder roten Farbténen zu verwenden, bei Putzbauten helle
Farbtone vorzusehen; bei Verblendung mit Vormauersteinen sind rote Ziegelsteine zu
verwenden. Die Fens ter s ind k leinmaRstéblich z u g liedern; es sind k eine liegenden
Formate zu verwenden. Einfriedungen aus Sichtbeton, Betonwerkstein und Kunststof-
fen sind in diesem Bereich unzul4ssig.

3.2.2 Denkmalschutz / Erhaltensverordnung

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

3.2.3 Altlastenverdichtige Fléichen

Im Fac hinformationssystem B odenschutz/ A ltlasten, dem A Itlastenhinweiskataster der
Freien und H ansestadt Hamburg sind fiir das Plangebiet nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten, altlastverdachtige Fldchen, schadliche B odenverunreinigungen,
Verdachtsflachen und/ oder Grundwasserschéden registriert.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans fiir Teile
des Grundstiicks das Vorhandensein von Bombenblindgdngern aus dem 2. Weltkrieg
nicht ausgeschlossen werden. BaumaRnahmen sind im Einzelnen bei dem Kampfmit-
telrdumdienst abzufragen. Vor Baubeginn sind Untersuchungen durch den Kampfmit-
telrdumdienst notwendig.

3.2.5 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet

Der s tidostliche Teil des G eltungsbereichs (ca. 260 m?) unterliegt dem Landschafts-
schutz. Es gelten die Beschrankungen der Verordnung zum Schutz von Landschafts-
teilen in den G emarkungen A ltona-Siidwest, O ttensen, Othmarschen, Klein Flotthek,
Nienstedten, D ockenhuden, B lankenese und R issenv om 18. D ezember 1962
(HmbGVBI. 8. 203), zuletzt gedndert 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 365).

Wasserschutzgebiet

Das P langebiet | iegt z udem i nnerhalb der S chutzzone | Il der Verordnung iber da s
Wasserschutzgebiet Baursberg vom 13. Februar 1990 (HmbGVBI. 1990, S. 17). Das
Gebiet ist in einem formlichen Verfahren nach § 37 in Verbindung mit § 96 des Ham-
burgischen Wassergesetzes vom 20. Juni 1960 (HmbGVBI. S. 335), zuletzt geéndert
am 18. Juli 2001 festgesetzt worden.
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3.2.6 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich — mit Ausnahme des Landschaftsschutzgebiets - gilt die
Baumschutzverordnung vom 17. September 19248 (Sammlung des bereinigten ham-
burgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S.
350, 359, 369).

Im Landschaftsschutzgebiet findet die Baumschutzverordnung keine Anwendung, hier
gelten die besonderen Bestimmungen der Landschaftsschutzverordnung.

3.2.7 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fiir die
nach europaischem Recht besonders und streng geschitzien Tier- und Pflanzenarten
entsprechend § 44 de s Bundesnaturschutzgesetzes ( BNatSchG) vom 2 9. J uli 2009
(BGBI. § 8. 2542), zuletzt gedndert am 29. Mai 2017 (BGBI. | 8. 1298, 1302) zu beach-
ten.

3.2.8 Bindung an Vorhaben- und ErschlieRungsplan und Durchfiihrungsvertrag

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan geméafR § 12 BauGB
aufgestelit. D er v orhabenbezogene B ebauungsplan R issen 52 s chafft di e baupl a-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Vorhabens. Bestandteil dieses
Bebauungsplans ist ein ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan®, der das Vorhaben (siehe
hierzu auch Kapitel 5), tiber die Errichtung von Wohngeb&uden und einem Gewerbehof
sowie den da zugehdrigen privaten Frei- und Spielflachen konkret bes chreibt und dar-
stelit. Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist in der Planzeichnung des
vorhabenbezogenen B ebauungsplanes R issen 52 dar gestellt. D as V orhabengebiet
umfasst das Flurstick 3942, einen Teilbereich des Flurstiicks 4991, das Flurstlick 5055
und und die Flurstlcksteile 5487-1, 5487 -2, 5487-3, 5487-4, 5487-5, 5487-6 der Ge-
markung Rissen. Das Vorhabengebiet befindet sich im Eigentum der Vorhabentragerin.

Die Grundziige des Vorhabens werden im Bebauungsplan festgesetzt, weitergehende
Details z ur E rschlieBung, G estaltung der G ran- und Freifiachen s owie d er baulichen
Anlagen, landschaftsplanerische und artenschutzrechtlich Manahmen et¢. werden im
Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellt und Uber den Durchfiihrungsvertrag ge-
sichert. Die Darstellungen des Vorhabens im Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Ver-
bindung mit den R egelungen i m D urchfhrungsverirag, s piegeln di e z wischen der
Freien und Hansestadt Hamburg und der V orhabentragerin abgestimmte stadtebau-
lich-freiraumplanerische Planung wider, die innerhalb eines vereinbarten Zeitraums
verbindlich umzusetzen ist.

Der zu diesem Bebauungsplan geschlossene Durchfihrungsverirag regelt gemag
§ 12 BauGB die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen, die nicht Regelungs-
gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind, sowie die Durchfilhrungs-
verpflichtung der Vorhabentragerin. Der Durchfiihrungsvertrag ist eine Voraussetzung
zur Umsetzung des Vorhabens im Sinne der §§ 30 und 33 BauGB.

[m Durchfihrungsvertrag sind u.a. folgende Regelungen/Verpflichtungen enthalten:
¢ Bindung an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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¢ Umsetzung des Vorhabens in einem bestimmten Zeitraum
» Tragung der Planungs- und ErschlieRungskosten
* Mietpreisbindung fiir den Gewerbehof

¢ Aufnahme der Wohnnutzung erst nach E rrichtung der gewerblichen Riegelbe-
bauung

» Realisierung von neun k ostengiinstigen mietpreis- und bel egungsgebundenen
Mietwohnungen

¢ Landschaftsplanerische und ar tenschutzrechtliche Mafnahmen (u.a. N istkas-
ten, Baumunterhaltung, Grunpflege)

e Vertragsstrafen

Der DurchfUhrungsvertrag kann nach Abschluss im Hamburgischen Transparenzportal
Offentlich eingesehen werden.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspline
Ein Programmplan ist fur das Piangebiet nicht bekannt.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten
3.3.2.1 Larmtechnische Untersuchung

Im Februar 2017 wurde eine Schallimmissionsprognose in Bezug auf Verkehrs- sowie
gewerbliche Gerdusche durchgefiihrt. Gegenstand der Untersuchung waren zum einen
die durch den V erkehrslarm der benachbarten Strafien (insbesondere B undesstrale
431 und Alte Sulldorfer Landstrafe) und durch die nérdlich des Plangebiets verlaufen-
de S-Bahn-Trasse verursachten Gerduschauswirkungen auf das Plangebiet. Zum an-
deren wurden die vom Plangebiet und dem Ptanvorhaben ausgehenden gewerblichen
Gerauschemissionen und mégliche Auswirkungen auf die Umgebung des Plangebiets
untersucht. Dabei sind die Vorbelastungen durch die benachbarten gewerblich genutz-
ten Fidchen sowie die ebenfalls in der Nachbarschaft befindlichen und i n rechtskrafti-
gen Bebauungsplénen festgesetzten Wohngebiete (WA und WR) in der Untersuchung
berticksichtigt worden.

3.3.2.2 Bodenuntersuchung

Im September 2014 wurde fur die zukiinftige Wohnbebauung eine zur orientierenden
Baugrundbewertung erforderliche Baugrunduntersuchung durchgeftihrt und ein orien-
tierender Schadstoffbericht erstellt.

3.3.2,3 Oberflaichenentwisserungskonzept

Im Juni 2017 wurde ein Entwésserungskonzept fur das im Plangebiet anfallende Ober-
flachenwasser erstellt.
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3.3.2.4 Baumgutachten

Basierend au f den B aumkataster aus dem J ahr 2015 | iegt fir das Plangebiet eine
Baumbestandskartierung und -zustandsbeurteilung aus dem Marz 2016 vor.

3.3.2.5 Artenschutzfachliche Untersuchung

Fir das Plangebiet liegt eine artenschutzfachliche Untersuchung aus dem Januar 2017
far die Artengruppen Végel und Flederméuse vor.

3.3.2.6 Verkehrstechnische Stellungnahme

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

3.3.2.7 Verschattungsgutachten

34

Im Mé&rz 2017 wurde eine Verschattungsstudie fiir das Plangebiet erstellt, in der die
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Besonnungssituation der Baukérper in-
nerhalb des Plangebiets untereinander untersucht wurden.

Lage Plangebiet und Angaben zum Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rissen 52 liegt im Stadtteil Rissen, Ortsteil
227, er wird im Westen durch eine gewerbliche Nutzung (Kfz-Betrieb), im Norden durch
die BundesfernstraRe 431, im Osten durch ein Waldgebiet und im Stden durch die Alte
Sulidorfer Landstralle begrenzt. Das Plangebiet umfasst die Flursticke 3942, 4991,
4988, 5055 der Gemarkung Rissen.

Das V orhabengebiet u mfasst das Fl urstiick 3 942, ei nen T eilbereich des Fl urstiicks
4991, das Flurstick 50 55 und die Flurstlicksteile 5487-1, 5487 -2, 548 7-3, 5487 -4,
5487-5, 5487-6 der Gemarkung Rissen. Das Vorhabengebiet befindet sich im Eigen-
tum der Vorhabentragerin. Das Flurstlick 4989, das sich im Eigentum der Bundesre-
publik D eutschland ( Bundesstra’enverwaltung) befindet, wird mit der Darstellung als
Bundesfernstralte (B431) im Sinne einer nachvollziehbaren und Gber sichtlichen B au-
leitplanung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

Das Vorhabengebiet wurde als V erwaltungs-, P roduktions- und Logistikstandort g e-
nutzt. In dem zweigeschossigen Hauptgebdude sind Produktions- und Lagerhallen un-
tergebracht, wahrend der zweigeschossige Anbau als Teil des Komplexes der Verwal-
tungsnutzung dient. Insgesamt weist die Bebauung eine Fliche von ca. 4.800 m? auf.
Der Betrieb hat im Jahr 2013 seine Produktions- und Logistikaktivitaten verlagert. Teile
der Verwaltung sind bis heute im Plangebiet verblieben. Fur die Verwaltungseinheiten
werden noch ca. 350 m ? des insgesamt 2.000 m? groRen 1. Obergeschosses bean-
sprucht, wiahrend die restlichen Flachen sowie das 2.500 m? groRRe Erdgeschoss leer
stehen.

Die Geb&ude sind von einem dichten Baumbestand umgeben, von dem ein hoher An-
teil als erhaltenswert erachtet wird. Dieser Baumbestand bildet gleichzeitig die visuelle
und funktionale Grenze des Plangebiets. Der umlaufende Gehélzstreifen wird durch ei-
nen machtigen, bis zu 20 m hohen Altbaumbestand aus der Leitart Eiche gepréagt.

Zwischen den Gebauden und dem Baumbestand befinden sich grétenteils Stellplatze
sowie die Zufahrt zur Stralle Alte Slilldorfer Landstralie.
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Das Grundstlck ist mit Ausnahme des umiaufenden Geholz gepragten Vegetations-
streifens durch Gebaude, Platz- und Wegefidchen vollsténdig versiegeit.

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

Das G eldnderelief des bebauten Bereichs ( Flurstiick 5055) ist groRflachig auf einem
Hohenniveau von 24,60 m tber Normalhshenull (INHN) verebnet. Die Alte Sulldorfer
Landstrale fallt von Ost nhach West auf einer Lange von rd. 150 m iiber 2,20 m ab. Der
Héhenunterschied zwischen Bebauung und Strae wird Uber eine markante Béschung
abgefangen. Die westliche Zufahrt zu den Stellplatzen ist ais Rampe ausgebildet. Das
im Westen liegende Fiurstiick 3942 weist einen Héhenunterschied von rd. 3 m auf. Die
nérdlich im Einschnitt verlaufende B 431 verlauft rd. 5 m tiefer als das Geléndeniveau.
Im nérdlichen Gehdizstreifen steigt das Gelande im Westen von 22,80 m GNHN nach
Osten auf rd. 27,00 m UNHN an. Insgesamt bewegen sich die Gelandehshen im Plan-
gebiet zwischen 21,60 m GNHN im Westen und rd. 27,00 m tNHN im Osten.

Umweltbericht

Der B ebauungsplanw irdal s B ebauungsplander | nnenentwicklung gemaR
§ 13a BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Ver-
fahren liegen vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutz-
barmachung einer Fidche im Innenbereich dient und weniger als 20.000 m? Grundfla-
che festsetzt. Es wird mit dem Bebauungsplan auch keine Zul&ssigkeit von Vorhaben
begrundet, w elche di e P flicht z ur D urchfihrung ei ner U mweltvertréglichkeitspri:fung
ausldsen. Insgesamt besteht daher keine UVP-Pflicht nach dem Gesetz iber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBLI. | S.
95}, zuletzt geéndert am 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298, 1301) oder dem Gesetz iiber
die Umweitvertréaglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996
(HmbGVBI. S. 310), zuletzt geandert am 2. Dezember 2013 (HmbGVBI. S. 484).

Des Weiteren liegen nach Priifung der Sachlage keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass
bei der Bebauungsplanung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt geédndert am
29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298, 1301) zu beachten sind.

Eine Umweltprifung mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie die Anwen-
dung der Eingriffsregelung sind somit nicht erforderlich.

Planinhalt und Abwagung
Allgemeines Wohngebiet/ Gewerbegebiet

Beschreibung des Vorhabens

Der stadtebauliche Entwurf, der dem Bebauungsplan zugrunde liegt, ist im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellt und sieht fir das Plangebiet eine Kombination aus
Wohn- und Gewerbenutzungen vor. Hierfiir wird eine Gliederung des Plangebiets vor-
genommen: Zun&chst wird eine gewerbliche Bebauung im nérdlichen Teil des Plange-
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biets errichtet, die eine schallschiitizende Funktion gegeniiber dem aus Richtung Nor-
den einwirkenden V erkehrslarm (S-Bahn und B undesstralie 431) tber nehmen kann.
Im stdlichen, zur Stralle Alte Sulldorfer Landstraiie orientierten Teil des Plangebiets,
sollen funf Wohngeb&ude entstehen, die baulich unmittelbar an die Gewerbebebauung
anschlieBen.

Gewerbehof fur Handwerksbetriebe und Kleingewerbe

Im nérdlichen Teil des Plangebiets ist ein Gewerbehof fir kleingewerbliche und han d-
werkliche Betriebe geplant. Dabei werden die Gewerbeflachen vertikal Gbereinander
angeordnet. Es werden ca. 4.400 m? Bruttogeschossflache mit zeitgemaBer A usstat-
tung neu g eschaffen. Die lichte Raumhghe soll im Erdgeschoss 4,30 m und in den
Obergeschossen 3,20 m betragen, um vielfltige gewerbliche N utzungsmdglichkeiten
zu erdffnen und individuelle Einbauten (Box-Office, Empore, Lager etc.) innerhalb der
Mietflachen zu gestatten. Es ist beabsichtigt, eine flexible Einteilung der Flachen vor-
zunehmen. Der H auptbaukérper des Gewerbehofs hat eine nutzbare Tiefe von ca.
11,40 m. Die vorgesehene Gebaudetiefe ermdglicht eine flexible Einteilung der Einhei-
ten mit einer guten Belichtung.

Die Andienung des Gebaudes des G ewerbehofs sowie Liefervorgdnge erfolgen aus-
schlieBlich von der Nordseite; aus Schalischutzgriinden hat der Gewerbehof nach Su-
den, nac h Westen und O sten und au f dem D ach k eine 6 ffenbaren F enster. Nicht-
6ffenbare Belichtungséffnungen kénnen vorgesehen werden.

Fur die Dachflache des Gewerbehofs ist eine extensive Dachbegriinung vorgesehen.

Die E rschliefung fur B elieferung, ( Kunden)dienstfahrzeuge und M itarbeiter des Ge-
werbehofs er folgt in E inrichtungsverkehr (iber eine Zuf ahrt am &stlichen Rand des
Plangebiets von der Stralle Alte Sulldorfer Landstrale aus, eine nérdliche Umfahrung
des Gewerbehofs und ei ne Ausfahrt am westlichen Rand des Plangebiets zur StraBe
Alte Silidorfer LandstralRe. Alle Geschosse des Gewerbehofs sind in Abstimmung mit
der H andwerkskammer den A nforderungen v on H andwerksbetrieben entsprechend
ausgestaltet. Die Deckentraglasten betragen fiir das Erdgeschoss 1.500 Kg/m? und in
den beiden Obergeschossen 1.000 Kg/m?. Fir die ErschlieBung der oberen Geschos-
se des Gewerbehofs sind Lastenaufziige vorgesehen, die in der Dimension und Trag-
kraft (6 t fir den groRen Aufzug und 2 t fir den kleinen Aufzug} den Anforderungen fiir
gewerbliche Nutzungen entsprechen.

Die Miethéhe fur die gesamte gewerblich genutzte Bruttogeschossflache darf im
Durchschnitt in den ersten 10 Jahren eine Nettokaltmiete von 8,00 €/m? nicht iberstei-
gen. Dies wird Uber eine Regelung im Durchfithrungsvertrag gesichert.

Die S tandortwahl des G ewerbehofs im nér dlichen B ereich des P langebiets i st a us
stadtebaulichen Grinden erfolgt. Damit ein Nebeneinander von Wohnnutzung und ge-
werblicher Nutzung an di eser Stelle Uber haupt mdglich wird, und das Gebot der ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhélinisse eingehalten wird, wurde die gewerbliche N ut-
zung entlang der B 431 ang eordnet und hat eine ldrmabschirmende Wirkung fir die
geplante Wohnnutzung. Die vorgesehene Ausrichtung ermdglicht auch einen ungestér-
ten G ewerbebetrieb, da in Richtung Norden und zur B 431 hi n keine s chutzwirdige
Nutzungen vorhanden sind.

Wohnbebauung
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Durch den Gewerbehof entstehtim Norden des P langebiets eine geschlossene Be-
bauung, die eine schallschiitzende Funktion fur den stdiichen Teil des Plangebiets ent-
faltet.

Auf dem sldlichen Teil des Grundstiicks kann daher eine Wohnbebauung, in Form von
funf Nord-Sud gerichteten Gebaudezeilen, realisiert werden.

Die funf Gebaude grenzen jeweils direkt an die siidliche Gebiudeabschlusswand des
Gewerbehofs. Indem s owohl bei den Wohngebauden als auch beim G ewerbehof die
sich di rekt be rihrenden Wande j eweils al s geschlossene G ebaudeabschlusswande
ohne Liftungséffnungen aus gefiihrt und di e unt erschiedlich g enutzten Gebéude a uf
entkoppelten Bodenplatten hergestellt werden, kann die Ubertragung von Larmimmis-
sionen, Luftschall oder Erschitterungen ausgeschlossen werden.

Die Wohngebaude weisen drei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss auf. Die G e-
schosse sind dabei leicht versetzt zueinander angeordnet. Der Zugang zu den T rep-
penhéusern erfolgt durch ein Sockelgeschoss, das von zwei sich zur Strale Alte Sull-
dorfer LandstralBe 6ffnenden Innenhdfen erschlossen wird. Im Sockelgeschoss werden
in Teilbereichen ebenfalls Aufenthaltsrdume fiir die dartiber liegenden Wohnungen an-
geordnet (Maisonettewohnungen). Die Wohnnutzungen erstrecken sich damit tiber fiinf
Ebenen. Das Sockelgeschoss wachst einseitig in das erhéhte Gelande hinein und ist
somit nur von einer Seite aus — auf der Seite der ErschlieBungshéfe — zu sehen.

Die Geschossftiche (stddtebauliche Geschossflache, ohne Loggien, Balkone, Auskra-
gung im UG und ohne Dachterrassenfiachen, jedoch einschlieRlich d es Eingangsge-
schosses im S ockel, des S taffelgeschosses sowie dem G aragengeschoss) der finf
Wohngebaude betragt etwa 12.200 m?. Die Wohnungsgroen variieren von zwei bis
vier Zimmern bzw. etwa 57 m? bis etwa 145 m2 Ein Teil der Wohnungen ist als Maiso-
nettewohnungen geplant.

Fir das westlichste und 6stlichste Wohngeb&ude sind jeweils 13 Wohnungen vorgese-
hen. Das mittlere WohngebZude beinhaltet 16 Wohnungen und wird von zwei Wohn-
gebduden mit je 15 Wohnungen umgeben. Damit entstehen im Rahmen des geplanten
Vorhabens insgesamt 72 Wohnungen.

Begriinung, Freiflédchenkonzept

Im Rahmen d er P lanung sollen pr dgende E inzelbdume und Gehdlzbestand i n den
Randbereichen des Plangebiets erhalten bleiben und planungsrechtlich gesichert wer-
den. Besonders im Norden hat der Baumbestand eine pragende Wirkung und fungiert
auch als optische Abschirmung zur B 431. Im &stlichen Bereich markiert der Gehélzbe-
stand den R andbereich des s ich ans chlieBenden Waldbestands i m Landschafts-
schutzgebiet. [ m Bereich der westlichen Ausfahrt ist der Baumbestand auf einer B 6-
schung ausgebildet, wahrend parallel zur Strale Alte Sulldorfer Landstrale die Baume
mit Solitdrcharakter auf einer iberwiegend rasenbegrinten Béschung stehen. Die ge-
nannten B ereiche bz w. di e er haltenswerten B dume m it S olitarcharakter w erden im
Rahmen der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans in ihrem Erhalt gesi-
chert. Im Bereich der ErschlieBungshofe ist die Unterbringung von Kinderspielflichen
moglich. Das Freiflachenkonzept sieht griine G artenhéfe mit O bst- und Ziergehélzen
vor wie auch gepflasterte ErschlieBungshofe mit einzelnen GroRstrduchern und Ra-
senbeeten.

ErschlieBung und Stellpldtze
Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen.
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Die Stellplatze fiir Wohn- und Gewerbenutzungen werden in einem gemeinsamen Ga-
ragengeschoss mit 75 Stellpldtzen unt ergebracht, das sich i m 8 ockelgeschoss der
Wohngebéaude befindet. Dabei sind 54 Stellpldtze fur die Wohnnutzung und 20 8 tell-
platze fir die gewerbliche N utzung vorgesehen. Die Durchfahrtshéhe der Tiefgarage
muss fir mindestens neun der gewerblich genutzten Stellpldtze mindestens 2,50 Meter
betragen. Mindestens acht der Stellplatze der Tiefgarage verfigen uber marktubliche
Ladeanschliisse fur Elektrofahrzeuge. Fur alle Stellplatze in der Tiefgarage sind aus-
reichende V orkehrungen ( z.B. A nschllsse, K abelpritschen, Leer rohre, D urchbriiche)
fur einen spateren Einbau von Lademdglichkeiten vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrt
dieser Garage ist Uber die dstliche Uberfahrt vorgesehen.

Der Gewerbehof ist Uber eine Umfahrung erschlossen, die im Einrichtungsverkehr
ausgebildet wird. Die Zufahrt befindet sich an der é&stlichen Grundstiicksgrenze, die
Ausfahrt an de r w estlichen G rundstiicksgrenze. Es wird von rund 20 Lieferverkehr-
Zufahrten (12 Kleintransporter, 8 Kfz Schwerverkehr) und rund 30 Zufahrten von Be-
triebsfahrzeugen und Kunden ((berwiegend Kleintransporter) pro Tag ausgegangen.
Die Andienung der Gewerbeeinheiten erfolgt ebenerdig an der Nordfassade des Ge-
werbehofs. Ausreichend g rolle Gebaudedffnungen fur di e A nlieferung werden iber
mehrere Rolltore sichergestellf.

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

Zusatzlich entstehen 25 éffentlich zugéngliche, oberirdische P arkplatze fir Besucher,
Davon sind 10 Besucherparkpldtze fur die gewerbliche Nutzung in L&ngsaufstellung
entlang der nordlichen Umfahrung des Gewerbehofs geplant. Fir die Wohnnutzung
sind 13 oberirdische Parkplatze entlang der westlichen Plangebietsgrenze sowie zwei
weitere Parkplatze in unmittelbarer Ndhe der Hauseingédnge vorgesehen.

An der westlichen Plangebietsgrenze sind zudem 15 Fahrradstellpldtze geplant.
Bindung an den Vorhaben- und Erschlieungsplan iiber den Durchfiihrungsvertrag
Bestandteil di eses B ebauungsplans i st ein , Vorhaben- und E rschliebungsplan®. Zur
Regelung der V orhabenverwirklichung haben das Bezirksamt Altona und die Vorha-
bentragerin zuséatzlich einen ,Durchflhrungsvertrag” gemaR § 12 Absatz 1 BauGB ge-
schlossen.

Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur den Bereich des Yorhaben- und
Erschlieungsplans (Vorhabengebiet) durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund-
lage der BauNVO eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt — wie in
diesem Fall z.B. ein Gewerbegebiet und ein allgemeines Wohngebiet —, ist gemaf § 12
Absatz 3a BauGB unter Anwendung des § 9 Absatz 2 BauGB festzusetzen, dass im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren
Durchfiihrung s ich di e Vorhabentrdgerin i n de m z um B ebauungsplan ex istierenden
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
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Daher gilt im Bebauungsplan im Hinblick auf die zuldssige Art der baulichen Nutzung
zuséatzlich die folgende Regeluing:

Vgl. § 2 Nummer 1. Im Bereich des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans

(Vorhabengebiet) sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur sol-

che Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentréagerin

verpflichtet.”
Diese E inschrénkung ist erforderlich, da ein v orhabenbezogener B ebauungsplan ne-
ben dem Vorhaben, nicht alternativ auch andere Nutzungsarten zulassen darf. Andere
Nutzungsarten kdnnen aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung
des Durchfiihrungsvertrags zuldssig werden, ohne dass es hierfir einer Anderung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des
Bebauungsplans widersprechen.

Ergdnzende Nutzungen auf dem Flurstiick Nr. 566
Kindertagesstatte

Das Wohnungsbauvorhaben | §st einen Mehrbedarf an ¢ a. 14 Kita-Platzen aus, dem
nicht dur ch bes tehende E inrichtungen en tsprochen w erden k ann. A us r dumlichen
Grinden, u.a. aufgrund nicht gegebener ausreichend groRer AuRenspielflachen, ist die
Anordnung einer Kindertagesstatte innerhalb des Plangebiets nicht méglich. Die Vor-
habentragerin hat jedoch Zugriff auf ein unmittelbar siidlich des Plangebiets geeignetes
Grundsttck (Flurstiick 566) und beabsichtigt, auf dem westlichen Grundstiicksteil eine
KiTa mit ca. 90-95 Platzen — davon ca. 45 Krippenplatze — in mehrgeschossiger Bau-
weise zu errichten. Die Realisierung der Kita auf dem siidlichen Grundstuck (Flurstlick
5686) wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit der Freien- und Hansestadt Hamburg
gesichert.

Offentlich geférderter Wohnraum

Zur Sicherung der Wohnraumversorgung ei nkommensschwacher B evélkerungsgrup-
pen verpfiichtet sich die Vorhabentragerin gegenlber der Freien und Hansestadt Ham-
burg, i nsgesamt29  kostenginstige M ietwohnungen zu er richten. Von diesen
Wohneinheiten sollen 9 Wohnungen innerhalb des Plangebiets im festzusetzenden all-
gemeinen Wohngebiet und 20 Wohnungen als éffentlich geférderte Wohnungen nach
den geltenden Férderbestimmungen der Hamburgischen investitions- und Férderbank
(IFB) auerhalb des Plangebiets des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52
auf dem Flurstiick 566 der G emarkung Rissen, welches ebenfalls im Eigentum der
Vorhabentragerin steht, errichtet werden.

Eine Verpflichtung zur Realisierung der neun innerhalb des Plangebiets zu errichten-
den Wohnungen wird im Durchfihrungsvertrag g eregelt. Die R ealisierung der auRer-
halb des Plangebiets fir das Flurstiick 566 z u errichtenden 20 Wohnungen wird im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags gesichert.

5.1.2 Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist die Entwicklung von Wohnbauflachen in Verbindung mit gewerbli-
chen Flachen, insbesondere fur Handwerksbetriebe und Kleingewerbe.

Die Bauflachen im Plangebiet werden daher als allgemeines Wohngebiet (WA) bzw.
als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 4 bzw. § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)} in
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der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057, 1062) festgesetzt.

Gewerbegebiet
Die Festsetzung als Gewerbegebiet ist abgeleitet aus dem Bestand und dient der pla-
nungsrechtlichen Sicherung von Flachen fUr kieinteilige G ewerbebetriebe und H and-
werksbetriebe.

Ein Planungserfordernis ergibt sich aus dem zurzeit im Bezirk Altona nicht ausreichen-
den Angebot an Gewerbeflachen, insbesondere fiir handwerkliche Betriebe und kieine-
re Gewerbebetriebe (kleine und m ittlere Unternehmen, KMU). Es ist daher ein stadte-
bauliches Ziel, das gewerbliche Flachenangebot nicht zu reduzieren.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine enge Nachbarschaft zwischen Wohnen und Arbeiten
im Sinne einer Nutzungsmischung grundsatzlich wiinschenswert und in einer verdich-
teten GroRstadt wie Hamburg auch notwendig, um die verbleibenden Flachenreserven
nachhaltig fUr die | nnenentwicklung z u nut zen. P roblematisch kénnen in einem von
Wohnen gepragten oder nutzungsgemischten Umfeld jedoch vor allem solche Nutzun-
gen sein, die ein starkes Schwerverkehrsaufkommen nach sich ziehen. Dies gilt in be-
sonderer Weise dann, wenn ein gewerblich genutztes Grundstick, wie in diesem Fall,
an einer Gberwiegenden Wohnstralie liegt. Die Alte Sulldorfer LandstralRe hat seit Er-
6ffnung der Ortsumgehung Rissen im Jahr 1884 Wohnstrallencharakter und verfiigt
Uber keine Uberdrtlich verkehrliche Bedeutung mehr. Die Entwicklung bspw. eines Pro-
duktions- oder Logistikstandortes mit entsprechendem Schwerverkehrsaufkommen
wirde an dieser Stelle absehbare Nutzungs- und Immissionskonflikie hervorrufen.

GemaR den B estimmungen der Baunutzungsverordnung dienen G ewerbegebiete vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Die
fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 vorgesehene gewerbliche Nut-
zung zielt auf die Ansiedlung von kleinen und mittleren Betrieben des Kleingewerbes
und des Handwerks ab. Durch die besondere Bauform des Gewerbehofs, der sich le-
diglich nach Norden hin 6ffnet und damit nur einseitig Emissionsorte aufweist, verbun-
den mit einer geschlossenen Gebaudekante des Gewerbehofs zum angrenzenden all-
gemeinen Wohngebiet, kann eine nahezu uneingeschrankte gewerbliche Nutzung ge-
wahrleistet werden.

Es ist beabsichtigt, dieses wohnstandortnahe Gewerbegebiet flr nicht erheblich belés-
tigende Gewerbebetriebe zu entwickeln, die vor allem im handwerklichen Bereich auf
einen gut erreichbaren Standort angewiesen sind. Im Hinblick auf eine attraktive, kun-
denorientierte Gestaltung des G ewerhehofs werden im festgesetzten G ewerbegebiet
selbststandige bauliche Anlagen fur logistikverwandte Nutzungen wie z.B. Lagerhallen,
Warendurchgangs- und Umschlagslager, Verkehrshéfe, Glterverkehrs- und Verteilzen-
tren s owie K urier-, E xpress- und P aketdienstleister ausgeschlossen. Selbststandige
Lagerraume kdnnen durch den mit ihnen verbundene Verkehrsaufkommen zur Entste-
hung von Immissionskonflikten beitragen, die mit der geplanten Wohnbebauung im
Plangebiet unvereinbar waren. Zudem sind diese Nutzungen in der Regel mit einer ge-
ringen Arbeitsplatzdichte v erbunden und entsprechen nicht der Zielsetzung, in dem
stadtnahen G ewerbegebiet eine hohe A rbeitsplatzdichte zu errichten. Im Sinne einer
vertraglichen L&s ung un d z ur G ewdhrleistung gesunder Wohnverhéltnisse s ieht der
Bebauungsplan neben der Einschrénkung fir Betriebe mit starken Aufkommen an Lie-
ferverkehr auch eine Einschrankung fUr geruchsintensive Betriebe wie zum Beispiel
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Brotfabriken, Fl eischzerlegebetriebe, R duchereien, R dstereien, kunststofferhitzende
Betriebe oder i nihrer Wirkung vergleichbare B etriebe. Solche B etriebe benst igen
Standorte mit entsprechenden Abstédnden zu Wohnnutzungen. Im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens sind Ausnahmen zulédssig, wenn eine immissionsschutzrechtli-
che Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft nachgewiesen werden kann.

Val. § 2 N ummer 2 Satz 1: Im Gewerbegebiet sind selbststéndige bauli-
che Anlagen fiir |ogistikrelevante N utzungen wie zum Beispiel Lagerhal-
len, Warendurchgangs- und Umschlagslager, Verkehrshéfe, Giiterver-
kehrs- und Verteilzentren sowie Kurier-, E xpress und P aketdienstieister,
sowie solche Anlagen und Betriebe unzuldssig, die hinsichtlich ihrer Luft-
schadstoff- und Geruchsemission das Wohnen in den angrenzenden Ge-
bieten wesentlich stéren, wie regelhaft Brotfabriken oder in itrer Wirkung
vergleichbare B etriebe. Ausnahmen s ind zuldssig, w ennim G enehmi-
gungsverfahren eine immissionsschutzrechtiiche Vertréaglichkeit mit der
Nachbarschaft nachgewiesen werden kann.”

Ausschluss von Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke, Bordellen sowie bordellar-

tigen Betrieben und Einzelhandelsbetrieben
Im Gewerbegebiet sind Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke, Bordelle und bor-
dellartige Betriebe sowie Einzelhandelsbetriebe unzulgssig.

Vgl. § 2 Nummer 2 Satz 2: ,Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke,

Bordelle und bordellartige Betriebe und E inzelhandelsbetriebe sind unzu-

l4ssig.“
Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke wiirden aufgrund ihres Flachenbedarfs
und ihrer baulichen Eigenart der stadtebaulichen Struktur und Gestaltung des Gebiets
entgegenstehen. Der Ausschluss dieser Nutzungen ist auch erforderlich, weil das mit
ihnen verbundene Verkehrsaufkommen Immissionskonflikte mit sich bringen kann. Zu-
dem fugen sich Tankstellen sowohl aufgrund des erheblichen Flichenbedarfs (Wasch-
anlage, Tankstellenshop), als auch aufgrund ihres allgemeinen Erscheinungsbilds
(grof3fiéchige Werbung, Preistafeln etc.) nicht in die hier gewollte s tadtebauliche und
gestalterische Struktur ein.

Planungsziel ist die Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Diese z eichnen sich im Ver-
gleich zu Einzelhandelsbetrieben oder Bordellen/ bordellartigen Betrieben regelmafig
durch ei ne g eringere Fl &chenproduktivitdt aus . Einzelhandelsbetriebe und B ordelle/
bordeliartige B etriebe sollen f iir den G eltungsbereich des B ebauungsplans aus ge-
schlossen werden, um die Funktion und E igenart des Gewerbegebiets zugunsten von
Betrieben des Handwerks und kleingewerblichen Betrieben zu sichern. Bei einer all-
gemeinen oder ausnahmsweisen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben oder Bordel-
len/ bordellartigen Betrieben kdnnte die gewlinschte stidtebauliche und arbeitsmarkt-
bezogene Funk tion des g eplanten G ewerbegebiets g efshrdet werden. Die uneinge-
schrankte Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wirde das Angebot geeigneter Fla-
chen fur Handwerk und produzierendes Gewerbe reduzieren und durch Nachzieheffek-
te einen Strukturwandel des ,klassischen Gewerbegebiets in ein einzelhandelsorien-
tiertes Gewerbegebiet anstoRen. Aus diesem Grunde werden im Gewerbegebiet Ein-
zelhandelsbetriebe ausgeschlossen.
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Einzelhandelsbetriebe s ind nur aus nahmsweise z uldssig, wenn sie als s ogenannter
Annexhande! im unm ittelbaren r dumlichen und bet rieblichen Zus ammenhang m it
Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetriebe stehen. Die angebotenen Produkte
mlssen in eindeutigem Zusammenhang mit der vor Ort erfolgenden Herstellung oder
Weiterverarbeitung von Gitern und Waren stehen. Damit soll den Betrieben die Mog-
lichkeit gegeben werden, E rzeugnisse unmittelbar an E ndkunden z u verkaufen. Eine
Verkaufsflache von 50 m? ist zu diesem Zweck ausreichend. Die Verkaufsflichen for
den Annexhandel dirfen eine GréRe von 50 m” nicht Gbersteigen. Die méglichen Ein-
zelhandelsbetriebe b zw. V erkaufsrdume s ollen sich dem produzierenden oder verar-
beitenden Gewerbetrieb raumlich unterordnen, damit sichergestellt wird, dass der Be-
trieb Uberwiegend von Verarbeitung und Produktion und nicht durch Warenverkauf ge-
pragt wird.

Vgl. § 2 N ummer 2 Satz 3: ,Ausnahmsweise sind Verkaufsstétten zulés-

sig, wenn sie im unmittelbaren rédumlichen und betrieblichen Zusammen-

hang m it H andwerks- oder pr oduzierenden G ewerbebetrieben stehen,

diesen réumlich untergeordnet sind und nicht mehr als 50 m? Verkaufsfia-

che umfassen.”

Ausschluss von Vergnilgungsstétten und Betriebswohnungen

Fur das Gewerbegebiet wird ein Ausschluss von Vergniigungsstatten festgesetzt, da
sich das Gewerbegebiet aufgrund der eigenen Struktur und aufgrund der angrenzen-
den Wohnbebauung fur diese Nutzung nicht eignet. Der Ausschluss von Betriebswoh-
nungen wird festgesetzt, da die als Gewerbegebiet festzusetzenden Teile des Plange-
biets einer hohen Immissionsbelastung aus Verkehrsldrm unterliegen.

Vgl. § 2 Nummer 3: ,Im Gewerbegebiet werden Ausnahmen fir Vergnii-

gungsstétten (insbesondere Wetthilros, Spiethallen und V orfithr- und Ge-

schéftsrdume, deren Zweck auf D arsteflungen oder auf Handiungen m it

sexuellem Charakter aus gerichtet ist) nach § 8 Absatz 3 Nummer 3 der

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 23. Januar 1990

(BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, 1062)

sowie Ausnahmen flir Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-

nen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nach § 8 Absatz 3 Num-

mer 1 der BauNVO ausgeschiossen.”
Mit dem Ausschluss von Vergnlgungsstétten sollen Fehlentwicklungen, die in der Re-
gel mit solchen Einrichtungen einhergehen, verhindert werden. Zu den Vergnigungs-
statten zahlen auch Wettbiros, Spielhallen und ahnliche U nternehmen im Sinne von
§ 33i der Gewerbeordnung (GewO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Feb-
ruar 1999 ( BGBLI. | S. 202), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 11.
Marz 2016 (BGBI. | S. 396), sowie Vorfuhr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist. Der von
Vergnigungsstétten aus gehende Kraftfahrzeug- und P ublikumsverkehr fihrt zu K on-
flikten mit der im Umfeld vorhandenen und i m Plangebiet gewlinschten Wohnnutzung
und vermindert sowohl die Wohnqualitdt als auch die Standortqualitat fur Gewerbe-
und Handwerksbetriebe.

Die Gefahr von Fehlentwicklungen ist generell gegeben, weil sich durch den B etrieb
der vorgenannten Vergnugungsstatten in der Regel ein hoher Flachenumsatz und ho-
he Gewinnmargen realisieren lassen, so dass im Vergleich zu anderen gewerblichen
Nutzungen oder Biros auch héhere Mieten gezahlt werden kénnen. Dies kann zu einer

18



Begrtindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 ~ Alte Sulldorfer Landstraie

Verdrangung oder Nichtansiedlung der gewiinschien Handwerksbetriebe fihren und
den gewiinschten Gebietscharakter gefahrden.

Aufgrund von z.T. an der Schwelle der Gesundheitsbelastung liegenden Vorbelastun-
gen des nordlichen Plangebiets durch den Stralenverkehrsidrm muss im Gewerbege-
biet das ausnahmsweise z uldssige Wohnen fur Aufsichts- und B ereitschaftspersonal
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemaR § 8 Absatz 3 Nr. 1 BauNVO aus-
geschlossen werden. Diese Festsetzung stellt eine Einschrankung fur kinftig neu an-
zusiedelnde G ewerbebetriebe dar. In der Abwagung werden jedoch die Belange des
Gesundheitsschutzes héher gewichtet. Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewer-
begebiets und di e Planungsziele werden durch den A usschluss von ausnahmsweise
zuldssigen Betriebswohnungen nicht berthrt.

Allgemeines Wohngebiet

Die geplante gewerbliche Bebauung im Norden des Plangebiets hat eine schallschit-
zende Funktion fir den siidlichen Teil des Plangebiets. Zur Sicherstellung g esunder
Wohnverhéltnisse ist es erforderlich, dass diese Bebauung fertiggestellt ist, bevor eine
Wohnnutzung in dem stdlichen Plangebietsteil aufgenommen werden darf.

Vgl. § 2 Nummer 4: ,Im allgemeinen Wohngebiet darf eine Wohnnutzung
erst aufgenommen werden, wenn die Bebauung innerhalb des Gewerbe-
gebiets vollsténdig errichtet ist."

Mit der Festsetzung des s uidlichen P langebiets als allgemeines Wohngebiet wird die
Struktur der von Wohnnutzung gepragten Nachbarschaft und die Lage des Plangebiets
an der verkehrsberuhigten Stralle Alte Suildorfer LandstraBe aufgenommen.

In allgemeinen Wohngebieten sind neben Wohngebauden regelhaft auch der Versor-
gung des Gebiets dienende Laden, Schank- und S peisewirtschaften s owie nicht st6-
rende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke (z.B. auch Kindertagesstéatten) allgemein zuidssig, sodass
auch 8 pielrdume fur eine wohngebietsvertragliche Form der Fun ktionsmischung v er-
bleiben und im Gebiet wohnungsnahe Nahversorgungs- und Dienstleitungsangebote
geschaffen werden kénnen.

Die Ausnahmen nach § 4 A bsatz 3 der Baunutzungsverordnung, d. h. , Betriebe des
Beherbergungsgewerbes”, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe”, ,Anlagen fur
Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe" und ,Tankstellen®, werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Val. § 2 Nummer 5: ,Im allgemeinen Wohngebiet werden die Ausnahmen
nach § 4 Absatz 3 der BauNVO ausgeschlossen.”

Der Ausschluss dieser Nutzungen wird festgesetzt, um Konflikte mit der geplanten und
der angrenzenden bestehenden Wohnnutzung zu vermeiden, die insbesondere durch
die Verkehrs- und Immissionserzeugung der genannten Nutzungen auftreten kénnen.

51.3 MaR der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden die zulassige G rundfla-
chenzahl (GRZ) als HéchstmaR, die maximal zuldssige Geschossflache (GF) und die
maximal zuléssigen Gebaudehodhen festgesetzt. Durch ein kompaktes stadtebauliches
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Konzept wird dem Planungsgrundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den (§ 1a BauGB) enisprochen.

Anstelle einer Geschossflachenzahi (GFZ) wird bezogen auf die Gberbaubaren Grund-
stlcksfl&chen multipliziert mit der Anzahl der Vollgeschosse eine Geschossfldche (GF)
als HochstmaR in m? festgesetzt. Damit wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, die in der
Planung vorgesehenen Geschossflachen und Kubaturen méglichst genau umzusetzen.
Die stadtebauliche Geschossflache beinhaltet gemafR § 20 Absatz 4 BauNVO nicht die
Flachen von Leggien, Terrassen und Balkonen.

Im Sinne einer g enauen Definition der G ebdudehchen wird anstelle der Festsetzung
von V ollgeschossen di e m aximal z uldssige G ebaudehthe festgesetzt. Eine g enaue
Definition von G ebaudehéhen kann durch die F estsetzung von V ollgeschossen nicht
erreicht werden, da dadurch die Héhe der Voligeschosse nicht eindeutig bestimmt ist.

Gewerbegebiet
Im Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze des
§ 17 Abs. 1 BauNVO fiir Gewerbegebiete unterschritten.

Die G rundflache de s Gewerbebaukdrpers betragt ca. 1.480 m® Beider Anrechnung
der versiegelten Fléchen fur die Zufahrten, Wege, Besucherparkplitze sowie Mull- und
Fahrradabstellplatze er gibt s ich eine V ersiegelung von insgesamt ca. 3.450 m?, die
durch den V orhaben- und E rschlieBungsplan i m G ewerbegebiet er méglicht w erden
soll. Das Mal der Gesamtversiegelung gemaR § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO liegt mit
0,97 oberhalb der liber die Regelung des § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO fir Gewerbe-
gebiete theoretisch méglichen U berschreitung von 0, 75. Um die bes onderen pl aneri-
schen A bsichten des V orhaben- und E rschlieBungsplans R echnung z u tragen, wird
gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO eine von § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO abwei-
chende Bestimmung getroffen. Das besondere stadtebauliche Konzept, mit der soge-
nannten back-to-back-Lésung, erfordert eine Andienung der Gewerbehofe von der
nérdlichen S eite. Die Andienung erfolgt daher Uber die vorgesehene Umfahrung, die
auch zur ErschlieBung der Besucherparkplatze erforderlich ist. Mit der back-to-back-
Lésung und ErschlieBung der Gewerbehdfe von Norden, werden insbesondere die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ber (icksichtigt. Es wird daher
festgesetzt, dass fir Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,5 bis zu einem MaR von 1,0 tberschritten werden darf.

Hierbei ist zu beachten, dass im Norden des Plangebiets ca. 1.260 m? des Vorhaben-
grundstiicks nicht als Bauland, sondern als private Grunflache festgesetzt und s omit
bei der Berechnung der GRZ nicht einbezogen werden. Bei einer Anrechnung der fest-
gesetzten Grunflache wiirde die Gesamtversiegelung 0,7 betragen. Die Gesamtversie-
gelung im nérdlichen Plangebiet liegt damit bei einem MaR, das fir G ewerbegebiete
ablich ist.

Vgl. § 2 Nummer 6. ,Im Gewerbegebiet darf die festgesetzie Grundfla-
chenzahl von 0,5 fiir bauliche Anfagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1
BaulNVO bis zu einer Grundfiachenzahi von 1,0 iberschritten werden.”

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erméglicht fur das Gewerbegebiet eine maxi-
mal zulissige Geschossfliche von 4.400 m%
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Um die bes onderen Anspriiche von G ewerbehofnutzern abbilden zu kénnen, istim
Erdgeschoss eine lichte Raumhdhe von bis zu 4,30 m vergesehen. Die zwei oberen
Geschosse haben eine lichte Hohe von jeweils 3,20 m. Insgesamt wird im Bereich der
Gewerbehéfe, inklusive der Attika, eine Gesamtgebaudehohe von 35 m GNHN erreicht.
Bei einer Geldndehdhe von 21,6 m entspricht dies einer relativen Gebaudehdhe von
13,4 m.

Allgemeines Wohngebiet

Flr das allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,75 festge-
setzt. Die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO wird damit Gberschritten. Die Uber-
schreitung begrindet sich mit der planerischen Entscheidung, groRe Teile des Vorha-
bengrundsticks als private Grinflache festzusetzen und damit bei der Berechnung der
GRZ nicht einzubeziehen. Durch die Festsetzung von privaten Grinflichen auf dem
Vorhabengrundstiick werden in einem angemessenen Umfang Freiflachen zur wo h-
nungsbezogenen Erholung und zur Begriinung nachgewiesen.

Die Grundfidche der Wohnbaukorper (inkiusive der Flachen fur Terrassen) betragt
ca. 4.040 m? Bei der Anrechnung der versiegelten Flachen fiir die Zufahrten und Z u-
wegungen ergibt sich eine Gesamtversiegelung von ca. 5.130 m?, die durch den Vor-
haben- und E rschlieBungsplan i m al [gemeinen Wohngebiet er méglicht werden s oll.
Das Mal’ der Gesamtversiegelung gemanR § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO liegt mit 0,9
oberhalb der tber die Regelung des § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO theoretisch mégli-
chen Uberschreitung von 0,8. Um die besonderen planerischen Absichten des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans Rechnung zu tragen, wird dhnlich wie im Gewerbegebiet,
gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO eine von § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO abwei-
chende Bestimmung getroffen. Es wird festgesetzt, dass fiirr Anlagen nach § 19 Absatz
4 Satz 1 BauNVO die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,75 bis zu einem Maf von
0,9 Uberschritten werden darf.

Der hohe Versieglungsgrad ist vor dem Hintergrund der planerischen Entscheidung zu
betrachten, dass im Siiden Teile des Vorhabengrundstiicks ca. 1.540 m? nicht als Bau-
land, sondern als private Grunfidche festgesetzt und somit bei der Berechnung der
GRZ nicht einbezogen werden. Bei einer Anrechnung der festgesetzten G riinflache,
wirde die GRZ fur die Gesamtversieglung 0,7 betragen. Damit kann die hier festge-
setzte Uberschreitungsméglichkeit der GRZ bis zu 0,9 relativiert werden. Die Gesamt-
versiegelung im sudlichen Plangebiet liegt damit bei einem Maf, das fur Wohngebiete
ablich ist.

Val. § 2N ummer 7: ,Im allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte
Grundfltéchenzahi von 0,75 fiir bauliche A nfagen nach § 19 A bsatz 4
Satz 1 B auNVO bis zu einer G rundfidchenzahl v on 0, 9 (iber schritten
werden.”

Die festgesetzte Geschossflache wurde aus dem zugrunde liegenden stadtebaulichen
Konzept des Funktionsplans ermittelt. Die festgesetzte zuldssige Geschossflache be-
tragt in der Summe 12.200 m?, rechnerisch wiirde dies einer GFZ von 2,2 (Flachen der
Sockel- und S taffelgeschosse sowie des G aragengeschosses mit ei nbezogen) en t-
sprechen.
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Die Obergrenze des § 17 BauNVO wird im Allgemeinen Wohngebiet in Bezug auf die
GRZ und die theoretisch ermitielie GFZ tiberschritten.

Die Uberschreitung der Dichtewerte nach § 17 BauNVO ist stidtebaulich vertretbar
und aus stadtebaulichen Griinden gewiinscht

um ein stadtebauliches Konzept mit hohe m ar chitektonischem Niveau zu ver-
wirklichen, das sich positiv auf die stadtebauliche Entwicklung auch der Umge-
bung auswirken wird,

- um die stadtebauliche Leitlinie des flachensparenden Bauens zu verwirklichen
und um einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden si-
cherzustellen. Durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhaib ge-
schlossener S iedlungsbereiche ( flichensparendes B auen) kann di e baul iche
Nutzung von AuRRenbereichen vermindert werden. Damit wird die Vorschrift des
§ 1a Absatz 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, planungs-
rechtlich umgesetzt.

Im unmitteibaren Umfeld erfolgt ein Ausgleich durch

- die S chaffung hoc hwertiger p rivater und gemeinschaftlich nu tzbarer Fr eifla-
chen,

- die Gestaltung von geschiitzten AuRenwohnbereichen fiir die Bewohner, da die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs vorwiegend in einem Garagengeschoss
vorgesehen ist,

- die B egrinung de r ni cht Uber baubaren Dachflache des G aragengeschosses
und die extensive Begriindung der Gebaudedachflachen.

Diese mindernden und ausgleichenden Ma3nahmen gewahrleisten, dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt weitestgehend vermieden werden.

Zur Erreichung des stadtebaulichen Ziels, die in der Planung vorgesehenen Geschoss-
flachen und K ubaturen m églichst genau um zusetzen, wird gemal § 20 A bsatz 3
BauNVO in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133}, zuletzt geéndert am 4.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, 1062) im Zusammenhang mit der Festsetzung der absolu-
ten Geschossflichez udem festgesetzt, das s Geschossflacheni n N icht-
Vollgeschossen, d.h. insbesondere in Staffelgeschossen, bei der Ermittlung der Ge-
schossflache mitzurechnen sind.

Vgl. § 2 Nummer 8: ,Bei der Berechnung der Geschossfldche sind die
Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse
sind, einschliellich i hrer Umfassungswiénde und der zugehdrigen Trep-
penrdume mifzurechnen.”

Aus stadtebaulichen Griinden soll ferner die Gesamthohe der Gebaude genau definiert
werden. Hintergrund dieser Festsetzung ist der im Bestand vorhandene Héhenunter-
schied der T opographie, der durch gezielte Bodenaufschiittungen ausgeglichen wer-
den soll. Zur Erreichung einheitlicher Gebaudeh&hen infolge der Bodenaufschiittungen
und im Sinne der Einfigung in das von Zweigeschossigkeit gepragte Umfeld wird somit
gemaR § 16 Absatz 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 A bsatz 1 BauNVO in der
Fassung vom 23 . Januar 1990 ( BGBI. | S. 13 3), zuletzt g edndertam 4. M ai 2017
(BGBL. | S. 1057, 1062) eine Festsetzung der Gebdudehéhen als HochstmaRk vorgese-
hen. Fir die Wohnbebauung werden je Geschoss 3 m vorgesehen, wodurch zeitge-

22



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 — Alte Siilldorfer Landstraie

male und adéquate Raumhdhen erreicht werden sollen. Mit den geplanten Raumhd-
henw ird im B ereich der Wohnbaukérper, i nklusive des S taffelgeschosses, ein
Hochstmal von 37,8 m UNHN erreicht. Bei einer G eléndehdhe von 21,6 m entspricht
dies einer relativen Gebdudehdhe von 16,2 m.

Technische Aufbauten (z.B. Haustechnik, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie etc.)
sind Uber die festgesetzten Gebaudehohen hinaus um bis zu 1,5 m zuléssig.

Vgl. § 2 Nummer 9: ,Oberer Bezugspunkt fiir die maximal zuldssige Ge-
baudehéhe ist die Attika. Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebéu-
defhhen dur ch T reppenhéuser, A ufzugsiiberfahrten und Tec hnische
Aufbauten (zum Beispiel Haus- und Klimatechnik, Anfagen zur Nutzung
von Solarenergie) ist bis zu einer Héhe von 1,5 m zuléssig.”

Die Festsetzung der ausnahmsweisen Zulédssigkeit von technischen Aufbauten bis zu
einer Hohe von 1,5 m dient der Sicherung der Unterbringung notwendiger technischer
Anlagen und Anlagen zur Sclarenergienutzung.

§.1.4 Verschattungsuntersuchung

Im Rahmen einer Verschattungsuntersuchung wurden die Auswirkungen der geplanten
Bebauung auf die B esonnungssituation simuliert. D a au fgrund der groRen Absténde
der geplanten B ebauung z u benac hbarten B estandsbauten keine ne gativen Auswir-
kungen au f di e G ebaude aufler halb des P langebiets z u bef Urchten s ind, wurde im
Rahmen der Untersuchung ausschlieRlich die Verschattung der geplanten Gebaude
untereinander untersucht.

In Ermangelung v erbindlicher, ges etzlicher V orgaben oder R ichtlinien wurde fiir die
Verschattungsstudie die D IN 5034 -1 ( Ausgabe 07/2011, Bezugsquelle: Beuth Verlag
GmbH, B erlin; A uslegestelle: Fr eie- und H ansestadt H amburg, B ezirksamt A ltona,
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung), als Orientierungswert herangezogen. Nach
der DIN 5034-1 gilt ein Gebéude als ausreichend besonnt, wenn die Besonnungsdauer
zur T ag- und N achtgleiche, d.h. am 21. Marz bzw. 21. S eptember, mindestens vier
Stunden betragt. S oll auc h eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten si-
chergestellt werden, soll die Besonnungsdauer am 17. Januar eines J ahres mindes-
tens eine Stunde betragen. MaRgeblich ist die Mitte des Fensters, wobei es ausreicht,
wenn je Wohnung ein Raum besonnt ist.

Fdr den Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche liegt zudem ein Beschluss des Oberver-
waltungsgerichtes (OVG) Berlin zu einer innerstadtischen Bebauungssituation vor
(OVG Berlin, Beschluss vom 27.10.2004 — 2 S 43.04, S. 14 1.). Danach gilt die allge-
meine Anforderung an di e Besonnung fur Wohnungen als gewahrt, wenn eine Woh-
nung am 21. Marz eines Jahres fir zwei Stunden besonnt ist.

Planerisches Ziel ist es, die Orientierungswerte der DIN 5034 -1 fiir alle Wohnungen
einzuhalten. Furden 17. Januar kommt di e V erschattungsstudie z u dem E rgebnis,
dass alle 72 Wohneinheiten i m P langebiet di e ang estrebte ei nstiindige B esonnung
geman DIN 5034-1 erreichen.

Far den 21 . M&rz kommt die V erschattungsuntersuchung zu folgenden E rgebnissen:
Zwar unterschreiten insgesamt 21 Wohneinheiten die Vorgabe einer vierstiindigen Be-
sonnung. Eine zweistlindige Besonnung (Rechtsprechung des OVG Berlin) wird jedoch
fur jede Wohneinheit erreicht. Von den genannten 21 Wohneinheiten sind zehn
Wohneinheiten mindestens 120 Minuten, finf Wohneinheiten mindestens 150 Minuten,
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vier Wohneinheiten mindestens 180 Minuten und zwei Wohneinheiten mindestens 210
Minuten besonnt. Die restlichen Wohneinheiten sind am 21. Marz ldnger als 240 Minu-
ten besonnt und entsprechen somit den Zielvorgaben der DIN 5034-1.

Vor dem Hintergrund, dass die Vorgaben fiir den 17. Januar in allen Wohneinheiten
eingehalten werden und 51 Wohneinheiten am 21. Mdrz mehr als vier Stunden be-
sonnt werden, ist die Bebauung in der geplanten Form in Bezug auf die Verschattung
der Baukorper untereinander vertretbar. Der geringe Anteil an Wohneinheiten, der am
21. Méarz weniger als vier, aber mehr als zwei Stunden besonnt wird, ist darin zu be-
grunden, dass alternative Anordnungsmdégiichkeiten der Baukérper aufgrund der
Larmquellen aus dem nordlichen Bereich des Plangebiets (Gewerbehof und Verkehrs-
larm) eingeschrénkt sind. Im Sinne der Realisierung der wohnungspolitischen Ziele der
Freien und Hansestadt Hamburg und zur AusfGhrung des besonderen baulichen Kon-
zepts, das die Entwickiung von Wohnbauflachen in Verbindung mit gewerblichen FIA-
chenpotenzialen insbesondere fur Handwerksbetriebe vorsieht, ist die geringfigige Un-
terschreitung der Besonnungszeit fir den 21. Mérz, auch in Wirdigung der Entschei-
dung des OVG Berlin, vertretbar.

5.1.5 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

FUr den neu z u bebauenden Teil des Baugebiets werden Baugrenzen festgesetzt, die
sich eng an dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan orientieren. Damit sollen die Inhal-
te des Vorhaben- und ErschlieBungspians stédtebaulich weitgehend gesichert werden.
Auch die Lage der Staffelgeschosse wird durch Baugrenzen festgelegt.

Aus der P lanung e rgeben sich an einigen w enigen S tellen des P langebiets U nter-
schreitungen der Abstandsflachen gemaR § 6 A bsatz 8 der Hamburgischen B auord-
nung (HBauQ) vom 14. Dezember 2005 ( HmbGVBI. S. 43), zuletzt geédndert am 17.
Februar 2016 (HmbGVBI. S. 63) die durch vorrangige zwingende Festsetzungen des
Bebauungsplans ermdglicht werden. Konkret erfolgt eine Abstandsflachenunterschrei-
tung an den folgenden Bereichen:

- imallgemeinen Wohngebiet i m B ereich de r E rschlieBungshaéfe wird die vom
Garagengeschoss au sgeldste A bstandsfliche durch den G ebdudeknick der
Wohnbaukérper jeweils um 0,28 m unterschritten

- im allgemeinen Wohngebiet i m B ereich de r E rschlieBungshéfe wird die vom
Gewerbehof ausgeléste Abstandsfléche durch die direkt an den Gewerbehof
anschiieRende Fassade der Wohnbaukérper um 0,44 m unterschritten

— im G ewerbegebiet im Anschluss an di e E rschlieBungshdéfe des al lgemeinen
Wohngebiets wird di e v on den di rektan dem Gewerbehof ans chlieRenden
Wohnbaukdrper ausgeldste A bstandsflache, durch die Bebauung des Gewer-
behofs um 0,84 m unterschritten

— im Bereich der 6stlichen Umfahrung lést die Umfahrungsmauer eine Abstands-
flache in Richtung des mit einer Grinflache versehenen Flurstiicks 2515 der
Gemarkung Rissen aus.

Diese geringfugigen Abstandsflachenunterschreitungen, di e dur ch v orrangige z win-
gende Fe stsetzungen d es B ebauungsplans er méglicht w erden, s ind ohne neg ative
stadtebauliche Auswirkungen oder im Rahmen der Abwéagung als hinnehmbar einzu-
stufen. Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein besonderes bauliches Kon-
zept zugrunde, das eine Entwicklung von Wohnbauflachen in Verbindung mit gewerbli-
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chen Flachen fir Handwerksbetriebe vorsieht. Die finf Nord-Std gerichteten Wohnun-
gen grenzen jeweils direkt an die sdliche Gebdudeabschlusswand des Gewerbehofs.
Die sich direkt berihrenden Wénde der Wohngebaude und des Gewerbehofs sind je-
weils als geschlossene Gebaudeabschlusswénde ohne L Oftungséffnungen ausgefiihrt,
um im Sinne der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhélinisse eine Uber-
tragung v on Lar memissionen und E rschitterungen zu vermeiden. Alternative A nord-
nungsméglichkeiten der Baukorper sind aufgrund der La&rmquellen aus dem nordlichen
Bereich des Plangebiets (Gewerbehof und Verkehrslarm) eingeschrankt. Gleichwahl
wird eine ausreichende Besonnung der Wohngebdude gemaR DIN 5034-1 — auch vor
dem Hintergrund der geringfligigen Unterschreitung der Abstandsflichen — im Rahmen
der Verschattungsstudie nachgewiesen. Demnach wird trotz der genannten Unter-
schreitung der Abstandsflachen und im Hinblick auf das besondere stadtebauliche Ziel
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans — eine Entwickiung von Wohnbauflachen in
Verbindung mit Gewerbeflachen zu ermdéglichen — die angemessene Besonnung, Be-
lichtung und Beliftung der geplanten Nutzungen gewéhrleistet.

Des Weiteren 18st die Umfahrungsmauer im Bereich der éstlichen Umfahrung theore-
tisch eine Abstandsflache aus, da sie eine Hhe von (ber 2 m aufweist, Da diese Um-
fahrungsmauer u.a. eine S chutzfunktion vor der Gefalle des Nachbargrundstiicks mit
der Flursticknummer 2515 der Gemarkung Rissen hat und sich zudem auf dem &stli-
chen G rundstlck ei ne grine Fr eifliche be findet, wird di e t heoretisch auszulésende
Abstandsfldche fur die Stitzmauer nicht in Betracht gezogen.

Die Planung sieht vor, dass die Wohnungen insbesondere zu den | armabgewandten
Ost- und Westseiten der Wohngebadude T errassen, B alkone oder Lo ggien er halten.
Dafir wird gemal § 23 Absatz 3 B auNVO in der Fassung vom 21. N ovember 2017
(BGBGI. IS . 3787) durch di e t extiiche Fes tsetzung i m Bebauungsplan ei n k leiner
Spielraum i n den g enannten B ereichen gelassen. Es wird f estgesetzt, das s in den
Baugebieten eine Uberschreitung der Baugrenzen fur V ordacher, Balkone und E rker
bis zu einer Tiefe von 2 m und eine Uberschreitung der Baugrenzen fir Terrassen bis
zu einer Tiefe von 3,5 m z uldssig ist. Fur Vordacher, B alkone und E rker diurfen die
Uberschreitungen i nsgesamt ni cht mehr al s ein Drittel der jeweiligen Fas sadenfront
des jeweiligen Baukérpers betragen. Diese Einschrankung gilt jedoch nicht fiir s oge-
nannte Fluchtbalkone. Der Funktionsplan sieht fir die nordliche Fassade des Gewer-
behofs entlang des 2. Obergeschosses und Uber die gesamte Fassadenfront eine ca.
1,50 m tiefe Brustung vor, die als Fluchtweg dient. Damit wird fr die Fluchtbalkone
gemafl § 23 Absatz 3 S atz 3 B auNVO in Verbindung mit § 23 Absatz 2 S atz 3 ei ne
weitere Ausnahme fur die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen vorgesehen.
Demnach ist es in einzelnen Fallen méglich, auch mit Geb&udeteilen von nicht nur ge-
ringfigigem Ausmal von der Baugrenze zu treten.

Vgl. § 2 Nummer 10: ,In den Baugebieten kann eine Uberschreitung der
Baugrenzen fiir Vordédcher, Balkone und Erker bis zu einer Tiefe von 2 m
und fir Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,5 m ausnahmsweise zugelas-
sen werden, sofern die Kronen- und Wurzelbereiche zu erhaltender Bau-
me und G ehdize nicht beeintrachtigt werden. Bei Vordédchern, Balkonen
und E rkern diir fen di e U berschreitungen i nsgesamt ni cht mehr al s ein
Drittel der jeweiligen Fassadenfront des jeweiligen Baukérpers betragen.
An der nach Norden ausgerichteten Fassade des Gewerbebaukérpers st
im 2. O bergeschoss, entlang der gesamten Fassadeniénge, eine Uber-
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schrejtung der Baugrenze bis zu einer Tiefe von 1,5 m fir Fluchtbalkone
zuléssig.”
Mit der Festsetzung soll eine architektonische Gliederung der AuBenwéande erméglicht
und ein gewisser Gestaltungsspielraum fir AuBenwohnriaume, Balkone, Erker und Ter-
rassen erdffnet werden. Zudem ist diese Festseizung erforderlich, um zeitgemafRe
Wohnungsgrundrisse zu ermdéglichen, zu denen auch die Schaffung von angemesse-
nen privaten Freirdumen (Terrassen und Balkone) gehéren.
Im gesamten P langebiet wird auf die Festsetzung einer B auweise verzichtet, da mit
Baukorperfestsetzungen in Form von Baugrenzen in allen Teilgebieten ein relativ klarer
Bauké&rper ausgewiesen wird.

Verkehr

Verkehrsuntersuchung

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

Durch die neuen Nutzungen des ErschlieBungsgebiets wird der Verkehr auf der Stralke
Alte Sulldorfer Lands trale, westlich der E rschlieBung, mit rund 150 Kfz/24 h (Quer-
schnitt) um rund 5 % zunehmen. Ostlich des Gebiets sind Zunahmen von rund 230
Kfz/24 h (Querschnitt) zu erwarten. Dies entspricht einer Zunahme von rund 8 %. Ver-
kehrszunahmen von weniger als 10 % liegen noch innerhalb der taglich auftretenden
Verkehrsschwankungen und s ind i m t &glichen V erkehrsfluss kaum s purbar. A uswir-
kungen auf die Verkehrsqualitat sind nicht zu erwarten.

In den nahgelegenen signalisierten Knotenpunkten Alte Siilldorfer LandstraRe/ Risse-
ner Landstrafle, Stilldorfer Brooksweg/ Rissener Landstral3e und Silldorfer LandstraRe
Sulldorfer Brooksweg wird sich der Verkehr im angrenzenden StralRennetz verteilen. In
den maBgeblichen S pitzenstunden werden sich die V erkehre in einzelnen Verkehrs-
strémen um maximal ein Fahrzeug in jedem 3. Signalumlauf erhéhen. Diese Erhéhung
liegt i nnerhalb der t &glich au firetenden B elastungsschwankungen und ist qual itativ
nicht splrbar.

Verkehrsflichen, Uberfahrten

Die Fahrbahn und die Gehwegflache der Stralte Alte Sulldorfer Landstrae werden be-
standsgemaR in den Bebauungsplan iibernommen.

Das Plangebiet wird Uber vier Uberfahrten an die Alte Siilidorfer Landstrale angebun-
den:

- Die ¢ stliche Uberfahrt dient der Ein- und A usfahrt der gemeinsamen G arage
des Wohnungsbaus und der gewerblichen Nutzungen sowie als Einfahrt fiir die
nérdliche U mfahrung / den E rschlieungsweg des G ewerbehofs und a Is E in-
fahrt fiir die im Nordwesten des Plangebiets gelegenen Besucherparkplatze des
Wohnungsbaus,
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- die westliche Uberfahrt dient der Ausfahrt der nérdlichen Umfahrung / des Er-
schlieungswegs des Gewerbehofs und Ausfahrt fir die im Nordwesten des
Plangebiets gelegenen Besucherparkplédtze des Wohnungsbaus,

die beiden mittleren U berfahrten er schlieBen w eitere B esucherparkplatze des
Wohnungsbaus und sind als Feuerwehrzufahrten fiir den Wohnungsbau erfor-
derlich.

6.3 Ruhender Verkehr! Garagengeschoss

Um die privaten Freiflachen des P langebiets nicht durch Stellpladtze und G aragen zu
beeintrachtigen, zur Sicherung der Wohnruhe im Plangebiet und zur Ermdglichung ei-
nes quantitativ ausreichenden Grinanteils auf den Grundstiicken, wird aus stadtebau-
lichen Griinden festgesetzt, dass Stellpldtze in den Baugebieten nur in innerhalb der
hierfur festgesetzten Fléchen (Besucherparkplitze) sowie im Garagengeschoss (pri-
vate Stellplatze) zuldssig sind. Mit der Unterbringung der privaten Stellplatze in einem
Garagengeschoss sollen di e ohnehi n s ehr k nappen Fr eiflachen i m B augebiet v on
ebenerdigen Stellplatzen freigehalten und gréRere Anteile offener Bodenflachen erhal-
ten bleiben.

Vgl. § 2 Nummer 11: ,in den Baugebieten sind Stefipldtze nur innerhalb
der hierfiir festgesetzten Fidchen und im Garagengeschoss zuldssig. Die
Garagenzu- und -ausfahrt ist nur an der zeichnerisch festgesetzten Stelle
zuldssig.”

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht vor, eine Garage mit ca. 75 Stellplatzen zu
errichten. Davon sind 55 Stellplatze fir die Wohnnutzung und 20 Stellpidtze fir die ge-
werbliche Nutzung vorgesehen. Im Eingangsbereich der Garage sind neun der insge-
samt 20 gewerblichen Stellplatze fiir Kleintransporter vorgesehen. Dieser Bereich der
Garage hat aufgrund d er H 6he géangiger K leintransporter eine Durchfahrtshéhe v on
2,50 m. Das Garagengeschoss ist fUr die Bewohner des aligemeinen Wohngebiets so-
wohl in der Tages- als auch in der Nachtzeit Gber die dstliche Zu- und Abfahrt zugéng-
lich. Gewerblicher Verkehr ist im Nachtzeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) ausgeschlossen,
um einen ausreichenden Schutz des der éstlichen Zufahrt gegeniiberliegenden reinen
Wohngebiets zu gewdhrleisten. Eine entsprechende Regelung wird im Rahmen des
Durchflihrungsverirags mit der Freien und Hansestadt Hamburg festgehalten. Die bau-
liche A usgestaltung der Ein- und A usfahrt wird Ctber den V orhaben- und E rschlie-
Bungsplan geregelt.

Fur Besucher des Gewerbehofs werden zehn offentlich zugangliche Parkplatze entlang
der nérdlich des Gewerbehofs verlaufenen Umfahrung angeordnet.

Gemaf Planungshinweise fir StadtstraRen in Hamburg (PLAST) wird bei der Erschlie-
Rung oder Verdichtung von Wohngebieten die Herstellung von 20 Parkstanden pro 100
Wohneinheiten im StraRenraum empfohlen. Im Rahmen der Vorhabenplanung sind fiir
die Wohnnutzung 13 oberirdische Parkplétze entlang der westlichen Plangebietsgren-
ze sowie zwei weitere P arkpldtze in unmittelbarer N &he der H auseingange vorgese-
hen. Nach Untersuchung mehrerer Varianten zur Unterbringung der erforderlichen Be-
sucherparkplatze f ir die Wohnnutzung hat sich die vorliegende Variante als zweck-
dienlichste Losung herausgestellt. Eine Unterbringung der Besucherparkplitze fur das
Wohnen im vorderen, dem Wohnen zugeordneten Grundstiicksbereich (Flurstiicksteile
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des Flurstiicks 5487) ist nicht moglich, da dem Baumerhalt in diesem Bereich ein héhe-
res Gewicht zugemessen wird.

Technischer Umweltschutz
Larmimmissionen

In urbanen Verdichtungsrdaumen wie Hamburg sind situationsbedingt erhebliche Larm-
vorbelastungen vorhanden, welche die Planung von auch der Wohnnutzung dienenden
Gebieten erschweren. Auch das Plangebiet liegt in einem durch Verkehrsiarmimmissi-
onen bereits vorbelasteten Siedlungsbereich.

Es ist das Ziel der Freien und Hansestadt Hamburg, durch Manahmen wie die Innen-
entwicklung mit Grund und Boden sparsam umzugehen. In dicht besiedelten Gebieten
wird es haufig nicht moglich sein, allein durch die Wahrung von Abstanden zu vorhan-
denen S trallen oder B etriebe s chadliche U mwelteinwirkungen au f Wohngebiete z u
vermeiden. Auch wenn solche potenziellen Flachen innerhalb des bestehenden Sied-
lungsgefiiges hadufig durch Immissionen von benachbarten Verkehrswegen oder be-
stehenden Nutzungen vorbelastet sind, kann jedoch ein berechtigtes Interesse beste-
hen, neue Baugebebiete auszuweisen, um eine Abwanderung der Bevélkerung in l4nd-
liche Gebiete zu verhindern.

Im vorliegenden Fall wird das Planungsziel verfolgt, durch die Aufstellung eines Be-
bauungsplans die Wiedernutzbarmachung einer ehemals gewerblich genutzten Fl4che
fur ein bes onderes bauliches Konzept, das die Entwicklung von Wohnbauflachen in
Verbindung mit gewerblichen Flachenpotenzialen insbesondere fur Handwerksbetriebe
vorsieht, zu ermdglichen. Die Flache weist aufgrund der Belegenheit an der verkehrs-
beruhigten Stralle Alte Silldorfer Landstrae und der Wohnnutzung in der N achbar-
schaft eine hohe Lagegunst und ist daher fiir den Wohnungsbau gut geeignet. Gleich-
zeitig besteht in Rissen ein Bedarf nach Gewerbeflachen, insbesondere fir kleinteilige
Betriebe und Handwerksbetriebe, da diese besonders stark von Verdrangungsprozes-
sen zugunsten von Wohnnutzungen betroffen sind.

In der Bebauungsplanung sind zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
die Prufung der | mmissionssituation und Fes tsetzung von Malnahmen des | mmissi-
onsschutzes erforderlich. Zur Beurteilung der larmtechnischen Situation und zur Ermitt-
lung der erforderlichen SchallschutzmaRnahmen im Bereich des Bebauungsplans wur-
de eine schalitechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Stralenverkehrsldrm

Verbindliche G renzwerte fiur die Beurteilung von V erkehrslarm in der Bauleitplanung
liegen nicht vor. Die Beurteilung der Gerduscheinwirkungen durch Verkehrslarm erfolgt
gemal ,Hamburger Leitfaden L&rm in der Bauleitplanung 2010“ in Anlehnung an die
1~>echzehnte Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrsidrmschutzverordnung — 16. BiImSchV)" vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036),
geéndert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269). Die Richtwerte betragen fur allge-
meine Wohngebiete 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts und fir Gewerbegebiete 69
dB(A) tags bzw. 59 dB(A) nachts. Als weitere Orientierung dient die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung, die i n der R echtsprechung bei B eurteilungspegeln ab 70/ 60
dB(A) tags/nachts angenommen wird.
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Die Verkehrsgerdusche innerhalb des Plangebiets werden durch den S traenverkehr
auf der nordlich verlaufenden S lllldorfer Lands trae/B431 deminiert, sc dass an den

nach N orden aus gerichteten Fas saden die hoc hsten B eurteilungspegel z u er warten
sind.

Gewerbegebiet

An den g eplanten gewerblich genutzten Baukérpern im nérdlichen Bereich des Plan-
gebiets ergeben sich an den ndrdlichen Fassadenaufpunkten Beurteilungspegel aus
Verkehrsidrm tags von 62 dB(A) bzw. nachts von 55 dB(A) an den ebenerdigen Berei-
chen und maximal 69 dB(A) tags bzw. maximal 62 dB(A) nachts an den oberen Ge-
schossen der Gewerbehofe. Der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverord-
nung 16. BImSchV fiir Gewerbegebiete von 69 dB(A) tags wird damit an den ebenerdi-
gen Bereichen der Gewerbehdfe um 7 dB unterschritten und an den ob eren Geschos-
sen eingehalten. Auch der Immissionsgrenzwert fiir den Nachtzeitraum von 59 dB(A)
wird an den ebenerdigen Bereichen der Gewerbehdéfe um 4 dB unterschritten, wahrend
der Nachtwert fur die oberen Geschosse um 3 dB Uberschritten wird. Da davon auszu-
gehen ist, dass die Arbeitszeiten auerhalb der Nachtzeit liegen, und da nur eine Fas-
sade v on der U berschreitung bet roffen i st, kann auf di e Fes tsetzung v on S chali-
schutzmalinahmen, wie z.B. Orientierung larmabgewandter Aufenthaltsraume, verzich-
tet werden.

An den nac h S lden au sgerichteten Fas saden berechnen sich aufgrund der abs chir-
menden Wirkung der Baukérper B eurteilungspegel fur den Verkehr von maximal 54
dB(A) tags und maximal 47 dB(A) fur den Nachtzeitraum. Damit werden sowohl in der
Tageszeit als auch in der Nachtzeit die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV unter-
schritten.

Wohngebiet

Grundsétzlich t régt der g ewdhlte S tadtebau ber eits w esentlich zur Minderung des
Larmkonflikts im Plangebiet bei. Mit dem Gewerberiegel im nérdlichen Teil des Plan-
gebiets wird ein geschlossener Gebauderiegel parallel zur B431 geschaffen, wodurch
ein ruhiger, larmabgewandter Bereich entsteht.

Der | mmissionsgrenzwert der V erkehrsldrmschutzverordnung ( 16. BlmSchV) fur
Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts wird an den geplanten Wohnge-
b&uden Uberwiegend eingehalten und | ediglich an der westlichen Fassade des west-
lichsten G ebdudes sowie an der &stlichen Fassade des Gstlichsten G ebaudes tber-
schritten. Als U rsache fur die U berschreitung d es | mmissionsgrenzwerts an den g e-
nannten B aukdrpern kann di e dor t ab geschwéchte Wirkung d er L4 rmabschirmung
durch den nd rdlichen G ewerberiegel ang efihrt werden. An den g enannten Wohnge-
b&uden sind Immissionspegel von maximal 63 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts zu er-
warten. Damit wird der Immissionsgrenzwert fur Wohngebiete um maximal 4 dB tags
und 7 dB nachts Gberschritten.

Fur die geschilderte Situation sieht der Hamburger Leitfaden Larm die Festsetzung ei-
ner larmabgewandten Grundrissausrichtung der Schlaf- und Aufenthaltsrdume zur ru-
higen Seite vor. Der Umgang mit dem schalltechnischen Konflikt durch eine sogenann-
te Grundrissorientierung kann jedoch in diesem Fall nicht zur Lésung beitragen. Trotz
der Planung von Uberwiegend durchgesteckten Wohnungsgrundrissen kénnen nicht al-

29



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 — Alte Silldorfer Landstralie

le S chlaf- und A ufenthaltsrdume z ur r uhigen S eite an geordnet w erden. Firdie be-
troffenen Fassaden soll daher die Mdglichkeit eingerdumt werden, auf den innenpegel
abzuzielen. Dies bedeutet, Schlafraume und K inderzimmer kénnen dann zur |darmzu-
gewandten Seite ausgerichtet werden, wenn durch geeignete Fensterkonstruktionen
oder zu 6ffnende Verglasungen gewahrleistet wird, dass in dem betreffenden Schlaf-
raum ein La&rmpegel von 30 dB(A) nachts am Ohr des Schlafers bei teilgedffnetem
Fenster eingehalten wird.

Vgi. § 2 Nummer 12. ,An den mit ,(A)* bezeichneten Fassaden ist iiber al-
fe G eschosse durch g eeignete baul iche S challschutzmafnahmen wie
zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglas-
fe Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer
Wirkung v ergleichbare Maf3nahmen s icherzustellen, das s dur ch di ese
baulichen Mafinahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird,
die es ermoglicht, dass in Schiafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedft-
neten Fenstern von 30 dB(A) wéhrend der N achtzeit nicht tibe rschritten
wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmafRnahme in Form von verglasten
Vorbauten, muss dieser I nnenraumpegel bei teilgedfineten B auteilen er-
reicht werden. Wohn-/Schiafrédume in E in-Zimmer-Wohnungen und K in-
derzimmer sind wie Schiafrdume zu beurteilen.”

Diese alternative Mdglichkeit der Konfliktlésung ist deshalb gerechtfertigt, weil die Fest-
legung von néchtlichen Auenpegeln in den maRgeblichen Vorschriften, hier der hilfs-
weise herangezogenen 16. BlImSchV, einen ausreichend niedrigen Innenpegel fur ei-
nen gesunden Schlaf ermdglichen soll. Ein ausreichender Schallschutz ist im Hinblick
auf die N achtruhe s omit auch dann gegeben, wenn in den S chiafrdumen ein | nnen-
raumpegel bei gekipptem oder teilgedffnetem Fenster von 30 dB(A) in der Nacht si-
chergestellt ist. Der Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus Erkenntnissen der
Larmwirkungsforschung ab. D emnach i st bei ei nem | nnenraumpegel v on k leiner 30
dB(A) nachts am Ohr des Schiéfers ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer larmbeding-
ten Herz-Kreislauferkrankung maglich.

Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgesffneten Fenster (auch
bei P lanung v on verglasten Lo ggien oder V orhangfassaden) nachzuweisen. D ieses
gekippte bz w. t cilgedffnete Fens ter hat seine B egriindung i n de r Larmwirkungsfor-
schung und de m Wahrnehmen v on AuRenwelteindriicken. E ntsprechende U ntersu-
chungen haben wiederholt bestétigt, dass die Wahrnehmung der AuRenwelt ein unver-
Zichtbarer qualitativer Bestandteil des Wohnens ist. Hierbei geht es nicht um eine akus-
tisch-diffuse A uBenwahrnehmung, wie s ie ber eits bei r elativ g roRen F enstern bzw.
Glasbauteilen eintritt, sondern um eine informationshaltige a kustische Wahrnehmung
der AuBBenwelt. Die Spalt- bzw. Offnungsbreite des Fensters muss daher gro8 genug
sein, sodass der vorgenannte Effekt gegeben ist. Vergleichbare MaRnahmen sind ak-
zeptabel, wenn sie die Wahrnehmbarkeit akustischer Hintergrundgerdusche der Au-
Renwelt gewahrleisten.

Gewerbeldrm

Die durch die umliegenden Gewerbeflichen erzeugten Immissionen wurden nach dem
Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung 2010“ der Behdrde fiir Stadtentwick-
lung und Umwelt in Anlehnung an die Immissionsrichtwerte der ,Sechsten Allgemeinen
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Verwaltungsvorschrift z um Bundes-Immissionsschutzgesetz — Technische A nleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm)" beurteilt.

Die TA Larm dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadli-
chen U mwelteinwirkungen dur ch G erdusche s owie der V orsorge gegen s chédliche
Umwelteinwirkungen durch G erdusche von Anlagen, die als g enehmigungsbediirftige
oder nicht genehmigungsbedurftige Anlagen den Anforderungen des zweiten Teils des
Bundesimmissionsschutzgesetzes ( BiImSchG)i nder Fas sungv om 1 7. M ai 2013

(BGBL 1 S. 1275), zuletzt geéndert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1487) unter-
liegen. Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch G erdusche ist sicher-
gestelit, wenn die Schallbelastung durch Gewerbeanlagen am mafgeblichen | mmissi-
onsort die Immissionsrichtwerte nach der TA La&rm nicht Giberschreitet. Der maRgebli-
che immissionsort liegt bei bebauten Flachen 0,5 m auerhalb vor der Mitte des geoff-
neten Fensters des vom Gerdusch am stérksten betroffenen schutzbedtirftigen Raums
nach DIN 2109, Ausgabe November 1989.

Fur allgemeine Wohngebiete gelten al s f mmissionsrichtwerte 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts. Die angegebenen Immissionsrichtwerte gelten gemaR Absatz 6. 4. der
TA Larm wahrend des Tages fur eine Beurteilungszeit von 16 Stunden (6.00 bis 22.00
Uhr). MaRgebend fir die Beurteilung der Nacht ist die volle Nachtstunde (z.B. 1.00 bis
2.00 Uhr) mit dem héchsten Beurteilungspegel, zu dem die zu beurteilende Anlage re-
levant beitragt. Einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte tags
um nicht mehr als 30 dB(A), nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Die gewerblichen Gerdusche, welche innerhalb des Plangebiets durch das Planvorha-
ben zu erwarten sind, werden durch den gewerblichen Verkehr bzw. die Liefervorgan-
ge im Bereich des Gewerbehofs dominiert, so dass an den nac h Norden ausgerichte-
ten Fassaden die hdchsten Beurteilungspegel aus Gewerbelarm zu erwarten sind.

An den g eplanten gewerblich genutzten Baukdrpern im nérdlichen Bereich des Plan-
gebiets ergeben sich an den noérdlichen Fassadenpunkten Beurteilungspegel aus Ge-
werbeldrm tags von 83 dB(A) im Bereich des ebenerdigen des Gewerbehofs und ma-
ximal 59 dB(A) an den o beren Geschossen. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur
Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags wird damit an den Gewerbehéfen eingehalten.

An den geplanten Wohngebsguden im stdlichen Bereich des Plangebiets wird tagsiiber
der Immissionsrichtwert fUr allgemeine Wohngebiete ganz tberwiegend eingehalten.

In den unteren beiden Geschossen des westiichsten Wohngebaudes wurde in Bezug
auf den G ewerbelsdrm fir den Tagzeitraum eine geringe Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm von 1 dB(A) berechnet, die sich aus der errechneten ge-
werblichen V orbelastung des westlich auRer halb des P langebiets angrenzenden G e-
werbegebiets ergibt. Die Uberschreitung bezieht sich auf drei Wohnungen im Sockel-
geschoss, im Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss. Die Vorhabenplanung sieht hier
~durchgesteckte” Wohnungen vor, die also auch R&ume zur éstlichen oder stdlichen,
und dam it v om Gewerbelarm ab gewandten G ebiudeseite, au fweisen. Damitistes
mdglich, Wohnungen im Grundriss $0 zu organisieren, dass sie nach Westen keine zu
6ffnenden Fenster — und damit keine Immissionsorte i.S.d. TA L4rm — aufweisen miis-
sen. Da bei ,durchgesteckten Wohnungen an einer der beiden |d&rmabgewandten Ge-
baudeseiten Fenster angeordnet werden kénnen, die dauerhaft zu 6ffnen sind, ist eine
ausreichende Beluftung der Wohn- und Schlafrdume gewiéhrleistet. Zur larmzugwand-
ten Seite erhalten die Wohnungen die Moglichkeit einer mechanischen Be- und Entlif-
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tung. Die ausreichende Liftung gemal DIN 1946 wird ausschlieBlich durch die einge-
paute Liftungsanlage mit Schallddmmung sichergesteilt.

Vgl. § 2 Nummer 13 Satz 1-2: In den mit ,(B)* bezeichneten Bereichen sind im
Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss einseitig nach Westen ausgerichtete
Wohnungen un zuldssig. An der mit , (B)" bezeichneten Westfassade sind im
Erdgeschoss sowie im 1. O bergeschoss Fenster von A ufenthaltsrdumen als
nicht zu 6f fnende Fens ter aus zufiihren und di e aus reichende B eliiftung s i-
cherzustellen.”

Zwei der drei betroffenen Wohnungen weisen neben nach Westen ausgerichteten Ter-
rassen zuséatzlich ei ne nach | &rmabgewandt aus gerichteten A uRenwohnbereich au f,
die dritte Wohnung eine nach Siden und damit larmabgewandt orientierte Loggia.

Furden Nachtzeitraum s ind an der Westfassade des w estlichsten W ohngebaudes
Uberschreitungen der |mmissionsrichtwerte der TA Larm von 40 dB(A) nachts zu ver-
zeichnen. D ie U berschreitungen resultieren au s der ber echneten V orbelastung, die
sich bei ei nem angenommenen Fl dchenschallpegel v on 45 dB (A) nac hts aus dem
westlich ang renzenden Gewerbegebiet er geben k énnte. D ie U berschreitung um 1

dB(A) betrifft nu r ei nzelne Fas sadenbereiche i m E rdgeschoss, sowie im 1. und 2 .
Obergeschoss. Aufgrund der bereits fiir den Tagzeitraum (vgl. § 2 Nummer 11 der
Verordnung) s owie zum Schutz vor Verkehrsiarm (vgl. § 2 Nummer 10 der Verord-
nung) g etroffenen SchallschutzmaRnahmen i st ei n hinreichender S challschutz der

schutzbedirftigen Rdume auch fiir den Nachtzeitraum in jedem Fall gewahrleistet.

An der dstlichen Fassade des éstlichsten Wohngebéudes sind im Bereich des gewerb-
lich genutzten Fahrweges am Tage Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A)} und damit
Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 55 dB(A) um bis zu 3 dB(A) berechnet
worden. Die Uberschreitungen be treffen nur einzelne Immissionsorte im Bereich des
Erdgeschosses, Daher sind Immissionsorte hier auszuschliefen.

Vgl. § 2 Nummer 13 Safz 3: In den mit ,(C)" bezeichneten Bereichen sind im
Erdgeschoss einseitig nach O sten au sgerichtete Wohnungen unzuldssig. An
der mit ,(C)* bezeichneten Ostfassade ist im Erdgeschoss ein Laubengang mit
nicht zu dffnenden Fenstern auszufithren und die ausreichende Beliiftung si-
cherzustellen.”

Da die Vorhabenplanung vorsieht, die Erdgeschosswohnungen des ostlichsten Wohn-
gebédudes von der Ostseite durch einen Laubengang zu erschlief3en, liegen an dieser
Stelle k eine Immissionsorte vor. Es sind , durchgesteckte” Wohnungen g eplant, die
auch Raume zur westlichen, und damit vom Gewerbelarm abgewandten Gebaudesei-
te, aufweisen, bei denen zu 6ffnende Fenster f Ur ei ne aus reichende B ellftung der
Wohn- und Schlafrdume angeordnet werden kénnen.

Im Nachtzeitraum (22.00 bis 06.00 Uhr} dominieren innerhalb des Plangebiets die Ge-
rdusche in Bezug auf die Nutzung der Garage, deren Ein- und Ausfahrt an der Ostseite
des ostlichsten Wohngeb&udes errichtet werden soll. Im Nachtzeitraum wird fiir das
Ostliche Wohngebaude der Maximalwert von 50 dB(A) an den Erdgeschosswohnungen
im Bereich des G aragenportals prognostiziert. Der Immissionsrichtwert der T A Larm
von 40 dB(A) nachts fur allgemeine Wohngebiete wird sowohl in den Wohnungen des
1. Obergeschosses (47 dB), als auch in den Wohnungen des 2. Obergeschosses (45
dB) Ober schritten. Da es im P langebiet in der N achtzeit jedoch keine gewerblichen
Verkehre g eben wird und der A nwohnerverkehr gr undséatzlich al s g ebietsvertréaglich
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angesehen wird, sind keine Mafinahmen erforderlich. Aufgrund der bereits zum Schutz
vor Verkehrsidrm (vgl. § 2 Nummer 12 der Verordnung) getroffenen Schallschutzmag-
nahmen ist ein hinreichender Schallschutz der schutzbedirftigen Raume auch fir den
Nachtzeitraum in jedem Fall gewéhrleistet.

Zusétzlich zu den gewerblichen Gerduschen, die durch den gewerblichen Verkehr bzw.
die Liefervorgénge im Bereich des G ewerhehofs ausgehen, sind im Sinne g esunder
Wohnverhalinisse, der von dem Betrieb des Gewerbehofs ausgehende Larm und die
Auswirkungen auf die sidlich geplante Wohnnutzung zu beriicksichtigen. Gleichzeitig
wird auch flr das Gewerbegebiet eine m dglichst uneingeschrankte gewerbliche N ut-
zung angestrebt. In Anbetracht dieses Ziels wilrde eine Larmkontingentierung voraus-
sichtlich zu starken Einschrénkungen fihren. FUr eine Ausweisung des sudlichen Be-
reichs des FPlangebiets als Mischgebiet besteht aufgrund des vorherrschenden Wohn-
raumbedarfs und der Lage des Plangebiets in der Stadt kein stadtebaulicher Bedarf.
Vor di esem H intergrund wurde ei n bes onderes s tadtebauliches K onzept ent wickelt,
das eine K onfliktitsung dur ch die A nordnung der Gebaude he rbeifihrt. Wohn- und
Gewerbegebdude werden unmittelbar aneinandergebaut, weisen sich dabei jedoch
den Ricken zu (sogenannte back-to-back-Lésung). Das G ewerbegebiet wird als ge-
schlossener Geb&uderiegel errichtet, an den die Wohngeb&ude siidlich angebaut wer-
den. Dadurch ergeben sich keine Immissionsorte im aligemeinen Wohngebiet, die dem
Gewerbegebiet un mittelbar z ugewandt s ind. Die bac k-to-back-Lésung s etzt voraus,
dass Wohn- und Gewerbegebdude — auch wenn sie unmittelbar aneinandergrenzen —
bautechnisch getrennt errichtet werden und s eparate Bodenplatten erhalten. Dabei ist
im Sinne einer uneingeschrankten Nutzbarkeit des Gewerbehofs bei gleichzeitiger Ge-
wihrleistung gesunder Wohnverhilthisse die Baukérper des Gewerbehofs und die da-
ran ans chlieBenden Weohnungen mit g eschlossenen Brandwanden ohne Liftungsoff-
nungen vorzusehen. Aus dem selbigen Grund sieht der Bebauungsplan auch fiir den
Dachbereich des Gewerbehofs sowie der éstlichen und westlichen Gebaudeseite keine
zu éffnenden Fenster vor. Da im Staffelgeschoss (3. OG) der Wohngebaude Notaus-
génge aus dem Treppenhaus auf das Dach des Gewerbehofs, als zweiter R ettungs-
weg ermdglicht werden, sind die Gebaudeabschlusswénde nur fur die sich direkt be-
riihrenden Winde des Gewerbehofs und der Wohnbebauung vorgesehen.

Daher wird festgesetzt:

Vgl. § 2 N ummer 14: ,Zwischen den (iberbaubaren G rundstiicksflachen des
allgemeinen W ohngebiets und den tiber baubaren G rundstiicksflachen des
Gewerbegebiels sind entkoppefte Bodenplatten vorzusehen und di e sich di-
rekt ber iihrenden Wénde al s ges chlossene G ebédudeabschlusswéande ohne
Ltftungsoffnungen aus zufihren. Im Gewerbegebiet sind Fenster oder Belich-
tungsdifnungen in den geschlossenen Gebédudeahschiusswénden, auf den
Déchern sowie an den nach Westen und Osten gerichteten Fassaden nichi-
offenbar auszufiihren.”

Die Festsetzung dient dazu, eine Ubertragung von Larmimmissionen, Luftschall
oder Erschitierungen zu vermeiden.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

FUr die schalltechnische Beurteilung der gewerblichen G erausche sowie fur die Be-

trachtung des Verkehrsldrms wurden neben der innerhalb des Plangebiets vorgesehe-
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nen Nutzung die dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ris-
sen 52 ndc hstgelegenen s chutzwiirdigen N utzungen al s | mmissionsorte her angezo-
gen,

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

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens auf umliegende schutzwirdige
Nutzungen auerhalb des Plangebiets wurden die Schallemissionspegel der malgeb-
lichen Stralle Alte Sulldorfer Landstralle vor (sogenannter ,Prognose-Nulifall) und
nach Realisierung (Prognose-Planfall) des Planvorhabens abgeleitet. Der Immissions-
grenzwert (IGW) der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A) tag
wird an den Immissionsorten an der Strale Alte Sulldorfer LandstraRe sowohl im
Prognose-Null- als auch im Prognose-Planfall tags unterschritten. Im Prognose-Planfall
ergibt sich gegenliber dem Prognose-Nullfali eine Zunahme von 0,5 dB. Die Zunahmen
liegen unterhalb der sogenannten Wahrnehmbarkeitsgrenze und die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung, die in der Rechtsprechung bei Beurteilungspegeln ab 70 dB(A)
tags angenommen wird, wird unterschritten.

Im Nachtzeitraum werden die gebietsspezifischen Immissionsrichtwerte fur Wohnge-
biete von 49 dB(A) nachts im Prognose-Nullfall um bis zu 2 dB tiberschritten. Dies gilt
auch fur den Prognose-Planfall. Im Prognose-Planfall ergibt sich gegentber dem Prog-
nose-Nullfall eine Zunahme von 0,6 dB. Auch fiir den Nachtzeitraum liegen die Zu-
nahmen unterhalb der s ogenannten Wahrnehmbarkeitsgrenze und di ¢ Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung wird nicht erreicht.

Fur die Ermittlung der Auswirkungen der gewerblichen Gerdusche des Vorhabens auf
die Nachbarschaft erfolgte die Betrachtung hinsichtlich gewerblicher Gerdusche im Zu-
sammenhang mit dem Gewerbehofs und der Garagennutzung. Die hochsten A uswir-
kungen sind im Bereich der Garagenzufahrt im &stlichen Bereich des Plangebiets (Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52) siidlich der Strale
Alte Silldorfer Landstrale zu erwarten. Hier weist der rechtskraftige B ebauungsplan
Rissen & ein reines Wohngebiet aus. An diesem Immissionsort ergeben die durch das
Vorhaben zu erwartenden gewerblichen Gerdusche Beurteilungspegel von maximal 46
dB(A) tags. Malgebliche Quellen sind der Lieferverkehr innerhalb des Plangebiets und
die Garagennutzung.

Die s challtechnische Untersuchung zeigt, das s im Tageszeitraum mit Ausnahme des
genannten | mmissionsortes an s &@mtlichen | mmissionsorten di e gebietsspezifischen
Immissionsrichtwerte um mehr als 10 dB(A) unterschritten werden. Damit kann hier im
Tageszeitraum auf die Ermittlung der V orbelastung verzichtet werden, da gemaR Nr.
3.2.1. der T A Larm ( Unterschreitung des g ebietsspezifischen | mmissionsrichtwertes
um mindestens 6 dB(A)) davon ausgegangen werden kann, dass hier die Zusatzbelas-
tung nicht retevant zur Gesamtbelastung beitragt.

Eine E rschlieung des G ewerbehofs durch Lieferanten und LK W im N achtzeitraum
wirde u.a. aufgrund der strikten Bezugnahme auf die mafigebliche Nachtstunde im
planungsrechtlich aus gewiesen reinen Wohngebiet s Uidlich der StraRe A lte Slidorfer
Landstrale zu einer Richtwertliberschreitung fuhren. Daher werden die gewerbliche
Anlieferung sowie die gewerbliche Nutzung der Garage im Nachtzeitraum, durch eine
entsprechende Regelung im Durchfiihrungsvertrag, ausgeschlossen.
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5.4.2 Bodenschutz

6.5
5.5.1

im Fac hinformationssystem B odenschutz/Altlasten, dem A ltiastenhinweiskataster der
Freien und H ansestadt Hamburg sind fir das Plangebiet nach derzeitigem K enntnis-
stand keine Altlasten, altlastverdéchtige Flachen, schadliche B odenverunreinigungen,
Verdachtsflachen und/oder Grundwasserschiden registriert.

Den Ergebnissen der ausgeflihrten Baugrunduntersuchung (orientierende Schadstoff-
betrachtung) zufolge be steht de r U ntergrund i m B ereich des P langebiets z unéchst
uberwiegend aus s andigen, t eils baus chutt- und s chadstoffhaltigen Auffiillungen die
seinerzeit zur Gelandeprofilierung und B efestigung eingebaut worden sind und Méach-
tigkeiten von bis zu 3,1 m aufweisen. Tieferliegend wurden gebietstypische, gemischt-
kérnige Sande erkundet.

Die Auffullungen aus Bauschutt und/ oder Sanden mit S chlacke, Ziegel- und B eton-
beimengungen zeigen insbesondere im Bereich der Fidchenbefestigung bzw. der un-
terhalb der Betonsteinen eingebauten Tragschicht zum Teil erhebliche Verunreinigun-
gen. I nsgesamt sind die Ergebnisse jedoch auch unter B erlicksichtigung der hi stori-
schen Entwicklung der Flurstiicke als eher unauffillig zu bewerten, zumal den unterla-
gernden Sanden sowie bereichsweisen den Auffullungen mit insgesamt drei Mischpro-
ben die Schadstofffreiheit attestiert wird.

Bei B auvorhaben ist mit E ntsorgungsmehrkosten dur ch bel astetes B odenmaterial zu
rechnen. Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens ist eine ordnungsmafie E ntsor-
gung bz w. Weiterverwertung des B odenhubesg emaB de r Klassifizierung
der Landerarbeitsgemeinschaft A bfall (LAGA) und gemé&R B undesbodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt geédndert
am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491) vorzusehen.

Wasser
Oberfldchenentwasserung

Im Rahmen der Vorhabenplanung wurde ein Konzept zur Oberflichenentwésserung er-
arbeitet, mit dem vorrangigen Ziel, unbelastetes Niederschlagswasser weitgehend in den
nattrlichen Wasserhaushalt zurtickzuftihren.

Das Plangebiet entwéssert im Trennsystem Gber S chmutz- und Regenwassersiele. Es
verfligt Uber gute Versickerungsbedingungen, da der Untergrund von wasserdurchléssi-
gen Sanden gepragt ist und der Grundwasserflurabstand bei ca. 10 bis 20 m unter der
Geléndeoberkante liegt.

Das Entwésserungskonzept sieht fiir das Plangebiet eine Kombination aus Riickhalt und
Versickerung vor. Welche Anlagen zur R etention zum Einsatz k ommen, kann erstim
Rahmen der U msetzung der P lanung abs chlieBend f estgelegt w erden. Aufgrund der
raumlichen Restriktionen, den geplanten Hohenverhaltnissen und der Verordnung Giber
das Wasserschutzgebiet soli das Niederschlagswasser der ErschlieRungs- und Anliefer-
strafde, s owie den d aran ans chlieBenden Stellplatzen (1 ber Rinnen und Einldufe einer
Grundstiicksentwéasserungsleitung zugefuhrt und gedrosselt in das vorhandene Regen-
wasser-Siel in die Stralle Alte Stlldorfer Landstrae eingeleitet werden. Das erforderli-
che Rickstauvolumen kann durch eine als Stauraumkanal ausgelegte Leitung bereitge-
stellt werden. Die bestehende Einleitmengenbegrenzung von 19 /s bzw. 17 I/(s-ha) kann
damit eingehalten werden.
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Die Niederschlagswasserversickerung im Wasserschutzgebiet Zone |l ist ausschlieRlich
iber Anlagen mit einer bewachsenen Bodenzone bestehend aus einer mindestens 30
cm méachtigen bewachsenen QO berbodenschicht zulassig. Da dies aufgrund der r&umli-
chen Restriktionen nicht mdglich ist, ist die Sedimentation des belasteten Regenwassers
Ober eine technische Reinigungsanlage sicherzustellen.

Durch die rdumlichen Restriktionen, wie beispielsweise der grofflachigen Tiefgarage und
den einzuhaitenden Abstandsflichen zu Bdumen und Gebauden, ist es nicht moglich al-
le befestigten Flachen Gber die belebte Bodenzone zu versickern. Da die Reinigungsleis-
tung der belebten Bodenzone bei einer Rigolenversickerung nicht gegeben ist, werden
tber die Rigolen nur die unbelasteten Dachflachen und d er unbelastete Teil der Wohn-
hofe versickert. Im s Gdlichen B ereich der beiden Wohnhéfe sind Feuer wehraufstellfiA-
chen vorgesehen. Da der dstliche Wohnhof im Normalfall ungenutzt bleibt, wird in dem
Bereich das anfallende Regenwasser als unbelastet eingestuft. Zur Reduzierung der Be-
lastung durch das mégliche Anfahren von Umzugswagen oder Paketzustellern ist in die-
sem Bereich eine Beschrankung der Zufahrt in Form von Pollern vorzunehmen. Damit
soll die Hofflache ausschliellich als Zufahrt der Feuerwehr zugénglich sein.

Der westliche Wohnhof wird, aufgrund der Anordnung der zwei Stellpldtze, als belastete
Hofflache ei ngestuft. D amit s ind die Stellpidtze mitsamt dem z ugehérigen Zuf ahrtsbe-
reich (bis hin zu der Kinderspielfléche) gesondert zu entwéssern. Diese Fliche ist im an-
liegenden begriinten Teil der Hoffliche ber eine Mulde zu versickern.

Die Verpflichtung z ur Umsetzung des E ntwésserungskonzepts wird im R ahmen d es
Durchfiihrungsvertrags geregelt. Zudem wird in der Verordnung zum Bebauungsplan fol-
gende Festsetzung getroffen:

Vgl. § 2 Nummer 15: ,Das auf den privaten Grundstiicksfidchen anfallen-
de Niederschlagswasser ist (iber belebte Bodenzonen, Mulden und Rigo-
len zu versickern. Sollte eine vollstdndige Versickerung auf dem Grund-
stiick nicht méglich sein, kann eine Einleilung des nicht versickerbaren
Niederschiagswassers i n das R egensiel i n de r Stral3e A lfe Stilidorfer
Landstral3e nach MalRgabe der zusténdigen Stelle zugelassen werden.”

Die Dacher der Wohngebadude und des Gewerberiegels im ndrdlichen Bereich des Plan-
gebiets werden mit einem mindestens 12 ¢m starken durchwurzelbaren Substrataufbau
versehen ( extensive Begrinung), w dhrend d ie Dachflachen des G aragengeschosses
teilweise mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau (inten-
sive Begriinung) zu versehen und dauer haft zu begriinen sind (vgl. Punkt 5.6.2. Natur-
schutzrelevante Begrinungsmafinahmen). Durch die vorgesehene Dachbegriinung wird
eine V erzégerung des O berflachenabflusses erreicht, was z ur B eglinstigung v on Ve r-
dunstungseffekien beitragt.

5.5.2 Schmutzwasserentwisserung

Das Plangebiet ist volistdndig erschlossen. Zusatzlich anfallendes Schmutzwasser
kann uUber die vorhandenen Siele abgeleitet werden.
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5.6 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
5.6.1 Baumschutz

Die Randbereiche im Norden, Westen und O sten sind mit G ehélzstreifen und -gruppen
bewachsen. An dlterem Baumbestand sind hier die Arten Stiel-Eiche und Sand-Birke an-
zutreffen. Mit Stammdurchmessern vonbis zu 1,40 m sind hier zahlreiche g eschiitzte
Einzelbdume und geschitzte Baumgruppen nach der HmbBaumSchVO vorzufinden. Fir
die im Plangebiet vorhandenen B&ume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i),
zuletzt geéndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369). Die Strauchschicht wird
dominiert von Hartriegel, Wild-Rose und S chneebeere. Fir die im siidéstiichen Teil des
Landschaftsschutzgebiets stehenden B&ume gilt die Verordnung zum Schutz von Land-
schaftsteilen in den Gemarkungen Altona-Stidwest, Ottensen, Othmarschen, Klein Flot-
bek, N ienstedten, D ockenhuden, B lankeneses und R issen vom 18. Dezember 19 62
(LSG-VO).

Es wurden die im Geltungsbereich liegenden Baume und Baumgruppen sowie die mit ih-
rer Baumkrone in das P langebiet h ineinragende Nachbarbdaume b ewertet. Die B §ume
sind in einer Baumerfassung und -bewertung dokumentiert. Der Gehdlzbestand ist in funf
Erhaltungswertstufen markiert und tabellarisch erfasst. Sechs Eichen mit Stammdurch-
messern von bis zu 1,40 m werden als besonders erhaltungswiirdig eingestuft. Die dstli-
chen Gehdlzbestdnde sind Bestandteil des angrenzenden Laub- und Nadelholz Misch-
waldes.

Der Baumbestand des Pilangebiets konzentriert sich auf die Randzonen. im Norden bil-
det der Baumbestand auf der Bdschung eine Abschirmung zur B431. Im Osten markiert
der Gehdlzbestand den Randbereich des sich anschlieBenden Waldbestands im Land-
schaftsschutzgebiet. Im Westen sind die B aumstandorte auf einer B 4schung aus gebil-
det. Insbesondere die sidlich parallel zur StraRe Alte Stilldorfer Landstrale auf der Ra-
senbdschung stehenden Einzelbaume préagen in besonderer Weise den Ubergang der
baulichen vorgelagerten Freifldchen zum Strallenraum und setzen hier den hohen Quali-
tatsstandard der Grinverbindung vom Ortskern Rissen zum &stlich gelegenen Spielplatz
im Bezirkspark ,Waldpark Marienhohe".

Bedingt durch die geringen Absténde untereinander stehen im Norden, Osten und Wes-
ten samtliche Baume im Kronenverbund. Die damit verbundene Lichtkonkurrenz bedingt
in den zentralen Lagen einen hohen Kronensatz und in den Randlagen eine haufig ein-
seitige, dem Licht zugewandte Kronenausbildung verbunden mit vereinzeltem S chrég-
wuchs.

Die im Norden des Plangebiets befindliche Baumreihe, bestehend aus iiberwiegend er-
haltungswirdigen Stiel-Eichen, werden in der Planzeichnung des B ebauungsplans al s
private Grinflache umgrenzt und somit erhalten. Das derzeit als Gewerbegebiet festge-
setzte Flurstiick 4991, das sich im Eigentum der Vorhabentrggerin befindet, wird in die
Grinflachenfestsetzung mit einbezogen. Die gegebene T opografie des Flurstlicks 4991
sowie das Erhaltungsgebot bedingen eine Verwertung dieses Grundstiicks vor und nach
der Planung. Das Flurstiick 4991 wird somit zur bestandsgemafen Ausweisung sowie
zum Erhalt der Bdschung auch als Abschirmung vor Immissionen von der B 431 als
private Grunflache Uberplant.

Als erhaltungswirdig werden Baume bewertet, die aufgrund ihrer Gréiie, ihres Alters, ih-
rer Wuchsform und ihrer (gestalterischen) Funktion eine erkennbare, jedoch begrenzte
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Bedeutung fur das Grundstick (und das Wohnumfeld) haben. Des Weiteren wird im
westlichen Bereich des Plangebiets eine weitere Baumreihe, bestehend aus erhaltungs-
wirdigen Stiel-Eichen, mit einem Erhaltungsgebot belegt. im stdlichen Bereich des
Plangebiets, Parallel zur Stralle Alte Siilldorfer Lands trale, werden er haltungswiirdige
Einzelbdume im Bebauungsplan festgesetzt. Unter diesen Einzelbdumen befinden sich
auch besonders erhaltungswiirdige Baume, die aufgrund ihrer GréRe, ihres Alters, ihrer
Wuchsform, ihrer (gestalterischen) Funktion und i hrer 6kologischen Bedeutung eine ho-
he Bedeutung fur das Grundstick {und das Wohnumfeld) haben. Zur Pflege des Land-
schaftshildes und im Sinne eines besseren Schutzes der sidlich des Plangebiets verlau-
fenden Baumreihe wird der Bereich als private Griinflache festgesetzt.

Bei Abgang zu erhaltender Baume wird in Bezug auf die Ersatzpflanzung folgendes ge-
regelt:

Vgl. § 2 Nummer 16: Fiir die zur Erhaltung festgesetzten Baume und
Stréucher sind bei Abgang gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Geringfiigige Abweichungen von den festgesetzten Baumstandorten kén-
nen zugelassen werden. Geldndeauth6hungen oder Abgrabungen sind im
Kronenbereich festgesetzter Bdume unzulassig.”

Die Ersatzpflanzverpflichtung stellt — Gber die generelle Verpflichtung der Baumschutz-
verordnung hinaus — sicher, dass fir die in der Planzeichnung mit einem Erhaltungs-
gebot festgesetzien Bdume bei Abgang ein neuer Baum die gestalterische und ¢k olo-
gische Funktion an ungefahr gleicher Stelle (bernimmit.

Im Rahmen der P lanung entstehen Griin- und Freiflichen zwischen den W ohngebau-
den. Zudem erfolgen im Bereich der Umfahrt sowie fiir die Herrichtung der oberirdischen
Besucherparkplatze im nor dlichen B ereich des P langebiets unv ermeidbare E ingriffe in
die G elandeoberflache, die ent sprechende S icherungsmalnahmen firr den B aumbe-
stand erforderlich machen. Fur die RingerschlieBung missen im Nordwesten drei erhal-
tenswerte Stiel-Eichen gefallt werden. Weiter in Richtung Suden und entlang der west-
lichen Umfahrt ist moglicherweise die Fallung von zwei Baumgruppen sowie finf Ein-
zelb&umen erforderlich. Bei diesen er haltenswerten S tiel-Eichen wird z um Zei tpunkt
der Bauvorbereitung geprift, ob ein Erhalt méglich ist.

Im s Udlichen B ereich des P langebiets, i m Bereich der westlichen Feu erwehrzufahrt,
mussen zwei erhaltenswiirdige Stiel-Eichen geféllt werden. Zudem ist moglicherweise
die Féllung einer Baumgruppe mit vier Sand-Birken erforderlich. Auch hier wird erst zum
Zeitpunkt der Bauvorbereitung Uber den maglichen Erhalt entschieden.

Flr die geplante éstliche Feuerwehrzufahrt ist die Fallung einer weiteren erhaltenswirdi-
gen Stiel-Eiche erforderlich.

Des Weiteren ist im ostlichsten G artenhof die Féallung einer erhaltenswirdigen S tiel-
Eiche und im Bereich der ndrdlichen Umfahrt die Fallung einer erhaltenswiirdigen
Sand-Birke erforderlich.

Wo in den Randzonen von Baumkronentraufen durch die Verbaulinie Wurzeln betrof-
fen sein kénnen, muss eine Abkldrung durch praventive Wurzelschutzgrabungen und
gegebenenfalls WurzelschutzmalRnahmen erfolgen. Dies gilt in besonderem Mafe fir
die B &schungssicherungsmaBnahmen im N orden und O sten der U mfahrt. B ei einer
geplanten Héhenlage der Umfahrt von 21,60 m 4NHN ergeben sich mehrere Meter ho-
he Verspringe gegentiber den gewachsenen Geldndehdhen. Eingriffe in den Wurzel-
bereich von Baumen und dam it m églicherweise einhergehende statische und v ersor-
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gungstechnische Beeintrichtigungen des Baumstandortes ziehen in der Regel Baum-
kronenrickschnitie nach sich. Zum Schutz vor Schaden im Wurzelraum zu erhaltender
Bdume wird im Durchfilhrungsvertrag vereinbart, unvermeidbare Abgrabungen und Aus-
schachtungen fUr unterirdische ErschlieBungsmafinahmen, fir G ebdudefundamente o-
der fiir den Platz- und Wegebau fachgerecht und unter Beachtung der DIN 18920 (Vege-
tationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vege-
tationsflichen bei Baumalnahmen) so durchzuftihren, dass betroffene Wurzeln entwe-
der durch schonenden Bodenaushub z.B. in Handschachtung erhalten werden kénnen
oder dass bei unvermeidbarer Wurzeleinkiirzung keine bleibenden Schaden im Wurzel-
raum verbleiben (z.B. Wurzel-Vorhdnge). Gegebenenfalls sind unterirdische Leitungen in
ausreichender T iefe unter dem Wurzelraum zu pressen. Auch im Zusammenhang mit
Bodensanierungsarbeiten und Kampfmittelsondierungen im N ahbereich zu er haltender
Baumen ist eine baumerhaltende Vorgehensweise zu wéhlen. Alle baumschiitzenden
MaBnahmen sollen in eine landschaftspflegerische Fachplanung Baumschutz als detail-
lierte Ausflihrungsplanung einflieRen.

5.6.2 Naturschutzrelevante Begriinungsmanahmen

F{r den Fall, dass Aufstellflichen fur Abfallbehalter aulierhalb des Gebaudes nicht un-
ter Flur angeordnet werden, wird festgesetzt:

Vgl. § 2N ummer 17, Ebenerdige Standplétze fiir A bfallbehdlter aufier-
halb v on G ebéuden s ind s o m it S tréduchern od er H ecken ei nzugriinen,
dass sie von den G&ffentlichen Wegen nicht einsehbar sind. Im Gewerbe-
gebiet sind die Stiltzmauem mit Schiing- oder Klefterpflanzen zu begrii-
nen.”

Diese Festsetzung wird aus gestalterischen Griinden getroffen, so dass diese Stand-
platze angemessen in die AulRenanlagen eingebunden werden. Sowohl die Eingrinung
mit Strauchern als auch mit Hecken tragt bei entsprechender Wuchshohe dartber hin-
aus zum Schutz vor direkter Sonneneinstrahlung und damit zur Vermeidung Ubermai-
ger Geruchs- und Keimentwicklung bei. Die Begriinung der Stittzmauern dient der bes-
seren Integration des technischen Bauwerkes in die Auenanlagen.

Ein wichtiger B austein fiir di e V erbesserung der | okalklimatischen S ituation, fir die
Minderung negativer Auswirkungen durch Versiegelung und Uberbauung und zum
Ausgleich von G rinvolumenverlusten i st die D achbegriunung. Diese M alnahme ent-
spricht den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaus-
haltsfunktion in dem teilweise als ,Verdichteter Stadtraum” eingestuften Plangebiet so-
wie der Dachbegrinungsstrategie der Freien und Hansestadt Hamburg. Hierzu wird die
folgende Festsetzung getroffen:

Vgl § 2 Nummer 18: ,in den Baugebieten sind die mit ,(D)“ bezeichneten
Dachffachen zu 80 vom Hundert der Fldche mit einem mindestens 12 cm
starken und di e mit (E)” be zeichneten D achflachen zu 50 v om Hundert
mit einem mindestens 50 ¢ m starken durchwurzelbaren Substrataufbau
zu versehen und dauerhaft zu begrinen. Soweit Bdume angepflanzt wet-
den, muss der Substrataufbau auf einer Flache von mindestens 12 m?
mindestens 100 ¢cm betragen. Von einer Begrinung kann in den B erei-
chen abgesehen werden, die fiir Terrassen, Wege, technische Dachauf-
bauten, D achausstiege, D achterrassen, Belichtungséffnungen, A nlagen
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der Be- und Entliiftung, Photovoltaikanfangen oder notwendige Windsog-
und Brandschutzstreifen dienen.”

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kieinklima, da sich begriinte Dachfla-
chen weniger stark autheizen. AuRerdem binden Dachbegriinungen Staub und férdern
die Wasserverdunstung. Der reduzierte und verzdgerte Regenwasserabfiuss entlastet
die O berflachenentwésserung und da mit das Sielnetz. Dies wird in dem E ntwésse-
rungskonzept zu dem Bebauungsplan entsprechend berlcksichtigt. Extensive Dach-
begrinungen bilden auBerdem einen vom Menschen wenig gestérten Sekundér-
Lebensraum fiir Insekten, Végel und P flanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der ékolo-
gischen und visuellen Wirkung de r extensiven D achbegriinung sind S ubstratstérken
von mindestens 12 cm vorgeschrieben, um dauerhafte Begriinung mit Grasern oder
Polsterstauden zu gewahrleisten. Die extensive Dachbegriinung ist fur die Dacher der
Wohngebéude sowie der Dachoberfliche des Gewerbehofs vorgesehen.

Von der Dachbegriinung kénnen neben den reguldr erforderlichen Brandschutz- und
Windsog- bzw. Windlast-Streifen (Kies-oder Plattenbelag) digjenigen funktionalen Fl4-
chen ausgenommen werden, die z. B. fur Dachterrassen genutzt oder die fur Belich-
tungs- und Be- sowie Entluftungséffnungen oder technische Aufbauten zwingend bend-
tigt werden. Zu diesen Flachen werden auch technische Anlagen fur die solare Warme-
und Stromgewinnung gezahlt. Damit wird zur Vermeidung unnétiger Harten die Mog-
lichkeit zur Errichtung von - haufig aus technischen Griinden erforderlichen - Dachauf-
bauten zur Aufnahme technischer Anlagen er&ffnet.

Im Plangebiet ist zur weitméglichen Unterbringung des ruhenden Verkehrs ein G ara-
gengeschoss geplant. FUr Teile der Dachflachen des Garagengeschosses setzt der
Bebauungsplan eine intensive Dachbegriinung fest. Ziel der Festsetzung ist es, die
Anpflanzung gestalterisch wirksamer Vegetation auf den un terbauten Flachen sicher-
zustellen und damit die Aufenthaltsqualitat und N utzungsmdéglichkeiten dieser Flachen
far die Bewohner erheblich zu steigern. Die Begriinung tragt auerdem zur Minderung
der Beeintrachtigungen durch Bodenversiegelung, zur Aufnahme, Speicherung und re-
duzierten Ableitung der Niederschlége s owie zur V erbesserung des Lokalklimas bei.
Die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus von mindestens 50 cm ist erforder-
lich, um Rasenfldchen und Stauden geeignete Wuchsbedingungen fir eine dauerhafte
Entwicklung bereitzustellen, indem die Ruckhaltung pflanzenverfugbaren Wassers er-
mdglicht und damit V egetationsschiden in Trockenperioden v ermieden werden. B ei
ausreichender Bewasserung kdnnen bei dieser Substratstarke auch Straucher und He-
cken gepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Unter befestigten Fiachen auf Garagen
(Wege, A uBenterrassen der E rdgeschosswohnungen, Hauszugénge, Feuer wehrum-
fahrten) wird die Aufbauhdhe von 50 cm in der Regel mit dem wasser- und luftdurch-
Iassigen U nterbau einschiieBlich Drainageschicht und der Belagsstérke erreicht. Um
Baumpflanzungen auf unterbauten Flachen zu erméglichen und dauerhaft zu erhalten,
sind héhere Uberdeckungen im Baumpflanzbereich von mindestens 1 m auf einer
Grundflache von mindestens 12 m? erforderiich. Sofern bei der Andeckstérke 1 m aus
Platzgrinden ei n flichenbeanspruchendes A nboéschen nicht m dglich ist, besteht die
Méglichkeit, B aumpflanztrége ei nzusetzen oder S onderlésungen w ie Aufkantungen
oder A ufmauerungen h erzustellen, di e di e ent sprechende M indestflidche und M in-
destsubstratschichtstérke fiir den Wurzelraum des Baums sicherstellen. Eine Drainage
und a usreichende Bewésserung baulich eingefasster V egetationsflachen ist vorzuse-
hen. Die fachlich anerkannten Bauweisen fiir beengte Pflanzgruben und fur Pflanzun-
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gen mit eingeschréanktem Bodenanschluss bzw. ohne Anschluss an den gewachsenen
Boden werden in den stadtebaulichen Vertragen néher geregelt.

5.6.3 Grundwasserschutz

Die Festsetzung zur D achbegriinung wirkt durch einen verzégerten Abfluss des Nie-
derschlagswassers positiv auf den Grundwasserschutz.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone |1l der Verordnung Uber das W asser-
schutzgebiet Baursberg vom 13. Februar 1990 (HmbGVBI. 1990, S. 17). Durch die
Verordnung des Wasserschutzgebietes kénnen sich Verbote, N utzungsbeschrénkun-
gen und Duldungspflichten sowie zuséatzliche SchutzmalRnahmen fir das Grundwasser
in Abhangigkeit von der jeweiligen Nutzung ergeben.

5.6.4 Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der bauleitplanerischen Abwégung. lm Zu-
ge der Bauleitplanung ist zu prifen und s oweit m&glich ber eits dur ch F estsetzungen
oder andere Regelungen sicherzustellen, dass die Vorschriften fir die nach europdi-
schem Recht besonders und streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten entsprechend
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einer Umsetzung der zulassigen Vorhaben
nicht entgegenstehen kénnen. Aus diesem Grunde wurde durch einen Fachgutachter
fur das Plangebiet eine artenschutzfachliche Untersuchung zu méglichen Vorkommen
potenzieller Arten vorgenommen. Durch die Neubebauung und Fallung einzelner Bau-
me kénnen Arten, die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders oder streng
geschitzt sind, betroffen sein. D as P langebiet wurde im Zeitraum vom 14. Marz bis
zum 20. September 2016 mehrfach begangen und im Hinblick auf das Vorkommen von
Fledermausen und Végeln abgepriift.

Adengruppe Fledermause

Die E rfassung v on Fl edermé&usen e rfolgte mittels U ltraschalldetektor und S ichtbe-
obachtungen. Es wurde eine Fledermausart, die Zwergfledermaus, als reine Flugbe-
obachtung festgestellt. Jagdrufe und gerichtete Uber- oder Durchfliige, die Hinweis auf
eine Flugstralie geben, wurden nicht beobachtet.

Das Untersuchungsgebiet besitzt k ein bes onderes P otential fiir Fledermausquartiere,
Hinweise auf Quartiere im Plangebiet wurden nicht gefunden.

Hinweise auf S ommerquartiere durch das s og. , Schwarmen® in den M orgenstunden
wurden nicht beobachtet.

Flederméause jagen in der Regel dort, wo aktuell Konzentrationen von Beutetieren (In-
sekten) v orhanden s ind. Aus den E rgebnissen der E rfassungen wird deut lich, d ass
kein Gebiet mit herausgehobener Bedeutung als Jagdgebiet vorhanden ist.

Die unt erschiedlichen Teillebensraume v on Fl edermauspopulationen w erden dur ch
Flugstralien miteinander verbunden. Die sogenannten traditionellen Flugrouten sind in-
tegrale Bestandteile des Gesamtlebensraumes und nur schwer ersetzbar. Hinweise auf
FlugstraRen ergeben sich durch gerichtete Uber- oder Durchfliige. Wahrend der Bege-
hungen wurde keine Flugstrale ermittelt.

Mit dem Abriss der Gebaude gehen keine potenziellen Q uartiere v on Fledermausen
verloren, da dort keine zu erwarten sind.
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Mit dem G ehdlzverlust v erlieren Flederméause keine bedeutende J agdméglichkeit. E s
kommt zu einer geringen graduellen Verminderung der ,Nahrungsproduktion®.

Bessere potenzielle Nahrungsgebiete sind in der 1-km-Umgebung die bei allen Arten
im normalen Radius des Jagdgebiets um ein Quartier liegt, ausreichend vorhanden, so
dass durch das geplante Vorhaben keine Mangelsituation eintreten wird, die dazu fiih-
ren kénnte, dass in der Umgebung liegende Fortpflanzungs- und Ruhestitten un-
brauchbar und damit beschadigt werden. Die hier betroffene Fléche ist nicht essentiell
far das Vorkommen der Flederm&use im Raum Rissen. Solche Nahrungsrédume gelten
nicht als Lebensstatten im Sinne des § 44 BNatSchG.

Zur Unterstiitzung der Lebensraumfunktion von geschitzten Arten besteht in dem
Plangebiet jedoch ein Bedarf an Nist- und Fledermauskasten. In der Verordnung wird
festgesetzt:

Vgl. § 2 Nr. 19: Im Plangebiet sind an den nac h Osten oder Westen ge-
richteten AufSenwénden der Gebdude drei Nistkésten fir Halbhéhienbrii-
ter sowie drei Flachkésten als Quartiere fiir Flederméuse in die Fassade
zu integrieren oder anzubringen. An den nac h Norden gerichteten Wan-
den sind zwei K oloniekésten flir S periinge an geei gneten S tellen an zu-
bringen. Zus &tzlich sind drei Nistkdsten fiir Dohlen fachgerecht an B éu-
men anzubringen. Alle Nist- und Fledermauskésten sind dauerhart zu er-
halten und zu pflegen.”

Artengruppe Véael

Bei der Erhebung sind insgesamt 13 A rten erfasst worden, die nicht alle g leichzeitig
auftreten und diesen Bereich nur als Teilrevier oder als Nahrungsgast nutzen, da das
Untersuchungsgebiet fir alle Arten zu klein fur ein jeweils ganzes Revier ist.

Keine der Arten ist nach der ,Roten Liste Hamburgs” oder Deutschlands gefihrdet. Alle
hier betroffenen Vogelarten sind weit verbreitet und ungefahrdet und gehéren zu den
storungsunempfindlichen Arten. Alle V ogelarten sind nach § 7 B NatSchG bes onders
geschutzt. Fr alle Arten ist das Untersuchungsgebiet zu klein fur jeweils ein ganzes
Revier. Ein eventueller Verlust eines Teilrevieres wird nicht zu einem ungunstigen Er-
haltungszustand und damit zur Gefahrdung der Art im Raum Hamburg Rissen fithren.
Die hier mit Brutrevieren vorkommenden Arten bauen in jedem Jahr ein neues Nest, so
dass auBerhalb der Brutzeit keine dauerhaft genutzten Fortpflanzungsstatten vorhan-
den sind. Ein Ausweichen ist langfristig mdglich, so dass die Funktionen im réumlichen
Zusammenhang erhalten bleiben. Vorgezogene Maflinahmen zur dauerhaften Siche-
rung der & kologischen Funktion ( continuos ec ological functionality-measures — CEF-
MaBnahmen) sind nicht erforderlich.

Es gehen fur Gehdlzvégel Bereiche verloren, die nur Anteile der Reviere ausmachen.
Mit den spéter neu angelegten Griinanlagen um die Wohngebaude entstehen langfris-
tig wieder neue Lebensraume fir die Geholzvogel in geringem Umfang.

Bei flachendeckend verbreiteten und wenig spezialisierten Vogelarten — wie hier — wird
die 8kologische Funktion der Fortpflanzungsstétte in der Regel im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erflllt werden kdnnen, weil diese Arten keine speziellen Habitatan-
spriche aufweisen und in der Umgebung der Bauvaorhaben vergleichbare Biotopstruk-
turen finden werden, die als Fortpflanzungs- und Ruhestéatte geeignet sind. Damit bieibt
die Funktion der Fortpflanzungsstéatten im raumlichen Zusammenhang erhalten.
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Zur Fdrderung der Artenvielfalt wird in§ 2 N r. 18 der Verordnung festgesetzt, dass
Plangebiet an den G ebduden mindesiens drei Nistkésten fiir Halbhohlenbriter s owie
drei Nistkdsten fur Dohlen im Baumbestand anzubringen sind.

Da die Arbeiten zur Rodung von Gehdlzen nach bzw. vor der Brutzeit der Végel begin-
nen wird der Tatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, wonach es verboten ist wild
lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihrer Entwickiungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren, im Hinblick auf Végel bzgl. der B aume nicht er fullt.
Aufgrund des Zeitpunkts der Rodung werden auch in Bezug auf die streng geschatzten
Arten und der européischen Vogelarten die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG nicht erfiillt. Der Baubetrieb fuhrt nicht zu erheblichen Stérungen der umge-
benden Tierwelt, da es sich um stérungsgewohnte Arten des Siedlungsbereichs han-
delt. Die | okalen P opulationen haben i m Ubrigen einen s o guten E rhaltungszustand,
dass selbst ein zeitweiliger Verlust eines Brutpaares nicht zu einer Verschlechterung
und damit zu einer erheblichen Stérung im Sinne des § 44 filhren wirde.

Sonstige Arten

Im P langebiet kommen zudem k eine P flanzarten des A nhangs IV der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie { FFH Ric htlinie) vor. Weitere A rten des A nhangs | Vder F FH-
Richtlinie wie beispielsweise die Wirbellosen, Libellen, Amphibien, Fische und der
Nachtkerzenschwarmer sind Biotopspezialisten, die im P langebiet aufgrund des Feh-
lens dieser Biotopstrukturen nicht vorkommen kénnen.

Bei einer Verwirklichung des Bebauungsplans kommt es demnach nicht zum Eintreten
des Verbotes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, da die 6kologischen Funktionen erhalten
bleiben. U nuiberwindliche Hindernisse zur Verwirklichung des Bebauungsplans liegen
somit durch die Bestimmungen des § 44 BNatSchG nicht vor.

5.6.5 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz § BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Die A ufstellung einer detaillierten E ingriffs- und Ausgleichsbilanzierung k ann ebenso
wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen.

Unabhéngig davon sind voraussichtliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die
Abwagung ei nzustellen. Im E inzelnen er geben s ichf Grdi enac h§ 1A bsatz
6 Nr. 7 BauGB zu untersuchenden Belange des Umweltschutzes einschlieBlich der Be-
lange von Natur und Landschaft folgende Auswirkungen:

Boden und Bodenfunktionen

Im Teilplan Naturhaushalt zum LAPRO ,Bodendkologische Konzeptkarte® (1998) ist fiir
das Plangebiet als Bodenart Sand bis lehmiger Sand dargestellt. Die Béden werden als
grundwasserfern eingestuft. Der obere Bodenhorizont ist mit Ausnahme der umlaufen-
den Vegetationsflachen als naturfern zu bewerten. Die natirliche Bodengenese ist in
den baulich Gberpragten Bereichen nachhaltig gestort.

Durch das geplante B auvorhaben werden die Bodenversiegelungen gegeniiber dem
Bestand leicht zunehmen.
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Die Versiegelung des Bodens durch G eb3udefldchen mit rd. 4. 800 m? und E rschlie-
Rungsflachen mit rd. 3.500 m? belduft sich im Bestand auf ca. 8.300 m?. Dies ent-
spricht, bezogen auf die Vorhabenfliche mit insgesamt 11.963 m? einem V ersiege-
lungsanteil von ca. 69 %.

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

Nach Herrichtung der Freiflachen und ent sprechender B odenrevitalisierungsmalnah-
men mit Oberboden sind hier die Bodenfunktionen wieder herstellbar. Hierbei ist zu be-
rlicksichtigen, dass oberhalb des Garagengeschosses mit der Anlage von Vegetations-
flachen und kleinkronigen Baumanpflanzungen auch organische Bodenstrukturen ge-
schaffen w erden. Die D acher der Wohngebaude erhalten ei ne E xtensivdachbegrii-
nung, T eilflichen des G aragengeschosses sind m it V egetationsflichen und B aum-
pflanzungen intensiv be grint. E xtensivdachbegrlinungen bieten mit i hrem organisch-
mineralischem Bodensubstrataufbau die teilweise Wiederherstellung von B odenfunkti-
onen auf dem kinstlichen Standort Dach. In Verbindung mit standortangepassten Ve-
getationsgesellschaften werden dauer hafte Leb ensraumstrukturen geschaffen. D er
Dachbegrinungsaufbau Gbernimmt O berflichenwasserrickhalte- und — reinigungs-
funktionen und ersetzt somit teilweise die natlrlichen Bodenfunktionen.

Wasser- und Grundwasserhaushalt

Der mittlere Flurabstand des oberflichennahen Grund- bzw. Stauwasserleiters ist mit 10
bis 20 m unter Gelandeoberkante (GOK) anzunehmen. Lokale Stauwasserlinsen kdnnen
nicht ausgeschlossen werden. Das Plangebiet ist als grundwasserfern einzustufen.

Das O berflaichenwasser der baul ich Uber pragten, v ersiegelten F lachen w ird — nach
Ruckhaltung und Versickerung auf dem Grundstlick — begrenzt in das Regensiel in der
Stralle Alte Sulldorfer LandstralRe eingeleitet.

Aufgrund der anteiligen Geb&dudebegriinungen wird sich die Bilanz der Flachenversiege-
lung positiv entwickeln. Der Oberflachenabfluss der tiberbauten dezentralen Regenwas-
serriickhaltung und Regenwasserbewirtschaftung kann mittels der Geb3udebegriinun-
gen nachhaltig verbessert werden. Bei einem Begrinungsaufbau von mindestens 12 cm
werden rund 40 bis 70 % des jahrlichen Niederschlags in Extensivdachbegriinungen zu-
riickgehalten. Der Rauhigkeitsfaktor begriinter Décher fihrt zu einer messbaren Abfluss-
verzégerung und E ntspannung der Abfiussspitzen. Das Abflussverhalten, d.h. das Was-
serrlckhaltevermogen begrunter Dachflachen wird mit zunehmender Starke des Begri-
nungsaufbaus optimiert.

Klima und Lufthygiene

Die [okalen Kleinklimaverhaltnisse im P langebiet sind urbaner Pragung. Das Plange-
biet ist in der Karte Planungshinweise Stadtklima (Stadtklimatische Bestandsaufnahme
und Bewertung fir das Landschaftsprogramm Hamburg, GEO-NET Umweltconsulting,
12.2011) als Bereich mit geringer bis maRiger bioklimatischer Belastung gekennzeich-
net. Es ist eine mittlere Empfindlichkeit gegeniiber nutzungsintensivierenden Eingriffen
bei Beachtung klimaékologischer Aspekte definiert.
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Die Hauptwindrichtung wird mit Studwest bis West, die mittlere Temperatur mit 8°C, der
mitflere Jahresniederschiag mit 700 — 750 mm, angegeben.

Der Kernbereich des Plangebiets wird aktuell durch abstrahlungsintensive bauliche An-
lagen und v ersiegelte Fl &chen g eprégt. Die um laufenden, g ehélzgepragten V egeta-
tionsflachen sind entsprechend abstrahlungsarm und wirken klimackologisch aus glei-
chend.

Durch das geplante Bauvorhaben wird die lufthygienische Produktivitat des Griinvolu-
mens nicht wesentlich beeintrachtigt, da nur in geringem Umfang G roftbaumbestand
im sidlichen und nordwestlichen Bereich gerodet wird. Die Bilanz des Griinvolumens
kann durch vorgesehene Neupflanzungen auf Teilflaichen der privaten Garten verbes-
sert werden. Eine extensive Begrinung der Dachflachen und intensive Begriinung der
Garagen kann zu einer erheblichen Verbesserung des Mikroklimas beitragen. Staub-
und gasférmige Immissionen werden durch die Vegetationsschicht gefiltert und festge-
legt. Aufheizungseffekte und abs trahlungsbedingte T emperaturdifferenzen werden im
Sommer durch den Begriinungsaufbau stark nivelliert.

Schuizgut Tiere und Pflanzen

In der B iotopkartierung s ind k eine ,Gesetzlich g eschitzten B iotope” gemaR § 30
BNatSchG au f dem V orhabengelénde oder un mittelbar an grenzend festgestellt. D ie
Ortliche Bestandsaufnahme kommt zum gleichen Ergebnis. Lebensraumtypen nach
FFH-Richtlinie kdnnen nicht ermittelt werden.

Es werden innerhalb der Gewerbe- und Wohnflichenausweisung nur die fur die Zuwe-
gung zur StralRe A lte Silldorfer Lands trale i n er forderlichem U mfang notwendigen
Gehdlze beseitigt. Diese werden durch Ersatzpflanzungen mit Stieleichen und E rsatz-
zahlungen k ompensiert. Fur di e R ingerschlieBung mitssen i m N ordwesten m aximal
drei Bdume gefallt werden.

Es wurde eine Fledermausart, die Zwergfledermaus, als reine Flugbeobachtung fest-
gestelit. Jagdrufe und gerichtete Uber- oder Durchflige, die Hinweis auf eine Flugstra-
Re geben, wurden nicht beobachtet. Das Plangebiet besitzt kein besonderes Potenzial
fur Fledermausquartiere.

Von den 13 im Plangebiet vorkommenden Vogelarten ist keine nach der ,Roten Liste
Hamburgs" oder D eutschlands g efdhrdet. A lle hier bet roffenen V ogelarten s ind w eit
verbreitet, un gefahrdet und g ehdren zu den s térungsunempfindlichen A rten. Fur alle
Arten ist das Untersuchungsgebiet zu klein fur jeweils ein ganzes Revier. Ein eventuel-
ler Verlust eines T eilreviers wird nicht zu einem ung tinstigen E rhaltungszustand und
damit zur Geféhrdung der Art im Raum Hamburg fuhren. Ein Ausweichen ist langfristig
mdglich, so dass die Funktionen im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleiben. Vor-
gezogene CEF-Mafinahmen sind nicht erforderlich.

Zur Unterstitzung der Lebensraumfunktion von geschiitzten Arten ist die Anbringung
von Nist- und Fledermauskasten geplant.

Eine insektenschonende AuRenbeleuchtung wird im Durchfiihrungsvertrag zum Vorha-
ben festgeschrieben.

Die Randbereiche im Norden, Westen und Osten sind mit Geholzstreifen und —gruppen
bewachsen. Im Bebauungsplan werden EinzelbZdume parallel der StralBe Alte Sulldorfer
Landstrafe mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt. Die umlaufenden Gehdlzbestinde
werden Uber ein flachenbezogenes Erhaltungsgebot fir Baume und Straucher gesi-
chert und kénnen Gberwiegend erhalten werden.
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 — Alte Silidorfer Landstrale

Durch die Anpflanzung neuer kleinkroniger B dume und GroRstraucher in den H éfen
wird das Grinvolumen nachhaltig entwickelt.

Zum Schutz des alten Baumbestands solien BaumaBnahmen im Kronentraufbereich
der Baume unterbleiben. Es ist notwendig, dass die BaumaBnahmen mit praventiven
Baumschutzmanahmen fur betroffene Baume fachgutachterlich begleitet werden.

Landschaftsbild

Zu dem sidlich angrenzenden Wohngebiet ist eine vegetationsgepragte Einbindung
durch Baumsolitdre und durch einen umlaufenden Geholzstreifen gegeben. Eine park-
artige Solitarbaumstellung auf den Scherrasengepragten Boschungsbereichen parallel
zur Stral3e Alte Sulldorfer Landstrale pragen an dieser Stelle einen parkartigen Stra-
Renraum. Im Norden, Osten und Westen ist die Bebauung durch einen umlaufenden
Geholzstreifen eingefasst mit altem Baumbestand.

Der einranmende B aumbestiand s oll, bis auf wenige A usnahmen, erhalten und g esi-
chert werden und da mit langfristig ei ne landschaftsgerechte Eingriinung der Neube-
bauung gewéhrleisten. Zudem wird mit der Ausgestaltung der innenhdfe und der Grin-
flachen der Innenhdéfe sowie der Durchbegriinung des Quartiers eine landschafts- und
ortsgestaiterisch deutliche Aufwertung gegeniiber der bisherigen Situation erreicht.

Zusammenfassung

Mit dem gemischten Wohn- und Gewerbequartier wird ein bislang als Gewerbegebiet
ausgewiesenes Gelande Uberplant. Die nach Bebauungsplan ausgewiesenen B aufla-
chen haben einen Flachenumfang von ca. 1,0 ha. Die bauliche Neuordnung erfolgt auf
durch B ebauung und b auliche N ebenanlagen vorgepragten, v ollsténdig versiegelten
und w eitgehend i n i hrem boden genetisch und —statischen A ufbau v erénderten FI 4-
chen. Innerhalb der geplanten privaten Griin- und Freiflachen bleiben vorhandene Ge-
holze der vegetationsgepragten Randzonen erhalten.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass die Belange
des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege so-
wie des Artenschutzes umfassend ber uicksichtigt werden. D ie Festsetzungen dienen
u.a. der Minderung von Auswirkungen durch die Bodenversiegelung, der 6kologisch
orientierten Regulierung des Wasserhaushalts und flankieren das Vorhaben mit dem
Ziel die Auswirkungen der Planung auf die S chutzguter K lima, Wasser, B oden und
Pflanzen und Tiere zu reduzieren.

Flederm&use haben indem B estandsgebdude undden B &umen keine Q uartiere.
Durch das Vorhaben gehen keine Quartiere, Fortpflanzungs- und R uhestétten s owie
bedeutsame Nahrungsraume von Fledermausen verloren. Von den im Plangebiet vor-
kommenden Brutvogelarten ist keine vom Verlust einer Fortpflanzungsstitte im Sinne
des § 44 B NatSchG b etroffen. Vorgezogene A usgleichsmaRnahmen im Sinne von
CEF-MaBnahmen sind nicht erforderlich. Weitere Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sind s &mtliche Biotopspezialisten, die im P langebiet aufgrund des Fehlens
der fur sie notwendigen Biotopstrukturen nicht vorkommen kénnen.

Uniberwindbare Belange des besonderen Artenschutzes sind durch die Umsetzung
der P lanung ni cht be troffen, s ofern B auzeitenregelungen getroffen werden. Der B e-
bauungsplan wird nach § 13a B auGB i m bes chleunigten V erfahren au fgestellt. Eine
Eingriffsbilanzierung sowie ein férmlicher Umweltbericht sind somit nicht erforderlich.
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5.7 Nachrichtliche Ubernahmen
5.7.1 Bundesfernstralle

Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist ein Teilbereich einer festgestellten Bundes-
fernstralRe nachrichtlich Gbernommen worden. Sie ist als Ortsumgehung Rissen sowie
als uber &rtliche H auptverkehrsstralle fir den Verkehr von Wedelin die | nnenstadt
Hamburgs konzipiert. Die Bundesfernstralie ist nach dem Bundesfernstralengesetz in
der Fassung vom 1. Oktober 1974 (Bundesgesetzblatt | Seiten 2413 und 2908), zuletzt
geéndert am 19. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt | Seite 2669), festgestellt worden.

5.7.2 Landschaftsschutzgebiet

Der s idéstliche Teil des G eltungsbereichs (ca. 260 m?) unterliegt dem Landschafts-
schutz. Es gelten die Beschrankungen der Verordnung zum Schutz von Landschafts-
teilen in den G emarkungen A ltona-Studwest, Ottensen, Othmarschen, Klein Flottbek,
Nienstedten, D ockenhuden, B lankenese und R issenv om 18. D ezember 1962
(HmbGVBI. S. 203), zuletzt gedndert 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 365).

5.7.3 Wasserschutzgebiet

Das P langebiet liegt z udem innerhalb der S chutzzone |1l der V erordnung iiber das
Wasserschutzgebiet Baursberg vom 13. Februar 1990 (HmbGVBI. 1990, S. 17). Das
Gebiet ist in einem férmlichen Verfahren nach § 37 in Verbindung mit § 96 des Ham-
burgischen Wassergesetzes vom 20. Juni 1960 (HmbGVBI. S. 335), zuletzt gedndert
am 18. Juli 2001 festgesetzt worden.

6. MaRnahmen zur Verwirklichung

Zur Realisierung des Vorhabens wird auf der Grundlage von § 12 BauGB zwischen der
Vorhabentrdgerin und der Freien und Hansestadt Hamburg ein Durchfithrungsvertrag
geschlossen. Darin verpflichtet sich die Vorhabentragerin gemal § 12 Abs. 1 BauGB
auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschiieBungsplans zur Durchfiihrung des Vor-
habens innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Ubernahme der Planungskosten. Im
Durchfithrungsvertrag werden auerdem w eitere V ereinbarungen insbesondere zu
MaBnahmen der Freiflachengestaltung, Bepflanzung und GrundstiickserschlieBung auf
den privaten Griln- und Freifldchen, zur Umsetzung der naturschutz- und artenschutz-
rechilichen A usgleichsmal3nahmen sowie zur Fassadengestaltung get roffen. Der
Durchfuhrungsvertrag unterliegt dem Hamburgischen Transparenzgesetz (HmbTG)
und wird nach M aRgabe der Vorschriften des HmbTG im informationsregister v erof-
fentlicht.

Voraussichtlich s ind b odenordnerische M allnahmen in Form von neuen Zus chnitten
der Flurstiicke erforderlich.

7. Aufhebung bestehender Pline

Fur das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Rissen 40 vom 06.12.1988
aufgehaoben.
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 - Alte Siilidorfer LandstraRe

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet hat eine GréRe von insgesamt etwa 13.450 m?,

Davon werden etwa 960 m? als Strafenverkehrsflachen festgesetzt und etwa 510 m?
als festgestellte BundestralRe nachrichtlich bernommen.

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

Im ndrdlichen Bereich des Plangebiets werden parallel zur Sifldorfer LandstralRe etwa
1.260 m* als private Griinflache festgesetzt.

Im stdlichen Bereich des Plangebiets werden parallel zur Strae Alte Sulldorfer Land-
straRe etwa 1.540 m? als private Grinfiiche festgesetzt.

Durch die Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
keine Kosten.
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Anlage 3

Eigentumsnachweise Vertragsgebiet

Hier:

Auszug aus dem Grundbuch zu dem Flurstiick 5055, eingetragen in das Grundbuch
des Amtsgerichts Hamburg Blankenese, Blatt 6800

Auszug aus dem Grundbuch zu dem Flurstiick 3942, eingetragen in das Grundbuch
des Amtsgerichts Hamburg Blankenese, Blatt 5992

Auszug aus dem Grundbuch zu dem Flurstlick 4991, eingetragen in das Grundbuch
des Amtsgerichts Hamburg Blankenese, Blatt 6730

Notarieller Kaufvertrag vom 17.01.2018, UR-Nr. 99/2018 DI, zu den Flurstiicken
5487-1, 5487-2, 5487-3, 5487-4, 5487-5, 5487-6
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URKUNDENROLLEN-NR. 99/2018 D
Verhandelt
in der
Freien und Hansestadt Hamburg
am

17. Januar 2018

Vor mir, dem Hamburgischen Notar
Dr. Robert Diekgrif

mit dem Amtssitz in Hamburg,

erschienen heute in meinen Amtsrdumen Alstertor 14, 20085 Hamburg:

1

nach ihren Erkldrungen nicht handelnd im eigenen Namen, sondern als teilweise von den
Beschrankungen des § 181 BGB befreite einzelvertretungsberechtigte Bevollméachtigte flr
die

Freie und Hansestadt Hamburg,

vertreten durch die Finanzbehérde ~ Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermégen -,

Millerntorplatz 1, 20359 Hamburg,

aufgrund mit Dienstsiegel versehener schriftlicher Vollmacht vom 16. Januar 2018, die bei
Beurkundung im Original vorlag und von der eine hiermit beglaubigte Ablichtung als
Anlage 1 beigeflgt wird.

— die Freie und Hansestadt Hamburg nachfolgend in dieser Urkunde auch ,,Verkiufer” oder
~FHH" genannt —

handelnd seiner Erklarung nach in seiner Eigenschaft als einzelvertretungsberechtigter und
von den Beschrankungen des § 181 BGB befreiter Geschaftsfuhrer fur die

Marn & NGEG Verwaltungsgeselischaft mbH
mit dem Sitz in Kiel




und der Geschéftsanschrift:
Wall 55, 24103 Kiel,
eingetragen im Handeisregister des Amtsgerichts Kiel unter HRB 14269 K,

diese wiederum handelnd ihrer Erkldrung nach in ihrer Eigenschaft als
einzelvertretungsberechtigte und von den Beschrénkungen des § 181 BGB befreite
persdnlich haftende Gesellschafterin der und fur die

Marn & NGEG Objekt Rissen 1l GmbH & Co. KG

mit dem Sitz in Kiel

und der Geschéftsanschrift:

Wall 55, 24103 Kiel,

eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Kiel unter HRA 8298 K,

— die Marn & NGEG Objekt Rissen Il GmbH & Co. KG nachfolgend in dieser Urkunde
auch ,,Kaufer” genannt -

— Verkéaufer und Kéufer nachfolgend gemeinsam auch ,die Vertragsparteien' genannt —

Hiermit bescheinige ich, der Notar, nach §21 Abs. 1 Nr. 1 BNotO die vorgenannten
Vertretungsberechtigungen, und zwar aufgrund Einsichtnahmen in das jeweils betreffende
elektronische Handelsregister vom 15. Januar 2018.

Die Erschienenen baten um Beurkundung des nachstehenden Grundstiickkaufvertrages mit
Auflassung und erkiarten daraufhin zu Protokoll:



GRUNDSTUCKSKAUFVERTRAG

MIT AUFLASSUNG
INHALTSVERZEICHNIS (Nicht Gegenstand der Beurkundung) SEITE
§ 1 GruNABUCHSTANG ......couieii it r e e e ee e 4
§ 2 Verkauf (Kaufgegenstand).............cooooniioiiriecocoeeeeeeeeeceesees e et
§ B KAUMDIEIS ...ttt ee e et esr e e e eeras 5
§ 4 Félligkeit des KaufPreiSes ... ..o vieeioicee ettt a e ene e e see e 5
§ B BelastUNGen ..........ooiiie ettt et et oo, 6
§ 6 BeSHZUDBEIGANG ......cocveiiiii ettt e eee e, 6
§ 7 Rechte des Kaufers wegen MENGEIN .................ocieiieeieeeoeeeeeeeeee e 8
§ 8 ErSChIIESSUNG ......oovcevceie et n ettt et een s s eenee 10
§ © NULZUNGSDINAUNG. ...ttt e 11

§ 10 NACHLEISTUNGSVERPFLICHTUNG ..o 11
§ 11 Nutzungs-, Leitungs-, Unterhaltungs- und Wartungsrechte.............ccccoevoveeo. 12

§ 13 Kosten, GrunderWerbSStEUEBT .........c..cooe oo 12
§ 14 GrundbuChaniEGUNG ......c.coueoieriiiceee et 13
§ 15 Auflassung, Grundbucherkl&arungen...............cccocvioeeieii e eeeceeer e 13
§ 16 Erméachtigung des Notars, Vollmachten.............ocoeoeeoiooieoeeeieieeeeeeeeeeees e 14
§ 17 Rechtsnachfolge, Abtretung, Gesamtschuldnerische Haftung .............cococoo........ 16
§ 18 Hinweise zum Datenschutzgesetz Und ..............coccooveioeeoieeeeeeeeeeeeeoeeeeerais
dem Hamburgischen Transparenzgesetz (HMbTG) .......oooovioviieeeeveeeeeeeeeeee e, 16
§ 19 Salvatorische Klausel und sonstige Bestimmungen............oooooveeeeovveeoeeenn 17
§ 20 Erfillungsort, Gerichtsstand........ ..., 17
§ 21 Anlagenverzeichnis ...........cccecvee i e eeeee e 18
§ 22 AUSTEIHIGUNGEN ..ottt a et em e e e e, 18



1.1

1.2

2.1

I. TEIL

§ 1 GRUNDBUCHSTAND

Der Verkdufer ist Alleineigentimer des nicht im Grundbuch verzeichneten. nicht
gewidmeten Grundstiicks:

- Grundstiick Gemarkung Rissen, Flurstiick 5487

Die Belegenheit ergibt sich aus dem als Anlage 2 beigefilgten Lageplan.

§ 2 VERKAUF (KAUFGEGENSTAND)

Der Verkaufer verkauft hiermit an den dies annehmenden Kaufer folgende noch zu
vermessende unbebaute Teilflachen aus dem in § 1 dieser Urkunde naher bezeichneten
unbebauten Grundbesitz:

Flurstiicke 5487-1, 5487-2, 5487-3, 5487-4, 5487-5, 5487-6,
belegen Alte Stlldorfer Landstrale 400 zur Gréfie von insgesamt ca. 1.328,75 qm,

— hachfolgend auch ,Kaufgegenstand" oder ,Grundstiick® genannt.

Die kaufgegenstandiichen Teilflachen (der Kaufgegenstand) sind in dem dieser Urkunde
als Anlage 2 beigefiigten Lagepian griin bzw. braun unterlegt dargestellt. Der Lagepian
ist malgebend fur die durch die amtliche Vermessung zu bestimmende genaue
FlachengroRe und Lage der kaufgegensténdlichen Teilflachen. Der Notar hat auf die
Bedeutung einer exakten zeichnerischen Darstellung hingewiesen.

Im Ubrigen steht das Bestimmungsrecht bezliglich der Grenzen des Kaufgegenstandes
gemal § 315 BGB dem Verkdufer zu. Der genaue Verlauf der neuen
Grundstlcksgrenze wird erst bei der Vermessung und Abmarkung durch den zu
beteiligenden Verkdaufer festgelegt.

Der Kaufer wird die Vermessung (u.U. einschlieBlich Abmarkung) bis spétestens 4
Wochen nach Beurkundung dieses Vertrages bei einem &ffentlich bestelliten
Vermessungsbiro oder dem Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung in Auftrag
geben und den Verkéufer innerhalb einer Frist von 14 Tagen ab Beauftragung hiertiber
schriftlich informieren. Er hat den Vermesser zu veraniassen, dass dieser dem Notar auf
Kosten des Kaufers folgende Vermessungsunterlagen zusendet:

- Abschriften des Verdnderungsnachweises (zweifach),

- Fortfuhrungsunterlagen,



2.2

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

Wird die Vermessung vom Kéufer nicht innerhalb den oben genannten Fristen in Auftrag
gegeben, so bevollméchtigt der Kaufer hiermit unwiderruflich den Verkaufer zur Er-
teilung des Vermessungsauftrages im Namen und auf Rechnung des Kaufers.

Der Grenzfeststellungs- (und Abmarkungs-jtermin ist dem Verkaufer, vertreten durch die
Finanzbehdrde - Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermdgen ~,
mindestens 14 Tage vorab mitzuteilen.

Der Kaufgegenstand wird mit allen gesetziichen Bestandteilen, soweit sie im Eigentum
des Verkéufers stehen und nachfolgend nicht etwas Abweichendes vereinbart wird,
verkauft. Zubehér wird nicht mitverkauft.

§ 3 KAUFPREIS

Der Kaufpreis fiir den Kaufgegenstand betrégt

Neben dem Kaufpreis fur den Kaufgegenstand hat der Kaufer folgenden Betrag zu zahien:

Dieser Betrag ist zusammen mit dem Kaufpreis fiir den Kaufgegenstand fallig.

Gegen Forderungen des Verkaufers aus diesem Vertrag ist die Aufrechnung mit Forde-
rungen des Kaufers ausgeschlossen, soweit diese nicht unbestritten oder rechtskraftig
festgestellt sind.

§ 4 FALLIGKEIT DES KAUFPREISES

Der Kaufpreis fur den Kaufgegenstand ist ohne weitere Voraussetzungen am
07.02.2018 fallig und zahlbar auf das nachstehend in § 4.2 dieses Vertrages genannte
Konto. Der Notar hat den Kaufer auf das Vorleistungsrisikc  hingewiesen,
Gestaltungsalternativen angeboten und erldutert und entsprechend belehrt. Der Kaufer
erkldrte hierauf verzichten zu wollen und auch keine Finanzierung des Kaufpreises Uber
den Kaufgegenstand zu benétigen.




4.3

bei der Deutschen Bundesbank Hamburg,

so rechizeitig einzuzahlen, dass eine Wertstellung zum Failligkeitstermin erfolgt, auch
wenn keine Referenznummer mitgeteilt wurde.

Begleicht der Kaufer die Forderungen nicht oder nicht vollstandig zum vereinbarten
Félligkeitstermin, so gerat er auch ohne Mahnung sofort in Verzug. Er schuldet in
diesem Fall die gesetzlichen Verzugszinsen auf den noch offenen Betrag in Hohe von
jahrlich neun Prozentpunkien Uber dem jeweils geltenden Basiszinssatz gemaR3 § 247
BGB. Die Zinsen sind zum Ende eines jeden Kalendermonats zur Zahlung an den
Verkdufer auf das vorbenannte Konto fallig. Unberithrt bleibt die gesetzliche Pflicht zum
Ersatz eines weitergehenden Verzugsschadens.

§ 5 BELASTUNGEN

Der Verkéufer hat den Kaufgegenstand frei von allen Belastungen in Abteilung Il und Il des
Grundbuchs zu Uibereignen, soweit in diesem Vertrag nichts anderes bestimmt ist.

6.1

6.2

§ 6 BESITZUBERGANG

Besitzlibergang, Gefahrlbergang

Der Besitz an dem Kaufgegenstand geht vom Verkaufer auf den Kéufer an dem letzten
Tag (24.00 Uhr) des Monats Uber, in dem die vollstdndige Zahlung des Kaufpreises
gemaf § 4.1 erfolgt ist (nachfelgend ,Besitziibergang” genannt).

Der Besitziibergang entspricht dem Verrechnungstag.
Der Kaufer ibernimmt den Kaufgegenstand ohne formliche Ubergabe.

Die Gefahr des zufélligen Untergangs und die Gefahr der zufalligen Verschlechterung
des Kaufgegenstandes gehen mit Besitziibergang tber.

Nutzen und Lasten

Mit Besitziibergang gehen Nutzen und Lasten des Kaufgegenstandes einschlieflich aller
Rechte und Pflichten vom Verkaufer auf den Kaufer tiber. Der K&ufer hat den Verkaufer
von allen Verpflichtungen freizuhalten, die sich bei oder nach Besitziibergang aus dem
Eigentum oder dem Besitz an dem Kaufgegenstand ergeben. Unbeschadet der Vor-
schriften in §§ 95, 96 Versicherungsvertragsgesetz (VVG) gehen eventuell fir den



6.3

6.4

6.5

6.6

8.7

Kaufgegenstand bestehende Versicherungen nicht auf den K&ufer tiber. Ertragnisse und
Lasten werden auf den Besitzilbergang zwischen Verk&ufer und Kaufer abgerechnet.

Verkehrssicherungspflicht

Ab dem Besitzibergang hat der Kaufer fur die Erfillung der den Eigentumer treffenden
Verkehrssicherungspflicht (z. B. Winterdienst) zu sorgen und den Verkaufer von allen
eventuelien Inanspruchnahmen wegen nach dem Besitzilbergang eingetretenen
Verletzungen der Verkehrssicherungspflicht freizustelien.

Liegenschaftsbezogene Vertriage

Der Kaufgegenstand wird frei von liegenschafisbezogenen Vertrdgen, insbesondere
Miet-, Pacht- und sonstigen Nutzungsverhaltnissen {ibergeben.

Abrechnungen von Steuern, Abgaben, Versicherungsbeitrédgen zum Besitziibergang

Steuern, Geblhren und Abgaben, Versicherungsbeitrige und sonstige Kosten beziiglich
des Kaufgegenstandes, die fir einen Erhebungs- oder Abrechnungszeitraum anfallen,
der vor dem Besitziibergang begonnen hat und nach dem Besitziibergang endet, sind
von dem Verkdufer und dem Kaufer jeweils zeitanteilig fir die Zeit vor bzw. ab dem
Besitzibergang zu tragen. Der Ké&ufer wird diese Kosten innerhalb von zwei Wochen,
nachdem der Kaufer bestandskréftige Bescheide bzw. Rechnungen (iber diese Kosten
erhalten hat, auf den Zeitpunkt des Besitziberganges abgrenzen. Soweit der Verkiufer
fur die Zeit ab dem Besitzilbergang Vorauszahlungen auf die vorstehend genannten
Kosten geleistet hat, hat der Kiufer dem Verkéufer den entsprechenden Betrag
innerhalb von zwei Wochen nach Aufforderung durch den Verkaufer zu erstatten. Bei
Zahlungsverzug gilt bezliglich der Verzugszinsen § 4.3 dieses Vertrages sinngemat.

Der Verkaufer ermdchtigt den Kéaufer - mit dem Recht zur Erteilung von Un-
tervollmachten - hinsichtlich des Kaufgegenstandes

a) bei den zustindigen Amtern (Baudmter, Grundbuchimter etc.) Auskiinfte einzu-
holen, Akten und Register einzusehen sowie sich Unterlagen aus den Akten bzw.
Registern in Ablichtung aushandigen zu lassen;

b} Vereinbarungen mit Versorgungsunternehmen zu treffen;

¢) Abriss-, Bau-, Bauvorbescheidsantrige, Antrége auf Erteilung ven Abgeschlossen-
heitsbescheinigungen sowie Férderungsantrige jeder Art zu stellen, zu dndern und
auch zurickzunehmen;

d) Baugenehmigungsverfahren durchzufithren;
e) die Erteilung von Anliegerbescheinigungen zu beantragen.

Soweit der Kaufer von dieser Bevollméchtigung Gebrauch macht, treffen die wirtschaftli-
chen Folgen der veranlassten Mafinahmen ausschliefilich den Kaufer, soweit in diesem
Vertrag nichts anderes geregelt ist. Die hierdurch entstehenden Kosten tragt im Innen-

7



6.8

7.1

7.2

7.3

7.4

verhdltnis unter Freistellung des Verkéufers ausschlieRlich der Kaufer. Gegen den Frei-
stellungsanspruch des Verkdufers sind Einwendungen und Einreden ausgeschlossen.
Die vorgenannte Vollmacht kann von dem Verkaufer jederzeit widerrufen werden.

Auf Wunsch und auf Kosten des Kaufers wird der Verkaufer diesem die vorstehende
Vollmacht in gesonderter Urkunde erteilen.

§ 7 RECHTE DES KAUFERS WEGEN MANGELN

Der Kaufgegenstand nebst samtlichen Baulichkeiten wird verkauft wie er steht und liegt
und wird vom Kéufer in dem vorhandenen Zustand iibernommen. Die Rechte des
Kaufers wegen Sach- und Rechtsmangeln werden ausgeschlossen, soweit nachfolgend
nichts anderes bestimmt ist. Eine bestimmte GréRe, Gute, Tragfahigkeit des Unter-
grundes oder sonstige Beschaffenheit ist nicht vereinbart, insbesondere auch nicht
beztglich Art und Umfang der Nutzung - in tatséchlicher oder in rechtlicher Hinsicht -,
Ertrag, Bebaubarkeit und Verwertbarkeit des Kaufgegenstandes. Der Verkaufer
ibernimmt keine Garantien; solche sind auch nicht auRerhalb des Vertrages gegeben
worden.

Der Verkéufer hat dem Kaufer ungehinderten Besitz zu verschaffen und das Eigentum
frei von im Grundbuch eingetragenen Belastungen zu tbertragen, sofern diese vom
Kaufer nicht ibernommen werden. Der Kéufer hat keine Rechte wegen nicht im Grund-
buch eingetragener Belastungen, wegen Nutzungsrechten Dritter, die kraft Gesetzes
bestehen oder wegen eingetragener Baulasten. Dariiber hinaus wird vom Verkaufer fur
die Freiheit des Kaufgegenstandes von éffentlich-rechtlichen Baulasten keine Haftung
ubernommen. Der Kéaufer bestétigt, dass er sich Uber etwaige Baulasten in dem ihm
erforderlich erscheinenden Umfang unterrichtet hat.

Der Kaufer hat vor Abschiuss dieses Kaufvertrages ausreichend Gelegenheit gehabt,
sich durch Bodenuntersuchungen Gewissheit Uber die Boden- und Baugrund-
verhditnisse zu verschaffen und insbesondere den Kaufgegenstand auf schéadliche
Bodenveranderungen und Altlasten i.S.d. Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) zu
untersuchen. Der Kaufer ist vom Verkaufer vorsorglich darauf hingewiesen worden, dass
die Bebaubarkeit des Kaufgegenstandes nicht zugesichert wird.

Der Kaufer hat keine Rechte wegen Verunreinigungen des Kaufgegenstandes soweit
nachfolgend nichts anderes bestimmt ist. ,Verunreinigungen des Kaufgegenstandes*
im Sinne dieses Vertrages sind samtliche Boden-, Bodenluft-, Bodenlésungs- und
Grundwasserverunreinigungen, insbesondere

a) schédliche Bodenverdnderungen im Sirine von § 2 Abs. 3 BBodSchG:
b) Altlasten im Sinne von § 2 Abs. 5 BBodSchG;

c) im Boden eingeschlossene und nicht zum Kaufgegenstand gehérende Gebaude,
Gebaudereste und technische Anlagen;

8



7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

%A1

d) entsorgungspflichtige Abfélle nach dem Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft
und Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfillen (Kreisiauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz — Kr'W-/AbfG).

Soweit der Verkaufer bzgl. des Kaufgegenstandes aufgrund von Altlasten oder sonstigen
schadlichen Bodenverdnderungen i.S.d. BBodSchG éffentlich-rechtlich und/oder privat-
rechtlich in Anspruch genommen wird, hat der Kéufer den Verkaufer von einer solchen
Inanspruchnahme und den daraus folgenden Lasten, insbesondere von samtlichen
Kosten oder Schdden ohne Einschrankung freizustellen.

Etwaige Ausgleichsanspriiche des Kaufers gegeniiber dem Verkdufer nach § 24 Abs. 2
BBodSchG oder anderweitige Ausgleichs- oder Rickgriffsanspriiche wegen schadlicher
Bodenveranderungen oder Altlasten sind ausgeschiossen. Das gilt auch in den Fallen, in
denen der Verkdufer als Alteigentimer unmittelbar nach § 4 Abs. 6 BBodSchG in
Anspruch genommen wird, so dass insoweit ein Freistellungsanspruch des Verkéaufers
gegentber dem Kéufer oder seinen Rechtsnachfolgern besteht. Im Falle der Rechts-
nachfolge gilt § 17 dieses Vertrages.

Ab dem Besitzlibergang ist der K&ufer allein verantwortlich flir die Entsorgung der von
ihm erzeugten entsorgungspflichtigen Abfélle im Sinne des Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz — KrW-/AbfG und firr die Einhaltung der Pflichten aus der Verordnung tber
die Nachweisfihrung bei der Entsorgung von Abfillen (Nachweisverordnung —
NachwV).

Der Verkéufer haftet nicht fir Schéden durch auf dem Kaufgegenstand vorhandenes
Kriegsgerédt oder bisher nicht entfernte Kampfmittel. GemaR Bescheid der Feuerwehr
Hamburg — Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht — vom 01.08.2017 wird die Flache
zum Teil als Verdachtsfidche fur vergrabene Kampfmittel eingestuft. Der Bescheid nebst
Lageplan ist in Ablichtung ais Anlage 3 beigefiigt.

Soweit ab dem Besitzbergang MaRnahmen nach § 5 der Verordnung zur Verhttung
von Schaden durch Kampfmittel (KampfmittelVO) erfolgen missen, ist der Kaufer
verpflichtet, ein geeignetes Unternehmen (§ 10 Abs. 2 KampfmittelVO) im eigenen
Namen und flr eigene Rechnung in dem erforderlichen Umfang mit der fachgerechten
DurchfGhrung von Aufgaben der Sondierung auf den betroffenen Flachen des
Kaufgegenstandes und dem Freilegen etwaiger Kampfmittel oder Verdachtsobjekte im
Sinne der KampfmittelVO zu beauftragen. Der K&ufer hat die Beauftragung dem
Verkaufer unverziglich nachzuweisen und den Verkéufer von einer Inanspruchnahme
wegen etwaiger Sondierungspflichten freizustellen.

Der Kaufer ist verpflichtet, Kosten im Sinne des § 11 Abs. 1 der KampfmittelVO zu
tragen und den Verkdufer entsprechend freizustellen sowie alle vom Verkaufer
verauslagten Kosten unverziiglich zu erstatten.

Etwaige Anspriiche des Verkaufers aus § 11 Abs. 2 KampfmittelVO werden an den dies
annehmenden Kaufer aufschiebend bedingt durch die vollstindige Freistellung des
Verkaufers durch den K&ufer im Sinne der §§ 7.9 und 7.10 des Vertrages abgetreten.



7.12  Unberlbrt bleiben Rechte des Kaufers wegen Schéden aus der Verletzung des Lebens,

des Korpers oder der Gesundheit, wenn der Verkaufer die Pflichtverletzung zu vertreten
hat (§ 309 Nr. 7 lit. a BGB), und fir sonstige Schéden, die auf einer vorsitzlichen oder
grob fahri&ssigen Pflichtverletzung des Verkaufers beruhen (§ 308 Nr. 7 lit. b BGB).
Einer Pflichtverletzung des Verkéufers steht die eines gesetzlichen Vertreters oder
Erfaliungsgehilfen gleich.

Der Notar hat die Vertragsparteien iber die Bedeutung der vorstehenden Haftungsregelungen
und die Bedeutung der Haftungsausschiiisse belehrt. Der Notar hat darauf hingewiesen, dass
die Haftung des Verkaufers nicht ausgeschlossen ist, wenn dieser einen Mangel arglistig
verschweigt oder eine Garantie flr die Beschaffenheit des Kaufgegenstandes tibernommen hat.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

§ 8 ERSCHLIESSUNG

Hinsichtlich der Erschliefungs-, Ausbau- und Sielbaubeitrage wird auf die als verlesene
Anlage 4 beigefiigte Bescheinigung der Finanzbehérde vom 11.07.2017 verwiesen.

Die ErschlieRungsbeitrage fur die erstmalige endgiiltige Herstellung der Strafle Alte
Silldorfer Landstrale sowie der Sielbaubeitrag fir die Schmutz- und
Regenwassersiele wurden vom Verkaufer tbernommen.

Werden fiir zukiinftige Erweiterungen und/oder Verbesserungen der genannten Strafie/n
oder fur die Herstellung von weiteren ErschlieBungsanlagen und/oder Sielanlagen
Beitrége festgesetzt, so hat diese der Kéufer zu tragen.

Die Kosten fur die Herstellung von Uberfahrten nach dem Hamburgischen Wegegesetz
gehoéren nicht zu den ErschlieBungskosten und sind vom Kiufer zu tragen.

Die Sielanschlussbeitrage sind vom Kaufer zu zahlen.

Eine Verpflichtung, die Strae Alte Sulidorfer Landstrale bis zu einem bestimmten
Zeitpunkt endgiltig herzustellen, zu erweitern oder zu verbessern, Ubemimmt der
Verkéufer nicht. Der Kéufer verpflichtet sich, in dieser Hinsicht keine Anspriliche gegen
den Verkaufer geltend zu machen.

Andere als vorstehend erwdhnte oder zukiinftig entstehende Abgaben wie Er-
schlieBungsbeitrage, insbesondere nach den §§ 127 bis 135 des Baugesetzbuchs
(BauGB}), Anliegerbeitrage, insbesondere Sielbaubeitrage nach dem Sielabgabengesetz
(SAG) und dem Hamburgischen Wegegesetz (HWG), sonstige Abgaben und Kosten-
erstattungsbetrage nach dem BauGB (inshesondere gemaR § 135 a bis c, § 154
BauGB) sind vom Kéaufer zu tragen. Entsprechendes gilt fur privatrechtlich erhobene
Anschlussbeitrage (Netzbeitriige) fir Strom-, Gas- und Wasserversorgung.

Sollte der Verkéufer noch zu Leistungen herangezogen werden, die hiernach dem
Kaufer obliegen, hat der Kéufer ihn von diesen Anspriichen freizuhalten.
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10.1

10.2

10.3

104

§ 9 NUTZUNGSBINDUNG

Der Kaufer verpflichtet sich, auf dem Kaufgegenstand keine Spielhallen oder &hnliche
Unternehmen im Sinne des Gesetzes zur Regelung des Rechts der Spielhallen im Land
Hamburg (Hamburgisches Spielhallengesetz ~ HmbSpielhG) sowie Verkaufsraume oder
Verkaufsflachen, Vorfihr- und Geschafisrdume, deren Zweck auf den Verkauf von
Artikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellen Charakter ausgerichtet ist
oder Videotheken selbst betreiben oder deren Betrieb zu dulden.

§ 10 NACHLEISTUNGSVERPFLICHTUNG

FUr den Fall, dass dieses Grundstiick zu einem spateren Zeitpunkt bebaut werden soll
und/oder fur eine Neubebauung oder bauliche Erweiterung auf dem Gesamtgrundstiick
als sog. indexrelevante Flache herangezogen wird, gilt fir die Dauer von 15 Jahren ab
dem Tage der Vertragsbeurkundung eine Nachieistungsverpflichtung in Héhe der
Differenz des Bodenwertes, der sich zum Zeitpunkt der MaRnahme zwischen der dem
Vertrag zugrunde liegenden Grundstiicksqualitit und der Grundstiicksqualitét aufgrund
der zuséatzlichen Bebauung ergibt.

Die neue Grundstiicksqualitét wird auf der Grundlage einer Auskunit der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Hamburg ermittelt.

Zur Sicherung der vorstehenden Verpflichtung verpflichtet sich der Kaufer, folgende
beschrankte persdnliche Dienstbarkeit zugunsten des Verkaufers an rangerster Stelle in
Abt. Il des Grundbuches entschadigungslos eintragen zu lassen:

.Die weitere Bebauung des Grundstiicks ist ausgeschlossen.”

Der Verkdufer wird die Loschung der Dienstbarkeit bewilligen, wenn entweder der
Differenzbetrag gemaf Absatz 2 gezahlt und die Léschungsbewilligung vom jeweiligen
Eigentimer angefordert wurde oder die in Absatz 2 genannte Voraussetzung zur
Zahlungsverpflichtung innerhalb von 15 Jahren ab dem Tage der Beurkundung nicht
gingetreten ist.

Der Differenzbetrag ist innerhalb von 4 Wochen nach schriftlicher Aufforderung an den
Verkaufer zu zahlen.



11.2

12.1

12.2

13.1

13.2

133

§ 11 NUTZUNGS-, LEITUNGS-, UNTERHALTUNGS- UND WARTUNGSRECHTE

Soweit der Kaufgegenstand von Einrichtungen Dritter — insbesondere éffentlicher Ver-
sorgungsunternehmen (Strom-, Wasser-, Gas- und Fernmeldeanlagen, Verkehrsbetriebe
usw.) — berGhrt wird, far die der Verk&ufer zur Sicherung von Rechten bei VerduRerung
verpflichtet ist, wird der Kaufer auf seine Kosten auf Verlangen der Trager dieser
Einrichtungen zu deren Gunsten entschadigungsfrei beschrinkte persénliche Dienst-
barkeiten i.S.d. §§ 1090 ff. BGB zur Sicherung des Anlagenfortbestandes und —betriebes
einrdumen. Diese Verpflichtung verjahrt in 30 Jahren ab Vertragsschiuss.

Die entsprechende Verpflichtung zur dinglichen Sicherung gilt auch fir den
Kaufgegenstand berlhrende  Einrichtungen des Verkiufers oder dessen
Tochterunternehmen.

§ 12 RUCKTRITT

Der Rucktritt vom Vertrag wegen nicht oder nicht vertragsgemaf erbrachter Leistung
(z.B. Nichtzahlung des Kaufpreises) richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen.

Im Falle des Ricktritts des Verkaufers tragt der Kaufer die durch den Abschluss und den
Vollzug dieses Vertrages entstandenen Kosten (einschlieBlich Gerichts- und
Notariatskosten, Beratungskosten) sowie die sonstigen Kosten des Ruckiritts und der
Rickabwicklung.

§ 13 KOSTEN, GRUNDERWERBSSTEUER

Alle mit dem Abschluss und Vollzug dieses Vertrages verbundenen Kosten, — insbeson-
dere die Kosten des Notars und des Grundbuchamtes, die Grunderwerbsteuer, die Kos-
ten etwaiger Genehmigungen und Bescheinigungen sowie Vermessungskosten— tragt,
vorbehaltlich abweichender Bestimmungen in diesem Verirag, der Kaufer. Die Kosten
der Lgschung der nicht vom Kéufer Gbernommenen Belastungen trigt der Verkaufer,
Sonstige Kosten, insbesondere Beratungs- und Maklerkosten sowie die Kosten einer
volimachtiosen Stellvertretung, tragt jede Vertragspartei fur sich.

Der Kaufer beteiligt sich am Aufwand des Verkaufers entsprechend § 3.2 dieses
Vertrages.

Der Kéufer verpflichtet sich, die Grunderwerbsteuer nach deren Festsetzung durch das
Finanzamt falligkeitsgerecht zu zahlen.
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. TEIL (VERTRAGSVOLLZUG)

§ 14 GRUNDBUCHANLEGUNG

Der Verkaufer beantragt, fir die mit diesem Kaufvertrag verduferten, noch nicht
vermessenen und noch nicht im Grundbuch eingetragenen Flurstiicke 5487-1, 5487-2,
5487-3, 5487-4, 5487-5, 54876  (groR  ca. 1.328,75 m® ein
Grundbuchanlegungsverfahren. Weiterhin beantragt der Verkaufer, die nach
Vermessung neugebildeten Flurstiicke als ein Grundstiick im Rechtssinne zunachst in
das Grundbuch von Rissen, Blatt 2956 unter einer neuen laufenden Nummer im
Bestandsverzeichnis sowie die Freie und Hansestadt Hamburg als Eigentlimerin
einzutragen.

§ 15 AUFLASSUNG, GRUNDBUCHERKLARUNGEN

15.1  Auflassung:

Die Vertragsparteien winschen die Beurkundung der (unbedingten) Auflassung und
erkldren:

a) Der Verkéufer und der Kaufer sind sich darGiber einig, dass das Eigentum an
dem in § 2.1 dieses Vertrages ndher bezeichneten Kaufgegenstand auf den
Kaufer Ubergehen soll. Verkdufer und Ké&ufer bewilligen und beantragen
dementsprechend die Eintragung des Kaufers als Eigenttimer im Grundbuch.
Der Verkaufer bewilligt und beide Vertragsparteien beantragen, das Grundstiick
auf ein neu anzulegendes Grundbuchblatt zu {ibertragen.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, unverziglich nach Vorliegen des
katasteramtlichen Veranderungsnachweises die Messungsanerkennung fir den
Kaufgegenstand vorzunehmen und die Identitatserklarung abzugeben.

Fur den Fall, dass das Grundbuchamt die Eigentumsumschreibung auf den
Kéufer auf der Grundlage der Auflassung gemaR vorstehendem § 15.1.
Buchstabe (a) dieses Vertrages nebst Veranderungsnachweis und
Identitatserkldrung verweigert, werden die Vertragsparteien die Auflassung zu
diesem Vertrag erneut erkléren und entgegennehmen.

Ist offensichtlich, dass eine Auflassung neu vorgenommen werden muss,
beispielsweise bei extremer Gréenordnungsabweichung oder Veréanderung der
Form des Grundstiicks, verpflichten sich die Vertragsparteien auch ohne
vorherige Weigerung der Eigentumsumschreibung durch das Grundbuchamt die
Auflassung zu diesem Vertrag erneut zu erkidren und entgegenzunehmen.
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15.2

16.1

16.2

16.3

b) Die Vertragsparteien weisen den Notar unwiderrufiich an, den Anfrag auf
Umschreibung des Eigentums am Kaufgegenstand auf den Kaufer erst dann
beim Grundbuchamt anhand Eigenurkunde und aufgrund der Vollmacht in § 16
dieses Vertrages zu stellen, wenn ihm alle fur die Umschreibung des Eigentums
am Kaufgegenstand erforderlichen Unterlagen und Genehmigungen vorliegen
und der Verkéufer ihm schriftlich mitgeteilt hat, dass der Kaufpreis vollstandig
gemal § 4 dieses Vertrages einschiieRlich des Betrages gemaR § 3.3 dieses
Vertrages gezahlt worden ist. Weiterhin weisen die Vertragsparteien den Notar
an bis zum o.g. Nachweis keine Ausfertigungen oder beglaubigte Abschriften
dieser Urkunde zu erteilen, die die vorstehende Auflassungserkiarung enthalten.

¢} Bis zur vollstéindigen Kaufpreiszahlung sind Anspruch und Anwarischaft auf
Eigentumsverschaffung nicht abtretbar.

Beschréankie persénliche Dienstbarkeit

Der Kaufer als kiinftiger Eigentimer bewilligt und die Vertragsparteien beantragen,
zusammen mit der Eigentumsumschreibung (einheitlicher Antrag nach § 16 Abs. 2
GBO) in das Grundbuch des Kaufgegenstandes folgende beschrankte persénliche
Dienstbarkeit einzutragen.

.Die weitere Bebauung des Grundstiicks ist ausgeschlossen. Berechtigter: Freie
und Hansestadt Hamburg, vertreten durch die Finanzbehérde — Landesbetrieb
Immobilienmanagement und Grundvermégen —*

§ 16 ERMACHTIGUNG DES NOTARS, VOLLMACHTEN

Die Vertragsparteien sind sich darber einig, dass der Vertrag vom Notar durchgefhrt
werden soll und beauftragen diesen mit der Durchfilhrung dieses Vertrages. Notar ist
der Notar Dr. Robert Diekgraf in Hamburg, sein amtlich bestellter Vertreter oder sein
Notariatsverwalter.

Der Verkaufer und der Kéufer beantragen hiermit gegeniiber dem zustdndigen Finanz-
amt, den Grunderwerbsteuerbescheid an den Kaufer und die
Unbedenkiichkeitsbescheinigung direkt an den vertragsdurchfilhrenden Notar zu
senden.

Die Vertragsparteien beauftragen und bevollméchtigen hiermit den vertragsdurch-
flihrenden Notar — unbeschadet der Bestimmungen des § 15 GBO —

a) den Vollzug alier in dieser Urkunde enthaltenen Antrige zu bewirken,

b} im Namen der Vertragsparteien alle grundbuchlichen Erkldrungen zur
Durchfuhrung der Rechtsgeschafte in dieser Urkunde abzugeben und
entgegenzunehmen sowie Antrdge — auch geteilt und beschrinkt — zu
stellen, zuriickzunehmen (auch einzeln), abzuéndern und zu ergénzen;
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16.4

16.5

16.6

16.7

c) alle zur Wirksamkeit und zum Vollzug dieses Vertrages erforderlichen
Genehmigungen, auch rechtsgeschéftlicher Natur, Bestatigungen,
Negativbescheinigungen und Freigabe- und Léschungserkldrungen
einzuholen, die mit ihrem Eingang bei dem Notar allen Beteiligten gegenuber
wirksam werden;

d) sé&mtliche Erklarungen in Empfang zu nehmen, die fur die Wirksamkeit oder
Durchfuihrung dieser Rechtsgeschafte erforderlich sind.

Die Vertragsparteien verzichten hiermit unwiderruflich auf inr eigenes Antragsrecht.

Ablehnende Bescheide aullerhalb des Grundbuchverfahrens sind den Beteiligten selbst
zuzustellen und dem Notar schriftlich mitzuteilen. Im Ubrigen sind dem Notar samtliche
Bescheide zu Uibersenden, ausgenommen der Grunderwerbsteuerbescheid.

Soweit ein Ricktrittsrecht besteht, hat ein Riickiritt schriftlich gegentiber der anderen
Vertragspartei zu Hénden des Notars zu erfolgen, der hiermit wechselseitig zur
Entgegennahme erméchtigt wird (Empfangsvolimacht).

Der Verkaufer und der Kaufer bevollmachtigen hiermit die Notariatsangesteliten Nadja
Behn, Amke Helms, Alexandra Lohmann, Christin Priiter, Diana Roahl, Anja Schreyer,
Petra Wieben, Carsten Wittenborn, séamtlich geschéftsansassig Alstertor 14, 20095
Hamburg, unter verantwortlicher Uberwachung des Notars

a) im Namen der Veriragsparteien alle zur Ubertragung des Kaufgegenstandes und
zur Durchfihrung dieses Vertrages notwendigen oder zweckdienlichen
Erkidrungen abzugeben und entgegenzunehmen, sei es gegeniber dem
Grundbuchamt oder anderen Stellen. Die Bevoliméchtigten sind ermachtigt,
hierzu auch entsprechende Antrdge zu stellen, zu andern, zu erganzen und
zurlickzunehmen. Die Volimacht erstreckt sich insoweit insbesondere auf die
Erklarung  und  Wiederholung der Auflassung, die Abgabe von
Identitatserkldrungen gegeniber dem Grundbuchamt, Bewilligungen von
Dienstbarkeiten jeder Art und jeden Umfangs, Rangénderungs-/Rang-
ricktrittserkidrungen, Bewilligungen und Antrige hinsichtlich der Umschreibung
und Buchung des Kaufgegenstandes sowie sonstige Eintragungs- oder
Ldschungsbewilligungen.

b) Die Bevollméchtigungen sind einzeln und unabhéngig von der Wirksamkeit des
Ubrigen Urkundeninhalts erteilt. Untervolimacht darf erteilt werden. Die Befreiung
von den Beschrankungen des § 181 BGB wird erteilt.

c) Sofern vorstehend nicht ausdriicklich anders geregelt, sind die Voraussetzungen
zur Austbung der Volimachten Dritten, insbesondere dem Grundbuchamt
gegentiber nicht nachzuweisen; dieses wird von einer etwaigen Prifungspflicht
ausdrlcklich befreit.

d) Von dieser Vollmacht kann nur vor dem Notar, dessen amtlich bestelltem
Vertreter oder einem mit ersterem in Sozietit verbundenen Notar oder dessen
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17.1

17.2

17.3

18.1

18.2

amtlich besteiltem Vertreter Gebrauch gemacht werden. Im Innenverhéltnis darf
von diesen Vollmachten, soweit in diesem Vertrag keine Weisung enthalten ist,
nur nach Ricksprache und auf Weisung der Vertragsparteien Gebrauch gemacht
werden, ohne dass dies dem Grundbuchamt nachzuweisen wire. Betrifft die
Handiung der Bevollméachtigten nur eine Vertragspartei, genigt deren
Zustimmung.

ll. TEIL SCHLUSSBESTIMMUNGEN

§ 17 RECHTSNACHFOLGE, ABTRETUNG, GESAMTSCHULDNERISCHE
HAFTUNG

Der Kaufer wird im Falle einer Uberiragung des - ganzen oder teilweisen — Kaufgegen-
standes auf einen anderen diesem samtliche in diesem Vertrag {lbernommenen Ver-
pflichtungen und Verzichte - auch soweit sie nicht dinglich gesichert sind - auferlegen mit
der Mafigabe, dass auch alle weiteren Rechtsnachfolger entsprechend zu verpflichten
sind. Der Verkaufer ist jeweils von der Ubertragung auf Rechtsnachfolger unverzglich
zu informieren.

Dies gilt insbesondere auch fir die Freistellungsverpflichtungen nach § 6, § 7 und § 8
des Vertrages und den Verzicht auf Anspriliche nach § 24 Abs. 2 BBodSchG. Der
Verkaufer ist berechtigt, seine Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag ganz oder
teilweise auf Dritte zu Ubertragen.

Der Kaufer wird von seinen in diesem Vertrag Gbernommenen Verpflichtungen durch die
Rechtsnachfolge nicht befreit, sondern haftet gegeniiber dem Verkadufer neben den
Dritten auf Erfillung s&mtlicher Verpflichtungen aus diesem Vertrag als Gesamt-
schuldner weiter, wenn er gegen die Verpflichtungen aus § 17.1 und § 17.2 dieses
Vertrages verstoRen hat.

§ 18 HINWEISE ZUM DATENSCHUTZGESETZ UND DEM HAMBURGISCHEN
TRANSPARENZGESETZ (HmbTG)

Die zur Abwicklung des bestehenden Vertragsverhaltnisses erforderlichen Daten
werden sowoh! bei der FHH als auch beim amtierenden Notar mit Hilfe elektronischer
Datenverarbeitung (EDV) im Rahmen der Zweckbestimmung dieses Vertragsver-
héltnisses gespeichert und verarbeitet.

Dieser Vertrag unterliegt dem Hamburger Transparenzgesetz (HmbTG). Bei Vorliegen
der gesetzlichen Voraussetzungen kann er nach MafRgabe der Vorschriften des
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19.1

19.2

19.3

19.4

20.1

20.2

HmbTG im Informationsregister veroffentlicht werden. Zum Zeitpunkt der Beurkundung
gehend die Parteien davon aus, dass die gesetzlichen Voraussetzungen zurzeit nicht
vorliegen. Unabhéngig von einer zukunftigen méglichen Verdffentlichung kann der
Vertrag jedoch Gegenstand von Auskunftsantrdgen nach dem HmbTG sein.

§ 19 SALVATORISCHE KLAUSEL UND SONSTIGE BESTIMMUNGEN

Soliten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam oder
nicht durchfihrbar sein oder werden, so wird hiervon die Wirksamkeit der (brigen
Bestimmungen dieses Vertrages nicht beriihrt. Das gleiche gilt, wenn sich nach
Abschiuss des Vertrages eine ergénzungsbediiftige Regelungsliicke in diesem Vertrag
ergibt, die nach dem erkennbaren Willen der Vertragsparteien geregelt werden sollte.

Anstelle unwirksamer oder nicht durchfihrbarer Bestimmungen oder zur Ausfillung von
Vertragsliicken soll eine rechtsgiiltige und durchfilhrbare Regelung gelten, die - soweit
rechtlich méglich - dem wirtschaftlich am nachsten kommt, was die Vertragsparteien mit
der unwirksamen oder nicht durchfithrbaren Bestimmung gewollt haben oder - bei
ausftllungsbedurftigen Licken - nach dem Sinn und Zweck des gesamten Vertrags-
werkes gewollt hatten, sofern sie den regelungsbediirftigen Punkt bedacht hatten.

Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der
Schriftform unter ausdrlcklicher Bezugnahme auf diesen Vertrag, soweit nicht gesetzlich
weitergehende notarielle Beurkundung coder ein anderes Formerfordernis vorgesehen
ist. Dieses Schriftformerfordernis ist nur schriftlich unter Bezugnahme auf diese Vor-
schrift abdingbar.

Die Vertragsparteien bestatigen hiermit, dass alle vorbereitenden Absprachen durch die
in dieser Urkunde vereinbarten Regelungen ersetzt werden. Der zwischen den Vertrags-
parteien fur notwendig erachtete Regelungsbedarf wird durch diese Urkunde vollstandig
festgelegt.

§ 20 ERFULLUNGSORT, GERICHTSSTAND

Erftllungsort fir alle Anspriiche aus diesem Vertrag ist Hamburg.

AusschiieBlicher Gerichtsstand ist Hamburg, sofern kein anderer Gerichtsstand
gesetzlich zwingend festgelegt ist.
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§ 21 ANLAGENVERZEICHNIS

Aniage 1: Vollmacht des Verkaufers vom 16.01.2018
Anlage 2: Lageplan vom 06.12.2017

Anlage 3: Bescheid nebst Lageplan Gefahrenerkundung/Luftbildauswertung
vom 01.08.2017

Anlage 4: Anliegerbescheinigung vom 11.07.2017

§ 22 AUSFERTIGUNGEN

Von dieser Niederschrift soll nur die erste Ausfertigung mit der Auflassung versehen
werden. Je zwei weitere Ausfertigungen ohne Auflassung erhaiten der Verkaufer und
der Kaufer. Das Finanzamt fur Verkehrsteuern und Grundbesitz in Hamburg -~ Grund-
erwerbsteuerstelle erhélt zwei einfache Abschriften ohne Auflassung. Daruber hinaus
erhait der Verkaufer ein ungeheftetes Loseblattexemplar mit Auflassung nebst einer
entsprechenden  PDF-Datei, welche per FE-Maili an die Adressen
I

HINWEISE UND BELEHRUNGEN DES NOTARS
Der Notar wies die Erschienenen insbesondere darauf hin, dass

- Verkdufer und Kaufer — unabhingig von der Kostenregelung in diesem Vertrag -
gesamtschuldnerisch fir die Zahlung der Grunderwerbsteuer sowie der Notarkosten
haften.

- der Kaufer das Eigentum an dem Kaufgegenstand erst mit seiner Eintragung im
Grundbuch erwirbt; das Eigentum auf den Kaufer erst umgeschrieben werden kann,
wenn die Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes vorliegt und die
Gerichtskosten gezahlt worden sind.

das Eigentum an der kaufgegenstandlichen Teilfliche gemaB § 2 auf den Kaufer erst
umgeschrieben und im Grundbuch gewahrt werden kann, wenn die Vermessung
durchgeflhrt worden ist und dem Notar der amtlich bestétigte
Veranderungsnachweis vorliegt und for den Kaufgegenstand ein neues
Grundbuchblatt angelegt wurde.

- der Kaufgegenstand fiir éffentlich-rechtliche Abgaben und Lasten (z.B. Grundsteuer,
ErschlieBungs- und Anliegerbeitrige) haftet und dass ErschlieRungs- und
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Anliegerbeitrage u.U. noch Jahre nach Durchfiihrung der jeweiligen Manahme
festgesetzt werden kénnen.

- der Notar keine steuerliche Beratung vomimmt und fir die steuerlichen
Auswirkungen dieses Vertrages nicht haftet.

der Anspruch des Kaufers auf Ubertragung des Eigentums an dem Kaufgegenstand
durch Eintragung einer Vormerkung im Grundbuch gesichert werden kann, worauf
der Kaufer und der Verkaufer trotz Belehrung tber die damit verbundenen Gefahren
ausdriicklich verzichteten.

- der Kaufer bereits vor Buchung des Kaufgegenstands im Grundbuch zur Zahlung
des Kaufpreises verpflichtet ist; auch damit ist der Kaufer trotz nochmaliger
Belehrung Gber die damit verbundenen Gefahren ausdriicklich einverstanden.

- alle Vertragsvereinbarungen beurkundungspflichtig sind und Nebenabreden auRer-
halb dieser Urkunde zur Nichtigkeit des gesamten Rechtsgeschaftes fithren kénnen
und alle Abreden, mit deren Wirksamkeit dieser Kaufvertrag stehen und fallen soll,
beurkundet werden missen.

- der Kaufer die Existenz von Baulasten Uberpriiffen kann und dass der Notar dieses
Verzeichnis nicht eingesehen hat.

Der Kaufer erklart, dass der Kaufpreis nicht Ober den Kaufgegenstand finanziert werde
und eine Vorwegbeleihungsvollmacht daher nicht benétigt werde. Der Notar hat
entsprechend belehrt.

Die Erschienenen erkléren, dass auf die in diesem Verirag erwahnten Anlagen zu dieser
Urkunde ais Bestandteil der Erkl&rungen verwiesen wird.

SCHLUSSVERMERK

Vorstehende Niederschrift wurde den Erschienenen von dem Notar vorgelesen, der LL.ageplan
(Anlage 2) wurde zur Einsicht vorgelegt und erdrtert. Die Niederschrift nebst Anlagen wurde von
den Erschienenen genehmigt und sodann von diesen und dem Notar eigenhéndig wie folgt
unterschrieben:

gez.
gez.
L.S. not. gez.
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Beglaubigte Ablichiung

~ Freie und Hansestadt Hamburg .
Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermogeri .

Vollmacht

Die Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundver-
mogen bevolimachtigt hiermit - und zwar einzeln -

an

die Projektgesellschafi Marn & NGEG Objekt Rissen Il GmbH & Co.KG
zu verkaufen: -

Flurstiicke ':5487-1, 5487-2, 5487-3, 5487-4, 5487-5, 5487-6
Gemarkung -Rissen . ‘ - '
Belegenheit Alte Stilldorfer Landstraie 400

Grundbuch . ungebucht Blatt.

Grofe insgesamt 1,328,75 gm

Frau/Herr st /'sind berechtigt - und zwar einzeln - den Grundstiickskaufvertrag namens
der Freien und Hansestadt Hamburg abzuschlieBen, die Auflassung. zu erkldren, alle zur
Regelung der Eigentumsverhéltnisse im Grundbuch und zur Belastung des Grundstlicks er-
forderlichen Erklarungen und Bewilligungen rechtsverbindlich ~abzugeben und Antrdge zu
stellen sowie Untervollmachten unter Befreiung von den Beschrankungen des.§ 181 BGB
zum Zwecke der Vertragsdurchfilhrung zu erteilen.

Hamburg, den 16.01.2018

. N .‘:__\ﬂ-l .
immobilienmanagement
——UND GRUNDVERMOGEN | BAMBURG =—

Geschiftsflihrung: Thomas Schuster .
Millerntorplatz 1, OPNV: U3 sowie Busse 6, 112, 36, 37 bis .St Pauli®
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Anlage 3
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Bea: 4 Aug. 0p

Freie und Hansestadt Hamburg
Behdrde fir inneres und Sport

Gelzhrenedundung Kamplmitlelverdacht, BRistr, &7 Feuerwehr

D - 20539 Haminsyg
Gafahranerkunding Kamplimiteiverdacht (GEKVE
8illstr, 87

Landesbetrieb immebilienmanagement und Ui i

Leilzaichen: F046

{
¢

Hamburg, den 0£.08.2017

!!r !ntrag vom H.ET.!O!‘{, Getahrenerkundung f Lufthildauswertung, Vergahe des

Flurstiicksteils 5487-1, belegen Alte Siilldorfer Landstralie

tUnser Geschiftszeichen: BISIF046-17/04575_1
Bef ARVOM DIVE angenen |

Selr geehrier G-

die Gefahrenerkundung/ Luftbildauswertung anhand historischer Aufnahmen der Alliierten aus
dem [I. Weltkrieg ergab, dass auf den im anliegenden Plan gelb dargestellten Flichen der
Verdacht auf vergrabene Kampfmitte! besteht.

Auf den rot dargestellten Fldchen besteht Bombenblindgdngerverdacht aufgrund eines
regisirierten Verdachfspunktes. Die zugehdrigen Koordinaten sind angegeben.

Allgemeine Bombenblindgé&ngerverdachtsfiichen wie z.B. Trimmerflacher,
nicht abgesuchte Wasserflachen oder nicht auswertbare stark bombardierte Fldchen
sind rot schraffiert abgebildet.

Bombenkrater sind auf dem Lageplan mit roter Kreuzschraffur versehen.

Solite es Blrgerhinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem ff. Weltkrieg
geben, werden diese Flachen mif gezahntem Umring dargestelit.

Die genannten Sachverhalte werden geméR § 1 (4} KampfmittelVO (Verordnung zur
Verhitung von Schéden durch Kampfmittel) als Verdachtsflichen eingestuft und nach § 12
HmbVYermG (Hamburgisches Gesetz fiber das Vermessungswesen) wird die Belastung
LBombenblindgdngenverdacht” im ALKIS® (Amtliches Liegenschaftskatasterinformations-
system) eingetragen.

Nach § 6 KampfmittelVO ist die Grundstiickseigentiimerin bzw. der Grundstiickseigenttimer
oder die Veranlasserin bzw. der Veranlasser des Eingrifis in den Baugrund verpfiichtet,
geeignete MaRnahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von Gefahren und
Schéden durch Kampfimittel bei der Durchflinrung der Bauarbeiten erforder(ich sind.



Zur Aufhebung des Kampfmittelverdachts nach § 8 KampfmittelVO sind Verdachtsfléichen
nach Ma(Ggabe der TA- KRD Hamburg 2013 durch ein geeignetes Unternehmen zu
untersuchen. Bei Auftragserteilung ist dem Untermehmen eine Kopie dieser Stellungnahme
inklusive des Lageplans auszuhandigen.

£ine Liste der geeigneten Unfernehimen liegt diesem Schreiben bei.

Auf den im Lageplan ggf. griin abgebildeten Fidchen liegt kein Hinweis auf noch nicht
beseitigte Bombenblindganger undfoder vergrabene Kampfmitte! vor.

Diese Stellungnahme gilt nur far die auf dem anfiegenden Plan farblich dargesteliten
Flachen.

Ein Geblihrenbescheid flr die Antragsbearbeitung geht thnen gesondert zu.
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Anlage 4




Freie und Hansestadt Hamburg

Finanzbehtrde
Fenmabiehide, Fostinch 301041, 1 - 2005 Hanbhssd o e
hnﬂsgp‘:-eﬂmce ) -
andesbelrielr nmobiflenmanagement™ " Cmmsmnr
. : [mmobdlenﬂmiaagamant
& Tridverradgen

Gu 54, Juli 20

(pite SliRdorter Landstrafe
Flurstiiclc 5487 ~'J}

it 2 iy 4 Emburg, 17.07.2017

Bescheimigung

fiber Anliegerbeitrage
flr das Grindsitick:
Straf?{e;’: Allé Siliderfer Lajidstranie - stdlish Hatisnunither 400
Grundbuch: Rlssen
Biatt: ofine :

Flukstitck: B4RT-1

Daas penmiirie st ist derzeit 1eil des Steaflenflursticls 5487
{Alie Siilldorfer Landstrafie) wnd somitnicht von der Stralfle ex schlossen,

Ersctliefuwigebeliriae

Dié Strade Alte: Sitlldorfer LandstraRe fst anidgiiiiig hergestellt worder.
Fiir die endgitiige' Hersteliung werden Erschieffungsbeifrdge nicht mehr erhober.

siefhaubaitige

Var der Front zur Alte Stilldorfer Landstrafie liegen ein Sghmutz- und Regenwassersicl,
Fiir die Siele werden nach dem Sislabgahengeseiz bel der jotzigeh basisllen Frontiange des
Grundstiicks keine Sielbaubeilrdge - mehr erhoben.

Sielanschlyssbeitrige. -

Die B?‘bl"he[mQUﬂQ efstreckt sich nicht adf die Kosten fitr die Herstelliing von Anschiuss-
lefungen. B

Gebtiiw
Die Gebbhr fitr dtese Beschemrgung betragt 43,50 Eure. Higrilber ergehit eﬁ qéaéndertér
- Zahligen sind dufgrund des Gebiihranbescheidés zu entrichien.
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I‘-' HS-ARCHITEKTEN PartGmbB, Schmidt Limmroth Funck, Hallerstrale 8, 20146 Hamburg

Alte Siilldorfer Landstrafie 400 Hamburg-Rissen

Anlage 7 zum Durchfiihrungsvertrag 21.12.2017
Wohnungstypologien/'Wohnungsschliissel

{Haus A |
Wohnflache
Geschoss Flache Balkon/ Terrasse Zimmer Wohnfidche
[m?] [Stk.] [m?

EG + UG Wohnung A-01 9,30 * 4 115,80

Wohnung A-02 8,70 * 4 120,30

Wohnung A-03 5,50 * 3 116,40

Wohnung A-04 6,40 * 3 104,00

1.0G Wohnung A-05 3,00 * 3 83,00

Wohnung A-06 2,30 * 2 68,20

Wohnung A-07 3,00 * 3 93,50

Wohnung A-08 3,20 * 4 113,40

2.0G Wohnung A-09 12,10 e 4 122,90

Wohnung A-10 2,50 * 3 89,40

Wohnung A-11 3,20 * 4 113,40

3.0G Wohnung A-12 22,50 e 4 139,20

Wohnung A-13 9,10 i 3 93,20

Gesamt WF 1372,70|

*50 % angerechnet |**25 % angerechnet + Uberschreitet nicht 5 % der Wohnfliche |*** 25 % angerechnet |

[Faus B ]

Wohnfldche
Geschoss Fléche Balkon/ Garten Zimmer Wohnfldche
[m?] [Stk.] [m?]

EG+ UG Wohnung B-01 5,30 * 4 111,80

Wohnung B-02 5,30 * 4 116,90

Wohnung B-03 5,30 * 3 81,50

Wohnung B-04 (gefordert) 1,50 = 2 57,20

Wohnung B-05 11,40 3 87,90

1.0G Wohnung B-06 2,30 * 2 68,20

Wohnung B-07 3,00 * 3 86,20

Wohnunrg B-08 4,20 * 4 128,30

Wohnung B-08 6,80 3 87,20

2.0G Wohnung B-10 12,10 i 4 122,90

Wohnung B-11 (gefordert) 1,80 3 2 57.40

Wohnung B-12 2,50 > 2 64,20

Wohnung B-13 6,80 3 87,20

3.0G Wohnung B-14 21,70 ok 4 124,50

Wohnung B-15 11,00 oo 3 103,10

Gesamt WF 1385,20]

*50 % angerechnet |**25 % angerechnet + Uberschreitet nicht 5 % der Wohnfldche |*** 25 % angerechnet ]




|Haus €

Wohnfliche
Geschoss Flache Balkon/ Garten Zimmer Wohnfidche
[m?] [Stk.] [m?]
EG + UG Wohnung C-01 5,30 N 4 111,40
Wohnung C-02 5,30 * 4 116,90
Wohnung C-03 5,30 * 3 81,50
Wohnung C-04 (gefardert) 1,50 5 2 57,20
Wohnung C-05 11,40 3 87,90
1.0G Wohnung C-06 3,00 * 3 83,00
Wohnung C-07 2,30 N 2 68,20
Wohnung C-08 3,00 i 2 68,20
Wohnung C-09 {gefordert) 1,80 1 2 57,40
Wohnung C-10 6,80 3 87.20
2.0G Wohnung C-11 12,10 hsn 4 122,90
Wohnung C-12 2,50 * 2 64,20
Wohnung C-13 (gefordert) 1,80 B 2 5740
Wohnung C-14 6,80 3 3 87,20
3.06 Wohnung C-15 21,70 e 4 124,50
Wohnung C-16 10,90 sk 3 104,10
Gesamt WF 1379,20
*50 % angerechnet [**25 % angerechnet + lberschreitet nicht 5 % der Wohnfidche [** 25 % angerechnet
[Faus D |
Wohnfliche
Geschoss Flache Balkon/ Garten Zimmer Wohnfliche
[m?] [Stk.] [m?]
EG + UG Wohnung D-01 5,30 " 4 111,80
Wohnung D-02 5,30 3 e 116,90
Wohnung D-03 5,30 . 3 81,50
Wohnung D-04 (gefordert) 1,50 = 2 57,20
Wohnung D-05 11,40 3 87,90
1.0G Wohnung D-06 2,30 N 2 68,20
Wohnung D-07 3,00 ¥ 3 86,90
Wohnung D-08 4,20 o 4 128,30
Wohnung D-09 6.80 4 3 87,20
2.0G Wohnung D-10 12,10 ol 4 122,90
Wohnung D-11 (gefordert) 1,80 H 2 97,40
Wohnung D-12 2,50 * 2 64,20
Wohnung D-13 6,80 3 87,20
3.0G Wohnung D-14 21,70 e 4 124,50
Wohnung D-15 11,00 Hk 3 103,10
Gesamt WF 1385,20
*50 % angerechnet {**25 % angerechnet + Uberschreitet nicht 5 % der Wohnflache |*** 25 % angerechnet




[Haus E

Wohnflache
Geschoss Flache Balkon/ Garten Zimmer Wohnfldche
[m?] [Stk] [m?)
EG Wohnung E-01 {gefordert) 2,50 - 3 74,90
Wohnung E-02 (geftrdert) 2,80 s 2 59,80
Wohnung E-03 5,50 f 2 70,00
Wohnung E-04 11,40 i 4 120,00
1.0G Wohnung E-05 3,00 o 3 83,00
Wohnung E-06 2,30 * 2 67,20
Wohnung E-07 3,00 o 3 81,90
Wohnung E-08 9,80 ’ 4 130,50
2.0G Wohnung E-09 12,10 ok 4 121,90
Wohnung E-10 2,50 e 3 78,20
Wohnung E-11 9,80 o 4 130,50
3.0G Wohnung E-12 22,00 ™ 4 130,00
Wohnung E-13 10,50 i 3 98,60
Gesamt WF 1246,60
*50 % angerechnet [**25 % angerechnet + iiberschreitet nicht 5 % der Wohnfliche [*** 25 % angerechnet
Gesamtanzahl Wohnungen 72
davon gefordert 9
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Anlage 8 zum Durchfiihrungsvertrag

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermégen

LIG Hamburg, Millerntorplatz 1, 20359 Hamburg
44 Bestandsmanagement
. i 441 Unbebaute Grundstiicke
Marn & NGEG Objekt Rissen Il GmbH &Co.KG Millerntorplatz 1

http://immobilien-lig.hamburg.de
Hamburg, 06.07.2017

Nachbarschaftliche Zustimmung
Hier: Einfriedung an Grundstiicksgrenze zwischen Flst. 2515 und 5055 Gemarkung Rissen

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit erklare ich im Namen des Grundeigentimers des Flustiicks 2515 der Gemarkung
Rissen die Zustimmung zur Errichtung einer Einfriedung in offener Bauweise entsprechend
des Vorhaben- und Erschlieungsplans in Hohe von 1,20 m auf der Grundstiicksgrenze zu
dem angrenzenden Flurstiick 5055 der Gemarkung Rissen.

Die Planungs-, Herstellungs- und Unterhaltungskosten obliegen Ihnen als Vorhabentrager.
Die Freie und Hansestadt Hamburg ist von allen Anpsrichen Dritter freizuhalten.

Mit freundlichen Grifien

idi
— TR
Geschﬁﬂsﬂihrung: Thomas Schuster immobilien ma nagem en't
Millerntorplatz 1, OPNV: U3 sowie Busse 6, 112, 36, 37 bis ,5t. Pauli* ——UND GRUNDVERMOGEN [ HAMBURG —

Der LIG Hamburg handelt als Organisationseinheit der Freien und Hansestadt Hamburg — Finanzbehtrde




Anlage 9 zum Durchfithrungsvertrag

I FB Hamburgische

EINGEGANGEN Investitions- und
Forderbank
08 Okt, 2017
. Besenbinderhof 31 20097 Hamburg
/ﬂ NGEG ﬂl Telefon (040) 24 84 6 - 0
www.ifbhh.de
IFB - Postfach 10 28 09 - 20019 Hamburg Ihrle Ansprechpartnerin:

Marn & NGEG Objekt Rissen [i GmbH & Co KG

Antragsnummer ~
(ber SchrftwechselfZahlung bitte angeben)

Sprechzeiten Mo. - Dao. 8.00 - 16.30 Uhr
Fr. 8.00 - 14.00 Uhr
aufterhalb dieser Zeiten nach Vereinbarung

Hamburg, den 05.10.2017

Belegenheit: Alte Siilldorfer Landstrafle 400; Hamburg-Altona
Flurstiick: 5055, 3942; Gemarkung: Rissen
Betreff: Forderungswiirdigkeit

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Prifung der uns zum oben genannten Bauvorhaben eingereichten Unterlagen, insbe-
sondere dem Planungssatz vom 24.07.2017 und der Liste der Wohnuingen vom 24.07.2017
bestatigen wir Ihnen gerne die Einhaltung der technischen Bestimmungen der Férderrichtli-
nie Mietwohnungsneubau 2017 mit:

4 Wohnungen (Mietwohnungen im 1. Férderweg)
5 Wohnungen (Mietwohnungen im 2. Férderweg)

Sie kénnen nunmehr einen Antrag auf Bewilligung von Férderungsmitteln fir dieses Bauvor-
haben bei uns stellen. Bitte beachten Sie, dass eine Aktualisierung der Férderungswiirdig-
keitserkl&rung erforderlich wird, sofern zum Zeitpunkt lhrer Antragstellung die oben genannte
Forderrichtlinie keine Gultigkeit mehr haben sollte.

Uber die Gewahrung von Férderungsmitteln werden wir erst nach Vorlage vollstandiger An-
tragsunterlagen und abschlieRender Klarung der mit dem Bewilligungsverfahren verbunde-
nen Fragen und im Rahmen verfugbarer Mittel entscheiden kénnen. Insofern mochten wir
Sie darauf aufmerksam machen, dass aus dieser Mitteilung kein Rechtsanspruch auf Bewil-
ligung offentlicher Mittel hergeleitet werden kann.

Gebdudeplanung und -ausstattung

Fur die Anforderungen an die Gebaudeplanung und —ausstattung gilt die Férderrichtlinie
Mietwohnungsneubau in der jeweils geltenden Fassung. Abweichungen von diesen Vorga-
ben sind im Einzelfall zuldssig, sofern in dieser Mitteilung und/oder in den beigefugten abge-
stimmten zeichnerischen Unterlagen einer Abweichung aus wohnungspolitischen Griinden
ausdriicklich zugestimmt werden kann.

Hamburgische Investitions- und Forderbank - Anstait éffentlichen Rechts
Venwaltungsrat: Senatorin Dr. Dorothee Stapelfeldt (Vorsitzende) - Vorstand: Ralf Sommer (Vorsitzender) Wolfgang Overkamp
HSH Nordbank - BIC HSHNDEHH - IBAN DE48 2105 0000 0847 1030 00

Amtsgericht Hamburg HRA 93261
Seite 1 von 3




Gema vorgelegter Planung sollen:

« 8 2 - Personenwohnungen
1

. 3 - Personenwohnungen

errichtet werden. Diesem Wohnungsschllissel und den Wohnungsgréen wird zugestimmit.

Die am 04.08.2017 von uns abgezeichneten zeichnerischen Unterlagen sind Bestandteil
dieser Mitteilung.

Folgende Wohnungen werden gefordert;
Haus B Wohnung 04, 11

Haus C Wohnung 04, 09, 13

Haus D Wohnung 04, 11

Haus E Wohnung 01, 02

Neben der geférderten Flache entsteht 6.216,70 m?2 freifinanzierte Wohnfldche in den Hau-
sern A-E. Zusatzlich wird ein Gewerbeteil mit einer freifinanzierten Nutzfliche von 3654,2 m?
erstellt. Diese Flachen sind nicht Gegenstand der Férderung.

Bindungen aus der Forderung

Es gelten die allgemeinen Belegungsregelungen des Amtes fur Wohnen, Stadterneuerung
und Bodenordnung (WSB).

Wohnungen 1. Férderweg: WE 04 Haus B, WE 04 Haus C, WE 04 Haus D, WE 01 Haus E
Wohnungen 2. Férderweg: WE 11 Haus B, WE 09/ 13 Haus C, WE 11 Haus D, WE 02 Haus

E

Folgende Wohnungen erhalten eine Bindung gemaRi 3.2.12.2 Wohnungen fir vordringlich
wohnungsuchende Haushalte (WA-Bindung): WE 04 Haus B, WE 04 Haus C, WE 04 Haus D

Férderungskenndaten

Anzahl der Wohnungen 1. Férderweg 4 WE

davon (WA-Bindung) 3WE

Ungeprifte férderungsfahige Wohnflache 246,44 m? zul. 255 m?

Zahl der Wohnungen barrierereduzierte Grundausstattung -
Zahl der Wohnungen barrierereduzierte Grundausstattung

einschl. Freisitz .-
Kompaktwohnungen 45-40 m#** —
Kompaktwohnungen 40-35 m? -
Kempaktwohnungen 35-30 m? -—

Anzaht der Wohnungen 2. Férderweg 5 WE
Ungeprfte férderungsfahige Wohnflache 290,39 m?, zul. 300 m?

Zahl der Wohnungen barrierereduzierte Grundausstattung -



Zaht der Wohnungen barrierereduzierte Grundausstattung
ginschl. Freisitz

Kompaktwohnungen 45-40 m?**

Kompaktwehnungen 40-35 m? -
Kompaktwohnungen 35-30 m?

Aligemeine Forderkenndaten:

Zahl der Aufzugsanlagen 4
Zahi der Stationen je Aufzug® 5/5/6/5
Geplante Energieeffizienzklasse Aufzug B

Zahl der Stellplatze in der Tiefgarage -
Zahl der Fahrradstellpldtze (Fahrradabsteliraum) -
Zahl der Fahrradstellplatze (Individualabsteliraum) ---
Energetischer Standard KFW 55

Nachhaltige Dammstoffe =

* der freifinanzierter Flachenantei! betragt 80,05% (4.856.68m? Wohnflache)

Weitere Hinweise

Bauaufsichtliche oder sonstige dffentlich, rechtliche Genehmigungen werden durch diese
Mitteilung nicht ersetzt. Sollten sich durch ein noch erforderliches Baugenehmigungsverfah-
ren Anderungen hinsichtlich Wohnungsanzahl, Wohnflache, Zuganglichkeit und Zuschnitt der
Wohnungen ergeben, bitten wir darum, uns die geanderten Plane erneut vorzulegen.

2.} Amt fiir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung WSB 117
3.} BA Hamburg-Altona , Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt
4 IFB, Herr Giinther



im,.ﬂ HS-ARCHITEKTEN PariGmbB, Schmidt Limmroth Funck, Hatterstrae 8, 20148 Hamburg

Alte Sulidorfer Landstrabe 400, Hamburg-Rissen

Flachenberechnung Wohn-/ Nutzflichen 24.07.2017
[Haus A |
Weahnfliche
Geschoss Flache Balkon/ Garten Zimmer Wohnfidchs
[m?] {Sik] [m?]
EG + UG Wohnung A-01 7.00 * 4 115,00
Wohnung A-02 7.850 * 4 120,50
Wohnung A-03 5,00 * 3 98,00
Wohnung A-04 5,00 * 3 101,00
1.0G Wohnung A-05 3,00 * 3 82,00
Wobhnung A-06 2,30 * 2 65,50
wohnung A-07 2,70 * 3 92,00
Wohnung A-08 3,00 ’ 4 112,50
2.0G Wohnung A-09 19,00 . 4 127,00
Wohnung A-10 4,50 * 3 90,50
Wohnung A-11 3.00 * 4 112,50
3.0G Wohnung A-12 33.00 * 4 145,00
Wehnung A-13 13,60 * 3 498,60
Gesamt WF 1360,10
*50 % angerechnet |**25 % angerechnet + iberschreitet nicht 5 % der Wohnfldche
fRaus B+D |
Wohnfliche
Geschoss Flache Balkon/ Garten Zimmer Wohnfiache
{m?] [Stic.] [m?]
EG+ UG Wohnung B-/D-01 5,00 “ 4 113,00
Wohnung 8-/D-02 5,00 * 4 118,00
Wohnung B-/D-03 _|5,00 I 3 81,00
Wohnung B~/D-05 5,00 3| 779,00
1.0G6 Wohnung B-/0-06 2,30 * 2 65,50
Wohnung B-/D-07 3.00 ’ 3 85,00
Wohnung B-/D-08 3.50 " 4 128.00
Wohnung B-/D-09 6,00 3 84,00
2.0G Weohnung B-/D-10 19,00 * 4 127,00
‘ i G 51
Wohnung B-/D-12 4,50 L 2 66,00
Wohnung B-/D-13 5,00 3 84,00
3.0G Wohnung B-/D-14 33,00 * 4 132,00
Wohnung B-/D-15 16,40 * 3 106,70
Gesamt WF 1383,99
*50 % angerechnei |**25 % angerechnet + iiberschreitet nicht 5 % der Wohnflache




|Haus C

Wohnfliche
Geschass Fléache Baikon! Garlen Zimmer Wohnflache
m?] [Sk] [m?]
EG + UG Wohnung C-01 5,00 * 4 113,00
Wohnung C-02 5,00 * 4 118,00
Wohnung C-03 5,00 “ 3 81,00
& A Ol = ? /I"’O\J/wA
Wohnung C-05 5,00 3 79,00
1.0G6 Wohnung C-06 3.00 * 3 82,00
Wohnung C-07 2,30 * 2 65,50
Wohnung C-08 4,00 * 2 66,50
Wohnung C-10 84,00
2.0G Wohnung C-11 19,00 * 4 127.00
Wohnung C-12 4,50 s 2 66,00
27w
Wohnung C-14 B,00 * 3 84,00
3.0G Wohnung C-15 33,00 * 4 132,00
Wohnung C-16 16,40 * 3 106,70
Gesamt WF 1377,10
*50 % angerechnet [*“25 % angerechnet + Gberschreitet nicht 5 % der YWohnflache
fHaus E ]
Wohriflache
Geschoss Flache Balkon/ Garten Zimmer Wohrflache
[m?] [Stk] [m?)
€6 A Feo
2 F
Wohnung E-03 5,00 M 2 70,00 o
Wohnung E-04 5,00 " 4 113,00
1.0G Wohnung E-05 3,00 * 3 82,00
Wohnung E-08 2,30 N 2 65,60
Waohnung E-07 4,00 * 3 80,50
Wohnung E-08 9,00 * 4 127.00
2.0G Wohnung E-0¢ 19,00 * 4 127,00
Wohnung E-10 4,50 * 3 80,00
Wohnung E-11 9,00 * 4 127,00
3.0G Wohnung E-12 33,00 ! 4 137,50
Wohnung E-13 16,00 N 3 104,00
Gesamt WF 1248,43
*50 % angerechnet **25 % angerechnet + (berschreitet nichi 5 % der Wohnfidche

s- und Forderbank
20019 Hambuig
. 20097 Hamburg

Hamburgische investition
Postfach 1028 09 -
Besanbinderhot 3
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SAUHERR

Marn & NGEG Ot jekt
Rissen Il GmbH & Co.KG
Vlall 55

24103 Kigl

PLANLING

-

HS-ARCHITEKTEN PartGmbB
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20146 HARMBURG FRI: 040/ 41 34 39 16 o |
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Projekt

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52

Entwurf zur offentlichen Auslegung

Phase Datum Mass-stab Bearb./Gez.  Projektnr. Plannr./ Index

Entwurf 05.07.2017 200 Ar. Sif SF 871 01

Vorhabentréiger Marn & NGEG Obijekt Rissen I Hamburgische investitions- und Fﬁrderba?k
GmbH & Co, KG Postfach 102809 - 20019 Hamburg
Sell Speicher Am Wall 55 i . 20097 Hamburg
24103 Kiel |
vestreten durch I

NGEG Norddeutsche Grundstiicksentwicklungsgesellsch
Datum, Unterschrift Sell-Speicher Am Wall 55, 24103 Kiel

Planverfasser

SILLER Landschaftsarchitekten

Freiraumplanung Sportstattenplanung Landschaftsplanung

Ulrich Siller . Arne Siller . Dip!, Ingenieure

_ _ Beselerallee 57 : 24105 Kiel

Datum, Unterschrift Fon0431-98259-0 Fax 0431-98 25 9-50 . info @ la - siller.de

Diese Zaichnung dart ohne meine Genehmigung weder vervielfaltigh noch dritten Personen uberlassen werden (Urhebarrechisgesetz vom 8. Saptember 1965)
17871_20170608_ASL_VEP_B-FLAN_1-200:vwx

05.07.17
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Baumersatzwertermittiung
fiir zu féallende Baume
im Zusammenhang
mit dem vorhabenbezogenen B-Plan Rissen 52
BV Alte Siilldorfer Landstrale

Auftraggeber:
Marn & NGEG Rissen Il GmbH&Co.KG
Sell-Speicher-Wall 55
24103 Kiel

Auftragnehmer;

DIPL. ING. DIRK MATZEN

Landschaftsarchitekt BDLA

Schenefeld, 10. Juli 2017
(Anlage 11 zum Durchfiihrungsvertrag)



Vorhabenbezogener B-Plan Rissen 52 ~ Baumwertermittlung - Stand: 29.6.2017

Erlauterungen

Im laufenden B-Planverfahren Rissen 52 soll i.V. mit dem stadtebaulichen Vertrag der Baumersatz fir zu
fallende Baume ermittelt werden. Grundlage fur die Erfassung des abgéngigen Baumbestands ist die
qualifizierte Freiflachenplanung des Blros Siller, Stand: 8.6.2017. Der abgangige bzw. gefahrdete
Baumbestand umfasst 20 Badume. Fur die avisierten Baumféllungen wird eine Ausnahmegenehmigung
nach § 4 der Baumschutzverordnung erforderlich.

Bestandsbeschreibung
Das Areal ist mit mittelalten bis alten Bdumen der Arten Eiche und Birke bestanden.

Der Gehdlzbestand hat teilweise einen waldartigen Charakter. Im Verlauf der Alten Stlldorfer Landstraite
weisen die Badume Solitdrcharakter auf. Die Baume stehen in der Regel im Kronenverbund. Aufgrund der
eingeschrankten Lichtverhéltnisse weisen die Eichen im Westen so lichte Kronen mit Totholzbildung auf.

BaumschutzmalRnahmen

Im Zuge der Baumaflnahme sind BaumschutzmaRnahmen (Stammschutz, Wurzelschutz) nach Mafgabe
der einschlagigen fachtechnischen Regelwerke und Normen zum Schutz von Baumen (DIN 18920, RAS-
LP4, ZTV-Baumpflege) zu beachten.

Artenschutz

Die tierartenschutzfachliche Uberprifung und Potentialabschatzung erfolgt durch Herrn Dipl. Biologe
Karsten Lutz (Anlage: Faunistische Potentialanalyse und Artenschutzuntersuchung, Dipl. Biol. K. Lutz,
5. Januar 2017).

Im Ergebnis ergeben sich Restriktionen aus artenschutzrechtlicher Sicht insoweit, als zur Vermeidung des
Eintretens von Verboten des § 44 BNatSchG folgende MaRnahmen notwendig sind:

- Keine Rodung der Bdume in der Brutzeit vom 1. M&rz — 30. September. Diese MaRnahme entfillt,
wenn eine Ausnahme vom Verbot des § 39 BNatSchG erteilt wurde und durch eine aktuelle Suche
nach bestehenden Bruten diese ausgeschlossen werden kénnen. Dies ist wie vorliegend der Fall.

- Installation von 5 Nisthéhlen in benachbarten Gehdlzen, z.B. dem ehemaligen Kladrwerk. Es werden
wegen des Hohlenmangels insgesamt 5 Nisthéhlen- und Nischenbriterhéhlen vorgegeben, die
auch gern von Feld- und Haussperling angenommen werden und Flederm3usen
Sommerquartierslebensraume bieten.

Baumwertermittiung
Im Ergebnis der Baumwertermittiung ergibt sich ein Ersatzbaumvolumen von 38 Stick.
Baumersatzpflanzungen

Gem. Freiflaichenplanung erfolgen auf dem Grundstick 9 Neuanpflanzungen von Baumen, die als
Ersatzpflanzungen anerkannt werden. Somit reduziert sich das Ersatzbaumvolumen auf 29 Stick. Es ist
mithin eine Ausgleichszahlung in Héhe von 29.000 € zu leisten.




Vorhabenbezogener B-Plan Rissen 52 — Baumwertermittiung -

Stand: 29.6.2017

Baumliste
Lfd. Baumart Stamm @ /| Schdden, Mingel, Probleme Baumwert Baum-
Nr. * Kronen @ in Punkten ersatz
21 Sand-Birke 0,60/10,0 Dichtstand Gebaude 9 2
26 Stiel-Eiche 0,30/10,0 Dichtstand Gebaude 8 2
38 Stiel-Eiche 0,35/10,0 Dichtstand 9 2
39.1 Sand-Birke 025/7/3,0 Untersténdig 4 -
41 Stiel-Eiche 0,30/12,0 Dichtstand, lichte Krone ] 2
411 Sand-Birke 0,357/12.0 Dichtstand, Baumgruppe 8 2
42 Stiel-Eiche 0,25/10,0 Dichtstand, lichte Krone 8 2
49 Stiel-Eiche 0,70/16,0 Baumgruppe, Dichtstand, tiw. Totholz 11 3
491 Stiel-Eiche 0,40/10,0 Baumgruppe, Dichtstand, tlw. Totholz 9 2
48,2 Stiel-Eiche 0,30/8,0 Baumgruppe, Dichtstand, tiw. Totholz 8 2
483 Stiel-Eiche 0,15/8,0 Baumgruppe, Dichtstand, tiw. Totholz 5 1
50 Stiel-Eiche 1,10/14,0 Baumgruppe, Dichtstand, tiw. Totholz 12 5
50.1 Berg-Ahorn 0,20/8,0 Baumgruppe, Dichtstand, tlw. Totholz 6 1
50.2 Stiel-Eiche 0,15/6,0 Baumgruppe, Dichtstand, tiw. Totholz 6 1
53 Stiel-Eiche 0,55/10,0 Baumgruppe, Dichtstand, tlw, Totholz 9 2
54 Stiel-Eiche 0,20/8,0 Baumgruppe, Dichtstand, tiw. Totholz, 4 -
absterbend
55 Stiel-Eiche 0,35/10,0 Baumgruppe, Dichtstand, tlw. Totholz, 9 2
unterstandig

56 Stiel-Eiche 0,55/12,0 Baumgruppe, Dichtstand, tiw. Totholz 10 3
57 Stiel-Eiche 045/12,0 Baumgruppe, Dichistand, tlw. Totholz 9 2
58 Stiel-Eiche 0,30/10,0 Baumgruppe, Dichtstand, tlw. Totholz 9 2
Summe 38

* die Nummerierung orientiert sich an der Baumbestandskartierung vom 3.3.2016 (Baumbestand/-

bewertung,

D. Matzen)




Vorhabenbezogener B-Plan Rissen 52 — Baumwertermittlung - Stand: 29.6.2017

Abb. 1 Lageplan | Gehdlzplan (zur Fallung zu beantragender Baumbestand mit Baumnummer) o.M,
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Vorhabenbezogener B-Plan Rissen 52 — Baumwertermittiung - Stand: 29.6.2017
Baumersatz-Ermittlung (Sammelliste auf der Grundlage des Erfassungsbhogens zur Berechnung des Ersatzbedarfs gem.
Baumschutz-VO):

Baum Nr. [ wert | 21 [ 26 [ 38 [ 394 41 [41.1] a2 [ 49 [ 401 [ 492 49.3] 50 [ 501 [ 502 [ 53
Baumtyp

Laubbaum 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Nadelbaum 1
Nadelbaum spezial 2
Stammdurchmesser
15 - 24 cm 1 1 1 1
Baumgruppe

25 —49 ¢cm

50 -74 cm

75-99 cm

ab 100 cm
Kronendurchmesser
Bis 4 m

5-9m

10-14m

15—=19m

ab20m

Ggfs. Zuschlag wg. Saule,
Junger Baum

Mittelalter Baum

Alter Baum

Zustand

Schadstufe 4 — sehr
schlecht

Schadstufe 3 - 1 1 1
schlecht
Schadstufe 2 - mittel 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Schadstufe 1 — gut
Schadstufe 0 - sehr 4
gut
Mégl. Zuschlag max. + 4 Punkte
Ortshild 2
Natur-fArtenschutz, 1
Fauna
Einzelfall sonstiges 1
Maoglicher Abschlag -1 -1 -2 -1 -1 -1 -1 -1 -1
bis — 4 Punkte*
Gesamtergebnis 9 8|9 4 9 8 8 11 9 8 5 12 6 6 9
Baumwertpunkte
Ersatzbedarf von ... 2 2 2 - 2 2 2 3 2 2 1 5 1 1 2
Stk.
* Abziige wegen: mangelndem Pflegezustand, standortgebundenem Vitalitatsmangel, Kronendeformationen

b |wiN

()
@
-3

WM |[=|XRjo [ |win|=

(=]

w

Einstufung Wertgruppen Punktwert Ersatz-Pflanzung / Zahlung
0 = unbedeutend 0-4 0Stck. / 0€

1 = untergeordnet 5-7 1 Stek. / 1.000€

2 = noch wertvoll 8-9 2 Stck. / 2.000 €

3 = weniger wertvoll 10-11 3 Stek. / 3.000 €

4 = wertvoll 12-13 5 Stck. / 5.000 €

5 = sehr wertvoll 14-15 7 Stck. / 7.000 €

6 = besonders wertvoll 16 -17 10 Stck. / 10.000 €

7 = herausragend 18-19 13 Stck. / 13.000 €

8 = besonders herausragend 20 15 Stek. / 15.000 €




Vorhabenbezogener B-Plan Rissen 52 — Baumwertermittlung - Stand: 29.6.2017
Baumersatz-Ermittiung (Sammelliste auf der Grundlage des Erfassungsbogens zur Berechnung des Ersatzbedarfs gem,
Baumschutz-V0):

Baum Nr. | Wert | 54 [ s5 [ 56 [57] 58 [ ] | [ ] [ | [ | |

Baumtyp

Laubbaum 2 2 2 2 2 2
Nadetbaum 1
Nadelbaum spezial 2
Stammdurchmesser
15 — 24 cm Baumgruppe
25-49¢cm

50—-74 cm

75-99cm

ab 100 cm
Kronendurchmesser
Bis 4 m

5-9m

10-14m

15-19m

ab20m

Ggfs. Zuschlag wg. Sdule, Kagel...
Junger Baum 1
Mittelalter Baum 2
Alter Baum 3
Zustand
Schadstufe 4 - sehr o 0
schlecht

Schadstufe 3 — schlecht
Schadstufe 2 - mittel
Schadstufe 1~ gut
Schadstufe 0 = sehr gut
Mogl. Zuschlag max. 4 Punkte
Ortsbild 2
Natur-/Artenschutz, 1
Fauna
Einzelfal! sonstiges 1
Maglicher Abschlag bis
=4 Punkte™
Gesamtergebnis 4 9 (10| ¢ 9
Baumwertpunkte
Ersatzbedarf von ... - 2 3 2 2
Stk.
* Abzlige wegen: mangeindem Pflegezustand, standortgebundenem Vitalitatsmangel, Kronendeformationen

b lwhN|=
w

A [ WIN|[—>
w
w
W
w

AN |=

Einstufung Wertgruppen Punktwert Ersatz-Pflanzung / Zahlung
0 = unbedeutend 0-4 0 Stck. / 0€

1 = untergeordnet 5-7 1 Stck. / 1.000 €

2 = noch wertvoll 8-9 2 Stek. / 2.000 €

3 = weniger wertvoll 10-11 3 Stek. / 3.000€

4 = wertvoll 12-13 5 Stek. / 5.000€

5 = sehr wertvoll 14 -15 7 Stek. / 7.000 €

6 = besonders wertvoll 16 —-17 10 Stek. / 10.000 €

7 = herausragend 18 - 18 13 Stck. / 13.000 €

8 = besonders herausragend 20 15 Stck. / 15.000 €
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VERPFLICHTUNGSERKLARUNG NACH § 79 HBauQO

Als Eigentiimerin des belasteten Grundstlcks (ibernehme ich die éffentlich-rechtliche
Verpflichtung:

far das oben aufgefihrte begunstigte Vorhaben die in dem darstellenden Teil des
Flachenbezogenen Informationssystems (FIS) (Liegenschaftskarte) in Verbindung mit
dem Lageplan dargestellie Baulastflache flir 13 Besucher Kfz-Stellplitze einschlielich
Zufahrt zur Verfugung zu stellen (§ 48 Abs. 1 HBauO).

flr das oben aufgeflUhrte beginstigte Vorhaben die in dem darstellenden Teil des
Fidchenbezogenen Informationssystems (FIS) (Liegenschafiskarte) in Verbindung mit
dem Lageplan dargestellte Baulastflache fir 15 Fahrradplatze einschlieflich Zufahrt zur
Verfligung zu stellen (§ 48 Abs. 1 HBauO).

fur das oben aufgefiihrte beglnstigte Vorhaben die in dem darstellenden Teil des
Flachenbezogenen Informationssystems (FIS) (Liegenschaftskarte) dargestelite
Baulastfléiche als Standplatz fir Abfall- und Wertstoffsammelbehalter zur Verfligung zu
stellen (§ 43 Abs. 1 HBauQ).

fUr das oben aufgefithrie begiinstigte Vorhaben die in dem darstellenden Teil des
Flachenbezogenen Infermationssystems (FIS) (Liegenschafiskarte) dargestelite
Baulastflache als standig freizuhaltenden Zu- und Durchgang zur Verfligung zu stellen
(§ 4 Abs. 1 HBauQ).

far das oben aufgefiihrte beginstigte Vorhaben die in dem darstellenden Teil des
Flachenbezogenen Informationssystems (FIS) (Liegenschaftskarte) dargestellte
Baulastfiache fur den erforderlichen Anschluss (einschlieflich Ver- und
Entsorgungsleitungen) an den befahrbaren Sffentlichen Weg zur Verfugung zu stelien (§ 4
Abs. 1 HBauO).

Hamburg,den ...,

Die Unterschrift ist vor mir geleistet worden.

Hamburg, den e creiin
Datum Unterschrift mit Vor- und Zuname

VERPFLICHTUNGSERKLARUNG NACH § 79 HBauQ
AMBZ/01479/2018 Seite 2 von 2



32650642

Freie und Hansestadt Hamburg interner AUSZUQ

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessun .
Platz der Republik 1 ’ Liegenschaftskataster

22765 Hamburg MaRstab 1:1000

Erstellt am 27.02.2018

Flurstick: 5055

Gemarkung: Rissen

L Harsf 4675 =
¢ L0 >

K

—\__‘-_‘

==

e e ch 3 Meter .

Diese Karte ist geschiitzt. Vervielfdltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vam 20.04.2005 (HmbGVBI S.135), zuletzt geéindert am 15.12.2009 {HmbGVB! S. 825, 532), zuléssig.



Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Auszug aus dem
Interner Nachweis Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Erstellt am: 27.02.2018

Flurstiick 5055 Gemarkung Rissen

Bezirk Altona

Gebietszugehdrigkeit:
Lage:

Flache:

Tats&chliche Nutzung:
Gebaude:

Hinweise zum Flurstick:

Freie und Hansestadt Hamburg

Alte Sulldorfer Landstrafie 400,

9126 m?

9 126 m? Industrie und Gewerbe

Gebaude fir Varratshaltung, Alte Silldorfer Landstrale 400,

Wasserschutzgebiet "Wassersch.geb.Baursberg {Schuizz. 3)/Beh.f Stadtentw.u.Umw.",
Zone (Il

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart;

Buchung:

Eigentiimer:

Grundstick

Amtsgericht Hamburg-Blankenese
Grundbuchbezirk Rissen
Grundbuchblatt 6800

Laufende Nummer 2

3 Marn & NGEG Objekt Rissen Il GmbH & Co. KG
Wall 55
24103 Kiel

Seite 1 von 1



Landeshetrieb Geoinformation und Vermessung AUSZUg aus dem
Interner Nachweis Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Erstellt am: 27.02.2018

Flurstiick 3942 Gemarkung Rissen
Bezirk Altona

Gebietszugehérigkeit: Freie und Hansestadt Hamburg

Lage: Alte Sillldorfer Landstrafte ,
nordlich Alte Sulldorfer Landstralle 412

Fléche: 987 m*
Tats&chliche Nutzung: 987 m* Wohnbaufldche (Geschlossen)

Hinweise zum Flurstiuck: Baulast "201160"
Ausfuhrende Stelle; Bezirksamt - Fachamt Bauprifung

Wasserschutzgebist "Wassersch.geb. Baursberg {Schutzz. 3)/Beh.f.Stadtentw.u.Umw.",
Zone Il

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstick

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Blankenese
Grundbuchbezirk Rissen
Grundbuchblatt 5992

Laufende Nummer 1

Eigentumer: 4 Marn & NGEG Objekt Rissen Il GmbH & Co. KG
Wall 55
24103 Kiel

Seite 1 von 1
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Anlage 13 zum Durchfiihrungsvertrag
NOTARIAT AM ALSTERTOR

DR. ROLE-HERMANN HENNIGES DR. WOLFGANG ENGELHARDT JOHANN [ONETZKI
DR. ROBERT DIEKGRAF DR. ARME HELMS, LL.M. DR. MICHAEL VON HINDEN
NOTARE

Marn & NGEG Objekt Rissen I Thre Sachbearbeiterin:

1. Mirz 2018/NB

Bestellung beschriinkt persénliche Dienstbarkeit zug. Freie und Hansestadt Hamburg
Objekt Alte Sitlldotfer Landstraf3e 400, 402

Sehr geehrte Herren,

meine Urkunde {iber die Bestellung des Wegerechts (6{fentliches Geh- und Fahrrecht) mit
Bebauungsverbot vom 17. Januar 2018 zu meiner UR-Nr. 101/2018 DI habe ich Thnen be-
reits in einfacher Abschrift {ibersandr.

Hiermit erteile ich, der Hamburgische Notar
Dr. Robert Diekgrif,

Thnen in meiner Eigenschaft als Notar folgende Bestatigung, fur deren Richugkeit ich nur
Thnen gegeniiber die amtliche IHaftung tibernehme:

i.  Am 9. Februar 2018 habe ich dem zustindigen Grundbuchamt die vorgenannte Ur-
kunde sowie das Original der Vorrangseinriumungserkliarung der Berechtigten des
Rechts Abteilung II1 Ifd. Nr. 2 vom 2. Februar 2017 (UR-Nr. 223/2018 Chr der Ham-
burgischen Notarin Dr. Dérte Christiansen) vorgelegt.

M

Auf der Grundlage meiner Akten und meiner Einsicht in das elektronische Grundbuch
und die Markentabelle (Verzeichnis der unerledigten Antrige) von heutigen Tage sind
mir - abgesehen von der Bezahlung der Gerichtskosten - keine Umstinde bekannt, die
der Eintragung der Dienstbarkeit entgegenstehen.

ALSTERTOR 14 - 20095 HAMBURG - ECKE FERDINANDSTRASSE
TELEFON: + 49 (0)40 3005020 - TELEFAX: + 49 {0)40 3005 02-92
POSTANSCHRIF1: POSTFACH 10 54 9 - 20037 HAMBURG
WWW ALSTERTOR.DE - NOTARIAT@ALSTERTOR.DE

35392449.docx




NOTARIAT AM ALSTERTOR

Eine Ablichtung des Grundbuchauszuges vom heutigen Tage fiige ich diesem Schreiben

bei.

Mit freundlichen Griiflen

3592449 doex
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Anlage 14 zum Durchfiihrungsvertrag Hamburger Sparkasse

Postanschrift:
Hamburger Sparkasse » 20454 Hamburg 20454 Hamburg
Marn & NGEG Objekt Rissen ! Bereich Immobilienkunden
‘ Bautragergeschéaft

Adolphsplatz 3, Empfang im 1. OG
20457 Hamburg

14.12.2017

Bauvorhaben und B-Plan:
»~Hamburg Rissen, Alte Siilldorfer Landstrale 400, 402 und 411 -
Bebauungsplan Rissen 52

Sehr geehrte Herren,

mit Ihrer Unternehmensgruppe verbindet uns eine partnerschattliche und vertrauensvolle Ge-
schaftsbeziehung.

Derzeit begleiten wir Sie bereits bei dem im Betreff genannten Projekt im Rahmen der Grund-
sticksankaufsfinanzierung.

Demgemal bestitigen wir lhnen gern, dass wir uns grundsatzlich vorstellen kénnen, die Gesamt-

finanzierungen Ihres Bauvorhabens in [ (<=1 frreis + Bauvolu-

men + Nebenkosten) zu begieiten.

Da eine verbindliche Finanzierungszusage fir die GesamtbaumaRnahme noch von durchzufih-
renden internen Priifungen und letztendtich von der Zustimmung durch unseren Kreditausschuss
abhéngig ist, bitten wir Sie um Verstandnis dafiir, dass diese Erklarung derzeit lediglich unverbind-
lichen Charakier haben kann.

Fur evitl. Fragen stehen wir Innen sehr gern zur Verfiigung.

Mit freundlichen Grifen
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Frank Brackmann, Axel Kadlin, Jirgen Marquardt, Bettina Poultain
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