Stadtebaulicher Vertrag
geman § 11 BauGB

betreffend die Flursticke 1609 und 1289 (tlw.) in der Gemarkung Blankenese, Grundbuch-
blatt 2235 (Flurstiick 1609 und Flurstiick 1289 (tlw.)) im Grundbuch des Amtsgerichts Blan-
kenese

zwischen

(1) der Freien und Hansestadt Hamburg,
vertreten durch das Bezirksamt Altona,
vertreten durch den Dezernenten fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

Platz der Republik 1
22765 Hamburg

— nachfolgend ,Freie und Hansestadt Hamburg“ genannt —
Und

(2) der Fordern & Wohnen AGR,

vertreten durch den Geschéftsfl'jhrer_

Heidenkampsweg 98
20097 Hamburg

— nachstehend ,Vorhabentragerin“ genannt —
— gemeinsam nachfolgend jeweils

einzeln auch ,Vertragsparteien“ und
gemeinsam ,Vertragsparteien® genannt —



Inhalt

LT EEETRR 4
VertragsSgegenStaNG...........uu e 4
8 2 et e e e e e b b e e e e e e e e e e e e nareareeaaaeeeaaannneees 5
Bestandteile und Anlagen des Vertrages............ccoo 5
IR P EEERTT 5
ATk ] 0] g 18] g e ] o= 11 PP PP 5
Y SRR 6
Errichtung offentlich geférderter Wohnungsbau / Mietwohnungsbau...................... 6
LTS J RPN 7
Durchfuhrung des Vorhabens, Gestaltung, Zustimmungsvorbehalte....................... 7
L J P EERRTR 8
Entwasserung, Besucherstellplatze, Fahrradstellplatze ..., 8
G 7 e e e e e e e e e e h b et e e e e e e e e e e nnrreteeaaaeeeaaannnrees 8
Grunflachen, Einfriedungen, Einhausungen, Gehwege ..................ccco 8
LR 2SRRI 9
ARENSCRULZ ... 9
8 D e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e nbreeteeaaaeeeaaannneees 9
Ersatzpflanzungen, zu erhaltende BAume ... 9
L L PR PP PPPRRRPTR 10
Fassadengestaltung/-materialien, Dacher..............cccooiiiii 10
L2 PRSP PPPRRRPTR 12
Schutzmalinahmen wahrend der Bauphase ..o, 12
LS Z PP PPPRPRPT 13
Energetische Vorgaben........ ... 13
LT 3PP T PO PPPRPRRTR 13
Umweltfreundliche Baustoffe ... 13
LT Z PP T PR PPPRRRRTRN 14
UMSEIZUNGSTIISTEN ... 14
LT J PP T PO PPPRRRPT 15
Planungs- und Verfahrenskosten, Haftung ............cccooooi 15
LTI PR PP PUPPPRRRPT 15
Haftungsausschluss, Freistellung ... 15
LT 2 PR PP PPPRRRPT 15
Verauflerung, Rechtsnachfolge ................uuiiiiiiiiiiiiiii 15
T2 PP TSP PPPRRRRT 16
VerragSSrafEn ...........uuiiiiiiiii e 16
R4 O PP P PR PPRRRPT 16



32 17

Urheberrecht und Hamburgisches Transparenzgesetz............ccceevvvviiiiiiieeeneeeenn. 17

8 2 18

SchlussbestimMMUNGEN ... 18

g2 19

Salvatorische KIauSEL....... ... e 19
Praambel

Seit dem Jahr 2017 befinden sich auf dem Flurstick 1609, der Gemarkung Blankenese neun
Unterkunftsgebaude fir Gefliichtete und Asylbegehrende, welche auf Grundlage der bis zum
31.12.2019 geltenden Sonderregelung des § 246 Absatz 9 Baugesetzbuch (BauGB) geneh-
migt wurden. Die den bestehenden Unterkiinften zugrundeliegende Baugenehmigung bein-
haltet, dass ab dem 02.04.2023 samtliche bauliche Anlagen zuruckzubauen sind. Aufgrund
eines in einem Nachbarstreitverfahren gegen die Baugenehmigung vor dem Verwaltungsge-
richt Hamburg abgeschlossenen Vergleichs zwischen der FHH, Férdern & Wohnen AOR und
dem Nachbarn muss das befristet genehmigte Bauvorhaben spatestens nach Ablauf von sie-
ben Jahren vollstandig zurickgebaut werden. Die Geltungsdauer der Baugenehmigung kann
nicht Uber den im gerichtlichen Vergleich bestimmten Zeitpunkt hinaus verlangert werden.
Nach Ablauf der Befristung ist die Flache wieder aufzuforsten. Diese Verpflichtung entfallt je-
doch, wenn die Stadt gegenlaufige bauleitplanerische Festsetzungen trifft; fir diesen Fall hat
sich die FHH verpflichtet, den Verlust der Waldflache maoglichst orts- und funktionsnah zu kom-
pensieren.

Der im Bezirk Altona zunehmende Abbau von Unterkunftsplatzen fur Geflichtete und Asylbe-
gehrende erzeugt wiederum einen Handlungsbedarf. Es ist Ziel des Bezirksamtes und der
Sozialbehorde, dass der Abbau der Platzzahlen in offentlich-rechtlichen Unterkunften nicht
uber die Verlegung in andere Unterkunfte, sondern — wo immer moglich — bei vorliegender
Wohnberechtigung durch einen Umzug in geforderten Wohnraum erfolgen soll. Um das si-
cherzustellen, mussen in Altona Wohnungen fur die Menschen gebaut werden, die ihre Unter-
kinfte verlassen mussen. Auf diese Weise soll Geflichteten und Asylbegehrenden sowie Fa-
milien mit vorliegender Wohnberechtigung, eine dauerhafte Wohnperspektive gegeben wer-
den. Vor diesem Hintergrund soll auf der bisher durch Unterkinfte fir Fllichtlinge und Asylbe-
gehrende genutzten Flache offentlich-geforderter Wohnungsbau entstehen. Das Konzept der
Vorhabentragerin sieht die Errichtung von drei Einzelgebauden mit jeweils zwei Geschossen
plus Staffel vor. Es sollen insgesamt 38 Wohneinheiten, zu 100% im geférderten Wohnungs-
bau nach IFB Férderrichtlinien hauptsachlich fir vordringlich wohnungssuchende Haushalte,
mit einer maximal zulassigen Grundflache von 3.300 m? realisiert werden. Die Vorhabenflache
steht im Eigentum der Hamburg Wasserwerke GmbH, mit der die Vorhabentragerin fur die
Flursticke 1609 und 1289 (tlw.), der Gemarkung Blankenese, einen Erbbaurechtsvertrag tber
75 Jahre abschlieft.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist eine Anderung des bestehenden Planrechts erforderlich.
Hierfur erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans Blankenese 52. Um ein vertragliches Ein-
figen der Neubebauung in die Umgebungsbebauung sowie den Schutz der angrenzenden
Waldflache und des daran angrenzenden Gartenlands sicherstellen zu kénnen, werden diese



Flachen ebenfalls in den Bebauungsplan einbezogen und planungsrechtlich im Bestand ab-
gebildet.

Die Vertragsparteien sind sich bei Abschluss dieses Vertrages dariiber bewusst, dass die Ent-
scheidungen Uber die Aufstellung des Bebauungsplans und dessen Inhalt der kommunalen
Planungshoheit unterliegen. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Blankenese
52 wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 01/21 vom 09. August 2021 (Amtlicher Anzeiger
Nr. 63 vom 19. August 2021, S. 1332) férmlich eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbetei-
ligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erorterung hat nach der Bekanntmachung vom 30.
Juli 2021 (Amtlicher Anzeiger Nr. 59, S. 1260) am 18. August 2021 stattgefunden. Der Bebau-
ungsplan Blankenese 52 hat nach der Bekanntmachung vom 23. August 2022 (Amtl. Anz. Nr.
66 S. 1249), in der Zeit vom 31. August 2022 bis einschl. 29. September 2022 ausgelegen.

Die offentliche Auslegung hat nach der Bekanntmachung vom 20.12.2022 (Amtl. Anz. Nr. 100
S. 1955) vom 02.01.2023 bis 03.02.2023 stattgefunden.

DIES VORAUSGESCHICKT, treffen die Vertragsparteien nachfolgende Vereinbarungen:

§1

Vertragsgegenstand

(1) Dieser Vertrag dient der Realisierung des Wohnungsbauprojekts auf den Flurstiicken
1609 und 1289 (tlw.) der Gemarkung Blankenese, eingetragen im Grundbuch des Amts-
gerichts Blankenese, Gemarkung Blankenese, Band 58, Grundbuchblatt 2235 (Flurstlick
1609 und Flurstiick 1289 (tlw.)) — nachfolgend ,,Vorhabenflache” genannt-, (sieche An-
lage 1 und Anlage 2):

¢ Schaffung von 38 zu 100% offentlich geférderten Wohneinheiten nach IFB Forder-
richtlinien fur vordringlich wohnungssuchende Haushalte zu realisieren

e mit dazugehorigen Aullen- und Nebenanlagen

e Errichtung von 72 Fahrradstellplatzen

s davon 7 Besucherstellplatze

e und 3 Lastenradplatze,

e sowie eine Ladestation fur Elektrorader.

(im Folgenden gemeinsam: das Vorhaben).

(2) Vertragsgegenstand ist die Bebauung und Begrinung der Vorhabenflachen sowie die Er-
bringung der Pflanzmafinahmen auf dem norddstlich angrenzenden Teil des Flurstickes
1289 (siehe Anlage 6.1). Die sudéstlich angrenzende Waldflache sowie das daran sud-
ostlich angrenzende Gartenland, die in den Geltungsbereich des sich in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplans Blankenese 52 fallen (Entwurf Stand: 15.02.2023, Anlage 3),
sind nicht Gegenstand dieses Vertrages.

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich nach MafRgabe der Regelungen dieses stadtebau-
lichen Vertrages zur Vorbereitung und Durchfihrung eines Vorhabens auf eigene Kosten



(4)

(5)

und eigenes wirtschaftliches Risiko sowie zur Ubernahme von Kosten, die im Zusammen-
hang mit diesem und/oder der Erstellung des Entwurfes des Bebauungsplans Blankenese
52 entstehen.

Ein auf die Aufstellung des Bebauungsplans gerichteter Rechtsanspruch der Vorhaben-
tragerin besteht nicht und wird durch diesen stadtebaulichen Vertrag auch nicht begrun-
det.

Die nach den geltenden gesetzlichen Bestimmungen durch die Vorhabentragerin einzu-
holenden notwendigen Erlaubnisse und Genehmigungen fur das Bauvorhaben sind nicht
Gegenstand dieses Vertrages, insbesondere ersetzt dieser Vertrag die erforderlichen Er-
laubnisse und Genehmigungen nicht.

§2
Bestandteile und Anlagen des Vertrages

Wesentliche Bestandteile dieses Vertrages sind auch die Anlagen zu diesem Vertrag, insbe-
sondere:

Anlage 1: Auszug aus dem Grundbuch des Amtsgerichts Blankenese, Blatt 2235 vom
01.09.1994 zu den Flursticken 1609 und 1289 (tlw.), der Gemarkung Blankenese
Anlage 2: Lageplan mit Darstellung der Vorhabenflache und Abgrenzung des Plange-
biets des Bebauungsplans Blankenese 52 in der Fassung vom 15.02.2023

Anlage 3: Entwurf des Bebauungsplans Blankenese 52 in der Fassung vom 15.02.2023,
bestehend aus Planzeichnung, Verordnung und Begrundung inklusive Umweltbericht
Anlage 4: Auszug aus dem Erbbaurechtsvertrag beziiglich der Regelungen zu den Flur-
sticken 1609 und 1289 (tlw.)

Anlage 5: Bestatigung der Forderwurdigkeit

Anlage 6.1: Freiflachen- und Entwasserungsplan mit Darstellung der Auf3enflachenge-
staltung und Erlauterungsbericht in seiner Fassung vom 30.05.2022

Anlage 6.2: Entwasserungskonzept in der Fassung vom 30.05.2022

Anlage 7: Perspektivische Fassadenvorschlage und Schnittzeichnungen mit Gelande-
schnitt, in der Fassung vom 07.11.2022

Anlage 8: Musterdarstellung der geplanten Fassadenmaterialen inkl. Darstellung der
Fassadenbegriinung in der Fassung vom 07.02.2023

Im Falle von Abweichungen zwischen einer Anlage und einer Regelung dieses Vertrages
geht die Regelung dieses Vertrags vor.

§3

Wohnungsbau

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, auf den Vorhabenflachen drei Wohngebaude mit

zirka 38 Wohneinheiten zu errichten.

(2) Das Vorhaben wird zu 100% im geférderten Wohnungsbau gemafd IFB Forderrichtlinien

nach dem Programm ,vordringlich Wohnungssuchende® errichtet.



(3) Es wird ein vielfaltiger Wohnungsmix aus Familienwohnungen und Wohnungen fur Paare

sowie eventuell Kompaktwohnungen fur alleinstehende Personen angestrebt. Der end-
gultige Wohnungsmix wird erst im Zuge der weiteren Planungsuntersuchung festgelegt.

(4) Die Wohnraume und Freisitze orientieren sich Uberwiegend nach Westen oder Stden, um

eine moglichst hohe Wohnqualitat sicherzustellen.

§4
Errichtung offentlich geférderter Wohnungsbau / Mietwohnungsbau

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, in Ubereinstimmung mit § 3 auf der Vorhabenfla-

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

che drei Mehrfamilienhausermit mit 38 6ffentlich geforderte Mietwohnungen zu errichten.
Die 38 Mietwohnungen, welche zu 100 % offentlich geforderter Mietwohnungsbau nach
dem Programm ,vordringlich Wohnungssuchende® sind, sind nach IFB Férderrichtlinien
mit Mietpreis- und Belegungsbindung zu realisieren. Die Mietpreis- und Belegungsbin-
dung betragt mindestens 40 Jahre nach mittlerer Bezugsfertigkeit. Die mittlere Bezugsfer-
tigkeit wird von der IFB gemalf ihrer Forderrichtlinien fur vordringlich Wohnungssuchende
festgelegt.

Von diesen offentlich geforderten Mietwohnungen werden alle 38 Wohneinheiten nach
dem Programm ,vordringlich Wohnungssuchende® mit einer Einstiegsmiete in Hohe der
jeweils geltenden Mietpreisregelungen der IFB (2023: 07,00 € je Quadratmeter Wohnfla-
che nettokalt monatlich) errichtet und vermietet.

Die Bestatigung der Forderwurdigkeit der von der Vorhabentragerin auf dem Flurstick
1609 geplanten Wohnungen im Sinne von Absatz 1 durch die IFB ist diesem Vertrag als
Anlage 5 beigeflgt.

Soweit die Vorhabentragerin bei einer Forderung mit Darlehen durch die IFB durch eine
vorzeitige vollstandige Rickzahlung des Baudarlehens gegenuber der IFB die Mietpreis-
und Belegungsbindung abkurzen kann, besteht gegenuber der Freien und Hansestadt
Hamburg dennoch eine Verpflichtung die Mietpreis- und Belegungsbindung tiber volle 40
Jahren sicherzustellen. Insoweit ist mithin eine Verklirzung ausgeschlossen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, GUber die Anforderungen der HBauO hinaus, 20%
der Wohneinheiten und deren Auf3enanlagen zumindest insoweit barrierefrei zu gestalten,
dass sie den Anforderungen der DIN 18040 ,Barrierefreies Bauen, Planungsgrundlagen,
Teil 2: Wohnungen® ohne Rollstuhlgerechtigkeit (Merkmal R) gentigen.

Die Forderantrage sind von der Vorhabentragerin mit Einreichen der Bauantrage fir das
Vorhaben (vgl. § 5) vorzulegen. Die Forderzusagen sind vor Erteilung der
Baugenehmigung bei der Freie und Hansestadt Hamburg, Bezirksamt Altona, Zentrum fur
Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt, Fachamt Bauprifung vorzulegen.

Wird ein Forderantrag von der IFB abgelehnt, ist die Freie und Hansestadt Hamburg
unverzuglich daruber zu informieren. Im Falle einer Ablehnung der Fordermittel aufgrund
von unzureichenden Antragsunterlagen verpflichtet sich die Vorhabentragerin,
nachgebesserte Antrdge schnellstméglich, jedoch spatestens einen Monat nach
Ablehnung erneut einzureichen, wenn mit einer solchen Nachbesserung eine Bewilligung
der jeweils beantragten Fordermittel oder eine Forderfahigkeit erreicht werden kann.



(8) Eine Umwandlung der 38 offentlich geforderten Wohneinheiten in freifinanzierten
Mietwohnungsbau und/oder Eigentumswohnungen vor Ablauf der Mietpreis- und
Belegungsbindung ist ausgeschlossen.

§5

Durchfiihrung des Vorhabens, Gestaltung, Zustimmungsvorbehalte

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, das Vorhaben entsprechend dem Freiflachen- und
Entwasserungsplan (Anlagen 6.1), einschliellich aller im Plan dargestellten Maf3nahmen
auf eigene Kosten und eigenes wirtschaftliches Risiko durchzufhren. Die Durchflihrung
des Vorhabens hat nach Mallgabe der verbindlichen bauleitplanerischen Festsetzungen
und unter Einhaltung aller einschlagigen offentlich-rechtlichen Vorschriften zu erfolgen.

(2) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Freie und Hansestadt Hamburg vor Einreichung
der Bauantrage

1. die auf Grundlage des Freiflachen- und Entwasserungsplans (Anlage 6.1) erstellten
Entwiirfe zur Gestaltung der privaten Grin- und Freiflachen,

die auf Grundlage der erstellten Fassadenentwirfe (Anlage 7) sowie

3. die auf Grundlage der Musterdarstellung der Fassadenmaterialien inkl. Darstellung
der Fassadenbegriinung (Anlage 8) erstellte Fassadengestaltung und -Materialwahl

zur schriftlichen (hierzu gehort ausnahmsweise auch ein eingescanntes unterzeichnetes
Schreiben als PDF-Datei per E-Mail-Anhang) Zustimmung vorzulegen.

(3) Die Freie und Hansestadt Hamburg verpflichtet sich, die nach Abs. 1 und Abs. 2 zur Zu-
stimmung vorgelegten Entwirfe innerhalb einer Frist von 4 Wochen nach Eingang zu pru-
fen.

(4) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, vor Beginn der Bauarbeiten an den Fassaden eine
Bemusterung hinsichtlich der Fassadenmaterialien unter Beteiligung von der Freie und
Hansestadt Hamburg durchzufuhren. Die Materialauswahl bedarf der Zustimmung der
Freien und Hansestadt Hamburg. Die Zustimmung darf dabei nur aus stadtplanerischen
Grunden verweigert werden.

(5) Abweichungen von Entwirfen und Materialien im Sinne von Abs. 1 und Abs. 2, denen die
Freie und Hansestadt Hamburg bereits zugestimmt hat, bedlrfen einer erneuten Zustim-
mung der Freie und Hansestadt Hamburg. Die erneute Zustimmung ist zwingend vor dem
Beginn mit der baulichen Ausfuhrung der jeweiligen Abweichung einzuholen.

(6) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, vor Beginn der Fassadenbegriinung eine Abstim-
mung hinsichtlich der zu verwendenden Pflanzenarten sowie der Verortung an den Fassa-
den unter Beteiligung von der Freie und Hansestadt Hamburg durchzufiihren.

(7) Eine Zustimmung nach Abs. 1 bis Abs. 6 gilt als herbeigefuhrt, wenn das Fachamt Stadt-
und Landschaftsplanung des Bezirksamtes Altona schriftlich (hierzu gehort ausnahms-
weise auch ein eingescanntes unterzeichnetes Schreiben als PDF-Datei per E-Mail-An-
hang) zugestimmt oder seine Zustimmung zu Protokoll gegeben hat. Sollte innerhalb der
Frist von 4 Wochen nach Eingang der in Abs. 2 Nr. 1 bis 3 genannten Unterlagen keine
Zustimmung in schriftlicher Form (hierzu gehdrt ausnahmsweise auch ein eingescanntes
unterzeichnetes Schreiben als PDF-Datei per E-Mail-Anhang) oder zu Protokoll erfolgen,
gilt die Zustimmung nach Ablauf der Frist ebenfalls als herbeigefuhrt.



(8) Fur den Fall, dass eine Zustimmung nicht erfolgt, wird die Freie und Hansestadt Hamburg
eine schriftliche Stellungnahme erstellen. Die Vertragsparteien werden sich daraufhin be-
mihen, eine Lésung zu finden, damit die erforderliche Zustimmung von Seiten der Freie
und Hansestadt Hamburg doch noch erteilt werden kann.

§6
Entwasserung, Besucherstellplatze, Fahrradstellpliatze

(1) Die Entwasserung des Grundstucks ist entsprechend dem Entwasserungskonzept zum
Bebauungsplan Blankenese 52 (Anlage 6.2) herzustellen. Abweichungen vom Entwasse-
rungskonzept sind der Behorde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Abteilung
W 1/2 - Wasserwirtschaft und Abwasserwirtschaft zur Abstimmung und Zustimmung vor-
zulegen.

(2) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, im Rahmen der Durchfiihrung des Vorhabens, auf
den Vorhabenflachen 4 Besucherstellplatze gemal des Freiflachen- und Entwasserungs-
plans (Anlage 6.1) zu errichten. Nutzung und Betrieb der Besucherstellplatze sind dauer-
haft und zuverlassig zu sichern.

(3) Eine Umwandlung der Besucherstellplatze in Nebenflachen ist nur mit Zustimmung der
Freie und Hansestadt Hamburg zulassig. Die Zustimmung ist zu erteilen, wenn kein ent-
sprechender Stellplatzbedarf besteht. Die Zustimmung ersetzt keine bauordnungsrechtli-
che oder nach anderen Vorschriften erforderliche Genehmigung/Erlaubnis.

(4) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, im Rahmen der Durchfiihrung des Vorhabens, ins-
gesamt ca. 72 Fahrradstellplatze zu errichten. Davon sind:

1. fir Haus 1 und 3 jeweils 23 Fahrradstellplatze (davon 2 Besucherplatze und 1
Lastenradplatz),

2. flr Haus 2 26 Fahrradstellplatze (davon 3 Besucherstellplatze und 1 Lasten-
radplatz)

3. sowie eine Ladestation fur Elektrorader.

§7

Grinflachen, Einfriedungen, Einhausungen, Gehwege

(1) Die Vorhabentragerin hat sicherzustellen, dass die im Bereich der Vorhabenflache als pri-
vate Grunflachen festgesetzten Bereiche dauerhaft unterhalten und gepflegt werden.

(2) Im allgemeinen Wohngebiet und auf den privaten Grinflachen sind Gehwege in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

(3) Das auf den privaten Grundflachen anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es nicht
gesammelt und genutzt wird, auf den jeweiligen Grundstlicken Uber die belebte Boden-
zone zu versickern.

(4) Die Einhausungen fur Abfall- und Sammelbehalter sind hinsichtlich der zu verwendenden
Materialien mit der Freie und Hansestadt Hamburg (Bezirksamt Altona, Dezernat Wirt-
schaft, Bauen und Umwelt, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung) abzustimmen.



(5) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Freien und Hansestadt Hamburg (Bezirksamt
Altona, Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt, Fachamt Stadt- und Landschaftspla-
nung) vor Einreichung des Bauantrages die Entwurfe zur Gestaltung der privaten Grin-
und Freiflachen, einschliefdlich der Oberflachenmaterialien, Ausstattungselemente und
Einbauten, des Wegebaus und der Beleuchtung zur Zustimmung vorzulegen. Ohne die
Zustimmung der Freien und Hansestadt Hamburg wird die Vorhabentragerin keinen Bau-
antrag einreichen. Die Freie und Hansestadt Hamburg verpflichtet sich gegentiber der
Vorhabentragerin, die vorgelegten Entwirfe und die Genehmigungsplanung nach Ein-
gang innerhalb von 4 Wochen zu prufen und hierzu schriftlich Stellung zu nehmen oder
diesen schriftlich (hierzu gehort ausnahmsweise auch ein eingescanntes unterzeichnetes
Schreiben als PDF-Datei per E-Mail-Anhang) zuzustimmen. Sollte innerhalb der Frist von
4 Wochen keine Zustimmung in schriftlicher Form (hierzu gehoért ausnahmsweise auch
ein eingescanntes unterzeichnetes Schreiben als PDF-Datei per E-Mail-Anhang) erfolgen,
gilt die Zustimmung nach Ablauf der Frist ebenfalls als herbeigefuhrt.

§8

Artenschutz

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, innerhalb des Vertragsgebietes an den Auf3enfas-
saden der Gebaude oder an den Baumen mindestens 5 Nistkasten fur Halbhohlenbruter,
5 Nistkasten fur Hohlenbriter und 10 Quartiere fur Fledermause an artenschutzfachlich
geeigneten Stellen fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu unterhalten. Alle 10 Nisthil-
fen und die 10 Fledermausspaltkasten sind so aufzuhangen, dass ein freier Anflug auf die
Kasten gewahrleistet ist.

(2) Samtliche Nist- und Fledermauskasten sind fur die Bestandsdauer der Wohngebaude zu
erhalten, zu pflegen und alle 2 Jahre zwischen September und November zu reinigen. Die
erfolgte Reinigung der Nistkasten und Fledermauskasten ist bis zum 31.12. des jeweiligen
Jahres der Abteilung Landschaftsplanung des Fachamtes fir Stadt- und Landschaftspla-
nung des Bezirksamtes Altona anzuzeigen.

(3) Zur Beleuchtung der Aufenflachen im Vertragsgebiet sind die Leuchtmittel von Aul3en-
leuchten mit einer Wellenlange zwischen 540 und 700 Nanometern und einer korrelierten
Farbtemperatur bis 3000 Kelvin auszustatten. Die Leuchtgehause sind gegen das Ein-
dringen von Insekten abzuschirmen und durfen eine Oberflachentemperatur von 60 Grad
Celsius nicht Uberschreiten. Lichtquellen sind nach oben sowie seitlich abzuschirmen.

§9
Ersatzpflanzungen, zu erhaltende Baume

(1) Die nach dem Freiflachen- und Entwasserungsplan (Anlage 6.1) zu erhaltenden einhei-
mischen Geholze sind einschlieflich ihres Wurzelbereiches zwingend zu schutzen und zu
erhalten und durch Anpflanzungen von Geholzen zu erganzen. Je 50 m? der privaten
Grunflachen mit der Festsetzung ,Flachen fur die Anpflanzung und Erhaltung von Bau-
men und Strauchern® ist mindestens ein grof3kroniger Baum und je 4 m? der privaten
Grunflachen mit der Festsetzung ,Flachen fur die Anpflanzung und Erhaltung von Baumen
und Strauchern® ist mindestens ein Strauch oder kleinkroniger Baum entsprechend der



Ausfuhrungen zu den Pflanzenarten in der Begrindung zum Bebauungsplan Blankenese
52 (Anlage 3) zu pflanzen und zu erhalten.

(2) Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens vier grol3kronige Baume zu pflanzen und zu
erhalten.

(3) Fur festgesetzte Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen sowie Ersatzpflanzungen sind
standortgerechte einheimische Geholze zu verwenden. Der Stammumfang der zu pflan-
zenden Baume muss im allgemeinen Wohngebiet mindestens 18 cm, jeweils gemessen
in 1 m Hoéhe uber dem Erdboden, betragen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine
offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen.

(4) Fur festgesetzte Baume, Straucher und Hecken sind bei Abgang Ersatzpflanzungen so
vorzunehmen, dass das Erscheinungsbild und der Umfang der Pflanzung erhalten blei-
ben. Gelandeaufhdhungen oder Abgrabungen im Wurzelbereich zu erhaltener Baume
und Straucher sind unzulassig.

§10
Fassadengestaltung/-materialien, Dacher

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Freien und Hansestadt Hamburg (Bezirksamt
Altona, Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt, Fachamt Stadt- und Landschaftspla-
nung) vor Einreichung des Bauantrages die auf3ere Fassadenabwicklung aller Baukorper
zur Zustimmung vorzulegen. Im Hinblick auf die Fassadengestaltung ist eine Versagung
der Zustimmung nur moglich, wenn die Fassadenentwirfe erheblich von der Konzeptan-
sicht der Fassadengestaltung in der Anlage 7 abweichen. Die letztendliche Gestaltung der
Fassaden wird auf der Grundlage dieser Entwirfe und unter Berlicksichtigung der ener-
getischen Anforderungen weiterentwickelt. Ohne die Zustimmung der Freien und Hanse-
stadt Hamburg zu den in diesem Absatz in den Satzen 1 bis 3 genannten Unterlagen, wird
die Vorhabentragerin keinen Bauantrag einreichen. Die Freie und Hansestadt Hamburg
verpflichtet sich gegenuber der Vorhabentragerin, die in diesem Absatz in den Satzen 1
bis 3 benannten vorgelegten Fassadenentwirfe aller Baukdrper innerhalb von 3 Wochen
nach Eingang zu prufen und hierzu schriftlich (hierzu gehoért ausnahmsweise auch ein
eingescanntes unterzeichnetes Schreiben als PDF-Datei per E-Mail-Anhang) Stellung zu
nehmen oder diesen schriftlich (hierzu gehért ausnahmsweise auch ein eingescanntes
unterzeichnetes Schreiben als PDF-Datei per E-Mail-Anhang) zuzustimmen. Sollte inner-
halb der Frist von 3 Wochen keine Zustimmung in schriftlicher Form (hierzu gehért aus-
nahmsweise auch ein eingescanntes unterzeichnetes Schreiben als PDF-Datei per E-
Mail-Anhang) erfolgen, gilt die Zustimmung nach Ablauf der Frist ebenfalls als herbeige-
fuhrt.

(2) Daruber hinaus verpflichtet sich die Vorhabentragerin, auch hinsichtlich der Auswahl der
Fassadenmaterialien die Zustimmung der Freie und Hansestadt Hamburg einzuholen. Sie
wird dazu vor Beginn der Fassadenbauarbeiten eine Bemusterung der Fassadenmateri-
alien mit den zustandigen Mitarbeitern/Mitarbeiterinnen der Freie und Hansestadt Ham-
burg aus dem Bezirksamt Altona (Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt, Fachamt
Stadt- und Landschaftsplanung) durchfihren. Dabei sind aussagekraftige Referenzen, die
die zukinftige Materialitdt der Fassaden wiedergeben, vorzulegen. Die vorherrschenden
Materialien der Fassaden sind Klinker bzw. Klinkerriemchen. Die Zustimmung zu den Fas-
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sadenmaterialien hat innerhalb einer Frist von 3 Wochen (siehe § 10 Abs. 1) nach Einrei-
chen der vollstandigen Unterlagen schriftlich (hierzu gehort ausnahmsweise auch ein ein-
gescanntes unterzeichnetes Schreiben als PDF-Datei per E-Mail-Anhang) zu erfolgen und
darf nur aus stadtplanerischen Grinden verweigert werden. Sollte innerhalb der Frist von
3 Wochen keine Zustimmung in schriftlicher Form (hierzu gehért ausnahmsweise auch
ein eingescanntes unterzeichnetes Schreiben als PDF-Datei per E-Mail-Anhang) erfolgen,
gilt die Zustimmung nach Ablauf der Frist ebenfalls als herbeigefuhrt.

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich gemaf § 2 Nr. 7 des Entwurfs der Verordnung zum
Bebauungsplan Blankenese 52 (Anlage 3) im allgemeinen Wohngebiet, die Aufienwande
von Gebauden zu mindestens 30% der Wandflachen mit Schling- und Kletterpflanzen zu
begriinen; je 1 m Wandlange der zu begrinenden Wandflache ist mindestens eine Pflanze
zu verwenden. Die Pflanzen sind in den anstehenden Boden zu pflanzen, zu pflegen und
zu erhalten. Zur gesicherten Entwicklungspflege der Pflanzen ist ein regelmafiges was-
sern der Pflanzen mindestens in den ersten 5 Jahren zu gewahrleisten.

(4) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich gemaf § 2 Nr. 6 des Entwurfs der Verordnung zum
Bebauungsplan Blankenese 52 (Anlage 3) im allgemeinen Wohngebiet, Flachdacher oder
flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis maximal 15 Grad und mit einem mindestens
12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begrinen.
Von einer Begrinung kann in den Bereichen abgesehen werden, die als Dachterrassen
oder der Belichtung, Be- und Entluftung oder der Aufnahme von technischen Anlagen
dienen, mit Ausnahme der Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie. Die zu begri-
nende Flache muss mindestens 50 v. H. der Dachflache betragen.

(5) Die Zustimmung ist erteilt, wenn der Leiter des Fachamtes Stadt- und Landschaftsplanung
des Bezirksamtes Altona oder sein Vertreter der Abweichung in schriftlicher Form (hierzu
gehort ausnahmsweise auch ein eingescanntes unterzeichnetes Schreiben als PDF-Datei
per E-Mail-Anhang) zugestimmt haben.

§ 11

Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen

(1) Durch das Vorhaben ist eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft nach
§ 14 BNatSchG verbunden und es ist damit auch ein dauerhafter Eingriff in einen Wald-
bestand nach Landeswaldgesetz verknlpft. Entsprechend der geplanten Festsetzungen
des Bebauungsplans Blankenese 52 werden zwei Flachen auf3erhalb des Plangebiets als
entsprechende naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen und als Wald-Ersatzflache zuge-
ordnet.

(2) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich daher gemaf} § 1a Absatz 3 Satz 1 BauGB als Aus-
gleich fur diesen naturschutzrechtlichen Eingriff die Kosten fir die Herstellung und dauer-
hafte Pflege der zugeordneten 0,63 ha grofien Waldersatzflache auf dem Flurstick 3/10
der Flur 20 in der Gemarkung Wedel und der 1,07 ha grof3en zugeordneten Ausgleichs-
flache mit extensiver Grunlandnutzung auf dem Flurstiick 5851 in der Gemarkung Rissen
zu Ubernehmen.

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Einzelnen, die Kosten fur die Herstellung und
weitere dauerhafte Pflege der 0,63 ha grofden naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache
und waldrechtlichen Waldersatzflache auf dem Flurstlick 3/10 der Flur 20 in Wedel in
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Hohe eines Einmalbetrages von 31.820 Euro innerhalb eines Monats nach Vertragsab-
schluss auf ein noch genauer zu bezeichnendes Konto des Sondervermogens fur Natur-
schutz und Landschaftspflege der Freien und Hansestadt Hamburg zu zahlen. Die Kosten
fur die dauerhafte Pflege sind mit der Zahlung dieses Einmalbetrages abgegolten, weiter-
gehende Zahlungspflichten bestehen insoweit nicht.

(4) Ferner verpflichtet sich die Vorhabentragerin, die Kosten fir die zukinftige extensive

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

Grunlandnutzung auf der zugeordneten Ausgleichsflache des Flursticks 5851 zu zahlen.
Hierzu wird nach Feststellung des Bebauungsplans und Abschluss eines entsprechenden
Bewirtschaftungsvertrags fur die zugeordnete Ausgleichsflache ein entsprechender Kos-
tenerstattungsbescheid durch die zustandige Fachbehdrde an die Vorhabentragerin erge-
hen.

§12
SchutzmaRnahmen wahrend der Bauphase

Durch die Planung und Einrichtung der Baustellen sowie durch eine entsprechende
Durchfuhrung der Baumafinahmen wird sichergestellt, dass Schallemissionen nach dem
Stand der Technik vermieden oder vermindert werden. Durch eine entsprechende
Baustellenlogistik im Rahmen der spateren detaillierten Planung sollen Stérungen in Sied-
lungsbereichen durch baubedingte Schallimmissionen weitgehend minimiert werden. Alle
Bauarbeiten werden ausschliel3lich tagsuber und werktags durchgefuhrt. Die im Zusam-
menhang mit den Bauarbeiten verwendeten Baumaschinen entsprechen dem Stand der
Technik.

Der Transport der Baumaterialien sowie der weitere Baustellenverkehr erfolgt Gber den
Bjornsonweg. Um den Transportbedarf fur zusatzliches Bodenmaterial zu vermindern, ist
ein Bodenmanagement einzurichten und mit der Freie und Hansestadt Hamburg (Bezirk-
samt Altona, Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt, Fachamt Stadt- und Landschafts-
planung) abzustimmen.

Die bestehenden Wegebeziehungen sind wahrend der Bauzeit nach Moglichkeit zu erhal-
ten.

Sehr larmintensive Arbeitsbereiche (z.B. Kreissagearbeitsplatz) sind einzuhausen und in
abgewandten Bereichen der Bauflache zu positionieren.

Soweit moglich und erforderlich, sind technische und organisatorische Mafinahmen zur
Minderung der Staubbelastung bei staubbeglnstigten Wetterlagen (z.B. Bereitstellung
von Befeuchtungseinrichtung bei den Erdbauarbeiten) sicherzustellen.

In der Bauphase sind Staubbelastungen durch geeignete Manahmen (z.B. bewassern
von offenen Bauflachen und ggf. Radwaschen der LKW vor Verlassen des Baufeldes) zu
vermeiden.

Im Bereich der Bauflache einschliel3lich der Gelandemodellierung, ist der humose
Oberboden vor Beginn der Arbeiten abzutragen. Der fur die Rasenflachen benotigte Bo-
den ist ortsnah zwischenzulagern und entsprechend wiederzuverwenden.

Der Boden ist im Bereich vorgesehener Griunflachen, von baubedingten Verdichtungen
aufzulockern und vegetationsfahig wiederherzustellen.
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(9) Zur Vermeidung von Bodenbeeintrachtigungen sind die Zufahrten und Baustelleneinrich-
tungsflachen moglichst im Bereich von bereits Gberpragten Flachen anzulegen.

(10) Nach Beendigung der BaumafRnahmen sind die Baustelleneinrichtungsflachen vollstandig
zurickzubauen und wiederherzurichten.

(11) Bei der Versickerung des auf den befestigten Flachen anfallenden Niederschlagswas-
sers ist darauf zu achten, dass vor Herstellung der Versickerungsanlagen Bodenbelas-
tungen zu entfernen sind.

(12) Im Wurzelbereich der zu erhaltenden Bestandsbdume durfen keine Abgrabungen, Auf-
schuttungen, Bodenbefestigungen und Materiallagerungen vorgenommen werden.

(13) Im Wurzelbereich der Baume durfen keine Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden.

(14) Befristete Belastungen des Wurzelbereichs sind nur in wurzelschonender Bauweise zu-
lassig. Zur Druckverteilung ist z.B. ein Vlies zu verwenden und mit einer mindestens 20
cm starken Schicht aus dranschichtgeeignetem Material abzudecken. Hierauf ist eine
feste Auflage aus Bohlen, Lastverteilungsplatten oder Ahnlichem zu legen.

(15) Wahrend der Bauarbeiten sind Belastungen durch Schallimmissionen und Staub so weit
wie moéglich zu vermeiden, um erhebliche Beeintrachtigungen der umgebenden Biotop-
strukturen zu vermeiden.

§13
Energetische Vorgaben

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die geplanten Wohngebdude gemafl den bei
Bauantragstellung geltenden Energiestandards, in jedem Fall aber gemafy dem Standard
eines KfW-Effizienzhauses 55 zu errichten. Eine dariiberhinausgehende energiesparende
Bauweise ist in Abhangigkeit zu den Forderrichtlinien zur Energieeffizienz im geforderten
Mietwohnungsneubau mit Mietpreis- und Belegungsbindung der IFB zu prifen.

§14
Umweltfreundliche Baustoffe

(1) Bei der Erstellung von Gebauden sind Dammstoffe mit dem Gutezeichen ,Blauer Engel*
RAL-ZU 132 bzw. Warmedammverbundsysteme RAL-ZU 140 oder mit dem natureplus-
Siegel an Fassaden, auf Flachdachern, auf obersten Geschossdecken sowie an
Kellerdecke/Sohle (keine Mischkonstruktion von zertifizierten und nicht zertifizierten
Dammstoffen in einem Bauteil (Sandwichaufbau) zu verwenden, sofern daflir eine
offentliche IFB-Forderung (Zuschusse) gegeben ist. Bei einem
Warmedammverbundsystem missen alle Schichten (ausgenommen Klinkerriemchen) in
einem System unter der Voraussetzung der offentlichen Forderung (Zuschisse)
zertifiziert sein.

(2) In Putzen und Beschichtungen dirfen Biozide nach Definition der Biozidprodukte-
Verordnung BPV (EU) Nr. 528/2012 nicht verwendet werden.
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(3)

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

Eine Herstellung in Holzbauweise von 10-15 % der Gebaude-BGF ist zu prifen.
Holzgebaude im Sinne dieser Festlegung sind Wohn- und Nichtwohngebaude, bei denen
die tragende Konstruktion im Wesentlichen aus Holz oder Holzverbundstoffen besteht. Zu
den angrenzenden  Gebduden muss eine autarke schallschutz- und
brandschutztechnische Funktionsfahigkeit gegeben sein.

§15
Umsetzungsfristen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, spatestens 6 Monate nach Eintritt der Vorwegge-
nehmigungsreife gemaf § 33 Absatz 1 BauGB, jedoch nicht vor deren Eintritt, vollstandige
und genehmigungsfahige Bauantrage einzureichen. Die nach § 5 erforderlichen
Zustimmungen sind mit einer Frist von 6 Wochen vor der Einreichung der Bauantrage
einzuholen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, spatestens 9 Monate nach Erteilung einer
vollziehbaren Baugenehmigung mit dem Vorhaben zu beginnen und binnen 30 Monaten
fertigzustellen. Die Gebaude sind fertiggestellt, wenn samtliche Rohbauten einschlief3lich
Zimmererarbeiten fertiggestellt, samtliche Dachflachen - zunachst ohne Dachbegriunung
- und -rinnen hergestellt, samtliche Fenster (einschlielllich Verglasung) eingebaut und die
Fassadenarbeiten fertiggestellt sind.

Die Freiflachen sind spatestens bis 6 Monate nach Fertigstellung vollstandig
entsprechend des Freiflachen- und Entwasserungsplans (Anlage 6.1) herzustellen und zu
bepflanzen.

Die Vorhabentragerin wird der Freie und Hansestadt Hamburg den Baubeginn anzeigen
und diese anschlieffend Uber den jeweiligen Stand der Durchfuhrung des Vorhabens
unterrichten sowie auf Verlangen auch sonst jede erbetene sachdienliche Auskunft zu den
Ubertragenen Aufgaben erteilen. Weitere Verpflichtungen nach §77 HBauO,
insbesondere die Pflicht zur Anzeige der beabsichtigten Aufnahme der Nutzung nach § 77
Absatz 2 HBauO, bleiben unberuhrt.

Nicht von der Vorhabentragerin zu vertretende Umstande (z.B. Wetter, Streik, héhere
Gewalt), die zu Zeitverzogerungen fihren, verlangern die in den Absatzen 1 bis 4
vereinbarten Fristen. Dies gilt auch, falls mit den baulichen MafRnahmen nicht begonnen
werden darf oder diese nach Baubeginn unterbrochen werden muissen, weil Dritte die
Baugenehmigung mit Rechtsmitteln im Wege vorlaufigen Rechtsschutzes erfolgreich
angegriffen haben und die Anordnung der aufschiebenden Wirkung des Widerspruchs/der
Anfechtungsklage oder die Aussetzung der Vollziehbarkeit der Baugenehmigung
verwaltungsseitig oder gerichtlich verfigt worden ist. In den vorgenannten Fallen
verlangern sich die Fristen um den Zeitraum, wahrenddessen die Erflllung der
vertraglichen Durchfuhrungsverpflichtung verhindert war, zzgl. eines angemessenen
Zeitraums fur die Wiederaufnahme der Baumalinahmen. Die Frist zur Einreichung der
Bauantrage verlangert sich, wenn die Freie und Hansestadt Hamburg nicht binnen der in
diesem Vertrag vorgesehenen Fristen Uber die zur Zustimmung eingereichten Entwurfe
entscheidet, um den Zeitraum der von der Freie und Hansestadt Hamburg verursachten
Verzogerung.
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(1)

(2)

(1)

(2)

(1)

(2)
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§ 16
Planungs- und Verfahrenskosten, Haftung

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, alle Kosten zu tragen, die im Zusammenhang mit
der Einholung von Fachgutachten entstehen, die fur die Erarbeitung des Bebauungsplans
Blankenese 52 erforderlich sind.

Die Vertragsparteien sind sich dariber einig, dass die Vorhabentragerin auf eigenes wirt-
schaftliches Risiko alle Kosten tragt, die in Zusammenhang mit der Planung, Vorbereitung
und Durchfuhrung des Vorhabens, einschlieRlich dessen Erschliefung, anfallen.

§17
Haftungsausschluss, Freistellung

Eine Haftung der Freie und Hansestadt Hamburg fir etwaige Aufwendungen der Vorha-
bentragerin, die diese im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplans Blankenese 52
oder die Planung, Vorbereitung und/oder Durchfihrung des Vorhabens getatigt hat, ist
ausgeschlossen. Die Vorhabentragerin verzichtet auf etwaige Anspriche aus den §§ 39
bis 44 BauGB. Dies gilt auch fur den Fall, dass die Aufstellung des Bebauungsplans Blan-
kenese 52 scheitert oder sich die Unwirksamkeit des Bebauungsplans im Laufe eines
gerichtlichen Streitverfahrens herausstellt sowie fir den Fall, dass eine erforderliche Bau-
genehmigung nicht erteilt werden kann oder infolge der Einlegung eines Rechtsbehelfs
fur nicht vollziehbar erklart bzw. aufgehoben wird.

Die Vorhabentragerin stellt die Freie und Hansestadt Hamburg gegeniber etwaigen
Rechtsnachfolgern von samtlichen Forderungen im Sinne des Absatzes 1 frei.

§18
VerauBerung, Rechtsnachfolge

Vor Gesamtfertigstellung des Vorhabens bedarf ein Wechsel der Vorhabentragerin, mit
der Folge des Ausscheidens der Vorhabentragerin aus den Rechten und Pflichten dieses
Vertrages (befreiende Schuldibernahme), der vorherigen Zustimmung der Freien und
Hansestadt Hamburg. Die Freie und Hansestadt Hamburg ist berechtigt, die Bonitat der
neuen Vorhabentragerin auf Kosten der bisherigen Vorhabentragerin zu prifen oder pri-
fen zu lassen und auf dieser Grundlage das Sicherungserfordernis neu zu bewerten. Die
Freie und Hansestadt Hamburg kann ihre Zustimmung von der Beibringung weiterer Si-
cherheitsleistungen abhangig machen. Eine Versagung der Zustimmung bedarf eines
wichtigen Grundes. Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn Tatsachen die An-
nahme rechtfertigen, dass die Durchfihrung des Vorhabens innerhalb der vereinbarten
Fristen gefahrdet ist.

Fiar den Fall einer vollstandigen oder teilweisen Veraufierung vor Gesamtfertigstellung
des Vorhabens verpflichtet sich die Vorhabentragerin, samtliche Rechte und Pflichten aus
diesem Vertrag, die das verauflerte Eigentum betreffen, auf den/die Rechtsnachfolger/in
zu Ubertragen und diese/n fur den Fall einer Weitertibertragung entsprechend zu verpflich-
ten. Soll mit der VeraufRerung auch ein Wechsel der Vorhabentragerin erfolgen, gelten
zudem die Regelungen des Absatzes 1. Soll dagegen kein Wechsel der Vorhabentragerin
stattfinden, erfolgt die Ubertragung der Rechte und Pflichten im Wege des Schuldbeitritts,
sodass der/die Rechtsnachfolger/in neben der Vorhabentragerin haftet.



(3)

(4)

(1)

(2)

Fir den Fall einer vollstandigen oder teilweisen VeraulRerung nach Gesamtfertigstellung
des Vorhabens verpflichtet sich die Vorhabentragerin, die Rechte und Pflichten aus die-
sem Vertrag, die das veraufierte Eigentum betreffen und die im Zeitpunkt des Abschlus-
ses der Vereinbarung tber die Veraufierung noch nicht, nicht vollstandig und/oder nicht
vertragsgemald erfullt worden sind, auf den/die Rechtsnachfolger/in zu Ubertragen und
diese/n fir den Fall einer Weiterlibertragung entsprechend zu verpflichten.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, im Falle eines Wechsels der Vorhabentragerin
und/oder einer vollstandigen oder teilweisen Veraufterung dafir Sorge zu tragen, dass
der/die neue Vorhabentrager/in bzw. der/die Rechtsnachfolger/in vor dem Hintergrund
des bestehenden Erbbaurechts an der Vorhabenflache berechtigt ist, seine/ihre tGbertra-
genen Rechte und Pflichten auf der Vorhabenflache ausiiben zu kénnen.

§19
Vertragsstrafen

Erfullt die Vorhabentragerin die ihr aus diesem Vertrag obliegenden Verpflichtungen
schuldhaft nicht oder schuldhaft nicht fristgerecht, kann die Freie und Hansestadt Ham-
burg von der Vorhabentragerin unter Beachtung des Grundsatzes der Verhaltnismafigkeit
nach billigem Ermessen Vertragsstrafen in Héhe von bis z

) je Einzelfall verlangen. Die Gesamthohe der Vertragsstrafen ist kumu-

v aut einen Hochsibetrag von [ ©-

grenzt.

Voraussetzung fur die Verwirkung, mithin die Entstehung eines Anspruchs auf Zahlung
einer Vertragsstrafe ist, dass die Freie und Hansestadt Hamburg der Vorhabentragerin
fruchtlos in schriftlicher Form eine Frist von mindestens zwei Wochen zur Erfullung der
verletzten vertraglichen Verpflichtung gesetzt und gleichzeitig die Geltendmachung der
Vertragsstrafe fur den Fall der Nichterfullung angedroht hat. Die Vertragsstrafe wird nach
fruchtlosem Ablauf der Frist sofort zur Zahlung fallig. Wird das vertragswidrige Verhalten
fortgesetzt, kann die Freie und Hansestadt Hamburg nach Abmahnung mit Fristsetzung
eine weitere Vertragsstrafe von der Vorhabentragerin verlangen.

§ 20
Kiindigung, Vertragsanpassung

(1) Jede Vertragspartei ist berechtigt, im Falle des Vorliegens der Voraussetzungen des § 60

Absatz 1 Satz 1 HmbVwVTG, eine Vertragsanpassung zu verlangen oder, sofern eine An-
passung nicht moglich oder einer Vertragspartei nicht zuzumuten ist, den Vertrag zu kiin-
digen. Die Regelung des § 60 Absatz 1 Satz 2 HmbVwVfG bleibt unberuhrt. Die Vertrags-
parteien sind sich einig, dass eine Anpassung des Vertragsinhalts an die geanderten Ver-
haltnisse jedenfalls dann erfolgen soll, wenn zu erwarten ist,

dass der Bebauungsplan Blankenese 52 nicht in Kraft treten wird oder

2.  dass der endgiltige Bebauungsplan Blankenese 52 in Belangen, die fur Inhalt und
Abschluss dieses Vertrags mafligebend waren, von dem Bebauungsplanentwurf,
der diesem stadtebaulichen Vertrag in der Anlage 7 beigefugt ist, abweicht.
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(2) Im Falle einer wirksamen Kundigung dieses stadtebaulichen Vertrags gemaf § 60 Ab-
satz 1 Satz 1 HmbVwVfG stehen der Vorhabentragerin keine Anspriche auf Erstattung
ihrer bis dahin im Zusammenhang mit dem Vorhaben getatigten Aufwendungen zu.
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§ 21
Urheberrecht und Hamburgisches Transparenzgesetz

(1) Urheberrecht

1.

Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass ihre Leistungen bzw. Beitrage ggf. die
Grundlage fur ein amtliches Werk im Sinne von § 5 Absatz 2 des Urheber-
rechtsgesetzes darstellen, das im amtlichen Interesse zur allgemeinen Kennt-
nisnahme veroffentlicht werden soll. Mit der Bekanntmachung im Hamburgi-
schen Gesetz- und Verordnungsblatt gemafl § 10 Absatz 3 BauGB uUbertragt
die Vorhabentragerin unwiderruflich die Nutzungsrechte an die Freie und Han-
sestadt Hamburg.

Die Freie und Hansestadt Hamburg darf die Leistungen der Vorhabentragerin
bzw. der von ihr Beauftragten (Leistungsverfasser) fur den vorgesehenen Be-
bauungsplan Blankenese 52 kostenfrei auf alle Nutzungsarten unter Nennung
der Leistungsverfasser nutzen, nutzen lassen und andern. Bei wesentlichen
Anderungen sind die Vorhabentragerin bzw. der jeweilige Leistungsverfasser
anzuhoren.

Die Freie und Hansestadt Hamburg hat — soweit rechtlich im Hinblick auf den
Leistungsverfasser zulassig — das Recht zur vollstandigen oder auszugsweisen
Veroffentlichung. Hat die Freie und Hansestadt Hamburg die Leistungen nach
Ziffer 2. — soweit rechtlich im Hinblick auf den Leistungsverfasser zulassig —
geadndert, so bedarf die Nennung des Leistungsverfassers dessen vorheriger
Zustimmung. Der Leistungsverfasser bedarf zur Veréffentlichung der vorheri-
gen schriftlichen Zustimmung der Freien und Hansestadt Hamburg, die diese
nur versagen wird, wenn offentliche Interessen entgegenstehen.

(2) Hamburgisches Transparenzgesetz

1.

Dieser Vertrag (inklusive seiner Anlagen) unterliegt dem Hamburgischen
Transparenzgesetz (HmbTG). Die Vorhabentragerin ist dartber in Kenntnis,
dass der Vertrag nach Mafdgabe der Vorschriften des HmbTG im Informations-
register veroffentlicht werden wird. Zudem kann der Vertrag Gegenstand von
Auskunftsantragen nach dem HmbTG sein.

Dieser Vertrag wird erst einen Monat nach seiner Veroffentlichung im Informa-
tionsregister wirksam (§ 10 Abs. 2 HmbTG).

Die Freie und Hansestadt Hamburg kann binnen dieses Monats nach Verof-
fentlichung des Vertrags im Informationsregister vom Vertrag zurucktreten,
wenn ihr nach der Veroffentlichung 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 schlief3en, und ein Fest-
halten am Vertrag fur sie unzumutbar ware. Fur den Fall des Ricktritts werden



samtliche Entschadigungs- und/oder Kostenerstattungsanspriche der Vorha-
bentragerin gegen die Freie und Hansestadt Hamburg ausgeschlossen.

4. Eine Veroffentlichung erfolgt nach MalRgabe der Ausschlusstatbestande des
HmbTG. Betriebs- und Geschaftsgeheimnisse werden nur dann verdffentlicht,
wenn das Informationsinteresse das Geheimhaltungsinteresse Uberwiegt (§ 7
Abs. 2 HmbTG). Betriebs- und Geschaftsgeheimnisse sind von ihrem Inhaber
entsprechend zu kennzeichnen und das Geheimhaltungsinteresse darzulegen.

5. Die Freie und Hansestadt Hamburg ist gemalt § 3 Absatz 8, § 10 Absatz 3
HmbTG verpflichtet, Gutachten im Informationsregister zu veroffentlichen. Die
Vorhabentragerin willigt mit Unterzeichnung des Vertrages in die Veroffentli-
chung der von ihr in Auftrag gegebenen Gutachten im Informationsregister
durch Hamburg ein. Zu diesem Zweck gibt die Vorhabentragerin die Gutachten
frei von Rechten Dritter an Hamburg und halt Hamburg von allen etwaigen An-
spruchen Dritter frei. Die Freie und Hansestadt Hamburg hat die Gutachten
grundsatzlich an jedermann unentgeltlich zu jedweder freien Nutzung, Weiter-
verwendung und Verbreitung, sowohl fur nicht kommerzielle als auch fur kom-
merzielle Zwecke, zu Uberlassen. Soweit das Werk urheberrechtlich schutzfa-
hig ist, rBumt der Sachverstandige, soweit er von der Vorhabentragerin beauf-
tragt ist, der Vorhabentragerin zu diesem Zweck samtliche erforderlichen Nut-
zungsrechte an dem zu erstellenden Werk zeitlich, rdumlich und inhaltlich un-
beschrankt ein. Insbesondere rdumt er der Vorhabentragerin das Recht ein,
das Werk zu vervielfaltigen, zu verbreiten, 6ffentlich zuganglich zu machen, un-
ter Wahrung seiner geistigen Eigenart zu bearbeiten oder umzugestalten, un-
geachtet der Verwendungszwecke. Der Sachverstandige gestattet der Vorha-
bentragerin, jedermann die freie Nutzung, Weiterwendung und Verbreitung, so-
wohl fur nicht kommerzielle als auch fiir kommerzielle Zwecke im Umfang der
eingeraumten Nutzungszwecke zu gestatten.

6. Werden durch die Verdffentlichung dieses Vertrages im Informationsregister o-
der durch dessen Herausgabe auf Antrag nach dem HmbTG Betriebs- oder
Geschaftsgeheimnisse der Vorhabentragerin verletzt, haftet die Freie und Han-
sestadt Hamburg fir hierdurch entstandene bzw. entstehende Schaden nur in
Fallen des Vorsatzes oder grober Fahrlassigkeit.

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten auch, wenn das Vertragsverhaltnis vorzeitig endet.

§ 22
Schlussbestimmungen

Alle Erklarungen und sonstigen Mitteilungen in Zusammenhang mit diesem Vertrag be-
durfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform und sind persdnlich, per Post, per Einschrei-
ben, per Kurier oder im Wege elektronischer Kommunikation an die nachfolgend be-
stimmten Empfanger zu Ubermitteln, es sei denn, einzelne Regelungen dieses Vertrages
bestimmen einen anderen Empfanger auf Seiten einer der Vertragsparteien oder eine
andere zulassige Form..

Im Falle von Erklarungen und Mitteilungen gegenulber der Freien und Hansestadt Ham-
burg:
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(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

Anschrift: Bezirksamt Altona, Dezernat fur Wirtschaft, Bauen und Umwelt,
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung,
Jessenstralte 1-3
22767 Hamburg

Tel.: (040) 428 11-6014

Email: stadt-und-landschaftsplanung@altona.hamburg.de

Im Falle von Erklarungen und Mitteilungen gegenlber der Fordern & Wohnen AGR:

Anschrift; Fordern & Wohnen AR
Heidenkampsweg 98
20097 Hamburg

Tel.: (040) 428 3
Email: _@foerdernundwohnen.de

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

Gesetzliche Formvorschriften, insbesondere fur Bauantrage (einschlie8lich Unterlagen),
Genehmigungen und Bescheide, bleiben von dieser Vereinbarung unberihrt.

Dieser Vertrag enthalt zusammen mit seinen Anlagen samtliche Vereinbarungen und Er-
klarungen der VertragschlieRenden im Hinblick auf den Vertragsgegenstand. Er ersetzt
alle friheren Ubereinkommen, mindlichen oder schriftlichen Absichtserklarungen und an-
deren rechtsverbindlichen oder unverbindlichen Absprachen zwischen den Vertragspar-
teien in Bezug auf den Vertragsgegenstand. Nebenabreden bestehen nicht.

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages sowie anderer Vereinbarungen, die den
Inhalt des Vertrags bertihren, einschlie3lich dieser Regelung, bedtirfen zu ihrer Wirksam-
keit der Schriftform, sofern nicht durch Gesetz eine andere Form vorgeschrieben ist. Dies
gilt auch fir eine Anderung dieser Schriftformklausel.

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

Erfullungsort und Gerichtsstand fur alle Anspriche bzw. Streitigkeiten der Vertragspar-
teien aus oder in Zusammenhang mit diesem Vertrag ist Hamburg.

Der Vertrag wird vierfach ausgefertigt. Die Freie und Hansestadt Hamburg erhalt drei und
die Vorhabentragerin erhalt eine Ausfertigung.

§ 23
Salvatorische Klausel

Die Unwirksamkeit oder Undurchfiihrbarkeit einer oder mehrerer Regelungen dieses Vertra-
ges lasst die Wirksamkeit der Ubrigen Regelungen dieses Vertrages unberihrt. Dasselbe gilt
fur den Fall, dass der Vertrag eine notwendige Regelung nicht enthalt. An die Stelle der un-
wirksamen oder undurchfuhrbaren Regelung oder zur Ausfullung der Regelungslicke tritt die
gesetzlich zulassige und durchfuhrbare Regelung, die dem Sinn und Zweck der unwirksamen,
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Bebauungsplan Blankenese 52 (Bjornsonweg)

Festsetzungen

: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Allgemeines Wohngebiet

GRZ0.4 Grundflachenzahl, als Hochstmal
GF 3.300 m? Geschossflache, als HochstmaR
Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal

Baugrenze

Flache fUr Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen

Umgrenzung der Grundstiicke, denen Flachen mit
landschaftspflegerischen Ausgleichsmanahmen zugeordnet sind

Zuordnung von Ausgleichsflachen/ -mafihahmen

StraRenverkehrsflache

Stralenbegrenzungslinie

Grunflache
Flache fir Wald

Mit Geh- und Fahrecht zu belastende Flachen
Erhaltung von Einzelbaumen
Flache fUr Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen und Strauchern

Umgrenzung der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Besondere Festsetzungen (siehe § 2)

Nachrichtliche Ubernahmen

m Umgrenzung: Landschaftsschutzgebiet

Kennzeichnungen

—o—\W—o— Vorhandene unterirdische Leitung: Wasser

—o—B—o— Vorhandene unterirdische Leitung: Elektrizitat
O Brunnenstandort

Malgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), gedndert am

4. Januar 2023 (BGBI. I Nr.6 S. 1, 3).

Langenmale und Héhenangaben in Metern.

Der Kartenausschnitt (ALKIS) entspricht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans dem Stand vom September 2022.
Zu diesem Bebauungsplan existiert ein stidtebaulicher Vertrag.
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FREIE UND HANSESTADT HAMBURG

Bebauungsplan
Blankenese 52

Maldstab 1:1000 (im Original )
Bezirk Altona Ortsteil 223




Verordnung
liber den Bebauungsplan Blankenese 52

Vom ...

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3635), zuletzt geandert am 4. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6 S. 1, 3), in Verbindung mit § 3
Absatze 1 und 3 sowie § 5 Absatz 1 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung
vom 30. November 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt geandert am 9. Februar 2022
(HmbGVBI. S. 104), § 81 Absatz 2a der Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezember
2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148,
155), § 4 Absatz 3 Satz 1 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfuhrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geandert am 24. Januar
2020 (HmbGVBI. S. 92) in Verbindung mit § 9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des Bundesna-
turschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 8. Dezember
2022 (BGBI. | S. 2240), § 9 Absatz 4 des Hamburgischen Abwassergesetzes in der Fas-
sung vom 24. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt geandert am 23. Januar 2018
(HmbGVBI. S. 19, 27) sowie § 1, § 2 Absatz 1, § 3 und § 4 Nummer 3 der Weitertbertra-
gungsverordnung-Bau in der Fassung vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt ge-
andert am 10. Mai 2022 (HmbGVBI. S. 328), wird verordnet:

§1
(1) Der Bebauungsplan Blankenese 52 fur den Geltungsbereich westlich Bjérnsonweg
und nordlich Notenbarg (Bezirk Altona, Ortsteil 223) wird festgestellt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

— Sudwestgrenze des Flurstiicks 1609 — Uber das Flurstick 60, Bjérnsonweg — Uber
das Flurstuck 1287, Notenbarg — Uber das Flurstuck 1289, Waldflache des Waldparks
Marienhohe, der Gemarkung Blankenese.

(2) Das maligebliche Stlick des Bebauungsplans und die ihm beigegebene Begrindung
sowie die zusammenfassende Erklarung gemaly § 10 a Absatz 1 des Baugesetz-
buchs werden beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fir jedermann niedergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begruindung sowie die zusammenfassende Er-
klarung konnen beim Bezirksamt Altona wahrend der Dienststunden kostenfrei
eingesehen werden. Soweit zusatzliche Abdrucke beim Bezirksamt vorhanden
sind, kdnnen sie gegen Kostenerstattung erworben werden.

2. Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vermogens-
nachteile eingetreten sind, kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung
verlangen. Er kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifihren, dass er
die Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen
beantragt. Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei
Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in Satz 1 bezeichneten Ver-
mogensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt
wird.

3. Unbeachtlich werden



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

b) eine unter Berucksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs be-
achtliche Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungs-
plans und des Fldchennutzungsplans und

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

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung des Bebauungs-
plans schriftlich gegeniber dem Bezirksamt Altona unter Darlegung des die Ver-
letzung begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

§2

Fir die Ausfuhrung des Bebauungsplans gelten nachstehende Vorschriften:

1. Im allgemeinen Wohngebiet werden die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nummern 1 bis
5 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3787), zuletzt geandert am 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6 S. 1, 3), fur Beherbergungs-
gewerbe, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

2. Im allgemeinen Wohngebiet sind bei der Berechnung der Geschossflache die Flachen
von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, einschlieBlich ih-
rer Umfassungswande und der zugehdérigen Treppenraume mitzurechnen.

3. Im allgemeinen Wohngebiet kbnnen Uberschreitungen der Baugrenzen durch Balkone
bis zu einer Tiefe von 1,5 m auf insgesamt 50 vom Hundert der jeweiligen Fassaden-
lange und durch zum Hauptgebaude zugehorige Terrassen bis zu einer Tiefe von 3 m
ausnahmsweise zugelassen werden.

4. Die festgesetzten Geh- und Fahrrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hanse-
stadt Hamburg, allgemein zugangliche Wege anzulegen und zu unterhalten. Geringfu-
gige Abweichungen von den festgesetzten Geh- und Fahrrechten konnen zugelassen
werden.

5. Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer
Neigung bis maximal 15 Grad zulassig. Diese Dacher sind mit einem mindestens 12 cm
starken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen. Von
einer Begrunung kann in den Bereichen abgesehen werden, die als Dachterrassen oder
der Belichtung, Be- und Entliftung oder der Aufnahme von technischen Anlagen die-
nen, mit Ausnahme der Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie. Die zu begru-
nende Flache muss mindestens 50 vom Hundert der Dachflache betragen.

6. Im allgemeinen Wohngebiet sind die Auflenwande von Gebduden zu mindestens
30 vom Hundert der Wandflachen mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begrunen; je 1 m



10.

11.

12.

13.

14.

15.

Wandlange der zu begrunenden Wandflache ist mindestens eine Pflanze zu verwen-
den. Die Pflanzen sind in den anstehenden Boden zu pflanzen, zu pflegen und zu er-
halten.

Standplatze fur Abfall- und Sammelbehalter sind mit Hecken oder dicht wachsenden
Gehdlzen in mindestens gleicher Hohe wie die Behalter einzufassen.

Im allgemeinen Wohngebiet und auf den privaten Grunflachen sind fur die an den Bjorn-
sonweg und die Wege Brinkstlicken und Notenbarg angrenzenden Einfriedungen nur
Hecken oder durchbrochene Zaune in Verbindung mit auflenseitig zugeordneten He-
cken zulassig. Notwendige Unterbrechungen fur Zuwegungen sind zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet und auf den privaten Grinflachen sind Gehwege in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Feuerwehraufstellflachen auf zu begrinen-
den Flachen sind im vegetationsfahigen Aufbau herzustellen.

Das auf den privaten Grundflachen anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es nicht
gesammelt und genutzt wird, auf den jeweiligen Grundsticken Uber die belebte Boden-
zone zu versickern.

Auf der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Gartenland ist je Gartenparzelle
nur eine Laube in einfacher Ausfuhrung aus Holz, ohne Heizungen oder Feuerstatten,
mit hdchstens 24 m2 Grundflache einschliellich Gberdachtem Freisitz und nur eine be-
festigte Terrasse mit hochstens 16 m? sowie befestigte Wege nur bis zu 20 m? Grund-
flache zulassig. Die Gebaudehdhe der Laube darf 3,2 m nicht Gberschreiten. Ein Dau-
erbewohnen der Laube ist unzulassig.

Auf der Flache fur die Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern sind die
bestehenden einheimischen Geholze zu erhalten und durch die Anpflanzung von Ge-
hélzen zu ergdnzen. Je 50 m? Flache ist mindestens ein grof3kroniger Baum und je 4
m? Flache mindestens ein Strauch oder kleinkroniger Baum zu pflanzen und zu erhal-
ten.

Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens vier grof3kronige Baume zu pflanzen und
zu erhalten.

Fir festgesetzte Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen sowie Ersatzpflanzungen
sind standortgerechte einheimische Geholze zu verwenden. Der Stammumfang der zu
pflanzenden Bdume muss im allgemeinen Wohngebiet mindestens 18 cm, jeweils ge-
messen in 1 m Hohe Uber dem Erdboden, betragen. Im Kronenbereich jedes Baumes
ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen.

Fur festgesetzte Baume, Straucher und Hecken sind bei Abgang Ersatzpflanzungen so
vorzunehmen, dass das Erscheinungsbild und der Umfang der Pflanzung erhalten blei-
ben. Gelandeaufhdhungen oder Abgrabungen im Wurzelbereich zu erhaltener Baume
und Straucher sind unzulassig.



16.

17.

18.

19.

20.

Im allgemeinen Wohngebiet und auf den privaten Grunflachen sind die Leuchtmittel von
Auldenleuchten mit einer Wellenlange zwischen 540 und 700 Nanometern und einer
korrelierten Farbtemperatur bis maximal 3000 Kelvin auszustatten. Die Leuchtgehause
sind gegen das Eindringen von Insekten abzuschirmen und durfen eine Oberflachen-
temperatur von 60 Grad Celsius nicht Gberschreiten. Lichtquellen sind nach oben sowie
seitlich abzuschirmen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind an den Auflenfassaden der Gebaude oder an den
Baumen mindestens funf Nistkasten fur Halbhohlenbriter, funf Nistkasten fur Hohlen-
briter und zehn Quartiere fur Fledermause an artenschutzfachlich geeigneten Stellen
fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.

Zum Ausgleich des zu erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft werden der mit ,Z
1“ bezeichneten Flache die ebenfalls mit ,Z 1 bezeichneten Teilflachen des Flurstiicks
3/10 der Flur 20 in der Gemarkung Wedel sowie der Flursticke 5851 und 6288 in der
Gemarkung Rissen aufierhalb des Bebauungsplangebiets zugeordnet.

Die mit ,(A)* bezeichnete Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ist als Gehdlzflache mit BAumen und Strauchern dicht zu
bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft in ihrer Gesamtstruktur als Waldrand zu erhalten:
Je 100 m? Flache ist ein grof3kroniger Baum mit einem Stammumfang von mindestens
14 cm, jeweils gemessen in 1 m Hohe Uber den Erdboden, und je 4 m2 Flache ein
Strauch oder kleinkroniger Baum zu pflanzen. Die Flache ist mit einem 1,2 m hohen
Stabgitterzaun zu den Gartenparzellen hin abzugrenzen.

Die mit ,(B)* bezeichnete Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ist als extensives Grunland mit einer Heckeneinfassung zum
Bjornsonweg und zum Notenbarg zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Einsatz
von Pflanzenschutz- und Dlngemitteln sowie ein Umbruch der Grasnarbe sind unzu-
lassig. Die Flache ist mindestens einmal jahrlich zwischen August und Oktober zu ma-
hen und das Schnittgut ist  von der Flache  zu entfernen.

§3

Fur das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebauungsplane aufgehoben.



Begrundung
zum Bebauungsplan
Blankenese 52
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1 Anlass der Planung

Bei dem Plangebiet handelt sich im nérdlichen Bereich um ein ehemals bewaldetes Grund-
stlick, welches in den 1960er Jahren mit einem Studentenwohnheim bebaut, und dann spater
bis zum Jahr 2008 zur 6ffentlich rechtlichen Unterbringung fur wohnraumberechtigte Personen
genutzt wurde. Der Ruckbau der baufalligen Gebaude wurde im September / Oktober 2008
durchgefihrt.

Seit dem Jahr 2017 befinden sich dort neun Unterkunftsgebaude fir Geflichtete und Asylbe-
gehrende, welche auf Grundlage der bis zum 31.12.2019 geltenden Sonderregelung des § 246
Absatz 9 Baugesetzbuch (BauGB) genehmigt wurden.

Die den bestehenden Unterklinften zugrundeliegende Baugenehmigung beinhaltet, dass ab
dem 02.04.2023 samtliche bauliche Anlagen zurtuckzubauen sind. Aufgrund eines in einem
Nachbarstreitverfahren gegen die Baugenehmigung vor dem Verwaltungsgericht Hamburg ab-
geschlossenen Vergleichs zwischen der FHH, fordern & wohnen ASR und dem Nachbarn
muss das befristet genehmigte Bauvorhaben spatestens nach Ablauf von sieben Jahren voll-
standig zurickgebaut werden. Die Geltungsdauer der Baugenehmigung kann nicht Uber den
im gerichtlichen Vergleich bestimmten Zeitpunkt hinaus verlangert werden. Nach Ablauf der
Befristung ist die Flache wieder aufzuforsten.

Diese Verpflichtung zur Aufforstung entfallt jedoch, wenn die FHH gegenlaufige bauleitplane-
rische Festsetzungen trifft; fur diesen Fall hat sich die FHH verpflichtet, den Verlust der Wald-
flache moglichst orts- und funktionsnah zu kompensieren.

Der im Bezirk Altona zunehmende Abbau von Unterkunftsplatzen fir Geflichtete und Asylbe-
gehrende erzeugt wiederum einen Handlungsbedarf. Es ist Ziel des Bezirksamtes und der
Behorde fur Arbeit, Soziales, Familie und Integration, dass der Abbau der Platzzahlen in 6f-
fentlich-rechtlichen Unterkiinften nicht Uber die Verlegung in andere Unterkunfte, sondern —
wo immer moglich — bei vorliegender Wohnberechtigung durch einen Umzug in geforderten
Wohnraum erfolgen soll. Um das sicherzustellen, mussen in Altona Wohnungen fur die Men-
schen gebaut werden, die ihre Unterklnfte verlassen missen. Auf diese Weise soll Gefllich-
teten und Asylbegehrenden sowie Familien mit vorliegender Wohnberechtigung, eine dauer-
hafte Wohnperspektive gegeben werden.

Dieses Planungsziel kann auf Grundlage des bestehenden Planrechts nicht umgesetzt wer-
den. Daher wird der Bebauungsplan Blankenese 52 aufgestellt.

Erganzend soll zu dem Bebauungsplan ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB mit dem
Vorhabentrager der Wohnungen erarbeitet werden.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage ist das Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635),
zuletzt geandert am 4. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6 S. 1, 3). In Erweiterung der stadtebaulichen
Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen gemal § 81 Absatz 2a der Ham-
burgischen Bauordnung vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert
am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155), gemal} § 4 Absatz 3 Satz 1 des Hamburgischen
Gesetzes zur Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai
2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geandert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92) in
Verbindung mit § 9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)
und gemalf § 9 Absatz 4 des Hamburgischen Abwassergesetzes in der Fassung vom 24. Juli
2001 (HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt geandert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19, 27).






























durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schiitzen; dies gilt insbe-
sondere fur Flachen mit glinstiger lufthygieni-
scher oder klimatischer Wirkung wie Frischluft-
und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaus-
tauschbahnen.

Luftreinhalteplan flr die Freie und Hansestadt
Hamburg von Oktober 2004: Ein Luftreinhalteplan
hat die Aufgabe, die Anstrengungen der 6ffentli-
chen Verwaltung zur Einhaltung der gesetzlichen
Grenzwerte bei den Luftschadstoffen zu biindeln.
Das Hauptziel des Plans liegt darin, die verschie-
denen beteiligten Behdrden darin zu unterstit-
zen, méglichst wirksame MalRhahmen zur Ver-
besserung der Luftqualitat zu definieren und um-
zusetzen.

Erhaltungsgebot des
Grinstreifens

Erhalt oder Umpflanzung
einiger Pflanzen
Sicherung von Waldfla-
chen

Flachen fir Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
Pflanzbindungen

Klima

§ 1 Absatz 5 BauGB: Die Bauleitplane sollen eine
nachhaltige und stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und Umweltschit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenlber kinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natarli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung [...]

§ 1 Absatz 3 BNatSchG vom 29. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2542), zuletzt gedndert am 8. Dezember
2022 (BGBI. | S. 2240): Luft und Klima sind auch
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schiitzen; dies gilt insbe-
sondere fur Flachen mit glinstiger lufthygieni-
scher oder klimatischer Wirkung wie Frischluft-
und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaus-
tauschbahnen.

§ 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 31.
August 2021: Zweck dieses Gesetzes ist es, zum
Schutz vor den Auswirkungen des weltweiten Kli-
mawandels die Erflllung der nationales Klima-
schutzziele sowie die Einhaltung der europai-
schen Zielvorgaben zu gewéahrleisten.

§ 1 Hamburgisches Klimaschutzgesetz (Hmb-
KliSchG) vom 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S.
148), geandert am 12. Mai 2020, (HmbGVBI. S.
280): Die Erfordernisse des Klimaschutzes ein-
schliefdlich der Anpassung an den Klimawande!
mussen bei allen Planungen, MalRhahmen und
Entscheidungen der Freien und Hansestadt Ham-
burg und ihrer landesunmittelbaren Kérperschaf-
ten, Anstalten und Stiftungen des 6ffentlichen
Rechts berlcksichtigt werden. Dabei haben die
Freie und Hansestadt Hamburg und ihre landes-
unmittelbaren Kérperschaften, Anstalten und Stif-
tungen des 6ffentlichen Rechts im Rahmen ihrer
Zustandigkeiten in eigener Verantwortung an der
Verwirklichung des Klimaschutzes einschlieRlich
der Anpassung an den Klimawandel mitzuwirken.

Begriinung der Dacher
und Wandflachen
Erhaltungsgebot des
Grinstreifens

Erhalt oder Umpflanzung
einiger Pflanzen
Sicherung von Waldfla-
chen

Flachen fur MalRhahmen
zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
Pflanzbindungen
Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf der
privaten Grundstlicksfla-
che
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§ 2 (1) HmbKIiSchG: Ziel dieses Gesetzes ist es,
das Klima zu schitzen und einen Beitrag zur Si-
cherung der Erreichung der Ziele des Uberein-
kommens von Paris vom 12. Dezember 2015 zu
leisten. Dies soll im Rahmen der Méglichkeiten
und Zustandigkeiten der Freien und Hansestadt
Hamburg erreicht werden, unter anderem durch
eine mdglichst sparsame, rationelle und ressour-
censchonende sowie eine Umwelt- und gesund-
heitsvertragliche Erzeugung, Verteilung und Ver-
wendung von Energie im Rahmen des wirtschaft-
lich Vertretbaren. [...]

Integriertes Klimaschutzkonzept fir den Bezirk
Hamburg-Altona von Januar 2019: Altonaer
StadtKlima-Standard beim Bauen (Malkhahme 8):
Der Altonaer StadtKlima-Standard verfolgt das
Ziel, bei jeder Baumalinahme im Bezirk Klima-
schutzmafRnahmen zu berlcksichtigen. Das Be-
zirksamt hat hierfur effektive Mallhahmen ausge-
wahlt, die dem Klimaschutz dienen und die Bau-
herren finanziell nicht Gberfordern: [...]

Wasser § 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli Entwasserungskonzept
2009 (BGBI. | $.2585), zuletzt geandert am 4. Ja- mit Versickerung auf der
nuar 2023 (BGBI. I Nr. 5 S. 1): nachhaltige Ge- Flache durch wasser-
wasserbewirtschaftung mit Schutz der Gewasser und luftdurchlassigen
als Bestandteil des Naturhaushaltes, als Lebens- Aufbau der Gehwege
grundlage flr Tiere und Pflanzen sowie als nutz- Dachbegriinung .
bares Gut. Erhalt der Wald- und pri-
§ 5 Absatz 1 WHG: Vorsorgepflicht, eine Vergré- vaten Grinflachen
Rerung und Beschleunigung des Wasserabflus-
ses zu vermeiden.

§ 1 Absatz 3 BNatSchG: dem vorsorgenden
Grundwasserschutz und ausgeglichenen Nieder-
schlags-Abflusshaushalt sind durch Maihahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Sorge zu tragen.
Regen-Infrastruktur-Anpassungsprojekt (RISA)
Hamburg

Boden und § 1 Absatz 3 BNatSchG: Béden sind so zu erhal- Begrenzung der Boden-

Flache ten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt er- versiegelung durch Er-
fullen kénnen. halt privater Griinanlage

d Wald
§ 1a Absatz 2 Satz 1 BauGB und Bundes-Boden- un -
schutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 Er:gilt von Genolzfla-
(BGBI- | S.502), zuletzt geandert am 25. Februar Verwendung wasser-
2021 (BGBI. | S. 306, 308): mit Grund und Boden und luftdurchléssiger
soll sparsam umgegangen werden Wegebaumaterialien fir
Gehwege
Herstellung von Feuer-
wehrumfahrten und -auf-
stellflachen auf zu be-
griinenden Flachen in
vegetationsfahigem Auf-
bau
Dachbegriinung
Landschaft/ | § 1 Absatz 6 BNatSchG: Freirdume im besiedel- Angepasste Neubebau-
Stadtbild ten und siedlungsnahen Bereich einschlieRlich ih- ung mit begrenzten Ge-

rer Bestandteile wie Baume und Gehodlzstruktu-

bdudehdhen (WA)
Anpassung der Fassade
an die Nachbarschaft
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Folgende umweltrelevante Stellungnahmen sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eingegangen und als fachliche Grundlage fur die Umweltprifung herangezogen worden:

Tabelle 2 Umweltrelevante Stellungnahmen zur Beteiligung gemaft § 4 (1) und (2) BauGB

Wendeanlage
Ausbau Straflenverkehrsflache, ReStra

Stellungnahme von Zum Thema Datum
BIS-Polizei2, Verkehrsdirektion Fahrbandrandparken 22 .Marz 2021
VD52 Gehwege und 29.Apri|

2021

Fachamt Management des 6f-
fentlichen Raums — Tiefbau,
BA Altona - MR2

Verkehrsuntersuchung

Erstmalig endgultige Herstellung des
Bjonsonweg

Offentlicher Wohnweg (StichstralRe mit
Wendeanlage)

16. Marz 2021

BUKEA Agrar- und Forstwirt-
schaft, Abteilung Agrarwirt-
schaft

Waldausweisung
Waldabstand
Waldverlust

8. Méarz 2021
und 2. Nov.
2022

Fachamt Sozialraummanage-
ment; BA Altona — SR L

FuRwegeverbindung / OPNV
Mietergemeinschaft
Soziale Beratungsangebote

23. Marz 2021

LIG-Landesbetrieb Immobilien-
management und Grundver-
mogen, Planungsabteilung —
LIG-51/3

AusgleichsmalRinahmen

17. Marz 2021

BVM Verkehrsbelange in der
Stadtentwicklung, Abteilung:
Verkehrsentwicklung VE 3

Wegerecht der Wegeverbindung ,Noten-
barg“

27. April 2022

BSW-Amt fir Landesplanung
und Stadtentwicklung,
Abteilung: LP

Festsetzung des Males der baulichen
Nutzung

Baugrenzenfestsetzung

Abstand zum Wald

Dachbegriinung

Aufienbeleuchtung

Gesunde Wohnverhaltnisse fir das
Schutzgut Mensch

Schutzgut Klima: Maflnahmen zur Ener-
gieversorgung

Schutzgut Mensch: Bevdlkerungsdichte &
Einrichtungen mit empfindlichen Nutzun-
gen

Schutzgut Mensch: Zugéanglichkeit und
Nutzbarkeit des Plangebietes

Schutzgut Luft: Luftqualitat

Schutzgut Luft: Regenwasser

Schutzgut Mensch: Auswirkungen und
MalRhahmen

Schutzgut Boden und Flache: Malinhah-
men

Angaben zu Abfallen, Techniken und
Stoffe, Auswirkungen durch schwere Un-
falle und Katastrophen

23. Marz 2021
und 26. April
2022

19




BUKEA W 21 —Wasser, Ab-
wasser und Geologie,

Entwasserungstechnischer Lageplan
Uberflutungsplan

19. Marz 2021,
25. Marz 2021

Abteilung W1/2 — Wasserwirt- Regenentwiasserung (Sieleinleitung, Ge- | und 29. April
schaft und Abwasserwirtschaft wassereinleitung, Versickerung) 2022

e RegenlnfrastrukturAnpassung (RISA)

e Hamburgisches Klimaschutzgesetz

o KOSTRA-Rasterfeld

o Fliellwegekarte

¢ Retentionsgrindacher

o Entwéasserungskonzept

o Wasserschutzgebiet Baursberg

e Brunnenstandorte / Trinkwassergewin-

nung

e Versickerungspotentialkarte

e Dach- und Fassadenbegrinung
BUKEA W 12 — Wasser, Ab- » Versickerungsanlagen 14. April 2022
wasser und Geologie, e Versickerungsflachen
Abteilung W1/2 — Wasserwirt- « Kinstliche Auffiillungen fiir Versickerung

schaft und Abwasserwirtschaft von Niederscmagswasser

¢ Baumrondell mit Baumrigole

e Sammlung und Nutzung von Nieder-
schlagswasser

o Baustoffe

e Grauwassernutzung

o Bewasserung der Fassadenbegriinung

o Ausgleichsflachen

Hamburg Wasser (Hamburger e Betsandsleitungen und Grundwasser- 25. Marz 2021
Wasserwerke), Abteilung: Digi- messstellen und 29. April
tales Informationsmanagement e Schmutzwassersiel, Regenwassersiel 2022

e Ausgleichsflache
Arbeitsgemeinschaft Natur- ¢ L?ndschaftsachse 10. Dez. 2021
schutz Hamburg, Abteilung: ¢ Biotopverbund und Landschaftsschutz —
Mitgliedsverbande der Arbeits- Kgmpensahon .
gemeinschaft Naturschutz ¢ Eingriffe — Ausgleich
Hamburg o Externe Malinahmen
BUKEA N3 — Naturschutz, * Landschaftsschutzgebiet 25. Okt. 2022

Grunplanung und Bodenschutz

Ferner wurden bei der Planung Stellungnahmen aus der Offentlichkeit berlicksichtigt. Diese
Stellungnahmen wurden insbesondere zu den Schutzgutern Mensch, Wasser, Boden, Tiere
und Pflanzen, Landschaft und Stadtbild abgegeben. Zusammenfassend wurden dabei fol-
gende umweltbezogene Aspekte thematisiert, die im Rahmen der Abwagung im Bebauungs-
planverfahren beachtet und ggf. eingearbeitet worden sind:

Abriss der vorhandenen Gebaude, Auslegung des gerichtlichen Vergleichs, externe Renatu-
rierung, Wiederaufforstung, orts- und funktionsnaher Ausgleich, Eingriff-/ Ausgleichsregelung,
Landschaftsschutzgebiet, Erhalt von Grunflachen, Baumschutz, Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte, Rechtskonformitat der Bauleitplanung mit Ubergeordneten Umweltschutzgesetzen, -
richtlinien, -verordnungen (inkl. EU), Klimawandel, Arten- und Biotopschutz, Waldflachen, Gar-
tenlandflache, Wasserschutzgebiet ,Baursberg®, Trinkwasserbrunnen, Flachenversiegelung,
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Der mittlere Teil des Plangeltungsbereichs besteht aus einem Eichenmischwald frischer Sand-
boden (WQM). Dieser Laubwald ist struktur- und artenreich. Es handelt sich hier um einen
ungefahr gleichaltrigen Bestand aus Stiel- und Traubeneichen (Quercus robur und petraea),
Birken (Betula spec.), Spitz- und Bergahorn (Acer platanoides und pseudoplatanoides) und
vereinzelten spatblihenden Traubenkirschen (Prunus serotina). Die Strauch- und Krautschicht
ist mit naturverjingten Geholzen, Brombeeren (Bromus spec.), Schneebeeren (Symphoicar-
pos spec.) und stickstoffzeigenden Brennesselfluren (Urtica dioica), besonders im Suden zu
den Garten, ausgepragt. Innerhalb dieser Flache befindet sich, nahe am Bjérnsonweg, eine
kleine Flache mit Versorgungstechnik (BVZ). Hier wurde eine Netzstation zur Stromversor-
gung errichtet.

Im sddlichen Plangeltungsbereich befinden sich parzellierte Gartenflachen (Arbeitnehmergar-
ten im Eigentum von Hamburg Wasser). Erschlossen sind diese Parzellen durch den Weg
Brinkstlicken und auch direkt vom Bjornsonweg. Diese Anlage entspricht in ihrer Struktur dem
Biotoptyp einer strukturreichen Kleingartenanlage (EKR). Acht der 22 Gartenparzellen werden
aktuell nicht genutzt und wurden bereits vollstandig geraumt. Dabei wurden alle Flachenver-
siegelungen und Bauten zurlickgebaut. Die aufgegebenen Parzellen ruderalisieren zurzeit.
Auf der berdaumten Parzelle Nr. 29 ist noch eine Laube verblieben. Der Weg Brinkstlicken ist
mit einer wassergebundenen Wegedecke befestigt (VSW). Die Nebenflachen und Bankettbe-
reiche zu den einzelnen Parzellen werden offensichtlich teilweise als Stellplatze fir private
Pkw der Gartenpachter genutzt.

Die Gartenparzellen, die sich noch in Nutzung befinden, sind strukturreich und vielfaltig und
mit einem vergleichsweise hohen Anteil an Baumen und Strauchern bewachsen. Hier finden
sich insbesondere Sandbirken (Betula pendula), Gemeine Fichten (Picea abies), Waldkiefern
(Pinus sylvestris) und nicht heimische Koniferen wie die Scheinzypresse (Chamaecyparis
spec.) und der Lebensbaum (Thuja spec.).

Im Sudosten des Plangeltungsbereichs befindet sich ein sonstiges mesophiles Grinland
(GMZ), das von einer hohen, alteren Buchen- (ZSS_1) und Hainbuchenhecke (ZSS_2) (Fagus
spec. / Carpinus betulus) eingefasst ist.

In der nachfolgenden Tabelle 2 sind die innerhalb des Plangeltungsbereiches aktuell erfassten
Biotoptypen aufgefuhrt.
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Wald nach Landeswaldgesetz

Durch die befristet genehmigte Bebauung des Pavillondorfs im nordlichen Plangebiet kam es
bereits 2016 zu einem direkten Verlust einer etwa 0,5 ha groften Waldlichtungsflache. Auf-
grund der vorangegangenen baulichen Nutzung war alterer Baumbestand zu diesem Zeitpunkt
aber Uberwiegend nur in den Randbereichen vorhanden. Diese Waldlichtungsflache war je-
doch Teil des umgebenden Waldes.

Der mafdgebliche Waldbestand im waldrechtlichen Sinne umfasst im Bestand somit neben der
Flache im mittleren Plangebiet, auch die aktuell nicht mehr bestehende Waldlichtungsflache
im Norden.

Nach § 7a Landeswaldgesetz (LWaldG) gelten alle Walder in Hamburg im Sinne des § 12 des
Bundeswaldgesetzes als Schutzwalder. Zweck ist danach der Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG), vor Erosion durch
Wind und Wasser, Austrocknung, schadlichem AbflieRen von Niederschlagswasser und
Uferabbruch und vor Verunreinigung des Grundwassers. Der Schutz des Waldes dient der
Sicherung der gunstigen Auswirkungen des Waldes auf die Umwelt im Ballungsraum Ham-
burg, sowie der Forderung der Naherholung der Stadtbevolkerung im Wald.

Besonders und streng geschiitzte Biotope, Pflanzen- und Tiere

Gesetzlich geschutzte Biotope

Far die 2016 im nordlichen Plangebiet festgestellte, nach § 30 BNatSchG geschutzte, kleinfla-
chige trockene Sandheide mit einer Ausdehnung von letztendlich nur 5 m? wurde in den letzten
Jahren ein entsprechender Ausgleich im Bereich Luusbarg, im westlich des Plangebiets be-
findlichen Naturschutzgebiet Wittenbergen geschaffen und dort groRere Heideflachen neu her-
gestellt.

Besonders und streng geschutzte Pflanzen

Im nordlichen Plangeltungsbereich wurden 2015 vor der Bebauung mit dem Feld-Mannstreu
(Eryngium campestre), der Stechpalme (/lex aquifolia) und der Eibe (Taxus baccata) verein-
zelte, besonders geschitzte Pflanzenarten erfasst. Bei der Stechpalme und der Eibe han-
delte es sich dabei voraussichtlich um Ansamungen von solchen Strauchern aus den umge-
benden Garten. In den malgeblichen planungsrelevanten Regelungsbereich des § 44
BNatSchG fallen jedoch nur gesetzlich streng geschitzte Arten, von denen auf der betref-
fenden Flache keine Pflanzenarten festgestellt wurden.

Es wurden jedoch drei Arten der Roten Liste der Farn- und Blutenpflanzen Hamburg vorge-
funden:

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Gefdhrdung Biotoptyp
Gemeine Besenheide Calluna vulgaris gefahrdet AKT, TCT
Feld-Mannstreu Eryngium campestre stark gefahrdet OAS

Dornige Hauhechel Ononis spinosa v. Aussterben bedroht AKT, OAS

Es kamen demnach eine gefahrdete, eine stark gefahrdete und eine vom Aussterben be-
drohte Art vor. Obwohl Arten der jeweiligen Roten Listen keine unmittelbar artenschutzrecht-
liche gesetzliche Relevanz haben, wurden die Exemplare des Feld-Mannstreus und der Dor-
nigen Hauhechel 2016 in die nahegelegene Rissener Kiesgrube verpflanzt.
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2021 wurden in den von einer geplanten oder moglichen Veranderung betroffenen Gebieten:
im Bereich der Wohnbebauung im Norden und dem Gartenland im Suden, keine besonders
oder streng geschutzten oder gefahrdete Pflanzenarten nachgewiesen.

Besonders und streng geschutizte Tiere
Im Folgenden wird Bezug genommen auf die Ergebnisse des Artenschutzfachbeitrages und
der faunistischen Kartierungen des Planungsbuiros Planula von 2021.

Insgesamt wurden 33 Vogelarten im Betrachtungsraum registriert, davon 22 Arten als Brut-
vogel mit 94 zumindest anteilig im Untersuchungsgebiet liegenden Revieren zu werten. EIf
Arten wurden vereinzelt oder regelmaliig als Nahrungsgaste bzw. Durchzugler festgestellt.

Von den festgestellten Brutvogelarten muss nur die planungsrelevante Vogelart Gartengras-
muicke (Syvlia boris) gemaf den Kriterien der Anlage 2c in FFH (2014) auf Einzelartniveau
betrachtet werden. Diese Vogelart steht in Hamburg in Bezug auf ihre Gefahrdung auf der
Vorwarnliste.

Das Revier der Gartengrasmiucke lag in der sudwestlichen Ecke des Untersuchungsgebiets,
welches sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht verandern wird. Eine er-
neute Feststellung der Art zu einem spateren Zeitpunkt erfolgte nicht.

Wahrend der Kartierung der Fledermause 2021 wurden 6 verschiedene Arten festgestellt:
Grof3er Abendsegler (Nyctalus noctula), Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus), Zwerg-
fledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), Rauhautfle-
dermaus (Pipistrellus nathusii) und ein nicht identifizierbares Individuum der Mausohrfleder-
mause (Myotis spec.) (vgl. Bebauungsplan Blankenese 52 (Bjornsonweg) - Artenschutzfach-
beitrag und faunistische Kartierungen [Planula - Planungsburo fur Naturschutz und Land-
schaftsokologie 2021]).

Das nordliche Gebiet wurde 2015 und 2021 auch nach geeigneten Lebensraumstrukturen un-
tersucht. Dabei wurden jeweils keine Baumhohlen gefunden, die als Sommer- oder Winter-
quartier hatten genutzt werden konnen. Dennoch sind mogliche Tagesverstecke in Kronenbe-
reichen nicht ausgeschlossen. Als Jagdrevier war die trocken-magere Ruderalflache fiur Fle-
dermause nur gering geeignet. Die Gehdlzsaume waren jedoch als strukturreich einzustufen,
womit eine mittlere Bedeutung als potenzielles Jagdgebiet verbunden war.

Ein Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) ist unwahrscheinlich.
Hauptsachlich kommt diese Art im Naturschutzgebiet Wittenbergen (Tinsdaler Heide) am
Elbhang vor. Sie kommt zwar auch in den Heideflachen des Golfplatzes Falkenstein - nord-
ostlich vom Untersuchungsgebiet - vor, dies jedoch in etwa 600 m Entfernung. Diese Entfer-
nung uberschreitet den Ublichen Wanderradius von Zauneidechsen.

In das Hamburger Artenkataster gingen im Jahr 2020 zahlreiche Nachweise des Nachtker-
zenschwarmers aus dem gesamten Stadtgebiet ein, so dass diese Wanderfalterart bei Vor-
kommen geeigneter Raupenpflanzen generell nicht ausgeschlossen werden kann. Auf den
zurzeit brachliegenden Gartenparzellen im stdlichen Plangebiet haben sich grofiere Bestande
potenzieller Raupen-Nahrungspflanzen (Nachtkerzen und Weidenréschen) des Nachtkerzen-
schwarmers eingestellt. Soweit die offengelassenen Parzellen nicht wieder gartnerisch genutzt
werden, wird sich der Bestand dieser Pflanzen in den nachsten Jahren voraussichtlich zu-
nachst noch weiter erhohen, da hier noch offene Rohbodenstandorte fur eine weitere naturli-
che Aussaat vorhanden sind.
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rung zum Bebauungsplan Blankenese 52 (TGP 2022) als gesondertes Gutachten nachvoll-
zogen werden. Im Ergebnis ergibt sich fur die Eingriffsflachen im nordlichen Plangebiet ein
Defizit von 34.130 Wertpunkten, das nicht im Plangebiet selbst ausgeglichen werden kann und
deshalb auflerhalb des Plangeltungsbereichs ausgeglichen wird.

Als naturschutzrechtlicher Ausgleich fur die Beeintrachtigungen des Naturhaushalts wird
hierzu auf einer ca. 0,63 ha grof3en ruderalisierten Grunlandflache in Wedel eine Waldflache
neu angepflanzt und eine ca. 1,1 ha grof3e Grunlandflache in Rissen extensiver genutzt und
damit die natirlichen Biotopfunktionen fur Pflanzen und Tiere auf diesen Flachen aufgewertet.
Diese externen Ausgleichsflachen werden uber eine Zuordnung (Z1) und eine textliche Fest-
setzung im § 2 der Verordnung zugeordnet.

Die Waldanpflanzung auf einem Flurstiick in Wedel nahe der Grenze zu Rissen bzw. Hamburg
dient dartuber hinaus auch dem gesetzlichen Anspruch auf Schaffung einer Ersatzwaldflache
fur die nun dauerhafte Wohnbebauung im nordlichen Gebiet des Plangebiets. Da durch diese
Bebauung nicht nur das Grundstuck 1609 nicht mehr als Wald im Sinne des Waldgesetzes
anzusprechen ist, sondern auch der vorgelagerte Gehdlzstreifen des ehemaligen Waldes, liegt
der Ersatzwaldanspruch bei 0,63 ha.

Baume
Zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung des Geholzbestands werden folgende Festsetzungen
getroffen, oder sind Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags:

- Festsetzung von privaten Grunflachen (Geholz) sowie von umfangreichen Anpflan-
zungs- und Erhaltungsgeboten fur Baume und Straucher um das Wohngebiet im Nor-
den.

- Schutz und Erhalt des geschlossenen Waldbestands in Mitte des Plangebiets durch
eine entsprechende Festsetzung als Wald.

- Festsetzung von drei alten, einheimischen Laubbdumen im sudlichen Plangebiet im
Bereich des Gartenlands fur einen dauerhaften Erhalt. Dabei handelt es sich um eine
Birke, eine Hainbuche und eine Traubeneiche.

- Zum Schutz der Geholzbestande sowie britender Vogel werden Mallinahmen an Ge-
holzen, wie Entnahme und Abschneiden der Geholze, nicht wahrend des Zeitraums
vom 1. Marz bis zum 30. September durchgefuhrt.

- Begleitung der Baumafinahmen durch eine fachkundige Umweltbaubegleitung.

- Der verbleibende Gehodlzbestand ist zu erhalten und vor Beginn sowie wahrend der
gesamten Bauzeit gemaf DIN 18 920 - Schutz von Baumen auf Baustellen - zu schut-
zen. Gemalt Baum- bzw. Landschaftsschutzverordnung durfen geschuitzte Baume
(Wurzeln, Stamm und Aste) nicht entfernt oder beschadigt werden. Der Wurzelbereich
umfasst nach DIN 18 920 den Kronentraufbereich plus 1,5 m.

- Im Wurzelbereich der zu erhaltenden Bestandsbaume durfen keine Abgrabungen, Auf-
schuttungen, Bodenbefestigungen und Materiallagerungen vorgenommen werden.

- Befristete Belastungen des Wurzelbereichs sind nur in wurzelschonender Bauweise
zulassig. Zur Druckverteilung ist z.B. ein Vlies zu verwenden und mit einer mindestens
20 cm starken Schicht aus dranschichtgeeignetem Material abzudecken. Hierauf ist
eine feste Auflage aus Bohlen, Lastverteilungsplatten oder ahnlichem zu legen.
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Tiere
Besonders und streng geschutzte Arten

Bei den in im Plangebiet 2021 festgestellten 22 Brutvogelarten ist vorhabenbedingt nicht mit
einem Verlust vom gesamten Lebensraum inkl. Brutrevier und Fortpflanzungsstatte gemaf
§ 44 BNatSchG zu rechnen. Hohlen- und Nischenbritende Vogelarten werden durch die In-
stallation von 10 Vogelnisthilfen in den Fassaden der drei Wohngebaude oder an Baumen fur
Hohlenbruter und Halbhdhlenbriter in Ihrer Population unterstitzt. Die Population der gehdlz-
brutenden Vogel wird durch die umfangreiche Neupflanzung von Geholzen im nordlichen Plan-
gebiet Uber den jetzigen Umfang hinaus gefordert. Die in Hamburg gefahrdete Gartengrasmu-
cke wurde im sudwestlichen Bereich des Gartenlands zum Wald, im Bereich einer Gruppe
alterer Traubeneichen, festgestellt. Eine Fallung dieser Eichengruppe ist nicht zu erwarten und
ein besonders starker Baum aus dieser Gruppe wird zum dauerhaften Erhalt festgesetzt.

Bezuglich der im Plangebiet festgestellten 6 streng geschuitzten Fledermausarten ergeben
sich durch einen Abriss der Bestandsgebaude, der geplanten Fallung von 3 Baumen und dem
Neubau von Gebauden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG. Die betreffenden Gebaude zur Unterbringung von Geflichteten und die bezuglich
des Vorhabens zur Fallung vorgesehenen Baume in diesem Gebiet weisen nach dem arten-
schutzfachlichen Gutachten keine nennenswerten Habitatstrukturen fur Fledermause oder
auch Vogel auf. Zur allgemeinen Unterstitzung der streng geschitzten Fledermausarten sol-
len jedoch im Wohngebiet 10 Sommerquartiere in den Fassaden der Gebaude oder an den
Baumen des Grundsticks montiert werden.

Des Weiteren wird die Art der Auf3enbeleuchtung im Plangebiet aus artenschutzrechtlichen
Grunden beschrankt und durfen nur Leuchtmittel mit einer besonderen Farbtemperatur ver-
wandt werden. Die Leuchtgehause sind vor einem Eindringen von Insekten abzuschirmen und
dirfen eine Oberflachentemperatur von 60 Grad nicht Gberschreiten. Die Leuchtquellen mis-
sen nach oben und seitlich abgeschirmt werden.

Zum Schutz der Brutzeit der Vogel und Fledermause werden Baumfallungen oder Schnittmalf3-
nahmen, entsprechend § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG, nicht zwischen dem 1. Marz und dem 30.
September durchgefuhrt.

Zur generellen Sicherstellung der Einhaltung der besonderen artenschutzrechtlichen Vor-
schriften nach § 44 Abs. 1 BNatSchG mussen nach Naturschutzrecht grundsatzlich alle zum
Abriss vorgesehenen Gebaude, wie z.B. auch Lauben und zur Fallung vorgesehene Baume
mit moglichen Quartieren fir Vogel und Fledermause, wie Hohlungen, Spalten oder Nischen,
vor einem Abriss oder vor einer Fallung von einem fachlich qualifizierten Biologen auf Vorkom-
men von Fledermause und Vogel zu kontrollieren, um die Totung und Vernichtung von Fort-
pflanzungsstatten von diesen Arten zu vermeiden. Eine aktuelle Nutzung oder Besatz muss
beim Abriss oder bei der Fallung auszuschlielden sein. Sofern eine nichtbesetzte Hohle gefun-
den wird, ist diese zu verschlief3en.

Sollten aktive Nutzungen von Fledermausen oder Vogeln durch den Gutachter festgestellt
werden, oder entsprechende Nutzungshinweise vorliegen (z.B. als Sommerquartier von Fle-
dermausen), sind durch den Fachexperten in Zusammenarbeit mit dem Vorhabentrager bzw.
Eigentumer artenschutzfachliche Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmafinahmen
zu konzipieren und mit der BUKEA, Abteilung Naturschutz abzustimmen. Gleiches gilt bei
Feststellung von Eichhérnchen-Kobeln in Baumen. Nistkadsten und kinstliche Fledermaus-
quartiere an den betreffenden Gebauden oder Baumen sollten im Herbst an fachlich geeignete
Stellen im nahen Umfeld umgehangt werden. Bezuglich des potenziellen Vorkommens von
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Nachtkerzenschwarmern auf den Nachtkerzen und Weidenroschen im Bereich des Garten-
land kann die Gefahr einer Tétung oder Verletzung von an den Pflanzen und deren Unter-
wuchs befindlichen Eiern und Raupen des Nachtkerzenschwarmers durch folgende, mit der
Naturschutzabteilung der BUKEA grob abgestimmte Malinahmenvarianten, verhindert werden
(vgl. Artenschutzfachbeitrag und faunistische Kartierungen, Planula 2021, Seite 7-9):

Bei einer erneuten Nutzungsaufnahme auf den aktuell brachliegenden Kleingartenparzellen
kann es durch die Entfernung der potenziellen Raupenpflanzen, Erdarbeiten und Uberbauung
zur Totung und/oder Verletzung von allen immobilen Entwicklungsstufen des Nachtkerzen-
schwarmers und damit zu einem Verstol gegen das artenschutzrechtliche Verbot des § 44
Abs. 1 Nr.1 BNatSchG kommen. Die Gefahr einer Totung oder Verletzung von an den Pflanzen
und deren Unterwuchs befindlichen Eiern und Raupen wird durch die folgenden, mit der BU-
KEA (N 33) grob abgestimmten, MaRnahmenvarianten bestmoglich verhindert. Auch das Auf-
treten sowie die Gefahr der Totung von Puppen wirde damit auf das Niveau des allgemeinen
Lebensrisikos der Art reduziert werden.

Variante 1:

Die Bestande potenzieller Raupenpflanzen werden im Jahr vor der Nutzungsaufnahme vom
15. April bis 31. Juli kurzgehalten. Hierdurch werden die Bestande als Eiablageorte unattraktiv.
Sollte die Nutzungsaufnahme erst nach den 15. April des Nutzungsjahres stattfinden, sind die
Raupenpflanzen auch dann weiterhin kurzzuhalten. Zur Kurzhaltung kann, in Abhangigkeit von
der Witterung, ein Ruckschnitt alle zwei Wochen notwendig sein. Eine dauerhafte Kurzhaltung
uber mehrere Vegetationsperioden ist moglichst zu vermeiden.

Variante 2;

Alle potenziellen Raupenpflanzen sowie deren Streu und Unterwuchs werden an zwei Termi-
nen im Zeitraum 20. Juni - 20. Juli durch fachkundiges Personal auf das Vorkommen von
Raupen (und Eiern) untersucht. Pflanzen, an denen keine Nachweise erbracht wurden, wer-
den sofort entfernt. Sollten Entwicklungsstadien gefunden werden, sind diese nach Stand der
Wissenschaft abzusammeln, wenn notwendig zwischenzuhaltern, und in ein vorher mit der
zustandigen Naturschutzbehorde (BUKEA - N33) und dem zustandigen Bezirksamt abge-
stimmtes, geeignetes Habitat umzusiedeln. Das Umsiedeln stellt als solches keinen Verstof3
gegen das Verbot des Nachstellens und Fangens (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) dar, da dieses
gem. § 44 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ,auf den Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung [...]
gerichtet ist‘. Die Notwendigkeit einer Ausnahmegenehmigung ist dennoch bei der obenge-
nannten Behorde zu erfragen. Im Fall des Bebauungsplan Blankenese 52 konnte die Umsied-
lung z. B. in die hierfur geeigneten Flachen im nordlich gelegenen Waldpark Marienhéhe bzw.
der Rissener Kieskuhle erfolgen. Sollte sich die anschlieende Nutzungsaufnahme bis Uber
den 15. April des Folgejahres verschieben, sind die Raupenpflanzen entsprechend bis zur
Umsetzung kurzzuhalten (s. o.).

Trotz der Gefahr einer Einwanderung von Raupen aus angrenzenden Flachen, sollte die Ve-
getationskurzhaltung/-entfernung nur auf Parzellen erfolgen, fur die eine erneute Nutzungs-
aufnahme fest geplant ist. Eine dauerhafte Freihaltung der Parzellen ist im Sinne des Erhalts
von Fortpflanzungsstatten kontraproduktiv.

Im Sinne des Artenschutzes empfiehlt sich daher eine Kompensation durch eine Ansaat der
sowohl dkologisch wertvollen als auch gartnerisch attraktiven Raupenpflanzen (Nachtkerzen
—Qenothera spp. und Weidenréschen —Epilobium hirsutum, E. angustifolium, E. tetragonum)
auf dem umliegenden Gartenland.
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4.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Umweltbericht mit der Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
auf die verschiedenen Schutzguter werden, nach schutzgutbezogenen Bestandsaufnahmen,
jeweils die prognostizierte Entwicklung des Zustands und die geplanten MalRnahmen zur Ver-
meidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der Wirkungen dargestellt.

Aufgrund der besonderen Historie der baulichen Nutzung im nordlichen Plangeltungsbereich
wird fur diesen Bereich sowohl der aktuelle Zustand, als auch die Situation vor der Bebauung
mit den Unterkunften fur Geflichtete und Asylbegehrende 2015 erfasst und bewertet.

Eine anderweitige Planungsmaoglichkeit wurde im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung
an der Stralde ,In de Bargen® gepruft. Die Planung an diesem Standort am Bjornsonweg stellt
sich sowohl unter stadtebaulichen Gesichtspunkten als auch in Hinblick auf die Belange des
Umweltschutzes als die gunstigere Alternative dar.

Das Landschaftsbild im nordlichen Plangebiet wurde nach Abriss des Studentenwohnheims
2010 bis zur bestehenden Bebauung etwa 5 Jahre durch eine waldartige Ruderalflache (Wald-
lichtungsflache) mit einigen alteren Waldbaumen bestimmt, die in Teilen wertvolle Lebens-
raume fur Flora und Fauna darstellten. Bei einer Nichtdurchfuhrung der Planung waren die
Unterkunfte aufgrund der Entscheidung des Verwaltungsgerichts zurtickzubauen und diese
Flache als Waldflache wieder herzurichten.

Im dUbrigen Geltungsbereich befinden sich eine Waldflache, ein parzelliertes privates Garten-
gelande mit kleingartenahnlicher Nutzung und eine extensiv genutzte Wiese. In ihren Grund-
zugen sollen diese Flachen so gesichert und erhalten werden.

Die Umweltprifung kommt im Wesentlichen zu folgenden Ergebnissen:

Mit Umsetzung der Planung sind nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und
Flache durch die Bodenversiegelung und Nutzungsintensivierung sowie auf die Schutzguter
Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt und artenschutzrechtlicher
Belange durch die dauerhafte Bebauung von ehemals naturnahen Waldbiotopen und die da-
mit verbundene Flora und Fauna zu erwarten.

Fur die Schutzgiter Luft, Klima und Wasser, das kulturelle Erbe und die sonstigen Sach-
guter werden durch die Umsetzung des Bebauungsplans voraussichtlich keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen verursacht. Das im Wohngebiet anfallende Regenwasser wird ort-
lich Uber die belebte Bodenzone versickert.

Boden und Flache werden durch Versiegelung nachhaltig und erheblich verandert. Die nach-
teiligen Auswirkungen werden im Plangebiet jedoch so gering wie moglich gehalten. Wege
werden in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau hergestellit.

Erheblich nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima kdnnen ausgeschlossen
werden.

In Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt
und artenschutzrechtlicher Belange sind haufig die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote
von besonderer Bedeutung bei der Zulassung von Vorhaben. Hier ergeben sich jedoch bei
Einhaltung der generellen artenschutzrechtlichen Vorgaben keine Konflikte mit artenschutz-
rechtlichen Verboten, da auf den betreffenden Flachen keine artenschutzrechtlich besonders
relevanten Pflanzen- und Tierarten nachgewiesen wurden. Die Anbringung von verschiedenen
Vogelnistkasten und Sommerquartieren fur Fledermause im Wohngebiet dient der Sicherung
einer allgemeinen Artenvielfalt im Gebiet. Bei einer Wiederaufnahme der kleingartnerischen
Nutzung einiger offengelassener Parzellen im Gartenland mussen jedoch artenschutzrechtli-
che Vorgaben bezlglich einer moglichen Beeintrachtigung des gesetzlich streng geschutzten
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Nachtkerzenschwarmers beachtet werden. Dort aufgewachsene Nachtkerzen und Weiden-
réschen dienen diesem Nachtfalter als potenzielle Nahrungspflanzen.

Durch das dauerhafte Baurecht im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet ergibt sich hier auch
eine dauerhafte Veranderung der Landschaft. Dabei ist die wechselhafte Historie der Fla-
chennutzung im nordlichen Plangeltungsbereich zu bertcksichtigen. Die Flache im nordlichen
Plangebiet wurde zunachst fur ein Studentenwohnheim genutzt, dann entwickelte sich nach
dem Gebaudeabriss fir ca. 6 Jahre hierauf eine waldartige Ruderalflache bzw. Waldlichtungs-
flache. 2016 wurden diese Flachen dann mit der derzeitigen Nutzung uberbaut.

Durch die hochwertige Gestaltung der Baukorper und die anteilige Dach- und Fassadenbegru-
nung, durch die Gestaltung der privaten Grunflachen, den dauerhaften Erhalt und einer Ver-
starkung eines naturnahen Geholzstreifens zwischen dem Wohngebiet und dem Bjérnsonweg
sowie durch weitere Malinahmen zum Erhalt und zur Neupflanzung von Einzelbaumen, Strau-
chern und Hecken einheimischer Gehdlzarten werden erheblich nachteilige Auswirkungen auf
das Landschafts- und Ortsbild sowie auf den Boden und die Pflanzen- und Tierwelt vermieden
und anteilig auch ausgeglichen.

Der naturschutzrechtlich notwendige Ausgleich fur die dauerhaft im Plangebiet ermoglichten
Eingriffe wurde in einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach dem in Hamburg anzuwen-
denden Staatsratemodell fur die Schutzglter Boden sowie Pflanzen- und Tierwelt ermittelt.

Die Arbeitnehmergarten von Hamburg Wasser im sudlichen Plangebiet werden durch eine
entsprechende Flachenfestsetzung grundsatzlich dauerhaft gesichert und durch eine textliche
Festsetzung in ihren baulichen Anlagen auf das fur stadtische Kleingartenanlagen ubliche Maf3
begrenzt. Fur die moglichen Eingriffe im Bereich des Gartenlands durch die Errichtung von
neuen Lauben mit entsprechenden Nebenanlagen sowie einer Stellplatzanlage mit Servicesta-
tion wird dem Gartenland eine Ausgleichsflache fur die Waldrandentwicklung im Westen der
Anlage zugeordnet.

Der nach der Bilanzierung verbleibende Ausgleichsbedarf fur das nordliche Wohngebiet wird
auf zwei Teilflachen aufderhalb des Plangebiets kompensiert: Zum externen Ausgleich wird
eine ca. 0,6 ha grole Flache in Wedel aufgewaldet und als naturnaher Ersatzwald nach dem
Waldgesetz entwickelt, sowie eine ca. 1 ha grofe artenarme Grinlandflache in Rissen zu ei-
nem extensiv genutzten, artenreichen Grunland entwickelt.

Mit den geplanten AusgleichsmafRnahmen kann ein angemessener naturschutzrechtlicher
Ausgleich geschaffen werden und es wird eine erforderliche Ersatzwaldflache nach Waldge-
setz in Wedel geschaffen.
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suchen. Das Plangebiet bietet sich aufgrund seiner Lage in einem fur grof3stadtische Verhalt-
nisse gering verdichteten Stadtteil in besonderer Weise als Standort fur familiengerechtes
Wohnen an. Nordostlich des Bjornsonwegs grenzen an das Plangebiet Wohnbauflachen mit
einer lI-lll-geschossigen Bebauung in offener Bauweise an.

Diese Gebietspragung in der Umgebung wird aufgegriffen und nach den Vorgaben der
BauNVO fortgeschrieben. Deshalb setzt der Bebauungsplan die geplanten Wohnbauflachen
als allgemeines Wohngebiet (WA)" fest.

Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wird gewahrleistet, dass Wohnen die
Hauptnutzung in diesem Bereich des Plangebiets bildet, zugleich aber auch Spielraume fur
wohngebietsvertragliche Formen der Funktionsmischung verbleiben. Verkehrserzeugende,
nicht in Wohngebaude integrierbare und aufgrund lhres Flachenbedarfs unpassende Nutzun-
gen, sollen aus dem vergleichsweise kleinem Wohngebiet herausgehalten werden. Deshalb
wird festgesetzt:

.Im allgemeinen Wohngebiet werden die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nummern 1
bis 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3787), gedndert am 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr.6 S. 1, 3) fiir Betriebe des
Beherbergungsgewerbe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.” (vgl. § 2 Nummer 1
der Verordnung)?

Mit dem Ausschluss diese Nutzungen soll eine zusatzliche Verkehrsbelastung durch Nicht-
Wohnnutzungen im Plangebiet und in seiner direkten Umgebung vermieden werden. Die aus-
geschlossenen Wohnerganzungsnutzungen sind im nachstgelegenen Stadteilzentrum Blan-
kenese vorhanden, so dass die Versorgung der Bevolkerung gesichert ist.

Mal} der Baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung wird fur das allgemeine Wohngebiet eine
GRZ von 0,4 und eine zulassige Geschossflache von 3.300 m? jeweils als Hochstmalfd festge-
setzt. Damit kdnnen die geplanten drei Wohngebaude realisiert werden, als auch nachbar-
schutzende Belange in Bezug auf die bauliche Dichte berucksichtigt werden. Mit der gemalf
§ 19 Absatz 4 BauNVO zulassigen Uberschreitung der festgesetzten GRZ um bis zu 50%
konnen auch die notwendigen Erschlielungswege, Stellplatze fur Autos und Fahrrader etc. im
Baugebiet errichtet werden. Die festgesetzte Bebauungsdichte entspricht der bisherigen Be-
bauung mit den Unterkunften fur Geflichtete und Asylbegehrende.

Um diese Bebauungsdichte nicht zu Uberschreiten sollen auch die Flachen in Dach- und Staf-
felgeschossen bei der Berechnung bertcksichtigt werden: Zur detaillierten Bestimmung der
zulassigen Geschossflache wird deshalb erganzend textlich festgesetzt:

.Im allgemeinen Wohngebiet sind bei der Berechnung der Geschossfldche die Fldchen
von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, einschliellich
ihrer Umfassungswénde und der zugehérigen Treppenrdume mitzurechnen.” (vgl. § 2
Nummer 2 der Verordnung)?

1 Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 1 BauGB i,V.m. § 4 BauNVO
2 Rechtsgrundlage: § 1 (6) Nr. 1und 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (4) BauNVO
3 Rechtsgrundlage: § 1 (6) Nr. 1 und 9 (1) Nr. 1 BauGB i,V.m. § 20 (3) Satz 2 BauNVO
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Das allgemeine Wohngebiet befindet sich im Bereich einer Gelandekuppe mit Neigung nach
Westen und Nordosten. Abhangig von den vorhandenen Gelandehodhen entlang der Grund-
stlicksgrenze ergeben sich bei Starkregen zu beachtende potentielle FlieRwege. Deren Aus-
bildung bzw. Verbreiterung durch Abflie3en des Niederschlagswassers vom Baugrund auf be-
nachbarte Flachen wird durch Erhohung vorhandener Gelandeprofile in kritischen Bereichen
mit entsprechende Gelandemodellierung bzw. Einbau geeigneter Barrieren — z.B. Bordsteine,
Winkelstitzen — entgegengewirkt.

Nach den Berechnungen des Uberflutungsnachweises zur Einstauhdhe kdnnen die anfal-
lenden Niederschlage des Berechnungsregens schadlos auf dem Baugrundstiick einge-
staut werden. Bestandshoéhen und Neuplanungshdhen gewahrleisten zusammen mit der
geplanten Erdmodellierung entlang der sudlichen Grundsticksgrenze den Verbleib anfal-
lender Niederschlage auf dem Baugrundstuck. Eine Verstarkung gegebenenfalls vorhan-
dener Flielwege im Umfeld des Baugrundstlicks kann somit ausgeschlossen werden.

Um das Niederschlagswasser vor Ort zu bewirtschafteten, so dass es dem Wasserhaushalt
bestmoglich erhalten bleibt, wird deshalb festgesetzt:

,Das auf den privaten Grundfldchen anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es
nicht gesammelt und genutzt wird, auf den jeweiligen Grundstlicken Uber die belebte
Bodenzone zu versickern.” (vgl. § 2 Nummer 10 der Verordnung)?8

Daruber hinaus werden Mallnahmen geplant, die eine Minderung des Regenwasserabflusses
bewirken, wie die Nutzung von verdunstungsfordernden Materialien auf Gehwegen, Terrassen
und anderen befestigten Flachen, von denen sauberes Niederschlagswasser abflief3t. Dieses
dient zwar vorrangig der Minderung der Bodenversiegelung, tragt aber auch zur Versickerung
von Niederschlagen im Gebiet bei.

Mit dieser Festsetzung werden zudem Beeintrachtigungen der Standorte angrenzender zu er-
haltender Baume gemindert bzw. die Standortbedingungen fur Neupflanzungen verbessert.
Als mehr oder minder wasser- und luftdurchlassig gelten in diesem Sinne Befestigungsarten
wie: wassergebundene Decken (Grand), Kiesbelage, Rasengitterbelage, Rasen- oder Splitt-
fugen-Pflaster sowie Pflaster- und Plattenbelage von schmalen Gehwegen mit durchlassigem
Unterbau und ohne Fugenversiegelung. Hierzu dient die nachstehende Festsetzung:

~Im allgemeinen Wohngebiet und auf den privaten Griinfldchen sind Gehwege in was-
ser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Feuerwehraufstellfidchen auf zu be-
griinenden Fldchen sind im vegetationsfdhigen Aufbau herzustellen®. (vgl. § 2 Num-
mer 9 der Verordnung)®

Zur Ruckhaltung von Regenwasser wird daruber hinaus eine Dachbegrinung im allgemeinen
Wohngebiet festgesetzt:

LIm allgemeinen Wohngebiet sind nur Flachdécher oder flach geneigte Dacher mit einer
Neigung bis maximal 15 Grad zuldssig. Diese Décher sind mit einem mindestens 12
cm starken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen.
Von einer Begriinung kann in den Bereichen abgesehen werden, die als Dachterrassen

8 Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 14 BauGB
9 Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 14 BauGB
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ihrer visuellen Abschirmungswirkung verstarkt und auch in ihrer Lebensraumfunktion fur die
Pflanzen- und Tierwelt aufgewertet werden.

Erganzend wird auf der nordwestlichen privaten Grunflache eine Kinderspielflache festgesetzt.
Die weitere Ausgestaltung und Moblierung des Spielplatzes wird im stadtebaulichen Vertrag
mit dem Vorhabentrager geregelt und ist im Freiflachenplan bereits vorskizziert.

Durch diese Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung gemaly § 18 Absatz 2
HBauO nicht berihrt. Danach mussen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schall-
schutz gegen Innen- und Aufdenlarm gemalf DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) haben. Dies
gilt in jedem Fall und fur alle Gebaudeseiten.

Im Suden des Plangebiets werden die bestehenden Betriebskleingarten bzw. Arbeitnehmer-
garten, mit Ausnahme einer kleinen, diesem Gartenland zugeordneten Ausgleichsflache im
Westen, als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gartenland® festgesetzt, um diese
kleingartenahnliche Nutzung fur Betriebsangehorige von Hamburg Wasser zu erhalten und zu
sichern. Wie bei einer vergleichbaren, stadtischen Kleingartenanlage handelt es sich hierbei
um gartnerisch genutzte Flachen, die den Nutzern der einzelnen Parzellen zur nichterwerbs-
mafigen gartnerischen Nutzung fur den Eigenbedarf und zur Erholung dienen. Zur Beschran-
kung der Uberbauungen und Versiegelungen bzw. der damit verbundenen Beeintrachtigungen
des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes, soll nach dem zum Vergleich herangezogenen
Bundeskleingartengesetz je Parzelle nur eine Laube in einfacher Ausfuhrung mit hochstens
24 m? Grundflache einschlief3lich Uberdachten Freisitz zulassig sein. Die Laube darf nach ihrer
Beschaffenheit, insbesondere nach ihrer Ausstattung und Einrichtung, nicht zum dauernden
Wohnen geeignet sein. Fur stadtische Kleingarten in Hamburg gilt zum Vergleich eine Min-
destgrofde von ca. 250 m? als noch ausreichend und wird bei Nachverdichtungen von Klein-
garten im stadtischen Bereich als Mindestgrofie angestrebt. Die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sollen bei der Nutzung und Bewirtschaftung des Einzelgartens be-
rucksichtigt werden und um die moglichen Beeintrachtigungen zu vermindern, in die beste-
henden Parzellengrofden aber nicht einzugreifen, wird eine textliche Festsetzung hierzu ge-
troffen.

Zu Gestaltung, Begrenzung der baulichen Dimension und Nutzung von Gartenlauben auf dem
Gartenland wird festgesetzt:

LAUF der privaten Griinfldche mit der Zweckbestimmung Gartenland ist je Gartenparzelle
nur eine Laube in einfacher Ausfiihrung aus Holz, ohne Heizungen oder Feuerstétten,
mit héchstens 24 m? Grundfldche einschliellich tUberdachtem Freisitz und nur eine be-
festigte Terrasse mit héchstens 16 m?2 Grundfldche sowie befestigte Wege nur bis zu 20
m? Grundfldche zuldssig. Die Gebdudehbhe der Laube darf 3,2 m nicht Uberschreiten.
Ein Dauerbewohnen der Laube ist unzuldssig.” (vgl. § 2 Nummer 11 der Verordnung)'®

Im slddstlichen Bereich des Gartenlands, auf einer derzeit gerdumten Gartenparzelle, wird
die Herstellung einer Stellplatzanlage mit bis zu acht Stellplatzen und einer kleinen Einrichtung
zur sachgerechten Entsorgung von Chemietoiletten der Parzellenpachter eingeplant. Die Her-
stellung einer Stellplatzanlage wird fur erforderlich erachtet, weil die hier derzeit noch ungere-
gelte Stellplatzsituation dazu fuhrt, das im diesem geplanten Erweiterungsgebiet des Wasser-
schutzgebiets die Pkw der Gartenpachter vielfach direkt entlang des Gartenwegs Brinkstucken

15 Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 1, 2, 9 und 10 BauGB i.V.m. § 81 (2) und (2a) Nr. 1 und 2 HBauO
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Bei diesem Anpflanzerfordernis von einem grofikronigen Baum je 50 m? Flache ist der zu er-
haltende Baumbestand zu bertcksichtigen. Der genauere Umfang der notwendigen Neuan-
pflanzung von grof3kronigen Baumen wird im stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager
geregelt und findet sich im Freiflachenplan dargestellt. Insbesondere die Straucher und klein-
kronigen Baume zur Geholzunterpflanzung zum Bjornsonweg und zur Ausbildung eines
schmalen Waldrands zum ruckliegenden geschlossenen Waldbestand fehlen derzeit und sind
von hohem naturschutzfachlichen Wert. Diese Unterpflanzung soll mit Wei3dorn, Eberesche,
Rotem Hartriegel, Schlehe, Hundsrose und Stechhilse erfolgen.

Lim allgemeinen Wohngebiet sind mindestens vier gro3kronige Bdume zu pflanzen und
zu erhalten.” (vgl. § 2 Nummer 13 der Verordnung)'®

Zusatzlich zu den bereits genannten Griunden soll die Neuanpflanzung von Einzelbaumen im
Wohngebiet eine Verbesserung der Einbindung in das Umfeld darstellen. Es wird somit die
Gestaltung und Qualitat des Wohnumfeldes gesteigert. Auferdem dienen die Baume den Be-
wohnerinnen und Bewohnern der Identifizierung mit ihrem Wohngebiet.

Fiar den Abriss und die Neubebauung werden im Wohngebiet zwei noch bestehende Einzel-
baume (eine Robinie und eine Waldkiefer mit 25 und 45 cm Stammdurchmesser) gefallt. Als
Ausgleich fur diese beiden Baume sollen im Wohngebiet vier neue grol3kronige Laubbaume
(Traubeneichen und Hainbuchen) gepflanzt werden. Die Pflanzorte sind bereits im Freiflachen-
plan verortet.

Lar festgesetzte Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen sowie Ersatzpflanzungen
sind standortgerechte einheimische Gehdlze zu verwenden. Der Stammumfang der zu
pflanzenden Baume muss im allgemeinen Wohngebiet mindestens 18 cm, jeweils ge-
messen in 1 m Hbéhe Uber dem Erdboden, befragen. Im Kronenbereich jedes Baumes
ist eine offene Vegetationsfldche von mindestens 12 m? anzulegen.” (vgl. § 2 Nummer
14 der Verordnung)?°

Eine auf die ortlichen Standortbedingungen abgestimmte Auswahl einheimischer Geholze ist
Voraussetzung fur die dauerhafte Be- bzw. Durchgrinung des Stadtraumes mit einem Gerust
naturnaher Geholzstrukturen, das Lebensraume fur eine grofse Anzahl anderer heimischer
Tier- und Pflanzenarten bietet. Standortgerechte einheimische Gehdlze kénnen sich mit gerin-
gen Pflegeaufwand optimal entwickeln und dienen somit der langfristigen Erhaltung des ge-
bietstypischen Charakters der Vegetation.

Die Festsetzung der Pflanzung von standortgerechten, einheimischen Gehdlzen dient dem
Ziel, eine okologisch wirksame Anreicherung des Naturhaushaltes zu erreichen. Standortge-
rechte und einheimische Arten bieten neben ihren positiven stadtklimatischen Funktionen vie-
len einheimischen Tierarten die notwendige Lebensgrundlage. Zwischen den verschiedenen
Pflanzen- und Tierarten bestehen zum Teil sehr enge Verflechtungen. So kénnen sich einzelne
Insektenarten nur auf ganz bestimmten Pflanzenarten, an die sie eng angepasst sind, erfolg-

19 Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 a BauGB i.V.m. § 4 (3) HmbBNatSchAG i.V.m. § 9 (3) Satz 1 Nr. 4 BNatSchG
20 Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 a BauGB i.V.m. § 4 (3) HmbBNatSchAG i.V.m. § 9 (3) Satz 1 Nr. 4 BNatSchG
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Rasengittersteine oder Schotterrasen sowie Pflaster- und Plattenbelage von schmalen Geh-
wegen mit durchlassigem Unterbau und ohne Fugenversiegelung. Diese Materialien beein-
flussen auch das Orts- und Landschaftsbild positiv. Dazu dient folgende Festsetzung:

~Im allgemeinen Wohngebiet und auf den privaten Griinfldchen sind Gehwege in was-
ser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Feuerwehraufstellfidchen auf zu be-
griinenden Fldchen sind im vegetationsfdhigen Aufbau herzustellen®. (vgl. § 2 Num-
mer 9 der Verordnung)#

Diese Festsetzung nimmt die Grundsatze und erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz
nach § 1 und § 1a BauGB auf und reduziert die Folgewirkungen weiterer kleinflachiger Fla-
chenversiegelungen auf den Wasserhaushalt. Zur Reduzierung der Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers und zur gesicherten Neubildung von Grundwasser wird die folgende
Festsetzung getroffen (vgl. Kapitel 5.4.2):

,Das auf den privaten Grundfidchen anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es
nicht gesammelt und genutzt wird, auf den jeweiligen Grundstlicken Uber die belebte
Bodenzone zu versickern®. (vgl. § 2 Nummer 10 der Verordnung)

Auch die Festsetzung zur Dachbegrunung wirkt durch einen verzogerten Abfluss des Nieder-
schlagswassers in die vorgesehen Sickermulden auch positiv auf den Grundwasserschutz.
Extensiv begrinte Dacher halten einen Teil des Gesamtniederschlags bereits auf den Dachern
zuruck. Ein extensiv begruntes Dach dient auch als neuer Lebensraum fur eine Vielzahl von
Pflanzen und Tieren und tragt zur Verbesserung des Mikroklimas im Wohngebiet bei.

Daruber hinaus wirken sie stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begrunte Dachflachen
weniger stark aufheizen. Im Sommer sind Dachbegrinungen fur darunter liegende Raume
insgesamt eine wirksame Maflhahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt
es durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warmedurchgan-
ges und somit zu einer erhohten Warmedammung. Dachbegrinungen bilden auflerdem einen
vom Menschen weitgehend ungestorten Sekundar-Lebensraum fur Insekten und Vogel. Zur
Sicherung der beschriebenen Vorteile der Dachbegrinung wird eine Substratstarke von min-
destens 12 Zentimeter festgesetzt. Um Flachen z.B. fur die Errichtung von Dachterrassen oder
fur Photovoltaikanlagen und Anlagen, die fir die Funktionalitat der Gebaude bendstigt werden,
zu ermoglichen, wird lediglich eine Mindestbegrinung auf 50 % der Dachflache festgesetzt.
Unter den Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie soll aber eine Begrinung erfolgen.

Eine Mindestbegriinung der Dachflache sichert die Qualitat und die Funktionalitat der Dach-
begriinung als Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt. Dies ist in der Aus-
gleichsbilanzierung als Minimierungsmalfinahme berucksichtigt worden. Zur Dachbegrunung
wird insgesamt festgesetzt (vgl. auch Kapitel 5.4.2):

LIm allgemeinen Wohngebiet sind nur Flachdécher oder flach geneigte Déacher mit einer
Neigung bis maximal 15 Grad zulédssig. Diese Décher sind mit einem mindestens 12
cm starken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen.
Von einer Begriinung kann in den Bereichen abgesehen werden, die als Dachterrassen
oder der Belichtung, Be- und Entliftung oder der Aufnahme von technischen Anlagen

22 Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 14 BauGB
23 Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 14 BauGB
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hinaus auch der positiven Entwicklung von Heuschrecken und anderen verschiedenen Insek-
tenarten auf der Flache. Um diesen Zustand beizubehalten und zu schutzen, soll die Flache
auf die festgesetzte Art und Weise gepflegt werden.

Die getroffene Festsetzung schafft die Voraussetzung fur die dauerhafte Erhaltung des Grun-
landes und zu einer zukunftig noch artenreicheren Entwicklung der Flache. Die Flache soll
aber auch in ihrem Landschaftsbild fur das Naturerleben und die Naherholung der Bevolkerung
dauerhaft gesichert werden.

Im Plangebiet wird dem Eingriffsbereich des festgesetzten Gartenlands als Ganzes eine west-
lich davon gelegene Ausgleichsflache als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft® zugeordnet (,Z 2“). Diese soll zum Ausgleich fur ermog-
lichte Eingriffe in Natur und Landschaft als Waldrand entwickelt werden:

LDie mit (A)“ bezeichneten Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ist als Gehblzfldche mit Bdumen und Strduchern dicht zu
bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft in ihrer Gesamtstruktur als Waldrand zu erhalten:
Je 100 m? Flache ist ein groBkroniger Baum mit einem Stammumfang von mindestens
14 cm, jeweils gemessen in 1 m Hbhe tlber den Erdboden, und je 4 m? Fldche ein
Strauch oder kleinkroniger Baum zu pflanzen. Die Fldche ist mit einem 1,2 m hohen
Stabagitterzaun zu den Gartenparzellen hin abzugrenzen.” (vgl. § 2 Nummer 19 der Ver-
ordnung)28

Bei dieser Ausgleichsflache innerhalb des Plangebiets handelt es sich im Bestand um die
westlichen Teile von grofien Mitarbeitergarten, die in den westlich angrenzenden Waldbestand
des Flurstticks hineinragen und tiefer sind als die weiter stidlich befindlichen Gartenparzellen.
Zukunftig soll die Nutzung auf eine Linie mit den anderen Garten im Suden zurickgenommen
werden und die Tiefe der Garten etwa 34 m betragen. Eine entsprechende gradlinige westliche
Abgrenzung der Garten Idsst sich beispielsweise auch noch auf einer Karte aus dem Jahr
1960 feststellen. Die zugeordnete Ausgleichsflache mit etwa 700 m? soll mit einheimischen
Geholzen eines naturnahen Waldrands bepflanzt werden und zukunftig zusammen mit dem
westlich angrenzenden naturnahen Eichen-Mischwald entwickelt werden. Die Flache dient
dem Ausgleich der mit dem Bebauungsplan ermoglichten Eingriffe in Natur und Landschaft
durch die Errichtung von weiteren Gartenlauben, Terrassen und Zuwegungen und die mogli-
che Herstellung einer bisher nicht vorhandenen Stellplatzanlage mit bis zu 8 Pkw-Stellplatzen
und mit einer Servicestation zur sachgerechten Entsorgung von Chemietoiletten der Garten-
pachter im sudlichen Bereich des Gartenlands.

Der im nordlichen Plangebiet planungsrechtlich festzustellende, dauerhafte Verlust einer
Waldflache / Waldlichtungsflache durch die neue Wohnbebauung mit der einhergehenden Bo-
denversiegelung kann im Gebiet selbst nicht ausgeglichen werden.

Der nach der durchgefuhrten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (TGP 2022) ermittelte na-
turschutzrechtliche Ausgleichsbedarf fir den Eingriff im Bereich des Wohngebiets mit seinen
angrenzenden Flachen muss deshalb aufierhalb des Plangebiets auf zwei zugeordneten Aus-
gleichsflachen erfolgen:

LZum Ausgleich des zu erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft wird der mit ,Z1*
bezeichneten Fldche die ebenfalls mit ,Z1“ bezeichneten Teilfldchen des Flurstiicks
3/10 der Flur 20 in der Gemarkung Wedel sowie der Flurstiicke 5851 und 6288 in der

28 Rechtsgrundlage: § 9 (1a) BauGB i.V.m. § 4 (3) HmbBNatSchAG i.V.m. § 9 (3) Satz 1 Nr. 4 BNatSchG
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Gemarkung Rissen aul3erhalb des Bebauungsplangebiets zugeordnet.” (vgl. § 2 Num-
mer 18 der Verordnung)?°

Die Abgrenzung des bilanzierten Eingriffsgebiets ,Z1“ erfolgt in der Planzeichnung und wird
uber die textliche Festsetzung § 2 Nr. 22 der Verordnung externen Ausgleichsflachen zuge-
ordnet. Die beiden zugeordneten, und ebenfalls mit einem ,Z1% bezeichneten Ausgleichsfla-
chen finden sich als Plandarstellungen in den Anlagen 1 und 2 der Begrundung.

Es handelt sich hierbei zum Ersten um eine Teilflache des Flurstucks 3/10 der Flur 20 in der
Gemarkung Wedel, auf der entsprechend des Ersatzschaffungsbedarfs nach Landeswaldge-
setz eine Flache von 6.320 m? als naturnahe Waldflache entwickelt wird, sowie zum Zweiten
um eine 10.745 m? grofde Teilflache der Flursticke 5851 und 6288 in der Gemarkung Rissen,
auf der zukunftig eine extensivere Griunlandnutzung erfolgen soll.

Bei der geplanten Ersatzwaldflache handelt es sich im Bestand um eine ruderalisierte Grun-
landflache. Das Flurstuck in Wedel befindet sich im stadtischen Eigentum der FHH (Verwal-
tungsvermogen der Revierforsterei Klovensteen) und wird zuklnftig mit angrenzenden Fla-
chen landerubergreifend als zusammenhangendes Waldgebiet entwickelt. Die Teilflache soll
hierzu mit standortheimischen Geholzen bepflanzt und vorlibergehend durch einen Wild-
schutzzaun gegen Wildverbiss geschutzt werden. Die notwendigen Zustimmungen und Ge-
nehmigungen zur Aufforstung der Teilflache 3/10 der Flur 20 in der Gemarkung Wedel durch
die Untere Forstbehorde des Landes Schleswig-Holstein und Unteren Naturschutzbehorde
des Kreises Pinneberg liegen bereits vor.

Ziel ist die Entwicklung eines standortheimischen naturnahen Laubwaldbestand.
Als bestandsbildende Baumarten sollen folgende Baumarten gepflanzt werden:

Stieleiche (Quercus robur), Bergahorn (Acer pseudoplatanus) und Hainbuche (Carpi-
nus betulus).

Umlaufend an den Randern dieser Flache werden ca. 5 m breite, doppelreihige Anpflanzungen
von einheimischen Strauchern und kleinkronigen Baumen vorgenommen und damit ein arten-
reicher Waldrand entwickelt. Diese Waldrandpflanzung soll aus mindestens sechs verschie-
denen Geholzarten aus der folgenden Auflistung hergestellt werden:

Eberesche (Sorbus aucuparia), Friihe Traubenkirsche (Prunus padus), Weil3dorn
(Crataegus monogyna), Schlehe (Prunus spinosa), Haselnuss (Corylus avellana), Pfaf-
fenhiitchen (Euonymus europaeus), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Faulbaum
(Frangula alnus), Stechhiise (llex aquifolium) und Gemeiner Schneeball (Viburnum
opulus).

Eine Sicherung der waldrechtlichen Ersatzmalinahme und naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
mafnahme auf der Teilflache des Flurstucks 3/10, Flur 20 in der Gemarkung Wedel erfolgt
durch das stadtische Grundeigentum und durch die Aufnahme in das Ausgleichskataster /
Kompensationsverzeichnis der Naturschutzabteilung der BUKEA .

29 Rechtsgrundlage: § 9 (1a) BauGB i.V.m. § 4 (3) HmbBNatSchAG i.V.m. § 9 (3) Satz 1 Nr. 4 BNatSchG
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Als zweite externe Ausgleichsflache wird eine ostliche Teilflache mit 8.520 m? des stadtischen
Flurstucks 5851 und eine westliche Teilflache mit 2.225 m? des Flursticks 6288 in der Gemar-
kung Rissen mit einer Gesamt-Flachengrofie von 10.745 m? zugeordnet. Diese beiden Flur-
stlicke sind bereits im Bebauungsplan Rissen 44 / Silldorf 18 / Iserbrook 26 als Ausgleichs-
flachen (Flache zum Schutz, zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) festgesetzt
worden und stellen Flachen im stadtischen Flachenpool zum notwendigen naturschutzrechtli-
chen Ausgleich von Eingriffen im Stadtgebiet dar. Die 6stliche Teilflache des Flursticks 5851
ist bereits anderen Eingriffen zugeordnet worden.

Diese Ausgleichsflache als bestehendes artenarmes Grinland soll im Zusammenhang mit den
umliegenden Flurstucken, vertraglich geregelt, als extensiv genutztes, artenreiches Grinland
entwickelt werden.

Damit soll die Sicherung und Wiederherstellung groferer artenreicher Feuchtgrinlandkom-
plexe zur Stabilisierung und Forderung des Artenreichtums an Tieren und Pflanzen allgemein,
aber auch des Bestands an Wiesenvogeln in der Rissen-Sulldorfer Feldmark erreicht werden.
Der sudlich angrenzende, gesetzlich geschitzte Knickstreifen entlang des Feldwegs 78 wird
weiterhin fachgerecht gepflegt und unterhalten.

In Anlehnung an die Verordnung zur Ausgestaltung von zugeordneten und erstattungspflichti-
gen Ausgleichsmalinahmen vom 15. Juli 1997 soll die extensive Griinlandbewirtschaftung un-
ter folgenden, naturschutzfachlichen Bedingungen erfolgen:

- mindestens einmal jahrlich im Herbst mahen und Abtransport des Mahdgutes,

- kein Flachenumbruch,

- keine Verwendung von Pflanzenschutzmitteln,

- Dungung der Flachen nur mit Pferde- oder Kuhmist in geringer Gabe,

- kein Walzen, Schleppen, Mahen oder andere maschinelle Bearbeitung in der Zeit zwi-
schen 15. Marz und 1. Juli eines Jahres,

- keine Beweidung in der Zeit vom 1. November bis zum 1. Juli des Folgejahres,

- keine gewerbliche Nutzung,

- keine Errichtung von baulichen Anlagen.

Die Ausgleichsflache verbleibt in der landwirtschaftlichen Nutzung und wird als extensives
Grunland genutzt. Die Aufwertung fur Natur und Landschaft erfolgt durch gezielte Bewirtschaf-
tungs- und Pflegemafinahmen. Entsprechend des § 15 Absatz 3 Satz 2 BNatSchG wird damit
vermieden, dass die bisher intensiv landwirtschaftliche genutzte Fldche aus der Nutzung ge-
nommen wird. Sie bleibt in einer landwirtschaftlichen Nutzung, die dem Naturschutz und der
Landschaftspflege dient. Der landwirtschaftliche Pachter erhalt fir die extensive Nutzung eine
angemessene Aufwandsentschadigung.

Durch die geplanten Ausgleichsmaflnahmen auf den genannten externen Ausgleichsflachen
kann von einer Aufwertung der Flachen durch eine Gehdlzanpflanzung oder Grinlandexten-
sivierung um durchschnittlich 2 Wertpunkte ausgegangen werden.

Die beiden zugeordneten externen Ausgleichsflachen mit 0,63 ha in Wedel und 1,1 ha in Ris-
sen umfassen den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichsumfang und fuhren zu ei-
ner vollstandigen Kompensation der durch die Planung entstehenden Ausgleichsbedarfe.

Bei den angefuhrten externen Ausgleichsmafnahmen handelt es sich im Sinne von § 200a
BauGB um eine Ersatzmalinahme, die nicht im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit
dem Eingriffsstandort, jedoch im gleichen Landschaftsraum im Hamburger Westen liegt.
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5.9 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Abs. 5 und 6 BauGB aufgefuhrten und
fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bericksichtigt worden. Durch die
Planung wird insbesondere dem Grundsatz in § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen, namlich den
schonenden Umgang mit Grund und Boden durch Mallnahmen zur Wiedernutzbarkeit von be-
reits bebauten Flachen zu gewahrleisten. In der Abwagung gemaf § 1 Abs. 7 BauGB sind
offentliche und private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis der
Abwagung der einzelnen Belange anzusehen.

Der im Bezirk Altona zunehmende Abbau von Unterkunftsplatzen fur Geflichtete und Asylbe-
gehrende erzeugt einen Handlungsbedarf. Es ist Ziel des Bezirksamtes und der Behdérde fur
Arbeit, Soziales, Familie und Integration, dass der Abbau der Platzzahlen in 6ffentlich-rechtli-
chen Unterkunften nicht Gber die Verlegung in andere Unterkinfte, sondern — wo immer mog-
lich — bei vorliegender Wohnberechtigung durch einen Umzug in geférderten Wohnraum erfol-
gen soll. Um das sicherzustellen, mussen in Altona Wohnungen fur die Menschen gebaut wer-
den, die ihre Unterkiinfte verlassen mussen. Auf diese Weise soll Geflichteten und Asylbe-
gehrenden sowie Familien mit vorliegender Wohnberechtigung, eine dauerhafte Wohnper-
spektive gegeben werden.

Insbesondere gut erschlossene Gebiete wie das bereits mit einem Pavilliondorf fir Geflichtete
und Asylbegehrende bebaute Grundstlick am Bjornsonweg konnen dazu beitragen, das o.g.
Ziel des Bezirksamtes Altona zu erreichen. Die Lage des Plangebiets ermdglicht eine weitere
wohnbauliche Nutzung des Grundstiucks am Bjornsonweg aus stadtebaulichen Grunden, die
der infrastrukturellen Ausstattung und der Umgebung des Plangebiets entspricht. Bei der Fest-
legung der stadtebaulichen Dichte wurde die Lage des Plangebiets im Stadtteil Blankenese
des Bezirks Altona beriicksichtigt: OPNV, Schulen und Versorgungseinrichtungen sind in der
Umgebung gut erreichbar.

Da das ab 2016 erbaute Pavillondorf im nordlichen Plangebiet auf Grundlage der Sonderre-
gelung des § 246 Absatz 9 Baugesetzbuch (BauGB) befristet genehmigt wurde, ohne dass
bisher ein Ausgleich und Ersatz nach dem Naturschutzgesetz und Waldgesetz vorgenommen
wurde, wird dies jetzt im Bebauungsplan Blankenese 52 berucksichtigt.

Der nach einer zum Bebauungsplan Blankenese 52 durchgefuhrten Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung ermittelte naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf sowie der notwendige Walder-
satz werden auf zwei Teilflachen innerhalb des Plangebietes sowie aul3erhalb des Plangebiets
auf zwei zugeordneten Ausgleichsflachen gesichert.

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ergibt sich eine dauerhafte Verande-
rung der Orts- und Landschaftsbildes. In der Abwagung ist dabei auch die wechselhafte His-
torie der Flachennutzung im nordlichen Plangeltungsbereich berucksichtigt worden. Die Fla-
che im noérdlichen Plangebiet wurde zunachst fur ein Studentenwohnheim genutzt, dann ent-
wickelte sich nach dem Gebaudeabriss fur ca. 6 Jahre hierauf eine waldartige Ruderalflache
bzw. Waldlichtungsflache. 2016 wurden diese Flachen dann mit einem Pavilliondorf Giberbaut.

Ein Verlust von Lebensraumen fiur Tiere und Pflanzen im Plangebiet wird durch die Neuschaf-
fung von Grundachern, Fassadenbegrinungen und durch differenzierte Festsetzungen zur
Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern kompensiert. Unter Beachtung der
Schutzbestimmungen fur die Fallung von Baumen und Geholzen werden keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fur Brutvogel ausgelost. Die Anbringung
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Bauherrin | fordern & wohnen A6R Hamburg
Bebauungsplan | Blankenese 52
Vorhaben | Bjornsonweg 39

W532 Neubau von Wohnungen

Erlauterungsbericht Freiflachen- und Entwasserungsplanung
Anlage zum Stadtebaulichen Vertrag

1.0  Planungskonzept Freiflachen und Entwasserung
1.1 Anlass der Planung

Von der Freien und Hansestadt Hamburg, Bezirk Altona ist ein Bebauungsplanverfahren fiir
Grundstucke am Ende des Bjornsonweges im Westen des Stadtteils Blankenese gemal
Einleitungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren Blankenese 52 (Bjornsonweg) durch die
Bezirksversammlung am 25.02.2021 eingeleitet worden.

Im nordlichen Teil des B-Planbereichs ist die Errichtung von 3 Mehrfamilienwohnhausern
vorgesehen. Im nordlichen Teil dieser geplanten Wohnbauflache ist ein Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen.

Gegenwartig befindet sich auf dem Flurstlck eine 2-geschossige Holzhausbebauung bestehend
aus insgesamt 9 Gebauden, die zu Beginn der Neubaumalinahme abgerissen wird.

Zur Festlegung freiraumlicher Funktionen der Wohnbaugrundsttcksflache wird der Freiflachenplan
dem Stadtebaulichen Vertrag als Anlage beigefiigt.

1.1 Freiraumkonzept / Planungsansatz

Im Planungsansatz des Freiflachenplans wird in der Gesamtkonzeption Bezug auf die geplante
Gebaudestellung, die beabsichtigte Nutzerstruktur, sowie die topografische Lage der Baukorper im
Baugrundsttck mit umgebendem Baum- und Waldbestand sowie die sandigen, versickerungs-
fahigen Baugrundverhaltnisse Bezug genommen.

Plangrundlage fir die Gebaudeanordnung ist der Lageplan des Architekturblros QRS Architekten,
Hamburg, Juni 2021.

1.2 Freiraumgliederung

Die geplante annahernd U-formige Gebaudeanordnung erméglicht in Verbindung mit den umgeben-
den Baumkulissen gebaudeumlaufend die Ausbildung verschiedener Teilraume.

Fur die Freiraumplanung bietet sich wegen des langgestreckten Grundstiickszuschnitts und deren
langsorientierte Freirdume eine architektonisch-konstruktive Formensprache an.

Im Zufahrtsbereich am Ende des Bjornsonweges wird die vorhandene StraRenkehre im Rahmen der
Verkehrs-/ ErschlieBungsplanung nach Abstimmung mit Hamburg Wasser und BA Altona in
veranderter Lageanordnung vom BA Altona erstellt.

Der Grundstuickszugang bzw. die Grundstlckzufahrt erfolgt von der Nordseite des Baugrundstuicks.
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2.0
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Die Grundstuckseinzaunung besteht grundstucksumlaufend aus einem ca. 140 cm hohen
Stabstahlgitterzaun.

Die Gliederung der Freiraume beginnend von dem Gebaude - ist wie folgt ausgestaltet:

- Hauseingangsplateaus mit gebaudenahen Pflanzflachen und Fahrradstellplatzen

- Baumrondell umgeben mit Sitzbanken im zentralen Zugangsbereich

- Rasenstreifen im Bereich der Hausvorzonen in Teilen erganzt um Versickerungsmulden

- Rasenflachen mit eingelagerten Kleinkindspielflachen an den Giebelseiten bzw. den
Gebaudertickseiten sowie eingelagerten Versickerungsmulden.

- fuBlaufige Hauszugangs- und Erschliefungswege

- bereichsweise Rasenstreifen vor dem Wald- / Gehdlzrand

- Geholzrand mit erganzenden Pflanzstreifen bzw. erganzender Unterpflanzung

- Spielplatzflachen im Nordwesten auf topografisch bedingt abgesenktem Niveau

- Pkw-Stellplatze im Bereich Grundstuckszugang / -zufahrt.

Baumpflanzung

Wegen der freiraumlichen Nutzungsanforderungen mit Hauseingangszonen, Wegeflachen,
Kleinkindspielbereichen und Versickerungsraumen werden nur 4 Baumneupflanzungen als
Einzelbdume vorgenommen. In den nordlich vorhandenen privaten und offentlichen Waldflachen
werden Bestandslicken mit Baumneupflanzungen arrondiert.

Waldrander
Die an den Flachenrandern befindlichen Baumbestande werden an den Randern mit einer
landschattlichen Pflanzung bestehend aus einheimischen Geholzarten erganzt.

Einzelaspekte der Freiflachen- und Entwasserungsplanung
Topografie / Gelandeneigung

Die Bebauungsflache befindet sich im Bereich einer Kuppe mit Neigung nach Westen
und Nordosten.

Landschaftsbild

Die Ausgestaltung der Freiflachen der von Waldbereichen trockener Standorte umgebenen
Baugrundstiicksflache wird hinsichtlich der Gehdlzartenauswahl mit Beziigen zur umliegenden
Waldvegetation des Landschaftsschutzgebietes vorgenommen.

WegeerschlieBung

Hauszugangswege vom Grundstiickzugang zu den Hauseingangen sind in barrierefreier
Wegefilhrung mit Wegedecken aus Betonsteinsteinpflaster geplant, Hauseingangsplateaus mit

Betonwerksteinplatten. Die geplanten Wegeneigungen betragen maximal 6%.

Hausnahe Fahrradstellplatze werden mit jeweils mindestens 5 Fahrradblgeln ausgestattet, davon je
1 Lastenfahrradstandplatz. Die Ausfuhrung der Belage ist als Sickerfugenpflaster vorgesehen.

Die Pkw-Stellplatze im Bereich Grundstlickszugang vor Haus 1 erhalten Belage aus
Sickerfugenpflaster.

Fur das im Eingangsvorplatz Haus 1/ Haus 2 angeordnete Baumrondell ist zur gestalterischen
Akzentuierung Natursteinkleinpflaster als Flachenbefestigung geplant.

Aufstellflachen fir den Einsatz von Steckleitern bei Einsatzen der Feuerwehr sind als standfest
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auszubildende Aufsteliflachen lagemaRig bertcksichtigt. Feuerwehrwegetrassen sind wegen der
3-Geschossigkeit der geplanten Wohnbebauung nicht erforderlich.

Wegeflachen am sudlichen Waldrand und im Bereich der Kinderspielflachen werden als
wassergebundene korngestufte Wegedecke angelegt, die in ihrem Wegeaufbau eine erhohte
Wasserdurchlassigkeit aufweist.

Dachbegriinung

Die extensive Dachbegriinung soll mindestens 50% der Dachflache bei einer Substratschichtstarke
von 12 cm betragen.

Oberflachenentwésserung

Das anfallende Regenwasser soll auf dem Grundsttick versickert werden. Nach den vorliegenden
Daten von Baugrunduntersuchungen zufolge ist der Untergrund aufgrund ihrer machtigen Sand-
schichten aus gemischtkornigen Sanden, meist fein- und mittelkornig und gut wasserdurchlassig zur
Versickerung gut geeignet.

Zur Lage des Grundwasserspiegels werden in der Unweltvertraglichkeitsuntersuchung

- Dr. Pranzas, Kattendorf, Januar 2016 - folgende Hinweise gegeben:

,Der freie Grundwasserspiegel liegt gemaf der hydrogeologischen Grundkarte zwischen
NN+ 7,00 und 8,00 m. Damit betragt der Flurabstand zwischen Geléndeoberflache und dem
Grundwasserspiegel mehr als 60 m'.

Das Regenwasser der Gebaudedachflachen mit Extensivbegrinung und des Freiraums der
Gebaudertick- und Giebelseiten wird Uber offene FlieRmuldenrinnen zu den geplanten
Versickerungsmulden an den Gebaudertckseiten gefiihrt. Die Sickermulden erhalten gebaudeseitig
jeweils eine begrenzende Abstlitzung aus Betonwandelementen mit einer Oberkantenhdhe von

15 - 20 cm uber Muldenoberkante. Zwischen der vorbeschriebenen Abstiitzung und der
Terrassenzone ist die erforderliche stabile Stand- und Bewegungsflache fur die bei der geplanten
Bebauung zulassigen Feuerwehrrettung per Steckleiter angeordnet.

Im zentralen Zugangsbereich ist wird anfallendes Regenwasser mit einer Uberlaufrinne baumnah
versickert. Bei der weiteren Projektbearbeitung wird in Abstimmung mit der zustandigen Fach-
behorde gepriift, ob die Herstellung einer Baumrigole fur die Versorgung dieses Baumstandortes
vorteilhaft sein kann.

In der weiteren Planung soll bauherrenseitig noch gepriift werden, ob die geplanten Versickerungs-
mulden im Hinblick auf Starkregenereignisse um Rigolkorper zu erganzen sind - jeweils per
Uberlaufeinrichtung mit der Sickermulde verbunden — vgl. Lageplandarstellung. Die Uberlauf-
einrichtung fiir den Rigolzulauf ware dabei seitlich erhoht an den Sickermulden anzuordnen, um die
erfasste Regenmenge weitestgehend oberflachlich im Muldenbereich versickern zu lassen und
lokalklimatische Verdunstungswirkungen zu fordern.

An den Hauszugangsseiten der geplanten Gebaude befinden sich funktionsbedingt hchere Anteile
an befestigter Flache. Zur Fassung und Versickerung anfallenden Regenwassers sind Mulden-Rigol-
Systeme vorgesehen. Die gegenuber den Hauszugangen hohergelegene private Waldflache entlang
der nordostlichen Grundstucksgrenze steht zur Versickerung von Regenmengen aus den haus-
nahen Flachen nicht zur Verfigung.

Regenwasserfliefwege

Abhangig von den vorhandenen Gelandehohen entlang der Grundstucksgrenze ergeben sich bei
Starkregen zu beachtende potentielle FlieBwege. Deren Ausbildung bzw. Verbreiterung durch
AbflieRen des Niederschlagswassers vom Baugrund auf benachbarte Flachen wird durch Erhéhung
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vorhandener Gelandeprofile in kritischen Bereichen mit entsprechender Gelandemodellierung bzw.
Einbau geeigneter Barrieren — z.B. Bordsteine, Winkelstltzen — entgegengewirkt.

Die im Norden und Nordosten bestehenden bzw. in ihrer Lage neu anzuordnenden Betonwinkel-
stlitzen dienen auch dazu, EinflieRen von Niederschlagswasser auf das Baugrundsttick aus erhoht
liegenden nachbarlichen Grundstlcksflachen zu verhindern.

2.6 Baumschutz / Baumerhalt / Baumfallung / Baumersatz
Schutz der Waldrander wahrend der Bauphase mit einem Bauzaun (Baustelleneinrichtung-Hochbau)
In Bereichen unvermeidbarer Uberfahrung von Baumwurzelbereichen erfolgt temporar der Einbau
eines Wurzelschutzbelages. Erganzend werden abhangig vom Vitalitatsstatus des Baumbestandes
baumpflegerische Malnahmen in Aussicht genommen.

Im Hinblick auf Baumfallung und Gehélzrodungen wird der mit Fallgenehmigungen beauflagte
Baumersatz vorgesehen. Entsprechende Baumneupflanzungen sind im Freiflachenplan dargestellt.

2.7 Artenschutz Flora / Fauna
Nach den Ergebnissen des artenschutzfachlichen Biotopgutachtens werden zur Verminderung
artenschutzrechtlicher Auswirkungen des Vorhabens auf gesetzlich besonders oder streng

geschiitzte Arten Kompensationsmaflnahmen vorgesehen.

Aufhangen von Nistkasten fur Europaische Brutvogelarten und Fledermausen — gemaf der
Lageangaben im Freiflachenplan.

Folgende Ersatzquartiere sind geplant:

- mindestens 5 Nistkasten fur Halbhohlenbriter (VB),

- mindestens 5 Nistkasten fur Hohlenbruter (VH) ,

- mindestens 10 Quartiere fir Fledermause (FQ).

Naturschutzgesetzliche Fristen werden bei Fallung und Rodung von Gehdlzen beachtet.

Die Artenauswahl von Baumpflanzungen und Geholzvorpflanzungen entlang der Waldrander werden
an der naturlichen potenziellen Vegetation ausgerichtet.

3.0  Detailpunkte / Materialien

3.1 Hauszugéange und ErschlieRungswege

Hauszuwegungen in Betonsteinpflaster, Steinformat 20-30 / 20 cm. Hauseingangsplateaus aus
Betonwerksteinplatten im Steinformat 40-60 / 40 cm.

3.2 Wegeflachen und Terrassen

Wegeflachen als Pflasterung in Betonstein grau / wahlweise colorfarben wie z.B. anthrazit.
Format 20-30 /20 cm. Einfassung mit Bordsteinen.

FuBweg am Waldrand: wassergebundene korngestufte Wegedecke mit erhohter Wasserdurchlassig-
keit.

Terrassenflachen in Betonsteinpflaster Format 30/30 cm / wahlweise Betonsteinplatten 50/50 ¢cm,
umgeben von Rasenflache und raumbildender Heckenpflanzung.
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33 Fahrradstandplatze

Ausstattung mit Fahrradbugeln, rechtwinklige Ausfuhrung, Lange 120 cm, H 90-100 cm.
Gesonderte Halterung zum Anschliefen von Lastenfahrradern, je 1 x pro Haus.

34 Feuerwehrrettungstrassen

Aufstellflachen fiir den Einsatz von Steckleitern bei Einsatzen der Feuerwehr
als standfest auszubildende Aufstellflachen im Bereich von Rasenflachen.

35 Abstiitzungen

Abstutzungen aus Betonwinkelstiitzen werden in |hrer Lage tberwiegend aus der Bestandssituation
ubernommen. In Bereich Haus 1 konnen diese in Teilen entfernt werden, im Bereich Haus 3 wird an
der Gebaudenordseite ein Neuversetzen der Abstiitzung zur Verbesserung der Lichtverhaltnisse in
den anliegenden Wohnungen sowie zur Aufweitung des Hauszugangsweges.

An den gebauderiickseitig geplanten Sickermulden werden zur Abgrenzung der gebaudenahen
Freiflache Betonwandelemente eingesetzt. Elementbreite ca. 25 cm, Oberkantenhohe ca. 30 cm
uber OK Terrain.

3.6 AuRenleuchten

Leuchtenausstattung aus insektenfreundlichen Leuchten mit LED-Technik, Farbtemperatur bis
maximal 3000 Kelvin als Mast- und Pollerleuchten mit einer zum Boden ausgerichteten Lichtabgabe.

3.7 Spiel-, Sport- und Bewegungsflachen

Bei einer Anzahl von 38 zu errichtender Wohneinheiten sind gemaf HBauO
380 gm Spielplatzflachen zu erstellen. GemaR Freiflachenplan entstehen ca. 600 gm Spielflachen.

Die einzelnen Spielbereiche bestehen aus
- Kleinkinderspielbereichen mit Sandspielflachen.
- Kinderspielbereiche und Bewegungsflachen.

Spielplatzflachen werden mit korngestuft wasserdurchldssigen Beldgen ausgestattet.
Zusatzliche Spiel- und Bewegungsflachen sind Bestandteil von Wege- und Rasenflachen.

In den Kinderspielbereichen sollen in der vorliegenden Planung die Grundbediirfnisse des
Kinderspiels bertcksichtigt werden - Schaukeln, Drehen, Klettern, Rutschen, Rollenspiel:

- Sandkiste mit Sandspielgeraten

- Schaukel / Doppelschaukel / Nestschaukel
- Kleinkindrutsche

- Multispielgerat

- Tischtennisplatten.

3.8 Rasenflachen

Rasenflachen: Ansaat mit standortbezogener Graserauswahl.
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39 Pflanzungen

In der Hausvorzone wird als Fassadenvorpflanzung ein schnittvertraglicher flachwachsender
Pflanzungstyp vorgesehen. Erganzend dekorative Geholze wie Felsenbirne, Spiraea,
Winterschneeball, Bodendeckerrosen, robuste Bliten-Stauden, Graser.

In der Terrassenzone sind Hecken aus immergrinem Liguster, im Bereich der Spielplatzflachen
Einfassungen als Hainbuchenhecke geplant mit Heckenhdhen von ca. 130 cm.

Baumneupflanzung

Zur Baumpflanzung sind unterschiedliche Baumqualitaten vorgesehen:
grofikronige Laubbaume, Pflanzqualitat Stammumfang 18-20 cm,

kleinkronige Laubbaume Pflanzqualitat Stammumfang 16-18 cm.

Ausbildung der Baumstandorte mit jeweils 12 gm durchwurzelbarer Bodenflache.

Baumneupflanzungen / Baumarten
Quercus petraea - Traubeneiche, Hochstamm, Stammumfang 18-20
Carpinus betulus - Hainbuche, Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm.

Strauchneupflanzungen (Geholzunterpflanzung / Erganzung / Pflanzflache)
erfolgen mit heimischen Geholzen

Cornus sanguinea - Hartriegel, verpfl. Straucher, 100-150 cm

Crataegus monogyna - Weifldorn, verpflanzte Straucher, 100-150 cm

llex aquifolium - llex, mit Ballen/Container 80-100 cm

Prunus spinosa - Schlehe, verpflanzte Straucher, 100-150 cm

Rosa canina - Hundsrose, verpflanzte Straucher, 100-150 cm

Sorbus aucuparia - Eberesche, verpflanzte Heister, 150-200 cm

Kletter- / Rankpflanzen

Vorpflanzung an Traversen: Hedera helix - Efeu, Container, 60-80 cm.

Fassadenbegriinung erdgebunden

Pflanzung von mindestens 1 Sttick / je 1 m zu begrinender Wandflache

Variante 1 / Wandberankung Klimmer und Winder an Rankhilfen:

Waldgeissblatt, Immergriines Geissblatt, Jelangerjelieber, Waldrebe, Bergwaldrebe, Blauregen
Variante 2 / Wandberankung Selbstklimmer: Wilder Wein, Efeu.

3.10 Entwasserungselemente
Regenwasserleitung: Material Kunststoff Polypropylen / KG 2000.
Revisionsschachte / Sickerschachte aus Betonbauteilen.

Hofablaufe mit arretierbarer Metallabdeckung.
Rinnenelemente mit Metallgitterabdeckung.

Entwasserung tberschussigen Regenwassers aus Dach- und Freiflachen in Sickermulden,
bedarfsweise erganzt um zu dimensionierende Sicker-Rigolkorper — vgl. Abschnitt 2.5.

3N Miillstandort

Mullplatzstandorte mit Einfassungen aus Ligusterhecken.
Ausfihrungsart Miillboxen: Sichtbetonkorpus, Metallteile pulverbeschichtet nach Farbwahl der
Bauherrin.

Aufgestellt: 30.05.2022 / 25.03.2022, ka/we



























































































