Ubernahmevertrag
zum Stéddtebaulichen Vertrag

zum Bebauungsplan Bahrenfeld 62 vom 16.11.2013

zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg
vertreten durch das Bezirksamt Altona, dieses vertreten durch
die Bezirksamtsleiterin Dr. Liane Melzer, diese vertreten durch
den Dezernenten fur Wirtschaft, Bauen und Umwelt Johannes
Gerdelmann und den Leiter des Fachamtes Stadt- und
Landschaftsplanung Frank Conrad, Platz der Republik 1, 22765
Hamburg

nachfolgend »,Hamburg“ genannt
und der

Projektgesellschaft Stahltwiete 13-21 mbH & Co. KG
vertreten durch ihre einzelvertretungsberechtigte persénlich

haftende  Gesellschafterin  die  Verwaltungsgesellschaft
Stahitwiete 13-21 GmbH, diese vertreten durch die

nachfolgend .Bautrdgerin“ genannt

sowie der

Werkhof 2 Bahrenfeld Projektgesellschaft mbH & Co. KG

vertreten durch ihre einzelvertretungsberechtigte persénlich
haftende Gesellschafterin die Achtzehnte PMB Management
GmbH, diese vertreten durch ihre Geschéftsfihrer, Herrn

nachfolgend ~Eintretende” genannt



Praambel

Zwischen Hamburg und der Bauirdgerin wurde unter dem 16.11.2013 ein stédtebauiicher
Vertrag zum Bebauungsplan Bahrenfeld 62 -nachfolgend ,Stadtebaulicher Vertrag” genannt-
geschlossen. Die Bautrégerin war zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung Eigentiimerin
der Flurstiicke 5190, 5191, 5192, 5193, 1923 und 2601 (teilweise) der Gemarkung Ottensen,
verzeichnet im Grundbuch von Ottensen, Blatt 6124 der Gemarkung Ottensen. Der
stédtebauliche Vertrag dient der Realisierung eines Wohnungs- und Gewerbebauprojekts auf

den vorbezeichneten Grundstiicken.

Die Bautrégerin hat der Eintretenden das Flurstuck 5190 der Gemarkung Ottensen (nach
erfoigter Teilung nun Flurstiicke 5395 und 5396 der Gemarkung Ottensen) Grundbuchblatt
6124 mit notariellem Kaufvertrag vom 23.12.2016 (Urkundenrolle-Nr. 2327/2016 VH)
verkauft (vgl. Anlage 2 des Vertrages).

Mit dieser Vereinbarung regeln die Parteien die Ubernahme der Verpflichtungen aus dem
stadtebaulichen Vertrag durch die Eintretende und treffen dartiber hinaus ergénzende
Regelungen.

Der Eintretenden ist der Inhalt des stadtebaulichen Vertrages nebst Anlagen bekannt. Der
stédtebauliche Vertrag und seine Anlagen sind dieser Vereinbarung als Anlage 1 beigefiigt.

§1
Ubernahme der Vertragspflichten

(1 Hamburg, die Bautragerin und die Eintretende sind sich dariiber einig, dass sdmtliche
Regelungen und Vereinbarungen des stadtebaulichen Vertrages unverandert
fortgelten, sofern sie nicht durch diese Vereinbarung modifiziert bzw. geéndert

werden.

Die Eintretende tritt in samtliche Rechte und Pflichten der Bautragerin aus dem
stéadtebaulichen Vertrag ein. Betrifft eine Regelung des stadtebaulichen Vertrages
nicht den Gewerbebaustein 1 (G1; Gebaude 3) und den Gewerbebaustein 2 (G2;
Gebédude 2) gemaR Anlage 4 zum stadtebaulichen Vertrag (vgl. Anlage 1 dieses
Vertrages), greift diese Regelung gegeniber der Eintretenden nicht.
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@)

(3)

(4)

(1

Hamburg stimmt hiermit der Ubertragung der Rechte und Verpflichtungen von der
Bautragerin auf die Eintretende geméR § 7 des stadtebaulichen Vertrages zu.

Die Eintretende wird insbesondere auf folgende Rechte und Pflichten des

stadtebaulichen Vertrages hingewiesen:

» die Bauverpflichtung fir Gewerbe gemaB § 2 Abs. 1

» die Gestaltungsverpflichtung fur Fassaden geméaR § 2 Abs. 3 und 4

= die Verpflichtung zur Einhaltung der lichten Deckenhéhe gemiR § 2 Abs. 5

= die Verpflichtung zur Einhaltung der Mietpreisbindung fur den Zeitraum von zehn
Jahren gemaf § 2 Abs. 14

= die Verpflichtung zur Einhaltung der Nutzungsbeschrinkungen gemafR § 2 Abs.
16

» die Duldungsverpflichtung hinsichtlich der Immissionen der benachbarten
Flurstiicke 2756, 2757, 2758, 5034 (Stahltwiete 14-16) gemalR § 2 Abs. 19

= die Ubernahme eines Teils der Burgschaft von 1.000.000,-- Euro gemaR § 5 Abs.
1 lit. ¢) zur Absicherung der Vertragsstrafe nach § 6; die Freigabe der Birgschaft
richtet sich nach § 5 Abs. 2 Iit. ¢), zweiter Spiegelstrich und dritter Spiegelstrich

= die Ubernahme der Vertragsstrafenverpflichtung gemaR § 6 bei Nichteinhaltung
der von der Eintretenden tbernommenen Verpflichtungen

* die Beschrdnkungen zur Weiterverduflerung gemaR § 7.

Die Bautragerin wird im Verhaltnis zu Hamburg einerseits hinsichtlich ihrer
Verpflichtungen aus dem stadtebaulichen Vertrag bezlglich der Gewerbebausteine 1
und 2 frei und kann andererseits aus dem stddtebaulichen Vertrag keinerlei
Anspriiche mehr in Bezug auf die Gewerbebausteine 1 und 2 gegeniiber Hamburg

geltend machen.

§2

Umsetzungsverpflichtungen und Geschossfliche

In Abdnderung des § 2 Abs. 1 des stadtebaulichen Vertrages verpflichtet sich die
Eintretende fur den in Anlage 4 des stadtebaulichen Vertrages gekennzeichneten

Gewerbebaustein 2 zu folgenden Umsetzungsfristen:

a) Einreichung eines vollstandigen und
genehmigungsfahigen Bauantrages bis zum 31.12.2017
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(3)

(1)

(2)

(1)

b) Beginn des Bauvorhabens
(einschlieRlich der Begriinungsmaflnahmen) spétestens 6 Monate nach
Erteilung der Baugeneh-

migung

c) Fertigstellung des Bauvorhabens
(HochbaumaRnahmen) spatestens 24 Monate

nach Baubeginn

Hamburg und die Eintretende sind sich dariiber einig, dass die Umsetzungsvorgabe
mit mindestens 7.370 m? Geschossflache, an Stelle der bisher unter § 2 Absatz 1 des
stddtebaulichen Verirages vereinbarten 2.000 m? Geschossflache, fur den

Gewerbebaustein 2 gilt.

Hamburg und die Eintretende sind sich einig, dass das Bauvorhaben unabhéngig von

seiner Finanzierung und Vorvermarktung umzusetzen ist.

§3

Vermietung

Unter Bezugnahme auf § 2 Abs. 14 des stadtebaulichen Vertrages ist die Eintretende
verpflichtet, im jeweiligen Mietvertrag festzuhalten, dass der Mieter verpflichtet ist,
gegeniiber eventuellen Untermietern ebenfalls héchstens die mit ihm als Mieter

vereinbarte Miete zu vereinbaren.

Hamburg und die Eintretende sind sich ferner dartiber einig, dass Hamburg und die
Hamburger Wirtschaftsférderung an der gewerblichen Belegung der 2.000 m?
mietpreisgebundenen Geschossflache von insgesamt 7.370 m? Geschossfldche ein
Vorschlagsrecht hinsichtlich der Benennung potentieller Mieter hat. Die Entscheidung
Uber den Mieter obliegt jedoch der Eintretenden.

§4
Sicherheit
Die Parteien sind sich dartber einig, dass sich die durch die Bautragerin gemal § 5
Abs. 1 lit. c) des stadtebaulichen Vertrages gestellte Biirgschaft in Héhe von
1.000.000,- Euro bereits auf 700.000,- Euro reduziert hat, da die erste Tranche
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2)

gemall der Regelung in § 5 Absatz 2 c) erster Spiegelstrich des stadtebaulichen

Vertrages bereits durch Hamburg freigegeben wurde.

Nunmehr kann die Burgschaft nach § 5 Absatz 1 c) des stadtebaulichen Vertrages in

der reduzierten Hdhe von 700.000,- Euro durch die Eintretende gestellt werden.

—Nunmehr-kann-die-Biargschaft-nach-§-6-Absatz—1-6)-des-stidtebaulichen-Verrages-in—
-der—reduzierten—Héhe-von—700.000,-Euro—durch—die—Eintretende—gestellit—werden—

Abweichend von § 5 Absatz 1 Satz 1 des stadtebaulichen Vertrages sind sich
Hamburg und die Eintretende einig, dass die von der Eintretenden zu leistende
Biirgschaft nach § 5§ Absatz 1 ¢) des stadtebaulichen Vertrages zum Zeitpunkt der
Vertragsunterzeichnung durch Hamburg dem Bezirksamt Altona, Fachamt Stadt- und

Landschaftsplanung vorliegen muss.

Die Birgschaft der Bautrdgerin betreffend § 5 Absatz 1 c) des stidtebaulichen
Vertrages ist dieser Zug um Zug zurickzugeben, sobald die Eintretende eine
Birgschaft gemaR der Vorgaben des § 5 des stadtebaulichen Vertrages eingereicht
hat.

§5

Verkehrskonzept

§ 2 Abs. 7 des stédtebaulichen Vertrages in Verbindung mit dem Verkehrskonzept
der Anlage 10 zum stadtebaulichen Vertrag (vgl. Anlage 1) sieht derzeit vor, dass die
Zufahrt zur Tiefgarage Gewerbe Uber die Stahltwiete und die Ausfahrt aus der
Tiefgarage Gewerbe iiber den Celsiusweg erfolgt. Die Umsetzung dieses Konzeptes
vor der Fertigstellung des Gewerbebausteins 1 wiare mit erheblichen Kosten
verbunden. Deshalb wird das Verkehrskonzept einvernehmlich dahingehend
geandert, dass Zu- und Ausfahrten der Tiefgarage Gewerbe bis zur Fertigstellung des
Gewerbebausteins 1 ausschliellich Uber die Stahltwiete erfolgen durfen. Die
Errichtung der Wendekehre im Celsiusweg ist von dieser Abweichung ausdriicklich

nicht betroffen.

§6
Sofortige Vollstreckung
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Die Eintretende unterwirft sich zur Durchsetzung, der ihr nach dieser Vereinbarung
und dem st&dtebaulichen Vertrag auferlegten Verpflichtungen, insbesondere zur
Durchsetzung der vereinbarten Vertragsstrafen, der sofortigen Vollstreckung nach §
61 Hamburgisches Verwaltungsverfahrensgesetz vom 09.11.1977 (HmbGVBI. S.
333, 402) in Verbindung mit dem Verwaltungsvollstreckungsgesetz vom 04.12.2012
(HmbGVBI. 2012, S. 510) in der jeweils geltenden Fassung.
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2)

(3)

4)

(M

§7

Veréffentlichungsklausel

Dieser Vertrag unterliegt dem Hamburgischen Transparenzgesetz (HmbTG) und wird
nach Mallgabe der Vorschriften des HmbTG im Informationsregister veroffentlicht
werden. Zudem kann er Gegenstand von Auskunftsantrdgen nach dem HmbTG sein.

Dieser Vertrag wird erst einen Monat nach seiner Veréffentlichung im
Informationsregister wirksam (§ 10 Abs. 2 HmbTG).

Die FHH kann binnen dieses Monats nach Veroffentlichung des Vertrags im
Informationsregister vom Vertrag zuriickireten, wenn der FHH nach der
Verédffentlichung des Vertrages von ihr nicht zu vertretende Tatsachen bekannt
werden, die sie, waren sie schon zuvor bekannt gewesen, dazu veranlasst hatten,
einen solchen Vertrag nicht zu schlieRen, und ein Festhalten am Vertrag fur Hamburg

unzumutbar ist.

Fur durch die Verletzung eines Betriebs- oder Geschéaftsgeheimnisses bei der
Veréffentlichung im Informationsregister oder Herausgabe auf Antrag nach dem
HmbTG entstehende Schaden haftet die FHH nur bei Vorsatz oder grober
Fahrlgssigkeit.

Die FHH verpflichtet sich, unmittelbar nach Abschluss dieses Vertrages das
Verfahren zur Veroffentlichung in dem Transparenzportal einzuleiten.

§8

Schlussbestimmungen

Mlndliche Nebenabsprachen sind nicht getroffen worden. Anderungen und
Ergédnzungen dieses Vertrages, einschlieBlich dieser Regelung, bedurfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform, sofern nicht durch Gesetz eine andere Form

vorgeschrieben ist.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam oder
undurchfuhrbar sein oder werden, so bleiben die Ubrigen Bestimmungen davon
unberihrt. Dies gilt auch fur wesentliche oder grundlegende Bestimmungen dieses
Vertrages. Die Parteien verpflichten sich, anstelle der unwirksamen Bestimmung eine
andere zuldssige Regelung zu treffen, die dem rechtlich gewollten Ergebnis und dem
wirtschaftlich erstrebten Erfolg am nachsten kommt.. Gleiches gilt fur den Fall, dass
der Vertrag eine Liicke haben sollte.
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(3) Fur die Vertragsanpassung und Kiindigung dieses Vertrages gilt im Ubrigen § 60

Hamburgisches Verwaltungsverfahrensgesetz.

(4) Die Parteien sind sich dariiber einig, dass mit diesem Vertrag keine Verpflichtungen
zur Ubertragung oder zum Erwerb des Eigentums an Grundstiicken begriindet
werden und deshalb eine notarielle Beurkundung nicht erforderlich ist. Die Parteien
verpflichten sich, sich bei der Durchfilhrung dieses Vertrages nicht auf die fehlende
Beurkundung zu berufen und ihre gegenseitigen Leistungspflichten gegebenenfalls

so zu erfllen, als sei der Vertrag beurkundet.

(5) Gerichtsstand beider Parteien fir alle aus diesem Vertrag herzuleitenden Anspriiche

ist Hamburg.

Bezirksamt Altona, Projektgesellschaft Stahltwiete 13-21
Leitung des Dezernats fiir Wirtschatt, GmbH & Co. KG

Bauen und Umwelt

Dezernat fir Wirtschaft, Bauen und Umwelt, Projektgesellschaft Stahltwiete 13 -21
Leitung des Fachamtes Stadt- und GmbH & Co. KG
Landschaftsplanung
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Hamburg, denZZ////ZO/oZ Hamburg, den. /J /0. ZO/—?’

Bezirksamt Altona, Rechtsamt,

Projektgesellschaft Stahltwiete 13-21

Referentin fir Rechtsangelegenheiten GmbH & Co. KG

(410,70 11

Werkhof 2 renfeld Projektgeselischaft
GmbH & Co. KG

Anlagen
Stéadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Bahrenfeld 62 vom 16.11.2013  Anlage 1
Notarieller Kaufvertrag Gber das Flurstiick 5190 (nach Teilung 5395 und 5396) Anlage 2

Grundbuchauszug aus dem Grundbuch des Amtsgerichts Hamburg-Altona,
Ottensen Blatt 6124 vom 10.03.2017 Anlage 3
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Stand 06.11.2013

Stadtebaulicher Vertrag
zum

Bebauungsplan Bahrenfeld 62

zwischen der Freie und Hansestadt Hamburg,
vertreten durch das Bezirksamt Altona,
Platz der Republik 1, 22765 Hamburg
nachfolgend ~-Hamburg® genannt
und der
Projektgesellschaft Stahltwiete 13-21 GmbH & Co. KG,
Lange Strafie 1a, 18055 Rostock
vertreten durch die Verwaltungsgesellschaft Stahltwiete 13-

21 GmbH

nachfolgend LBautragerin® genannt

wird geman § 11 BauGB folgender stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen:




Praambel

Das Plangebiet soll baulich umstrukturiert und aufgewertet werden. Dabei soll die bereits heute
bestehende funktionale Gliederung des Baublocks mit einer gewerblichen Nutzung im Norden
und einer Wohnnutzung im Siiden beibehalten werden. Im Zentrum des Baubiocks sollen ein
Mischgebiet und eine 6ffentlich zugangliche Quartiersgasse entstehen. Weiterhin ist die Herstel-
lung von privaten und 6ffentlichen Freifiachen sowie zweier Tiefgaragen beabsichtigt. Mit die-
sem Vertrag soll fur Teilflachen des Plangebiets erganzend die Umsetzung der stadtebaulichen

Zielsetzungen, die nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans sind, geregelt werden.
§ 1 Vertragszweck

(1) Der Stédtebauliche Vertrag dient der Realisierung eines Wohnungs- und Gewerbebau-
projekts auf den Flursticken 5190, 5191, 5192, 5193, 1923 und 2601 (teilweise) der
Gemarkung Ottensen im Geltungsbereich des Bebauungspians Bahrenfeld 62. Der Gel-
tungsbereich des stddtebaulichen Vertrags umfasst die im als Anlage 1 beigefligten La-
geplan umgrenzten Flachen. Die Flurstiicke 5190 bis 5193 entsprechen in der Anlage 1
den Flurstiicken 1917, 1918, 1920, 2870, 2954 und 4928.

(2) Die Bautrégerin beabsichtigt, dort Wohngebdude mit etwa 128 Wohnungen und einer
Bruttogeschossflache von etwa 15.000 m?, ein Hybridgebdude mit einer Bruttogeschoss-
flache von etwa 10.000 m? sowie Gewerbegebaude mit einer Bruttogeschossflache von

etwa 17.800 m® zu errichten.

(3) Die Bautragerin ist Eigentlimerin der Flurstiicke 5190, 5191, 5192, 5193, 1923 und 2601
(teilweise) der Gemarkung Ottensen, verzeichnet im Grundbuch von Ottensen, Biatt
6124 der Gemarkung Ottensen. Die Bautragerin beabsichtigt, das Flurstiick 1921 (ehe-
maliger Recyclinghof der Stadtreinigung Hamburg) von der Freien und Hansestadt
Hamburg zu kaufen.

(4) Fir das Vertragsgebiet wird derzeit ein Bebauungsplanverfahren (Bebauungsplan Bah-
rendfeld 62) durchgefihrt. Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss
A1/12 vom 7. Mai 2012 (Amtl. Anz. S. 818) eingeleitet. Die dffentliche Plandiskussion
hat am 7. April 2010 stattgefunden. Die Festsetzungen sind aus dem Bebauungsplan-
entwurf Bahrenfeld 62 in der Fassung nach dem Arbeitskreis Il (Anlage 3) ersichtlich.
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Bestandteile des stadtebaulichen Vertrags sind

a) Flurkarte mit Abgrenzung des Vertragsgebietes im Maf3stab 1 : 1000 (Anlage 1)

b) Auszug aus dem Grundbuch {Anlage 2)

c) Bebauungsplanentwurf Bahrenfeld 62 im Mafstab 1 : 1000, Verordnung und Be-
grindung mit Stand nach dem Arbeitskreis il vom 14.10.2013 (Anlage 3)

d) Plan mit Darstellung der Geb&ude, flir die Umsetzungsfristen und Mietpreisober-
grenzen vereinbart werden (Anlage 4)

e) Plan zur Fassadengestaltung fiir die geplanten Wohngebéude, des Gewerbebaus G
2 sowie des Hybridgeb&udes (Anlage 5)

f) Freiflachenplan fir das Vertragsgebiet (Anlage 6)

g) Ubersichtskarte éffentliche Durchwegung einschlieBlich Kostenschitzung fiir die
Hersteliung der Quartiersgasse (Anlage 7)

h) Freiflachenkonzept fir den Spielplatz auf dem Flurstick 1967 der Gemarkung
Ottensen (Anlage 8)

i) Plan mit Lage der geplanten Kindertagesstatte (Anlage 9)

j} ErschlieBungskonzept (Aniage 10)

k) Schallabsorbierende Gestaltung der Fassaden entlang der Stahltwiete nérdlich der
Quartiersgasse (Anlage 11)

f) Lageplan (Anlage 12}

m) Darstellung der Deckenhéhe des Hybridgeb&udes und der Gewerbebauten im Erd-
geschoss {(Anlage 13)

n) Darstellung der Grundrissstrukturen fir die Wohngebé&ude {(Anlage 14)

Der stadtebauliche Vertrag dient der Realisierung des Bauvorhabens nach Maf3gabe der
verbindlichen bauleitplanerischen Festsetzungen. Den Vertragspartnern ist dabei be-
kannt und bewusst, dass sich der Inhalt und die Aufstellung des Bebauungsplans sowie
die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens nach &éffentlich-rechtlichen Vorschriften
richten und von Entscheidungen der piangebenden Gremien abhdngen. Ein Rechtsan-
spruch auf die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans besteht nicht, auch
stellt die in diesem Vertrag genannte Absicht der Aufstellung eines Bebauungsplans kei-
ne Zusage eines derartigen Ergebnisses dar (§ 1 Absatz 3 Satz 2 BauGB).

Der Vertrag ersetzt nicht die dariiber hinaus nach gesetzlichen Bestimmungen durch die

Bautrégerin zu beantragenden notwendigen Erlaubnisse und Genehmigungen.
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§2

Besondere Umsetzungsverpflichtungen der Bautragerin

(Realisierung des Vorhabens)

Umsetzungsvorgaben

Die Bautragerin verpflichtet sich fur die in Anlage 4 gekennzeichneten Gebaude zu folgen-

den Umsetzungsfristen:

mit ,,(1)” bezeichnete Ge-
baude im Mischgebiet
(Hybridgebiude)

mindestens 2.000 m? Ge-
schossfliache des mit ,.(2)“
bezeichneten Gebiudes im

Gewerbegebiet

Einreichung eines
vollstdndigen und
genehmigungsiahigen

Bauantrages

spéatestens 1 Monat, nach-

| dem der Bautrégerin vomn

: Bezirksamt Altona der Pla-

nungsstand nach § 33 Ab-

| satz 1 BauGB bezlglich des
| Bebauungsplanentwurts
schriftlich mitgeteilt wurde

spétestens 36 Monate,
nachdem der Bautragerin
vom Bezirksamt Altona der
Planungsstand bezlglich
des Bebauungsplanentwurfs
nach § 33 Absatz 1 BauGB

schriftlich mitgeteilt wurde

Beginn des Bauvorhabens
{einschlieBlich der

BegriinungsmaBnahmen)

spatestens 12 Monate
nach Erteilung der Bauge-

nehmigung

spétestens 6 Monate nach
Fertigstellung des mit ,{1)*
bezeichneten Geb&iudes
{Hybridgebaude)

Fertigstellung des Vorha-

bens (Hochbaumal3nahmen)

spétestens 24 Monate

nach Baubeginn

spatestens 24 Monate nach

Baubeginn

Nicht von der Bautragerin zu vertretende Umstande (z. B. Wetter, Streik, hdhere Gewalt),

die zu Zeitverzdgerungen flihren, verlangern die Fristen entsprechend. Dies gilt auch dann,

falls mit den baulichen MaBnahmen nicht begonnen werden darf oder sie nach Baubeginn

unterbrochen werden mussen, weil die Baugenehmigung und/oder der Bebauungspian mit

Mitteln des vorldufigen Rechtschutzes (gerichtliche Eil-Antrdge) angegriffen wurde. In den

vorgenannten Fallen verlangern sich die Fristen um den Zeitraum, wahrenddessen die Er-

flllung der vertraglichen Pflichten der Bautrdgerin gehemmt war, zuzliglich eines ange-

messenen Zeitraums (héchstens sechs Monate) flr die Wiederaufnahme der BaumaB-

nahmen. Die Vertragsparteien verpilichten sich, im Falle des Vorliegens solcher oder eines

der genannten Umsténde sich Ober die daraus entstehende Lage zu verstandigen mit dem

Ziel, schnellstmdglich eine Einigung uber die eingetretene Problemlage zu erreichen.
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(3)

Anforderungen an die Gebiude
Die Bautragerin verpflichtet sich, im Vertragsgebiet die Gestaltung der Fassaden der
Wohngebaude, des Hybridgebdudes und des mit ,{2)* bezeichneten Gebiudes im Gewer-
begebiet (Anlage 4) entsprechend der Anlage 5 vorzunehmen. Abweichungen bei der Ge-
staltung der Fassaden sind im Einvernehmen mit Hamburg moglich. Das Einvernehmen gilt
als hergestellt, wenn Hamburg (Bezirksamt Altona, Fachamt Stadt- und Landschaftspla-
nung) der Abweichung schriftlich zugestimmt hat.

Die Bautrdgerin verpflichtet sich, die Gestaltung der Fassaden der Gewerbebauten mit
Hamburg abzustimmen. Die Abstimmung gilt als erfolgt, wenn Hamburg {Bezirksamt Ai-
tona, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung) der Gestaltung der Fassaden schriftlich zu-
gestimmt hat. Wenn die Abstimmung nicht erfolgt ist, gelten die Bauantragsunterlagen als
nicht volistandig eingereicht.

Die Bautragerin verpflichtet sich, die Erdgeschosse des Hybridgebdudes und der nordiich
davon geplanten Gewerbebauten mit einer lichten Deckenhdhe von mindestens 5,5 m (sie-

he Anlage 13) zu errichien.

Die Bautragerin verpflichtet sich, fir die geplanten Wohngebiude sidlich der in Anlage 7
rot schraffierten Quartiersgasse folgende WohnungsgréBen mit mindestens folgendem An-
teil am Wohnungsmix vorzusehen:

1-/2-Zimmer-Wohnung: 20 %

3-Zimmer-Wohnung: 20 %

4-/5-Zimmer- Wohnung: 20 %

Die Grundrisssirukturen und der Wohnungsmix sind entsprechend der Darstellung in
Anlage 14 umzusetzen.

Die Zu- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind entsprechend des in Anlage 10 dargesteliten

ErschlieBungskonzepts anzuordnen.

Herstellung einer Kindertagesstitte
Die Bautragerin verpflichtet sich, im engen zeitlichen Zusammenhang (spéatestens innerhalb
eines Jahres seit der Fertigstellung der Wohngeb&ude) mit der Realisierung der Wohnge-
béude eine Kindertageseinrichtung an dem in Anlage 9 dargestellten On, jedoch ohne die
Erstausstattung, auf ihre Kosten herzusteilen. Grundiage fir den Bau der Kindertagesein-
richtung sind die Richtlinien fir Bau und Ausriistung von Kindergéarten der Unfallkasse Nord
sowie die Richtlinien flr den Betrieb von Kindertageseinrichtungen der Behorde flir Arbeit,
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Soziales, Familie und Integration der Stadt Hamburg (BASF!). Die Bautragerin wird die
Austuhrungsplanung mit der zustandigen Abteilung der BASFI abstimmen. Die Kinderta-
geseinrichtung soll flr eine ganztagige Betreuung von etwa 60 Kindern entsprechend den
Anforderungen der BASF! - Abteilung Kindertagesbetreuung - hergerichtet und der Betrieb
durch die Vermietung oder den Verkauf an einen von der Bautrdgerin auszuwahienden,
geeigneten Tréager, der an der Planung zu beteiligen ist, gesichert werden. Geeignet im
vorgenannten Sinne ist der Betreiber, wenn er die Voraussetzungen des § 15 Abs. 2 des
Hamburgischen Kinderbetreuungsgesetzes erfiillt. Bei der Auswahl! des Tragers als Mieter
oder Kaufer ist ebenfalls die zustindige Abteilung der BASFI vor Abschluss des Kaufver-
trages bzw. des Mietvertrages anzuhdren. Fur den Fall, dass die Bautragerin mit dem Tré&-
ger der vorgenannten Einrichtung einen Mietvertrag abschlief3t, sollte die Mietdauer 15 Jah-
re mit Verlangerungsoption (zweimal um jeweils 5 Jahre) betragen, sofern der Mieter dies
wunscht. Der Mietzins soll den Rahmen der jeweils geltenden Bestimmungen zur Finanzie-

rung der Kindertagesbetreuung nicht Gberschreiten.

Hamburg verptlichtet sich, bei Bereitstellung entsprechender Geldmitte! durch die Bautrage-
rin nach Mal3gabe von § 2 Abs. (10) dieses Vertrags auf deren Kosten eine Aufwertung des
dffentlichen Spielplatzes im Sinne der vorgenannten Vorschrift durchzuflihren (zu veranlas-
sen), wenn die Bautrdgerin die nachfolgend aufgefihrten und von ikr (bermommenen Ver-
pflichtungen zeitgerecht erfiillt. Der Zustand des Spielplatzes und dessen Nutzbarkeit sind
fur die Genehmigung der Kita von Bedeutung. Die Durchfihrung der Aufwertung soll so ko-
ordiniert werden, dass die Aufwertung des Spielplatzes mdglichst zeitgleich mit dem Hyb-
ridgebédude fertig gestelit ist, vorausgesetzt die Bautrégerin hat die nachfolgenden Bedin-
gungen erfllit:

Sie zahit die unter § 2 Abs. (10} aufgeflihrten Mittel, und zwar zundchst den

an Hamburg, gutgeschrieben auf dessen unter § 2 Abs. (10) angegebenes Konto. Unter
dieser Voraussetzung kann die ,rechtzeitige” Umsetzung der Aufwertung des Spielplatzes
im Zusammenhang mit der Fertigsteliung des Hybridgebéudes erreicht werden,
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Herrichtung von Freiflachen
(9) Die Bautragerin verpflichtet sich, im Vertragsgebiet auf ihre Kosten zusatzlich zu den im
Bebauungsplan festgesetzten Begrinungsmafnahmen gemdl des Freifidichenplans (An-
lage 6) die AuBenanlagen entsprechend des Baufortschrittes herzustellen. Die Durchfiih-
rung der MafBnahmen muss in der jeweils auf die Fertigsteliung der Gebaude folgenden
Vegetationsperiode vorgenommen werden. Die Grinflachen sind von der Bautrdgerin dau-

erhaft zu unterhalten.

(10)  a) Die Bautragerin beabsichtigt, den nahegelegenen &ffentlichen Spielplatz am Celsiusweg
(Flurstlick 1967 der Gemarkung Ottensen, Gesamtflaiche 2.735 gm) als Aulenspielflache
fir die zu bauende Kindertagesstatte (siehe § 2, Herstellung einer Kindertagesstaite') zu
nutzen. Hamburg verpflichtet sich, bei Bereitstellung entsprechender Geldmitte! durch die
Bautragerin auf deren Kosten eine Aufwertung des offentlichen Spielplatzes durchzufiihren.
Anderenfalis verpflichtet sich Hamburg, die von der Bautragerin gezahlte Summe innerhalb
eines Monats zurlickzuzahlen. Zur Absicherung der Zahlung der vorgenannten Kosten in
Hohe von NN, i rch
die Bautragerin hat diese Hamburg innerhalb von zwei Monaten nach Erteilung der Bauge-
nehmigung flr das Hybridgebaude eine auf diesen Betrag ausgestellte qualifizierte selbst-
schuldnerische Blirgschaft einer deutschen Bank (Kreditinstitut) entsprechend den Vorga-
ben (Qualifizierung) des § 5 Abs. 1 dieses Vertrages flr den ersten Bauabschnitt, als Si-
cherheit zur Verflgung zu stelten.

Ein erster Teilbetrag in Héhe von_rutto ist spatestens entsprechend der
Félligkeitsregelung von § 2 Abs. (8) am 31. Marz 2014 fallig. Hamburg wird mit diesem Be-
trag die notwendigen Vor- und Nebenarbeiten zur baulichen Grunderneuerung (Offentlich-
keitsbeteiligung, Boden- und Kampfmitteluntersuchung, Freiraumplanung) anstoBen. Ham-
burg wird die Birgschaft innerhalb von einem Monat nach Eingang der von der Bautragerin
zu leistenden Teilzahlung um den vorgenannten Betrag entsprechend einer Vorlage der
Bautrdgerin reduzieren. Dementsprechend erfolgt bezliglich der Biirgschaft eine Teilfreiga-
be.

Der zweite Teilbetrag in Hohe von_brutto ist spatestens bis zum 2. Januar
2015, zur Zahiung entsprechend der Regelung von § 2 Abs. (8) dieses Vertrages an Ham-
burg féllig. Hamburg wird die Blirgschaft innerhalb von einem Monat nach Eingang der von
der Bautragerin zu leistenden zweiten Teilzahlung an die Bautragerin zurlickgeben. Die je-
weiligen Betridge sind unter Angabe des unten genannten Kassenzeichens an Hamburg zu

lberweisen.
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Bankverbindung: Kto-Inhaber: FHH
BLZ: 200 00 00
Kto-Nr.: 20001582
Kassenzeichen: 113 082 000 9404

Hamburg ist bereit, der Bautrdgerin fir die geplante Kindertagestatte ein entsprechendes
Nutzungsrecht (im Sinne von § 2 Abs. 8 des Vertrages ,Herstellung einer Kindertagesstat-
te) einzurdumen. Eine offizielle Anerkennung der Spielplatzflichen als AuRenbersich der
Kindertagesstatte kann aber erst und nur im Rahmen der Erteilung der Betriebserlaubnis
fiir die Kindertagesstatte erfolgen. Die Nutzung/Nutzbarkeit des offentlichen Spielplatzes

durch die Allgemeinheit muss weiterhin gewéhrleistet bleiben,

b) Die Bautragerin beteiligt sich darlber hinaus anteilig an den Unterhaltungs- und Ab-
schreibungskosten flr die Spielplatz-Flachen des Kleinkinderbereiches {(ca. 1/3 der Ge-
samtflache). Hierfir wird ein Betrag in Héhe von ||} b to, entspre-
chend den nachstehend angegebenen Zahlungsmodalititen, zu zahlen an Hamburg, fur
ginen Zeitraum von mindestens 15 Jahren fallig. Sofern die Kita langer als 15 Jahre be-
steht, ist dieser Betrag weiterhin jahrlich an Hamburg bis zur Einstellung des Betriebs zu
zahlen. Der Betrag ist jeweils bis zum 15. Februar des Jahres, erstmalig im Februar 2016
unter Angabe des Kassenzeichens an Hamburg zu Uberweisen, vorausgesetzt Hamburg
hat die unter vorstehender lit. a) genannte Aufwertung des éffentlichen Spielplatzes durch-
gefuhrt. Sofern die geforderte Zahlung fir die Unterhaltungs- und Abschreibungskosten
nicht fristgerecht eingehen, erlischt das nach § 2 (1) a gewahrte Nutzungsrecht.

Bankverbindung: wie vor
Kassenzeichen: 113 082 001 1235

Diese Verpflichtung kann die Bautragerin an den Betreiber der Kindertagesstatte (ibertra-
gen, sofern die Bautragerin die jéhrlichen Zahlungen an Hamburg vertraglich sichergestelit
hat. Die Héhe der zu zahlenden Unterhaltungskosten kann gemaf Preissteigerungsindex

durch Hamburg laufend angepasst werden.

Sollte der Betreiber der Kita trotz Mahnung und Fristsetzung nicht an Hamburg zahien,
bleibt die Bautrdagerin gegentuber Hamburg fur den Zeitraum bis 2031 nach MaBgabe der
tatséchlichen Unterhaltungserfordernisse/Verpflichtungen von Hamburg zahiungsverpflich-
tet.
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Quartiersgasse
(11) Die Bautrdgerin verpflichtet sich, auf ihre Kosten die in Anlage 7 rot schraffierte Quartiers-
gasse (Teil des Flurstiicks 5191), die durch den Bebauungspian Bahrenfeld 62 mit einem
Gehrecht belastet wird, anzulegen, dauerhaft zu unterhaiten und der Offentlichkeit zugang-
lich zu machen. Die Verkehrssicherungspflicht liegt beim Eigentimer. Die Fertigstellung der
Quartiersgasse erfoigt spatestens im Zuge der Herstellung der AuBenanlagen des in Anla-
ge 4 mit ,(1)" bezeichneten Gebdudes (Hybridgebaude). Ferner verpflichtet sich die Bau-
tragerin, eine Beleuchtung der Quartiersgasse nach den Anforderungen der DIN EN 13201
entsprechend der Beleuchtungssituation E2 sicherzustellen und durch geeignete Maf3nah-
men (wie z.B. das Aufstellen von Pollern) die Befahrung der Quartiersgasse durch Kfz-
Verkehr mit Ausnahme flr Anlieferungs-, Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge zu unter-
binden. Gegenlber Personen, die sich auf den &ffentlich zugénglichen Flachen in einer
Weise verhalten, die zu einer nicht unerheblichen Stérung der (ibrigen Grundstlcksnutzun-
gen fuhren (z.B. durch die Abgabe lautstarker AuBerungen, den UberméafBigen Alkoholge-
nuss, das Urinieren, das Néchtigen auf den Freiffichen, das Prostituieren und sonstig er-
heblich beldstigende Verhaltensweisen) sollte nach Méglichkeit in geeigneter Weise vom
Hausrecht Gebrauch gemacht werden. Dies gilt auch fUr soiche Tatigkeiten und Handlun-

gen die auch auf &ffentlichem Grund den Einsatz der Polizei rechtfertigen wirden.

Sonstige weitere Verpflichtungen der Bautriagerin/Vereinbarungen
{(12) Die Bautragerin verpflichtet sich, die auf den Grundsticken der Bautragerin eventuell vor-
handenen Bodenbelastungen entsprechend der fachlichen Vorgaben Hamburgs zu beseiti-

gen, falls die vorgesehene Nutzung dies erfordert.

(13) Die im Vertragsgebiet geplanten Wohngebaude drfen erst dann zum Zwecke einer Wohn-
nutzung an Kaufer oder Mieter Ubergeben werden, wenn das in Anlage 4 mit ,,(1)“ bezeich-
nete Gebdude (Hybridgebdude) als geschiossener (Roh-)Rohbaukdrper (einschiieBlich
Fenstereinbau) fertig gestelit ist.

(14) Die Bautrdgerin oder ihr Rechtsnachfolger gemaR § 7 verpflichtet sich, in dem in Anlage 4
mit ,(2)“ (Gewerbebaustein 2) gekennzeichneten Gebaude fir einen Zeitraum von 10 Jah-
ren ab Fertigstellung des Gebaudes mindestens 1.000 m? Bruttogeschossflache an Nutzer
zu einer Nettokaltmiete von € 6,50/m? und weitere mindestens 1.000 m? Bruttogeschossfié-
che an Nutzer zu einer Nettokaltmiete von € 7,80/m?2 zu Uberlassen. Ferner verpflichtet sich
die Bautragerin, in dem in Anlage 4 mit ,(3)° gekennzeichneten Gebaude (Gewerbebau-
stein 1) fir einen Zeitraum von 10 Jahren ab Fertigstellung des Gebaudes mindestens
1.400 m? Bruttogeschossfliche an Nutzer zu einer Nettokaltmiete von € 6,50/m? und in

dem mit ,(4) gekennzeichneten Geb&aude (Gewerbebaustein 3) mindestens 1.300 m? Brut-
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(15)

(18)
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togeschossflache an Nutzer zu einer Nettokaltmiete von € 8,20/m? zu (berlassen. Diese
Regelung enthalt keine Bauverpflichtung, da die Realisierung des in Anlage 4 mit ,(3)" ge-
kennzeichneten Gebdudes (Gewerbebaustein 1) unter dem Vorbehalt des Ankaufs des
Grundstucks durch die Bautragerin von Hamburg steht und die Realisierung des in Anlage
4 mit ,(4)" gekennzeichneten Gebdudes (Gewerbebaustein 3) erst nach Aufgabe der der-

zeit dort stattfindenden Wohnnutzung erfolgen kann.

Die Bautragerin verpflichtet sich, durch geeignete MaBnahmen die Ableitmenge des im
Vertragsgebiet anfalienden Regenwassers auf 30I/s je ha zu begrenzen.

a)} Die Bautragerin verpflichtet sich, einer Baulasteintragung zuzustimmen, durch die si-
chergestellt wird, dass in dem in Anlage 4 mit ,(2)" (Gewerbebaustein 2) gekennzeichneten
Gebaude nachts alle Gebaudedffnungen an der Ostfassade geschiossen zu halten sind
und eine Nachtanlieferung nur durch Lieferfahrzeuge ohne Druckluitbremse und nur durch
Hand ohne technische Hilfsmittel wie z.B. einem Gabelstapler, Hubwagen, Minischiepper,

Transporiwagen etc. erfolgt.

b) Die Bautragerin und ihre Rechtsnachfolger verpflichten sich, in die jeweiligen Kauf- und
Miet- und sonstigen Nutzungsvertrage mit den Gewerbemietern und sonstigen Nutzern der
Gewerbeeinheiten eine Regelung aufzunehmen, die die jeweiligen Gewerbemieter und
sonstigen Nutzer der Gewerbeeinheiten zu den unter § (16) a aufgefihrten Verhaltenswei-
se bzw. zur Unterlassung bestimmter Verhaltensweisen verpflichtet. Die Bautrédgerin wird
die Erwerber, Mieter und sonstigen Nutzer der Gewerbeeinheiten vertraglich verpflichten, in
gleicher Weise mit ihren jewsiligen Mietern, Untermietern und sonstigen Nutzern die vor-
stehende Regelung in den Mietvertragen bzw. Nutzungsvertrdgen zu vereinbaren und ihren
jeweiligen Rechtsnachfolgern diese Verpflichtung mit entsprechender Weiterlibertragungs-

verpflichtung aufzuerlegen.

a) Die zur Fallung vorgesehenen StraBenbdume sind durch eine Werterstattung von der
Bautragerin auszugleichen. Hierflr ist durch die Bautragerin ein Sachwertgutachten (Wer-
termittlung nach der Methode Koch) bei einem vereidigten Sachversténdigen fir Badume zu
beauftragen und Hamburg zur Zustimmung vorzulegen. Nach Zustimmung durch Hamburg
ist der ermitteite Betrag von der Bautrdgerin an Hamburg zu zahlen. Hierzu ist ein Kassen-
zeichen von Hamburg schriftlich abzufordern. Die Féaliung der Badume darf erst nach erfolg-
ter Zahlung und nach Erteilung der Baugenehmigung erfolgen. Die Bautrgerin darf die
Baumfallungen und genehmigten SchnittmaiBnahmen an weiteren Badumen nur im Zeitraum

zwischen dem Q1. Oktober und dem 28. Februar eines Jahres durchflihren. Nach der Fai-
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lung der Baume sind umgehend die Stubben zu roden und die Oberflache verkehrssicher in

Abstimmung mit Hamburg herzustellen.

b) Die Bautrdgerin hat vor Erteilung der Baugenehmigung ein Gutachten eines vereidigten
Sachverstandigen fir Baéume zur Genehmigung durch Hamburg vorzulegen, in dem die
SchutzmaBnahmen fiir die an das Bauvorhaben angrenzenden StraBenbdume (insbeson-
dere flr die im StraBenraum befindliche Eiche an der Westseite der Stahltwiete unmittelbar
sudlich der geplanten Quartiersgasse, die in Folge der BaumaBBnahme aufgeastet werden
muss) wahrend der Bauphase ausgearbeitet sind, um einen dauerhaften Erhalt der Baume
zu gewahrleisten. Das Gutachten ist in volem Umfang umzusetzen. Dies ist durch Beauf-
tragung eines vereidigten Sachverstandigen durch die Bautrigerin zur Uberwachung der

Vorgaben wahrend der gesamten Bauphase sicherzustellen.

c) Schaden an baubedingt beeintrachtigten Stra3enbdumen sind durch eine Werterstattung
auszugleichen. HierfUr ist vor Baubeginn durch die Bautrdgerin ein Sachwertgutachien
{Wertermittlung nach der Methode Koch) bei einem vereidigten Sachverstandigen fir Bau-
me zu beauftragen und Hamburg zur Zustimmung vorzulegen. Im Rahmen des Gutachtens
sind alle baubedingten SchnittmaBnahmen, die einen Schaden oder Teilschaden fir Ham-
burg beinhalten, zu berlicksichtigen. Nach Zustimmung von Hamburg ist der im Gutachten
ermittelte Betrag von der Bautrdgerin unaufgefordert, nach schriftlicher Anforderung eines

Kassenzeichens bei der Landeshauptkasse Hamburg einzuzahien.

Bankverbindung:

Kto-Inhaber: FHH
BLZ: 200 00 00
Kto-Nr.: 200015 82

{18) Durchfihrung und Kostentragung der aufgrund des Vorhabens erforderlichen Erschlie-
Bungsmafnahmen werden in einem gesonderten Vertrag (ErschlieBungsvertrag) zwischen
Hamburg (Bezirksamt Altona, Fachamt Management des &ffentlichen Raums) und der Bau-
tragerin oder, soweit in einfacherer Weise regelbar, im Rahmen der Baugenehmigung ge-
regeit. Die Bautragerin erklart sich schon jetzt damit einverstanden, die zusatzlichen Kos-

ten, die fir ein Sicherheitsaudit entstehen, zu Ubernehmen.

(19) 1.} Die Bautragerin als Grundeigentiimerin verpflichtet sich zur Duldung der nachstehend
bezeichneten Immissionen. Die Bautrdgerin verzichtet — gegenwartig und zukUnftig und mit
Wirkung flr ihre Rechtsnachfolger im Eigentum — darauf, AbwehrmaBnahmen und Anspri-
che nach dem blrgerlichen Recht, insbesondere gemaf3 § 1004 BGB in Verbindung mit §

B
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906 BGB beziglich der Immissionen eines gewerblichen Betriebs (Stahltwiete 14 — 16,
Flurstiicke 2756, 2757, 2758, 5034) sowie nach o&ffentlich-rechtlichen Vorschriften, insbe-
sondere den Immissionsschutzgesetzen im Hinblick auf Beeintrachtigungen, die durch die-
sen Betrieb verursacht werden (insbesondere Gerduschbelastigung), geltend zu machen,
soweit diese Immissionen an dem zur Larmguelie ndchstgelegenen Immissionsort inner-

halb des Vertragsgebiets nachts einen Dauerschallpegel von 65 dB(A)} nicht Gberschreiten.

2.) Ersatzanspriiche der Bautrégerin und ihrer Rechtsnachfolger im Eigentum gegen Ham-
burg und den Betreiber des gewerblichen Betriebs und deren jeweilige Rechtsnachfolger
aufgrund der von dem Betrieb ausgehenden Immissionen im vorgenannten Rahmen sind

ausgeschlossen,

3.} Die vorstehende Regelung zu Ziffer 1. und 2. gelten flir das diesem stadtebaulichen
Vertrag zu Grunde liegende Vorhaben oder in der Gréenordnung vergleichbare Vorhaben
oder vergleichbare Planungen einschiieBlich Umstrukturierungen anstelle des Vorhabens.
Dies gilt jedoch nur, wenn und soweit diese Vorhaben, kinftige Umstrukturierungen und
Erweiterungen des gewerblichen Betriebs durch &ffentlich-rechtliche Genehmigungen, etwa
dazu ergangene Auflagen oder sonstige Nebenbestimmungen der jeweils zustandigen Be-
horden zugelassen bzw. genehmigt sind und der jeweilige Umfang des Betriebs sich un-

eingeschrankt in dem sich daraus ergebenden zuldssigen Rahmen hélt.

4.) Die Bautragerin und ihre Rechtsnachfolger verpflichten sich, in die jeweiligen Miet- und
sonstigen Nutzungsvertrdge mit den Mietern und sonstigen Nutzern der Wohnungen und
sonstigen Wohngebdude eine Regelung aufzunehmen, wonach den Mietern/Nutzern be-
kannt ist, dass sich die von ihnen innegehaitene Wohnung/Anlage auf einem Grundstiick
befindet, dass sich in unmittelbarer N&dhe eines gewerblichen Betriebs mit Nachtbetrieb be-
findet, was mit Immissionen verbunden ist. In der Regelung mit den Mietern und sonstigen
Nutzern ist zu vereinbaren, dass Anspriche — gleich welcher Art — beziiglich der Immissio-
nen durch diesen Gewerbebetrieb ausgeschiossen sind. Dies gilt auch fir genehmigte Er-
weiterungen und Umstrukturierungen des Gewerbebetriebs im Sinne der vorstehenden Zif-
fer 3. Die Bautrigerin wird die Erwerber, Mieter und sonstigen Nutzer der Wohnungen, Ge-
baude und sonstigen Baulichkeiten im Zusammenhang mit der Wohnnutzung vertragtich
verpflichten, in gleicher Weise mit ihren jeweiligen Mietern, Untermietern und sonstigen
Nutzern die vorstehende Regelung in den Mietvertragen bzw. Nutzungsveriragen zu ver-
einbaren und ihren jeweiligen Rechtsnachfolgern diese Verpflichtung mit entsprechender

Weiterlbertragungsverpflichtung aufzuerlegen.
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5.) Zugunsten des Eigentumers der Flurstlicke 2756, 2757, 2758 und 5034 (herrschendes
Grundstlck) und zu Lasten der Flurstiicke 5181, 5192 und 5193 (dienende Grundstiicke)
ist in das Grundbuch der dienenden Grundstiicke einzutragen, und zwar an rangbereiter
Stelle:

JDie jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke 5191, 5192 und 5183 nehmen unter Rick-
sichtnahme auf die in der Nutzungsmischung des Quartiers begriindete Nahe von Wohnen
und Gewerbe dauerhaft davon Abstand (Duldungsrecht), rechtlich gegen den gewerblichen
Betrieb auf den Flurstiicken 2756, 2757, 2758 und 5034 aufgrund von Larmbeeintrachti-
gungen vorzugehen, wenn an der Fassade der Gebaude der jeweiligen Eigentimer des
dienenden Grundstiickes ein Larmpegel von 65 dB (A) nicht lberschritten wird. Sofern
durch Gesetz, Verwaltungsakt oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zukinftig ein geringerer

zulassiger Larmpegel festgelegt wird, gilt der herabgesetzte Wert."

6.) Eine Entschadigung wird fOr die Eintragung der vorstehenden beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit nicht gewahrt. Alle mit der Besteliung und Eintragung der beschrankt persén-
lichen Dienstbarkeit verbundenen Kosten tragt die Bautragerin.

7.} Fir den Fall, dass die Bautragerin ihr Ricktrittsrecht gemal § 8 Absatz 3 ausibt, ver-
pflichtet sich Hamburg, innerhalb von einem Monat die Bewilligung zur Léschung der be-

schrankt Perstnlichen Dienstbarkeit zu erteilen.

§3

Haftung/Versicherung

(1) Die Bautragerin Ubernimmt auf ihre Kosten die Verwaltung, den Betrieb und die Unterhal-
tung sowie die Verkehrssicherung far die in ihrem Eigentum befindliche Quartiersgasse (in
Anlage 7 rot schraffiert). Sie halt alle Anlagenteile in einem ordnungsgemafen und ver-

kehrssicheren Zustand.

(2) Die Bautrdagerin haftet flr die ordnungsgeméBe Erfiflung der Gbernommenen Verpflichtun-
gen. Sie hait Hamburg von allen Anspriichen frei, die ein Dritter aus Nichtbeachtung der im

vorstehenden Absatz 1 und der in § 2 Absatz 11 genannten Verpflichtungen stelien kann.
Die Bautragerin hat sicherzustellen, dass zur Deckung eines etwaigen Schadens ein

Versicherungsschutz in Form einer Grundstickshaftpflicht in angemessener und ausrei-

chender Héhe besteht. Der Versicherungsschutz ist bei Bauantragsstellung nachzuwei-

b W
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§4

Beschrinkte personliche Dienstbarkeiten

Zur dinglichen Sicherung der in § 2 Absatz 11 genannten Verpflichtungen bestellt die Bautrégerin
zugunsten Hamburgs auf ihre Kosten an rangbereiter Stelle eine beschrankte persénliche Dienst-
barkeit im Grundbuch der Gemarkung Ottensen zu Lasten des Fiurstiicks 5191 folgenden inhaits:

— Die Bautragerin verpflichtet sich, den nach den Regelungen des Bebauungsplans Bahrenfeld
62 in der Fassung vom 14.10.2013 mit einem Gehrecht zu belastende Flache (nach § 2 Abs.
11, Anlage 7) auf ihre Kosten herzustellen, in einem ordnungsgeméBen und verkehrssicheren
Zustand zu halten und instand zu haiten.

- Die Ausubung der Dienstbarkeit kann seitens der Berechtigten Dritten (ibertragen werden.

§5

Sicherheiten

(1) Zur Sicherung der Erfilllung der Verpflichtungen der Bautragerin aus diesem Vertrag hinter-
legt (durch Ubergabe der Original-Bankbiirgschaftsurkunden an A/D4/G 10} sie zu Gunsten
Hamburgs vor der Erreichung der Vorweggenehmigungsreife gemal § 33 Abs. 1 BauGB
(Beschiuss der Bezirksversammiung zur Feststellung des Bebauungsplans Bahrenfeld 62)
beim Dezernat fur Wirtschaft, Bauen und Umwelt (A/D4/G10) unter Berlicksichtigung der im
nachfolgenden lit. a) gemaB § 2 Abs. 10 aufgefliihrten zeitlichen Abweichung folgende Si-
cherheiten in Form von entsprechenden drei Original-Bankbirgschaftsurkunden:

a) eine unbefristete, unwiderrufliche, selbstschuldnerische und unbedingte Bankbirgschaft
auf erstes Anfordern einer deutschen Geschéftsbank (eines deutschen Kreditinstituts} unter
Ausschluss der Einreden der Anfechtung, der Aufrechnung und der Vorausklage nach den
§§ 770, 771 BGB in Hahe von [ IEEGcG—_———
I :ur Absicherung der Herstellungskosten fur die Spielplatzflache nach § 2 Abs.
10, abweichend zu Abs. (1} innerhalb von 2 Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung
fir das Hybridgebdude,

b) eine unbefristete, unwiderrufliche, selbstschuldnerische und unbedingte Bankbirgschaft
auf erstes Anfordern einer deutschen Geschéftsbank unter Ausschiuss der Einreden der
Anfechtung, der Aufrechnung und der Vorausklage nach den §§ 770, 771 BGB in Hohe

I -ur Absicherung der Herstellungskosten der Quartiersgasse nach § 2 Abs. 11,
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c) eine unbefristete, unwiderrufliche, selbstschuidnerische und unbedingte Bankblrgschaft
auf erstes Anfordern einer deutschen Geschéftsbank unter Ausschluss der Einreden der
Anfechtung, der Aufrechnung und der Vorausklage nach den §§ 770, 771 BGB in Hohe von

_zur Absicherung der Vertragsstrafen nach

§ 6 dieses Vertrages.

Hamburg behalt sich vor und ist berechtigt, die Bonitat des Kreditinstituts, das fiir die Erfli-
lung der Pflichten der Bautragerin nach deren Willen im Rahmen dieses Vertrages flr sie
birgen soll, zu Uberprifen und in begrindetem Falle ais fir die Bereitsteliung der verein-

barten Burgschaften nicht geeignet abzulehnen,

Hamburg wird, sofern keine inanspruchnahme durch Hamburg aufgrund eines Sicherungs-

falls erfolgt (entsprechend § 5 Abs. (3) und (4) — nachfolgend - sowie § 6), die unter § 5 (1)

a) bis ¢) aufgeflihrten Blrgschaften, wie folgt, freigeben :

a) die Burgschaft in Hhe von || ll2ch erfolgter Einzahlung der Kosten firr die
Herstellung der Spielplatzflache durch die Bautrdgerin gemal § 2 Abs. 10,

b) die Blrgschaft Uber—innerhakb von einem Monat nach gemaf3 nachfolgen-
dem Absatz 3 erfoigter Bestatigung Hamburgs zur Fertigstellung der Quartiersgasse ge-
maf3 § 2 Abs. 11.

c) die Biirgschaft Gber [ NGGGGEGGE \/i-d in vier Tranchen freigegeben:

- I -halb von einem Monat nach geméB nachfolgendem Absatz 3 er-
folgter Bestatigung Hamburgs zur Fertigstellung des Baukdrpers des mit ,(1)“ bezeich-
neten Gebaudes im Mischgebiet (Hybridgebaude), fir das nach § 2 Abs. 1 dieses Ver-
trages eine Umsetzungsverpflichtung vereinbart wurde.

- _nnerhalb von einem Monat nach gemdafl nachfolgendem Absatz 3 er-
foigter Bestatigung Hamburgs zur Fertigstellung des in Anlage 4 mit ,(2)“ gekennzeich-
neten Gebaudes (Gewerbebaustein 2).

- _nnerhalb von einem Monat wenn von 80% der Mietfiachen des in An-
lage 4 mit ,(2)* gekennzeichneten Gebédudes (Gewerbebaustein 2) die Erstvermietung
erfolgt und gegentber Hamburg durch Vorlage der Mietvertrage nachgewiesen ist.

Hamburg ist in den oben aufgeflihrten Féllen 2b) und 2c) berechtigt, sich tber die Erfliliung
der jeweils relevanten Vertragspflichten durch die Bautrdgerin vor der Freigabe selbst
durch Fachleute Hamburgs Gewissheit (ber die vertragsgemaBe Fertigstellung/Erflillung
der Pflichten zu verschaffen. Die Bautragerin wird Hamburg die Moglichkeit einriumen, be-
reits vor der Fertigstellung und unmittelbar nach der Fertigstellung der jeweiligen Gebéaude
eine Besichtigung durchzufiihren, um sich einen Eindruck uber die Vertragserfiliung ver-

TV
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Hamburg ist verpflichtet, sich innerhalb von 3 Wochen nach Fertigstellungsanzeige durch
die Bautrdgerin Gewissheit (iber die vertragsgeméaBe Fertigstellung/Erflillung der Pflichten
zu verschaffen oder dem Verliegen der vertragsgeméafen Fertigsteliung schriftlich unter
Angabe entsprechender Grinde zu widersprechen. Im Falle des Widerspruchs Hamburgs
sowie im Fall der Inanspruchnahme der Sicherheiten durch Hamburg wegen Vertragsver-
letzungen durch die Bautrdgerin hat die Bautrgerin keinen Anspruch auf Freigabe der Si-
cherheiten. Nach erfolgter Beseitigung des Widerspruchsgrundes oder der von Hamburg
nachvollzogenen Erflllung der (beanstandeten) Vertragspflichten durch die Bautragerin
und entsprechender schriftlicher Anzeige gegenlber Hamburg, die Hamburg innerhalb ei-
nes Monats auf ihre Richtigkeit zu Gberprifen hat, hat Hamburg unverziglich die vertrags-
gemale Fertigstellung schriftlich zu bestétigen und die Sicherheiten innerhalb von maximal
einem Moenat freizugeben, wenn der Widerspruchsgrund/die Vertragspflichtverietzung der
Bautréagerin/ihrer Rechtsnachfolger nach dem Ergebnis der erfolgten Uberpriifung Ham-
burgs weggefallen ist.

Erfllit die Bautragerin die ihr nach diesem Vertrag obliegenden Verpflichtungen nicht oder
nicht rechtzeitig bei Félligkeit der Leistung, kann Hamburg die von ihr geleisteten Sicherhei-
ten nach fruchtloser schriftlicher Aufforderung (Mahnung) zur Erfillung der jeweiligen Ver-
tragspflichten (insbesondere aus § 2 dieses Vertrages) unter Setzung einer angemessenen
Erflllungsfrist von in der Regel einem Monat in entsprechender Héhe in Anspruch nehmen
und verwerten. Eine weitere Mahnung ist nach fruchtlosem Verstreichen der zuvor - mit

der ersten Mahnung - gesetzten Frist nicht erforderlich.

Hamburg soll zuvor die Vertragsstrafen gemas § 6 gegenlber der Bautrégerin geltend ma-
chen, deren Durchsetzung die gewéhrten Sicherheiten auch dienen. Die Inanspruchnahme
der vorgenannten Sicherheiten durch Verwertung kann unter Einhaltung der zuveor genann-
ten Voraussetzungen von Hamburg auch zur Durchsetzung der in § 6 genannten Vertrags-

strafen bei Vorliegen der dort genannten Voraussetzungen erfolgen.

Bei der Inanspruchnahme wird seitens Hamburgs nach Méglichkeit nach den Zwecken und
entsprechenden Pflichten der Bautragerin, deren Sicherung durch die Burgschaftsgewah-
rung gegentiber Hamburg verfolgt wird, unterschieden, Die (Teil-) Ruckgabe oder (Teil-)
Freigabe von Sicherheiten im Sinne von § 5 Abs, (2) dieses Vertrages scheidet auch im
Falle der inanspruchnahme der Sicherheiten nach § 6 dieses Vertrages, der Geltendma-
chung von Vertragsstrafen, aus. Erst nach entsprechender Erflilung der Pflichten der Bau-

tragerin aus diesem Vertrag hat Hamburg der Rlickgabe/Freigabe der jeweiligen (verblei-
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benden) Teil-Sicherheit {Blurgschaft) — gegebenenfalls des verbleibenden Rests der Si-

cherheit - nachzukommen.

Die Inanspruchnahme von Sicherheiten durch Hamburg kann nach MaBgabe der vorge-
nannten Voraussetzungen auch im Falle der Verletzung der Pflicht zur Weiterbertragung
von Pflichten der Bautrdgerin durch die Bautragerin im Falle der VerauBerung (Weiter-

verduBerung} im Sinne von § 7 dieses Vertrages erfoigen.

§6

Vertragsstrafen

Bei Nichteinhaltung der Pflichten aus diesem Vertrag kann Hamburg von der Bautragerin
die Zahlung von Vertragsstrafen veriangen. Zur Durchsetzung solcher Vertragsstrafen kann
Hamburg auch auf die in § 5 dieses Vertrages aufgeflihrten Sicherheiten, die Blrgschaften,
zugreifen. Eine solche Inanspruchnahme (Zugriff) durch Hamburg setzt aber eine vorherige
einmalige schriftliche Aufforderung (Mahnung) Hamburgs zur Vertragserfiillung gegeniiber
der Bautrdgerin voraus, die innerhalb angemessener Frist (im Regelfall ein Monat - ent-
sprechend § 5 Abs. 4) fruchtios verstrichen ist. Andere MafBBnahmen werden dadurch nicht
berihrt.

Die Héhe der im Einzelfall verwirkten Vertragsstrafe bestimmt Hamburg nach der Schwere
des Vertragsverstol3es, insbesondere nach dem Maf3 der Beeintrachtigung des offentlichen
Interesses und etwaigen durch den Vertragsverstol3 erzielten Vorteilen, nach billigem Er-

messen unter Beachtung des Grundsatzes der Verhaltnismagigkeit.

ErfOlit die Bautrdgerin insbhesondere die aus § 2 dieses Vertrages obliegenden Verpflich-
tungen nicht oder nicht fristgerecht, kann Hamburg von ihr unter Beachtung des Grundsat-
zes der VerhéltnismaBigkeit entsprechend den VerstéBen mehrfach Vertragsstrafen von
jeweils bis zu [ IIIEIGNGNGNGNGNGNGNGNNEEEEEEEEEEEEE (o dern. Daf(ir kénnen
die in § 5 aufgefihrten Sicherheiten sachbezogen und der Héhe entsprechend in Anspruch

genommen werden. Andere MaBBnahmen werden dadurch nicht berlhrt.

Die Gesamthéhe der Vertragsstrafen ist auf einen Héchstbetrag i. H. v. _
-

Der Vorhabentrager unterwirft sich zur Durchsetzung der in diesem Vertrag getroffenen
Vereinbarungen der sofortigen Volistreckung nach MafBgabe des Hamburgischen Verwal-

tungsvollstreckungsgesetzes vom 13. Médrz 1961 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
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nungsblatt Seiten 79, 136) in der jeweils geltenden Fassung in Verbindung mit § 61 Ham-
burgisches Verwaltungsverfahrensgesetz.

§7

WeiterverauBerung

(1) VerduBert die Bautrdgerin ihr Grundstiick ganz oder teilweise an Dritte oder bestellt sie
Dritten Erbbaurechte an diesen Fléchen, so ist sie vorbehaltlich der geméaR Absatz 2 zu er-
teilenden Zustimmung Hamburgs berechtigt und verpflichtet, die sich auf die jeweils verau-
Berte bzw. mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiicksflache (Teilflaiche) beziehenden
Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag mit schuldbefreiender Wirkung auf den
oder die neuen Eigentimer/ Erbbauberechtigten zu Ubertragen und diese fir den Fall der
WeiterverduBerung entsprechend zu verpflichten.

(2) Hamburg wird die Zustimmung zu der Ubertragung der Rechte und Verpflichtungen ertei-
len, wenn in der Person des Dritten kein wichtiger Grund fir die Versagung der Zustim-
mung, insbesondere der fehlenden wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit oder der Zugehorig-
keit zur ,organisierten Kriminalitdt" (im Sinne des § 261 des Strafgesetzbuchs), vorliegt.
Hamburg ist berechtigt, die Bonitédt des neuen Grundstiickseigentiimers zu prifen und auf
dieser Grundlage das Sicherungserfordernis neu zu bewerten. Unabhéngig davon hat sich
der Dritte in einer gesonderten Erklarung gegeniber Hamburg im Hinblick auf die Durch-
setzung dieser Verpflichtungen der sofortigen Vollstreckung nach MaBgabe des Hamburgi-
schen Verwaltungsvollstreckungsgesetzes in der jeweils geltenden Fassung zu unterwer-
fen. Sofern die Bautrdgerin Eigentumswohnungen nach den Regelungen der Makler- und
Bautragerverordnung weiter verduBert, giit die Zustimmung Hamburgs als erteilt, wenn die
Erwerber geméaB nachfolgendem Absatz 5 zur Ubernahme der Verpflichtungen verpflichtet
werden. Die Bautragerin fihrt dabei gegenaber Hamburg den Nachweis, dass die Ver-
pflichtungen dieses Vertrages von der zu biidenden Wohnungseigentiimergemeinschaft

libernommen werden.

(3) Mit Erteilung der Zustimmung geméaf Absatz 2 setzt sich dieser Vertrag mit allen Rechten
und Verpflichtungen mit dem neuen Eigentliimer/ Erbbauberechtigten fort. Im Falle einer
Grundsticksteilung/ TeilverauBBerung setzt sich dieser Vertrag im Hinblick auf die sich auf
die jeweiligen Teilflachen beziehenden Rechte und Verpflichtungen nur mit dem jeweiligen
Eigentimer der Teilfliche fort. Eine gesamtschuldnerische Haftung der Eigentlimer ver-

schiedener Teilfldchen entsteht nicht.
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Die Bautragerin ist verpflichtet, Hamburg schriftlich — einen Monat vor Vertragsabschiuss -
mitzuteilen, wenn sie beabsichtigt, die Grundstlicke ganz oder teilweise an Dritte zu verau-

Bern oder Dritten Erbbaurechie an diesen Flachen zu bestellen.

Die Pflicht zur Weitergabe der durch diesen Vertrag gegeniiber Hamburg Ubernommenen
Pflichten gilt auch, sofern die Bautragerin Eigentumswohnungen nach den Regelungen der
Maklier- und Bautrdgerverordnung {oder unter sinngeméfBer Anwendung von Regelungen
der Makler- und Bautragerverordnung) weiter verauBert. Die Weitergabeverpflichtung der
Bautrégerin ist erfillt, wenn sie diejenigen Verpflichtungen aus diesem Vertrag weitergibt,
die sich auf den Zeitraum nach Fertigstellung des Bauvorhabens, Flachen fur die Oberfia-
chenentwésserung, Griin-, Spiel- und Freiflichen beziehen. Es handelt sich konkret um

folgende Verpflichtungen, die an die Erwerber weiterzugeben sind:

— Verwaltung, Betrieb, Unterhaltung und Verkehrssicherung des Entwasserungssys-
tems (§§ 2 (15), 3 (1))

— Verwaltung, Betrieb, Unterhaltung und Verkehrssicherung der Frei- und Grinflachen
29 VIL3 (1)

— Offentliche Zuganglichkeit der Quartiersgasse einschiieBlich Verwaltung, Betrieb,
Unterhaltung und Verkehrssicherung (§§ 2 (11), 3 (1))

- Ausreichende Versicherung der vorgenannten Verpflichtungen (§ 3 (3)).

§8
Aufschiebende Wirkung

Die §§ 8 bis 11 dieses Vertrags gelten mit der Unterzeichnung des Vertrages. Der (brige
Vertrag steht unter der aufschiebenden Bedingung des Inkrafttretens des Bebauungsplans
Bahrenfeld 62 oder der Erteilung einer Baugenehmigung (gegebenenfalis nach § 33 Abs. 1
BauGB).

Wird der Bebauungsplan gegeniber dem Bebauungsplanentwurf (Anlage 3), wie er zurzeit
des Vertragsschiusses vortiegt, in Punkten ge&ndert, die Gegenstand dieses Vertrages
(insbesondere nach § 1 dieses Vertrages) sind, werden die Vertragsparteien etwaig erfor-

derliche (erganzende) Vereinbarungen treffen.

Fiir den Fall, dass der Bebauungsplan Bahrenfeld 62 gegentiiber dem Bebauungsplanent-
wurf so wesentlich geéndert wird, dass die Realisierung des Bebauungsplans nicht mehr

wirtschaftlich erscheint, ist die Bautragerin berechtigt, von diesem Vertrag zuriickzutreten.

G




20

Der Riicktritt muss innerhalb von einem Monat nach inkrafttreten des Bebauungsplans er-
kiart werden. Ein etwaiger Ruckiritt ist schriftlich gegenUber Hamburg (Fachamt Stadt- und
Landschaftsplanung — Leiter — A/SL-L) zu erkiaren.

§9

Ausschluss von Entschidigungs- und Ubernahmeanspriichen

Die Bautrdgerin verzichtet hiermit gegentiber Hamburg auf etwaige Entschadigungs- und Uber-

nahmeanspriche nach den §§ 39 bis 44 des Baugesetzbuchs, insbesondere des § 40 des Bauge-

setzbuchs.

§10
Kosteniubernahme

Die Bautragerin tragt samtliche im Zusammenhang mit der Durchfihrung dieses Vertrages entste-

henden Kosten einschiieBlich der Planungskosten.

(4)

§1

Nebenbestimmungen

Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrags sowie anderer Vereinbarungen, die den
Inhalt des Vertrags bertuhren, bedlifen zu ihrer Wirksamkeit der Schrifiform, sofern nicht

durch Gesetz eine andere Form vorgeschrieben ist.

Soliten einzelne Bestimmungen dieses Vertrags ganz oder teilweise unwirksam sein, so
bleibt der Vertrag im Ubrigen wirksam. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame
Bestimmungen durch andere zuldssige Regelungen zu ersetzen, die dem erstrebten recht-
lichen und wirtschaftlichen Zweck der unwirksamen Bestimmungen mdglichst weitgehend

entsprechen.

Die Vertragspartner sind darin einig, dass die hier getroffenen Vereinbarungen der Realisie-
rung des bezeichneten Vorhabens dienen sollen. Sie verpflichten sich gegenseitig, diese
Vereinbarungen, soweit erforderlich, mit Wohiwollen auszustatten und nach den Regein

Uber Treu und Glauben auszufiillen bzw. zu ergénzen.

Soliten bei der Durchfiihrung des Vertrags ergénzende Bestimmungen notwendig werden,
so verpflichten sich die Vertragspartner, die erforderlichen Vereinbarungen in dem Sinne zu

treffen, in welchem sie bei Abschiuss des Vertrags getroffen worden wéren. Das Gleiche
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gilt, wenn einzelne Bestimmungen dieses Vertrags spateren gesetzlichen Regelungen wi-
dersprechen.

Erfdllungsort und Gerichtsstand ist Hamburg. Es wird, soweit mdglich, die Gel-
tung/Anwendung deutschen Rechts vereinbart.

§12
Urheberrecht

Hamburg darf die Leistungen der Bautragerin oder der von der Bautrdgerin beauftragten
Dritten (Leistungsverfasser) flir den vorgesehenen Bebauungsplan auch vor ihrer Verdf-
fentlichung ohne dessen Mitwirkung und kostenfrei auf alle Nutzungsarten nutzen, nutzen

lassen und andern. Bei wesentlichen Anderungen wird Hamburg die Bautrégerin anhéren.

Hamburg hat das Recht zur volistandigen oder auszugsweisen Erstverdffentlichung. Hat
Hamburg die Leistungen nach Absatz 1 gedndert, so bedarf die Nennung des Leistungs-
verfassers dessen vorheriger Zustimmung. Der Leistungsverfasser bedarf zur Verdffent-
tichung der vorherigen schriftichen Zustimmung Hamburgs, das Hamburg nur versagen

wird, wenn offentliche Interessen entgegenstehen.

Eine Veroffentlichung gegenlber Dritten im Rahmen des Rechts auf dffentliche Zugang-
lichmachung gemal des Hamburgischen Transparenzgesetzes ist durch Hamburg ohne
besondere Zustimmung der Bautragerin oder den von ihr beauftragten Dritten und ohne
zusatzliche Kosten auf alle Nutzungsarten méglich und gerechtfertigt. Die Leistungen und
Dokumentationen sind nach Méglichkeit entsprechend so vorzubereiten, dass keine ver-
traulichen und unternehmensinternen Daten, die persénliche Belange berlihren, erkennbar

sind.

Der Bautrdgerin ist bekannt, dass ihre Leistungen die Grundlage fir ein amtliches Werk im
Sinne von § 5 Absatz 2 des Urheberrechtsgesetzes darstelien, das im amtlichen Interesse
zur allgemeinen Kenntnisnahme zu veréffentlichen ist. Mit der Verdffentlichung im Hambur-

gischen Gesetz- und Verordnungsblatt geman § 10 Absatz 3 des Baugesetzbuchs iiber

& B,




22

tragt die Bautrdgerin unwiderruflich die Nutzungsrechte in Bezug auf die Veréffentlichung

im Hamburgischen Gesetz- und Verordnungsblatt an Hamburg. Der urheberrechtliche

Schutz zugunsten der Bautragerin oder von ihr beauftragter Dritter entfailt.

E
i
i
1
'
i
'
i
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(5) Fur den Fall, dass dieser und weitere zu schlieBende Vertrdge nach dem Hamburgischen
Transparenzgesetzes zu verdffentlichen sind, erklart sich die Bautragerin mit einer entspre-

chenden Ver6ffentlichung nach MafRgabe dieses Gesetzes bereits heute einverstanden.

Bezirksamt Altona, Bezirksamtsieiterin Projektgeselischaft Stahltwiete 13-21
GmbH &Co. KG
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Bezirksamt Altona, Projektgesellschaft Stahltwiete 13-21
Leitung des Dezemats Wirtschaft, GmbH &Co. KG
Bauen und Umwelt

vertreten durch Herrn Jiirgen Langbehn,

den Leiter des Fachamtes fir
Verbraucherschutz, Gewerbe und Um-

welt

Projektgesellschaft Stahitwiete 13-21
GmbH &Co. KG
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pio Obarelnstimmung das vor
atehenden Inhalts dieses Ba-
standsverzelchnisses {dlesor
Abtollung) mit dem bisharlgen
{nhalt wird baschermul !

" Hemburg, den” 8 April 1994

AngchileSBonder  Elntragungaratm 'gtspem
im Hinblick suf nechtolgende Eintragung

=]

i

Tgtsn S702f JW?J“"P""“'{*’“”M'

Die Bestendsangaben aind nach der Fort Pﬁhruliga-

rich-

Oteren Blatt 4099
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Amitsgericht Hamburg-altona Grundbuchvon ottenser Band Blaft «099 Bestandsverzeichnls
Bestand und Zuschrelbungen Abschrelbungen
Zur Zur
Ifg. Nr. Ifd. Nr,
d. Grund- d. Grund-
sticke stlcke
5 & 7 3
1,2,3 |Nr, 2 wvon BHlatt 4100 hierher Ubertragen, der

Nr. 1 alsg Bestandteil zugesc¢hrieben und mit
dieser unter Nr, 3 neu eingetragen am
01.06.2010.

Siegfried

Hamburg-Allona Oltensen 4089 - Gednderl am 04.11.20H3 « Abdruck vorn 08.11.2013 - Seite 6 ven 18 Seiten
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1

dlrsfie 3
R

27 15,5,

“Tie.grundstiickest I y Ehe
: gentimerin $ihrt infel
IOMB Familiennamen B ¢ & :f; 5:4\55'
Grund der He urkunde des Standesamtee Ha

Batt ., 4077 Gefte Fibtellung - @
Laufende gﬂ',[.,’,’,"'; - / -
i Gigentlimer en-Emc Guundloge der Ginfragung 4
Elnfragungen m&g ) o
T 2 3 1 3 :
.
Rebibor, Harntiivg- Atborice, Longecflonple @Mmfzﬁwn_ Dopifermtor 1995,
L | Pitsentlrg Joobiis fegntesy Fecielopll 4 |0 ovioe 28 SPIT St
i By Mot Ohigin) | gy |
4 ;ffz; 3 ey ’
Atrrcinle A flodetel,. - . = ¢
BV e o

Seirn t. ORlober (g

stehands
standdve
Abtallung
Inhalt wirg

Hamburg,
(e

Anschifeflender
Im Hinblick ay

_Dls Obarqnsﬂm

idan

1 pachlol

Elnlragunfsranm gespert

ande Elntragung
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Amisgericht Hamburg-altona Grundbuchvon ottensen Band Blatt 2099 Erste Abtellung
Lﬁufends Laufenda Nummaer|
ummer b der Grundsiticke
Hﬁﬁa i EigentGmer Im Bestands- Grundlage der Eintragung
gungen verzelchris
1 2 3 4
4 Projektgegellschatft 1 Aufgrund der Auflassung vom 05.02,2010

Stahltwiete 13-21 mbH & Co.

xes,

Rogtoock

{ON 28) eingekbragen am 26.04.2010.

Buchhaolz

hufgrund des Antrages vom 16.04.2010
(ON 2%) eingetragenm awm 01.06.201C.

Siegfrie

d

Hamburg-Allona Oliensen 4099 - Gednderl am 04.11.2013 - Abdruck vom 08.11.2013 - Seite 8 von 18 Seiten
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—

¥ ‘1““ '/..'.\i
NN

Blatt Ry, #0297 : Btweite @

Taufendt i

Qaufende 9";"';"" =
Rumer Betroffennn b

ber Sruntiiae aften und ‘Bcfcbr&ntungeu 24

Elnfragungen Mﬂ.;. o

el el 2

1 2 e R T NI &

—~—f7]

i e A | z-»:f?ém o) Piigat Fos

: W . 7%#4"0&' 73, 44’4( v-;ml{ .‘c&;,,? 7 {""
%&MMMW fﬂgﬁfé—»? %/wfmf‘,ffw

Arnae £, Wﬂ fﬂf K
T

»3 ra é—w WMM M ﬂfnﬂq@&’ g Mﬁ"mvyﬂé-’d-ﬁd{;gm —amrere- TF. 4"#3’*»:[-;‘
7738, .,ﬂ’ngé W -‘vf»;m parmvesirrary oatoard, ,,!.,.,Jw G ssrrre 7 0ot 178 L
-g.‘-’-aw Je, Z’zﬁfnfn— yitri ,A-rr}wﬁéﬁfm— g MW MW ﬁn’nﬁ‘ Mrﬁw Jmﬂ/

mew ﬂ/zzm MWWWM# e lhe s Hovretrge wrv
P Wmﬂﬁmwmw,m Mﬁwa’ym P M%J

Jovoo ?E-p//m e 74 MM 4f3¢ g
J Vi — %
&WWM@T“" m A{yr mj WMLM-

& prardrned, MWW’W don. A, Havtasidnn ff‘.r‘.ﬁ' &M!

auf dem

4 1 Die Hamburgische ElectricitEts-Werke Aktiengesellschaft leg berkchtigt, ##fféd Grundstlck
eine Fernwhraeleitung, bestehend eds Vorlauf- und Riscklaufleitung, zu legen und zu betrei-

bon. Eingetragen em 21. De ar 1992. d WM 1

Dle Obersinstimmung das vor
slehenden Inhatts dlesos Be-
slandsverzelchnlsses  (dleser
Abtellung) mit dem bisherigen
Inhalt wird bescmgnl 3

istiipat § T

AnschlleBender Eintragungsraum  gespernl
dm Hinblick auf nachiolgende Eintragung

166 Ottensen Blattd 099 s
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Amtsgericht

Ramburg-altona Gruundbuch von

Ctbensen Band

Blatt a0so Zwelte Abteilung

unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 27.08.1938 zuerst
eingetragen am 23, September 1938 in Blatt 4100 und mit dem Flustick 2601

Lﬁufenda Lfdl, Nummer der
urnmer -
der EctofuapniSiod Lesten und Beschrénkungen
Eintra- [stGcke Im Bestands-
gungen verzelchnls
1 2 5
5 2 Eine Vormerkung zur Erhaltung des Rechts der Hansestadt Hamburyg auf Auflassung

hierher fbertrayen am 01.06.2010.

Siegfried

Hamburg-Altona Ottensen 409¢ - Gednderl am 04,11.2813 - Abdruck vom 08.11.2013 - Seite 10 von 18 Seiten
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Hitdlnug Blatt .. 425 _
n Berdnderungen SofHumgen
Faufende P
ﬂug:mn mw"
Spat!: 1 Sypatte 1
4 5 . -
AnschlleBonder  Elntragunparaom  gespertt
im Hinblick aul nechioigende Elntregung 3

Galtscht am 19,Dezamber 1966,
L}

o,

Dia Dbsrainstimmung des vor

stehenden Inhalls dleses Bs- .
otandsverzelchnleses  (dleser

Abtellung) mH dem bisherigen

fahalt! wird beschalnigt.

Hamburg, dan ﬂ, orll 199!‘

LQ_% #

Angchitefender Elntragunparaum  gesperm
Im Hinblick aul nachiolgonde Eintragung

otensen Blatt4099




Amtsgerlcht  yore ro-R1tona Grundbuch von  ptiengen Band Blott 4099 ZIwalte Abtellung
Veranderungen B Léschungen
laufande Lautenda
MNummar Nummar
d.Spalte 1 d.Spaltal
4 5 4 7
2] Geldscht am 15.04,1997,
b Geldscht am' 26.04.2010.

ol

G, Ph. Schosfer G, m, b, M, _ abadch [Maoin) — 1, 19%

AR A3 WL L

Buchholz

st

Hamburg-Allona Ottensen 4099 + Gedndert am 04.11,2043 - Abdruck vom 08,11.2013 - Seile 12 von 18 Seiten
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AN R :
Brutt N.. Yo7 Dritte @

Saufenbe

Raufende Kummir |
Gl Supotbelen, Grundfpuloen, Rentenfibulden

fn Biflands.
lnfeagungen i




W)

—

%l“d mq £ -.zé(sz.,.._.....

5
Dritte

Taufende
Fummer
b
Eniragumyen

Saufenbr
Huame
Mt Hafdm
Brunbitide
m Befondd
werpidnld

Patrag

Sypothelen, Grundfthulden, Aentenfthulden

sspstt@_

aténﬁsverze!chniéses (dioser
Abtallung) mit dem blsharigen
Inhalt wird beschalnlgt.

Hamburg, den g g 10y
9%

!

Angchfialender Efatragqungsraum  gespem
im Hinblick auf nachfolgande Eintragung

170
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Amtsgericht Hamburg-Al tona Grundbuch von  pttensen Bond Blatt 40099  Drltte Abtellung
lrf;”'e"‘:f loutende Nummer &
umm
der darbel:_lsralen Betrog Hypotheken, Grundschuldan, Rentanschuldsn =
Finira- Grundstide m -
gungen Bestandsvarzaldhnls w
1 o
R o
S %
S
8
]
9
14
3 3
2] 1
1 Uy

Hamburg-Altona Ottensen 4099 - Geéndert am 04.11.2013 - Abdruck vom 08.11.2013 - Seite 15 von 18 Seiten



Amisgerlcht Hamburg-altona Grundbuchvon ottensen Band Blaft an99 Dritte Abtellung
Laufende:
ammer | nsts Ner
dar Grundstiicke m Betrag Hypotheaken, Grundschulden, Renterschulden
BNia- e giandsverzeichn
gungen
1 2 3 4
11 3

AJE 4
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Abteilung

aso

Werinberungen gofhungen
Roufenbe Douende
Fummer Bebrag .‘Iluwm Betrag ‘
Spatie 1 - . fSplie 1
5 3 7 . v )
K 4 L0000~ | Mo antrnfiifordse Qrindffitr o | A ;‘”,” G/se %
Bttremt | Forere e BEL. .'14;’,,,'17..,.,,,4, b oivne "M"f/fﬂ“" 4737
owl:o "’ fﬁun Arwree. ! P 2 O 4 B2 7 4:‘
e 2 RoFrsribscic oe lonil VoL, - ]g,
@4 i #am:j w-‘ya«aaam( .f ki WM%MM 7
4‘”?"“"’”"? 43 M;m 4?5? <
fr' % 2 67.000,-a84 ) 6,Pebroar
%é nigﬂutlm .
7 Frery, - 3 L
7z el Herst sunborigtfoesdy P MLl 4 7.000,--A)
__.,.,..J,#:'.,f Aow areiten 45’ ~ Wm/ﬂm’-ﬂaw
S F7PD, — Eif:f’# p—
Teaflrort l'.:lehgbereﬁnaﬂmmunu des vor-
q 2 : stehinden| Inhalts dleses Ba-
4 _‘.LL”“" EEHH Jothunp 36 rpsaestife ol C oD Fiigh Bla sverzbichnisses  (dleser -
G ! = p v Wrrarrrig rrsprrsiiand Ab a1ung) Imit dem bishorigan
: frigFomgremre A T 7907 inial wid baschelnipt.
[4 ,@ f / Hamburg. dan - 8 ’.Dr“ ‘gg,i
— A By, éﬂcz
Q0,000 ,- Von nebenstehentism Gesamtrecht ist 4 ' {\r

e

2. Dlo Obaren

: stehenden
- -‘tandsverz
~ Abtettung)

Inhalt wird

Hamburg,

DeutAche hln:-k

B3,000,=
Deuteo fna Mar

83,008 =DM

stimmung des
inhalts diesed
Ichnlsses  (dies
i dem bleharigs
schalnlgl,

n 8 Aorll 199

g

7.008 ,~-Di Yom 25,Rsptembar 1974 fUr dez Je
¢ "Hubiger dds Postens & der Avteil

raggletuts Teilbetrag von elebentaus
Deutsohe lark(Abt,IIT ¥r Sa infolge
B&fnriad ung nu!‘,di- Grumhtﬁokaag 3
erin Lore Btaiipe 8Ita8] ala
Grandgehuld bsrgegengen und misdann
unter “Rickunwandlung in sine Qewamt
po:hok idtf.r ein tl,hrlohn in gleicher Hihe
er & or ar Zinm. -
n‘% en m %sd.n zinuenugz!%.gzgni’éb
ar 1956 an dfe BAMBURGER SPAR~
GASSE von 1827 Ip Blankenees ,Bamb;
Blankenese ,abgetratan wurdcn m.ﬂ

\it!uk 1ot att bis su Jei(sehneinhald

Anschtlefionder |Eintragungsraum pasper
tm Hinblick syf nachloigande Elmragunn'

o Hundert Jihrlioh su werzinssn sne
Jioh sines JLhrlighsn Verwaltu
kosbenbeltreges von %(einhalh)won n-
dorf. Unter Bazugnalms auf die Eintra< 1
ungsbéyilligung vom 12,Beptembar 10684

y rapen am 19 Dezenmber 1%
5? e "

! Lﬁsnhungnvnr riung gem¥A §§ 1163,
B3R =puch il den Fall der erf
P‘nrainigu rﬁ: Lmburgoroﬁ
Bparouu von in Bhnkencus + Hams
buriushnkamu al sllumglﬂn du -

Reohts Abt,ITI Kr Sl Binge trppoep Bm
lg,mzember 1966, g Y s

(]

—

II1.Binzefra-en ap 3o, t}ktobe; 1974

e

— __-_5.

ceumsiPlatt4099 169
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Amisgericht nsamburg-altena Grundbuchvon ottensen Band Blatt 40499 Dritte Abteilung
Verdndenunuen  ischoggen
Laufance Laufen:
Nurmmer Betrag Nurmmaer Betrag
k. Spatte d. Spalta
o5 6 7 8 9 o ]
|
|
1
AIVIL



Dierens Blatt 18t bel der Umstellung auf BDV an die Stelle

des Blaktes Otktensen Blatt 6124 getreten,

Im bipherigen Blatt enthaltene RS5tungen sind schwarz sichtbar,
Frelgegeben zum 22.87.1987, Bruhn

Amisgericht . -Hamburg-Aliona

Grundbuch

von

QOttensen

G5 121 Giundhwchbatan, Titrkogrn
G Fh Schonler G b H , Ollenbach (Moin) - 9. 70

Band..

160 o 006.124

Dlgses Blait Ist bal dar Umsteliung
emiB § 70a GBVarf auf.das Losgblatt:
grundbuah an die Stelle des blsherigen
Plailes mit der glelchen Bezelehoung
getroten.
Dle hm bloherlgen Biatt enthalienen
Rétungen sind chwerz, Insbesonders
als schwarze Umerstralchung, slchi-

Wi, 8, Jull 1234 j

Elngelragenem

@

Blatt Mr.

4




i
0]
' Blatt . U1w:l
.
Amtsgericht Hamburg -som
von
0t temsen
160 Gi )/
Band __.__..... Blatt__Vltad
Dispes Blabt 1st an tie Stelle des wepen Uniste 1lung
anf Mesching regung gasohlossemen Blattge ybtangen
Blatt 3807 ten,Ringstragen am 20.8eptyiber 1961,
H /1
Das Crungbuehblatt mit den Selfen é;lgi _bi ﬂ
Die Obersingiimmung de8 VOT- Is¢ age dem aufgetrennien {esten Bang T 2
glehenden inhals dioses Be- das Grundbuches
alandaverzaiohnlasssl |sdl?sar
Abtefung} mit dem blaherlgan von , »
Inhaht wird beschalnigt. ORecE
Hamburg,den  8: Juli 1834 vollstindig hierher umgehettet warden,

2 Hemburg.den 99 fPR. 19685

cro (2~ "szﬂf

¥
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. 62 "
l[B./—" . \L?J..";i. ............ Bestands:
: -:uhnd' Blsherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Gretifle /( ©
Nummer laufende | c———ee 2= o s 2 s . A2 Jia Bl N [ 2 B | - 5
der Hulihtor Gemarkung Kotaaters
‘3:1:3: E::::d- [Vachsningsbesin) Karte bilcher Wittschaftsar! und Lage :
atlicke R B = ! 3 = — ik ____l_”i____“_!rp - £
. 1 2 3 i
1 bis 1 Flur l Flur | Uieg. B | Geb, &,
. und 9 Ti &e Bpoht, ! allick )
) -
! B . J6mit7lottensen |6157'1019)3807] = (Bauglu.mg Stanltwiste
ArLen - 3_9 69
10 [smit9|ottensen - |1017 | 2607} = |HWof-und Gebaua fLtobs 52
. 4].] -
At Resg vopl Ottensen , - 4010 Zegy - | (Baupleiz) Stahltglste - |=5|m
i, ArLen
Hol'- und GebDHEuwdefliche
. 12 - Dt t enoen 1918 14386 [~ tonland {Bauplatz),
L)L T 8 9
13 30 wdt 314 Diteusan Hoi7 (3007 |- of=111d derlBeha_
“md 35 fe1e abltwiete 13/15 und i 42
1919 Certeniand Btahltwlete 2]
. ! lango. Gobdude-und Freifliche o bo
Z87s hintey Calsiuswer 13 66 | og
ple Obgralnstiinmung des vor-
tohenden tahialte dieses B
tandsterzelonpisses | (dlespr
bteitupg) mit|dam b sherlgdn
nhalt wird beaghoinig).
, Hambug, den| §, Juli 193% (
@ | 91
HeBendhr Einifapingsfaum gpspert 1 y
?mnsc inbiialk { aul nufmmguﬁda ‘Ginaguag "
s
o |
,A'—-_—-_
Oftensen B[att6124
62
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Amfsgericht Hamburg-altona Grundbuchvon ottensen Band Blait s124 Bestandsverzeichnis |
Laufende| Bisherige Bezelchnung der Grundsticke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte GroBe
Nummer |laufende Uagen-
der |Nummer wgn%ggsnﬂnf‘é‘;‘g%j,k, Kato & schaffs- Wirischaffsart und Lage
Grund- |d. GruncH Fur | Purstick buch
sficke | sticke a] b cfd e ha i m?2
1 2 3 4
14 Ottensen 1920 Gebidude- und Freifléche, 39 13
Verkehrsflache
Celsiusweg, Stahltwiete 21
15 Ottensen 2954 Gebdude- und Freifliche 16 B3
Celsiuvsweg 13
16 Ottensen 4528 Gebaude- und Freifliche 24 | 32
Stahltwiete, sidéstlich Celsiusweg
15
i3 10 Cttensen 5189 Gebéude- und Freifliche L8 29
mit Celsiusweg 13, Stahltwiete 13, 15,
a s A Dy o2k
nnd
L2
5190 Gebidude- und Freifléche 40 37
Celsiusweg, Stahltwiete 21
5191 Gebiude~ und Freifldche 42| 01
Celsiusweg, Stahltwiete 13
5192 Gebidude- und Freiflaiche 41| 33
Celsiusweg 13
5193 Gebdaude- und Freifliche 22 58
Stahltwiete 13, 15
BVE 2

Hamburg-Aitona Ottensen 6124 - Geéndert am 12.09.2013 - Audruck vom 15.10.2013 - Seite 4 von 18 Seiten
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63 P o Y Ly
Blatt se 5

Bestand und Zuschreibungen

3

Abschreibungen

/]

Zue laulenden Zur laufend.
Nummer Hummer
dex der
Crundellicke Crundstlicke,
S e e s e = | = foe e s et o Bes sy
8,10 |¥r.8,10 bel Umechrsibung des Plattes ott.auna*& B von Nr. B gas Flursttok ¥r. 191GA grod
Blatt 2 nls Bastend cingetragon pm 20. 1762 qo Ubeptragen pash Ottenssn Blatt
Soptenber 501 6262nm B “Hire 1965, Rest 1fd. A, il.
11 |Bestandsangeben bsriontigy avf Grund des 13 Yon Nr.13 dst das Flurstiick Nr.pB&9 {321qm )
Anszvgos alis dem Verénderungenachwelf Nr. ot Blutt €269 dea Grundbuchas vom Otten®
3/195 o200, Ap:il 1665, ban {eartragen am JNOvampeT 197
' i"btq,‘ﬂ_, b3 ¥ {f/& '
" .l.r--.:q-n wad tava / . '.*._:_'
101,17, ¥r.i1 upd 12 dar ¥r,10 als Besiandieil yugs ;
1, T sohrieben umd ¥r.i0 mit #ir,11 uod unbaf A : ,
) Kr,43 pau vorgetragen mm 14, 2 1069, plo Oberelnatimmung dpe vor- 2
i stehenden tnhalts dleses Be :
L—l standsverzalohnisass  (dleser ¥
Abtetlung) mit dem blsharlgen
b g
F Von Dttenson Blatt 4386 nach hisr ibertrege inhalt wird beschelnigt -
. am 14, Mirz 1969, Hamburg,den 8, Julf 1934
‘ e
‘%, 7
13| Die Destevdsangaden &ind naoh der Fortl‘ﬁhrﬁngs-
gitteitung vam 4 . Dazemper 1973 (FN 134/139/15) R
t " efonder Elntragunparsum pespem
Benishtg B?;{ paasabey 1405 &M im Hinblick awl nachiolgonde Eintragung
Dls Dberslnstimmung dae vor-
stehendan inhatla diases Be-
ptandsvarzeiohntsses  {dlesey 5
:xbhla:hmlg} mit dem blsherigen
phalt wird beschelnlgl,
TG 199
Hamburg, den i;h
Ansohilehandar Elntrapuagsraum pesper
Jm Hinblick auf nachfolgonde Eintragung
s e

ctensen Blatig 12 4/
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Amtsgericht Hamburg-altona Grundbuchvon ottensen Band Blatt 6124 Bestandsverzeichnis .
Bestand und Zuschrelbungen Abschrelbungen
Zur o
Ifd. Nr. Ifd, Nr.
d. Grund- d. Grund-
sticke sicke
5 6 7 8
13,14, [Nr. 14 von Ottensen Blatt 4302, Nr.l1lS wvon
15,16 |Ottensen Blatt 6269 und Nr.16 von QOttensen
Blatt 12935 hierher fibertragen, der Nr. 13 als
Bestandteil zugeschrieben und mit dieser unter
Nr. 13 mit wvermerkt awm 22.08.2012,
Xorn
13 Die Bestandsangaben - Q@Grdfe - sind nach der
Fortfihrungsmitteilung vom 02.06.2013 und
£E.6.2013 (Freie und Hansestadt Hamburg, Landes-
betrieb Geoinformation und Vermessung, ON 98)
bheriehtigt am 12.0%6.2013.
Schrdder
13 Die Bestandsangaben sind nach der Fortfiihrungs-

mitteilung vom 03.09.2013 (Freie und Hansestadt
Hamburg, Landesbetrieb Geocinformation und Ver-
megsung, ON 99) berichtigt am 12.089.2013.

Schroder

Hamburg-Altona Otfensen 6124 - Geandert am 12.08.2013 - Acaruck vom 15.10.2013 - Seite 6 von 18 Seiten
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~ 79/ : B o
-Bl .,.{ oS, S Frste Abteilung
1xufends
Laufsnde Num:'nu
N"E::"" Eigentiimer Grandstiche Grundlage der Eintragung
FEinitagungen Beslands
varzeichnte
1 Z-_-w“— Ei ) -;—-l L] S A S
i geltsoht .

00gLoIT

—2_ |Ingenleur Werner Baent o h,Bamburg=Altena, | B, $ €

3 lPayl K1 ing e GubH, Hamburg

Dag auf dem geachlonseran
ann BLAGY 0] eingotr

be i Ungokio ibing dep Blat?
T agei A 23

Il '{‘I -
12 Auf Antrap des GrundstilokssigepbBimers yom
FebruaT 1009 phne Bigantumsversnderun
i
13 Auflanssung vom 16. Juni 1986 (OR 66);

4, {1, Hennelore Ursula Reich,
eborene ey
geborgn am %E;mtig‘bg; 194%
2, Karin EAlth Lux,
orene Thanheuser

(:] -
h Gesellschart bllrgerdliohen Rechtss 1+ °

".i._____.._.__n__-—-————-—--

eingg‘tragin am 3. Oktober 1?86.

s e Reimund Christian ®K e | £ h T3 Rutgrund 065 Her iChtIGUNgeEntTEYEy_vum s
ge 6. Bovember 1333 Dozember/9. Dezember 1991 upd des Erbecheins
vom 17, Septsmber 1991 {Amtsgerleht Hsmburg-
+2 Kerin Edith L v x Blankensea, 507 IY-Y1 78A8/91) -DN 7B~ einge-
geborene Thenheuser, —— | tragen am 31. WEre 1992,

geburen Bm 4. Junl 1744

in Gesellachaft blirgerlichen Rachts.

Dile Oberpinatimm
stehendah Inhalts

ng den vor-
tlesas Be-

gtandsvefzelchnlssps  (dioeer

Ablellung) mit da
) inhali wirl beschel

Hambwgiden &

%

AngchiieBendar |Sintragung
tn Rinblick aul nachioly

blaherigen
Igt,

Juli 19514/
srauriasparﬂ
nde Elntregung
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Amtsgericht Hemburg-Altona Grundbuch von Ottensen Band 160 Blatr 6124 Zweite Abteilung

mz:“gf lfid. Nummer der
ma
Gars | en Sy lasten uad Beschrankungen 8
Eintro. |Sticke fm Bestonds- 2
gungen verzeldinls * e
1 2 3 [
J
1-5 geltscht K
Bel Umstellung des Blaltes neu gefaBlam §, Juli 1994 o
[ Jeg f
3 14 Der jeweilige Eigentimer des im Grundbuch von QOttensen Elatt 4729 eingetragenen

Gruandstficks ist berechtigt, den ndrdlich vor dexr Parzelle 3055/20 belegenen
celindestreifen des Grundbuchs ven Ottensen Blatt 4218 in ungefdhr gleicher Hﬁh#
wie die DParzelle 3055/20 in der Weise zu benutzen, dass alle Wagen, welche nach
dem Grundstick des jeweiligen Eigentimers des im Grundbuch von Ottensen Blatt
4728 eingetragenen Grundstiicks fahren oder von diesem kommen, Uber diesen
Celandestreifen fahren diirfen. Der jeweilige Eigentiimer dieses Geléndestreifens
ist verpflichtet, diesen zu pflastern und in dieszem Zustande auf seine Xosten zu
unterhalten. Eingetragen zu Gunsten des jeweiligen Eigentimers des im Grundbuch
von Ottensen Blatt 2729 eingetragemen Grundstficks am 30.05.1942 in Blatt 4218
und mit@bertragen auf Blatt 12935 am 24.06.2008 und mit Abschreibung des
Bestandes tUbertragen auf Blatt 6124 am 22.08.2012.

Korn

-3
o b
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Amtisgericht Hamburg-Altona Grundbuchvon ottensen Band Blatt s124 Zweite Abteilung .
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Amisgericht Hamburg-Altona Grundbuchvon ottensen Blatt 6124 Dritte Abieilung .
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Amtsgerlcht Hamburg-Altona Grundbuch von Ottensen - Band Blott 6124 Dritte Abteilung -

Verédnderungen Lédschungen

laufende
MNummer
d.Spaltel

oefer G, m, b, H,, Cffenbach [Main] = . 1963

K&S)‘l 25 Grundbychhlat, Einlogobiow Dritle Ablsiluna
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Bebauungsplan Bahrenfeld 62

zB. GF

Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Aligemeines Wohngebiet
Mischgebiet

Gewerbegebiet

zB.GRZ1,0 Grundflachenzahl, als Hochstmak

10.300 m* Geschossflache, als HochstmaR

z.B.GH 45 Gebaudehohe tiber NN als Hochstmall

TH 45 Traufhche uber NN als Hochstmal

— Baugrenze

Durchfahrt, Luftgeschoss

Strallenverkehrsflache

)¢

Strakenbegrenzungslinie

Mit Gehrechten zu belastende Flache

LH mind. 4,5 Lichte Héhe als Mindestmafd

Abgrenzung unterschiedlicher Fesisetzungen
Erhaltungsbereich

sonstige Abgrenzung (siehe § 2)

Besondere Festsetzung (siehe § 2)

Anpflanzung von Einzelbaumen

Erhaltung von Einzelbdumen

Umgrenzung der Flache fur die Erhaltung
von Baumen und Strauchern

Kennzeichnungen

Vorhandene Gebaude

Gelandeoberflache bezogen auf NN

o Vorhandene unterirdische Leitung

G
E

Gas
Elektrizitat

Hinweise

Oktober 2

012

Zu diesem Bebauungsplan existiert ein stadtebaulicher Vertrag.

Malgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (Bundesgesetzbiatt | Seite 133), zuletzt
geandert am 22, April 1993 (Bundesgesetzblatt | Seiten 466, 479},

Langenmake und Héhenangaben in Metem.
Der Kartenausschnitt (Digitale Stadtgrundkarte) entspricht filr den Geltungsbereich des Bebauungsplans dem Stand vom
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| BAUNULL = OKFF EG HAUS 1,2 und 3 = 0,00

% 0.00 = 24.65 m GiNN

| Entspricht +24.65m NN

INDEX:| ANDERUNGSINHALT:

Alle H6henkoten ohne die Angabe GNN beziehen sich auf £ 0.00

PROJEKT:

Quartiersentwicklung Stahliwiete

Neubau von 128 Wohnungen mit Tiefgarage und einem Hybridgebaude in Hamburg - Bahrenfeid

LEISTUNGSPHASE:

Bebauungsplan Bahrenfeld 62

Genehmigungsplanung
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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundiage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBIL. | S.2415), =zuletzt gedndert am 22. Juli 2011
(BGBI. | S.1509). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebau-
ungsplan naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A1/12 vom 07.05.2012 (Amtl.
Anz. S. 818) eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit &ffentlicher Unterrichtung und Erérierung
und die ¢ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 16. Marz
2010 und ... {Amil. Anz. 2010, S. 514 und ... S. ...) statigefunden.

2 Anlass der Planung

Das Plangebiet ist gegenwartig trotz seiner vergleichsweise gut erschlossenen und gemes-
sen an der Gréfte des Siedlungsraumes zentralen Lage durch eine geringe bauliche Dichte
gepragt. Auch die teilweise abgangige und energetisch ungiinstige Bausubstanz sowie die
undkonomischen Flachenzuschnitte entsprechen nicht der guten Lagequalitdt. Durch eine
bauliche Umstrukturierung sollen diese Mangel beseitigt und gleichzeitig das Plangebiet auf-
gewertet werden. Dabei soll die bereits heute im Baubiock bestehende kleinteilige Nut-
zungsmischung beibehalten werden. Durch eine klare funktionale Gliederung mit einem Ge-
werbegebiet im Norden, einem Mischgebiet im Zentrum sowie einem allgemeinen Wohnge-
bhiet im Stden des Plangebiets sollen jedoch zukinftig Immissionskonflikte weitgehend ver-
mieden werden.

Das Erfordernis einer Neustrukturierung ergibt sich mit Ausnahme des Grundstiicks Strese-
mannstralle 340 {Flurstiick 3085) und der geschlossenen Blockrandbebauung im Siden des
Plangebiets nahezu filr den gesamten Baublock. Der Grundeigentimer, der im Besitz eines
GroBteils der untergenutzten Flachen ist, hat im Einvernehmen mit dem Bezirksamt Altona
und der Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umwelt einen zweistufigen stadtebautichen und
hochbaulichen Realisierungswettbewerb flr diesen Teilbereich ausgelobt, dessen Ergebnis
die Grundlage fur die Festsetzungen des Bebauungsplans bildet. Da die Realisierung des
Konzepts nach bestehendem Planungsrecht nicht méglich ist, wird die Aufstellung eines Be-
bauungsplans notwendig.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestéinde
3.14 Elachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HambGVBI. S. 485) stellt fiir das Plangebiet gewerb-
liche Bauflache sowie am Bahrenfelder Steindamm Wohnbaufiache dar. Die Stresemann-
stralte ist als sonstige Hauptverkehrsstralle dargestellt,

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm filr die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HambGVBI. S. 363) stellt fiir das Plangebiet das Milieu ,Gewerbe / Industrie und Hafen"
sowie ndrdlich des Bahrenfelder Steindamms ,Verdichteter Stadtraum” dar. Als Milieuliber-
greifende Funktionen werden im Landschaftsprogramm flir das Plangebiet ,Entwickiungshe-
reich Naturhaushalt und ,Verbessern der Freiraumversorgung vordringlich® genannt. Der
Celsiusweg ist zudem mit der westlich angrenzenden Griinanlage (Spielplatz) als griine We-
geverbindung dargestellt. Die Stresemannstralle ist als Hauptverkehrsstralle hervorgeho-
ben.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt fiir das FPlangebiet den Biotopentwicklungsraum ,In-
dustrie-, Gewerbe- und Hafenflichen” dar. Ein Bereich nordlich des Bahrenfelder Stein-

) ¥



damms isf als ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil® darge-
stellt. Die Stresemannstrafie wird als Hauptverkehrsstrale hervorgehoben.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbesténde

3.2.1 Bestehende Bebauungspline

Im Plangebiet gilt der Baustufenplan Bahrenfeld, erneut festgestellt am 14.01.1955, der fr
den Uberwiegenden Bereich des Plangebiets Industrieflache ausweist, in der besonders ge-
fahrdende belastigende Befriecbe sowie Betriebe gemalt § 16 der Reichsgewerbeordnung
ausgeschlossen sind. Fir die bestehende Wohnnutzung am Bahrenfelder Steindamm wird in
der 1. Anderung des Baustufenplans Bahrenfeld, festgestellt am 07.12.1954, Mischgebiet in
viergeschossiger und geschlossener Bauweise ausgewiesen.

Der Teilbebauungsplan 84, festgestellt am 21.09.1954, sieht fur die Stresemannstralle eine
Verbreiterung der Strallenverkehrsfliche vor, F{ir den daran siidlich angrenzenden Streifen
wird festgesetzt, dass er von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.

3.22 Altlasten/ Altlastenverdachtige Flachen/Kampfmittelverdacht
Im Plangebiet befinden sich folgende Fldchen, die im Hamburgischen Fachinformationssy-

stem Bodenschutz/Altlasten gefiihrt werden:

- Stahltwiete 9-11 Flache 6036-069/01
- Stahltwiete 13-19 Flache 6036-069/02
- Stahltwiete 9-11 Flache 6036-069/03
- Stahltwiete 11-13 Flache 6036-069/04

Fir diese Flachen wurden bereits orientierende Untersuchungen durchgefiihri. Im Bereich
der geplanten Wohnnutzung sind gemafl Bundes-Bodenschutzgesetz im Bereich der vor-
handenen Bcedenauffiilungen Prifwertiberschreitungen fiir das Schwermetall Blei festge-
stellt worden. Wegen Schlackebeimengungen in der Bodenauffiillung und PAK-Belastungen
ist bei Baumalinahmen teilweise mit erhthten Kosten fir die Entsorgung des Bodenaushubs
zu rechnen.

Dar{iber hinaus befinden sich im Plangebiet auf folgenden Grundstiicken Flachen, die im
Fachinformationssystem als erledigt eingestuft sind:

- Stresemannstralte 342  Flache 6036-107/00

- Celsiusweg 13 Flache 6036-181/00

- Celsiusweg 15 Flache 6036-182/00

Nach heutigem Kenntnisstand kann auf im Plangebiet das Vorhandensein von Kampfmitieln
aus dem Il. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden, Nach der Verordnung zur Verhitung
von Schéaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) ist vor Eingriffen in den Baugrund
die Kampfmittelfrage zu klaren. Bei Bauvorhaben ist daher im Einzelnen bei der Behdrde fir
Inneres und Sport, Feuerwehr, Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht abzufragen, ob ein
Verdacht auf Kampfmittel besteht und ggf. weiter MaBnahmen erforderlich werden.

3.2.3 Ba

Far den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geédndert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).
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3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestidnde
3.3.1 Altlastenuntersuchung

Fur die Verdachtsflache 6036-069/02 im Plangebiet wurde 2004 eine gutachterliche Unter-
suchung durchgefiihrt. Bodenbelastungen, die der vorgesehenen Nutzung des Plangebiets
entgegenstehen, sind nicht ermittelt worden (vgl. auch Ziffer 4.2.4.1).

3.3.2 Verkehrstechnische Stellungnahme

Im Jahr 2010 wurde eine verkehrstechnische Stellungnahme mit Erschlielungskonzept ein-
schlieBlich Erhebung von Verkehrsmengendaten sowie Beurteilung der Abwickelbarkeit des
zukinftigen Verkehrs erarbeitet. Das Erschliefungskonzept wurde 2012 und 2013 ergénzt.

333 Schalltechnische Unterstichung
Flr das Plangebiet wurde 2013 ein |&rmtechnisches Gutachten vorgelegt, das mehrere seit
2010 durchgefiihrte 1armtechnische Untersuchungen zusammenfasst.

3.34 Luftschadstoffe
Im Jahr 2012 wurde fur das Plangebiet ein Gutachten zur Luftschadstoffbelastung des Plan-
gebiets erstellt.

3.35 Baumgutachterliche Bestandsaufnahme

Im Jahr 2010 wurde eine Erfassung und Zustandsbeschreibung der in den Baugebieten vor-
handenen Baume vorgenommen. Noch im geichen Jahr erfolgte eine Erganzung der Be-
standsaufnahme. Im Jahr 2012 erfolgte eine Bestandsaufnahme und Bewertung des von der
Neubebauung des Plangebiets betroffenen Stralenbaumbestands.

3.3.6 Artenschutzfachliche Betrachtung
Flr das Plangebiet wurde im Jahr 2010 eine artenschutzfachliche Betrachtung vorgenom-
menn.

3.3.7 Verschattungsstudie
Im Jahr 2013 wurde die Verschattung der Bestandsgeb&ude durch die geplanten Gebdude
sowie die Verschattung der neuen Gebaude untereinander Uberpriift.

3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Bezirk Aliona im Stadtteil Bahrenfeld westlich des Bahnhofs
Altona und nordlich der S-Bahn-Strecke, die den Bahnhof Altona mit Blankenese / Wedel
verbindet (Linie $1). Die Entfernung zur Hamburger Innenstadt betragt etwa 4,7 km, die Ent-
fernung zum Bezirkszentrum um den Bahnhof Altona weniger als einen Kilometer. Das Plan-
gebiet ist etwa 4,1 ha grol3.

Innerhalb des Geltungsbereichs herrscht eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur
vor. Der Siiden des Plangebiets am Bahrenfelder Steindamm ist Uberwiegend durch Wohn-
gebdude aus den 1920er Jahren geprdgt. Besonders auffallend ist dabei die zuriicksprin-
gende Blockrandbebauung am Bahrenfelder Steindamm, die zum Celsiusweg hin durch ein
abgerundetes Gebaude abgeschlossen wird.

In Richtung Norden befinden sich diverse Gewerbebetriebe {u.a. eine Druckerei, gin Fuhrun-
ternehmen, Dienstieistungsbetriebe etc.), die diesen Standort gewerblich nutzen. Die vorran-
gig ein- bis zweigeschossigen Hallen unterschiedlichster Enistehungszeit bilden durch ihre
Ancrdnung eine diffuse Innenhofstruktur mit engen Durchfahrten. Weiterhin ist eine Kinder-
tagesstatte ansdssig. Auf dem Flurstick 1921 befinden sich noch die Geb&ude eines Recyc-
linghofs der Hamburger Stadtreinigung, der diesen Standort bereits verlassen hat. N&rdlich
angrenzend zur Stresemannstrale hin ist ein viergeschossiges Wohngeb&ude vorhanden.
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Der Nordosten des Plangebiets ist gepragt durch ein sechsgeschossiges Blirogebdude mit
geneigter Fassaden an der Stresemannstralle, das in den Untergeschossen einen grofifla-
chigen Zweiradfachmarkt beherbergt und Uber eine Umfahrung zur Anlieferung sowie Stell-
platze verfligt.

Neben dem Gebé&ude Celsiusweg 7 befindet sich eine Uberwachungsnetzstation der Strom-
netz Hamburg GmbH, die auch weiterhin fir die Uberwachung eines 110-kV-Erdkabels be-
nétigt wird. Der Abschnitt des zur Uberwachungsstation filhrenden Stromkabels, der sich
nicht im Bereich der &ffentlichen Straltenverkehrsflache befindet, ist in der Planzeichnung
gekennzeichnet.

Das Umfeld des Plangebiets ist ebenfalls durch starke Kontraste gepragt. Stdlich des Plan-
gebiets sind Oberwiegend Wohnnutzungen sowie eine Schuie und ein Kirchenbauwerk aus
den 1950er Jahren vorhanden. Westlich des Plangebiets befinden sich Wohngebaude, ein
Spielplatz sowie ein Schnellrestaurant. N&rdlich der Stresemannstrai’e haben sich Uberwie-
gend gewerbliche Nutzungen wie eine Auiowaschanlage, eine Tankstelle sowie die Ver-
kehrsdirektion der Hamburger Polizei etabliert. Ostlich der Stahltwiete finden sich sechsge-
schossige Wohngebaude und die ehemaligen Hallen des Ottenser Eisenwerkes (heute Pho-
nixhof), die ausschliefilich gewerbliche Nutzungen (vornehmlich kern- und mischgebietstypi-
sche Dienstleistungsbetriebe, darunter auch ein Fernsehstudic) enthalten.

Bedingt durch die Lage und Nutzungen in der Nachbarschaft wirken auf das Plangebiet
StralRen- und Gewerbelarm ein.

Das Plangebiet wird (ber die Stresemannstralle, den Bahrenfelder Steindarmm, den
Celsiusweg sowie die Stahltwiete erschlossen. Uber die Stresemannstrale ist das Plange-
biet an das hamburgische Hauptverkehrssirallennetz angebunden. Der Celsiusweg ist der-
zeit durch einen Wendehammer nach Norden hin begrenzt und nicht mit der Stresemann-
strale verbunden. Die Stahliwiete ist als Einbahnstralle (in Richtung Siiden) eingerichtet.

Durch die Nahe zur Autobahnanschlusssielle Bahrenfeld besteht zugleich eine sehr gute
Anbindung an das Autobahnnetz. Die ErschlieRung durch den OPNV ist von durchschnittli-
cher Qualitat. Die S-Bahnhaltestelle Bahrenfeld kann vom Plangebiet aus in etwa 15 Gehmi-
nuten erreicht werden. Ferner wird das Plangebiet durch die Buslinien M2 am Bahrenfelder
Steindamm (Haltestelle Bornkampsweg und Schitzenstrale Siid), M3 an der Stresemann-
stralle (Haltestelle Bornkampsweg und Schiitzensirale Mitte) und 288 im Bereich des Kno-
tens Bahrenfelder Steindamm/Schiitzenstralle (Haltestelle Schitzenstralle Siud) erschlos-
sen.

4 Umweltbericht

4.1 Vorbemerkung

Der Umweltbericht dient der Blndelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des
gesamten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und
Untersuchungen. Die verwendeten Methoden sowie Details zu den Ausfihrungen im Um-
weltbericht sind ebenso wie Kenntnislicken den verwendeten Quellen zu entnehmen.

411 Kurzbeschreibuna der Inhalte und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan Bahrenfeld 62 verfolgt das Ziel, durch eine bauliche Umstrukturierung
eine standortgerechte bauliche Dichte, optimierte innere ErschlieBung und Verringerung der
sich aus der kleinteiligen Funktionsmischung ergebenden Nutzungskonflikte zu erreichen.
Dazu wird das Plangebiet durch die Ausweisung eines Gewerbegebiets, eines Mischgebiets
und eines allgemeinen Wohngebiets funktional gegliedert und stadtebaulich neu strukturiert.
Durch die baukérperbezogene Ausweisung der (berbaubaren Flachen wird das aus einem
Wettbewerbsverfahren resultierende stadtebauliche Konzept gesichert. Die Ausweisung der
Grundflachenzahl sowie der zuldssigen Geschossigkeit und Gebaudehdhen (ber Normal-
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Null erfoigt differenziert und ist den Ausfihrungen im Kapitel 5 zu entnehmen. Es werden
weiterhin Festsetzungen zum L&rmschutz, zur Einrichtung eines Gehrechts sowie zur Be-
griinung getroffen. Ferner wird die Wohnbebauung im Sliden des Plangebiets durch einen
Erhaltungsbereich gesichert.

41.2 Anderweitige Planungsméglichkeiten (Alternativen) und Verzicht auf
{Nullvariante)
Bezogen auf die vorgesehenen Ausweisungen ergeben sich im Wesentlichen zwei Pla-
nungsalternativen:
- Variante 1: Ausweisung als Gewerbegebiet im Norden des Plangebiets und allgemei-
nes Wohngebiet im Stiden des Plangebiets
- Variante 2: Ausweisung als Mischgebiet im gesamten Flangebiet

ie Planung

Bei Umsetzung der Variante 1 misste das Gewerbegebiet aufgrund der unmitteibaren
Nachbarschaft zum allgemeinen Wohngebiet auf mischgebietsvertragliche Betriebe einge-
schrankt werden. Dadurch kénnten positive Auswirkungen hinsichtlich der Larm- und Schad-
stoffbelastung auftreten. Dies widerspricht allerdings dem Planungsziel, vor allem produzie-
rendes Gewerbe anzusiedeln.

Bei der Ausweisung eines Mischgebiets im gesamten Plangebiet musste folglich die beste-
hende Wohnnutzung die in Mischgebieten zulassigen Immissionsrichiwerte hinnehmen. Im
Gegenzug sind dann lediglich nicht wesentlich stérende Betriebe zuldssig. Bei dieser Planva-
riante bestiinde die Gefahr einer Verdrangung der anteilig gewiinschten gewerblichen Nut-
zung und somit der Aufldsung der bestehenden Nutzungsmischung.

Insgesamt ist festzuhalten, dass unter BerlUcksichtigung der Planungsziele alternative Aus-
weisungen im Plangebiet nicht in Frage kommen.

Fir die Entwickiung des Stadtebaus im Plangebiet erfolgte eine Alternativenpriifung im
Rahmen des durchgefiihrten st&dte- und hochbaulichen Wetthewerbsverfahrens. Dabei wur-
den Alternativen durch zwélf Architekturblros bzw. Arbeitsgemeinschaften in der ersten Stu-
fe und acht Planungsalternativen in der zweiten Stufe des Wettbewerbs zur Ausgestaltung
des Baublocks erarbeitet. In der ersten Stufe unterschieden sich die Entwiirfe zum Teil gra-
vierend durch unterschiedliche Bauweisen und Bauk&rper. Flr die zweite Stufe wurde ein
Masterplan verabschiedet, der als Grundlage fiir alle weiterhin beteiligten Biros die Baufel-
der fir die Gebaude vorschrieb. Infolge dessen unterschieden sich die Entwiirfe entspre-
chend nur noch in Details, insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung der Freirdume
und die Durchlassigkeit des Quartiers. Hinsichtlich der Umweltauswirkungen sind die Alter-
nativen aufgrund der Vorgaben als vergleichbar zu bewerten.

Bei Nichtdurchfohrung des Bebauungsplans (Nullvariante) wird sich das Plangebiet vermut-
lich wie folgt entwickeln:

- Die ungeordneten und untergenutzten Gewerbeflachen bleiben erhalten.

- Die Wohnbebauung am Bahrenfelder Steindamm wére nicht durch die Ausweisung
eines Erhaltungsbereichs geschiltzt.

- Die vorhandenen Baume im Plangebiet wiirden voraussichtlich erhalten bleiben.

- Der ruhende Verkehr der Gewerbebetriebe wiirde voraussichtlich weiterhin oberir-
disch untergebracht werden, so dass die daraus resultierende Gewerbeldarmbela-
stung erhalten bliebe.

- Es kdnnten aufgrund der planungsrechtliichen Ausweisung keine weiteren Wohnun-
gen geschaffen werden, um die steigende Nachfrage nach Wohnraum zu befriedigen.

41.3 Standort und Untersuchungsraum
Die Untersuchungsraume fir die einzelnen Schutzgiter greifen nicht wesentlich Uber das

Plangebiet des Bebauungsplans hinaus. Im Hinblick auf die L&rm- und Schadstoffbelastung
ist auch die an das Plangebiet angrenzende Wohnnutzung zu betrachten.
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41.4 Fachguiachten
Die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Fachgutachten sind in Ziffer 3.3 aufgefiihrt,

4.2 Bearbeitung der Schutzgiiter einschliefllich der Wechselwirkungen
untereinander
4.21 Schutzgut Luft einschlieilich Larm

4.2.1.1 Bestandsbeschreibung

Luftbelastung

Aufgrund der erheblichen Verkehrsbelastung auf der Stresemannstralie und der hohen Ver-
kehrshelastung des Bahrenfelder Steindamms muss im Plangebiet im Nahbereich dieser
Verkehrstrassen von einer erhodhten Luftschadstoffbelastung ausgegangen werden.

Die héchsten Luftschadstoffbelastungen treten entlang der Stresemannstrafe auf. Beziglich
der Stickstoffdioxidbelastung NO, werden an der Fassaden des bestehenden Geschéftsge-
baudes 35 pg/m® im Jahresmittel erreicht. An Fassadenabschnitten am Bahrenfelder Stein-
damm betragt die Schadstoffbelastung 32 pg/m®. Entlang des Celsiuswegs und der Stahl-
twiete ist die NO,-Belastung wesentlich geringer. Abgesehen von den Kreuzungsbereichen
zur Stresemannstrafie werden auf Gehwegen und an den Hauserfassaden im Plangebist 29
ug/m® nicht mehr Uberschritten. Der Innenbereich im siidlichen Plangebiet ist weitgehend von
den Hausern entlang der StralRen abgeschirmt, so dass die Immissionsbelastung mit bis zu
26 pg/m® nur wenig Uber der stadtischen Hintergrundbelastung liegt. Das nordwestliche
Plangebiet ist weniger abgeschirmt und mit NO,-Jahresmitteln zwischen 26 und 30 pg/m®
etwas hoher, aber deutlich unter dem Grenzwert belastet.

Die Immissionsbelastung mit Feinstaub (PM 15) ist, gemessen an den giiltigen Grenzwerten,
deutlich geringer. In den nutzungssensiblen Bereichen von Gehwegen und Hauserfassaden
sind im Bestand entiang der Stresemannstrale Feinstaubkonzentrationen bis 26 ug/m® er-
mittelt worden. Im Bahrenfelder Steindamm werden an den Hausfassaden etwa 25 yg/m® im
Jahresmittel berechnet. Entlang von Celsiusweg und Stahltwiete sowie im Innenbereich des
Plangebiets liegt die prognostizierte Feinstaubbelastung nur um etwa 1 pg/m® tber dem Ni-
veau der stadtischen Hintergrundkonzentration

Die Immissionsbelastung mit Feinstaub (PM ) bleiben flachendeckend auf dem Niveau der
Hintergrundbelastung.

Larmbelastung

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken erhebliche Larmimmissionen ein. So wirkt
Verkehrslarm in erheblichem Mafle sowohl von der im nérdlichen Bereich des Plangebiets
verlaufenden Stresemannstralle, als auch von dem am Sidrand des Plangebiets verlaufen-
den Bahrenfelder Steindamm ein. Entlang beider Stralten liegt die Verkehrslarmbelastung in
einem Pegelbereich, ab dem eine Gesundheitsgefdhrdung nicht mehr ausgeschlossen wer-
den kann. Entlang der Stresemannstrafie ist an der Nordfassade des vorhandenen Ge-
schaftshauses mit einer Verkehrslarmbelastung bis etwa 71 dB(A) tags und 63 dB(A) nachts
zu rechnen. Unmittelbar entlang des Bahrenfelder Steindamm betragt die Verkehrslarmbela-
stung an der Sidfassade eines vorhandenen Wohngeb&udes bis 72 dB(A) tags und 65
dB(A) nachts. Im Bahrenfelder Steindamm begriindet sich die hohe Ldrmbelastung auch aus
dem zum Teil geringen Abstand der Wohnbebauung zur Fahrbahn und der teilweise gege-
benen Reflexionen. Entlang der Stahltwiete liegt die Verkehrslarmbelastung im mittieren Be-
reich bei etwa 62 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts. Im Celsiusweg ist die Larmbelastung auf
Héhe des Gebdudes Celsiusweg 15 ermittelt worden und betragt hier 60 dB(A) tags und 53
dB(A) nachts.

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken zudem Gewerbel&rmimmissionen ein. Diese
Vorbelastung ergibt sich vornehmlich durch die Gewerbeflachen innerhalb des Plangebiets
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sowie durch das Fernsehstudio und einen Gastronomiebetrieb im &stlich des Plangebiets
befindlichen Phénixhofgelande.

4.2.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Luftbelastung

Durch die Planung wird gegeniiber der Bestandssituation {nicht jedoch gegeniber den be-
stehenden planungsrechtlichen Rahmenbedingungen) eine Nutzungsintensivierung ermog-
licht. Dadurch kommt es zu einer Zunahme der Verkehrsbelastung, mit der auch eine Zu-
nahme der Schadstoffbelastung einhergeht. Gemessen an der Vorbelastung kann diese Zu-
nahme jedoch als nicht erheblich bewertet werden.

In der Stahltwiete wird sich die NO,-Belastung in Folge der Planung durch den Mehrverkehr
und durch die weniger unterbrochene Randbebauung leicht erhéhen. An einigen Hausab-
schnitten sind Jahresmittelwerte um 30 pg/m® zu erwarten. Auch am Celsiusweg ist eine
leichte Erhdung der insgesamt aber unkrtischen Werte festzustellen. Dagegen wird die NO,-
Belastung am Bahrenfelder Steindamm trotz geringfligiger Verkehrszunahme aufgrund ge-
anderter Windstrémungsverhéltnisse leicht abnehmen. Im Innenbereich des Plangebiets an-
dert sich praktisch nichts. Nur im nérdlichen Bereich wird sich der Jahresmittelwert aufgrund
der Lieferverkehre auf 28 pg/m® leicht erhéhen. Somit fiihrt die geplante Bebauung in Ver-
bindung mit den ge&anderten Verkehrsbedingungen sowohl zu einer leichten Zu- als auch
Abnahme der NOz-Belastung, jedoch nicht zu einer Uberschreitung des gesetzlichen Grenz-
werts. Insgesamti bleibt das Belastungsniveau am Bahrenfelder Steindamm und an der Stre-
semannstralle hoch, an Celsiusweg und Stahliwiete maRig erhéht und im Innenbereich nur
leicht gegeniiber der Hintergrundbelastung erhdht.

Die PM 4o-Konzentration nimmt in Folge der Planung nur entlang der Strallenziige minimal
zu, was jedoch angesichis des Ausgangshiveaus unbedenklich ist. Im Blockinnenbereich ist
praktisch keine Anderung gegeniiber der Bestandssituation zu erwarten. Die Gesamtbela-
stung bleibt weiterhin weit unter dem gesetziichen Grenzwert. Die gilt auch fiir die PM ,5-
Konzentration, fur die lediglich entlang der Stahltwiete eine leichte Zunahme der Belastung
Zu erwarten ist.

Die geplanten Neubauten werden nach dem aktuellen Stand der Technik gedammt und be-
heizt, so dass in Folge der Planung gegenlber der Bestandssituation mit einer Verringerung

des CO?-AusstoRes filr die Gebzudewsrme gerechnet werden kann.

Liarmbelastung

In Folge der planbedingten Zunahme der Verkehrshelastung muss auch mit einer Zunahme
der Verkehrslarmimmissionen gerechnet werden. Diese liegt jedoch entlang der Strese-
mannstralie, dem Bahrenfelder Steindamm sowie dem slidlichen Abschnitt des Celsiuswegs,
wo sich beidseitig der Stralie eine larmempfindliche Wohnnutzung befindet, jeweils unter
1 dB(A). Eine solche Larmzunahme ist nicht wahrnehmbar und kann daher als nicht erheb-
lich eingesiuft werden. Zu einer stirkeren Zunahme der Verkehrsldrmbelastung kommt es in
Folge der Planung durch Mehrfachreflexion in der Stahltwiete. Unter Berilicksichtigung der
Minderungsmafnahmen kann diese Zunahme abgeschwécht werden.

Durch die in Folge der Planung zu erwartende bessere nutzungsbezogene Strukiurierung
des Baublacks kann eine Verringerung des Konfliktpotentials zwischen Wohnen und Gewer-
be erwartet werden, weil die Bereiche, in denen eine Wohnnutzung unmittelbar an eine ge-
werbliche Nutzung angrenzen kann, reduziert werden.
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4.2.1.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Zur Vermeidung der Verkehrs- und Gewerbeldrmbelastung sowohl des Plangebiets als auch
des unmittelbaren Umfelds sowie zur Sicherung gesunder Wohnverhalinisse sind folgende
Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen in die Planung eingeflossen:

- Entwicklung eines Erschliefungskonzept fur das Gewerbegebiet (siehe Ziffer 5.4), durch
das die umliegende Wohnnutzung zuk(nftig weniger stark durch Lieferverkehr belastet
wird (Regelung im stadiebaulichen Vertrag)

-  Festsetzung, dass der ruhende Verkehr in Tiefgaragen unterzubringen ist

- Ausschluss von stark verkehrsinduzierenden Betrieben (Tankstellen, Einzelhandei)

- Zulassung von Schank- und Speisewirtschaften im Mischgebiet nur als Ausnahme

- Ausschluss von Prostitutionsbetrieben und prostitutionséhnlichen Nutzungen mit dem
daraus haufig resultierenden néchtlichen An- und Abfahrtverkehr

- Ausschluss geruchs- und luftbelastender Beiriebe im Gewerbegebiet

- Ausschluss einer Wohnnuizung an der stark belasteten Stresemannstralie

- stringente nutzungsbezogene Gliederung des Plangebiets

- weitgehende Freihaltung der Quartiersgasse von Kfz-Verkehr

- Ausformung eines gut vor Larmeintrag geschitzien Blockinnenbereichs durch Auswei-
sung der Uberbaubaren Flachen

-  Festsetzung zum passiven Larmschutz for Wohnungen und teilweise auch fir woh-
nungsbezogene Auflenwohnbereiche

- Festsetzung zum passiven Larmschutz fir gewerbliche Aufenthalisrdume und Befriebs-
wohnungen

Durch diese Maltnahmen kann sichergestellt werden, dass die Larmeinwirkungen minimiert

werden.

422 Schutzgut Klima

4.2.2.1 Bestandsbeschreibung

Der Untersuchungsraum umfasst lediglich das Plangebiet, da bei der Nutzungsanderung von
Gewerbe zu teilweise Wohnen nicht von Auswirkungen auf die Nachbarfl&chen durch lokal-
klimatische Verénderungen ausgegangen werden muss. Die Niederschlage im atlantisch
gepragten Untersuchungsbereich betragen im Jahresmittel 780 mm, die mittlere Lufttempe-
ratur liegt im Juli bei ca. 17,5 °C und im Januar bei ca. 0,4 °C.

Durch die zentrale innerstédtische Lage ist der Untersuchungsraum als Stadtklima zu cha-
rakterisieren. Das Plangebiet wird gekennzeichnet durch groftfidchige Versiegelung, erhdhte
Temperatur- und abgesenkte Lufifeuchte-Gradienten. Kaltlufischneisen finden sich weder im
noch im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets.

4.2.2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Der maximal mogliche Versiegelungsgrad im Plangebiet gegeniiber dem Bestand wird durch
die ermdglichten Tiefgaragen und die ausgewiesene (iberbaubare Flache noch ansteigen
(Erhdéhung von ca. 86 % im Bestand auf ca. 95 % in der Planung). Weiterhin erfolgen Eingrif-
fe in den vorhandenen Gehéizbestand. Durch den Bebauungsplan wird die lokalklimatische
Situation jedoch nur geringfigig verandert. Gegeniiber dem geltenden Planrecht, das fir den
Uberwiegenden Teil des Vorhabengebietes die Ansiedlung von Industrie ermdglicht, sind
eindeutig Verbesserungen zu erwarten.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Auf den Gebauden und Tiefgaragen sind gréftenteils extensive und intensive Dachbegrii-
nungen vorgesehen. Ferner sind Erhaltungsgebote sowie Anpflanzgebote fiir Bdume ge-
plant. Dadurch wird die Luftfeuchtigkeit erhdht, Temperaturextreme gemildert und Staub ge-
bunden. Unter dem Aspekt der aflgemeinen Klimaerwarmung werden hiermit lokalklimatisch
im innerstadtischen Raum klimatische Extremsituationen mit negativen Auswirkungen auf die

menschliche Gesundheit gemindert.
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Durch die Festsetzung zu erhaltender B&dume im Stdwesten sowie im Gewerbegebiel wird
ein lokal klimatisch vorteilhafter Siedlungsbereich mit grofiziigigen Gartenflachen und wert-
vollem Baumbestand vor einer negativen Veranderung geschiitzt.

Durch energetische Optimierung und Umsetzung der Warmeddmmstandards werden nach-
teilige Effekie des Gebaudes auf das Lokalklima gering gehalten.

Im Vergleich zwischen bisher gliltigem und zukinftigem Planrecht ist nur eine leichte Erhd-
hung des Versiegelungsgrades von 80 % auf 95 % zu erwarten. Durch die geplanten Begrii-
nungen auf Tiefgaragen und Dachflachen werden Rickhalte- und Verdunstungsoberflachen
fir Regenwasser erhéht. Insgesamt kommt es daher voraussichtlich zu einer Verbesserung
der lokalklimatischen Situation.

423 Schutzgut Wasser

4.2.3.1 Bestandsbeschreibung

Der Uniersuchungsraum umfasst das eigentliche Plangebiset. Oberflaichengewasser sind
nicht vorhanden. Bei Bohrsondierungen bis in einer Tiefe von 10 m wurde kein Grundwasser
angetroffen. Das Gebiet wird von einer Sperrschicht aus Geschiebelehm/ -mergel unterla-
gert. Es ist daher von gespannten Grundwasserverhaltnissen auszugehen. Die Spiegelglei-
chen des Haupfgrundwasserleiters werden bei ca. 15 m iber NN vermutet. Es ist eine sid-
lich bis slidostlich orientiente Grundwasserflislrichtung anzunehmen. Lediglich im Bereich
Hinterhof Celsiusweg 13 wurde oberhalb des Geschiebemergels ein geringmachtiger ober-
flachennaher Grundwasserleiter angetroffen, dessen Grundwasserspiegel bei ca. 20 m Gber
NN lag.

Der natiirliche Wasserhaushalt ist durch die weitgehende Uberbauung und Versiegelung im
Bestand tiefgreifend gestért. Niederschlagswasser versickert lediglich im Bereich der Garien-
flachen im Nord- und Sltdwesten der Wohnbebauung. Eine dezentrale oberflichennahe
Ruckhaltung von Regenwasser findet nicht statt. Der Abfluss erfolgt Uber die &ffentlichen
Mischwassersielleitungen. Durch den hohen Versiegelungsgrad der Gewerbefldchen hat das
Gebiet kaum Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung.

4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die geplante Entwicklung des Plangebiets sieht eine Erhéhung des Versiegelungsgrades um
maximal 9 % gegeniber dem Bestand vor. Die Bebauung mit den unversiegelten Gartenfid-
chen im Slidwesten bleibt erhalten. Grolie Flachen im neu strukturierten Bereich werden mit
Tiefgaragen unterbaut. Auf den Dachflachen sind zusatzlich extensive Dachbegrinungen
geplant. Insgesamt behdlt das Gebiet eine geringe Bedeutung fir die Grundwasser-
Neubildung.

Das Schmutzwasser wird in die vorhandenen Mischwassersiele der umliegenden Straiien
abgeleitet. Das Oberflachenwasser wird zundchst qualifiziert getrennt aufgefangen und
ebenfalls in die vorhandenen Mischwassersiele eingeleitet, da eine Versickerung auf dem
Gelénde nach aktuellem Informationsstand nicht méglich ist und es keine Einleitstelle in ein
Oberflachengewasser gibt.

Durch die Planung werden gegebenenfalls Mallhahmen zur Regenriickhaltung und flr den
verzogerten Abfluss notwendig. Grundséatzliches Ziel der Stadt Hamburg ist die qualifizierte
Trennung von Schmutz- und Regenwasser mit der Ableitung des unbelasteien Oberfl&dchen-
wassers in einen natiirlichen Vorfluter. Die infrastrukturellen Voraussetzungen sind im Um-
feld des Plangebiets derzeit jedoch nicht gegeben.
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4.2.3.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafpahmen

Die intensiven und extensiven Dachbegriinungen sowie die Begrinung der Tiefgaragen tra-
gen zur Reduzierung bzw. Verzdgerung des Oberflachenwasserabflusses und damit zur Ent-
lastung der Einleitspitzen des Sielnetzes bei. Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets sind
aufgrund der Fesisetzung der GRZ im geringfilgigem Ausmald nicht Uberbaubare Flachen
mit Bodenanschluss vorhanden.

Ferner wird fiir das geplante Neubauvorhaben ein Entwasserungskonzept erstellt, das eine
verziigerte Einleitung des Regenwassers in die vorhandenen Mischsiele sicherstellt. Das
Entwasserungskonzept wird im Rahmen des stadtebaulichen Verirags offentlich-rechtlich
gesichert.

Fir das Schutzgut Wasser sind keine als erheblich und nachteilig zu wertenden umwelirele-
vanten Auswirkungen zu erwarten.

Im Vergleich zwischen bisher giiltigem und kiinftigem Planrecht ist nur eine leichte Erhdhung
des Versiegelungsgrades von 90 % auf 95 % méglich. Durch die geplanten Begrlinungen der
Tiefgaragen und Dachfldchen werden Riickhalterdume fir Regenwasser jedoch um ca. 8 %
der Gesamifliche des Vorhabengebietes erhoht. Es kommt somit zu einer Minderung der
Beeintréchtigung des Schutzgutes Wasser gegentiber dem glltigen Planrecht.

4.2.4 Schutzgut Boden

4.2.4.1 Bestandsbeschreibung

Der Untersuchungsraum umfasst das Plangebiet. Dieses ist weitgehend eben und fallt auf
einer Lange von ca. 300 m um etwa 3 m nach Nordosten ab. Im Silidwesten ist mit 24,9 m
Uber NN das hochste Gelandeniveau gegeben. An der Kreuzung Stahltwiete/ Stresemann-
straRe ist mit 21,8 m Uber NN das niedrigste Gelandeniveau vorhanden. 3

Im Bereich der Gewerbenutzung sind Bohrsondierungen vorgenommen worden. Danach ist
das Gebiet von einer bindigen Schicht aus Geschiebelehm/ -mergel unterlagert. Die Méach-
tigkeit dieser bindigen Sperrschicht, die bis zu einer Tiefe von 10 m unter GOK aufgeschios-
sen wurde, betrdgt mindestens 8-10 m. Darlber befinden sich in einer Starke von ca. 0,6-
1,95 m Auffillungen, vor allem aus Sanden sowie Schotier, Schlacke, Bauschutt und Lehm.
Im Plangebiet ist der natirliche Bodenkérper durch starke anthropogene Uberformung somit
stark beeintrachtigt bzw. zerstért. Ungefahr 86 % des Geltungsbereichs sind gegenwartig
versiegelt. Die Befestigung besteht jeweils zur Halfte aus Bebauung und Verkehrsflachen.
Offene Bereiche in Form von gértnerisch gepragten Freiflaichen befinden sich im Aufienbe-
reich des Wohnhauses im Nordwesten des Plangebiets sowie im Blockinnenhof der Wohn-
bebauung im Stden am Bahrenfelder Steindamm. Die stralenbegleitenden Seitenstreifen
von Celsiusweg und Stahltwiete sind mit Grand befestigt und somit teilversiegeit.

Durch den hohen Versiegelungsgrad und die anthropogenen Bodenauffilllungen weist das
Plangebiet eine stark eingeschrankte Funktion fir das Schutzgut Boden auf.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befanden sich Altlastverdachtsflachen, die aber
vollstandig beseitigt wurden oder nicht mehr als Altlast eingestuft werden. Wegen Schlacke-
beimengungen in der Bodenauffillung und PAK-Belastungen ist bei Baumalnahmen teilwei-
se mit erhdhten Kosten fir die Entsorgung des Bodenaushubs zu rechnen.
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4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die geplante Entwicklung des Plangebiets wird es zu einer Erhdhung des Versiege-
lungsgrades von 86 % im Bestand auf 95 % entsprechend der Planung kommen. Grofie Fla-
chen werden mit Tiefgaragen unterbaut.

Die Blockrandbebauung am Bahrenfelder Steindamm einschlieflich der begriinten Innenhdéfe
bleibt erhalten.

Es wird davon ausgegangen, dass der Anteil der mit Grand befestigten strallenbegleitenden
Seitenstreifen auch nach Neuordnung von Zufahrten ins Plangebiet anndhrend gleich bleibt
und lediglich Verlagerungen stattfinden.

4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsma

Nicht Gberbaute Tiefgaragen sind mit einem mindestens 80 cm starken, durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 24). Dachflachen werden zu
einem groBen Teil mit extensiven Begrinungen abgedeckt (vgl. § 2 Nummer 23). Auf diese
Weise kdnnen diese Dachfldchen - wenn auch nur bedingt - Funktionen eines natdrlich ge-
wachsenen Bodens (ibernehmen, wie Regenwasserriickhaltung, Verdunstung von Nieder-
schlagswasser, Funktion als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, Filterung von Regenwasser
und Absorption von Bodenschadstoffen. Im Vergleich zwischen bisher giltigem und kinfti-
gem Planrecht ist eine leichte Erhdhung des Versiegelungsgrades von ca. 90 % auf 95 % zu
erwarten. Durch die geplanten umfangreichen Begriinungen der Tiefgaragen und Dachfla-
chen findet jedoch eine Reduzierung der Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden gegen-
Uber dem giltigen Planrecht statt.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

4.2.5.1 Bestandsbeschreibung

Pflanzen

Im Bestand ist nur ein geringer Anteil an Griinfldchen vorhanden (ca. 12 % des Plangebiets).
Ihr Bewuchs ist anthropogen gepragten Vegetationselementen im Siedlungsbereich zuzu-
ordnen. Die Vegetationsstrukturen des Untersuchungsgebietes sind intensiv gepflegt, Uber-
wiegend strukturarm und bestehen zum gréfiten Teil aus nicht heimischen Pflanzenarten.
Zugeordnete Biotoptypen sind ZR {Rasen), ZHF (Gepflanzter Gehélzbestand aus vorwie-
gend nicht heimischen Arten), ZSS (Schnitthecken) und ZSR (Rankengewachse).

Es lassen sich folgende Bereiche einteilen:

- Wohngebdude im Nordwesten: ca. 6 m breite Vorgartenzone eingefasst mit geschnitte-
ner Ligusterhecke. Innen liegende Rasenflichen mit einzelnen Gehdlzen wie z.B. Eibe
(Taxus baccata), Rhododendron, Hemmlocktanne (Tsuga canadensis). Ostlich des Ge-
bdudes gréftere Rasenfliche mit eingestreuten B&umen (hdufigste Art: 5 Linden,
Stammdurchmesser 31-42 cm).

- Gewerbenutzung im Nordosten: Schmale begriinte Restflachen am Gebdude und an der
Grundsticksgrenze. Dominierender Bodendecker: Kriechspindel (Euonymus fortunei),
darin eingestreut Solitdrgehdlze wie z.B. Kupfer-Felsenbirne {Amelanchier lamarckii),
Kolkwitzie (Kolkwitzia amabilis), llex, Rhodadendron, Kirschlorbeer {Prunus laurccera-
sus), Pracht-Spiere (Spiraea vanhouttei). Ba&ume an der Siidgrenze: Amberbaum (Ligui-
dambar styraciflua), Stammdurchmesser 10-28 cm.

- Blockbebauung an der Siidgrenze Bahrenfelder Steindamm 54-72: Innenhoffliche mit
Rasen bewachsen und einzelnen Zierbeeten. Teilweise alter Baumbestand: 4 Rosska-
stanien (Aesculus hippocastanum), Stammdurchmesser 82-91 cm. Weitere haufige
Baumart: Europdische Larche (Larix decidua), Vorgartenzone Gebdude Nr. 60-68: Bo-
dendeckerpflanzung mit Mahonien (Mahonia aquifolium) und Immergriiner Strauch-
heckenkirsche (Lonicera nitida). Rasenflache eingefasst mit geschnittener Ligusterhec-
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ke. Baumbestand 6 Saulenpappeln (Populus nigra 'ltalica’), Stammdurchmesser 91-102
cm.

-  Fassadenbegrinung Gebdude Celsiusweg 13: Efeu (Hedera helix) an der westlichen
Fassade, Gesamiflache ca. 144 m2.

- Strallenbegleitender Seitenstreifen mit Baumstandorten: Befestigung mit Grand, Uber-
wiegend Parkplatznutzung, Aufwuchs einzelner Krauter und Graser wie z.B. Lowenzahn,
Brennnessel, Graser. Charakter: artenarm, eutroph. Entlang des Bahrenfelder Stein-
damms Begriinung der Baumscheiben mit Feuerdorn (Pyracantha coccinea). Dominie-
rende Baumarten: Stieleiche (Quercus robur), Robinie (Robinia pseudoacacia) und
Spitz-Ahorn (Acer platanocides).

Baumbestand

In den Baugebietsflachen sind £8 Baume verzeichnet worden, von denen sich 32 Baume
(Nr. 1-28 und 55-58 gem. Gutachten) aulterhalb des Erhaltungsbereichs im Plangebiet be-
finden. Weitere 26 Baume (Nr. 29-54 gem. Gutachten) stehen auf dem Grundstiick Bahren-
felder Steindamm und liegen somit im geplanten Erhaltungsbereich.

Der Baumbestand der Baugebietsflichen ist gréftenteils jiinger als 30 Jahre. Ausnahmen
stellen z.B. eine Saulenpappel auf dem Grundstick Stahltwiete 19 (Nr. 27 gem. Gutachten),
vier Rosskastanien im Hinterhof des Grundstiicks Celsiusweg 17 (Nr. 38, 39, 46, 47 gem.
Gutachten) sowie sechs weitere S&ulenpappeln im Eingangsbereich Bahrenfelder Stein-
damm 62-68 dar (Nr. 40-45 gem. Gutachten). Die zuletzt genannten Baume befinden sich in
der Alterungsphase und sind in ihren Ausmafen deutlich gréRer und alter als der restliche
Baumbestand.

Die Baumstandorte sind nach Einschatzung des Baumgutachtens haufig unglinstig gewahit
worden. Durch Gebdudebeeinflussung, Bodenversiegelung oder einen geringen Pflanzab-
stand ist nur ein befriedigendes Entwicklungspotential gegeben. Auf fachgerecht durchge-
fuhrte baumpflegerische MaRnahmen wurde bisher verzichtet. Daher haben diverse Badume
in ihrer Aufbauphase keinen Erziehungsschnitt erhalten, wodurch sich ein fir den urbanen
Bereich probiematischer Kronenaufbau entwickelt hat.

Auch aulRerhalb der Baugebietsflachen, im StralRenraum, sind zahlreiche B&ume vorhanden.
Haufigste Baumarten sind Stieleiche, Robinie und Spitz-Ahorn. Durch die Dichte der Baum-
standorte wird ein Allee-Charakter erzeugt, der allerdings zum Teil durch fehlende Bdume
durchbrochen wird.

Tiere

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans werden Gebéude abgerissen und Gehdlze be-
seitigt. Davaon kénnten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders oder streng ge-
schiitzte Tierarten betroffen sein. Daher wurden im Dezember 2009 und Januar 2010 Bege-
hungen der Gebdude und des Geldndes vorgenommen und eine faunistische Potentialana-
lyse angefertigt.

Die durchgefithrte genaue Potentialanalyse bezieht sich nur auf V6gel und Fledermiuse,
denn andere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kénnen hier aufgrund der Biotopaus-
stattung ausgeschlossen werden.

Ergebnisse

Brutvdgel

Die Gehélze des Untersuchungsgebietes sind tiberwiegend strukturarm und in mehrere, iso-
lierte Einzelflecken cder -streifen aufgeteilt. Aulerdem befinden sich die Granfldichen haufig
am Rande viel befahrener Verkehrsflachen, was ihre Bictopgualitét weiter mindert. Die Béu-
me und Gebische ermdglichen nur den haufigsten Arten der Wohnblockzone ein Potential

an Lebensstatten.
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Die Potentialanalyse kemmt zu dem Ergebnis, dass folgende potentielle Vogelarten im Ge-
biet briten oder ihren wesentlichen Nahrungsraum haben kénnten: Amsel, Blaumeise, Grin-
fink, Hausrotschwanz, Heckenbraunelle, Kohlmeise, Zaunkénig, Zilpzalp, Ringeltaube. Alle
Arten mit Ausnahme des Hausrotschwanzes, der als eigentlicher Gebirgsvogel versiegelte
Siedlungsbereiche bevorzugt, wirden in Gehélzen briiten ohne Bezug zu den Gewerbefla-
chen. Der Schwerpunkt ihres potenziellen Vorkommens liegt somit im Nord- und Studwesten
des Plangebiets.

Die aufgefilhrten Arten kénnen zwar im Untersuchungsgebiet briiten, jedoch sind die nutzba-
ren Teile des Untersuchungsgebietes zu klein fiir ein ganzes Revier. Die jeweiligen Individu-
en missen weitere Gebiete in der Umgebung mit nutzen. Da die Umgebung ebenfalls (ber-
wiegend aus versiegelten Verkehrs-, Gewerbe- oder Wohnflachen besteht, ist das Potential
fur Brutvigel mit kleinen Revieren generell gering einzustufen. Die kleinflachigen Grinfla-
chen bilden fiir solche Arten kaum ein kein zusammenhéngendes Revier.

Fledermiuse

Artenschutzrechtlich relevante Strukturen oder Lebensraumbestandteile fiir Fledermause
sind ihre Quartiere, die sich stets in Héhlen oder Nischen von Bidumen oder Gebduden be-
finden oder ganz herausragende Nahrungsrdume. Beides ist im hier betroffenen Untersu-
chungsgebiet kaum vorhanden. Bdume, in denen H&hlen méglich waren, werden mit einem
Erhaltungsgebot festgesetzt (alte Pappeln am Bahrenfelder Steindamm).

Die Gebaude werden noch genutzt und sind aufgrund ihrer niedrigen Héhe und Ausformung
fir Fiedermausquartiere Oberwiegend nicht geeignet. Die intensive Suche erbrachte keine
Hinweise auf den Aufenthalt von Fledermausen oder Fledermausquartiere.

4.2.5.2 Beschrejbung der Umweltauswirkungen der Planung
Pflanzen

Die Blockrandbebauung am Bahrenfelder Steindamm einschliefilich der begriinten Innenhdfe
bleibt erhalten.

Im Ubrigen Plangebiet werden bei der Umsetzung des Bebauungsplans Geb&ude abgerissen
und Gehdlze beseitigt. Davon betroffen sind auch die Gartenbereiche des Wohngeb&udes im
Nordwesten sowie die Fassadenbegrinung mit Efeu am Gebadude Celsiusweqg 13.

Es wird davon ausgegangen, dass der Anteil der mit Grand befestigten strallenbegleitenden
Seitenstreifen gemanh der Neuordnung von Zufahrten ins Plangebiet anndhrend gleich bleibt
und lediglich Verlagerungen stattfinden.

Bdume

In den Baugebietsflachen werden nach den vorliegenden Planungen 26 Baume gefillt. 14
davon mit einem Stammdurchmesser gréier/gleich 25 cm. Die Baume stehen Uberwiegend
im Nordwesten, im rickwértigen Gartenbereich des Wohnhauses Celsiusweg 1-6. H3ufigste
Baumart ist hier die Sommerlinde. Weitere Baumarten sind: Sandbirke, Salweide, Stech-
Fichte und Stieleiche. Darliber hinaus wird auch die Ligusterhecke gerodet werden. Eine
Rethe von (iberwiegend Eurcpdischen Larchen steht nahe der nérdlich anschlieRenden Be-
bauungsgrenze. Welche Auswirkungen die Baumalnahmen auf deren Standort und Erhalt
haben, muss im weiteren Planungsablauf gepriift werden.

Zusatzlich sind im Bereich der zukinftigen Quartiersgasse und der nordlich anschlieRenden
Gewerbefldchen voraussichtlich ein dreistammiger Bergahorn mit ca. 81 cm Gesamtstamm-
durchmesser und eine Sdulenpappel mit 108 cm zu fallen. Gemafk Baumgutachten weist die
Saulenpappel aufgrund ihres fortgeschrittenen Alters Anzeichen von Wurzelstockfaule auf.
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Baume ab einem Stammdurchmesser von 25 cm und Hecken unterliegen der Baumschutz-
verordnung dirfen nur mit einer Genehmigung der zustandigen Dienststelle z.B. gegen eine
geeignete Ersatzpflanzung gefallt werden.

In Verbindung mit der Neuordnung von Zufahrten ins Plangebiet und der Neueinrichiung von
zwei Wendekehren im Celsiusweg missen im dffentlichen StraBenraum voraussichtlich 11
Baume gefallt werden.

Tiere

Gemal faunistischem Gutachten sind keine der im Untersuchungsgebiet vorkommenden
Brutvogelarten vom Verlust eines ganzen Brutreviers und damit einer Zerstdrung ihrer Fort-
pflanzungsstatte im Sinne des § 44 BNatSchG durch das Vorhaben betrofien. Alle Arten
kénnen ausweichen, da jhre Lebensrdume in Norddeutschland derzeit zunehmen. Ein Ver-
stol gegen § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten. Uniberwindliche Hindernisse zur Verwirkli-
chung des Bebauungsplanes liegen durch die Bestimmungen des § 44 BNatSchG nicht vor.

Im Hinblick auf Fledermause sind Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht betroffen. Ein Ver-
stold gegen § 44 BNatSchG, Abs. 1 Nr. 1 (Tétungsverbot)} kann bzgl. dieser Arten nur vorlie-
gen, wenn die Gebaude mit potentiellen Tagesverstecken im Sommerhalbjahr abgerissen
werden.

4.2.5.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Zur Forderung der Wohnqualitat sind im Bereich der geplanten Wohnbebauung stdlich der
Quartiersgasse Uber der Tiefgarage intensive und auf den Gebdudedachern extensive
Dachbegrinungen vorgesehen. Zusétzlich tragen Begriinungen der Fassade an geeigneten
Stellen zur Gliederung der Raume bei und leisten einen Beitrag zur Vernetzung der neuge-
schaffenen Gartenbiotope. Dadurch wird Lebensraum in begrenztem Mal neu geschaffen.
Fiir die Neupflanzung von Baumen im Plangebiet sollen heimische Baumarten werden. Zu-
satzliche strukturreiche Lebensrdume werden voraussichilich durch die Pflanzung von Hec-
ken und Strauchern in den Hoffldchen der geplanten Wohnbebauung entstehen.

Damit moglichst wenig Strafenbiume gefallt werden milssen, sind im laufe des Planverfah-
rens als Minderungsmaflinahme die Baugrenzen der geplanten Gewerbebauten an Celsius-
weg und Stahltwiete von der Straenbegrenzungslinia um 2 m abgerlickt worden. Andern-
falls hatten drei weitere Baume gefallt werden missen. Die insgesami 11 zu fallenden Stra-
fenbdume sollen méglichst Nahe am Alistandort neu gepflanzt werden. Die in den Bauge-
bietsflachen zu fallenden B&ume sollen Uberwiegend durch heimische Baumarten ersetzt
werden. Neupflanzungen finden im gesamten Neubaubereich statt, auch tber der Tiefgara-
ge. Im offentlichen Stralenraum sollen vorhandene Liicken in der begleitenden Baumpflan-
zung geschlossen werden. Der Verlust der teilweise hohen Bdume als Rast- und Aufent-
haltsraum fiir Végel kann durch Neupflanzung noch kleiner Baume jedoch nur teilweise
kompensiert werden. Zusatzliche strukturreiche Lebensrdaume werden durch die Pflanzung
von Hecken und Straduchern in den Hofflachen der geplanten Wohnbebauung geschaffen.
Ferner werden einige besonders erhaltenswerte Bdume im allgemeinen Wohngebiet sowie
ein Gehdlzstreifen im Gewerbegebiet mit einem Erhaltungsgebot belegt.

Die Beeintréchtigung von geschitzten Vogel- und Fledermausarten kann durch eine Be-
schrénkung der Gehdlzrédumung auf den Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar ei-
nes jeden Jahres vermieden werden. Bei nicht geféhrdeten Tierarten, wie hier zweifellos vor-
liegend, kann ein zeitlich voriibergehender Verlust von Biotopfunktionen der betroffenen Le-
bensstédtte hingenommen werden, wenn damit langfristig keine Verschlechterung der Ge-
samisituation im rdumlichen Zusammenhang verbunden ist.

Direkte potenzielle Beeintréchtigungen von Fledermdusen kénnen durch eine Beschrankung
der Gebdudeabrissarbeiten wahrend des Winterhalbjahres (November bis Méarz) vermieden
werden. Alternativ mlssen die Dachziegel einzeln 'von Hand' entfernt werden, so dass die
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Iflederméuae fliehen kénnen. Diese MalRnahme wére nicht notwendig, wenn durch eine
Uberprifung der Geb&ude kurz vor dem Abriss der Nachweis erbracht wird, dass keine Fle-
dermaduse im Geb&dude aktuelle Tagesverstecke im Gebdude haben.

Zuséatzlich werden durch festgesetzte Mallnahmen die dkologischen Funktionen erhalten. Im
Gewerbegebiet sollen an naturschutzfachiich geeigneten Stellen kiinstliche Héhlen fir Mau-
ersegler und Fledermause in die Wande der Neubauten integriert werden. Im Mischgebiet
werden zusatzlich Nistkasten fur Halbhdhlen- und Hohlenbriter angebracht.

Im Vergleich zwischen bisher glitigem und kiinftigem Planrecht tritt voraussichtlich eine Ver-
besserung fir die Lebensbedingungen von Tieren und Pflanzen ein.

4.2.6 Schutzgut Landschaft- / Stadtbild

4.2.6.1 Bestandsbeschreibung

Der Untersuchungsraum umfasst {iber das Plangebiet hinaus auch die angrenzenden Stra-
Renrdume und Bereiche, die durch Verdnderungen des Stadthilds beeinflusst werden kénn-
ten.

Sowohl das Plangebiet als auch das Umfeld ist durch eine heterogene Bebauungs- und Nut-
zungsstruktur gepragt. Im Nordosten des Plangebiets stellt das Blirogebdude ein markantes
Solitargebaude dar, das durch die markante Fassadengestaliung zur Stresemannstralie ei-
nen hohen Wiedererkennungswert besiizt. Im Zentrum des Baublocks herrschen gewerblich
genutzte, ein- bis zweigeschossige Zweckbauten vor, die einen diffusen Eindruck vermitteln.
Der Siiden des Plangebiets ist insbescndere durch eine zurtickspringende Wohnbebauung
im Bahrenfelder Steindamm gekennzeichnet, die im Zusammenspiel mit der nordwestlich
und siddstlich angrenzenden Bebauung als in sich homogenes Ensemble in Erscheinung
tritt. Durch einen abgerundeten Gebaudeteil am Celsiusweg wird die Kubatur der westlich
des Plangebiets befindlichen Wohnbebauung aufgenommen.

Die Stresemannstralle wird als Magistrale bzw. Zasur im Stadtbild wahrgenommen, die &st-
lich des Plangebiets (iberwiegend durch eine homogene Blockrandbebauung gekennzeich-
net ist, wahrend die strallenbegleitende Bebauung westlich des Celsiusweges durch Bau-
licken und kleinteilige Bebauung unterbrochen ist. Das Plangebiet bildet derzeit den Ab-
schluss der durch Blockrandbebauung gepragten Stresemannstrafe. Ostlich der Stahltwiete
befinden sich Gberwiegend griinderzeitliche Wohngebdude in Blockrandbebauung sowie der
sogenannte Phénix-Hof, der als umgenutztes Industriegebidude gewerbliche Nutzungen be-
herbergt. Westlich des Bebauungsplangebiets ist ein heterogener Baublock vorhanden, der
sowohl griinderzeitliche Wohnbebauung als auch kieinteilige Gewerbenutzungen sowie ei-
nen Spielplatz beinhaltet. Siidlich des Plangebiets wird das Umfeid durch die stadtebaulich
markanten Bauwerke einer Schule sowie einer Kirche gepragt.

Das Landschaftshild im Plangebiet ist wesentlich durch Gewerbenutzungen mit einem hohen
Versiegelungsgrad und einem geringen Grinanteil geprégt. Im &ffentlichen Strallenraum
innerhalb des Plangebiets sind an den Randern Baume vorhanden. Der Abstand variiert in
Teilabschnitten stark. Aufgrund der BaumgroRe und Standortdichte wird trotzdem ein Allee-
Charakter erzeugt. Dies gilt fiir den Celsiusweg auf ganzer Lénge, fir den Bahrenfelder
Steindamm und die Stahltwiete aufgrund von Liicken nur in Abschnitten. Freiraumverbund-
funktionen bestehen im Plangebiet nicht. Der westlich des Plangebiets befindliche Spielplatz
mit einer Flache von etwa 2.700 gm befindet sich in einem ungepflegten Zustand. Das
Schutzgut Landschaft ist damit insgesamt von geringer bis sehr geringer Bedeutung und
erheblich vorbelastet.
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4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Das Landschafts- und Stadtbild wird sich durch die Planung verédndern, da eine Umstruktu-
rierung des Groliteils des Plangebiets vorgenommen wird. Durch das vorgesehene Bebau-
ungskonzept werden die Nutzungen nunmehr gegliedert und die gegenwartig vorhandenen
niedriggeschossigen Gewerbebauten durch Neubauten ersetzt. Durch die Ausweisung der
tiberbaubaren Flachen werden zu den Strallen geschlossene rdumliche Kanten ausgebildet.
Die charakteristische Bebauung im Baublock — das Blrogebaude an der Stresemannstralle
und die Wohnbebauung im Stden — werden planungsrechtlich gesichert. Durch die Planung
einer Quartiersgasse wird erstmals die Durchquerung des Baublocks ermdéglicht. Insgesamt
wird die Gstlich des Plangebiets vorhandene Blockrandbebauung fortgefahit.

Das Landschaftsbild wird sich durch die Umsetzung der Planung verbessern. Die im Rah-
men eines Freiraumkonzepts vargesehenen Baumpflanzungen und Dachbegriinungen sowie
die Gestaltung der wohnungsnahen Freiraume kdnnen trotz der erhdhten Versiegelung zur
Aufwertung des Landschaftsbildes beitragen.

4.2.6.3 Beschreibung der VYermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Durch die Festsetzung von Geb&udehohen sowie der Ausweisung der iUberbaubaren Fl&-
chen im gesamten Plangebiet wird sichergestellt, dass eine vertrdgliche bauliche Dichte und
eine hochwertige stédtebauliche Bebauungsstruktur entsteht. Im Rahmen der Neubebauung
des Grofiteils des Plangebiets wird ein Freiraumkonzept erstellt, das qualitativ hochwertige
private und 6&ffentliche Freirdume vorsieht, die im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags
gesichert werden. Im Bebauungsplan werden zum Ausgleich der hohen Versiegelung Be-
grinungsmafinahmen festgesetzt. So sind im Gewerbegehiet sowie im Mischgebiet und im
allgemeinen Wohngebiet WA1 Bdume zu pflanzen. Die Dacher der Gebdude missen — mit
Ausnahme des geplanten Gebaudes in dem mit ,(1)* bezeichneten Mischgebiet - begriint
werden. Ferner werden zehn Baume im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sowie eine Gehdlz-
reihe im Gewerbegebiet mit einem Erhaltungsgebot belegt, da sie das Landschaftsbild pr&-
gen. Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen untergebracht, um das Wohnquartier im S0-
den von motorisiertem Verkehr gréiitenteils freizuhalten.

Neue Baumpflanzungen im Strallenraum zur SchlieBung von Licken bzw. als Ersatzpflan-
zungen kdnnen zur Sicherung und ggf. sogar zur Starkung des orisbildpragenden Allee-
Charakters beitragen.

Stadt- und Landschafisbild werden durch das zukiinftige Planrecht mit qualitdtsvollem Frei-
raumkonzept gegeniiber der moglichen Industrienutzung nach giitigem Baurecht wesentlich
aufgewertet.

4.27 Schutzgut Kuliur- und Sachqiiter

4.2.7.1 Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet befinden sich keinerlei Boden-, Garten- oder Baudenkmale oder denkmal-
rechtlich geschiitzte Ensembles. Arch3ologische Fundstellen sind nicht zu erwarten.

Im Slden des Plangebiets befindet sich eine Wohnbebauung, die durch ihre markante Kuba-
tur fiir das Quartier stadtebaulich pragend ist.

4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Im Falle der Neubebauung im Plangebiet wird die Ausnutzbarkeit der jeweiligen Bau-
grundsticke im Hinblick auf die realisierbare Geschossflache gegeniiber der Bestandssitua-
tion nicht eingeschrankt. Weiterhin werden das Blrogebaude an der Stresemannstralie so-
wie die Wohnbebauung am Bahrenfelder Steindamm erhaiten.
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4.2.7.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Der Erhalt der ortbildpragenden Wohnbebauung am Bahrenfelder Steindamm wird durch die
Ausweisung eines Erhaltungsbereichs beginstigt. Durch die Festsetzungen im Bebauungs-
plan (GRZ, Uberbaubare Flache, Trauf- und Gebdudehéhe bzw. Geschosszahl) ist sicherge-
stellt, dass die Grundstilcksnutzung nicht eingeschrankt wird.

4.2.8 Schutzgut Mensch

4.2.8.1 Bestandsbeschrejbung

Einflussgréfien auf das Schutzgut Mensch sind neben den bereits unter Luft/Larm und Klima
behandelten Kriterien beispielsweise die generelle Wohnqualitit des Quartiers und die Eig-
nung fir eine wohnungsnahe Erholung.

Der Stadtteil Bahrenfeld ist durch starke Kontraste gepragt; hier befinden sich kleinflachig
Wohngebiete, kleine Griinflachen, industrielle und gewerbliche Flachen eng nebeneinander.
Im Quartier lassen sich fuBRldufig zahlreiche Angebote der Nahversorgung, Dienstleistungen
und soziale Einrichtungen erreichen. Das Umfeld des Plangebiets ist jedoch mit Grinflichen
und Spielplatzen stark unterversorgt. Der westlich des Plangebiets befindliche Spielplatz ist
in einem schlechten Zustand. Weitere kleine Grinflachen finden sich sldlich des Plangebiets
zur S-Bahnstrecke. Im zweistufigen Hamburger Wohnlagenverzeichnis wird das Gebiet als
normale Wehnlage angesprochen,.

Das Plangebiet ist in der Bestandssituation durch die Straftenbeleuchtung und die Schein-
werfer der Kraftfahrzeuge von einer Aufhellung betroffen, die jedoch der Ublichen Lichtbela-
stung in dicht besiedelten bzw. gewerblich genutzien Stadtgebieten entspricht.

Die heterogene kleinteilige Bebauung im Plangebiet wird bereits im Bestand vor allem durch
die Wohnbebauung am Bahrenfelder Steindamm teilweise verschattet.

4.2.8.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Planung werden die Nutzungen neu geordnet. Der Anteil begriinter Flachen wird
insbesondere durch die geplanien Begriinungen der Dacher und Tiefgaragen geringfligig
erhodht. Durch den Bau der Quartiersgasse ist der Baublock erstmals fir die Offentlichkeit
durchquerbar.

In Folge der geplanten Bebauung mit héheren Baukérpern kommt es zu einer zusatzlichen
Verschattung der dstlich des Plangebiets angrenzenden Wohnnutzung sowie des Blroge-
baudes im Norden des Plangebiets.

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Die Ersatzpflanzungen von B&dumen und Hecken sowie die geplante Dachbegriinung tragen
zu potenziell zu einer verbesserten Wohnatmosphére im Quartier bei. Im Rahmen der Pla-
nung wird ein Freiraumkonzept erstellt, um trotz der hohen Versiegelung hochwertige Frei-
raume zu entwickeln.

429 Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Das Landschaftsprogramm flir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fiir das Plangebiet das Milieu ,Gewerbe / Industrie und Hafen" so-
wie nordlich des Bahrenfelder Steindamms ,Verdichteter Stadtraum® dar. Als milieutibergrei-
fende Funktion wird durch das Landschaftsprogramm das Plangebiet als Entwicklungsbe-
reich Naturhaushalt dargestelit.

Der Celsiusweg ist zudem mit der westlich angrenzenden Griinanlage (Spielplatz) als griine
Wegeverbindung dargestellt. Die Stresemannstralle ist als Hauptverkehrsstrafle hervorge-
hoben. Die Darstellung Entwicklungsbereich Naturhaushalt bedeutet fiir die betreffenden
Gebiete, dass noch erhaltene Funktionen der natlrlichen Medien vorrangig zu sichern sind
oder in einem Mindestzustand wieder hergestellt werden miissen. Das heilt z.B. dass fiir
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alle nachgeordneten Planverfahren und Einzelvorhaben zu priifen ist, wie ausreichende Ve-
getations- und Bodenflachen geschaffen werden kénnen und ob Entsiegelungen mdglich
sind {Erlduterungsbericht zum Landschaftsprogramm S. 112).

Die Karte Arfen- und Biotopschutz stellt fir das Plangebiet den Biotopentwicklungsraum ,In-
dustrie-, Gewerbe- und Hafenflaichen dar. Ein Bereich nordlich des Bahrenfelder Stein-
damms ist als ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil* darge-
stellt. Die Stresemannstrale wird als Hauptverkehrsstralte dargestelit.

Die Ziele und Malinahmen des Programms kénnen f0r die genannten Kategorien im Rah-
men des Bebauungsplanes wie folgt beriicksichtigt werden:
- Erhalt der stadtbildpragenden Allee des Celsiusweges,
- Forderung von Flachenrecycling,
- Begriinungen von Dachern und Tiefgaragen mit positiven Auswirkungen auf Wohn-

umfeld der Bewohner, Stadtklima, Pflanzen und Tierwelt sowie verzégertem Oberfl3-

chenwasserabfluss.
Schutzgut | Umweltschutzziele aus einschldgigen
Fachgesetzen und Fachplanungen... ...und deren Berlicksichtigung
Mensch, § 1 (6) Nr. 1 BauGRB:
Luft / Luft- Berlicksichtigung der allgemeinen Anfor- Festsetzung von Schallschutzmalnahmen
hygiene derungen an gesunde Wohn- und Ar-

beitsverhélinisse

Optimierung der Grundrisse und Gebiude-
stellung im Hinblick auf Sozialabstand und
Verschattung

Fassung der Straltenkanten zur Schaffung
beruhigter Innenhofbereiche

Ausschluss von Nutzungen in den Bauge-
bieten zum Schutz vor verkehrsinduzieren-
den bzw. strenden Betrieben (Tankstellen,
Einzelhandelsbetriebe etc.)

§ 50 BImSchG:

- Bereiche mit emissionstrachtigen Nut-
zungen einerseits und solche mit immis-
siensempfiindlichen Nutzungen anderer-
seits sind mdglichst rdumlich zu trennen

im Gegensatz zum Bestand, der eine diffu-
se Gemengelage aufweist, kann die Lage
durch den Bebauungsplan entscharft wer-
den, der im Plangebiet die unterschiedlichen
Nutzungen stéarker separiert Zudem werden
im Gewerbegebiet luftbelastende und
geruchsbeldstigende Betriebe ausgeschlos-
sen.
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Tiere und
Fflanzen

§ 1 Abs. 2 BNatSchG:
= Zur dauserhaften Sicherung der biologi-
schen Vielfalt sind entsprechend dem je-
weiligen Gefahrdungsgrad insbesondere
1. lebensfihige Populationen wild le-
bender Tiere und Pflanzen ein-
schliellich ihrer Lebensstatten zu
erhalten und der Austausch zwi-
schen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiede-
lungen zu ermdégiichen (...)

&1 Abs. 3 BNatSchG:

* {...) wild lebende Tlere und Pflanzen, thre
Lebensgemeinschaften sowie ihre Biote-
pe und Lebensstitten auch im Hinblick
auf ihre jeweiligen Funktionen im Natur-
haushalt zu erhalten (...}

§ 44 Abs. 1 BnatSghG:

» Esisl verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders
geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschidigen oder zu
zerstdren,
2. wild lebende Tiere der streng ge-
schitzten Arten und der européischen
Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-
, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu std-
ren; gine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert,
3. Foripflanzungs- oder Ruhestéatten der
wild lebenden Tiere der besonders ge-
schifzten Arten aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zer-
stéren,
4. wild lebende Pflanzen der besonders
geschltzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entneh-
men, sie oder ihre Standorte zu beschi-
digen oder zu zerstdren {Zugriffsverbo-
te).

§ 1 Abs. B Nr. 7a) BauGB:

» Beider Aufstellung der Bauleitpléne sind
. a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen und die biclogische Vielfalt zu be-
riicksichtigen.

Landschaftsprogramm;
Darstellung als .Entwickiungsbersich Na-
turhaushalt” und ,Verbessern der Frei-
raumversorgung vordringlich. Der Celsi-
usweg ist zudem mit der westlich angren-
zenden Grunanlage {Spielplatz) als grine
Wegeverbindung dargestellt.

Festsetzung von Dach- und Fassadenbe-
grinung als Sekundarstandorte fir spezifi-
sche Pflanzen und Tiere.

Festsetzung von Baumerhaltungen und
Baumpflanzungen durch standortigerechte
Laubbiume.

Begriinung von unterbauten Grundstiicksfig-
chen {Tiefgaragen).

Im Gewerbegebiet werden klinstliche Héhlen
fiir Flederm&use und Mauersegler baulich in-
tegriert.

Im Mischgebiet werden Nistk&sten fur Halb-
hoéhlen- und Héhlenbriiter an geeigneten
Stellen angebracht.
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Boden

§ 1 Abs. 3 BNatSchG:

+ (...) Béden so zu erhalten, dass sie ihre
Funktion im Naturhaushalt erflllen kén-
nen; nicht mehr genutzte versiegelte Fla-
chen sind zu renaturieren, oder, soweit
eine Entsiegelung nicht méglich oder
nicht zumutbar ist, der natiiriichen Ent-
wickfung zu tiberlassen (...}

1a (2) Satz 1 Ba :

Mit Grund und Boden ist sparsam und
schonend umzugehen.

Dem Leitsatz kann nicht mehr entsprochen
werden, da die erhebliche Versiegelung von
Boden bereits erfolgt ist. Durch Festsetzun-
gen des Bebauungsplans werden Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen teilweise
kompensiert (Anlage von extensiven Dach-
und intensiven Tiefgaragenbegrinungen).

Im allgemeinen Wohngebiet werden die
derzeit nicht lberbauten Grundstiicksteile
vor Bebauung geschiitzt, indem die iiber-
baubare Fliche auf die Bestandsbebauung
eingegrenzt wird.

Diesem Leitsatz eines schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden wird mit der
Uberplanung bereits bestehender Baufté-
chen in vollem Umfang entsprochen, Durch
die in Folge des B-Plans entstehenden
Nachverdichtungsmaglichkeiten kann indi-
rekt im bestehenden AuBenbereich die Inan-
spruchnahme von bislang unbebauten Bé-
den vermieden werden.

Wasser

§ 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG):

Die Gewéasser sind als Bestandteil des Na-
turhaushalts, als Lebensgrundlage des Men-
schen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zan sowie als nutzbares Gult zu schitzen.

§ 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG):

Jede Person ist verpflichtet, bei Maltnah-
men, mit denen Einwirkungen auf ein Ge-
wasser verbunden sein kénnen, die nach
den Umsténden erforderliche Sorgfalt anzu-
wenden, um [...] eine Vergrélerung und
Beschleunigung des Wasserabflusses zu
vermelden.

§ 6 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHGE

Gewdsser sind als Bestandteil des Natur-
haushaltes und als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen zu sichern. Vermeidbare Be-
eintrdchtigungen der dkologischen Funktio-
nen sollten unterbleiban.

& 1 Abs. 3 BNatSchG;

(...) Meeres- und Binnengewasser vor Beein-
trachtigungen zu bewahren und ihre natirli-
che Selbstreinigungsfahigkeit und Dynamik
zu erhalten; dies gilt insbesondere fiir natlir-
liche und naturnahe Gewdasser einschliefilich
ihrer Ufer, Auen und sonstigen Riickhaltefld-
chen; Hochwasssarschutz hat auch durch
natlrliche oder naturnahe Malnahmen zu
erfolgen; fiur den vorsorgenden Grundwas-
serschulz sowie fiir einen ausgegiichenen
Niederschlags-Abflusshaushalt ist auch
durch MafRnahmen des Naturschutzes und
der Landschafispflege Sorge zu tragen (...)

Diese Leitsatze finden aufgrund der Betrof-
fenheit von Oberfldchengewdssern durch die
Ableitung des Niederschlagswassers {lber
Regensiele Anwendung, auch wenn sich
kein Oberflichengew&sser im Plangebiet be-
findet.

Erhéhung des Rickhaltevermégens von
Niederschligen durch die Festsetzung von
exlensiven Dachbegriinungen sowie Tiefga-
ragenbegrinungen.
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Klima

§ 1 Abs. 3 BNatSchG:

= (... Luft und Klima auch durch Maftnah-
men des Naturschulzes und der Land-
schaftspflege zu schiitzen; dies gilt ins-
bescndere far Flachen mit glnstiger Iuft-
hygienischer oder klimatischer Wirkung
wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebie-
te oder Luftaustauschbahnen; dem Auf-
bau einer nachhaltigen Energieversor-
gung insbesondere durch zunehmende
Nutzung erneuerbarer Energien kommt
eine besondere Bedeutung zu (...}

G 1 Abs. 5 BauGB:
Bauleitpldne sollen auch in Verantwor-
tung fir den allgemeinen Klimaschuiz
dazu beitragen, die natiirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwic-
keln.

Begrinungsmalinahmen (Baumpflanzun-
gen, Dach- und Fassadenbegriinung) sowie
Baumerhaltungen fordern das Kleinklima.

Begriinung von unterbauten Grundstiicksfla-
chen und Schutz der nicht Uberbauten
Grundstiicksteile im allgemeinen Wohnge-
biet, Bereich Bestandsbebauung, zur Stabili-
sierung des Lokalklimas.

Landschaft
und Stadt-
bild

& 1 Abs. 8 Nr. 4 BauGB:
Die Erhaltung und Erneuerung, Fortent-
wicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile ist in der Bauleit-
planung besonders zu berlicksichtigen.

1Abs BNr. 5B B:

Die Beriicksichtigung erhaltenswerten
Ortsteile, Straflen, Platze von geschichtli-
cher, kiinstlerischer oder stédtebaulicher
Bedeutung und die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes,

Fortfiihrung der im Osten des Plangebiets
vorherrschenden Blockrandbebauung sowie
der Gebaudehths

Schaffung hochwertiger Freirdume

Durchquerbarkeit des Blocks durch die
Quartiersgasse

Ausschiuss von Tankstellen und Gartenbau-
betrieben sowie Vergnigungsstétten (teil-
weise), um negalive Auswirkungen auf die
Gestaltung zu vermeiden

in den allgemeinen Wohngebieten wird die
pragnante Wohnbebauung am Bahrenfelder
Steindamm bestandserhaltend festgesetzt

Durch die Begriinungsmafinahmen werden
Belange des Cris- und Landschaftsbilds im
Bebauungsplan beriicksichtigt, es kommt zu
einer Aufwertung.

Anordnung der Geb&ude in einer einheitli-
chen Bauflucht an den Stralenkanten

Begrenzung der Gebaudehthen sowie der
baulichen Dichte zwecks Sicherung einer
homogenen Héhenentwicklung

Begrenzung der Anzahl der oberirdischen
Stellplitze {nur Im Gewerbegebiet) bzw. die
Festsetzung, dass Stellplaize nur in Tiefga-
ragen zuldssig sind

Kultur und
Sachgiiter

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB:
Die Belange der Baukultur, des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege.

Ausweisung eines stadtebaulichen Erhal-
tungsbereichs

Erhalt der Sachgiter in Form des Gebaude-
bestandes durch tiberwiegend bestandsori-
entierte Ausweisung der Baugrenzen und
der Uberbaubaren Grundstiicksfiichen bzw.
Verzicht auf Verringerung der Ausnutzung
der Grundstiicke
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4.3 Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umwelt-
Uberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitdt, Larm), Bun-
desbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie qgf.
weiterer Regelungen. Damit werden unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt. Besondere Uberwachungs-
maflnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

4.4 Zusammenfassung des Umweltbericht

Der Untersuchungsraum wird im Bestand Uberwiegend durch Gewerbenutzungen gepragt.
Ein geringerer Anteil an der Sidseite ist Wohnen. Der Versiegelungsgrad liegt im Bestand
bei ca. 86 %. Die Befestigung besteht jeweils zur Halfte aus Bebauung und Verkehrsflachen.

Die Planung sieht eine Neuordnung der Nutzungen im Plangebiet vor. Die Blockrandbebau-
ung am Bahrenfelder Steindamm einschlieRlich der begriinten Innenh&fe bleibt erhalten.

Schutzgut Luft einschiiefilich Larm

In Anbefracht der hohen Vorbelastung des Plangebiets kann die zu erwartende Zuhahme der
Verkehrsbelastung und damit verbunden die voraussichtliche Zunahme der Schadstoffbela-
stung als nicht erheblich eingestuft werden. In Folge der Planung kann es inshesondere in
der Stahitwiete zu einer wahrnehmbaren Larmbelastungszunahme kommen. Allerdings ver-
bessert sich die Situation andererseits durch die Trennung der Nutzungen. Durch die Ent-
wicklung und geplante Umsetzung eines Verkehrskonzepts sowie die Unterbringung der
Stellplétze in Tiefgaragen konnen den Beeintrdchtigungen zum Teil vermindert werden.

Schutzgut Klima

insgesamt kann aufgrund der geplanten Begriinungen von Dachern und Tiefgaragen und
den Ersatzpflanzungen von einer leichten Verbesserung der bestehenden lokalklimatischen
Situation ausgegangen werden. Aufgrund seiner zentralen innerstadtischen Lage und des
hohen Versiegelungsgrades wird das Plangebiet weiterhin ein typisches innerstadtisches
Klima mit erhdhten klimatischen Belastungen aufweisen.

Schutzgut Wasser

Grol3e Flachen im neu strukturierten Bereich werden mit Tiefgaragen unterbaut, auf denen in
Teilbereichen intensive Begriinungen vorgesehen sind. Auf den Dachflachen sind gréfiten-
teils extensive Dachbegriinungen geplant. Insgesamt behélt das Gebiet jedoch frotz dieser
Begriinungsmalinahmen eine geringe Bedeutung fitr die Grundwasser-Neubildung, weil kei-
ne Méglichkeit der Versickerung des Oberflichenwassers besteht und in das bestehende
Mischwassersielnetz eingeleitet werden muss

Durch die nach zukinftigem Planrecht festgesetzten Begriinungen der Tiefgaragen und
Dachflachen und die damit verbundene leichte Erhdhung des Rickhalteraumes tir Oberfla-
chenwasser kommt es zu einer Minderung der potenziell méglichen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Wasser nach dem aiten Planrecht.

Schufzgut Boden

Durch den hohen Versiegelungsgrad und die anthropogenen Bodenauffiillungen weist das
Plangebiet eine stark eingeschrénkte Funktion fiir das Schutzgut Boden auf. Altlasten sind
nicht mehr vorhanden. Wegen Schlackebeimengungen in der Bodenauffilllung und PAK-
Belastungen ist bei Baumallinahmen teilweise mit erhéhten Kosten fiir die Entsorgung des
Bodenaushubs zu rechnen. Im Bereich der zukiinftigen Wohnbebauung sind extensive und
intensive Dachbegriinungen geplant. Die Bodenfunktionen Filter- und Pufferkapazitit gegen-
liber Schadstoffen, Wasserspeichervermigen sowie die Funktion als Lebensraum fir Pflan-
Zzen und Tiere werden somit teilweise kompensiert. Nach dem Staatsratemodell ergibt sich
eine positive Punktebilanz fir den Bewertungsmafistab Boden im Vergleich zwischen bisher
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giltigem und kiinftigem Planrecht, zusatzliche Kompensationsmalnahmen sind daher nicht
notwendig.

Schutzgut Tiere tund Pflanzen

Die Vegetationsstrukturen des Untersuchungsgebiets sind intensiv gepflegt, Oberwiegend
strukturarm und bestehen zum gréiiten Teil aus nicht heimischen Pflanzenarten. Der Baum-
bestand ist vornehmlich jinger als 30 Jahre, durch geringe Pflanzabstande zu Gebauden ist
nur ein befriedigendes Entwicklungspotential gegeben.

Es wurde eine faunistische Potentialanalyse fur Végel und Fledermause durchgefilhrt. Hier-
bei wurden neun potentielle Brutvogelarten im Plangebiet ermittelt. Sie kdnnen der Gruppe
haufiger, nicht gefahrdeter Arten der Wohnblockzone zugeordnet werden, deren Reviere sich
Uber den Untersuchungsraum hinaus erstrecken. Flederm&use sind aufgrund fehlender Auf-
enthalts- und Nahrungsraume kaum zu erwarten.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans werden voraussichtlich mehr als die Halfte des
vorhandenen Baumbestands gefdllt werden. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen fir
gehdlzbritende Végel wird die Fallung im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und 28. Febru-
ar stattfinden. Da im Untersuchungsraum ausschliefllich nicht gefdhrdete Vogelarten vor-
kommen, kann ein voribergehender Verlust der Funktionen der betroffenen Lebensstitien
hingenommen werden, wenn langfristig keine Verschlechterung der Gesamtsituation damit
verbunden ist. Dieses wird durch die geptante Anlage von intensiven und extensiven Dach-
begrinungen im Bereich der geplanten Wohnbebauung sichergestellt. Baumpflanzungen
sind im gesamten Neubaubereich vorgesehen. Bei der Bepflanzung wird der Verwendung
heimischer Arten der Vorzug gegeben. Zusatzlich tragen Hecken und Fassadenbegrinungen
zur Gliederung der Ra&ume bei und leisten einen Beitrag zur Vernetzung der neugeschafie-
nen Gartenbiotope. Fiir Héhlen- und Halbhdhlenbriiter sowie Mauersegler werden zusatzlich
Nistmdglichkeiten angebracht.

Die Beeintrachtigungen fur Fledermause kénnen durch eine Beschrankung der Gebaudeab-
rissarbeiten wdhrend des Winterhalbjahres (November bis Mérz) vermieden werden. Alterna-
tiv kann durch eine Uberpriifung der Gebaude kurz vor dem Abriss der Nachweis erbracht
werden, dass keine Fledermiuse im Gebdude aktuelle Tagesverstecke haben. Zur Schaf-
fung neuer Aufenthaltsangebote fiir Fledermause werden kiinstliche H&hlen in die Gebaude
des Gewerbegebiets integriert.

Nach dem Staatsratemodell ergibt sich eine positive Punktebilanz fur den Bewertungsmaf-
stab Pflanzen- und Tierwelf. Es findet eine Aufwertung gegeniiber dem geltenden Planungs-
recht statt (siehe Ziffer 4.5).

Schutzgut Landschafts-/ Stadtbild

Durch die Umstrukiurierung kemmt es zu Veranderungen des Stadt- und Landschaftsbildes.
Durch die Blockrandbebauung in einer vertraglichen Héhe wird die bestehende Bebauung
astlich des Plangebiets fortgesetzt. Die geplante Tiefgarage verhindert das Parken im Plan-
gebiet und ermdglicht hochwertig gestaltete Freirdume. Die vorgesehene Quartiersgasse
ermdglicht erstmals eine &ffentliche Durchquerung des Blocks.

Zur Umsetzung des Bebauungskonzepts sind Baumfallungen notwendig, die das Land-
schaftshild beeintrdchtigen. Das Landschaftsbild wird jedoch durch die getroffenen Grinfest-
setzungen und die Neugestaltung des Freiraums gegeniiber der bestehenden Nutzung und
madglichen Industrienutzung nach giiltigem Baurecht insgesamt aufgewertet.

25 60 (5



Schufzgut Kultur- und Sachgliter

Im Plangebiet befinden sich keineriei Boden-, Garten- oder Baudenkmale oder denkmal-
rechtlich geschitzte Ensembles. Die sldlich im Plangebiet befindliche stadtbildpragende
Wohnbebauung wird durch die Festsetzung eines Erhaltungsbereichs geschiitzt. Die Aus-
nutzbarkeit der Grundstiicke im Hinblick auf die realisierbare Geschaossflache wird nicht ein-
geschranki.

Schutzgut Mensch

Durch die Neuordnung des Quartiers ist der Block erstmals durchquerbar. Das im Rahmen
der Planung erarbeitete Freiraumkonzept sorgt fiir die Verbesserung der Aufenthaltsqualitét
und Erholungsfunktion. Durch L&rmschutzmalnahmen und die geplante Gebiudestellung
kann die Wohnnutzung im und auflerhalb des Plangebiets vor L&rmeintrag geschiltzt wer-
den. Trotz Optimierung der Grundrisse und Gebaudestellung wird eine innenstadttypische
Belichtungssituation mit verschatteten Bereichen vorherrschen.

Bei Verzicht der Aufstellung des Bebauungsplans blieben das Plangebiet und dessen Nut-
zungen weiterhin ungeordnet. Konflikte in Bezug auf Larm zwischen den Nutzungen Wohnen
und Gewerbe konnten nicht nachhaltig geldst werden. Die geplante Wohnnutzung kénnte
nicht umgesetzt werden. Bei der Ausweisung eines Gewerbegebiets im Norden sowie eines
allgemeinen Wohngebiets im Siden des Plangebiets misste das Gewerbegebiet einge-
schrénkt werden. Bei der Ausweisung eines Mischgebiets fir das gesamte Gebiet mlsste
die bestehende Wohnnutzung im Suden die in Mischgebieten zuldssigen Immissionsricht-
werte hinnehmen. Beide Alternativen sind nicht mit den Zielen der Planung vereinbar und
damit verworfen worden.

4.5 Beeintrdchtigung von Natur und Landschaft

Fir das Plangebiet ist formal die Eingriffsregelung nach BauGB § 1a Abs. 3 anzuwenden, da
erst durch Abgleich des Eingriffsumfanges geman bislang glltigem Planrecht (Baustufenplan
Bahrenfeld, festgestellt am 07.12.1954, erneut festgestellt am 14.01.1955) mit dem kanftigen
Planrecht nachvollziehbar festgestellt werden kann, ob die durch den Bebauungsplan Bah-
renfeld 62 vorbereitete Eingriffe bereits vorher zulassig waren.

Das Plangebiet umfasst etwa 4,1 ha. Gegeniiber dem geltenden Planungsrecht sind hin-
sichtlich der Bodenversiegelung keine wesentlichen Veridnderungen zu erwarten, da keine
von dem bestehenden Mall abweichende Versiegelung planrechtlich erdffnet wird. Strafien-
verkehrsflichen und der gréfite Teil des allgemeinen Wohngebietes im Siiden des Untersu-
chungsraumes wurden entsprechend des Bestandes festgesetzt. Auch fir die weiteren Fla-
chen des Gewerbe-, Misch- und allgemeines Wohngebiets ergeben sich mit einer GRZ von
1.0 bzw. einer Uberschreitungsoption von 1,0 fiir Tiefgaragen gegeniiber dem geltenden
Planrecht keine wesentlichen Veranderungen.

Bei Umsetzung der geplanten umweltrelevanten Festsetzungen wird fiir die geplanten Fl&-
chen der Gewerbe-, Misch- und allgemeines Wohngebiete aus den unter Ziffer 4.2 naher
aufgefiihrten Griinden eine Verbesserung der Situation von Natur und Landschaft gegeniiber
dem geltenden Planrecht erwartet. Planungsrechtlich - aufgrund der Gegentberstellung von
bisher geltendem und zukiinftigem Planrecht - ist der Eingriffs-Tatbestand nicht gegeben.

Mit der Festsetzung von extensiven Begriinungen auf Dachflachen und intensiven Begri-
nungen auf nicht Gberbauten Tiefgaragen (in H6he von gesamt ca. 3.200 m?) wird ein Beitrag
zur Kompensation der hohen Bodenversiegelung mit ihren negativen Wechselwirkungen fiir
die Schutzgiiter Wasserhaushalt und Klima geleistet und es werden Sekundar-Standorte fiir
eine spezifische Flora und Fauna geschaffen. Durch diese Festsetzungen wird auf Basis des
for Eingriffe in Hamburg anzuwendenden Staatsrdtemodells fiir das Schutzgut Boden sogar
eine leichte Verbesserung fir das Schutzgut erzielt.
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Durch die Anlage van Begrinungen (iber Tiefgaragen mit der Pflanzung ven Hecken, Strau-
chern und festgesetzten Bdumen werden strukturreiche Lebensrdume neu geschaffen. Zu-
siizlich tragen extensive Begrinungen der Dachflachen zur Kompensation bei. Der Punkt-
wert hach Staatsratemodell fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen liegt {iber dem des bisher
bestehenden Planrechts.

Die Beeintrachtigungen der Schutzgiter Luft, Klima und Wasser durch den hohen Versiege-
lungsgrad kdnnen ebenfalls durch die geplanten Begriinungen im allgemeinen Wohngebiet
gemindert werden. Oberflachenwasser wird in den Substraten gespeichert und tragt durch
dessen Verdunstung zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Des Weiteren kommt es zu ei-
ner Verzdgerung des Oberflachenabfiusses.

Das Landschafts- und Stadthild wird sich durch die Umsetzung der Planung &ndern. Im Ge-
gensatz zum geltenden Planrecht kommt es durch die Forifihrung der Blockrandbebauung
in vertraglicher Héhe zu einer Attraktivitdtssteigerung. Die geplante Tiefgarage ermdglicht die
Umsetzung eines qualitdtsvollen bewohnerfreundlichen Freiraumkonzepts fir das Gesamt-
areal.

5 Planinhalt und Abwagung

Das Plangebiet ist derzeit durch eine kleinteilige Funktionsmischung insbesondere aus Ge-
werbe, Dienstleistungen und Wohnen geprégt. Die stadtebauliche Qualitdt der Bebauung
und die Nutzungsdichte entsprechen nicht der Lagequalitit des Standorts.

Fir etwa die Halfte der im Plangebiet liegenden Baugrundstiicke liegt eine konkrete Entwick-
lungsabsicht eines Investors vor. Fir diese Flachen wurde ein hochbaulicher und stadtebau-
licher Wettbewerb durchgefiuhrt mit dem Ziel der stadtebaulichen und funktionalen Neuord-
nung des Baublocks. Das aus dem Siegerentwurf abgeleitete Bebauungskonzept sieht bei
Beibehaltung der im Baublock vorhandenen Funktionsmischung eine deutlichere Trennung
von Gewerbe und Wohnen vor. Wahrend im Norden von der Stresemannstralie bis etwa zur
Halfte des Baublocks eine gewerbliche bzw. eine Mischnutzung vorgesehen ist, ist im Siden
angrenzend an die bestehenden Wohngebaude ebenfalls eine Wohnnuizung geplant. Da-
durch wird die bestehende Gemengelage weitgehend aufgelést und eine deutlichere raumli-
che Aufteilung von Arbeiten und Wohnen im Baublock vorgenommen. Insgesamt ist die
Schaffung von etwa 125 Wohneinheiten geplant.

Ziel des Bebauungsplans ist neben der Trennung der Nutzungen auch die stadtebauliche
Aufwertung und bauliche Nachverdichtung des Quartiers. Dies soll durch die Umsetzung
eines Bebauungskonzepts, das als Siegerentwurf aus dem hochbaulichen und stadtebauli-
chen Wettbewerb hervorging, ermdglicht werden. Im Zusammenspiel mit den Bereichen des
Plangebiets, flr die keine konkrete Investitionsabsicht vorliegt, entsteht ein stadtebaulich
harmonisches Gesamtgefiige. Fiir diese bestehenden Bereiche trifft der Bebauungsplan
weitgehend bestandssichernde Festsetzungen.

Konkret liegt dem im Plangebiet befindlichen Baublock folgendes stadtebauliches Konzept
zu Grunde: In Anlehnung an das bestehende Geschiftsgebaude an der Stresemannstrale,
das erhalten werden soll, ist westlich angrenzend ein Solitarbaukérper vorgesehen, dessen
Gebéudehthe der des benachbarten Geschaftsgebaudes entsprechen soll. Siudlich dieser
Gebaudesolitire soll ein Gewerbehof entstehen, der insbesondere produzierendes und wei-
terverarbeitendes Gewerbe beherbergen soll. Er besteht aus zwei Gebauden, die nach Si-
den hin durch ein sogenanntes Hybridgebaude begrenzt werden, das sowohl gewerbliche
Nutzungen als auch Lofts, in denen sowohl gearbeitet als auch (ab dem 1. Obergeschoss)
gewohnt werden kann, beherbergen soll. Das Hybridgebaude soll den Baublock funktional in
eine nordliche, gewerblich gepragte, und eine sidliche Halfte mit dominierender Wohnnut-
zung gliedermn. Gleichzeitig wird durch die Anordnung der Gebadude einschlieRlich der Ver-
kehrsflachen ein geschlossenes Gebaudeensemble gebildet, das den Gewerbehof sowie
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den Gewerbeverkehr klar von der sidlich gelegenen Wohnnutzung abgrenzt. Stdlich des
Hybrids ist eine &ffentlich zugdngliche Quartiersgasse vargesehen, die es erstmals ermég-
licht, den Baublock zu queren. Sie tragt ebenfails dazu bei, das siidlich angrenzende Wohn-
gebiet von der gewerblichen Nutzung im Norden zu separieren. Der Baublock soll hier durch
Wohngebaude erganzt werden, die ebenso wie der Hybrid die Quartiersgasse réaumlich fas-
sen soll.

Nach Slden hin werden durch die Stellung der drei geplanten Bauk&rper Hofsituationen
ausgebildet, die - durch die hier angeordneten privaten Freirdume — eine hohe Wohnqualitat
erwarten lassen. Sidlich angrenzend an diese Mehrfamilienhduser schlief3t eine Stadthaus-
zeile an, die mit den dstlich gelegenen Bestandsgebduden ein stddiebaulich harmonisches
Ensemble ausbilden. Die geplanten Neubauten nehmen auBerdem die Gebiudehthe der
Bestandsbebauung auf. Die im sidlichen Dritte! des Plangebiets bereits vorhandene Block-
randbebauung ist hinsichtlich der gestalterischen Qualitat und bauliche Dichte dem Standort
angemessen und soll erhalten bleiben. Insgesamt kann so ein funktional stringent geglieder-
ter und stadtebaulich hochwertiger Baublock ausgebildet werden.

Entsprechend der vorgesehenen funktionalen Gliederung des Baublocks werden drei Bau-
gebiete (Gewerbegebiet, Mischgebiet, allgemeines Wohngebiet) ausgewiesen, die nachfol-
gend erlautert werden.

5.1 Baugebiete

5141 Gewerbegebiet

Art der baulichen Nuizung

Der Bebauungsplan weist den nérdlichen Teilbereich des im Plangebiet befindlichen Bau-
blocks als Gewerbegebiet aus, da hier bereits die gewerbliche Nutzung dominiert und diese
Teilflache aufgrund der von der Stresemannstralie ausgehenden Verkehrslarmimmissionen
weniger gut fir eine Wohnnutzung geeignet ist.

Zwar ist das Plangebiet im Baustufenplan Bahrenfeld als eingeschrankies Industriegebiet
ausgewiesen; tats&chlich findet hier jedoch keine industriegebietstypische, sondemn vielmehr
Uberwiegend eine gewerbegebietstypische Nutzung statt. Aufgrund der Néhe zur im Plange-
biet sowie der im Umfeld vorhandenen Wohnnutzung kann hier jedoch auch perspektivisch
keine industrielle Nutzung realisiert werden. Daher wird hier statt eines Industriegebiets ein
Gewerbegebiet festgesetzt.

Im Zusammenspiel mit dem ausgewiesenen Mal} der baulichen Nutzung und den ausgewie-
senen (berbaubaren Grundstlicksflachen soll der Umfang der gewerblichen Nutzungen bei-
behalten, jedoch funkiional optimiert angeordnet werden, so dass er auf kleinerer Grundfia-
che im Norden des Baublocks konzentriert werden kann. Insbesondere das oft verdrangte,
produzierende Gewerbe soll an diesem Standort vertraglich integriert und gehalten werden.
Ergdnzt werden soll das produzierende Gewerbe durch Bironutzungen und sonstige ge-
werbliche Betriebe, die auch in Obergeschossen angesiedelt werden kénnen.

Angesichts der hohen Verkehrsldrmimmissionen und um eine klare Trennung zwischen der
gewerblichen und der Wohnnutzung zu erreichen, soll die bestehende Wohnnutzung an der
Stresemannstralie zugunsten einer gewerblichen Nutzung aufgegeben und nicht planungs-
rechtlich gesichert werden. Sie geniel3t auch derzeit lediglich Bestandsschutz.

Durch die folgenden Festsetzungen soll das sonst gemal § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in Gewerbegebieten zulassige Nutzungsspekirum wie folgt eingeschrankt werden:

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Ausnahmsweise kdnnen Ver-
kaufssiatten zugelassen werden, die in einem unmiftelbaren rdumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb stehen (Werksverkauf), wenn
die jeweilige Summe der Verkaufs- und Ausstellungsfldche nicht mehr als zehn vom Hundert
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(v.H.) der Geschossfldche des Belriebs betrdgt. Verkaufs- und Ausstellungsfldchen fir zen-
frenrelevante Sortimente diirfen 200 m?2 je Belrieb nicht (iberschreiten. Zenirenrelevanie Sor-
timente sind (Anlage 1 zu den ,Leitlinien fiir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger
Stadtentwickiungspolitik” vom 15. Februar 1996): Nahrungs- und Genussmittel, Drogerien,
Parfliimerien, Texlilien, Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Uhren, Schmuck, Foto, Optik,
Spielwaren, Sportartikel, Blicher, Papier- und Schreibwaren, Kunstgewerbe, Geschenkarti-
kel, Unterhaltungselekironikartikel (sog. braune Ware), Haushaltselekiroartikel, Bild- und
Tontrdger, Kommunikationselektronik (sog. weie Ware), Haushaltswaren, Glas, Porzellan,
Fahrréder. {vgl. § 2 Nummer 1)

Im Gewerbegebiet wird Einzelhandel zun&chst generell ausgeschlossen. Dadurch soll si-
chergestellt werden, dass insbesondere das produzierende Handwerk vor Verdrangung ge-
schitzt und integriert werden kann, denn durch Einzelhandelsbetriebe lassen sich im Ver-
gleich zu Gewerbe- und Handwerksnutzungen in der Regel héhere Flachenumsatze und
Gewinnmargen realisieren, so dass dann héhere Mieten bzw. Bodenpreise gezahlt werden
kénnen. Dies kann zur Verdrangung von Gewerbe- und Handwerksnutzungen fiihren. Aller-
dings soll es als Ausnahme den produzierenden Betrieben bzw. den Handwerksbetrieben
erméglicht werden, kleinrdumlich ihre hergestellien Waren zu verkaufen, sofern der Laden-
verkauf lediglich zweitrangig, in seiner Gréenordnung als unschadlich anzusehen und als
ein untergeordneter und integraler Bestandteil des produzierenden Betriebes anzusehen ist.
Somit kann eine Einzelhandelsnutzung untergeordnet dann zugelassen werden, wenn sie im
Sinne der Foérderung der mittelstdndischen Wirtschaft dazu beitrdgt, die wirtschaftliche
Grundlage fiir genau die Betrlebe zu starken, flir die innerhalb des Plangebiets ein Standort-
angebot bereitgestellt werden soll.

Verkaufsstitten sollen jedoch nur dann zulassig sein, wenn sie der Betriebsflache deutlich
untergeordnet sind. Die stadtebaulichen Zielsetzungen, Flachen fur produzierendes Gewer-
be und Handwerk zu sichern, soll nicht beeintrachtigt werden. Zudem sollen schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden. Aus diesen Griinden
wird das Merkmal der gewollten ,deutlichen Unterordnung” in der Festsetzung durch sowohl
eine relative als auch — fiir bestimmte Sortimente — durch eine absolute flichenmaRige Be-
grenzung prizisiert. Die Begrenzung des ,Werksverkaufs® auf 10 % der Geschossflache si-
chert einen deutlichen Schwerpunkt auf der gewerblich genutzten Fldche im Gewerbegebiet.
Die Begrenzung der Verkaufsflache flir die (aus den ,Leitlinien for den Einzelhandel im
Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik® vom 15.02.1996 abgeleiteten) zentrenre-
levanten Sortimente auf 200 m? stellt sicher, dass keine Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche zu befiirchten ist.

Zuséatzlich zur Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels wird im Gewerbegebiet das Nut-
zungsspekirum wie folgt eingeschrénkt:

Im Gewerbegebiel werden Ausnahmen fiir Vergnigungsstéatien ausgeschiossen. Tankstel-
len, gewerbliche Freizeitbefriebe, Versammiungsstitten, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Prostitutionsbetriebe und prostitutionsdhnliche Nutzungen jeder Art sind unzuldssig.
{vgl. § 2 Nummer 2}

Ein Ausschluss von Vergniigungsstitten, Prostitutionsbetriebe und prostitutionsahnlichen
Nutzungen, Versammlungsstatten, gewerblichen Freizeitbetriehen, Schank- und Speisewirt-
schaften erfolgt, da sie wie Einzelhandelsbetriebe ebenfalls geeignet sind, aufgrund héherer
Flachenrendite andere Unternehmen, wie z.B. Handwerksbetriebe, zu verdringen, zumal in
Hamburg aufgrund begrenzter Flachenkapazitdten generell ein Mangel an Gewerbegebiets-
flachen besteht. Stadtebauliche Zielsetzung ist es, gerade das produzierende Gewerbe an
diesem Standort zu stérken. Vergniigungsstatten sowie Prostitutionsbetriebe und prostituti-
onsahnliche Nutzungen kbnnten zudem, aufgrund ihrer oftmals n&chtlichen Betriebszeiten,
zu einer Ruhestérung fir die angrenzende Wohnnutzung filhren.
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Auch dem Ausschluss von Tankstellen im Plangebiet soll vor allem dem Schutz der in der
Nachbarschaft vorhandenen und im Plangebiet festgesetzien Wohnnutzung vor Stérungen
und Beeintrachtigungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen in Folge des Kunden- und
Lieferverkehrs Rechnung getragen werden. Im unmittelbaren Umfeld sind zudem Tankstellen
vorhanden; unter anderem nérdlich des Plangebiets in der Stresemannstralle/ Ecke Ruhr-
stralle.

Ebenfalls im Hinblick auf den Schutz der angrenzenden Wohnnutzung wird im Bebauungs-
plan die folgende Festsetzung aufgenommen:

In den Gewerbegebieten sind solche Anlagen und Betriebe unzulissig, die hinsichtlich ihrer
Luftschadstoffe- und Geruchsemission das Wohnen in den angrenzenden Gebieten wesent-
lich stéren, wie regelhaft Lackierereien, Tischlereien, Brotfabriken, Fleischzerlegebeiriebe,
Riuchereien, Rostereien, kunsistofferhitzende Belriebe oder in ihrer Wirkung vergleichbare
Betriebe. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn im Genehmigungsverfahren eine
immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft nachgewiesen wird. Zu-
dem sind im Gewerbegebiet Belriebe unzuldssig, in deren Betriebsbereichen geféhrliche
Stoffe nach § 1 in Verbindung mit Anhang | der Stérfall-\Verordnung (12. BiImSchV) in der
Fassung vom 8. Juni 2005 (BGBI. 1 S. 1599), zuletzf gednderf am 26. November 2010 (BGBI.
! 8. 1643,1691), vorhanden sind, die den Abstandskiassen | bis IV nach dem Leitfaden der
Kommission fir Anlagensicherheit (KAS): ,Empfehlungen fiir Abstédnde zwischen Belriebsbe-
reichen nach der Stérfallverordnung und schutzbediirftigen Gebieten im RHahmen der Bau-
leitplanung — Umsetzung § 50 des Bundes-immissionsschuizgesetzes in der Fassung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | 8. 1275" zugeordnet werden. Ausnahmen sind zuldssig, wenn ein ge-
ringerer Achtungsabstand nachgewiesen werden kann, zum Beispiel aufgrund besonderer,
tiber den Stand der Sicherheitstechnik hinausgehender, technischer oder organisatorischer
MaBnahmen zur Verhinderung von Stérfdllen oder zur Begrenzung deren Auswirkungen.
{vgl. § 2 Nummer 3)

Das Gewerbegebiet befindet sich in der Nachbarschaft zu Wohnnutzungen. Um Immissions-
konflikte zu vermeiden und um die Wohnqualitat in den nah gelegenen Wohngebduden zu
sichern, sind erheblich |uftbelastende und geruchshelastigende Betriebe und Anlagen im
Plangebiet ausgeschlossen. Ferner fordert die Seveso-lI-Richtlinie in Artikel 12 die Mitglied-
staaten auf, angemessene Abstande (Achtungsabsténde) zu solchen Betrieben préventiv zu
beachten und mit den Mitteln der Raum- und Flachenplanung zu steuern, in denen geféhrli-
che Stoffe in bestimmten Mengen vorhanden sind (Betriebsbereiche nach Stdrfallverord-
nung). § 50 BImSchG setzt diese Forderung in deutsches Recht um. Auch in Gewerbegebie-
ten ist eine Ansiedlung von Betrieben mdglich, die der Stérfallverordnung untetliegen. Eine
spatere Beriicksichtigung eines Achtungsabstandes zum Zeitpunkt der Genehmigung eines
solchen Betriebes ist verfahrensrechtlich nicht méglich, da im Rahmen der Genehmigung
von anderen Stérfallszenarien ausgegangen wird als im Rahmen der Planung. Das heifd,
dass sobald ein Betrieb bauplanungsrechtlich im Gewerbegebiet zulassig ist und unter die
12. BImSchV fallt, muss dieser lediglich die Pflichten nach der 12. BimSchV, aber immissi-
cnsschutzrechtlich keine Abstande zu umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen mehr einhal-
ten. Daher ist die Aufnahme der Festsetzung Nummer 3 erforderlich.

Innerhall der mit ,{(1)" gekennzeichneten (berbaubaren Fl&che ist derzeit bereits ein grol¥ia-
chiger Zweiradfachmarkt anséssig. Ein solcher Betrieb kann sich aufgrund der GroéRe der
angebotenen Produkte, des damit einhergehenden Flachenbedarfs sowie des generierbaren
Flachenumsatzes in der Regel nicht in gewachsenen Zentren ansiedeln. Er ist vielmehr auf
die an einer Hauptverkehrsstralle gegebene visuelle Wahrnehmbarkeit angewiesen. Daher
soll der Zweiradfachmarkt nicht nur auf Bestandsschuiz zuriickgesetzt, sondern auch weiter-
hin Entwicklungsmdglichkeiten in gewissem Rahmen behalten. Dabei wird auch beriicksich-
tigt, dass durch den Eigentiimer im Vertrauen auf die langfristige Zulassigkeit einer Einzel-
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handelsnutzung eine entsprechende Ladenflache im Erdgeschoss bereits baulich realisiert
wurde und der Umbau des Erdgeschosses erhebliche Kosten verursachen wirde. Im Rah-
men einer so genannten Fremdk&rperfesisetzung kann der bestehende Einzelhandelsbetrieb
trotz genereller Einschrankung im Gewerbegebiet seine Flachen im Sinne der textlichen
Festsetzung Nr. 4 erweitern bzw. erneuern. Die nachfolgende Festsetzung geht als lex spe-
cialis der allgemeinen Regelung in § 2 Nummer 1 vor;

Im Gewerbegebiet wird fir die mit ,(1)" bezeichnele Fldche zugunsten des vorhandenen
Zweiradfachmarkls ein erweiterter Bestandsschutz nach § 1 Absatz 10 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 5. 133), zuleizt gedndert am
22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), festgesetzt. Erneuerungen und Anderungen der bauli-
chen Anlagen kdnnen im Erdgeschoss zugelassen werden, wenn damit keine Erweiterung
der Verkaufsfache einhergeht Als Folgenutzung des Belriebs kénnen im Erdgeschoss aus-
nahmsweise Einzelhandelsbelriebe zugelassen werden, sofern diese eine Verkaufsfldche
von 400 mf nicht (iberschreiten. (vgl. § 2 Nummer 4)

Die in § 1 Abs. 10 BauNVQO gegebenen Bedingungen fir diese Festsetzung sind gegeben:

Es handelt es sich bei dem Zweiradfachmarkt um eine vorhandene bauliche Anlage, die in

Bezug auf das gesamte Gewerbegebiet lediglich eine untergeordnete Grélle aufweist. Stad-

tebauliche Misssténde sind durch die Einzelhandelsnutzung aus folgenden Griinden nicht zu

erwarten:

— Es sind keine Immissionskonflikie im Sinne § 3 BImSchG bekannt geworden und auch
zukiinftig nicht zu erwarten, da der Betrieb nur eine gemessen an der Grofie geringe
Kundenfrequenz sowie Lieferfrequenz aufweist und als Handelsbetrieb keine weiteren
Immissionen verursacht.

— Es bestehen keine negativen Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstatiung, da das
Grundstiick verkehrlich leistungsfihig erschlossen ist und eine Uberlastung vorhandener
Infrastruktur nicht bekannt ist.

— Da ausschlieBlich Fachartikel verkauft werden und das Warensortiment relativ schmal
ist, sind auch negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdélkerung im Einzugs-
bereich des Betriebs nicht zu erwarten.

— Eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbild verursacht der groRiflachige Ein-
zelhandel ebenfalls nicht. Er ist vielmehr in ein gestalterisch ansprechendes, ortsbild-
pragendes Gebaude integriert.

— Da sich der Einzelhandel innerhalb eines Gewerbegebiets befindet und das Betriebsge-
l&nde alternativ durch einen Betrieb des produzierenden bzw. weiterverarbeitenden Ge-
werbes genutzt werden kénnte und der Handelsbetrieb keine nicht auch sonst mégli-
chen Auswirkungen auf den Naturhaushalt generiert, entstehen aus der Einzelhandels-
nutzung auch keine nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Der am Standort vorhandene Zweiradfachmarkt muss folglich auch trotz seiner GroRe bzw.
Verkaufsflache nicht als grof¥flachig im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO eingestuft werden
und wiére ohne die Fremdk&rperfesisetzung in einem Gewerbegebiet zulassig.

Da ungewiss ist, wie sich der Gewerbebetrieb weiterentwickeln wird, beriicksichtigt die Fest-
setzung auch eine mégliche Folgenutzung als Einzelhandelshetrieb — durch die Beschrén-
kung auf eine ausnahmsweise Zul&ssigkeit ist die Zulassung einer solchen Nuizung jedoch
eine Ermessensentscheidung des Bezirks. Die Beschrinkung der Verkaufsflache verhindert,
dass sich ein gréRerer Einzelhandelsbetrieb ansiedelt und damit Beeintrachtigungen fur die
umliegende Wohnnutzung entstehen.
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Die mit der Festsetzung einhergehende Privilegierung in Bezug auf die Zulassigkeit von Ein-
zelhandel gilt bewusst nicht fir die westlich angrenzende, ebenfalls an der Stresemannstra-
e liegende Uberbaubare Flache, da eine Ausweitung des Einzelhandels zwangslaufig zu
Lasten des Flachenangebots anderer Betriebe, die im Plangebiet gehalten bzw. angesiedelt
werden sollen, gehen wilrde. Die Privilegierung gilt auch nicht fiir jede Art des Einzelhandels.
Es soll in Zukunft am Standort nur soicher Einzelhandel als Ausnahme genehmigt werden,
der keine schadlichen Auswirkungen fiir das hamburgische Zentrensystem mit sich bringt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Maf der baulichen Nutzung, Bauweise
Eine Festsetzung der Bauweise erfolgt nicht, da die stadtebauliche Struktur durch die bau-
kérperbezogene Festsetzung mit Baugrenzen hinreichend geregelt wird.

Durch eine baukdrperbezogene Ausweisung der Uberbaubaren Fldche wird das bestehende
Birogebdude an der Stresemannstralle/ Ecke Stahliwiete dem Bestand entsprechend gesi-
chert. Durch geringe Spielrdume innerhalb der Baugrenze wird im Fall einer Neubebauung
sichergestellt, dass die aullergewShnliche Fassadengestaltung nicht zwingend wieder errich-
tet werden muss. Die festgesetzten Geb&udehdhen sichern in Verbindung mit den getroffe-
nen Baugrenzen das planerisch gewlinschie stadiebauliche Konzept planungsrechtlich ab.
Die Gebédudehdhe des bestehenden Gebdudes wird bestandskonform auf 44 m (iber NN
festgesetzt. Diese Gebaudehshe von etwa 21 m Ober Gelande entspricht der Trauthdhe der
ostlich angrenzenden homogenen Bestandsbebauung.

Unmittelbar westlich des bestehenden Biirogebiudes soll gin Einzelbaukérper an der Stre-
semannstralle entstehen. Die Baugrenze schlielit im Westen des Plangebiets weitgehend
direkt an die Strafienverkehrsfliche des Celsiusweges an, um entsprechend dem sidlich
angrenzenden Bestand eine einheitliche Bauflucht zu gewabhrleisten. Im siidlichen Bereich
des Baukdrpers jedoch knickt die Fassade diagonal von der Stralienverkehrsfliche ab, um
hier den Erhalt eines Strallenbaumes zu ermdglichen. Nach Norden hin wird analog zum
ostlich angrenzenden Biirogebaude ein Abstand zur Stresemannstralie eingehalten. Der an
der Stresemannstrale geplante Bauk&rper soll sich mit seiner Gebdudehéhe an die beste-
hende Stralenrandbebauung ostlich des Plangebiets anpassen. Dementsprechend wird
auch fir dieses Baufeld die als Héchstmal} zuldssige Gebdudehdhe ebenfalls auf 44 m (ber
NN begrenzt.

Im sidlichen Bereich des Gewerbegebiets lasst die Ausweisung der (iberbaubaren Flachen
die Ausbildung eines Gewerbehofes zu. Der Gewerbehof wird u-férmig durch einen Gebau-
dekérper am Celsiusweg, einen Gebadudekorper an der Stahltwiete und das bereits im
Mischgebiet liegende Hybridgebaude begrenzt. Am Sidrand des Gewerbegebiets, an das im
Mischgebiet befindliche Hybridgebdude anschliefiend, wird eine etwa 9,4 m hreite Gasse zur
Abwicklung von Liefervorgangen ausgebildet. Aufgrund der Lage der Gasse als verbinden-
des Element zwischen den Gewerbebauten und dem siidlich im Mischgebiet angrenzenden
Baukdrper ist sie ebenfalls zur Andienung des Hybrids geeignet. Um die Anlieferung der ge-
werblichen Nutzung von der in den oberen Geschossen geplanten Wohnnutzung optisch
abzuschirmen, kann die nordlich des Hybridgebédudes befindliche Liefergasse als Gberdachte
Durchfahrt mit einer lichten Héhe von mindestens 4,5 m ausgebildet werden. Die einzuhal-
tende lichte Hohe ist erforderlich, um auch die Anlieferung durch Lkw zu erméglichen.

For das sidwestlich im Gewerbegebiet vorgesehene Geb&ude werden mehrere in ihrer HS-
he gestaffelte Gebdudeteile entsprechend des Wettbewerbsergebnisses definiert. Es wird
eine Geb&udehdhe von 31 m Uber tiber NN (entspricht etwa 8 m) bzw. zum Celsiusweg hin
von 45 m Uber NN (entspricht etwa 22 m) festgesetzt. Durch die Staffelung wird sicherge-
stellt, dass nach Norden hin zur gewerblichen Nutzung sowie zur Stralle eine héhere Be-
bauung zuldssig ist; dadurch kann der Celsiusweg angemessen eingefasst und das Hybrid-
gebdude im Mischgebiet von den Emissionen der Stresemannstralie abgeschirmt werden.
Zur Mischgebietsnutzung nach Siden hin soll lediglich ein niedrigerer Gebaudeteil zulassig
sein, der sich aufgrund seiner Grélle und Lage im Geb&ude als Dachterrasse fiir die in den
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Obergeschossen vorgesehenen Blronutzungen anbietet. Die festgesetzte Héhe des niedri-
geren Gebdudeteils ermdglicht aber immer noch die Ausbildung eines hallenartigen Erdge-
schossbereichs mit einer lichten Héhe von etwa 8 m, welche die Unterbringung auch groie-
rer Maschinen und das Einziehen eines Galeriegeschosses erméglicht.

Wie am Celsiusweg soll auch entlang der Stahitwiste zur Strafle eine Raumkante ausgebil-
det werden, um in etwa die Bauflucht der Bestandsbebauung im Siden des Plangebiets auf-
zunehmen und eine homogene Blockstruktur auszubilden. Die geplanten Gewerbebauten
sollen jedoch nicht ganz bis an die Stralenbegrenzungslinie vorriicken kénnen, sondern von
dieser um 2 m zurlickgesetzt werden. Das Zuriicksetzten der Gebdudekdrper erfolgt zu
Gunsten des Erhalts von Straftlenbdumen.

Fir das Gebdude an der Stahliwiete wird eine gestaffelte Héhenfestsetzung gewahlt. Zur
Stahltwiete hin wird ein 45 m Ober NN (entspricht etwa 22 m Ober Gel&nde) hoher Gebdude-
teil festgesetzt, der einen 31 m (ber NN hohen Gebaudeteil (entspricht etwa 8 m Ober Ge-
lande) umschlief’t, der auch hier die Ausbildung eines hallenartigen Erdgeschosses mit der
Moglichkeit der Ausbildung eines Galeriegeschosses fiir die Ansiediung von produzierendem
und weiterverarbeitendem Gewerbe beginstigt. Durch die gréltere Gebiudeh&he an der
Stahliwiete wird der Strallenraum gefasst und das Gewerbegebiet zur umgebenden Wohn-
nutzung aulierhalb des Plangebiets abgeschirmt. Zur Anliefergasse hin kragt der 22 m hohe
Gebéudeteil ab dem ersten Obergeschoss um 2 m (ber die mdgliche Uberdachung einer
Anliefergasse hinaus. Zum Mischgebiet soll entlang des Celsiuswegs und der Stahliwiete ein
direkter Anschluss des benachbarten Hybrid oberhalb des Erdgeschosses erméglicht wer-
den.

Die festgesetzten Gebdudehdhen kbnnen in den Baugebieten fir Dachzugdnge und techni-
sche Anlagen (wie zum Beispiel Aufzugstiberfahrien, Zu- und Abluftaniagen, Anlagen zur
Gewinnung der Solarenergie) um bis zu 2 m liberschritien werden. Diese technischen Anla-
gen miissen mindestens 2 m von der Trautkante abgertickt werden und diirfen maximal ein
Drittef der jeweiligen Dachfldche bedecken. (vgl. § 2 Nummer 5)

Diese Festsetzung soll in Anbetracht der Begrenzung der Gebdudehéhen eine zweckmaRige
Errichtung der Anlagen gewahrleisten, die aus technischen Griinden erforderlich sind. Mit
einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist angesichts der Hohendifferenzie-
rung der technischen Aufbauten nicht zu rechnen. Damit eventuelle Dachaufbauten, die ggf.
noch oberhaib der festgesetzten Gebaudehdhe erforderlich sind, aus der FuRgéngerper-
spektive nicht wahrgenommen werden kénnen und eine zusétzliche Verschattung durch sol-
che Aufbauten weitestgehend vermieden wird, sind technische Anlagen um mindestens 2 m
von der Traufkante abzuriicken und diirfen maximal ein Drittel der jeweiligen Dachflache be-
decken.

Die Grundfl&chenzahl im Gewerbegebiet wird mit 1,0 festgesetzt. Dadurch wird die Ober-
grenze des Mafes der Nutzung nach § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung fiir Gewerbege-
biete von 0,8 Oberschritten. Gemal § 17 Abs. 3 Baunutzungsverordnung kénnen die Ober-
grenzen in Gebieten, die am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren Uberschritten wer-
den, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern und die Uberschreitungen ausgeglichen
werden, um sicherzustellen, dass gesunde Arbeitsverhélinisse erreicht werden. Die Uber-
schreitung wird fir die Umsetzung der Planungsziele als erforderlich angesehen, um
- die innere ErschlieBung den Anforderungen der geplanten Gewerbenutzungen ent-
sprechend auszugestalten und
- das Gewerbegebiet vollfidchig mit einer Tiefgarage zu unterbauen, um die notwendi-
gen Stellpldtze unterirdisch nachweisen zu kénnen und eine unverirdgliche Einen-
gung der Rangierflachen durch ebenerdige Stellplatze zu vermeiden.
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Die Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung wird also
nicht durch die vollflachigen Bebaubarkeit durch Gebdude hervorgerufen, sondern aufgrund
der notwendigen Erschliefung. Dies gilt auch fir die nérdlich des Hybrids vorgesehene Lie-
fergasse. Die Auswirkungen dieser Festsetzung auf die Umwelt sind untersucht worden (sie-
he Kapitel 4.2.4). Der Bebauungsplan sieht entsprechende Minderungsmafnahmen, auch im
Bereich des Misch- und allgemeinen Waohngebiets vor:

- Ausweisung einer niedrigeren Gebaudehdhe Gber NN im Btockinnenbereich, um ne-

gative Auswirkungen auf bestehende und geplante Wohnnutzungen zu vermeiden

- die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen

- den Ausschluss stérender Nutzungen sowie

- festgesetzte Begriinungsmaltnahmen in den Baugebieten.

Diese MaRnahmen gewdhrleisten, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeiis-
verhéltnisse erfilllt sind, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Be-
diurfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige &ffentliche Belange stehen der Planung
nicht entgegen. Weiterhin ist bereits gegenwartig ein hoher Versiegelungsgrad vorhanden.

Insgesamt kann durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und der Geb&udeh&hen elne
vertragliche Integration der Neupfanung in die Umgebung sichergestellt werden.

ErschlieBung/ Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Entgegen der jetzigen Situation soll der ruhende Pkw-Verkehr dem Bebauungskonzept ent-
sprechend unterirdisch in einer Tiefgarage unterhalb des Gewerbegebiets untergebracht
werden, um im Baugebiet selbst eine ungehinderte Durchfahrbarkeit zu gewéhrleisten, Ran-
gierflachen flr den Lieferverkehr zu sichern und andererseits die angrenzende Wohnnutzung
vor zusétzlichem Verkehrsaufkommen und daraus resultierenden Schadstoff- und Larmim-
missicnen zu schitzen. Weiterhin kann die Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage
der Entscharfung der Stellplatzsituation in den angrenzenden Sfralten dienen. Insgesamt
kann davon ausgegangen werden, dass sich aufgrund der Tiefgarage der Parkdruck im
Quartier insgesamt eher verringert, da zuklnftig weniger Nutzer in den umliegenden Strafien
parken werden. Aus diesen Grilnden wird die voliflachige Unterbauung des Gewerbegebiets
vorgesehen. Die Tiefgarageneinfahrt ist an der Stahltwiete oberhalb des geplanten Gewer-
bebaus und die Tiefgaragenausfahrt am Celsiusweg zwischen den geplanten Gewerbebau-
ten vorgesehen. Es sind etwa 100 Stellplatze geplant.

Die Lage der Zu- und Ausfahrten wird Ober Regelungen des stadtebaulichen Vertrags éffent-
lich-rechtlich gesichert.

Sudlich der Gewerbebauten ist eine Gasse mit optionaler Uberdachung vorgesehen, die vor-
rangig der Anlieferung der gewerblichen Nutzungen in diesen Gebduden sowie im Hybrid
dient. Um durch die Andienung nicht die im Hybrid befindliche Wohnnutzung optisch zu be-
eintrachtigen, wird eine Uberdachung sowie die Ausgestaltung der Gasse als Durchfahrt zu-
gelassen.

5.1.2 Mischgebiete
Art der baulichen Nutzung

Im Zentrum des Baublocks werden die Flurstiicke 1915, 1916, 1917 (teilweise), 1918 (teil-
weise), 2954, 2870, 4927, 4928 (teilweise) und das Flurstiick 1920 (teilweise) als Mischge-
biet ausgewiesen. Im Mischgebiet sind Wohnen und gewerbliche Nutzungen, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren durfen, gleichberechtigt zuléssig. Durch die Einschrénkung der
gewerblichen Nutzungen hinsichtlich des Storgrades im Mischgebiet wird ein vertrdgliches
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gewahrleistet.

Im Plangebiet soll durch die Ausweisung als Mischgebiet zwischen der gewerblichen Nut-
zung im Norden und der Wohnnutzung im Siiden vermittelt werden. Dazu ist ndrdlich der
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geplanten Quartiersgasse ein Gebauderiegel geplant, der als sogenannter Hybrid im ersten
Vollgeschoss und — aus Grilnden des Larmschutzes (siehe Ziffer 5.5) - im &stlichen, an der
Stahliwiete gelegenen und mit () bezeichneten Abschnitt ausschlieBlich eine gewerbliche
Nutzung und in den Ubrigen Bereichen sowohl gewerbliche Nutzungen als auch eine Wohn-
nutzung beherbergen soll. Aufgrund dieser geplanten Mischnutzung und im Zusammenspiel
mit dem sidlich angrenzenden Mischgebiet Ml 2 wird dieser Bauk&rper als Mischgebiet ge-
mal § 6 Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Sidlich der Quartiersgasse befinden sich im Bestand sewohl Wohngebaude, Uiberwiegend
jedoch gewerbliche Nutzungen (wie z.B. eine Druckerei in der Stahltwiete), Blros sowie eine
Kindertagesstéite. Diese feinkdrnige Nutzungsmischung mit das Wohnen nicht stérenden
gewerblichen Nutzungen soll auch zukiinftig zuldssig sein und erhalten bleiben, um ein be-
lebtes und durchmischtes Quartier zu schaffen, wobei angesichts der geschitzten Lage im
Blockinnenbereich und der Abschirmung vor Gewerbeldrm durch den Hybrid eine Intensivie-
rung der Wohnnutzung planerisch gewlnscht ist, ohne jedoch den Mischgebietscharakter zu
gefédhrden. Das konkrete Bebauungskonzept sieht daher fur den Bereich sidlich der Quar-
tiersgasse die Entwicklung von drei zusétzlichen Wohngebduden vor, von denen die zwei
jeweils an den Stral’en gelegenen Gebaude als Mischgebiet ausgewiesen werden. Hier ist
aufgrund der gut erschlossenen Lage sowie dem Publikumsverkehr eher eine gewerbliche
Nutzung mdglich als in dem Blockinnenbereich. Zudem ist zumindest der an der Stahltwiete
geplante Baukérper einer erhdhten Gewerbelarmbelastung von den Nutzungen &stlich der
Stahltwiete ausgesetzt (siehe auch Ziffer 5.5). In den Erdgeschosszonen der Wohngebaude
im Mischgebiet Ml 2 kdnnen also, sofern die Nachfrage daflr besteht, auch gewerbliche Nut-
zungen untergebracht werden. So kann — im Mk 1 sowie im Ml 2 - zusammenhdngend be-
trachtet der Mischgebietscharakter gewahrt werden. Das zentral gelegene, dritte Wohnge-
baude soll hingegen als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

Zwecks Sicherung einer feinkérnigen Nutzungsmischung im Hybridgebaude wird folgende
Regelung getroffen:

Im mit ,MI 1" bezeichneten Mischgebiet sind Wohnungen im Erdgeschoss und in dem mit
A1) bezeichneten Teilbereich unzuldssig. (vgl. § 2 Nummer 6}

Im ersten Geschossen sollen sich bevorzugt Gewerbebetriebe ansiedeln, die von der Lage
an der fulgdngerfrequentierten Quartiersgasse profitieren und hier bei entsprechender
Schaufenstergestaltung gof. ihre Produkte prasentieren k&nnen. Im westlichen Bereich des
Hybrids ist zudem bereits die Unterbringung einer Kindertagesstétte in dem zum Bebau-
ungsplan abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag geregelt worden. Zudem ist das Erdge-
schoss weniger gut besonnt und eignet sich daher eher fiir eine gewerbliche und weniger fiir
eine Wohnnutzung. Der éstliche Bereich des Hybrids soll einer gewerblichen Nutzungs vor-
behalten bleiben, da in diesem Teilabschniit des Gebdudes auch auf die Sidfassade eine
erhdhte nachtliche Gewerbelarmbelastung (siehe Ziffer 5.5) einwirken kann. Anders als bei
dem an der Stahitwiete stdlich des Hybrids geplanten Gebaude gibt es hier keine larmab-
gewandte Seite, so dass fiir diesen Gebaudeabschnitt vorsorglich keine Wohnnutzung zuge-
lassen werden soll.

Um nur solche Nutzungen zu erméglichen, die mit der Wohnnutzung vertraglich sind und
dem planerisch gewlinschten Quartierscharakter entsprechen, trifft der Bebauungsplan fol-
gende Festsetzung:

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstétien sowie Pro-
stitutionsbetriebe und prostitutionsdhnliche Nutzungen jeder Art unzuldssig. Einzelhandels-
betriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften sind nur als Ausnahme zuldssig. (vgl. § 2
Nummer7)
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Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie nicht der gewiinschien
Funktionsmischung entsprechen. Tankstellen kénnen zudem durch ihren haufig 24-
stiindigen Betrieb erhebliche Stdrpotentiale fur die vorhandene und geplante Wohnnutzung
mit sich bringen und fligen sich in der Regel stadtebaulich nicht in eine Strallenrandbebau-
ung ein. Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets hereits
Tankstellen vorhanden sind und eine diesbezligliche Versorgung dementsprechend gewahr-
leistet ist. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt jedoch lediglich der Vollstdndigkeit
hatber, da das Mischgebiet aufgrund der zu erwartenden Grundstiickswerte und der gerin-
gen GriéRe bei realistischer Betrachtung nicht far eine gartenbauliche Nutzung in Frage
kommt. An dem vergleichsweise zentralen Standort sollen derart flichenintensive Betriebe
nicht angesiedelt werden.

Der Ausschluss von Vergnlgungsstatien sowie Prostitutionsbetriebe und prostitutionsahnli-
che Nutzungen jeder Art erfolgt aus den gleichen Griinden, wie sie bereits in Ziffer 5.1.1 er-
ldutert wurden. Auch Schank- und Speisewirtschaft sind — wenn sie unglnstig platziert sind,
eine fir das Gebiet unverirégliche Gréfie aufweisen und sich ihr Betrieb vornehmlich auf die
Abendstunden erstreckt, geeignet, die Wohngualitdt der vorhandenen bzw. geplanten
Wohnnutzung nachhaltig zu beeintrachtigen. Sie sind daher nur ausnahmsweise zulassig. Es
ist davon auszugehen, dass beispielsweise entlang der Quartiersgasse, die als pradestinier-
ter Standort fir eine Schank- und Speisewirtschaft angesehen werden kann, nur eine
Schank- und Speisewirtschaft vertraglich ist und als Ausnahme zugelassen werden kann.

Aluch Einzelhandelsbetriebe sind nur ausnahmsweise zuldssig. Dadurch soll erreicht werden,
dass im Mischgebiet insbesondere auch Standortangebote fir Gewerbe- und Handwerks-
nutzungen reserviert werden. Im Mischgebiet durfte insbesondere der Hybrid flr eine Einzel-
handelsnutzung in Frage kommen. In diesem Geb&ude bietet sich vornehmlich die Ecksitua-
tion an der Stahltwiete (gegenliber dem Phonixhof) als Einzelhandelsstandort an. Darlber
hinaus wird die Ansiediung lediglich eines weiteren Einzelhandelsbeiriebs im Hybridgebiude
als kongruent mit den verfolgten planerischen Zielsetzungen angesehen. Da im Mischgebiet
im Vergleich zum Gewerbegebiet schon aufgrund der kleinteiligeren Zuschnitte der (iberbau-
baren Fldchen deutlich kleinere Betriebseinheiten erwartet werden kénnen, kénnen Fehlent-
wicklungen bereits mit der Regelung, dass die Einzelhandelsnutzung lediglich ausnahms-
weise zuldssig sind, verhindert werden. Auf eine prazisere Grofenbeschrinkung und Diffe-
renzierung nach Warensortimenten kann hier im Sinne des Gebots der planerischen Zurlick-
haltung verzichtet werden.

Uberbaubare Grundstlicksfi&che, MaR der baulichen Nutzung, Bauweise
Aufgrund der Baukdrperfestsetzungen ist die Festsetzung der Bauweise nicht erforderlich.

Gegenwértig sind groRe Teile des geplanten Mischgebiets durch eine diffuse Bebauungs-
struktur gepragt. Durch den Bebauungspian soll die Voraussetzung fiir eine stadiebaulich
hochwertige Neustrukturierung des Mischgebiets geschaffen werden. Fir die Flurstiicke
4927 und 1916, die nicht durch das Bebauungskonzept erfasst werden und fir die kein Er-
fordernis einer Neuordnung besteht, wird die Ausweisung von Baugrenzen entsprechend
einer ortstypischen Blockrandbebauung getroffen. Auf dem Grundstiick Stahltwiete 7 (Flur-
stiick 1916) wird allerdings an der nérdlichen Flursticksgrenze keine grenzstandige Bebau-
ung zugelassen. Das vorliegende stadtebauliche Gesamtkonzept sieht hier, auf der Schnitt-
stelle zwischen Bestand und geplanter Neubebauung, eine Unterbrechung des Blockrandes
zwecks Gliederung des Baublocks und zur Schaffung einer Zufahrt zur ErschlieBung der im
Blockinnenbereich liegenden Flachen (u.a. auch zur Erschlieftung der Kindertagesstétte und
der westlich davon geplanten Wohngeb&ude) vor. Die nérdliche Baugrenze riickt daher um
2.5 von der nérdlichen Flurstiicksgrenze ab, so dass die bauordnungsrechtliche Mindestab-
standsflache eingehalten werden muss. Durch die Ausweisung der (berbaubaren Fléache
wird das auf dem Flurstick 1916 befindliche Wohngeb&ude planungsrechtlich gesichert. Die
Uberbaubare Flache beriicksichtigt jedoch nicht die sonst noch auf dem Grundstiick vorhan-
dene eingeschossige Bebauung. Diese genielit zunachst Bestandsschutz. Sofern eine Neu-
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bebauung auf dem Grundstiick erfolgen soll, muss das Hauptgeb&ude innerhalb der iber-
baubaren Flachen errichiet werden. Zuséatzlich zum Hauptgebiude kénnen gem. § 23 Abs. 5
BauNVO auBerhalb der Gberbaubaren Flachen Nebengebdude zugelassen werden. Das
Mall der Ausnutzung des Grundstiicks wird durch das Zusammenspiel aus festgesetzier
Grundflachenzahl, ausgewiesener Uberbaubarer Flache und festgesetzier maximal zulassi-
ger Gebaudehdhe nicht vermindert.

Far die Blockrandbebauung auf den Flurstlicken 4927 und 1916 wird die Tiefe der Baufelder
auf 14 m (analog zur Ausweisung fir die stdlich gelegene Wohnnutzung, s.u.) festgesetzt.
Dadurch wird sichergestellt, dass im Falle einer bestandsersetzenden Neubebauung ent-
sprechend der heutigen Standards hinsichtlich der Grundrissgestaltung auf der einen und
der Warmedammung mit der damit einhergehenden groRen Wandstirke auf der anderen
Seite gut nutzbare Gebaude mit hochwertigen Grundrissldsungen geschaffen werden kdn-
nen.

Auf allen Ubrigen Mischgebietsflachen soll die Bebauung grundsatzlich neu geordnet wer-
den. Fir das Flurstiick 1915 wird durch die Ausweisung der Gberbaubaren Flache im Falle
einer bestandsersetzenden Neubebauung die Errichtung eines Gebdauderiegels erméglicht,
der - anders als die derzeitige Bestandsbebauung — schon allein unter Beachtung der Ab-
standsflachenregelungen des § 6 HBauQ von der sldlichen und &stlichen Grundstlicksgren-
ze abgerickt werden muss. Der Abstand von der stdlichen Grundstiicksgrenze geht jedoch
Qiber das bauordnungsrechtlich erforderliche Maf} hinaus. Die Ausweisung der iiberbaubaren
Flache erfolgte hier insbesondere mit der Zielsetzung, sowohl fiir den potenziellen Neubau
auf dem Flurstiick selbst, als auch fiir die geplanten Neubauten auf den nérdlich angrenzen-
den Flurstiicken eine méglichst gute Besonnungssituation sicherzustellen. Die festgesetzte
Gebdudetiefe von 13 m stellt auch hier sicher, dass im Falle einer bestandsersetzenden
Neubebauung entsprechend der heutigen Standards hinsichilich der Grundrissgestaltung auf
der einen und der Warmeddmmung mit der damit einhergehenden grolen Wandstérke auf
der anderen Seite gut nutzbare Gebdude mit hochwertigen Grundrisslésungen geschaffen
werden kdnnen. Mit dem Ziel, trotz der relativ hohen baulichen Dichte des Quartiers mdég-
lichst gute Besonnungsverhalinisse zu ermdglichen, scll das oberste Geschoss des zuléssi-
gen Gebauderiegel von der slidlichen Gebdudekante zuriickgestaffelt werden.

Auf den Flurstiicken, die bestandssichernd Oberplant werden, crientiert sich die Ausweisung
der maximal zuldssigen Gebaudehohe an der Bestandsbebauung, um die bauliche Ausnuiz-
barkeit der Grundstiicke nicht einzuschrénken. Fir das Gebaude Celsiusweg 15 wird folglich
eine Gebdudehéhe von 43,5 m (ber NN festgeselzt, fir das Gebiude Stahltwiete 7/7a eine
GH von 43 m (ber NN. Unter Berlicksichtigung der Topographie kann so eine Gebaudeh&he
von etwa 19,3 m bzw. 19 m (ber Gelande erreicht werden. Dadurch wird sichergestellt, dass
eine Blockrandbebauung entsteht, die sowoh! innerhalb des Plangebiets als auch im Zu-
sammenspiel mit der umgebenden Bebauung ein harmonisches Héhengeflige ergibt. Analog
zur westlich angrenzenden geplanten Wohnbebauung im WA (s.u.) wird im Blockinneren
eine Gebaudehohe von 31,5 m bzw. 34,5 m (iber NN (entspricht etwa 7 bzw. 10 m tber Ge-
lande) festgesetzt. Hier wird eine geringere bauliche Dichte angestrebt, um die Abstandsfla-
chen der Gebaude untereinander einhalten zu kdnnen und eine unverhdltnismalige Ver-
schattung bzw. eine UbermaRige Verdichtung des Blockinnenbereichs zu vermeiden. Auier-
dem vermitteln diese Gebdude zwischen der stralienseitigen, verhadltnismaRig hohen Be-
bauung und den westlich angrenzenden, ebenfalls etwa 10 m hohen Baukérper im allgemei-
nen Wohngebiet. Durch die festgesetzte Gebidudehthe kénnen dennoch etwas héhere Ge-
bdude entstehen, als im Bestand vorhanden, um eine harmonische Bebauungsstruktur ver-
mittelnd zu den Neubauten zu erméglichen.

Im Bereich der Flurstlicke, flr die eine konkrete Bebauungsabsicht vorliegt, werden die
Uberbaubaren Flachen ebenfalls durch eine bauk&rperbezogene Ausweisung definiert. Das
Hybridgebaude im Norden des geplanten Mischgebiets Mt 1 kann durch die Ausweisung der
iberbaubaren Flache, die sich fast vom Celsiusweg bis zur Stahltwiete erstreckt, so dass
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das Gebdude seine Funktion als Abgrenzung zwischen der gewerblichen Nutzung nérdlich
und der Wohnnutzung stdlich erfillen und die Quartiersgasse entsprechend rdumlich fassen
kann. AuRerdem hat er fiir die siidlich angrenzende Wohnnutzung eine Schallschutzfunktion.
Zur Stahitwiete halt der Baukérper einen Abstand von etwa 0,8 m ein, damit angesichts der
als Héchstmall zulassigen Gebaude- bzw. Traufhdhe (siehe unten) die Abstandsflachen
nicht Ober die StralRenmitte hinausragen. Zum Celsiusweg verlauft die Baugrenze spitzwink-
lig zur Stralleverkehrsfldche. Da an dieser Stelle der neue Wendehammer vorgesehen ist,
der dort beinahe die gesamte Strallenverkehrsflache in Anspruch nimmt, wiirde keine Geh-
wegflache (brig bleiben. Aus diesem Grund und zur Akzentuierung der Quartiersgasse wird
die westliche Baugrenze nicht strallenparallel sondern diagonal zur Straffenkante angeord-
net. Damit diese Flache fur die Offentlichkeit zuganglich wird, ist die Sicherung eines Geh-
rechts geplant. Das aus dem Wettbewerbsverfahren hervorgegangene Bebauungskonzept
sieht fir den Hybrid eine gefaltete Kubatur vor. Durch die Ausweisung der Uberbaubaren
Flachen werden dabei Spielrume fiir die Detailplanung des Gebaudes belassen. Der Hybrid
bildet in Verbindung mit den nérdlich angrenzenden Gebauden im Gewerbegebiet einen
Gewerbehof aus. Unmittelbar nérdlich des Gebaudes befindet sich die 9,4 m breite Anliefer-
gasse zur Andienung sowohl des Hybrids als auch der Gewerbebauten (siehe Kapitel 5.1.1).
Aufgrund des Standortes des Hybrids an der Quartiersgasse und seiner Funktion als Mittel-
punkt des Quartiers sowie funktionales Schamier zwischen Gewerbe und Wohnen darf eine
Gebaudehthe von maximal van 47,5 m Uber NN festgesetzt (entspricht etwa 24 m tber Ge-
lande). Der Siegerentwurf des Wettbewerbs sieht fir das Hybridgebaude eine differenzierte
Hohenentwicklung vor. Im Zusammenspiel mit einer leichten Faliung der Fassade entsieht
so ein Gebaude, das sich gegeniliber der nachbarlichen Bebauung gestalterisch abgrenzt
und somit die funktionale Zasur dieses Baukdrpers im Baublock verdeutlicht. Das Bebau-
ungskonzept sieht eine differenzierte Hohenentwicklung im Bereich zwischen 46,3 m und
47,5 m tiber NN vor. Um im Rahmen der Genehmigungsplanung noch Spielrdume in der
Gestaltung zu belassen, wird im Bebauungsplan lediglich die maximale Gebaudehéhe von
47,5 m Gber NN festgesetzt. Damit es jedoch nicht zu einer Uberschreitung der Abstandsfla-
chen kommt, muss zum einen die &stliche Baugrenze um 0,8 m von der Baugebietsgrenze
abgertickt und zudem an der Ostfassade des Hybrids die als Héchstmalk zuldssige Traufhé-
he auf 46,3 m ber NN beschrankt werden. Die als Héchstmal zuldssige Gebdudehdhe von
47,5 m darf unter Beriicksichtigung der Regelungen des § 6 HBauO (Abstandsflichenrege-
lungen) erst 0,6 m von der &silichen Baugrenze abgeriickt erreicht werden. Folglich enthalt
die Verordnung in § 2 Nummer 8 die folgende Festsetzung:

Im mit Ml 17 bezeichneten Mischgebiet ist die als Hochstmall zuldssige Gebdudehbhe nur
dann zuldssig, wenn sie von der mit ,(F)" bezeichneten Baugrenze oberhalb der dort festge-
selzten Traufhdhe in einem Winkel von maximal 70 Grad zuriickgesetzt ist.

Da sich bei dem in § 6 HBauO festgelegten Abstandsflichenmal von 0,4 H bei einem ma-
ximal 70° geneigten Dach keine zuséatzliche Abstandsfliche mehr ergibt, ist geregelt, dass
das Geb&ude oberhalb der fesigesetzten TrauthShe mindestens um dieses Winkelmalk zu-
rickgesetzt bleiben muss. Die konkrete Planung, deren Umsetzung im Rahmen eines stad-
tebaulichen Vertrags gesichert wird, sieht hier lediglich eine sehr geringe Dachneigung vor.

Sidlich der Quartiersgasse werden die zwei an den Strallen gelegenen winkelférmigen
Wohngebaude durch Baukdrperfestsetzung gesichert. Durch die Anordnung und Stellung der
Gebaude werden dabei geschitzte Innenhdéfe ausgebildet, die eine hohe Wohngualitat durch
private Freirdume erwarten lassen. Nach Norden hin sorgt eine einheitliche Bauflucht fir die
rdumliche Einfassung der Quartiersgasse. Um die bauliche Dichte zusatzlich zu regulieren,
dabei jedoch eine quartierstypische Hohenentwicklung zu erméglichen, wird fiir die zwei
Bauké&rper im Mischgebiet MI 2 eine Gebaudehdhe von 38,5 m (ber NN (entspricht etwa
15 m Uber Gelénde) festgesetzt. Darliber hinaus sind zwei zusatzliche zurickgestaffelie Ge-
schosse mit einer Gebaudehéhe von bis zu 43,5 m tiber NN vorgesehen (entspricht etwa
20 m Uber Gelénde). Diese Héhe, die eine sechsgeschossige Bebauung ermdglicht, beinhal-
tet einen Sockel der geplanten Tiefgarage in Héhe von 1,4 m. Dadurch wird efreicht, dass
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die Privatsphére der kinftigen Anwohner nicht durch die Einsehbarkeit der Wohnungen von
der Quartiersgasse aus gestdrt wird. Gleichzeitig kénnen hochwertige private Freirdume in
den Héfen entstehen.

Die folgende Festsetzung wird getroffen, um erforderliche Dachaufbauten wie zum Beispiel
Fahrstuhliberfahrten zu erméglichen, ohne die Gebdudehdhe insgesamt zu erhéhen (siehe
auch Punkt 5.1.1):

Die festgesetzten Gebdudehbhen kdnnen in den Baugebieten fiir Dachzugédnge und techni-
sche Anlagen {wie zum Beispiel Aufzugsiiberfahrten, Zu- und Abluftaniagen, Anlagen zur
Gewinnung der Solarenergie) um bis zu 2 m {berschritten werden. Die technischen Anlagen
miissen mindestens 2 m von der Traufkante abgeriickt werden und dirfen maximal ein Drit-
tel der jeweiligen Dachfldche bedecken. (vgl. § 2 Nummer 5)

Die Dachaufbauten milssen dabei von der Traufkante abriicken, um keine stadtebauliche
Wirkung flr FuBganger zu entfalten bzw. die Besonnungssituation zu verschlechtern.

Um im Mischgebiet die Schaffung privater Freirdume in angemessener Grofte zu ermogli-
chen, wird folgende Festsetzung getroffen:

In den allgemeinen Wohngebieten sowie den mit Ml 2° bezeichneten Mischgebieten kann
eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m zugelassen
werden. An den mit ,(2)" bezeichneten Fassaden ist eine Uberschreitung der Baugrenzen
durch Balkone bis zu einer Tiefe von 2 m auf insgesamt 50 v.H. der (iber alle Obergeschos-
se, die Vollgeschosse sind, aufsummierlen Fassadenldnge zuldssig. An der mit ,(3)“ be-
zeichneten Fassaden ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone bis zu einer
Tiefe von 1,5 m auf insgesamt 50 v.H. der {ber alle Obergeschosse, die Voligeschosse sind,
aufsummierten Fassadenidnge zuldssig. (vgl. § 2 Nummer 9)

Die Wohnqualitdt wird malkgeblich durch die Méglichkeit zur Schaffung von wohnungsbezo-
genen Freiflachen mitbestimmt. Daher sieht das stadiebauliche Konzept fir Erdgeschoss-
wohnungen Terrassenanlagen und flr Wohnungen in den Obergeschossen fir jede Woh-
nungen mindestens einen Balkon vor. Die Festsetzung § 2 Nummer 9 muss nicht fur alle der
vorgesehenen Balkone die Genehmigungsvoraussetzungen schaffen. Balkone kénnen ge-
maRk § 23 Absatz 3 BauNVO auch aufterhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen werden.
Ob von § 23 Absatz 3 BauNVO zu Gunsten von Balkonen Gebrauch gemacht wird, liegt im
Ermessen der die Baugenehmigung erteilenden Behdrde. Von dem Ermessen kann zu Gun-
sten der Schaffung von Balkonen aber nur dann Gebrauch gemacht werden, wenn dies nicht
zu einer Uberschreitung von Abstandsflachen fuhrt.

Fir das abgestimmte Bebauungskonzept soll von § 23 Absatz 3 BauNVO fUr Balkone an den
StralRen Celsiusweg und Stahltwiete Gebrauch gemacht werden, um auch im verdichteten
Stadtraum im ausreichendem Male fir jede Wohnung einen wohnungsbezogenen Aulien-
bereich zu schaffen. Dabei soll es jedoch zu keiner nennenswerten Einengung des Strallen-
raums und der damit einhergehenden Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitét fur Fultgan-
ger kommen, so dass fir die Balkone entlang des Strallenraums davon abgesehen wurde,
durch eine textliche Festsetzung gréfiere Balkontiefen zu ermdglichen.

Zu den Innenhéfen sind die Baugrenzen im Mischgebiet Ml 2 teilweise so ausgewiesen, dass
zuséatzlich zum Hauptbaukdrper auch 2 m tiefe Balkone beriicksichtigt sind. Auch flr die hier
vorgesehenen Balkone ist daher keine gesonderte textliche Festsetzung erforderlich. Anders
verhalt es sich mit den mit ,(2)" bezeichneten Fassaden. Hier sieht das Bebauungskonzept
ebenfalls 2 m tiefe Balkone vor. Da es im Verlauf dieser Fassade im Bereich der Hofzugdnge
zu einer rdumlichen Verengung kommt, konnten hier bei der Ausweisung der iberbaubaren
Flache keine Spielrdume flir die Schaffung von 2 m tiefen Balkonen gegeben werden, so
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dass hier Balkone mit dieser Tiefe Uber die textliche Festsetzung § 2 Nummer 9 ermdglicht
werden miissen. Auch an der mit ,(3)" gekennzeichneten Fassade sind Balkone (mit vorteil-
hafter Stdausrichtung) geplant, die ebenfalls nicht bereits auf Grundlage von § 23 Absatz 3
BauNVO zugelassen werden kénnen, was an dieser stelle jedoch nicht an einer zu groflen
Balkontiefe (nur bis zu einer Balkontiefe von 1,5 m kann hier die Einhaltung der Abstandsfla-
chen gewdhrleistet werden) sondern an der geplanten Breite des Balkons liegt. Um sowohl
an der mit ,{2)" als auch an der mit ,(3)" gekennzeichneten Fassade jedoch stadtebaulich
nachteilig wirkende Balkontiefen zu vermeiden, wird durch die textliche Festsetzung zugleich
sichergestellt, dass die Balkone nicht Uber die gesamte Fassadenbreite entwickelt werden
dirfen. Die Uberschreitung der Baugrenzen darf fiir Balkone jedoch auf insgesamt 50 v.H.
der Uber alle Geschosse aufsummierten Fassadenlénge erfolgen, damit im Bereich der mit
2)" gekennzeichneten Fassade fur jede Wohnung ein Batkon geschaffen und im Bereich
der mit ,(3)" gekennzeichneten Fassade ein besonders grolziigiger Balkon zwecks Ausnut-
zung der glinstigen Siidlage geschaffen werden kann.

Im Bereich der Hofzugange sind ebenfalls Balkone geplant. Auf Grund der hier bestehenden
rdumlichen Enge sollen in diesem Bereich jedoch nur Balkone mit einer Tiefe bis 1,5 m auf
Grundlage des § 23 (3} BauNVO zugelassen werden. So wird sichergestellt, dass keine un-
vertragliche Verringerung des Sozialabstandes bzw. Einengung des Zugangsbereichs zum
Innenhof erfolgt.

Terrassen haben im Vergleich zu Balkonen eine in der Regel gréfiere Ausdehnung, so dass
sie nicht mehr durch die Regelung in § 23 Absatz 3 BauNVO privilegiert werden kénnen. Ihre
Zulassigkeit wird daher durch die textliche Festsetzung in § 2 Nummer 9 geregelt. Dabei wird
das MaR der Uberschreitung fir Terrassen begrenzt, damit die Gartenbereiche stadtebaulich
nicht von diesen Anlagen dominiert werden. Dabei lasst die zuldssige Tiefe von 4 m fiir Ter-
rassen eine grofzigige Anordnung des Terrassenmobiliars zu. Eine Beschrénkung in der
Breite bezogen auf die jeweilige Fassadenlange fiir Terrassen erfolgt nicht, um aktuellen
Wohntrends folgend die Anlage auf gesamter Breite der Wohnung bzw. im Sinne eines ein-
heitlichen Erscheinungsbilds auch die Schaffung durchgehender Terrassenanlagen in den
Innenhéfen zu ermdglichen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Mischgebiet zuséatzlich zur festgesetzten Gebéude-
héhe auch durch die Grundflachenzahl als Héchstmaf® festgesetzt. Die GRZ entspricht mit
0,6 flr das mit Ml 2 bezeichnete Mischgebiet dem Maf, das nach § 17 Abs. 1 BauNVO flr
Mischgebiete héchstens zuldssig ist. So kann sichergestellt werden, dass eine gebietsver-
tragliche bauliche Dichte oberhalb der Geléndeoberflache erreicht werden kann. Da der ru-
hende Verkehr lediglich unterirdisch vorgesehen ist (siehe unten), wird in der Festsefzung §
2 Nummer 7 folgendes geregelt:

In den mit ,M!I 2" bezeichneten Mischgebieten, in dem mit ,WA 1" bezeichnefen aligemeinen
Wohngebiet sowie auf den im allgemeinen Wohngebiet befindlichen Flursiticken 1906, 1907,
1908, 2602 und 2603 kann die fesigeseizte Grundfidchenzahl fir Tiefgaragen bis zu einer
Grundfldchenzahl von 1,0 liberschritten werden (vgl. § 2 Nummer 10).

Fir den mit MI 1 bezeichneten Teil des Mischgehiets wird hingegen von vornherein eine
Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Dies resultiert aus der unmittelbaren Nachbarschaft
zum Gewerbegebiet. Das Hybridgebdude soll der Trennung von Gewerbe und Wohnen die-
nen und als Schallschutzbebauung vom Celsiusweg bis zur Stahltwiete reichen. Sidlich des
Hybrids ist die Quartiersgasse geplant, die gemal Freiflachenkonzept als befestigte Flache
ausgeflhrt werden soll und zudem durch eine Tiefgarage unterbaut wird. Aufgrund des Zu-
schnitts des MI 1 ist daher zwingend die Festsetzung einer GRZ von 1,0 notwendig.

Im MI1 und in dem Bereich des MI2, in dem auf Grundlage eines Wettbewerbsverfahrens
konkrete Neubauten geplant sind, wird zusatzlich die als Héchstmal} zuldssige Geschossfla-
che festgesetzt. Dadurch wird die Nutzungsdichte auf ein vertragliches Mal begrenzt. Die in
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den genannten Bereichen erfolgte Ausweisung der (berbaubaren Fldchen lasst bewusst
Spielrdume fir die nachfolgende Feinplanung. Diese soll jedoch nicht mit einer Ausweitung
der Baumasse einhergehen, sondern es soll die Geschossflache verwirklicht werden, die im
Rahmen des Wetthewerbsverfahrens vom Preisgericht als standortgerecht und vertréglich
bewertet wurde.

Im Hinblick auf das festgesetzte MafR der baulichen Nutzung wird im Mischgebiet das gemal

§ 17 Absatz 2 BauNVYO als Héchstmal zuldssige Nutzungsmal sowohl! hinsichtlich der zu-

Idssigen GRZ als auch der méglichen GFZ Gberschritten. Dies ist moglich, wenn besondere

stadtebauliche Griinde dies erfordern und die Uberschreitung ausgeglichen werden kann,

um sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse herrschen. Die Uberschrei-

tung der Obergrenze wird fiir diesen Teil des Mischgebiets als erforderlich angesehen, um

- die stadtebaulich gewlnschte Neu-/ Weiterentwicklung der Flachen zu ermdglichen,

- die abschirmende Kubatur des Hybrids planungsrechtlich sichern und somit die ge-
wlinschte Funktionstrennung vollziehen zu kénnen,

- die fur das Gebiet vorgesehene Querung durch die Quartiersgasse zu ermdglichen,

- die Unterbringung der erforderlichen Stellplétze in Tiefgaragen und damit vom ruhenden
Verkehr ungesiodrte Freifldchen zu ermdéglichen und

- einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen, in dem durch die Kon-
zentration der baulichen Nutzung innerhalb bestehender Siedlungsbereiche die Inan-
spruchnahme baulich bisher nicht genutzter Auftenbereiche verhindert wird.

Im Rahmen der Abwagung ist auch zu bericksichtigen, dass das Umfeld durch vergleichba-
re und teilweise héhere bauliche Dichten gepragt ist. Das Erfordernis einer im Mischgebiet
héheren Bebauungsdichte ergibt sich auch daraus, um ein Dichtegefélle zur umiiegenden
Bebauung zu vermeiden und ein hinsichtlich der Bebauungsstruktur homogenes Siedlungs-
gefige zu erhalten.

Die Auswirkung dieser Festsetzung auf die Umwelt sind untersucht worden (siehe Kapitel

4.2.4). Zum Ausgleich sieht der Bebauungsplan bzw. der dazugehtrige stddtebauliche Ver-

trag folgende Malinahmen vor:

- die Begrenzung der Oberbaubaren Grundstiicksflachen, wodurch unverhéltnismatige und
stadtebaulich nicht vertretbare Nachverdichtungen ausgeschlossen werden,

- Ausschluss stérender Nutzungen

- Dachbegrinung im Mischgebiet Ml 2 sowie im allgemeinen Wohngebiet

- Fassadenbegrinung im Gewerbegebiet

- Anpflanzungsgebot von Baumen im Gewerbegebiet

- Schaffung privater Freirdume in den Innenhéfen im Mischgebiet M| 2 sowie im allgemei-
nen Wohngebhiet (geplante Stadthduser)

- Schaffung &ffentlicher Freiraume in der Quartiersgasse

Diese Maflinahmen gewahrleisten, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse erflllt sind, negative Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirf-
nisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige &ffentliche Belange stehen der Planung nicht
entgegen.

ErschlieBung/Ruhender Verkehr

Sudlich des Gebauderiegels ist eine Quartiersgasse geplant, welche die fullaufige Querung
des Baublocks erméglichen soll. Gegenwdartig ist der Block aufgrund der diffusen Anordnung
der Gewerbebetriebe fir die Offentlichkeit nicht durchquerbar. Diese Gasse soll fir motori-
sierten Verkehr nur ausnahmeweise nutzbar sein (z.B. Umzugs- und Rettungsfahrzeuge),
um einen attraktiven FuRgangerbereich mit Zugang zu ggf. im Hybrid entstehende Ausstel-
lungsflachen der produzierenden Gewerbebetriebe schaffen zu kénnen. Die Gestaltung der
Gasse wird durch ein Freiraumkonzept bestimmt, das eine differenzierte Gliederung des 6f-
fentlichen Raums vorsieht. Um sicherzustellen, dass dieser Bereich offentlich zuganglich
sein wird, setzt der Bebauungsplan fir die Gasse ein Gehrecht fest:
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Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, einen
allgemein zugénglichen Weg anzulegen und zu unterhalten (vgl. § 2 Nummer 11).

Weiterhin wird auf diese Weise eine etwa 6 qm grolie Flache der nicht (berbaubaren Flache
im nordwestlichen Anschluss an die Quartiersgasse festgesetzt, um einen ausreichend di-
mensionierten Gehweg am Celsiusweg sicherstellen zu kénnen. Da in dieserm Bereich der
neue Wendehammer platziert wird, wirde die bestehende Fullwegbreite nicht ausreichen.

In dem zum Bebauungsplan geschlossenen stadiebaulichen Vertrag ist geregelt, dass der
Vorhabentrager die Quartiersgasse herzurichten, dauerhaft zu unterhalten und der Allge-
meinheit zur Verfligung zu stellen hat. Die in der textlichen Festsetzung eingerdumte Még-
lichkeit, dass auch die FHH die Quartiersgasse anlegt und unterhalt ist lediglich als Rickfall-
ebene zu verstehen, fiir den Fall, das der Grundeigentiimer aus welchen Griinden auch im-
mer eines Tages nicht in der Lage sein kénnte, seinen vertraglichen Verpflichtungen nach-
zukommen.

Mit der angestrebten baulichen Dichte im Plangebiet geht ein entsprechend hoher Stellplatz-
bedarf einher. Damit eine stadtebaulich vorteilhafte Unterbringung des ruhenden Verkehrs
erreicht werden kann, ist dessen méglichst vollstindige Verlagerung in Tiefgaragen plane-
risch gewinscht. Zur Unterstitzung dieses Planungsziels ist eine Grundflachenzahl von 1,0
erforderlich, denn zur unterirdischen Unterbringung des ruhenden Verkehrs muss nahezu
das gesamfe Mischgebiet durch eine Tiefgarage unterbaut werden (vgl. auch § 2 Nummer
10). Um eine stadtebaulich vorteilhafte Unterbringung des ruhenden Verkehrs in diesem
Baugebiet zu erreichen und auch die hochwertig zu gestaltende Quartiersgasse vor ruhen-
dem Verkehr zu schiitzen, ist dessen vollstdndige Verlagerung in Tiefgaragen planerisch
gewlinscht. Dementsprechend wird folgende Festsetzung getroffen:

In den allgemeinen Wohngebieten sowie in den Mischgebieten sind Stellplétze nur in Tiefga-
ragen zuldssig. Tiefgaragen sind auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksfldchen zu-
ldssig (vgl. § 2 Nummer 12).

Die Lage der Tiefgaragen soll unabhangig von der Uberbaubaren Flache ermdglicht werden,
da die Baukdrperfestsetzung der individuell gestalteten Geb&ude kaum Spielraum zur dko-
nomisch sinnvollen Anlage von Tiefgaragen lasst. Flr die Bereiche, flr die ein Bebauungs-
konzept vorliegt, sind insgesamt drei Tiefgaragen vorgesehen. Eine davon (mit 100 Stellplét-
zen} befindet sich im Gewerbegebiet (siehe Ziffer 5.1.1). Eine weitere befindet sich unterhalb
des Hybrids im Mischgebiets Ml 1 sowie unterhalb der Quartiersgasse. Eine dritte befindet
sich unterhalb der Neubauten, die sldlich der Quartiersgasse geplant sind. Die beiden letzt-
genannien Tiefgaragen sollen eine Kapazitdt von 230 Stellplatzen aufweisen. Die Einfahrt
beider Tiefgaragen im Mischgebiet befindet sich unterhalb des geplanten Gebdudes am Cel-
siusweg (derzeit Hausnummer 13), die Ausfahrt an der Stahliwiete (derzeit Hausnummer 13
— 15). Auf diese Weise kann verhindert werden, dass es zu zusatzlichen Larmbeeintrachti-
gungen durch jeweils eine Ein- und Ausfahrt an den Strallen kommt sowie zu viele Gehweg-
lberfahrten entstehen, die Fulgénger behindern und gefahrden kénnten.

513 Allgemeines Wohngebiet

Art der baulichen Nutzung

Der sidliche Bereich des Baublocks liegt abseits der stark befahrenden Stresemannstralle
und wird durch das nérdlich angrenzende Mischgebiet (inshesondere durch den dort vorge-
sehenen Hybrid) vor Gewerbeldrm der im nordlichen Drittel des Blocks ausgewiesenen Ge-
werbefldchen geschiitzt. Er wird auch im Bestand bereits tiberwiegend durch eine Wohnnut-
zung gepragt, die sich in einen gréfieren Wohngebietszusammenhang entlang des Bahren-
felder Steindamms einflgt. Daher soll dieser Bereich bestandskonform als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen und die bereifs vorhandenen Wohngebaude durch weitere Wohn-
gebdude im Blockinnenbereich ergénzt werden.
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Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird gesichert, dass Wohnen die Haupt-
nutzung in den Gebé&uden bleibt, zugleich aber auch Spielrdume fiir eine vertragliche Form
der Ergénzung der Wohnnutzung durch planerisch gewolite kulturelle oder soziale Nutzun-
gen entstehen, sofern Bedarf bzw. eine entsprechende Nachfrage dafiir besteht.

Um Fehlentwicklungen im allgemeinen Wohngebiet zu verhindern, trifft der Bebauungsplan
die folgende Festsetzung:

In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fiir Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len ausgeschiossen (vgl. § 2 Nummer 13).

Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen im allgemeinen Wohngebiet ist
aufgrund der vorhandenen GrundsticksgréRen zwar unwahrscheinlich, erfolgt jedoch der
Vollstandigkeit halber aus den gleichen Griinden, die bereits fir das Mischgebiet angefiihr
wurden (siehe Ziffer 5.1.2).

Uberbaubare Grundsticksflache, MaB der baulichen Nutzung, Bauweise
Im allgemeinen Wohngebhiet gilt fir die WA-Bebauung an den umliegenden Stralien eine

geschlossene Bauweise, um die ortstypische Bebauungsstruktur mit ihrer Gberwiegend ge-
schlossenen Blockrandbebauung zu erhalten. Zugleich wird mit der vorgeschriebenen Bau-
weise sichergestellt, dass durch die geschlossene Blockrandbebauung ein vor Larmeintrag
geschiitzter Blockinnenbereich ausgebildet wird.

Die pragnante Bebauung am Bahrenfelder Steindamm soll durch die Ausweisung eines Er-
haltungsbereichs vor Uberformung gesichert werden {siehe Kapitel 5.5). Mit der gleichen
Zielsetzung wird die Uberbaubare Flache durch eine baukdrperbezogene Festsetzung aus-
gewiesen. Dadurch kann zum einen der Bestand planungsrechtlich geschitzt werden. Zum
anderen wird dadurch sichergestelit, dass sich eine eventuell eines Tages den Bestand er-
setzende Neubebauung in ihrer Gebaudekubatur und Positionierung in die Bestandbebau-
ung einfligen wird. Zudem werden in begrenztem Malie Spielr&ume fUr eine bauliche Veran-
derung moglich, die auch in einem Erhaltungsbereich zugelassen werden kénnen. Ostlich
angrenzend ist eine grinderzeitliche Wohnbebauung vorhanden, die vom Bahrenfelder
Steindamm zurlickspringt. Um eine stralRenbegleitende Blockrandbebauung zu ermdglichen,
wird flr diese Gebdude die Baugrenze bis zur StralRenkante erweitert. Fir die festgesetzte
Blockrandbebauung wird durch Baugrenzen eine Gebaudetiefe von 14 m zugelassen. Diese
Tiefe erméglicht die Schaffung hochwertiger Grundrissidsungen und berlicksichtigt bereits
die heute gréReren Wanddicken in Folge der gesetzlich vorgeschriebenen energetischen
Standards.

Fir die Bestandsbebauung wird die jeweils vorhandene Gebiudehdhe planungsrechilich
gesichert. So darf die als Héchstmall zulassige Gebdudehdhe auf dem Grundstiick Stahlt-
wiete 3 maximal 43 m Ober NN, auf den Grundstiicken Stahltwiete 1 und Celsiusweg 17 ma-
ximal 43,5 m (ber NN, auf den Grundstiicken Celsiusweg 19 und Bahrenfelder Steindamm
58-72 maximal 44 m liber NN betragen. Fur die durch ein Erhaltungsgebot gesicherte Be-
standsbebauung wird zusétziich eine als Hochstmall zuldssige Traufhohe von 41,5 m fest-
geseizt. Durch die Begrenzung der Traufhthe sollen dem Grundeigentiimer Anreize ge-
nommen werden, die erhaltenswerte Bestandsbebauung durch einen Neubau zu ersetzen,
da durch die Begrenzung der Traufhdhe eine wesentliche Vergréflerung der Geschossflache
im Falle einer bestandsersetzenden Neubebauung nicht méglich ist. Zudem wird durch die
Regelung beglinstigt, dass eine bestandsersetzende Neubebauung in etwa die gleiche Ku-
batur wie die Bestandsbebauung aufweisen wiirde (sofern man unterstelit, dass die gegebe-
nen Bebauungsmdéglichkeiten auch voll ausgeschépft werden), was stadtebaulich win-
schenswert ware. Ferner wird durch die Festsetzung einer als Héchstmal zuléssigen Trauf-
héhe sichergestellt, dass eine bestandsersetzende Neubebauung nicht zu einer starkeren
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Verschattung der nordlich angrenzenden Wohnnutzung als die Bestandsbauten fihren wiir-
de.

Im Osten des allgemeinen Wohngebiets soll eine bauliche Nachverdichtung analog zur west-
lich angrenzenden Bebauung erméglicht werden. Fir die derzeit zwei- bis viergeschossigen
Baukdrper wird in Folge der Regelungen zur als Hochstmal zuldssigen Gebaudehdhe daher
eine finfgeschossige Bebauung méglich. So soll die Ausbildung eines Blockrandes mit ho-
mogener Héhenentwicklung beglinstigt werden.

Im Blockinnenbereich soll in Anlehnung an die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen auf
dem benachbarten Flurstick 1915 eine dreigeschossige Stadthauszeile entstehen, die ent-
sprechend durch eine Baukérperfestsetzung gesichert wird. Wie im benachbarten Mischge-
biet soll bei der Stadthauszeile das oberste Geschoss zurlickgestaffelt werden, so dass im
Staffelgeschoss eines Stadthauses eine Besonnungsdauer mdglich ist, die annéhernd den
Anforderungen der DIN 5034 (siehe auch nachfolgendes Kapitel) gerecht wird. Durch die
Ausweisung der Uberbaubaren Fl&chen wird folglich der Bau einer Geb&udetypologie ermdg-
licht, der auch im Hinblick auf die Besonnungssituation gute Wohnverhéaitnisse erwarten
|&sst. Die Ausweisung der iiberbaubaren Flachen stellt in Verbindung mit der als Héchstmaln
festgesetziten Gebaudehéhe (s.u.) sicher, dass die baucrdnungsrechtlich erforderlichen Ab-
standsflachen durchgehend eingehalten werden. Aus diesem Grund werden die nérdliche
Gebaudekante partiell um etwa 2,3 m eingeriickt und die 6stliche Baugrenze parallel zur
Flurstiicksgrenze angeordnet sowie die Staffel an der westlichen Geb&udekante entspre-
chend etwas weiter von der Fassade der darunterliegenden Regelgeschosse abgeriickt, als
dies anderswo der Fall ist. Ferner ist in Erganzung der beiden winkelférmigen Gebaude im
Ml 2 ein weiterer Baukérper dieser Art vorgesehen. Fir die geplanten Wohngebaude im
Norden des allgemeinen Wohngebiets wird analog zu den geplanten Gebduden im Misch-
und Gewerbegebiet eine Gebdudehdhe festgesetzt, um die Hdhe unabhéngig von der Ge-
schossigkeit zu begrenzen. Aufgrund der Innenhofsituation wird fur die Stadthduser eine Ge-
baudehéhe von 34,5 m Ober NN {entspricht etwa 10 m Uber Gelédnde) festgesetzt werden.
Eine hdhere Bebauung wirde an dieser Stelle zu einer flir den Blockinnenbereich zu hchen
baulichen Dichte und zu einer unzumutbaren Verschattung der nordlich angrenzenden Ge-
baude fiihren. Fir das winkelférmige Gebaude ndrdlich dieser Stadthauser wird eine Gebau-
dehdhe von 38,5 m iber NN (entspricht etwa 15 m Uber Geldnde) festgesetzt. Darliber hin-
aus sind zwei weitere zurilckgestaffelte Geschosse mit einer Gebaudehdhe von 43,5 m Uber
NN méglich {(entspricht etwa 20 m tiber Gelande). Wie bei den Gebauden im MI 2 beinhaltet
diese Hohe einen Sockel der geplanten Tiefgarage in Hohe von 1,4 m.

Um erforderliche Dachaufbauten wie zum Beispiel Fahrstuhliberfahrten zu erméglichen, wird
folgende Festsetzung getroffen (siehe auch Punkt 5.1.1):

Die festgesetzten Gebdudehdhen kénnen in den Baugebieten fir Dachzugdnge und techni-
sche Anlagen (wie zum Beispiel Aufzugstiberfahrten, Zu- und Abluftaniagen, Anlagen zur
Gewinnung der Solarenergie) um bis zu 2 m liberschritten werden. Die technischen Anlagen
missen mindestens 2 m von der Traufkante abgeriickt werden und dirfen maximal ein Drit-
tel der jeweiligen Dachfidche bedecken. {(vgl. § 2 Nummer 5)

In Hinblick auf die qualitativ angemessene Ausgestaltung der Aulenwohnbereiche wird im
Bebauungsplan aus den selben Griinden, die bereits im vorangegangenem Kapitel zur Be-
grundung der Mischgebietsausweisungen (siehe Ziffer 5.1.2) erldutert wurden, die folgende
Festsetzung getroffen:

in den alligemeinen Wohngebieten sowie den mit Ml 2“ bezeichneten Mischgebieten kann
eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m zugelassen
werden. An den mit ,(2)" bezeichneten Fassaden ist eine Uberschreitung der Baugrenzen
durch Balkone bis zu einer Tiefe von 2 m auf insgesamt 50 v.H. der lber alle Obergeschos-
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se, die Vollgeschosse sind, aufsummierten Fassadenldnge zuldssig. An der mit ,(3)" be-
zeichneten Fassaden ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone bis zu einer
Tiefe von 1,5 m auf insgesamt 50 v.H. der (iber alle Obergeschosse, die Voligeschosse sind,
aufsummierten Fassadenldnge zuldssig. (vgl. § 2 Nummer 9).

Das Mal der baulichen Nutzung wird neben der Angabe von Gebdudehdhen Gber NN durch
die Ausweisung einer Grundflichenzahl definiert. Flir den Uberwiegenden Bereich wird eine
GRZ von 0,5 festgesetzt. Fir das allgemeine Wohngebiet WA 1 wird wie bereits im MI 2 eine
GRZ von 0,6 festgesetzt, um das stddtebauliche Konzept umsetzen zu kénnen.

Die festgesetzte GRZ kann auf Teilflachen durch folgende Festsetzung Uberschritten wer-
den:

In den mit ,Mi 2" bezeichneten Mischgebieten, in dem mit WA 1" bezeichneten allgemeinen
Wohngebiet sowie auf den im allgemeinen Wohngebiet befindlichen Flurstiicken 1908, 1907,
1908, 2602 und 2603 kann die festgesetzte Grundfidchenzahl flr Tiefgaragen bis zu einer
Grundfldchenzahl von 1,0 lberschritten werden (vgl. § 2 Nummer 10).

Somit gilt die Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten GRZ bis zu einer GRZ von 1,0
zu Gunsten der Anlage von Tiefgaragen nicht fiir den durch ein stédtebauliches Erhaltungs-
gebot geschiitzten Bereich des allgemeinen Wohngebiets. Hier soll eine 100%ige Grund-
stiicksversiegelung nicht erméglicht werden, da auf diesen Grundstiicken einige Gehdlze
befinden, die erhalten bleiben sollen und daher auch durch Erhaltungsgebote geschitzt wer-
den, da deren Erhalt im Rahmen der Abwagung ein hoheres Gewicht beigemessen wird, als
der Umsetzung mdéglichst optimaler Tiefgaragengrundrisse. Fiir den Grundeigentimer der
entsprechenden Grundstlicke ergibt sich dadurch keine unangemessene Harte. Die
Grundstiicke befinden sich im Besitz eines Grundeigentiimers und kénnten zusammenhan-
gend neu bebaut werden, sofern die erforderlich wird und im Rahmen des st&dtebaulichen
Erhaltungsgebots zugelassen werden kann. Anders als bei den dstlich angrenzenden Nach-
bargrundstiicken kann hier folglich davon ausgegangen werden, dass eine funktional und
wirtschaftlich vertretbare Tiefgaragenldsung maéglich ist.

Im WA 1 wird darliber hinaus das Malf} der baulichen Nutzung durch die Festseizung einer
als HéchstmalR zulassigen Geschossflache bestimmt. Die Begrenzung der Geschossflache
ist hier aus den gleichen Griinden erforderlich, wie sie bereit in Ziffer 5.1.2 im Hinblick auf die
im Mischgebiet geplanten Neubauten erldutert wurden.

Im Hinblick auf das festgeseizte MaR der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohnge-
biet das gemaR § 17 Absatz 3 BauNVQ als Hochstmall zuldssige Nutzungsmald sowchl hin-
sichtlich der zuldssigen GRZ als auch der méglichen GFZ Uberschritten. Dies ist notwendig,
um die bestehende Bebauung am Bahrenfelder Steindamm in seiner pragnanten Form zu
sichern. Zugleich ist dieses Nutzungsmaf} erforderlich, um die Nachverdichtung im Blockin-
nenbereich unter Vermeidung eines zu grolien Dichiegefdlles zur Bestandsbebauung zu
ermdglichen. In den Eckbereichen der bestehenden Blockrandbebauung wird aufgrund der
Grundstlckszuschnitte sogar die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,7 erforderlich,
da im SUdwesten des allgemeinen Wohngebiets die Ausnutzung der Grundstiicke beibehal-
ten und im Sldosten des Baugebiets eine Neubebauung in ahnlicher Dichte ermé&glicht wer-
den soll. Im WA 1 ist zudem wie bereits im Ml 2 eine groRfléchige Tiefgarage geplant, um
den ruhenden Verkehr unterirdisch vorzusehen. Auf den Flurstiicken 1906, 1807, 1908, 2602
und 2603 wird chne Uberschreitung der als HéchstmaB fiir allgemeine Wohngebiet gemaf
§ 17 (1) BauNVO zuldssigen GRZ die aus stédtebaulichen Griinden zwingend erforderliche
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgarage unméglich.

Gemall § 17 Abs. 3 Baunutzungsverordnung kénnen die Obergrenzen berschritten werden,
wenn stidtebauliche Griinde dies erfordern und die Uberschreitungen ausgeglichen werden,
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um sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinis erreicht werden. Die Festset-
zung einer GRZ von 0,5 bis 0,7 bzw. die Erreichung einer GFZ von deutlich Gber 1,2 wird flir
die Umsetzung der Planungsziele als erforderlich angesehen, um

- Im Sidwesten des allgemeinen Wohngebiets die durch einen Erhaltungsbereich ge-
schiitzte Wohnbebauung planungsrechtlich zu sichern,

- die stadtebaulich gewiinschte Neuentwicklung der stadtebaulich teilweise unattrakti-
ven Bausubstanz unter Beriicksichtigung wirtschaftlicher Rahmenbedingungen zu
ermdglichen,

~ die Umsetzung eines hochwertigen stadtebaulichen Konzepts im Blockinnenbereich
zu ermdéglichen,

- die Unterbringung der erforderlichen Stellpidtze fir die Stadth&user in einer Tiefgara-
ge sicherstellen zu kénnen und

- ein Dichtegefalle zur ebenfalls baulich intensiv genutzten Umgebung zu vermeiden.

Folgende Maftnahmen sind zum Ausgleich dazu vorgesehen:
- Ausweisung einer niedrigeren Gebdudehdhe Uber NN im Blockinnenbereich, um ne-
gative Auswirkungen auf bestehende und geplante Wohnnutzungen zu vermeiden
- die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen
- den Ausschluss stérender Nutzungen sowie
- die Festsetzung von Begrinungsmafnahmen.

Fir die Uberschreitung der GRZ im Bereich des WA 1 wird auch auf die Begriindung und die
Ausgleichsmalnahmen in Punkt 5.1.2 hingewiesen.

Diese Malnahmen gewdéhrleisten, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse erflllt sind, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Be-
dirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige &ffentliche Belange stehen der Planung
nicht entgegen. Weiterhin ist zu beachten, dass bereits gegenwartig im allgemeinen Wohn-
gebiet eine GRZ von 0,5 bis zu 1,0 aufgrund der baulichen Dichte sowie der Grundstiicks-
verhiltnisse vorhanden ist, chne dass stédiebauliche Missstidnde festgestellt werden konn-
ten.

Erschliefung/Ruhender Verkehr

Ziel der Planung ist - wie im Mischgebiet - die Schaffung eines mdglichst hochwertigen
Wohnumfelds im Quartier. MalRgebend fir dessen Qualitdt ist die Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs. Mit der zuldssigen Bebauung geht ein entsprechend hoher Stellplatzbedarf
einher. Oberirdisch soll das allgemeine Wohngebiet jedoch autofrei bleiben. Um eine stadte-
baulich vorteilhafte Unterbringung des ruhenden Verkehrs im allgemeinen Wohngebiet zu
erreichen, ist dessen vollstdndige Verlagerung in eine Tiefgarage planerisch gewiinscht.
Dementsprechend wird folgende Festsetzung getroffen:

In den allgemeinen Wohngebiefen sowie in den Mischgebieten sind Stelipldize nur in Tiefga-
ragen zuldssig. Tiefgaragen sind auch au3erhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfidchen zu-
lassig (vgl. § 2 Nummer 12).

Die Lage der Tiefgarage soil unabhéngig von der Gberbaubaren Flache erméglicht werden,
da die Baukérperfestsetzung der individuell gestalteten Gebdude kaum Spielraum zur 6ko-
nomisch sinnvollen Anlage von Tiefgaragen ldsst. Die Einfahrt der Tiefgarage, die von den
Anwohnern der Stadthduser sowie des nordlich angrenzenden Gebéaudes im WA 1 genutzt
werden soll, befindet sich am Celsiusweg (unterhalb des Celsiusweg 13), die Ausfahrt an der
Stahliwiete (unterhalb des geplanten Wohngeb&udes Stahltwiete 13-15).
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5.2 Besonnung

Durch die Neubebauung kommt es gegeniber der Bestandssituation flr einige benachbarte
Gebaude zu einer zusétzlichen Verschattung. Zudem hat auch die erhdhte bauliche Dichte
innerhalb des Plangebiets zur Folge, dass nicht alle Fassadenbereiche der Neubebauung zu
jeder Jahreszeit besonnt werden und die zur Orientierung herangezogenen Anforderungen
der DIN 5034, wonach am 17. Januar ein Wohnraum einer Wohnung eine Stunde und am
21. Marz vier Stunden besonnt werden soll, nicht durchgehend eingehalten werden. Die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflichen werden im Plangebiet jedoch eingehal-
ten.

in einer Besonnungsstudie wurde die Belichtungssituation in Folge der Planung untersucht.
Dabei wurde in der Umgebung ein besonderes Augenmerk auf die vorhandene Weohnbebau-
ung gelegt. Die im Norden der Stahltwiete befindlichen Wohngebaude (Hausnummer 24 —
32) werden durch die geplante Bebauung in ihrer Belichtungssituation beeintrachtigt. Wah-
rend im Bestand jede Wohnung am 17. Januar mindestens eine Stunde besonnt wird, trifft
dies in Folge der Planung nicht mehr flr alle Wohnungen zu. Im Planfall ist in Folge der
Nachverdichtung im Plangebiet im Einzelfall lediglich mit etwa einer Viertelstunde Beson-
nung zu rechnen. Dies betrifft vor allem die Erdgeschossbereiche. Die vorhandene Wohnbe-
bauung im Celsiusweg sowie siidlich des Plangebiets wird hinsichtlich der Belichtungssitua-
tion nicht beeintrachtigt.

Die erhdhte bauliche Dichte fihrt auch innerhalb des Plangebiets dazu, dass die Anforde-
rungen der DIN 5034 teilweise nicht eingehaften werden kénnen. Dies resultiert aus dem aus
einem Wettbewerb hervorgegangenen Bebauungskonzept mit seinen spezifischen Gebau-
dekubaturen sowie der bereits bestehenden relativ hohen Blockkante im Stiden des Bauge-
biets und betrifft vornehmlich die ausschliefdlich nach Westen, bzw. nach Westen und Nor-
den ausgerichteten Eckwohnungen entlang der Quartiersgasse an den Durchgdngen zu den
Innenhdfen. Aliernative Grundrisslésungen sind gepriift, jedoch nicht als marktfahig bzw.
nachfragegerecht eingestuft worden. Auch bei drei geplanten Stadthdusern im WA 1 wird die
Vorgabe einer einstlindigen Besonnung am 17. Januar der Fenstermitte von einem Fenster
eines Wohnraums um wenige Minuten unterschritten.

Auch das vorhandene Blrogebaude an der Stresemannstrafe, das planungsrechtlich gesi-
chert werden soll, wird hinsichtlich der Belichtungssituation beeintrachtigt. Wahrend im Be-
stand eine DIN-gerechite Besonnung vorhanden ist, kann diese durch die Geb&udehéhe der
geplanten Gewerbegebdude nicht mehr eingehalien werden. Lediglich im obersten Ge-
schoss des Gebdudes kann eine DIN-gerechie Besonnung sichergestellt werden. Da jedoch
ausschliefllich gewerbliche Nutzungen betroffen sind, kann diese zusétzliche Verschattung
im Rahmen der Abwéagung als hinnehmbar eingestuft und gegentiber den verfolgten stidte-
baulichen Zielsetzungen zurlickgestellt werden.

Im Rahmen der Abwéagung wird die nur maRlige natlrliche Besonnung in den durch Wohnen

genuizten Teilbereichen der geplanten Bebauung aufgrund der

— erheblichen stadtebaulichen Aufwertung des Quartiers im Vergleich zur bisherigen Situa-
tion,
der Konzentration der Nutzungen in zentral gelegenen und verkehrlich gut erschlosse-
nen Bereichen und

— der Starkung der Waohnfunktion im Stadtteil

als vertretbar eingestuft.

Bei der Beurteilung der Besonnungsqualitét ist zudem zu beriicksichtigen, dass die Beson-
nung nur einer von zahlreichen Faktoren ist, die bei der Bewertung, ob gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse vorliegen, relevant sind. Die weiteren Fakioren, die im Hinblick auf ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse von Bedeutung sind, sind im Plangebiet hingegen rela-
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tiv gut ausgepragt. So wird beispielsweise ein ruhiger Blockinnenbereich herausgebildet.
Ferner wird im Plangebiet ein hochwertiger Gebaudebestand mit sehr guter Beschaffenheit
entstehen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse werden auch durch die geplante (und
fiber den stidtebaulichen Vertrag gesicherte) hochwertige Freifl&chengestaltung im Plange-
biet beférdert.

Im Rahmen der Abwagung ist ferner zu berlicksichtigen, dass die Bedeutung der Besonnung
stark von dem individuellen Empfinden und Lebensgewohnheiten der Bewohner abhangt.
Trotz partiell nicht optimaler Besonnungsverhaltnisse kann innerhalb des Plangebiets auf-
grund der zentralen Lage, des grolRen Angebots an kulturellen Angeboten und Einrichtungen
sowie vielfaltigen Gastronomie- und Einzelhandelsangeboten im fuBlldufigen Umfeld, der
stadtebaulich attraktiven Strukturierung und Bebauung des Stadtteils von einer guten Wohn-
und Lebensqualitit ausgegangen werden. Dass die Lebensqualitdt nicht allein aus der Be-
sonnungsdauer einer Wohnung resultiert, zeigt die oftmals hohe Wohnzufriedenheit der Be-
wohner in dicht Bebauten griinderzeitlichen Bestandsquartieren, die hdufig eine nachteilige
Besonnungssituation aufweisen.

5.3 ErschlieBung, Verkehrsfliche

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Stellungnahme wurde die Abwickelbarkeit der Neu-
verkehre untersucht und ein ErschlieBungskonzept entwickelt, welches in den Planunteria-
gen berlcksichtigt wurde.

Die Berechnung des erwarteten Verkehrsaufkommens erfolgt auf Basis der Grifte der ge-
planten Nutzungen. Die Planung sieht zwei separate Tiefgaragen vor. Unter Berlcksichti-
gung dieser Annahmen ergibt sich ein Tagesverkehrsaufkommen von insgesamt etwa 2.050
Fahrten/ Tag. Die erwarteten Neuverkehre konnen leistungsgerecht chne Anpassung der
umgebenden Stral’en abgewickelt werden.

Fir die Grundstiicke sldlich der Stresemannstralle und nérdlich des Bahrenfelder Stein-
damms, zwischen Celsiusweg und Stahltwiete, ist die Realisierung von Wohnungen, Blro-
und Gewerbeflachen sowie einer Kindertagesstitte vorgesehen. Die erforderlichen privaten
Stellpldtze werden in Tiefgaragen unter den Gebduden untergebracht. Die Erschliellung er-
folgt Uber die StralBen Celsiusweg und Stahltwiete. Die Biro- und Gewerbeflachen (Blroge-
baude, Gewerbebauten nordlich des Hybrid) befinden sich im nérdlichen Bereich, die Wohn-
bebauung im siidlichen Bereich des Plangebiets. Im mittleren Bereich ist ein sog. Hybridge-
baude mit Bliro- und Gewerbeflachen, Wohnungen und einer Kindertagesstatte vorgesehen.
Um sowohl die bestehende Wohnbebauung im sidlichen Bereich des Celsiuswegs als auch
die geplante Wohnbebauung mdéglichst nicht durch die Verkehre der im nérdlichen Bereich
vorgesehenen Gewerbeeinheiten zu belasten, wird der Celsiusweg auf Héhe der Quartiers-
gasse unterbrochen, so dass zwei Wendekehren neu geschaffen werden missen. Fir Ret-
tungsfahrzeuge und Millfahrzeuge wird eine Durchfahit zwischen den Wendeanlagen vor-
gesehen, die mit Pollern abgesperrt wird. Die Zufahrt zu den Gewerbeflachen erfolgt Ober die
Stahltwiete und den Celsiusweg, wahrend die Ausfahrt nur tber den Celsiusweg erfolgen
soll. Durch die Unterbrechung des Celsiuswegs kénnen die das Gewerbegebiet verlassen-
den Verkehre im Celsiusweg nur nach rechts in Richtung Stresemannstrafte abfahren. Auf-
grund der vorhandenen Einbahnstraienregelung in der Stahltwiete ist die Zufahrt zu den
Gewerbefldchen ebenfalls nur aus Richtung Norden GOber die Ruhrstrafle bzw. die Strese-
mannstralle maglich. Die ErschlieRung der Tiefgarage der Wohnbebauung sowie des Hy-
brids erfolgt tGber Anbindungen an den Celsiusweg und die Stahltwiete mit Zufahrt Uber den
Celsiusweg und Ausfahrt Gber die Stahltwiete, jeweils aus bzw. in Richtung Bahrenfelder
Steindamm. Die Bring- und Holverkehre der Kindertagesstatte werden im stdlichen Ab-
schnift des Celsiuswegs im Bereich der verschobenen Wendeanlage abgewickelt. Weitere
bauliche MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Die Stresemannstralle wird zulasten privater Grundsticksflachen verbreitert, um ausrei-
chend dimensionierte Verkehrsflichen fur den Fult- und Radverkehr zu bekommen. Umge-
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kehrt wird im Nordwesten nicht mehr benétigte StraRenverkehrsflache des Celsiuswegs zu
Gunsten der Gewerbegebietsflache verkleinert. In Folge dessen wird zukiinftig ein kurzer
Abschnitt einer Gasleitung nicht mehr im &ffentlichen Straflenraum, sondern im Gewerbege-
biet liegen. Der entsprechende Abschnitt der Gasleitung ist in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet. Sofern die im Bebauungsplan im Nordwesten des Gewerbegebiets ausgewiesene
tberbaubare Flache vollstdndig ausgenutzt werden soll, ist eine Verlegung der Gasleitung
erfarderlich.

Fur die geplanten Neubauten wird die bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatzzahl be-
reitgestellt. Der Stellplatzschliissel wird bei etwa 0,9 liegen. Die Schaffung zuséizlicher Be-
sucherparkplatzen im éffentlichen Raum ist hingegen nicht méglich. Durch den vorhandenen
baulichen Bestand sind die zur Verfiigung stehenden Verkehrsflichen bereits weitgehend
definiert und rédumlich begrenzt. Um in dem beengten Strallenraum zusatzliche &ffentliche
Parkplatze unterzubringen, miisste das Vorhabengebiet deutlich verkleinert und damit das
verfolgte stadtebauliche Konzept aufgegeben werden. Dies hatte eine deutliche Verringerung
der zu schaffenden Wohneinheiten zur Folge, die dann - um den prognostizierten Woh-
nungsbaubedarf der Stadt Hamburg zu befriedigen - anstatt in der gut erschiossenen innen-
stadtnahen Lage am Stadtrand unter Uberplanung bislang baulich nicht genutzter Freifl4-
chen verwirklicht werden missten. Auch die Schaffung von Parkmdglichkeiten im Inneren
des Quartiers stellt keine Alternative dar. Das verfolgte Konzept, dass Quartier autofrei zu
halten, genieftt eine hohe Prioritdt, da so qualitativ hochwertige Freiflachen mit hoher Auf-
enthaitsqualitdt geschaffen werden kénnen, die Kindern und Jugendlichen auch als Spiel-
und Bewegungsflache zur Veriigung stehen. Vor diesem Hintergrund ké&nnen im Plangebiet
hinsichtlich der Unterbringung von Besucherparkplatzen nicht die gleichen Standards reali-
siert werden wie bei einer Neuplanung ,auf der griinen Wiese",

5.4 Erhaltungsbereich

Im allgemeinen Wohngebiet soll ein Erhaltungsbereich festgesetzt werden, um die stadte-
bauliche Eigenart dieses Gebiets durch die pragnante Bebauung am Bahrenfelder Stein-
damm zu erhalten. Diese resultiert unter anderem aus der Form des mehrgeschossigen Ge-
baudeensembles, das am Bahrenfelder Steindamm 62-66 in den Blockinnenbereich zurlick-
springt und an der Ecke Celsiusweg eine abgerundete Gebaudeecke ausbildet, die sich in
der gegenlberliegenden Bebauung wiederfindet. Weiterhin ist ein baulicher Zusammenhang
mit den Celsner-Bauten weiter dstlich am Bahrenfelder Steindarmm zu erkennen, die eben-
falls eine — wenn auch stérker — abgerundete Ecke aufweisen. Diese zwischen den zwanzi-
ger und flnfziger Jahren dieses Jahrhunderts errichteten Klinker-Bauten sollten dazu beitra-
gen, Bauliicken zu schlieften und die griinderzeitlichen Gebdude in Blockrandbebauung zu
ergdnzen. Die Gebaude im Plangebiet als Teil der bandartigen Bebauung im Quartier wirkt
auf das Strafien- und Ortsbild und beeinflusst die Stadtstruktur an dieser Stelle.

Die Fladche umfasst folgende Flurstiicke: 1909, 1210, 1911, 1912 und 1213 der Gemarkung
Bahrenfeld. In diesem Gebiet sollen der Riickbau sowie Anderungen bzw. Nutzungsénde-
rungen baulicher Anlagen gemafk § 172 Abs. 1 Baugesetzbuch einem Genehmigungsvorbe-
halt unterworfen werden, um den Gebietscharakter an dieser Stelle zu bewahren:

In dem nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugeseizbuchs als ,Erhaltungsbereich”
bezeichneten Gebiet bedirfen zur Erhaltung der staddfebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsénderung
oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach
bauordnungsrechltiichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmi-
gung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsdnderung darf nur versagt werden,
wenn die baufiche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
Ortsbild, die Stadfgestalt oder das Landschaftsbild préagt oder sonst von stédtebaulicher, ins-
besondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errich-
tung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stddlebauliche Gestalt des
Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. § 2 Nummer 14).
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5.5 Technischer Umweltschutz - Lirm

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken bereits heute erhebliche Belastungen durch
Verkehrslarm ein. In Folge des Bebauungsplans kommt es zudem zu einer Nachverdichtung
des Plangebiets. Daraus resultiert eine weitere Zunahme der Verkehrshelastung in den das
Plangebiet erschlieenden Straflen. Dariiber hinaus ist die im Plangebiet und dessen Um-
gebung befindliche Wohnnutzung aufgrund der bestehenden Gemengelagensituation durch
Gewerbeldrm belastet.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde daher geprift,
in welchem Mafe sich durch die Umsetzung des Bebauungsplans die Verkehrs- und
damit die Larmbelastung fiir das Umfeld des Plangebiets verandert,

-~ wie hoch die Verkehrsbelastung fiir die geplante und im Plangebiet bereits vorhandene
Waohnbebauung sein wird und welche MaflRnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohn-
verhaltnisse erforderlich sind,
welche Gerduschimmissionen durch das im Plangebiet festgesetzte Gewerbegebiet
hervorgerufen werden bzw. unter welchen Voraussetzungen eine hier vorgesehene ge-
werbliche Nutzung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht genehmigungsféhig ist,

- welche Gewerbeldrmbelastung von auen auf die Wohnnutzung im Plangebiet einwirkt
und
ob und welche planerischen MaRnahmen jeweils zur Konfliktbewaltigung erforderlich
sind.

Grundsétzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung die Abwagungsdirektive des § 50 Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. |
S. 3831), zuletzt gedndert am 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470) zu berlicksichtigen ist.
Demnach sind Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen einerseits und solche mit immis-
sionsempfindlichen Nutzungen andererseits mdéglichst rdumlich zu trennen. Dieses Pla-
nungsziel ist bereits aufgrund der Bestandssituation im Wege der Vorsorge bei Gemengela-
gen unter vertretbaren Rahmenbedingungen nicht mehr erreichbar. Durch die Planung
kommt es hingegen zu einer Entscharfung der Konfliktlage, indem innerhalb des Baublocks
die unterschiedlichen Nutzungsbausteine deutlicher als bislang separiert werden und die fir
die geplanie Neubebauung erforderlichen Stellplétze in Tiefgaragen untergebracht werden.

Verkehrslérm im Umfeld des Plangebiets

Entlang der Stresemannstralle und des Bahrenfelder Steindamms sind die in Folge der Pla-
nung partiell zu erwartenden Erhéhungen der Verkehrslarmimmissionen fiir die benachbarte
Bestandsbebauung nicht erheblich. Sie liegen im Bereich zwischen 0,2 und 0,3 dB(A) und
somit deutlich unterhalb der Schwelle der Wahrnehmbarkeit. Die fiir sich genommenen Pe-
gelerhdhungen sind zwar nicht von den Betroffenen wahrnehmbar, allerdings bewegt sich
die bestehende Belastung schon oberhalb der durch die derzeitige Rechtsprechung definier-
te Schwelle, ab der Gesundheitsgefahren nicht mehr ausgeschlossen werden kénnen (70
dB(A) tags / 60 dB(A) nachts). Hierbei handelt es sich aus grundrechtlicher Sicht um einen
kritischen Wert. In einer solchen Situation hat die Gemeinde sorgféltig mit Blick auf eventuel-
le Gesundheitsrisiken zu priifen, ob die Erhéhungen hingenommen werden kénnen, auch
wenn sie letztlich nur marginal sind, oder ob Kompensationsmalnahmen ergriffen werden
mussen. Bei der Abwagung ist vor allem auch die quantitative Erhdhung der Pegel von Be-
deutung.

Da rechnerische Pegelerhdhungen im geringfligigen Bereich mit modellbedingten oder pro-
gnostischen Toleranzen ausgestattet sind, ist es sachgerecht, eine Schwelle zu definieren,
ab der eine vertiefende Prifung von mdglichen Kompensationsmalinahmen erfolgen muss.
Zu diesem Zweck wurde seitens der Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Lan-
des- und Landschaftsplanung eine Untersuchung beauftragt, die u.a. diese modellbedingten
Toleranzen in solchen Situation darstellt.
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Bezogen auf die zu Grunde liegende Berechnungsrichtlinie kdnnen verfahrensimmanente
Toleranzen z.B. auftreten durch:

- die pauschalisierte Berlicksichtigung der Absorbtionseigenschaften der Fassade, die
zu Abweichungen von bis zu 0,2 dB(A) fiihren kann,

- das Verfahren der verwendeten Software zur Zerlegung der Schallguellen in
Teilsticke und wo mit dieser Zerlegung begonnen wird; hierdurch sind etwa 0,1-0,2
dB(A) Abweichungen méglich,

- die Rundung von Zwischenergebnissen, wodurch ebenso Abweichungen von 0,1-0,2
dB(A) auftreten kénnen.

Bei vielen und ausgedehnten Quellen kompensieren sich diese Abweichungen. Wenn - wie
im vorliegenden Fall - sehr hohe Pegel vorliegen, kénnen die Abweichungen aber durchaus
unkompensiert bleiben, weil in der Regel eine Quelle dsutlich pegelbestimmend ist.

Schwankungen des Beurteilungspegels in der Groenordnung der verfahrensbedingten Ab-
weichungen sind zudem durch folgende Einflussfaktoren méglich:
- Bereits geringe Schwankungen des Lkw-Anteils um etwa 1-2 % verursachen Abwei-
chungen von bis zu 0,5 dB(A).
- Verdnderungen der Gesamtverkehrsmenge (Pkw und Lkw) um etwa 5 % verursa-
chen Anderungen des Beurteilungspegels um bis zu 0,2 dB{A).
Diese geringflgigen Veranderungen der Verkehrszahlen liegen absolut im taglichen
Schwankungsbereich der Verkehrsmengen und kénnen nicht verlasslich prognostiziert wer-
den.

Weitere Unsicherheiten kénnen durch kleinere Eingriffe in den Strallenraum auftreten. So
kann zum Beispiel durch geringe Fahrbahnbreitenanpassungen oder das Anlegen von Park-
streifen die genaue Lage der dufleren Fahrstreifen verdndert werden. Dies kann in Bezug
auf den Immissionsort je nach Geschosshéhe zu Abweichungen von 0,2-0,5 dB{A) flhren,

Ergénzend sei erwahnt, dass auch die Testaufgaben zur Uberprifung der Genauigkeit von
Softwareldsungen des Bundesverkehrsministeriums teilweise Abweichungen von bis zu
0.4 dB(A) noch als ,richtiges” Ergebnis anerkennen.

Aufgrund der rechnerischen sowie prognostischen Ungenauigkeit von geringflgigen Pegel-
erhdhungen unterhalb von 0,5 dB(A) erscheint es als unangemessen teilweise aufwandige
Minderungsmalinahmen (z.B. Verdnderung der Verkehrsfiihrungen zur Entlastung oder
schallabsorbierende Fassadenausgestaltung der Neubebauung) zu ergreifen.

Entlang des Celsiuswegs und der Stahltwiete ergibt sich aufgrund der geringen Vorbelastung
eine sehr viel hdhere und durchaus spirbare Zunahme der Verkehrslarmbelastung in Folge
der Planung. In der Stahltwiete ist im mittleren Abschnitt vor der Bestandsbebauung entlang
der &stlichen Stralienseite mit einer Pegelerhthung von etwa bis zu 5 dB{A) zu rechnen. Die
Larmzunahme ist dabei nur zum Teil eine Folge der Zunahme der Verkehrshelastung. Sie
erfolgt auch aufgrund der Schallreflexion, die durch die deutlich hthere Bebauung entlang
der Westseite der Stahltwiete geplant ist. Um die negativen Planfolgen fur die Wohnnutzung
an der Ostseite der Stahltwiete abzumildern, solien die Fassaden an der Stahliwiete in dem
relevanten Bereich nérdlich der Quartiersgasse schallabsorbierend ausgestaltet werden. Im
Bebauungsplan wird daher die folgende Festsetzung getroffen:

In dem mit ,(E)" bezeichneten Fassadenabschnitt ist die AuBenfassade mit Ausnahme von
Ttiren und Fenstern ab einer Héhe von 25 cm (iber dem Schnitipunkt der AuBBenfassade mit
dem Geldnde bis zu einer Héhe von 5,5 m als schallabsorbierende Fassade hinsichtlich der
Verkehrsgerdusche mit einem Schallabsorptionsgrad von mindestens «a,~0,8 auszufiihren.
(vagl. § 2 Nummer 15)
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In Folge dieser Festsetzung kann die Larmzunahme von 5 dB{A) auf 2 bis 3 dB(A) reduziert
werden. Diese Ldrmzunahme kann im Rahmen der Abwagung als hinnehmbar eingestuft
werden. Hier ist die mit der Nachverdichtung verfolgte planerische Zielsetzung héher zu ge-
wichten, als die Sicherung der Wohnruhe, zumal die Verkehrsldrmbelastung unterhalb der
Schwelle bleibt, ab der eine Gesundheitsgefdhrdung beflirchtet werden muss. Lediglich im
Nahbereich zur Stresemannstrafte und zum Bahrenfelder Steindamm wird die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung erreicht. Ursachlich dafir ist jedoch weniger die Verkehrsbelastung
der Stahliwiete als jene der beiden Hauptverkehrsstralten. Eine gréere Reduzierung der
Schallreflexion kénnte erzielt werden, wenn der mit ,(E)" bezeichnete Fassadenabschnitt
vollkommen ohne Fenster und Tiren ausgestaltet wiirde. Eine solche Ausgestaltung bringt
jedoch erhebliche gestalterische Nachteile mit sich. Im Rahmen der Abwagung ist daber eine
ansprechenden Ausgestaltung der Gebé&udefassaden auch in dem mit (E)" bezeichneten
Fassadenabschnitt und somit den Belangen der Stadigestalt bzw. des Ortshildes ein hthe-
res Gewicht beigemessen worden, als einer weitergehenden Verringerung der Verkehrs-
larmbelastung.

Verkehrslarmbelastung im Plangebiet

Das Plangebiet ist bereits in der Bestandssituation insbesondere an der Stresemannstralie
und dem Bahrenfelder Steindamm einer erheblichen Verkehrslarmbelastung ausgesetzt.
Aber auch entlang der Stahltwiete und dem Celsiusweg ist mit einer erhéhten Verkehrslarm-
belastung zu rechnen. Entlang des Celsiuswegs ergibt sich die erhthte Verkehrslérmbe-
lastung jedoch im Wesentlichen in den Kreuzungsbereichen mit der Stresemannstrale und
dem Bahrenfelder Steindamm.

Konkret ist in Folge der Planung fir die geplante Bebauung in den einzelnen Bereichen mit

folgender Verkehrslarmbelastung zu rechnen:

— Entlang der Stresemannstrafte ist an der Nordfassade des geplanten Blrogebdudes — je

nach Geschoss — eine Verkehrslarmbelastung zwischen 69 bis 71 dB(A) tags und 62 bis
64 dB(A) nachts zu erwarten.
Unmittelbar entlang des Bahrenfelder Steindamm betréagt die prognostizierte Verkehrs-
larmbelastung zwischen 66 bis 72 dB(A) tags und 61 bis 65 dB(A) nachts und liegt somit
in einem Bereich, ab dem — wenn keine ldrmschitzenden baulichen Mallnahmen vorge-
schrieben wirden - eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ausgeschlossen werden
kann.

— Entlang der Stahltwiete wird im Gutachten an der Ostfassade des Hybrids eine Ver-
kehrslarmbelastung von etwa 67 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts erwartet. An der Osi-
fassade des nérdlichsten Gebédudes im allgemeinen Wohngebiet wird eine Verkehrs-
larmbelastung von 65 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts erwartet, die dann nach Stden —
je weiter man in den Einwirkungsbereich des Bahrenfelder Steindamms kommt - deutlich
auf bis zu 69 dB(A) tags und 61 dB(A)} nachts ansteigt.

— Am Celsiusweg ist die Verkehrslarmbelastung am geringsten. Sie betragt auf Héhe des
Hybrids etwa 59 dB(A) tags und 52 dB{A) nachts. Und steigt Einwirkungsbereich des
Bahrenfelder Steindamms im SOden auf bis zu 63 dB(A) tags und 56 dB{A) nachts an.

— Im Blockinnenbereich wird an den ausgewdhlten Immissionsaufpunkten die Lirmbela-
stung nicht (iber 48 dB(A) tags und 41 dB(A) nachts betragen, so dass hier von einer
hohen Wohnruhe ausgegangen werden kann, die jedoch nur durch die SchlieRung des
Blockrandes méglich wird.

Die durch das Larmgutachten ermittelten Beurteilungspegel zeigen, dass in den einer Wohn-
nutzung zuganglichen Baugebieten mit Ausnahme des MI 1 die zur Orientierung herangezo-
genen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nicht durchgdngig eingehalten werden kon-
nen. Eine kritische L&rmbelastung liegt jedoch lediglich entlang des Bahrenfelder Stein-
damms vor. Generell verfilgt jedoch jedes vorhandene oder in Folge der Planung mdgliche
Wohnhaus eine l&rmabgewandte Gebdudeseite, an der nachts die zur Orientierung der he-
rangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV des Jeweiligen Baugebiets (allgemei-
nes Wohn- oder Mischgebiet) eingehalten werden. Bei Betrachtung der Gesamtsituation und
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Bericksichtigung der Tatsache, dass bei allen Bestandsgebauden und allen geplanten Neu-
bauten eine ausgepragt larmarme, stralenabgewandie Seite vorliegt, kann davon ausge-
gangen werden, dass insgesamt keinesfalls eine gesundheitsgefahrdende Situation vorliegt,
sofern die nachfolgend erlduterten baulichen Mafinahmen zur Reduzierung der Larmbela-
stung umgesetzt werden.

Aktive Larmschutzmafinahmen, wie Larmschutzwande, scheiden hierbei zur Reduzierung
des Straflenverkehrsldrms aus Platzmangel aber insbesondere auch aus stiddtebaulichen
Griinden aus. Die Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse kann daher nur Gber die Schaffung
eines ausreichenden passiven Schallschuizes am Gebaude bzw. durch Grundrissorganisati-
on erfolgen. In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass die Anforderungen
an die Fassaden bis einschlielich Larmpegelbereich IHl/IV heute bereits mit den Anforde-
rungen erfullt werden, die aus Warmeschutzgriinden (Isclierglasfenster) bei ansonsten (bli-
cher Massivbauweise und entsprechendem Flachenverhaltnis von Auflenwand zu Fenster,
notwendig sind.

Eine Uberplanung der vorhandenen Wohnnutzung scheidet als planerische Lésung der Kon-
fliktbewdltigung auch aus. Die Masse und Substanz der vorhandenen Wohngeb&ude schiie-
Ren unter wirtschaftlichen Erwédgungen die Option einer Flachenumwandlung auch bei 13n-
gerfristiger Planungsperspektive aus. Das Wohngebiet tragt zur Befriedigung der Nachfrage
nach vergleichsweise preiswertem, verkehrlich gut angebundenem Wohnraum im Ge-
schosswohnungsbau bei. Dieses Potential soll erhalten bleiben. Ein Ausschluss der Wohn-
nutzung wiirde faktisch das Problem einer erhShten Larmbelastung nicht I6sen, da die
Wohnnutzung Bestandsschutz genief3t und auch langerfristig erhalten bliebe.

Zudem lassen bei den vorhandenen Wohngebaduden die eingebauten Fenster einen geho-
benen Standard der Schallabschirmung erkennen. Grundsatziich kann also davon ausge-
gangen werden, dass bereits in der Bestandssituation bei geschlossenem Fenster Innen-
raumwerie erreicht werden, die gesunde Wohnverhéltnisse gewahrieisten.

Im Falle einer bestandsersetzenden Neubebauung bzw. bei den geplanten Neubauten miis-
sen MaBnahmen ergriffen werden, die eine ausreichende Nachtruhe in den Schlafraumen
und Kinderzimmern ermdglichen. Dem kann durch eine geeignete Grundrissanordnung ent-
sprochen werden. Entlang des Bahrenfelder Steindamms sind darliber hinaus noch weitere
bauliche Mallnahmen an bzw. vor der Fassade erforderlich. Ferner sind entlang der stark
belasteten Hauptverkehrsstralte neben den gesunden Wohnverhaltnisse auch gesunde Ar-
beitsverhéltnisse zu beachten. Dementsprechend wird in § 2 Nummern 16 bis 18 die folgen-
den Festsetzungen getroffen:

In dem mit ,(B)" bezeichnetem Bereich des allgemeinen Wohngebiets und des Mischgebiefs

sind einseitig zur Stahitwiete ausgerichtete Wohnungen unzuldssig. An den mit ,(G)" ge-

kennzeichneten Gebaudeseiten sind entweder

a. vor den Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Win-
tergérten, verglaste Laubengénge) oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalBnahmen vor-
zu- sehen oder

b. Fenster von Aufenthaltsraumen als nichtf zu &ffnende Fenster auszufiihren und die aus-
reichende Beliiftung sicherzustellen oder

c. in den Aufenthalfsrdumen durch geeignete bauliche Schallschutzmafnahmen wie zum
Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen oder
in ihrer Wirkung vergleichbare MaBnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulfichen
MaBnahmen insgesamt eine Schallpegeidifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass
in Aufenthaftsrdumen ein Innenraumpege! von 40 dB(A) bei teilgedffneten Fenstern wéah-
rend der Tagzeit nicht (iberschritten wird.

Auflenwohnbereiche (zum Beispiel Balkone, Loggien, Terrassen) der Wohnungen sind nur

auf der ldrmabgewandten Seite zuldssig. Schlafrdumen sind zwingend zu der mit ,(H}" ge-
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kennzeichneten Fassade auszurichten. Wohnrdume in Einzimmerwohnungen und Kinder-
zZimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen. Ausnahmsweise kann die Anordnung von
Schiafrdumen auch an anderen als der mit ,(H)" gekennzeichneten Fassade zugefassen
werden, wenn der Schiafraum liber ein Fenster an der mit ,(H)" gekennzeichneten Fassade
verflgt. {vgl. § Nummer 16)

In dem mit ,,(C)" bezeichneten Bereich des allgemeinen Wohngebiets sind Schiafrédume zur
fdrmabgewandten Geb&udeseile zu orientieren. Wohnrdume in Einzimmerwohnungen und
Kinderzimmer sind wie Schiafréume zu beurteilen. Wird an Gebdudeseiten ein Pegel von 70
dB(A) am Tag erreicht oder (iberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser Gebéudeseite
orientierten Wohnrdume bauliche Schalflschutzmafinatimen in Form von verglasten Vorbau-
ten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergérten) oder vergleichbare MaBhahmen vorzu-
sehen. Fiir einen Au3enbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an ldrmab-
gewandten Gebdudeseiten oder durch bauliche Schallschutzmalinahmen wie zum Beispiel
verglaste Vorbauten mit feilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen
Malnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es erméglicht, dass in
dem der Wohnung zugehdrigen Aulenbereich ein Tagpegel von kleiner als 65 dB(A} erreicht
wird. (vgl. § Nummer 17)

Gewerbliche Aufenthaltsrdume und Betriebswohntngen sind entlang der Stresemannsitralie
und des Bahrenfelder Steindamms durch geeignete Grundrissgestaltung der ldrmabgewand-
fen Gebdudeseite zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrsldrm abgewand-
ten Gebdudeseiten nicht mdglich ist, muss fir diese Rdume ein ausreichender Schallschutz
an Aullentiiren, Fenstern, Auflenwénden und Déchern der Gebdude durch bauliche MaR-
nahmen geschaffen werden. (vgl. § Nummer 18)

Die Festsetzungen Nr. 16 und 17 stellen in allgemeinen Wohn- und im Mischgebiet sowohl
eine ausreichende Nachtruhe als auch eine angemessene Wohnruhe in den Geb&uden
tagsiiber sicher. Je nach Ausmall der Verkehrsbelastung ist hierfir ein unterschiedliches
MaRnahmenpaket erforderlich.

In dem mit (B)* bezeichnetem Bereich des allgemeinen Wohngebiets und des Mischgebiets
ist es erforderlich, dass durch die Anordnung der Baukérper oder durch geeignete Grund-
rissgestaltung die Wohn- und Schlafrdume der 1armabgewandten, mit ,(H)" gekennzeichne-
ten Gebdudeseite zugeordnet werden. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass die Wohn-
und Aufenthaltsrdume, die nur tagsiiber genutzt werden, wie z.B. das Wohnzimmer, zur
larmzugewandten Gebiudeseite orientiert werden missen. Angesichts der tagsiiber beste-
henden Larmbelastung ist fir diese Rdume eine der in der Festsetzung § 2 Nummer 16 auf-
gefihrten Mallnahmen zu ergreifen, die sicherstellt, dass in den Aufenthaltsrdumen ein In-
nenpegel von 40 dB(A) bei teilgedifnetem Fenster wahrend der Tagzeit nicht tiberschritten
wird. Der vorliegende Ansatz stellt durch baulichen Schallschutz bei teilgedffneten Fenstern
auf einen - in der Literatur der Larmwirkungsforschung - akzeptierten Wert fiir ungestorte
Kommunikation von 40 dB{A) ab. Dieses gekippte bzw. teilgedfinete Fenster basiert nicht auf
Erfordernissen der Raumbeliftung, sondern hat seine Erklarung aus der Larmwirkungsfor-
schung und dem Wahrnehmen von AuBenwelieindriicken. Entsprechende Untersuchungen
haben wiederholt bestatigt, dass die Wahrnehmung der AuBenwelt ein unverzichtbarer quali-
tativer Bestandteil des Wohnens ist. Hierbei geht es nicht um eine akustisch-diffuse AuBen-
weltwahrnehmung — wie sie bereits bei relativ groBen Fenstern bzw. Glasbauteilen eintritt —
sondern um eine informationshaltige akustische Wahrnehmung der AuBenwelt. Vor diesem
Hintergrund sind Interpretationen des Begriffes, die darauf hinaus laufen, das Wohnen ledig-
lich bei geschlossenen Fenstern bzw. mit minimalen Spaltbreiten zu erméglichen, abzuleh-
nen. Aus diesem Grund kommit der Diskussion Gber die Breite der sog. Spaliéfinung bei den
gekippten Fenstern auch aus physikalischer Sicht eine andere Bedeutung zu; sie muss aus-
reichend groB genug sein, dass der vorgenannite Effekt gegeben ist. Vergleichbare Maf3-
nahmen sind dann akzeptabel, solange sie also die akustischen Hintergrundgerdusche der
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AuBenwelt gewéahrleisten. Dies gilt auch flr den Fall, dass bauliche SchallschutzmaBnahmen
kombiniert werden. Bei gewdéhnlichen Fensterkonstruktionen erfolgt auch bei gekipptem Fen-
ster bereits eine Minderung der La&rmimmissionen um ca. 15 dB(A). Durch eine larmoptimier-
te Fensterkonstruktion (wie z.B. flr die stark immissionsbelastete Wohnnutzung in der Ha-
fencity eniwickelt wurde) kann sogar eine Larmreduzierung von 25 dB(A) erreicht werden.

Vor dem Hintergrund der in der Stahitwiete bestehenden Verkehrsidrmbelastung ist es pla-
nerisch auch geboten, dass die Aulenwochnbereiche larmabgewandt angeordnet werden.
Entlang der Stahltwiete wiére die Erholungs- und Aufenthaltsqualitét stark eingeschrankt. Fur
den Bauherrn ist diese Regelung zumutbar, da davon auszugehen ist, dass Balkone ohnehin
nach Westen zum Innenhofbereich angeordnet wiirden.

Der mit ,(C)" gekennzeichnete Bereich ist so stark mit Verkehrslérm belastet, dass eine Ge-
sundheitsgefahrdung nicht mehr ausgeschiossen werden kann. Hier muss lber die geeigne-
te Anordnung der Baukérper bzw. Grundrissgestaltung hinaus durch bauliche Mallhahmen
an der larmzugewandten Fassade eine Gesundheitsgefahrdung ausgeschlossen werden.
Daher ist geregelt, dass vor dem Fenster der zur larmzugewandten Gebiudeseite orientier-
ten Wohnrédume bauliche Schallschutzmalinahmen in Form von verglasten Vorbauten (z.B.
verglaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichbare Malknahmen vorzusehen sind, wenn
tagslber eine Larmbelastung von 70 dB(A) oder mehr erreicht wird.

Anders als in dem mit ,(B)" gekennzeichneten Bereich ergibt sich in dem mit ,(C)" bezeichne-
tem Bereich das Problem, dass im Hinblick auf die Besonnung die bevorzugte Gebaudeseite
fur die Anordnung der Auenwaohnbereiche zugleich die larmzugewandte Seite darstellt. Da-
her wére es hier wenig zielfiihrend, die Anordnung der Balkonen, Loggien etc. nur an der
larmabgewandten Seite zuzulassen, da dann nur verschattete und vermutlich kaum genutzte
Freisitze geschaffen wirden. Daher werden fiir den mit ,(C)" bezeichneten Bereich zuséatz-
lich Schalischutzmalnahmen fiir die Aufenbereiche festgesetzt. Hier darf die Ladrmbelastung
nur maximal 65 dB(A) betragen. Sofern — was naheliegend ist - also Aullenwohnbereiche
nach Slden und somit zur Larmquelle Bahrenfelder Steindamm hin, ausgerichtet werden,
missen sie durch bauliche MaRnahmen geschitzt werden, in dem beispielsweise statt Bal-
kone verglaste Loggien hergerichtet werden. Die Festsetzung gilt jedoch nur im Falle des
Neubaus. Die vorhandene Bausubstanz geniefl3t Bestandsschutz.

Insgesamt kann in den mit ,(B)" und ,{C)" gekennzeichneten Baugebietsflachen bei Betrach-
tung aller die Wohnqualitadt bestimmenden Aspekte, wie die zentrale Lage und die gute ver-
kehrliche Anbindung sowie insbesondere die Nahe zu zahlreichen Geschéften und Gemein-
bedarfseinrichtungen, eine ausreichende Wohnqualitét erwartet werden, welche die Auswei-
sung einer Wohnnutzung auch entlang des Bahrenfelder Steindamms rechtfertigt.

Auch im Hinblick auf den Schutz gewerblich genutzter Rdume ist im Hinblick auf die vom
Bahrenfelder Steindamm und der Stresemannstralle ausgehenden Immissionsbelasiung
eine konfliktmindernde Regelung sinnvoll, denn nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhilinisse zu berlicksichtigen.
Gewerbliche Aufenthaltsraume besitzen im Vergleich zu Aufenthalisraumen in Wohnungen
ein geringeres Schutzbedirfnis. So definiert die Arbeitsstattenverordnung zul&ssige Innen-
raumpegel von bis zu 85 dB(A}, also ungleich hdhere Pegel als fir Wohnungen als ange-
messen angesehen wird. Gleichwohl stellen die Arbeitsverhaltnisse einen Abwéagungsbelang
dar, der zu berlicksichtigen ist. Daher wird in § 2 Nummer 18 die Regelung aufgenommen,
dass in den die Hauptverkehrsstralien begleitenden Baukérpern solche R&ume durch geeig-
nete Grundrissgestaliung der I&rmabgewandten Gebdudeseite zuzuordnen sind. Soweit die
Ancrdnung an den vom Verkehrsldrm abgewandten Geb&udeseiten nicht méglich ist, ist fir
diese Rdume ein ausreichender Schallschutz an Auentliren, Fenstern, Aulenw&nden und
Dachern der Geb&ude durch bauliche Malhahmen zu schaffen.
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Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forde-
rung des § 18 Absatz 2 der HBauO nicht beriihrt. Danach missen Gebdude einen ihrer Nut-
zung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Auflenlarm haben. Dies gilt in jedem
Fall und fir alle Gebdudeseiten.

Gewerbeldrm

Das Plangebiet ist im Bestand durch eine kleinrdumige Gemengelagensituation gepragt.
Planerische Zielsetzung ist es, diese Gemengelagensituation weitgehend aufzuldésen und die
sich potentiell aus der engen Nachbarschaft zwischen Wohnen und Gewerbe ergebenden
Immissionskonflikte zu vermeiden, soweit dies bei Beibehaltung der Nutzungsmischung in-
nerhalb eines Baublocks moglich ist. Dabei ist das Hybridgebaude wesentliches planerisches
Element der Konfliktvermeidung. Es soll die siidlich angrenzende Wohnnutziung vor dem
Gewerbeldrm der ndrdiich des Hybrids ausgewiesenen Gewerbegebietsflichen abschirmen.
Daher ist es erforderlich, dass der Hybrid zumindest zeitgleich mit der stidlich angrenzenden
Wohnnutzung und als geschlossener Baukérper einschliellich Fenstereinbau entwickelt
wird, damit er seine Schutzfunktion entfalten kann. Ohne den Hybrid wére ein Immissions-
konflikt zwischen der Nutzung im Gewerbegebiet und im sidlich angrenzenden allgemeinen
Wohngebiet zu erwarten. Damit ein solcher Konflikt ausgeschlossen ist, wird im Bebauungs-
plan die folgende Festsetzung getroffen:

in den mit ,(D)" gekennzeichneten Uberbaubaren Fldchen des allgemeinen Wohngebiets
WA 1°ist eine Wohnnutzung erst dann zuldssig, wenn in dem Mischgebiet ,MI 1 ein Bau-
kdrper liber die gesamte Breite der tiberbaubaren Fldche mit mindestens gleicher Hohe wie
das Gebdaude im allgemeinen Wohngebiets ,WA 1" im geschiossenen Rohbau (einschlieBlich
Fenstereinbau) fertig gestellt wurde (vgl. § 2 Nummer 19).

Diese sogenannte auf Grundlage des § 9 Absatz 2 BauGB getroffene bedingte Festsetzung
muss sich lediglich auf das im allgemeinen Wohngebiet geplante Wohngeb&ude siidlich der
Quartiersgasse, nicht jedoch auf die beiden angrenzend geplanten Neubauten beziehen, da
sich diese im Mischgebiet befinden und fiir diese Gebietskategorie in der TA L&rm tags und
nachts um jeweils & dB(A) hbhere Immissionsrichtwerte gelten.

Der Baukorper des sogenannten Hybrids muss jedoch nicht nur die stidlich angrenzende
Wohnnutzung vor Gewerbeldrm schiitzen. Der Hybrid soll selbst die Funktioneh Wohnen und
Arbeiten innerhalb einer als Loft ausgebildeten Nutzungseinheit und somit die denkbar klein-
teiligste Form der Nutzungsmischung ermdglichen. Damit im Hybrid eine Wohnnutzung an-
gesichts der unmittelbaren Nachbarschaft zum Gewerbegebiet méglich ist, wird im Bebau-
ungsplan die folgende Festsetzung getroffen:

Im mit ,M!I 1" bezeichneten Mischgebiet sind einseitig zum Gewerbegebiet orientierfe Woh-
nungen unzuldssig. Wohn- und Schlafrdume sind zur vom Gewerbegebiet abgewandien
Fassade (Sid, Ost, West) anzuordnen. Haben die Wohn- und Schiafrdume zusétzlich Fen-
ster an der dem Gewerbegebiet zugewandten Gebdudeseite, so milssen diese nicht &ffenbar
ausgeftihrt werden. Sofern die Fenster &ffenbar ausgefihrt werden sollen oder eine Anord-
nung aller Wohn- und Schiafrdume einer Wohnung an den ldrmabgewandten Geb&udeseiten
nicht mdglich ist, ist vor den Fenstern der Wohn- und Schiafrdume durch baufiche Schall-
schutzmafinahmen durch einzeine bauliche Malfinahmen, wie zum Beispiel verglasten Vor-
bauten, Vorhangfassaden oder vergleichbare MalRnahmen oder einer Kombination mehrerer
Mafinahmen sicherzustellen, dass 0,5 m vor dem gedffneten Fenster die Immissionsticht-
werte der TA Ldrm sowie die zuldssigen Spitzenpegel nicht iiberschritten werden (vgl. § 2
Nummer 20).

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass keine Wohnungen enistehen, die nur zum
Gewerbegebiet ausgerichtet sind und demnach keine vom Gewerbeldrm abgewandte Seite
aufweisen und sich ferner die Wohn- und Schlafraume bei diesen Wohnungen im Wesentli-
chen zur larmabgewandten Sudfassade orientieren. Im westlichen Eckbereich des Hybrids
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ist auch eine Ausrichtung zum Celsiusweg méglich. Zur Stahltwiete ist eine Wohnnuizung
ausgeschlossen, da hier keine |[drmabgewandte Seite gegeben ist. Hier ist sowohl von Nor-
den als auch von Sidosten (ausgehend von dem Fernsehstudic) mit einer erhéhten Gewer-
belarmbelastung zu rechnen. Hinzu kommt der Stralenverkehrsldrm von der Stahltwiete.

Da im Hybrid auch Wohnnutzungen, z.B. in Verbindung mit Lofts geplant sind, die sich da-
durch auszeichnen, dass sich ein Raum Uber die gesamte Geb&udetiefe erstrecken kann, ist
zusétzlich geregelt worden, dass dann das zum Gewerbegebiet ausgerichtete Nordfenster
nicht &ffenbar ausgefiinrt werden muss, was bedeutet, dass sie - z.B. durch den Verzicht auf
Serienbeschlage - nicht regulér gedffnet werden kdnnen. Um jedoch in diesem Fall eine Rei-
nigung der Fenster an der Westfassade vom Inneren des Gebdudes aus zu erméglichen, ist
eine temporare Offnung mittels eines Werkzeugs zuldssig. Diese Regelung ist erforderlich,
damit hier kein relevanter Immissionspunkt im Sinne der TA Larm ausgebildet wird. Mit der
getroffenen Festsetzung kann insgesamt einerseits eine hohe Wohnruhe und andererseits
eine weitgehend uneingeschrankte Nutzung des Gewerbegebiets erméglicht werden.

Da Lofteinheiten auch das Wohnen und Arbeiten in einer Nutzungseinheit ermdglichen kon-
nen, ist es nicht unwahrscheinlich, dass die spateren Nutzer das Loft durch den Einbau zu-
satzlicher Wande unterteilen werden und beispielsweise ein dann neu gebildetes, nach Nor-
den zum Gewerbegebiet ausgerichtetes Zimmer als Schlafraum nutzen wollen. Diese Option
soll einerseits nicht ausgeschlossen werden, andererseits darf diese Nutzung nicht zu einer
Einschrdnkung der Nutzbarkeit der Gewerbegebhietsflachen im nérdlich angrenzenden Ge-
werbegebiet filhren. Die Wohnnutzung muss sich daher selbst vor dem Gewerbelarm schiit-
zen. Daher ist in der Festsetzung vor dem Hintergrund immissiensschutzrechtlicher Rege-
lungen, wonach der Larmbelastung des mafigeblichen Immissionspunktes 0,5 m vor dem
gedffneten Fenster liegt, festgelegt worden, dass sicherzustellen ist, dass am malgeblichen
Immissionsort die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie die zuldssigen Spitzenpegel nicht
iberschritten werden dirfen. Dies ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachzuwei-
sen. Die Erfullung dieser Anforderung kann durch die optional mégliche Uberdeckung der
Anliefergasse unmittelbar nordlich des Hybrids (bereits im Gewerbegebiet liegend) sicherge-
stellt werden. Somit ist eine Einschrankung der gewerblichen Nutzung in Folge einer Anord-
nung schutzbedirftiger Wohn- und Schlafrdume nach Norden ausgeschlossen und das Pla-
nungsziel, Immissionskonflikte aufzulésen und zukiinftig zu vermeiden, nicht aufgeweicht
worden. Flr eine Wohnnutzung im Hybridgebaude ist im Falle einer Ausrichiung von Wohn-
und SchlafrBumen nach Norden ein erheblicher baulicher Aufwand verbunden. Die getroffe-
ne Festsetzung ist jedoch vertretbar, da die Wohn- und Schlafraume auch nach Stiden aus-
gerichtet werden kénnen und die Schaffung zusétzlichen Wohnraums im Plangebiet Ober-
haupt erst durch die besondere Ausgestaltung des Hybrids als Larmschutzbebauung mit der
getroffenen textlichen Festsetzung erméglicht wird.

Eine uneingeschrankte Nutzung des im Plangebiet ausgewiesenen Gewerbegebiets ist je-
doch trotz der Festsetzungen in § 2 Nummern 19 und 20 nicht méglich. Das Hybridgebaude
vermag nur die sidlich des Gewerbegebiets liegenden Wohngebdude vor Gewerbelarm ab-
zuschirmen. Es befindet sich jedoch auch &silich des Gewerbegebiets auerhalb des Plan-
gebiets eine bereits bestehende Wohnnutzung. Fir dieses Gebiet giit ein (ibergeleiteter Bau-
stufenplan, der eine Festsetzung als eingeschréanktes Industriegebiet vorsieht. Zudem be-
fand sich diese Wohnnutzung immer schon in der Nachbarschaft gewerblicher Nuizungen.
Ihr kann eine héhere Immissionsbelastung als sonst beispielsweise in einem allgemeinen
Wohngebiet Oblich, ndmlich die eines Mischgebiets, zugemutet werden. Gleichzeitig kann
davon ausgegangen werden, dass innerhalb des Plangebiets bereits in der Bestandssituati-
on im &stlichen Bereich des Gewerbegebiets nicht in einem gewerbegebietstypischen Aus-
mals emittiert werden durfte. Modellrechnungen des Larmgutachters haben jedoch gezeigt,
dass sich Immissionskonflikte (iberhaupt nur dann ergeben, wenn im Nahbereich der Stahlt-
wiete eine nachtliche Anlieferung stattfindet bzw. hier Fenster oder Tore zu Produktionsstét-
ten bzw. Werkstattraumen ged&ffnet werden kénnen. Tagstber jedoch bestehen diesbezig-
lich keine Restriktionen. Da in einem Bebauungsplan keine Regelungen zur zeitlichen Ein-
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schrédnkung des Betriebs getroffen werden kénnen, der potentielle Immissionskonflikt den-
noch 6ffentlich-rechtlich gelést werden scll, wird in einem zum Bebauungsplan existierenden
stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass fiir die entsprechenden Grundstilicke eine Baulastein-
tragung erfolgen soll, die sicherstellt, dass nachts alle Gebaudedffnungen an der Ostfassade
geschlossen zu halten sind und eine Nachtanlieferung nur durch Lieferfahrzeuge ohne
Cruckluftbremse und nur durch Hand ohne technische Hilfsmittel wie z.B. einem Gabelstap-
ler, Hubwagen, Minischlepper, Transportwagen etc. erfolgt.

Ein potentieller Immissionskonflikt ergibt sich auch aus der Nachbarschaft eines Fernsehstu-
dios im benachbarten eingeschranktem Industriegebiet (nach Baupolizeiverordnung) &stlich
der Stahltwiete und der geplanten und vorhandenen Wohnnutzung innerhalb des Plange-
biets. Dieser Betrieb ist aufgrund seiner Lage unmitielbar an der Stahltwiete und der daraus
resultierenden Ndhe zur Wohnnutzung im Plangebiet geeignet, Immissionskonflikte auszuls-
sen. Die im Rahmen der larmtechnischen Untersuchung vorgenommenen Berechnungen
zeigen, dass bei den derzeit tatsachlich auf dem Betriebsgelande stattfindenden Betriebsab-
laufen lediglich eine Nachtlarmproblematik vorliegt. An den mafigeblichen Immissionspunk-
ten ist nachts eine Larmbelastung von 52 dB{A) ermittelt worden. Pegelmessungen vor Ort
haben diese Rechenwerte bestatigt. Abweichend von der fakiischen Larmbelastung darf der
Betrieb in einem eingeschrénktem Industriegebiet jedoch in deutlich stirkerem Ausmall emit-
tieren. Im Rahmen der [Armtechnischen Untersuchung wurde daher in einem zweiten Ar-
beitsschritt geprift, welche Larmbelastung von dem Fernsehstudio potentiell ausgehen kénn-
te. Dabei ist ermittelt worden, dass dieser Betrieb zu Immissionspegeln von etwa 60 dB(A)
tags und 65 dB{A) nachts an den nachstgelegenen im Plangebiet befindlichen Immissions-
punkten im Stande ist. Aus dieser Immissionsbelastung ergibt sich fir den mit ,{B)" bezeich-
neten Bereich kein zuséatzlicher Handlungsbedarf. Die fur diesen Bereich festgesetzten Re-
gelungen zum Larmschutz sind geeignet, nicht nur den sich aus der Verkehrs- sondern auch
den sich aus der Gewerbelarmbelastung ergebenden Immissionskonflikt zu 16sen. Der er-
héhten nachtlichen Gewerbeldrmbelastung wird dadurch begegnet, dass Schiafraume larm-
abgewandt anzuordnen sind. Tagsiiber ergibt sich ein Immissionskonflikt ausschlieRlich im
allgemeinen Wohngebiet. Im Mischgebiet werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm
nicht iberschritien. Im allgemeinen Wohngebiet jedoch wird der Uberschreitung des Immis-
sionsrichtwertes durch die Regelung begegnet, dass durch geeignete Malnahmen ein In-
nenraumpegel von 40 dB(A) bei teilgetfinetem Fenster wahrend der Tagzeit sicherzustellen
ist (siehe § 2 Nummer 18).

Fir das im Ml 2 an der Stahltwiete geplante Wohngebaude ergibt sich ebenso wie im mit
.(B)" gekennzeichnetem Teilbereich des Mischgebiets aus der Nachbarschaft zum Fernseh-
studio lediglich eine problematisch Nachtlarmbelastung, der ebenfalls durch Regelungen zur
Grundrissorganisation begegnet werden kann:

Im Mischgebiet ,MI 2¢ ist die Anordnung von Schiafrdumen an der mit ,(A)" gekennzeichne-
fen Fassade unzuldssig. Wohnrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schiafrdume zu beurieilen. Ausnahmsweise kann die Anordnung von Schlafrdumen an der
mit (A)" gekennzeichneten Fassade zugelassen werden, wenn der Schlafraum iber ein
Fenster an einer anderen, nicht mit ,(A)* gekennzeichneten Fassade verfigt. (vgl. § 2 Num-
mer 21)

Durch die vorgeschriebene Anordnung der Schlafrdume wird auch hier daflr gesorgt, dass
dort, wo die Immissionsrichtwerte der TA Larm flir den Nachtzeitraum nicht eingehalten wer-
den kdnnen, keine Zimmer, in denen es auf die Nachtruhe ankommt, angeordnet werden
diirfen.

Trotz der Regelungen zur Grundrissorganisation fir die entlang der Stahltwiete zuldssigen
Wohngebiude ist jedoch bis weit in den Blockinnenbereich damit zu rechnen, dass es zu
nachtlichen Richtwertlberschreitungen kommen kann. Dies liegt auch daran, dass
Grundstlcke, fir die keine zeithahe Neubebauung geplant ist, teilweise eine niedriggeschos-
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sige Bestandsbebauung aufweist, die den Blockinnenbereich nur wenig vor von aullen ein-
dringenden Gewerbelarm schitzen kann. Um jedoch fir alle Wohngeb&ude im Plangebiet in
den SchiafrBumen eine ausreichende Wohnruhe zweifelsfrei sicherzustellen, ist in den Be-
bauungsplan vorsorglich die folgende Festsetzung aufgenommen worden:

Im allgemeinen Wohn- und im Mischgebiet ist in den Schlafrdumen durch geeignete bauliche
SchallschutzmaBnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergér-
ten, besondere Fensterkonstrukiionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaBnahmen si-
cherzustellen, dass ein Innenraumpegel bei gekipptem Fenster von 30 dB(A) wihrend der
Nachizeit nicht Gberschritlen wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmaBnahme in Form von
verglasten Loggien oder Wintergdrten muss dieser Innenraumpege! bei gekippten bezie-
hungsweise teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohnrdume in Einzimmerwohnungen
und Kinderzimmer sind wie Schiafrdume zu beurteilen. (vgl. § 2 Nummer 22)

Es missen folglich MaBnahmen ergriffen werden, die eine ausreichende Nachtruhe in den
Schiafraumen und Kinderzimmern erméglichen. Der in der Festsetzung § 2 Nummer 20 fi-
xierte Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus den Erkenntnissen der Larmwirkungsfor-
schung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel von kleiner 30 dB(A) nachis am Ohr des
Schlafers ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer larmbedingten Herz-Kreislauf-Erkrankung
mdglich. Diese Vorgehensweise zur Konftiktldsung ist deshalb gerechtfertigt, da die Festle-
gung von ndchtlichen AuBienpegeln in den maBgeblichen Vorschriften einen ausreichend
niedrigen Innenraumpegel fiir den gesunden Schlaf erméglichen sollen. Dieses Schutzziel fiir
die Nacht wird also entsprechend festgeseizt.

Der Innenraumpegel ist nachis aus den gleichen Griinden bei einem gekippten bzw. teilge-
offneten Fenster (auch bei Planung von verglasten Loggien oder Vorhangfassen etc., so
dass dann von zwei hintereinander liegenden gekippten Fenstern auszugehen ist) nachzu-
weisen, wie dies bereits vorangehend im Hinblick auf die Einhaltung eines Taginnenpegels in
dem mit ,{B)" gekennzeichnetem Bereich {vgl. § 2 Nummer 16) erlautert wurde.

5.6 Oberflichenentwisserung

Das Schmutzwasser wird in die vorhandenen Mischwassersiele der umliegenden Stralien
abgeleitet. Das Oberfidchenwasser, das in dem Teilbereich des Plangebiets, der neu bebaut
werden soll, anfélit, wird zundchst qualifiziert getrennt aufgefangen und ebenfalls in die vor-
handenen Mischwassersiele eingeleitet, da eine Versickerung auf dem Gelande aufgrund
der Versiegelung durch die Tiefgarage nicht méglich ist und es keine Einleitstelle in ein Ober-
flachengewéasser gibt. Grundsatzliches Ziel der Stadt Hamburg ist die qualifizierte Trennung
von Schmutz- und Regenwasser mit der Ableitung des unbelasteten Oberflaichenwassers in
einen natlrlichen Vorfluter. Die infrastrukturellen Voraussetzungen sind im Umfeld des Plan-
gebiets derzeit jedoch nicht gegeben. Das Oberflichenwasser soll jedoch verzégert mit nur
30 I/s je ha in das Mischwassersiel eingeleitet werden (Regelung im stadtebaulichen Ver-
trag). Fur das 30 j&hrige Regenereignis wére dann eine Entwésserung ohne Uberschwem-
mung von Freiflichen gewdhrleistet. Dafiir ist eine Rlckhaltung des Regenwassers erforder-
lich.

5.7 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5] Ba

Im Plangebiet befinden sich mehrere der Baumschutzverordnung unteriiegende Biume und
Hecken. Fur sie gilt die Baumschutzverordnung. Die den Strallenraum des Celsiusweges
besonders pragende Allee ist fur das Stadtbild von besonderer Bedeutung und soll innerhalb
der Straftenverkehrsflachen weitgehend erhalten werden. Entsprechend sollen die beiden
erforderlichen Wendeanlagen im Celsiusweg so angelegt werden, dass keiner der vorhan-
denen StraBenbdume geféllt werden muss.

Die baumgutachterliche Bestandsaufnahme hat ergeben, dass sich in den Baugebieten ins-
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gesamt 58 Baume befinden. Der Baumbestand ist Uberwiegend jlinger als 30 Jahre. Eine
Ausnahme stelit unter anderem eine Saulenpappel an der Stahltwiete dar, welche in der Al-
terungsphase ist und in ihren Ausmalen deutlich gréfer und alter als der restliche Baumbe-
stand ist. In Folge der Planung kann der durch Defektsymptome betroffene Baum jedoch
nicht erhalten werden (siehe Kapitel 4.2.5).

Im Plangebiet sind einige Baume vorhanden, die das Orishild besonders prdgen und daher
mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt werden. Es handelt sich um vier Rosskastanien im
allgemeinen Wohngebiet mit einem Stammdurchmesser von mindestens 76 cm sowie um
sechs Pyramidenpappeln am Bahrenfelder Steindamm mit einem Stammdurchmesser von
mindestens 20 cm. Diese Bdume sind rdumlich markant, prdgen an ihren Standorten das
allgemeine Wohngebiet in besonderem Malle und werden daher Gber den nach Baum-
schutzverordnung bestehenden Schutz hinaus zum Erhalt festgesetzt.

Darliber hinaus wird der entlang der siidlichen Grenze des Flurstiicks 3085 (Stresemann-
stralle 340) vorhandene Baum- und Strauchbestand durch ein flachenhaft angelegtes Erhal-
tungsgebot geschitzt. Dieser Pflanzstreifen dient der Gliederung des Gewerbegebiets und
grenzt das im Gewerbegebiet vorhandene Bestandsgebdude zusammen mit den an der
Westgrenze dieses Grundstiicks anzupflanzenden Baumreihe von den iibrigen Gewerbefii-
che, fur die ein gestalterisch einheitliches Bebauungskonzept entwickelt worden ist, ab. Zu-
dem dient dieses Erhaltungsgebot der Sicherung kleinklimatisch wirksamer Bepflanzung, die
Lebens- und Nahrungsrdume inshbesondere fir Insekien und Végel bietet sowie allgemein
der wirksamen Durchgriinung des Gewerbegebiets.

Zur nachhaltigen Sicherung der dkologischen und gestalterischen Funktionen des Baumbe-
standes wird — Uber die generelle Verpflichtung der Baumschutzverordnung hinaus — die
folgende Festsetzung getroffen:

Fiir die zur Erhaftung festgesefzten Bédume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen so vorzu-
nehmen, dass der jeweilige Charakter und der Umfang der Pflanzung erhalten bleibf. AuBer-
halb von dffentlichen Straflenverkehrsfidchen sind Geldndeaufthéhungen oder Abgrabungen
im Kronenbereich festgeselzter Bdume unzuldssig. (vgl. § 2 Nummer 28)

Die Erhaltung und Nachpflanzverpflichtung fiir orts- und fandschaftsbildpréagende Gehdlze an
den vorhandenen Standorten dient der Bewahrung der Identitét des Gebietes. Die Festset-
zung zum Schutz des Wurzelraumes fesigesetzter, erhaltenswerter Bdume sichert die Erhal-
tung offener, unverdichteter und belebter Bedenstandorte im Wurzelbereich der Gehélze und
dient der Vermeidung von Wachstumsbeeintrachtigungen. Mit der Regelung soll aktiv ver-
mieden werden, dass die wurzelversorgenden und -verankernden Bereiche beeintréchtigt
werden und infolgedessen anfallig fir Parasitenbefall etc. werden.

5.7.2 Begriinungsmanahmen

Um dem Gebot zur Verbesserung der Naturhaushaltsfunktionen fir die Schutzgiter Boden,
Wasser, Klima/Lufthygiene, sowie Tiere und Pflanzen zu entsprechen, aber auch zur Schaf-
fung von Griinvolumen und gestalterischen Durchgriinung des stidtisch geprégten Sied-
lungsraumes, trifft der Bebauungsplan die nachfolgende Festsetzung:

In den Mischgebieten sowie in dem mit ,WA 1“ bezeichneten allgemeinen Wohngebiet ist je
350 n¥ nicht iiberbaubarer Grundstiicksfidche ein einheimischer, kieinkroniger Baum mit
einem Stammumfiang von mindestens 16 cm, in 1 m Hdhe Gber dem Erdboden gemessen,
zu pflanzen. (vgl. § 2 Nummer 25)

Diese Festsetzung dient der Gliederung und Belebung des Landschafts- und Ortsbhildes
durch einen angemessenen Baumbestand vor allem auch auf denjenigen Grindstlicken, auf
denen eine hauliche Nachverdichtung eréffnet wird oder der Gebaudebestand durch Neubau
ersetzt wird. Das Anpflanzungsgebot fiir Bdume — in Abstimmung auf die Nutzung — sichert
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dabei den Anteil gestalterisch und kleinklimatisch wirksamer Bepflanzung im urban geprag-
ten Siedlungsraum, die Lebens- und Nahrungsraume insbesondere fiir Insekten und Végel
bietet. Die Festsetzung dient insbesondere der auch fir das Ortsbild wirksamen Durchgrii-
nung der Baugebiete.

Neben der o.g. textlichen Festsetzung zur Begriinung des Mischgebiets wird in der Plan-
zeichnung ein &rtliches Anpflanzgebot fir sieben groftkronige Biume im Gewerbegebiet
festgesetzt. Die fir das Mischgebiet getroffene generelle, auf die Flache bezogende flachen-
hafte Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen ist im Gewerbegebiet aufgrund der grofla-
chigen Verkehrs- und Rangierflachen so nicht méglich. Damit jedoch auch im Gewerbegebiet
eine Strukturierung durch B&ume erfolgt und die wegen der Bautatigkeit zu féllenden Baume
zwischen den Gebduden an der Stresemannstralie ersetzt werden kénnen, wird die Anpfian-
zung von Einzelbdumen an dieser Stelle festgesetzt. Dort ist keine Zu- oder Abfahrt vorge-
sehen.

Fir die festgesetzten Anpflanzungsgebote gelten folgende Vorschriften:

Flir fesigesetzte Baumpflanzungen und fiir Ersaizpflanzungen sind einheimische Laubgehdl-
ze zu verwenden und zu erhalten. Im Kronenbereich dieser Bdume ist eine offene Vegetali-
onsfldche von mindestens 12 m? anzulegen. (vgl. § 2 Nummer 27)

Die im Gewerbegebiet zur Anpflanzung festgesetzten Bdume miissen einen Stammumfang
von mindestens 20 cm, in 1 m Hohe {iber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Es sind
grofikronige Béume zu verwenden. (vgl. § 2 Nummer 26)

Die in § 2 Nummer 26 vorgegebene Mindest-Pflanzgréfie von mindestens 20 cm Stammum-
fang sowie die Verwendung von grol3kronigen Baumen dient dem Ziel, dass die gewlnsch-
ten gestalterischen, dékologischen und klimatischen Wirkungen in angemessener Zeit erreicht
werden. Die Verwendung von einheimischen Laubbdumen wird vorgeschrieben, damit sich
die Anpflanzungen optimal entwickeln kdnnen und Nahrungsgrundiage sowie Lebensraum
fur die heimische Tierwelt bieten. Ferner dient die Verwendung von Laubgehdlzen der Er-
ganzung und langfristigen Sicherung des Charakters vorhandener Vegetation im Plangebiet
und im Umfeld. Einheimische Laubgehdlze benétigen zudem lediglich einen geringen Pfle-
geaufwand. Sie sind an das Klima angepasst und brauchen demnach keinen Winterschutz,
zudem sind sie robuster gegeniiber Schédlingsbefall, und es gibt kaum Ausfall bei neuge-
setzten Pflanzen. Die Bemessung der von Versiegelungen freizuhaltenden zu begriinenden
Flache im Kronenbereich anzupflanzender Baume dient der Sicherung der Standortbedin-
gungen, der Entwicklung und der langfristigen Erhaltung der Baume.

Im Hinblick auf die Minderung der Planfolgen fiir die Schutzgliter Luft, Klima, Wasser sowie
Tiere und Pflanzen trifft der Bebauungsplan darlber hinaus die folgende Festsetzung:

In den Baugebieten mit Ausnahme des mit ,Ml 1" bezeichneten Mischgebiets sind die Dach-
fldchen von Gebduden mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen und extensiv zu begrinen. Von einer Begrinung kann in den Bersichen
ausnahmsweise abgesehen werden, die als Terrassen hergerichtet werden oder der Belich-
tung, der Be- und Entliiftung oder der Aufnahme von technischen Anfagen dienen. (vgl. § 2
Nummer 23)

Dachbegrunungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich Dachfldchen weniger
aufheizen. Aullerdem binden sie Staub und férdern die Wasserverdunstung. Der verzbgerte
Regenwasserabfluss entlastet die Oberflachenentwasserung. Sie bilden auRerdem einen
vom Menschen kaum gestditen Lebensraum fiir spezielle Insekten, Végel und Pflanzen. Zur
nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Auswirkung der extensiven Dachbe-
grunung sind Substratstarken von mindestens 8 cm vorgeschrieben. Mit der Begriinung wird
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auBerdem das Erscheinungsbild einsehbarer Dachflichen belebt und eine einheitliche Ge-
staltung angestrebt.

Es missen jedoch nur solche Dachflachen begriint werden, die nicht anderweitig sinnvoll
genutzt oder fir technische Aufbauten zwingend bendtigt werden. Dadurch werden Spiel-
rdume fir die Anlage von Dachterrassen zur Verbesserung der Wohngualitdt und Versor-
gung mit privaten Freifldchen geschaffen. Zudem soll zur Vermeidung unnétiger Harten die
Méglichkeit zur Errichtung von - hdufig aus technischen Griinden erforderlichen - Dachauf-
bauten zur Aufnahme technischer Anlagen erhalten bleiben. Durch die zwingend vorge-
schriebene Dachbegriinung kénnen nur begriinbare Dachformen errichtet werden.

Die Dachbegriinung wird im Bereich des Gewerbegebiet, der allgemeinen Wohngebiete und
des Mischgebiets MI 2 festgesetzt. Fiir das Hybridgebaude ist derzeit ein Dach mit differen-
zierten Hoéhen vorgesehen; die Begriinung dieses Daches wéare mit einem hohen Aufwand
verbunden bzw. unmdglich, Daher wird auf die Festsetzung einer Dachbegrinung verzichtet.

Weitergehende Begriinungseffekte werden mit der Festsetzung zur Berankung von Aufien-
wanden getroffen:

Aulenwénde von Gebduden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betrdgt sowie fensterlose
Fassaden sind mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandlédnge ist minde-
stens eine Pflanze zu verwenden. {vgl. § 2 Nummer 29)

Mit dieser Festsetzung soll die visuelle Einbindung der Gebaude in das Umfeld von den &f-
fentlichen Stralken sowie in den Baugebieten selbst verbessert werden. Die Berankung der
Schutzwande tréagt zur raschen Einbindung der baulichen Anlagen bei und ist eine wirkungs-
volle Maflnahme zur gestalterischen Aufwertung. Darliber hinaus ergeben sich die bei der
Begriinung der Schutzwand aufgefihrten weiteren positiven Effekte flr die Fauna und das
Kleinklima.

Aufgrund der zulassigen Unterbaubarkeit von Grundstlicksfliachen wird die folgende Fastset-
zung getroffen:

Nicht iiberbaute Tiefgaragen sind mit einem mindestens 80 cm starken, durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind die erforderli-
chen Fldchen fir Terrassen, Stellpldize, Wege und Freitreppen sowie Kinderspielflichen.
(vgl. § 2 Nummer 24)

Ziel der Festsetzung ist es, auf den mit Tiefgaragen unterbauten Grundstlcksflachen die
Anpflanzung 6kologisch und gestalterisch wirksamer Vegetation sicherzusiellen. Die Fest-
setzung ist zur Verbesserung des Wohnumfeldes sinnvoll und kommt dem stadtischen Orts-
bild, der Flora und Fauna als auch dem Wasserhaushalt zugute.

Die Festsetzung einer Mindestandeckung fiir den Substrataufbau von 80 cm ist erforderlich,
um Baumen und Strauchern geeignete Wuchsbedingungen fir eine langfristige Entwicklung
bereitzustellen, indem die Riickhaltung pflanzenverfligharen Wassers ermdglicht und damit
Vegetationsschaden in Trockenperioden vermieden werden. Um den vielféltigen funktionalen
Anforderungen dieser Bereiche Rechnung zu tragen, sind von dieser Regelung Flachen fir
Terrassen, Stellplatze, Wege und Freitreppen sowie Kinderspielflachen ausgenommen.

5.7.3 Art

Im Dezember 2009 sowie im Januar 2010 wurden QOrtsbegehungen mit Besichtigung der
bestehenden Geb&ude durchgeflibrt. Die darauf folgende Analyse ergab das Vorkommen
von neun potentiellen Brutvogelarten. Fledermduse haben potentiell keine bedeutenden
Quartiere im Untersuchungsgebiet, lediglich Tagesverstecke. Die im Untersuchungsgebiet
vorkommenden Brutvogelarten sind voraussichtlich keine Arten vom Verlust eines ganzen
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Brutreviers und damit einer Zerstérung ihrer Fortpflanzungsstétte durch das Vorhaben betrof-
fen. Alle Arten kénnen ausweichen. Auch im Hinblick auf Flederm3use sind Fortpflanzungs-
und Ruhestatten voraussichtlich nicht betroffen. Dennoch wird in § 2 Nummer 30 folgende
Festsetzung getroffen, um potentielle (Ersatz-)Lebensrdume flir Tiere zu schaffen:

Im Gewerbegebiet ist an den nach Stiden oder Osten gerichteten Wénden der Neubauten je
angefangene 15 m Wandldnge mindestens eine kiinstliche Hohle fir Flederméuse und je
angefangene 10 m Wandlénge eine kiinstfiche Héhle filr Mauersegler an geeigneten Stelfen
baulich in die Wand zu integrieren und zu unterhalten. Im Mischgebiet sind 10 Nistkésten an
naturschutzfachlich geeigneten Stellen filr Halbhéhlen- und Hohlenbriter anzubringen.

Eine Gkologisch sinnvolle Ausgleichsmaflnahme ist die Verbesserung der Situation vor Ort
fir den Mauersegler sowie flr Fledermduse. Diese Arten kodnnten im Gebiet mit zuklinftig
héheren Geb&duden pofentiell varkommen und wiirden gut mit den neuen Bedingungen zu-
rechtkommen, sind allerdings aufgrund eines Mangels an Nistmoglichkeiten dort aktuell nicht
verbreitet. Es wird daher in den Durchfihrungsvertrag eine Regelung Gber die Anbringung
van Nistkésten bzw. Héhlen im Gebiet aufgenommen.

6 MaBnahmen zur Verwirklichung
Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7 Aufhebung bestehender Pline

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungsplane aufgehoben. Es handelt sich
um den Baustufenplan Bahrenfeld, festgestellt am 14.01.1955 sowie den Teilbebauungspian
84, festgestellt am 21.09.1954.

8 Flachen- und Kostenangaben
Das Plangebiet ist etwa 4,06 ha grof’. Hiervon werden fiir 6ffentliche Stralen etwa 9.092 gm
(davon neu: 414,4 gm) bendtigt.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch den Bebauungsplan Kosten durch die
Verbreiterung der Stresemannstrale. Der Umbau des Celsiusweges durch das Verlegen des
Wendehammers sowie weitere durch dieses Vorhaben verursachte, notwendige Umbau-
maRnahmen im &ffentlichen Raum geht zu Lasten des Investors fir das Neubauvorhaben.
Gleiches gilt fir die Umsetzung und Unterhaltung des festgesetzten Gehrechts. Dies wird
veriraglich gesichert.
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Verordnung

iiber den Bebauungsplan Bahrenfeld 62

Auf Grund von § 10 und § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs in der Fas-
sung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gesindert am 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548), in Verbindung mit § 3 Absatz 1 und § 5 Absatz 1 des Bauleitplanfeststellungsge-
setzes in der Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt gedndert am o
April 2013 (HmbGVBI. S. 142, 147), § 4 Absatz 3 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfiih-
rung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), geéndert
am 23. Dezember 2011 (HmbGVBI. 2012 S. 3}, in Verbindung mit § & Absatz 3 Satz 1 Num-
mer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. [ S. 2542), zuletzt gedndert
am 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95, 99), sowie § 1 und § 2 Absaiz 1 der Weiterlbertragungs-
verordnung-Bau vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzi geandert am 5. April 2013
(HmbGVBI. 8. 142, 147), wird verordnet:

§ 1

(1) Der Bebauungsplan Bahrenfeid 62 fiir den Geltungsbereich sudlich der Stresemann-
strake und stlich des Celsiuswegs (Bezirk Altona, Ortsteil 215) wird festgestelit.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:
Stresemannstrale - Stahitwiete - Bahrenfelder Steindamm - Celsiusweg

(2) Das maRgebliche Stiick des Bebauungsplans und die ihm beigegebene Begriindung
sowie die zusammenfassende Erkidrung gemah § 10 Absatz 4 des Baugesetzbuchs

werden beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fir jedermann niedergelegt.
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Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung sowie die Zusammenfassende Erkla-
rung kénnen beim értlich zusténdigen Bezirksamt wéhrend der Dienststunden ko-
stenfrei eingesehen werden. Soweit zusatzliche Abdrucke beim Bezirksamt vor-

handen sind, kénnen sie gegen Kostenerstattung erworben werden.

2. Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vermdgens-

nachteile eingetreten sind, kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung
verlangen. Er kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren, dass er
die Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen be-
antragt. Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jah-
ren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in Satz 1 bezeichneten Vermé-
gensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt wird.
3. Unbeachtlich werden
a} eine nach § 214 Absatz 1 Nummern 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beacht-
liche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,
b) eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs be-
achtliche Verletzung der Vorschriften tber das Verhaltnis des Bebauungs-
plans und des Flachennutzungsplans und
¢) nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Méangel des
Abwagungsvorgangs,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung des Bebauungs-
plans schriftlich gegentiber dem &rtlich zustandigen Bezirksamt unier Darlegung

des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.



§ 2

Fir die Ausfiihrung des Bebauungsplans gelten nachstehende Vorschriften:

1. Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Ausnahmsweise kénnen Ver-
kaufsstatten zugelassen werden, die In einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerkshetrieb stehen (Werksverkauf),
wenn die jeweilige Summe der Verkaufs- und Ausstellungsfldche nicht mehr als zehn
vom Hundert (v.H.) der Geschossfliche des Betriebs betrégt. Verkaufs- und Ausstel-
lungsflachen fir zentrenrelevante Sortimente dirfen 200 m? je Betrieb nicht Giberschrei-
ten. Zentrenrelevante Sortimente sind (Anlage 1 zu den ,Leitlinien fir den Einzelhandel
im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik® vom 15. Februar 1996): Nahrungs-
und Genussmittel, Drogerien, Parflimerien, Textilien, Bekleidung, Schuhe, Lederwaren,
Uhren, Schmuck, Foto, Optik, Spielwaren, Sportartikel, Biicher, Papier- und Schreibwa-
ren, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Unterhaltungselektronikartikel (sog. braune Ware),
Haushaltselektroartikel, Bild- und Tontrager, Kommunikationselektronik (sog. weilke Wa-

re), Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Fahrrader.

2. Im Gewerbegebiet werden Aushahmen fir Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Tank-
stellen, gewerbliche Freizeitbetriebe, Versammlungsstétten, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Prostitutionsbetriebe und prostitutionsahnliche Nutzungen jeder Art sind

unzulassig.

3. In den Gewerbegebieten sind solche Anlagen und Betriebe unzulassig, die hinsichtlich
ihrer Luftschadstoffe- und Geruchsemission das Wohnen in den angrenzenden Gebieten
wesentlich stéren, wie regelhaft Lackierereien, Tischlereien, Brotfabriken, Fleischzerle-
gebetriebe, Rauchereien, Rostereien, kunststofferhitzende Betriebe oder in ihrer Wirkung
vergleichbare Betriebe. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn im Genehmi-
gungsverfahren eine immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft
nachgewiesen wird. Zudem sind im Gewerbegebiet Betriebe unzuléssig, in deren Be-
triebsbereichen gefahrliche Stoffe nach § 1 in Verbindung mit Anhang | der Storfall-
Verordnung (12. BImSchV) in der Fassung vom 8. Juni 2005 (BGBI. [ S. 1599), zuletzt
gedndert am 26. November 2010 (BGBI. | S. 1643,1691), vorhanden sind, die den Ab-
standsklassen | bis IV nach dem Leitfaden der Kommission fiir Anlagensicherheit (KAS):
,Empfehlungen fiir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfallverordnung
und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 des
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Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. i 5. 1275"
zugeordnet werden. Ausnahmen sind zuldssig, wenn ein geringerer Achtungsabstand
nachgewiesen werden kann, zum Beispiel aufgrund besonderer, tiber den Stand der Si-
cherheitstechnik hinausgehender, technischer oder organisatorischer Malnahmen zur

Verhinderung von Stérfallen oder zur Begrenzung deren Auswirkungen.

Im Gewerbegebiet wird fiir die mit (1) bezeichnete Flache zugunsten des vorhandenen
Zweiradfachmarkts ein erweiterter Bestandsschutz nach § 1 Absatz 10 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1980 (BGBI. | 8. 133), zuletzt gedn-
dert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), festgesetzt. Erneuerungen und Anderungen
der baulichen Anlagen kénnen im Erdgeschoss zugelassen werden, wenn damit keine
Erweiterung der Verkaufsfidiche einhergeht. Als Folgenutzung des Betriebs kénnen im
Erdgeschoss ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, sofern diese

eine Verkaufsflache von 400 m? nicht Gberschreiten.

Die festgesetzien Geb#dudehdhen kdnnen in den Baugebieten fir Dachzugénge und
technische Anlagen (wie zum Beispiel Aufzugsiberfahrten, Zu- und Abluftanlagen, Anla-
gen zur Gewinnung der Solarenergie) um bis zu 2 m tiberschritten werden. Diese techni-
schen Anlagen missen mindestens 2 m von der Traufkante abgeriickt werden und dir-

fen maximal ein Drittel der jeweiligen Dachflache bedecken.

Im mit ,MI 1¢ bezeichneten Mischgebiet sind Wohnungen im Erdgeschoss und in dem mit

()" bezeichneten Teilbereich unzulassig.

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten sowie
Prostitutionsbetriebe und prostitutionséhnliche Nutzungen jeder Art unzuldssig. Einzel-

handelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften sind nur als Ausnahme zuléssig.

Im mit ,Ml 1" bezeichneten Mischgebiet ist die als Hchstmal zulsssige Gebaudehdhe
nur dann zuldssig, wenn sie von der mit ,(F)" bezeichneten Baugrenze oberhalb der dort

festgesetzten Traufhdhe in einem Winkel von maximal 70 Grad zurlickgesetzt ist.
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9. In den allgemeinen Wohngebieten sowie den mit Ml 2" bezeichneten Mischgebieten
kann eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m
zugelassen werden. An den mit ,(2)" bezeichneten Fassaden ist eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch Balkone bis zu einer Tiefe von 2 m auf insgesamt 50 v.H. der Uber al-
le Obergeschosse, die Vollgeschosse sind, aufsummierten Fassadenlange zuldssig. An
der mit ,{3)" bezeichneten Fassaden ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Bal-
kone bis zu einer Tiefe von 1,5 m auf insgesamt 50 v.H. der tiber alle Obergeschosse,

die Vollgeschosse sind, aufsummierten Fassadenlange zulassig.

10. In den mit ,MI 2* bezeichneten Mischgebieten, in dem mit ,WA 1" bezeichneten allge-
meinen Wohngebiet sowie auf den im allgemeinen Wohngebiet befindlichen Flurstlicken
1906, 1907, 1908, 2602 und 2603 kann die fesigesetzte Grundflachenzahl fiir Tiefgara-

gen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

11, Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,

einen allgemein zugénglichen Weg anzulegen und zu unterhalten.

12.1n den allgemeinen Wohngebieten sowie in den Mischgebieten sind Stellpldize nur in
Tiefgaragen zuléssig. Tiefgaragen sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-

flachen zulassig.

13. In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fiir Gartenbaubetriebe und Tank-

stellen ausgeschlossen.

14.In dem nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als ,Erhaltungsbe-
reich® bezeichneten Gebiet bedlirfen zur Erhaltung der stédtebaulichen Eigenart des Ge-
biets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Rickbau, die Anderung, die Nut-
zungsanderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar
auch dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht er-
forderlich ist. Die Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsénde-
rung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang
mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild
pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer
Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt
werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche

Anlage beeintrachtigt wird.
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15.

16.

17.

In dem mit (E)" bezeichneten Fassadenabschnitt ist die AuRenfassade mit Ausnahme
von Tiiren und Fenstern ab einer Héhe von 25 cm tber dem Schnitipunkt der Aulenfas-
sade mit dem Gelande bis zu einer Héhe von 5,5 m als schallabsorbierende Fassade

hinsichtlich der Verkehrsgerdusche mit einem Schallabsorptionsgrad von mindestens

a.~0,8 auszufiihren.

In dem mit ,(B)* bezeichnetem Bereich des allgemeinen Wohngebiets und des Mischge-

biets sind einseitig zur Stahltwiete ausgerichtete Wohnungen unzulassig. An den mit

(G)" gekennzeichneten Gebdudeseiten sind entweder

a. vor den Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien,
Wintergarten, verglaste Laubengénge) oder in ihrer Wirkung vergleichbare Maf-
nahmen vorzu- sehen oder

b. Fenster von Aufenthaltsrdumen als nicht zu 6ffnende Fenster auszufilnren und die
ausreichende Bellftung sicherzustellen oder

c. in den Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen wie
zum Beispie! Doppelfassaden, verglasie Vorbauten, besondere Fensterkonstruktio-
nen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mafnahmen sicherzustellen, dass durch
diese baulichen Mafnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die
es ermdglicht, dass in Aufenthaltsrdumen ein innenraumpegel von 40 dB(A) bei teil-
gedffneten Fenstern wahrend der Tagzeit nicht iiberschritten wird.

Aulenwohnbereiche (zum Beispiel Balkone, Loggien, Terrassen) der Wohnungen sind

nur auf der larmabgewandten Seite zuldssig. Schlafraumen sind zwingend zu der mit

.(H)* gekennzeichneten Fassade auszurichten. Wohnrdume in Einzimmerwohnungen

und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen. Ausnahmsweise kann die An-

ordnung von Schlafrdumen auch an anderen afs der mit ,(H)" gekennzeichneten Fassa-

de zugelassen werden, wenn der Schlafraum lber ein Fenster an der mit ,(H)" gekenn-

zeichneten Fassade verfigt.

In dem mit ,{(C)* bezeichneten Bereich des allgemeinen Wohngebiets sind Schlafraume
zur larmabgewandten Gebaudeseite zu orientieren. Wohnraume in Einzimmerwohnun-
gen und Kinderzimmer sind wie Schiafréume zu beurteilen. Wird an Geb&udeseiten ein
Pegel von 70 dB(A) am Tag etreicht oder Uberschritien, sind vor den Fenstern der zu
dieser Gebaudeseite orientierten Wohnraume badliche Schallschutzmafnahmen in Form
von verglasten Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergérten) oder ver-
gleichbare MaRnahmen vorzusehen. Fir einen AuRenbereich einer Wohnung ist entwe-
der durch Orientierung an larmabgewandten Gebéaudeseiten oder durch bauliche Schall-

schutzmafinahmen wie zum Beispiel verglaste Vorbauten mit teilgesfineten Bauteilen si-
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18.

19

20.

1.

cherzustellen, dass durch diese baulichen MaBnahmen insgesamt eine Schallpegeimin-
derung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugehdrigen Aufien-

bereich ein Tagpege! von kleiner als 65 dB(A) erreicht wird.

Gewerbliche Aufenthaltsrdume und Betriebswohnungen sind entlang der Stresemann-
strafe und des Bahrenfelder Steindamms durch geeignete Grundrissgestaltung der
larmabgewandten Gebéudeseite zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Ver-
kehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, muss fiir diese Réume ein aus-
reichender Schallschutz an Auentlren, Fenstern, Auenwanden und Déachern der Ge-

baude durch bauliche Mafnahmen geschaffen werden.

In den mit ,(D)" gekennzeichneten tberbaubaren Fléchen des allgemeinen Wohngebiets
JWA 1 ist eine Wohnnutzung erst dann zuldssig, wenn in dem Mischgebiet ,MI 1" ein
Baukorper Uber die gesamte Breite der Gberbaubaren Flache mit mindestens gleicher
Hhe wie das Gebaude im allgemeinen Wohngebiets ,WA 1° im geschlossenen Rohbau
(einschlieBlich Fenstereinbau) fertig gestellt wurde.

Im mit ,MI 1" bezeichneten Mischgebiet sind einseitig zum Gewerbegebiet orientierte
Wohnungen unzuldssig. Wohn- und Schlafréume sind zur vom Gewerbegebiet abge-
wandten Fassade (Siid, Ost, West) anzuordnen. Haben die Wohn- und Schlafraume zu-
satzlich Fenster an der dem Gewerbegebiet zugewandten Geb&udeseite, so missen
diese nicht 6ffenbar ausgefithrt werden. Sofern die Fenster &ifenbar ausgeflhrt werden
sollen oder eine Anordnung aller Wohn- und Schiafrdume einer Wohnung an den l&rm-
abgewandten Gebaudeseiten nicht mdéglich ist, ist vor den Fenstern der Wohn- und
Schlafraume durch bauliche SchallschutzmaBnahmen in Form von einzelnen baulichen
MaRnahmen, wie zum Beispiel verglasten Vorbauten, Yorhangfassaden oder vergleich-
bare MaRnahmen oder éiner Kombination mehrerer Mafinahmen sicherzustellen, dass
0,5 m vor dem gedffneten Fenster die Immissionsrichtwerte der TA LArm sowie die zu-

lassigen Spitzenpegel nicht tberschritten werden.

im Mischgebiet M| 2* ist die Anordnung von Schlafréumen an der mit A)" gekennzeich-
neten Fassade unzul3ssig. Wohnrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind
wie Schiafrdume zu beurteilen. Ausnahmsweise kann die Anordnung von Schiafréumen
an der mit ,(A)" gekennzeichneten Fassade zugelassen werden, wenn der Schlafraum

liber ein Fenster an einer anderen, nicht mit ,(A)* gekennzeichneten Fassade verfugt.



22. im allgemeinen Wohn- und im Mischgebiet ist in den Schiafrdumen durch geeignete bau-
liche SchallschutzmaBnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Loggien,
Wintergérten, besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare
Malnahmen sicherzustellen, dass ein Innenraumpegel bei gekipptem Fenster von 30
dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutz-
mafhnahme in Form von verglasten Loggien oder Wintergarten muss dieser Innenraum-
pegel bei gekippten beziehungsweise teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-

raume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schiafrdume zu beurteilen.

23. In den Baugebieten mit Ausnahme des mit ,MI 1 bezeichneten Mischgebiets sind die
Dachflachen von Gebauden mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen. Von einer Begrinung kann in den
Bereichen ausnahmsweise abgesehen werden, die als Terrassen hergerichtet werden
oder der Belichtung, der Be- und Entliftung oder der Aufnahme von technischen Anlagen

dienen.

24. Nicht tiberbaute Tiefgaragen sind mit einem mindestens 80 cm starken, durchwurzelba-
ren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind die erfor-
derlichen Flachen fur Terrassen, Stellplatze, Wege und Freitreppen sowie Kinderspielfl&-

chen.

25.In den Mischgebieten sowie in dem mit WA 1" bezeichneten aligemeinen Wohngebiet ist
je 350 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ein kleinkroniger Baum mit einem
Stammumfang von mindestens 16 cm, in 1 m Hohe tiber dem Erdboden gemessen, zu

pflanzen.

26. Die im Gewerbegebiet zur Anpflanzung festgesetzien Baume missen einen Stammum-
fang von mindestens 20 cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Es

sind groBkronige Baume zu verwenden.
27. Eur festgesetzte Baumpflanzungen und flr Ersatzpflanzungen sind einheimische Laub-

geholze zu verwenden und zu erhalten. Im Kronenbereich dieser Bdume ist eine offene

Vegetationsflache von mindestens 12 m* anzulegen.
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28.

29.

30.

Fur die zur Erhaltung festgesetzten Bdume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen so vor-
zunehmen, dass der jeweilige Charakter und der Umfang der Pflanzung erhalten bleibt.
Aulerhalb von dffentlichen StraBenverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen oder Ab-

grabungen im Kronenbereich festgesetzter Baume unzuléssig.

Aulenwande von Gebauden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betrégt sowie fenster-
lose Fassaden sind mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandlange ist

mindestens eine Pflanze zu verwenden.

Im Gewerbegebiet ist an den nach Siiden oder Osten gerichteten Wanden der Neubau-
ten je angefangene 15 m Wandlange mindestens eine kinstliche Hohle fuir Flederméuse
und je angefangene 10 m Wandlénge eine kilnstliche Hohle fir Mauersegler an geeigne-
ten Stellen baulich in die Wand zu integrieren und zu unterhalten. In den Mischgebieten
sind 10 Nistkasten an naturschutzfachlich geeigneten Stellen fur Halbhohlen- und Hoh-

lenbriiter anzubringen.

§3

Fur das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebauungsplane aufgehoben.
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BAUNULL = OKFF EG HAUS 1,2 und 3 = £0,00
Entspricht +24.65m UNN
Alle Hohenkoten ohne die Angabe UNN beziehen sich auf £ 0.00
+ 0.00 = 24.65 m UiNN
LEGENDE
BILANZIERUNG FREIFLACHENVERSORGUNG
Wohneinheiten WE im Quartier: ca. 187 WE
WE mit privat nutzbaren Freirdumen: ca. 28 WE
BEDARF OFFENTLICH NUTZBARER SPIEL UND FREIZEITFLACHEN
( gem. HBauO § 10)
187 WE - 28 WE = 159 WE x 10m* = 1590 m?
OFFENTLICH NUTZBARE FREIRAUME GEPLANT
N Spiel- / Bewegungs- / Aufenthaltsflachen fiir Kinderspiel 810 m?
AN Spiel-/ Bewegung p
] Spiel- / Bewegungs- / Aufenthalt auf befestigten Flachen 2495 m?
\\\\\\\\\\ fir Feuerwehrnutzung geeignet
_7 Gewerblich nutzbare Flachen
PRIVAT NUTZBARE FREIRAUME GEPLANT
'~ Privat nutzbare Freifidchen 1145 m?
INDEX:{ ANDERUNGSINHALT: DATUM:
E | Grenzmarkierung entfernt. AMB 07.11.2013
D Aktualisierung Pianstand. Baumart "Acer campestre”. AMB 24.10.2013
C | Aktualisierung Ptanstand. AMB 22.05.2013
B | Aktualisierung Planstand, Baumstandorte, Stralenbdume SP 22.11.2012
A | Planerstellung SP 04.10.2012 |
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PROJEKT:

Quartiersentwicklung Stahltwiete

Neubau von 128 Wohnungen mit Tiefgarage und sinem Hybridgabsude ih Hamburg - Bahranield

LEISTUNGSPHASE:

Genehmigungsplanung
Bebauungsplan Bahrenfeld 62

_FREIE UND HANSESTADT HAMBURG: DATUM.: UNTERSCHRIFT:
Bezirksamisleiter
Herr Jirgen Warmke-Rose
DATUM; UNTERSCHRIFT:
Fachamt Stadi- und Landschaftsplanung
Herr Frank Conrad
VORHABENTRAGER: DATUM:

Projekigesellschaft Stahltwiete 13-21 mbH & Co. KG
Lange Stralte 1a
18055 Rostock

UNTERSCHRIFT: |\‘<\y\
=

_PLANINHALT:

ARCHITEKT: 3
Schenk + Waiblinger Architakten
SCHENK+ Palmaille 96
22767 Hamburg
WAI B LI NG ER Tel.: 040 - 8515 8510
kUil Fax: 040 - 8515 8134
TRAGWERKSPLANUNG: GEBAUDETECHNIK: LANDSCHAFTSPLANUNG:
ngenieurbiire Gerhard Abel GmbH + Co. KG energie & technik GmbH Breimann & Bruun
Paimaille 124 b Am Sportplatz 4 Borselstrasse 18
el 27419 Sittensen 22765 Hamburg
Rt hai Tel. 04282/ 59 30 69 3 Tel.: 040/822 777-0
b ' Fax.: 04282/ 593069 9 Fax.: 040/822 777-0
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Nachweis Spielflachen
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BAUNULL = OKFF EG HAUS 1,2 und 3 = 0,00
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*0.08 =24.65 m GNN
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Projekt: Quartiersentwicklung Stahitwiete Quartiersgasse T
(1X1)

Kostenberechaung (Stand: 09.03.2012)

Fortschreibung vom 31.08.2012 {ame ]

Auf Quartiersgasse reduziert: 06.05.2013 BREIMANN
& BRUUN

Auftraggeher:

Projekigesellschaft Stahltwiete 13-21 mbH & Co.KG
Langestrafis 1a, 18055 Rostock

Landschaftsarchitekten:

Breimann & Bruun
Borselstralle 18, 22765 Hamburg, Tel.: 040/822 777 -0, Fax; 040/ 822 777 -17

HINWEIS: Es sind keine Abbruchiosten enthalen!

Kosten- Leistung Menge Einheit | Einheitspreis, | Gesamipreis, |
gruppe ! netto € netto €

Flichengrike: ca. 2.600 m?*

500 AuBenanlagen | j
510 Gelindefilichen o
520 Befestigte Flichen |
529 Wege =
521.01 Wurzelschutzfolie fiir intensive Dachbegriinung fiefern u. mit Uberlappung 2.600,00f m?
von 50cm auf der Tiefoaranendecke auslegen; an aufgehenden Bauteilen
hochfiihren. - i
521.02 Bawtenschutzrnatte liefern u. auf den Fldchen der Tiefgarage mit ca. 30cm 535,000 m®
Uberappung auslegen. |
521.03 Dainageschicht aus Schiitigut (Kies, Rundkorn, Kornung 16/32), 390,000 m* |

Einbaustirke ca. 15cm, liefern u. einbauen {3.690m? 1,80to/m*)
{als Ersatz flir Drainagebahn (z.8. Tensar TNT) gem. Abstimmung
Besprechung vom 02.08.2012)

521.056 Trennviies zw. Drainagekies und Tragschicht liefem u. mit ca, 30cm 3690000 m?
Ubenappung auslegen. -

521.08 Geogitter zur Uberspannung der Tiefgaragen-Kanten zur Minimierung von 400,000 m?
Setzungen (Hersteller: z.B. Tenax) S|

521.07 Ungebundene Frostschutzschicht aus F1-Material (aufunterbauten Fl&chen, 117000 m |

Quartiersgasse} in einer Schichtdicke von ca. 45 cm liefern, einbauen u,
lagenweise verdichien (2.600m?; Leistung in Kubikmetern)

s21.12 Ungebundene Tragschicht aus BRC in einer Schichtdicke von .M. 30 ¢m 2.600,00 m
liefern, auf der gesamten Verkehrsfsichen (Wege u. Strafien) einbauen u.
verdichten {4.850m?). -
521,14 Kleinsteinplaster (10x10x12cm) aus Granit, anthrazit, farblich changierend, 207500 mF |

Obeiildche: bruchrauh, liefern u. im Halbsteinverband in Reihe inkl.
Bettungmaterial 0/4 einbauen u. einschldmmen.

521.16 Orihetonflachen Wohngasse [ Quartiersgasse, Einbaustérke 15cm, liefern u. 340,06 m*
mit Dehnungsfugen einbausn; mehrere Teilfelder |

52117 Betonplatten (60x30x72cm), Farbung gem. Ortbeton, 100,06 m?
lisfern u. einbauen 1 i

521.18 Betonplatten (90xB0x12cm), Rinnenform, als Wasserauf, Farbung gem. 70,00, m*
Oribeton, liefern u. einbauen

540 Technische Anlagen in AuBenanlagen = | =

l L

641 Ab anlagen 1

551,01 Bodenabléufe Wohngasse (Trummen gem. ZTV-Siele), mit zwei 7,000 Stk

Entwasserungsebenen liefem, einbauen und an die bauseits gestelite
Anschlusslaitung anschlieBen (DN 150)

651.02 Fassadenrinne fiir das Gewerk Hochbau an den Zugéngen u. bodentiefen 90,000 Ifm
Fenstern, DN 100, Abdeckung fvz. Stahl, liefern u. einbauen; inkl,
Drainagerohr-Abzweig

551.03 Kastenrinne, Gussabdeckung, DN 100, an der &istl. Grundstiicksgrenze, 5250 kWm
liefern u, einbauen; inkl. Anschiuss
551.04 Graben fiir Entwésserungsrohre herstellen 50,00  lim
(Brelte = 40cm Tiefe = 90cm)
551.05 Entwasserungsrohre (DN 150) liefern v, in zu licferndes Sandbett verlegen 50,0C  Ifm
550 Einbauten In Aullenanfagen a: <
Kostenbesechnung
Stahltwiete, HH Seite 1von 3
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Risikozuschlag (5%}

Zwischensumme

19% MwSt

Bausumme BRUTTO

aufgestellt:
Breimann Bruun Simons Landscape Engineering GmbH
i.A. B.Eng. Nicolal Schmuck

Kostenberechnung

Stahltwiete, HH

Seite 3von 3
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[ SPIELPLATZFLACHE = 2745 M2

7 TEILBEREICH KITA =938 M2

r
5

BREIMANN

P)lePLATZ VARIANTE 1
& BRUUN

2



Aaalase 2

Sir R i v ;::—?&—V:‘M;_:i‘ff—) - S I s et s e = \
SHesemannstrage e T e e e Sl ey BAUNULL = OKFF EG HAUS 1,2 und 3 = £0,00

e e e s _— = ; Entspricht +24.65m GNN

Alle Hihenkaten ohne die Angaba GNN beziehen sich auf + 0.00
£ 0.00 = 24.85 m UNN
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Quartiersentwicklung StahltWi?_ES

[EISTUNGSFHASE

Genhehmigungsplanung
Bebauungsplan Bahrenleld 62
FREFE N HANCESTADT FAMBURD: B0 2 1 —
Bezirksamnisieiter
Hey Jangan Wanmmke-Rosa
TATUIL URTERSCRRIFT:
Fachaml Stadt- und Landschaflsplanung
Hewr Frank Cenrar
VORMABENTRRGER, TATUM
Projekigesellschali Stahitwlele 13-21 mbH & Co. K&
Langa Slake 1a | URTERICHRIFT-
8053 Restock | WRIERSCHRIFE
[ AHEETTERT:
Schank + Walblinger Archileklen
SCHENK+ Paimaile 26
WAIBLINGER 28047 Hamkum
ARCHITERTEN Tel: 040 - 5515 8550
Fax: 040 - BE15 8134
| TRAGWERRSPLAFUNG — [ CEBAUBETECHRR: PNTSCHAF TAPLANUNE.
Ingerisurbilsa Garherd Abad GribH +Co, KG enargle & lechnlk GmbH Breimann & Bruun
Palmalle 124 b Am Sportplatz 4 Borselsirassn 18
22767 Hamburg 27418 Silfensen 22765 Hamburg
Teelo040. 88 85 80+ D Tel; 04262/ 53 3069 3 Telz O40MED2 7770
Fax.: 040,88 BA 38 - 44 Feov.: 04282 53 3064 9 Fax: DADB22 7770
[ PLANTIRALT: RBEL TAR BEZL
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D530 % 0,504 02.10.12
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Beispiele Akustikziegel

® I
Grundriss Erdgeschoss Hybrid

Flache unterhalb der Auskragung
schallabsorbierend verkleidet

Gewerbe 2

1,70° OKFF

e A

Jows [T

L

Air- ——— e —— ——
Y AN
(@7 ===
L!')'i CD“
LO] ] Te)
_/~ Bereich der SchallschutzmaBnahmen Flachenverteilung Ansicht Stahltwiete

Hybrid Gewerbe 2

Ansicht Stahltwiete

BAUNULL = OKFF EG HAUS 1,2 und 3 = £0,00
Entspricht +24.65m (NN

Alle Héhenkoten ohne die Angabe UNN beziehen sich auf £ 0.00
+0.00 = 24.65 m (iNN

INDEX:| ANDERUNGSINHALT: DATUM:

B |Eintragung Héhe schallabs. Fassade 104.10.13 ssch

— g

PROJEKT:

Quartiersentwicklung Stahltwiete

Neubaer von 128 Wohnungen mit Tiefgarage und einem Hybridgebaude in Hamburg - Bahrenfeld

|_LEISTUNGSPHASE: L A
- Genehmigungsplanung
| Bebauungsplan Bahrenfeld 62
FREIE UND HANSESTADT HAMBURG: DATUM: . | UNTERSCHRIFT: o=
Bezirksamtsleiter
Herr Jirgen Warmke-Rose
DATUM: | UNTERSCHRIFT:
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
Herr Frank Conrad
| VORHABENTRAGER: = | DATUM:
| Projekigesellschaft Stahltwiete 13-21 mbH & Co. KG
Lange Strafte 1a UNTEESCHRET: ¥
18055 Rostock I
[ ARCHITEKT: ]
Schenk + Waiblinger Architekien
S C H E N K + Palmaille 96
"WAIBLINGER 22767 Hamburg ’@
Tel.: 040 - 8515 8510
AlaliA e Fax: 040 - 8515 8134 &2
L TRAGWERKSPLANUNG: | GEBAUDETECHNIK: | LANDSCHAFTSPLANUNG:
Ingenieurblro Gerhard Abel GmbH + Co. KG energie & technik GmbH Breimann & Bruun
Palmaille 124 b Am Sportplatz 4 Borselstrasse 18
22767 Hamburg ] 27419 Sittensen 227865 Hamburg
Tel.: 040. 888898 -0 Tel.: 04282/ 59 3069 3 Tel.: 040/822 777-0
Fax.: 040.88 88 98 - 44 Fax.:04282/593068 9 Fax.: 040/822 777-0
| PLANINHALT e —INDEX: TMAESTAB: GEZ: |

Anlage 11 zum Stadtebaulichen Vertrag F B [1:50 av
Schallabsorbierende Fassaden [arrorvar i
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BAUNULL = OKFF EG HAUS 1,2 und 3 = 0,00
Entspricht +24.65m UNN

1 0.00 = 24.65 m GNN

Alle Héhenkoten chne die Angabe (NN beziehen sich auf £ 0.00

DATUM:

INDEX:| ANDERUNGSINHALT:
FB Einrlicken G1, G2 und G3 wg. Baumerhaltung 21.0513 | sd
FC Lageplan aktualisiert - - 10.09.13 ak |
FD Grenzen aktualisiert 07.11.13 | ssch
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[ PROJEKT:

Quartiersentwicklung Stahltwiete

Neubau von 128 Wohnungen mit Tiefgarage und einern Hybridgeblude in Hamburg - Bahrenfeld

LEISTUNGSPHASE:

Genehmigungsplanung
Bebauungsplan Bahrenfeld 62

180565 Rostock

FREIE UND HANSESTADT HAMBURG: DATUM: UNTERSCHRIFT:
Bezirksamisleiter
Herr Jiirgen Warmke-Rose

DATUM: UNTERSCHRIFT:

Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
Herr Frank Conrad

VORHABENTRAGER: DATUM:
Projekigesellschaft Stahliwiete 13-21 mbH & Co. KG
Lange StraBte 1a T ONTERSCHRET

ARCHITEKT:

SCHENK+
WAIBLINGER

ARCHITEKTEN

Schenk + Waiblinger Architekten
Palmaille 96

22767 Hamburg

Tel.: 040 - 8515 8510

Fax: 040 - 85158134

5
Fd

@@

22767 Hamburg
Tel.: 040.88 8898 -0
Fax.: 040.88 88 98 - 44

27419 Sittensen
Tel.: 04282/ 533069 3
Fax.: 04282/59 3069 9

TRAGWERKSPLANUNG: GEBAUDETECHNIK. LANDSCHAFTSPLANUNG:
ingenieurblra Gerhard Abel GmbH + Co. KG energie & technik GmbH Breimann & Bruun
Palmaille 124 b Am Sportplaiz 4 Borselstrasse 18

22765 Hamburg
Tel.; 040/822 777-0
Fax.: 040/822 777-0

PLANINHALT:

L.ageplan

Anlage 12 zum Stadtebaulichen Vertrag
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EG/{ Gawerba 2 l

Gewerbegasse

#i

Quartiersstrafie

TG

1. UG/ Parken

Tiefgarage HYBRID

Hybrid

AM(utg A3

1. UG f Parken

Gewerbe 1/ Gewerbe 2

Schnittauszug EG

BAUNULL = OKFF EG HAUS 1,2 und 3 = 0,00
Entspricht +24.65m UNN

% 0.00 = 24.65 m (NN

Alle Hihenkoten ohne die Angabe GNN beziehen sich auf £ 0.00

ﬂJEK_:_AND_ERUNGSINHALT:
| FB | Hohen Hybrid aktualisiert

DATUM;

10.09.13 ak

PROJEKT:

Quartiersentwicklung Stahltwiete

Naubauvon 128 mi Tiefg urd sinem

In Hamburg «

- LEISTUNGSPHASE:!

Genehmigungsplanung
Bebauungsplan Bahrenfeld 62

FREIE UND HANSESTADT HAMBURG:

DATUM:

UNTERSCHRIFT:

Bezirksamtsleiter
Herr Jlrgen Warmke-Rose

DATUR:

UNTERSCHRIFT.

Herr Frank Conrad

Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

| VORHABENTRAGER:

DATUM:

Lange Stralle 1a
1B055 Rostack

Projektgesellschaft Stahliwiete 13-21 mbH & Co. KG

UNTERSCHRIFT:

ARCHITEKT;

| SCHENK+
WAIBLINGER
R

ARCHITEKTEN

Schenk + Waiblinger Architekten
Palmaille 96

22767 Hamburg

Tel.: 040 - 8515 8510

Fax: 040 - 8515 8134

TRAGWERKSPLANUNG:

GEBAUDETECHNIR:

| LANDECHAFTSPLANUNG:

Ingenieurbire Gerhard Abel GmbH + Co. KG
Palmaitie 124 b

22767 Hamburg

Tel: 040,88 88 98- 0

Fax.: 040.88 88 98 - 44

energie & technik GmbH
Am Sporiplaiz 4

27419 Sittensen

Tel.: 04282/ 59 3069 3
Fax.: 04282/ 59 30 69 9

Breimann & Bruun
Borselstrasse 18
22765 Hamburg
Tel.: 040/822 777-0
Fax.: 040/822 777-0

PLANINHALT: __|MCEX: MARSTAB: GEZ.:
Anlage 13 zum Stadtebaulichen Vertrag F | B [1:500 av
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Héhen EG - ubemshtes EG im Hybrid/ G1/ G2 [BLATIFORMAT: DATU.
0,60x0,35 21.05.13
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Quariersentwicklung
Slahltwiete/Ceisiusweg

Wohnungsverteilung

Stand: 08.05.13

Putacy 44

Haus 1
Planstand: 08.05.13 1-Zimmer 2-Zimmer  25-Zimmer  3-Zimmer  3.5-Zimmer  4-Zimmer  S-Zimmer gesamt
EG [+ 1 o} 3 c 1 o} 5
1.0G 0 3 [+ 2 0 1 0 B
2.0G6 0 < c 2 1} 1 0 B
3.0G 0 3 o] 2 0 1 0 6
4.0G 0 3 o] 1 0 1 o] 5
5.0G 0 3 0 1 o} o ¢} 4
0 16 o 11 0 & Q0 32
Haus 2
Pianstand: 08.05.13 1-Zimmer 2-Zimmer  2.5-Zimmer 3-Zimmer 3.5-Zimmer 4-Zimmer  5-Zimmer gesamt
EG 0 [+] 0 4 1 2 [4] 7
1.0G 0 o} 0 4 1 1 0 5]
2.0G 0 ¢] 0 4 1 2 4] 7
3.0G6 9] o a 4 1 1 0 B
4.0G 0 2 1 2 0 4] 4] 5
5.0G 0 2 1 1 0 o 0 4
0 4 2 19 4 6 0 35
Haus 3
Planstand: 08.05.2013 1-Zimmer 2-Zimmer  2.5-Zimmer 3-Zimmer 3.5 Zimmer 4-Zimmer  §-Zimmer gesamt
EG 0 3 0 4 1 2 0 10
1.0G 0 2 0 4 1 2 0 9
206G 4] 2 Q 4 1 3 0 10
3.0G 0 0 0 5 1 2 0 B
4.0G 0 3 1 4 0 0 o} 8
5.0G 0 3 1 2 0 0 0 [¢]
0 18 2 23 4 9 o] 51
Stadthduser
Planstand: 12.09.12 1-Zimmer 2-Zimmer  2.5-Zimmer  3-Zimmer 3,5 Zimmer 4-Zimmer  5-Zimmer gesamt
9 9
_G_e_samt
1-Zimmer o) 0%
2-Zimmer 33 26%
2.5-Zimmer 4 3%
3-2immer 53 42%
3.5-Zimmer 8. &%
4-Zimmer 20 16%
5-Zimmer 4] 0%
Stadthduser g 7%
127 100%
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BAUNULL = OKFF EG HAUS 1,2 und 3 = +0,00
Entspricht +24.65m GNN

Alle Hshenkotsn ohoa die Angaba NN beziehen sich aul 2 0.00
1 0.00 = 24.65 m GiNN
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22767 Hsmburg 27419 Siltansan 22765 Hamburg
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BAUNULL = OKFF EG HAUS 1,2 und 3 = +0,00
Entspricht +24.65m GNN

Alle Hihankalen ahne dis Angabe 0NN beziehen sich aul + 0.00
% 0,00 = 24.65 m ONN
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Genehmigungsplanung
Bebauungsplan Bahrenfeld 62

| PREIE UND HANSESTADT FAMBLRG: DATUN: GHRTEREGHAIET

Bazitksamislaitar
Harr Jdrgen Warmks-Ropss
Smm= cao—— 2 e R UHERSCHRIFT:
Fachamt Stadl- uné Landschafisplaning
Herr Frank Conrd
VORAABERTAGER RATIRD -
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Langa Strafe 1a GNTERSCHAIF T ==
18085 Rostock

Schenk + Walblinger Azehiteklen
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ARCHITERTEN Rt ST
YRAEWERGRARONG | BRSNS ANOSCRAETSPLANIE
Ingenlsurbiva Sortad Aol GmbH « 0o, KG enargle & lachnik GmaH Erelmann & Bruun
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22767 Hamburg 27419 Sitlenaen 22765 Hamburg
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BAUNULL = OKFF EG HAUS 1,2 und 3 = 40,00 [
Entspricht +24.65rm GNN

Alle Hittienkelen chne die Angabe GNN beziehan sich aul £ D.0D
+0.00 = 24,65 m iiNN
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NOTARIAT AM ALSTERTOR

DR. ROLF-HERMANN HENNIGES DR. WOLFGANG ENGELHARDT JOHANN JONETZKI
DR. ROBERT DIEKGRAF DR. ARNE HELMS, LL.M. DR. MICHAEL VON HINDEN
NOTARE

Urkundenrollen-Nr. 2327/2016 VH

Verhandelt
in der
Freien und Hansestadt Hamburg
am
23. Dezember 2016

Vot mir, dem Hamburgischen Notar
Dr. Michael von Hinden
mit dem Amtssitz in Hamburg,

erschienen heute in meinen Amtsriumen, Alstertor 14, 20095 Hamburg:

1.

handelnd seiner Erklirung nach
2)

in seiner Eigenschaft als gemeinsam mit einem Geschiftsfiihrer oder Prokuristen
der Gruppe B und einem Geschiftsfithrer oder einem Prokuristen der Gruppe C
vertretungsberechtigter und von den Beschrinkungen des § 181 BGB befreiter Ge-
schiftsfithrer der Gruppe A, zugleich handelnd aufgrund der von der Geschiftsfith-
rerin der Gruppe B Frau Petra Wernst sowie der von dem Geschiftsfiihrer der
Gruppe C Herrn Andreas von Bargen jeweils erteilten notariell beglaubigten Er-
michtigungen, wobei die Ubereinstimmungen der dieser Urkunde als Anlagen-
konvolut R1 beigefiigten Ablichtungen mit den bei Beurkundung vorgelegten Ori-
ginalen der notariell beglaubigten Ermichtigungen hiermit beglaubigt wird, fiir die

Verwaltungsgesellschaft Stahltwiete 13-21 mbH
mit dem Sitz in Rostock,

Geschiftsanschrift: Lange Strafle 1a, 18055 Rostock,
(Amtsgericht Rostock, HRB 10633)

diese wiederum handelnd ihrer Erklirung nach im eigenen Namen und in ihrer Ei-

genschaft als einzelvertretungsberechtigte und von den Beschrinkungen des
§ 181 BGB befreite persdnlich haftende Gesellschafterin der und fiir die

Projektgesellschaft Stahltwiete 13-21 mbH & Co. KG
mit dem Sitz in Rostock, -
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NOTARIAT AM ALSTERTOR

Geschiftsanschrift: Lange Strafle 1 a, 18055 Rostock,
(Amtsgericht Rostock, HRA 2647)

in seiner Eigenschaft als einzelvertretungsberechtigter und von den Beschrinkun-
gen des § 181 2. Alt. BGB befreiter Geschiftsfiihrer fiir die

DSR Immobilien GmbH

mit dem Sitz in Rostock,

Geschiftsanschrift: Lange Strafle 1a, 18055 Rostock
(Amtsgericht Rostock, HRB 13565),

- diese lediglich hinsichtlich Abschnitt VII der hiesigen Urkunde mitwirkend -

in seiner jeweiligen Eigenschaft als jeweils von den Beschrinkungen des § 181 BGB
befreiter Bevollmichtigter - die Ubereinstimmungen der als Anlagenkonvolut R2
beigefiigten Ablichtungen mit den bei Beurkundung vorgelegten Originalen der
notariell beglaubigten Vollmachten wird hiermit beglaubigt - fiir

aa)

bb

cc)

dd)

ee)

- die zu aa) bis ee) Vertretenen lediglich
hinsichtlich Abschnitt VII der hiesigen Urkunde mitwirkend -
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von Person bekannt,

handelnd seiner Erklirung nach in seiner Eigenschaft als einzelvertretungsberechtigter
und von den Beschrinkungen des § 181 BGB befreiter Geschiftsfiihrer fiir die

Achtzehnte PMB Management GmbH

mit dem Sitz in Hamburg,

Geschiftsanschrift: Neuer Jungfernstieg 5, 20354 Hamburg,
(Amtsgericht Hamburg, HRB 133735),

diese wiederum handelnd ihrer Erklirung nach in ihrer Eigenschaft als einzelvertre-
tungsberechtigte und von den Beschrinkungen des § 181 BGB befreite persénlich haf-
tende Gesellschafterin der und fiir die

Werkhof 2 Bahrenfeld Projektgesellschaft mbH & Co. KG
mit dem Sitz in Hamburg,

Geschiftsanschrift: Neuer Jungfernstieg 5, 20354 Hamburg
(Amusgericht Hamburg, HRA 120370).

Hiermit bescheinige ich, der Notar, nach § 21 Abs. 1 Nr. 1 BNotO die vorgenannten Ver-
tretungsberechtigungen, und zwar aufgrund Einsichtnahme in die betreffenden elektroni-
sche Handelsregister vom 23. Dezember 2016.

Zudem bescheinige ich, der Notar, hiermit nach § 21 Abs. 1 Nr. 1 BNotO, dass die Unter-
zeichner der Ermichtigungen (Anlagenkonvolut R1),

der vorgenannten Verwaltungsgesellschaft Stahltwiete 13-21 mbH mit dem Sitz in Rostock
sind und auch am Tage der jeweiligen Ermichtigungsunterzeichnung waren, und zwar auf-
grund Einsichtnahme in das betreffende elektronische Handelsregister vom 23. Dezember
2016.

Zunichst wurde erklirt, dass ausreichend Gelegenheit bestanden habe, sich mit dem Gegen-
stand der Beurkundung auseinanderzusetzen.

Sodann wurde Folgendes zu meinem Protokoll erklirt:

Kaufvettrag
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I
Vertragsparteien

Vertragsparteien sind
Projektgesellschaft Stahltwiete 13-21 mbH & Co. KG

als Verkiufer
- in dieser Urkunde auch "der Verkiufer" genannt -
und
Werkhof 2 Bahrenfeld Projektgesellschaft mbH & Co. KG
als Kiufer
- in dieser Urkunde auch "der Kiiufer" genannt -

Die Vertragsparteien wiinschen die Korrespondenz an die aus dem Urkundseingang
ersichtlichen Anschriften.

II
Sachstand

Der Verkiufer ist Eigentiimer des im Grundbuch des Amtsgerichts Hamburg-Altona
von

Ottensen Blatt 6124

verzeichneten Grundstiicks der Gemarkung Ottensen, Ifd. Nr. 13, Flurstiick 5190, be-
legen laut Grundbuch siidlich Celsiusweg 5 siidlich Stahltwiete 32, mit einer Gréfle von
4.037 m?,

Im Folgenden werden das vorgenannte Grundstiick auch "der Vertragsgegenstand"
oder "Grundstiick Gewerbe" und das vorgenannte Grundbuch auch "das Grundbuch"
genannt.

Das Grundstiick Gewerbe ist Teil einer grofleren Quartiersentwicklung "Quartier
Stahltwiete", auf dem unterschiedliche Nutzungsarten realisiert werden. Fiir das
Grundstiick Gewerbe ist eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Siidlich angrenzend an
das Grundstiick Gewerbe ist auf dem Flurstiick 5191 ein sog. Hybridgebiude mit ge-
mischter Wohn- und Gewerbenutzung entstanden.

Im Hinblick auf den Quartierscharakter dieser Quartiersentwicklung und die in diesem
Zusammenhang teilweise erforderliche Nutzung von Einrichtungen oder Flichen auf
benachbarten Flurstiicken wurden im Rahmen einer Nachbarschaftsvereinbarung Rege-
lungen iiber die Abstimmung der Baumafinahmen und eine Definition der Schnittstel-
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len getroffen sowie ferner (teils wechselseitige) Grundbuchbelastungen im Verhiltnis zu
Nachbargrundstiicken bestellt. Bei den Grundbuchbelastungen handelt es sich betref-
fend das Grundstiick Gewerbe insbesondere um die Urkunde "Grundbuchbelastungen
im Zusammenhang mit der Projektentwicklung Stahltwiete" vom 15. April 2014 (UR-
Nr. 727/2014 VH des Hamburgischen Notars Dr. Michael von Hinden) sowie die Ur-
kunde zur Bestellung von weiteren Dienstbarkeiten vom 25. Mirz 2015 (UR-Nr.
973/2015 HL des Hamburgischen Notars Dr. Arne Helms), vom 31, Mirz 2015 (UR-
Nr. 704/2015 VH des Hamburgischen Notars Dr. Michael von Hinden) sowie vom 1.
April 2015 (UR-Nr. 714/2015 VH des Hamburgischen Notars Dr. Michael von Hin-
den). Die vorgenannten Urkunden sind dem Kiufer vollinhaltlich bekannt.

Im Grundbuch sind folgende Belastungen eingetragen:

Abteilung IT

Ifd. Nr. 7 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht an der sog. Gewerbegasse)
tiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks eingetragen in
Ottensen Blatt 14584

Ifd: Nr. 8 Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht Fassadenrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks eingetragen in Ottensen Blatt 14584

lfd. Nr. 9 Grunddienstbarkeit (Miillplatznutzungsrecht) fiir den jeweiligen Ei-
gentiimer des Grundstiicks eingetragen in Ottensen Blatt 14584

Ifd. Nr. 10 Grunddienstbarkeit (Leitungs- und Anschlussrecht/Entwisserung)
fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks eingetragen in .
Ottensen Blatt 14584

lfd. Nr. 11 Grunddienstbarkeit (Dachbenutzungsrecht fiir Wartungsarbeiten) fiir
den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks eingetragen in Ottensen
Blatt 14584

lfd. Nr. 12 Grunddienstbarkeit (Abrissverbot gemeinsam genutztes Fundament)
fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks eingetragen in
Ottensen Blatt 14584

Ifd. Nr. 13 Verzicht des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks Blatt 14584 auf

Uberbaurente betr. Recht Abt. II Nr. 11 dort (Tiefgaragenwand)

- vorstehende Rechte Ifd. Nirn. 7 bis 13 im gleichen Rang untereinander sowie jeweils
im Range vor Abteilung ITT 1fd. Nrn, 22 bis 27 sowie 30 und 31 -

lfd. Nr. 14 Grunddienstbarkeit (Duldungsrecht Regenwasser Loggien) fiir den
jeweiligen Eigentiimer von BVNT. 1 des Grundstiicks eingetragen in
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(1)

@

Ottensen Blatt 14584 im Range vor Abteilung ITI Ifd. Nrn. 22 bis 27
sowie 30 und 31

Abteilung III
Ifd. Nr. 22

lfd. Nr. 23

Ifd. Nr. 24

Ifd. Nr. 25

Ifd. Nr. 26

lfd. Nr. 27

Ifd. Nrr. 30

lfd. Nr. 31

- vorstehende Rechte Ifd. Nrn. 22 bis 27 sowie 30 und 31 jeweils im Range nach Abtei-
lung IT Ifd. Nrn. 7 bis 14 -

Der Notar hat sich am 23. Dezember 2016 iiber den Grundbuchinhalt unterrichtet.

Eine Maklervermittlung hat nicht stattgefunden.

I
Kaufvertrag

§1
Verkauf

Der Verkiufer verkauft hiermit den Vertragsgegenstand mit allen gesetzlichen Bestand-
teilen und simtlichem Zubeh&r an den Kiufer. Das Eigentum Dritter ist vom Verkauf
ausgenommen.

Die Abtretung des Anspruchs auf Ubereignung wird ausgeschlossen.
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§2
Kaufpreis

(1) Der Kaufpreis betri

@

(in Worten

Der Kaufpreis versteht sich Netto. Mafigebend fiir die Umsatzsteuer sind die Regelun-
gen des § 2a.

Der Kaufpreis ist innerhalb von sieben Bankarbeitstagen zur Zahlung fillig, nachdem
die folgenden Filligkeitsvoraussetzungen eingetreten sind:

Die nachstehend bewilligte Vormerkung ist eingetragen.

Dem Notar liegt die schriftliche Zustimmung der Freie und Hansestadt Ham-
burg (FHH) zur Verduflerung des Vertragsgegenstandes an den Kiufer vor

oder die FHH hat den in § 5 Ziffer (1) genannten Nachtrag zum Stidtebauli-
chen Vertrag gegengezeichnet.

Dem Notar liegen simtliche zur Rechtswirksamkeit und zum Vollzug dieses
Vertrages etwa erforderlichen Unterlagen in grundbuchtauglicher Form vor,
ausgenommen die grunderwerbsteuerliche Unbedenklichkeitsbescheinigung.

Dem Notar liegen simtliche Unterlagen auflagenfrei oder unter auf dem
Kaufpreis erfiillbaren Auflagen vor, um den Vertragsgegenstand von Grund-
buchbelastungen freizustellen, die von dem Kiufer nicht tbernommen wer-
den.

Der Notar hat an den Kiufer eine schriftliche Mlttedung uber den Eintritt der
vorliegenden Voraussetzungen abgesendet (Fi bei eine

Fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es auf deren Eingang an.

Der Kiufer ist berechtigt, auch vor Filligkeit zu zahlen.

Der Verkiufer erhilt eine Abschrift der Filligkeitsmitteilung.

Zahlungen an den Verkufer sollen auf folgendes Konto erfolgen:

Kontoinhaber: Projektgesellschaft Stahltwiete 13-21 mbH & Co. KG
IBAN: DE85 2005 0550 1254 1243 06
BIC: HASPDEHHXXX
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(3) Der Kaufer gerit ohne Mahnung in Verzug, wenn er bei Flligkeit nicht vertragsgerecht
zahlt. Die Vertragsparteien werden etwaige Verzugszinsen direkt abrechnen.

§2a
Steuern

(1) Die Parteien gehen davon aus, dass der vorliegende Verkauf keine Geschiftsverdufle-
rung im Ganzen i. S. d. § 1 Abs. 1 a UStG darstellt.

(2) Der Verkiufer verzichtet hiermit unbedingt auf die Umsatzsteuerbefreiung gemif §§ 9
Abs. 1und 3, 4 Nr. 9 Buchst. a) UStG fiir den Verkauf des Vertragsgegenstandes und
verpflichtet sich, diesen Verzicht nicht zu widerrufen.

Der Kiufer ist nach § 13 b Abs. 5 Satz 1, Abs. 2 Nr. 3 UStG Schuldner der Umsatzsteu-
er.

Der Verkiufer ist verpflichtet, dem Kiufer unverziiglich eine ordnungsgemfie Rech-
nung nach § 14 Abs. 4 UStG auszuhindigen, in der auf die Steuerschuldnerschaft des
Leistungsempfingers hingewiesen wird (§ 14a Abs. 5 UStG). Die Parteien stellen klar,
dass dieser Vertrag noch keine entsprechende Rechnung darstellt.

(3) Der Kiufer und der Verkiufer erkliren, dass sie jeweils Unternehmer im Sinne des
Umsatzsteuergesetzes sind. Dariiber hinaus erklirt der Kiufer, dass er den Vertragsge-
genstand fiir sein Unternehmen erwirbt.

(4) Sollte die Finanzverwaltung diesen Erwerbsvorgang entgegen der gemeinsamen Uber-
zeugung der Parteien als einen Anwendungsfall der nicht umsatzsteuerbaren Geschifts-
verduflerung 1.5.d. § 1 Abs. 1a UStG oder aus anderen Griinden als umsatzsteuerfrei be-
trachten, gilt Folgendes:

a) Kiufer und Verkiufer verpflichten sich gegenseitig zur Mitwirkung an einem Be-
richtigungsverfahren gemif § 14 ¢ UStG.

b) Sollte die Kauferin von der Finanzverwaltung gemifl § 75 AO in Anspruch ge-
nommen werden, hat die Verkiuferin die Kiuferin von allen Verbindlichkeiten,
gleich welcher Artund unabhingig von deren Entstehungszeitpunket, freizuhalten
und der Kiuferin auf Verlangen umgehend alle Informationen zu geben, die der
Kiuferin eine Verteidigung gegeniiber der Finanzverwaltung erméglichen. Diese
Freistellungsverpflichtung gilt jedoch nur, sofern die Verbindlichkeiten einen Zeit-
raum vor dem Ubergabetag des Grundstiicks Gewerbe betreffen.

c) Der Verkiufer ist verpflichtet, dem Kéufer auf dessen Anfordern unverziiglich
simtliche fiir die Durchfithrung etwaiger Vorsteuerberichtigungen nach § 15a
UStG erforderlichen Angaben schriftlich zu machen und Kopien simtlicher ent-
sprechenden Unterlagen (u. a. § 22 UStG) unverziiglich herauszugeben.
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d) Der Verkaufer erklirt, dass der von ihm vorgenommene Vorsteuerabzug fiir in Be-
zug auf den Vertragsgegenstand empfangene Leistungen und im Ubrigen unter der
Annahme einer vollstindig umsatzsteuerbaren und —pflichtigen Vermietung durch
den Kiufer nicht gemif} § 152 UStG zu berichtigen ist und dies auch nicht sein
wird. Falls das Finanzamt gleichwohl eine Berichtigung gemif § 152 UStG fiir von
der vom Verkiufer geltend gemachte Vorsteuer verlangt und der den Kiufer dafiir
in Anspruch nimmt, hilt der Verkiufer den Kiufer von wirtschaftlichen Nachtei-
len frei und trigt im Innenverhiltnis zum Kiufer etwaige zuriickzuzahlende Vor-
steuer.

e) Die Vertragsparteien werden in gegenseitig zumutbarer Weise kooperieren, um so
bald wie méglich und sinnvoll eine abschlieflende und verbindliche Stellungnahme
der Finanzverwaltung zur umsatzsteuerlichen Behandlung der aufgrund dieses
Kaufvertrags zu bewirkenden Leistungen zu erlangen. Die Vertragsparteien werden
sich auch ggf. bei Antriigen, Rechtsbehelfen und weiteren Mafinahmen gegeniiber
den Finanzbehérden und im Rahmen einer Hinzuziehung von rechtlichen und
steuerlichen Beratern in diesem Zusammenhang abstimmen.

Sollte der Kiufer von der Finanzverwaltung gemifl § 11 Abs. 2 GrStG in Anspruch
genommen werden, hat der Verkiufer den Kiufer von allen Verbindlichkeiten, gleich
welcher Art und unabhingig von deren Entstehungszeitpunkt, freizuhalten und dem
Kiufer auf Verlangen umgehend alle Informationen zu geben, die dem Kiufer eine Ver-
teidigung gegeniiber der Finanzverwaltung erméglichen. Diese Freistellungsverpflich-
tung gilt jedoch nur, sofern die Verbindlichkeiten einen Zeitraum vor dem Ubergabetag
des Grundstiicks Gewerbe betreffen.

Anspriiche des Kiufers nach diesem § 22 werden fillig mit Zugang des Bescheides bei
dem Kufer, aus dem sich eine Inanspruchnahme des Kiufers ergibt, und nachdem der
Verkaufer schriftlich von dem Kaufer iiber die Entstehung der Anspriiche des Kiufers
nach diesem § 2a informiert worden ist, spitestens jedoch mit der Inanspruchnahme des
Kiufers <ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>