Stadtebaulicher Vertrag

zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg (FHH)
vertreten durch das
Bezirksamt Wandsbek
Dezernat fur Wirtschaft, Bauen und Umwelt

nachstehend Bezirksamt genannt

und Wandsbeker Allee/Kattunbleiche GbR
vertreten durch
die Geschaftsfiihrung und Gesellschafter
Vorstand der
Baugenossenschaft Dennerstralle-Selbsthilfe eG
Hufnerstrale 28, 22083 Hamburg
sowie
die weiteren Gesellschafter
Vertretungsberechtigte Geschéftsfihrer der
urban space Immobilien Projektentwicklung GmbH
Fischmarkt 17, 22767 Hamburg

nachstehend Planungsbegiinstigte genannt.




Stadtebaulicher Vertrag

Vorbemerkung

Der Vertrag betrifft die stadtebauliche Entwicklung des Flurstlicks 3729 — im Folgenden ,Ver-
tragsgebiet’ genannt — und unter den Voraussetzungen des § 1 Absatz 2 der Flurstlicke 657
und 2817 der Gemarkung Wandsbek — im Folgenden ,Optionsgebiet” genannt.

Das Bezirksamt beabsichtigt, fir das Veriragsgebiet und das Optionsgebiet das erforderliche
Planrecht durch einen Bebauungsplan mit der vorgesehenen Bezeichnung Wandsbek 80 zu
schaffen. Mit diesem Vertrag gemaBl § 11 des Baugesetzbuchs sollen die Umsetzung des
Vorhabens der Planungsbegunstigten auf den oben genannten Flurstlicken und die Realisie-
rung der stidtebaulichen Zielsetzungen des zuklinftigen Bebauungsplans Wandsbek 80 fur
den von dem stadtebaulichen Vertrag beruhrten Teil des Plangebiets gesichert werden.

Darilber hinaus regelt der Vertrag insbesondere die Herstellung und Unterhaltung der im
Bebauungsplanentwurf vorgesehenen, mit Gehrechten zu belastenden Fiachen sowie die
Kostentbernahme fiir Planung und Bau einer Fulganger- und Radfahrerbriicke Uber die
Wandse.

Die Planungsbeglnstigte beabsichtigt, in dem Vertragsgebiet eine mehrgeschossige Wohn-
und Geschéaftsbebauung mit u.a. 132 Wohneinheiten zu entwickeln und in weiteren Bauab-
schnitten auf das Optionsgebiet zu erweitern. Die Durchfuhrung des Bauvorhabens wird im
Folgenden ,Veorhaben® genannt.

Das Flurstiick 3729 befindet sich im Eigentum der FHH und wurde der Planungsbegiinstig-
ten vertreten durch urban space Immobilien Projektentwickiung GmbH anhand gegeben. Bei
Unterzeichnung des Vertrages gehen beide Seiten davon aus, dass die PlanungsbegUnstigte
Uber Flurstiick 3729 vor Feststellung des Bebauungsplans Wandsbek 80 verflgen wird.

§1
Gegenstand des Vertrags, ErschlieBung

)] Gegenstand des Vertrages sind die unter § 3 naher beschriebene Errichtung bzw.
Durchfihrung einer mehrgeschossigen Wohn- und Geschaftsbebauung und ihrer
Folgeeinrichtungen und -maflnahmen, bestehend aus einer vier- bis achtgeschossi-
gen geschlossenen Bebauung entlang der Wandsbeker Allee und der Kattunbleiche,
einer Wohnbebauung mit bis zu drei Geschossen zzgl. Staffelgeschoss im Hof, einer
Tiefgarage, ErschlieRungsflachen, Tiefgaragen- und Dachbegrinung, bepflanzten
Freifizchen und gestalteten Kinderspielflachen, sowie die Finanzierung der Folge-
mafinahme einer Fullgdnger- und Radfahrerbriicke Uber die Wandse. Fur die Her-
stellung bzw. Anpassung der im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen, teilweise auf
dem Grundstiick der Planungsbegunstigten liegenden &ffentlichen Nebenflichen der
Straflen Wandsbeker Allee und Kattunbleiche wird zusétzlich zu diesem stadtebaulfi-
chen Vertrag ein offentlich-rechtlicher Vertrag Uber die Herstellung der Erschlie-
Rungsanlagen auf Kosten der Planungsbegiinstigten zwischen der Planungsbegiins-
tigten und der FHH geschlossen.

(2) Das Vertragsgebiet ist identisch mit dem Flurstick 3729 der Gemarkung Wandsbek
(vgl. Anlage 1). Sofern die Planungsbeginstigte oder ein entsprechender Rechts-
nachfolger bis zum 31.12.2030 das Eigentum, Erbbaurecht oder sonstige dingliche
Berechtigungen an den Flursticken 657 und/oder 2817 begrindet, gelten die Rege-
lungen dieses Vertrags auch fur diese Flurstiicke (Optionsgebiet, vgl. Anlage 1).
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Der Vertrag regelt in § 4 Durchfuhrungsverpflichtungen und Fristen, die durch die
Planungsbeginstigte einzuhaiten sind, sowie in § 5 die durch die Planungsbeginstig-
te einzuhaltenden Anforderungen an das Vorhaben.

Das Veriragsgebiet ist vorbehaltlich des unter §6 beschriebenen &ffentlich-
rechilichen Vertrags hinreichend erschlossen. Weiterer ErschlieBungsmaRnahmen
bedarf es nach dem Ergebnis einer verkehrstechnischen Untersuchung aus dem Jah-

re 2014 nicht.

Der Vertrag regelt die in § 6 Absatz 2 nsher beschriebene, fir die FHH kostenfreie
Herstellung, Nutzung und Unterhaltung des an der 8stlichen Grenze des Vertragsge-
biets verlaufenden privaten ErschlieBungsweges als offentlich zugéinglichen Gehweg
fur FuBganger.

Der Vertrag regelt in § 9 Absatz 1 die Kostenilbernahme durch die Planungsbegiins-
tigte fur die Ausarbeitung aller Planunteriagen entsprechend den planerischen Vor-
gaben des Bezirksamtes und aller im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanver-
fahren Wandsbek 80 erforderlichen Gutachten.

Der Vertrag regelt die in § 9 Absatz 2 naher beschriebene Kosteniibernahme durch
die Planungsbegiinstigte fur die Planung und den Bau einer FulRganger- und Rad-
fahrerbricke Uber die Wandse als Folgemafinahme ihres Vorhabens.

Der Vertrag regelt dariiber hinaus insbesondere die Abnahme der GriinmaRnahmen,
den Anteil offentlich geférderten Wohnungsbaus, Rechtsnachfolge, Vertragsstrafen
und Haftungsausschiuss, Urheberrecht, Rucktrittsrecht und Wirksamwerden, an die

sich die Planungsbegiinstigte bindet.

Die Planungsbeglnstigte unterwirft sich im Vorhinein den Festsetzungen des zukunf-
tigen Bebauungsplans Wandsbek 80 (in der Fassung der éffentlichen Auslegung, vgl.
Anlagenkonvolut 2) und eventuellen Anderungen nach der éffentlichen Auslegung,
soweit diese das von ihr geplante Vorhaben erméglichen. Bei wesentlichen Anderun-
gen werden sich die Vertragsparteien Uber das weitere Vorgehen abstimmen.

§2
Bestandteile und Anlagen des Vertrages

Rechtlich verbindliche Bestandteile des Vertrages sind neben der Vorbemerkung und

den §§ 1-17:

a) Der Lageplan mit Darstellung der Flurstiicke und Grenzen des Vertragsgebie-
tes und des Optionsgebietes im Mafistab 1:1.000 {Anlage 1)

b} Der Bebauungsplanentwurf Wandsbek 80, bestehend aus Planzeichnung und
Verordnungstext in der zur éffentlichen Auslegung vorgesehenen Fassung
(Anlagenkonvolut 2)

c) Der Vorhabenplan, bestehend aus

— Funktionsplan mit Dachaufsicht der Baukérper einschlieflich der Planung
fur das Optionsgebiet im Mafistab 1:500 (Anlage 3),

- Grundrissplane im Mafistab 1:250 (Anlagenkonvolut 4),
- Ansichten und Schnittansichten im MafRstab 1:250 (Anlagenkonvolut 5,)
— textlicher Baubeschreibung (Anlage 6),
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- Wohnungsschliissel als Auflistung der beabsichtigten Anzahl der verschie-
denen Wohnungstypen und ihrer Fldchen (Anlage 7)

- Freiflachenplan mit Angaben zu Befestigungen, Gelandehéhen, Bepflan-
zungen, Kinderspielflachen und Oberflichenwasserrickhaitung im Maf-
stab 1:250 (Anlage 8)

- Bestatigung der grundsétzlichen Férdermdglichkeit aller Wohneinheiten
des Wohnungsbauvorhabens im Vertragsgebiet durch die Hamburgische
Investitions- und Férderbank (IFB) nach der Férderrichtlinie ,Neubau von
Mietwohnungen® in der jeweils geltenden Fassung (Anlage 9)

(2) Der stidtebauliche Vertrag ersetzt nicht die dariiber hinaus nach gesetzlichen Be-
stimmungen durch die Planungsbeginstigte zu beantragenden notwendigen Erlaub-
nisse und Genehmigungen.

§3
Beschreibung des Vorhabens

Das Vertragsgebiet an der Wandsbeker Allee (Ring 2) liegt in fulaufiger Entfernung zum
Bezirkszentrum sowie der U-Bahnhaltestelle und dem Busbahnhof Wandsbek Markt. Der
noch vorhandene, aber seit einigen Jahren weitgehend leerstehende Gebaudebestand dien-
te zuletzt als Biirgerhaus und Dienstgeb&ude des Bezirksamtes. Neben seiner zentralen La-
ge zeichnet den Standort auch seine Lage am Wandse-Griinzug aus, der eine Ubergeordne-
te ,grine* Wegeverbindung darstellt. Die integrierte Lage soll nicht allein fir das Wohnen
genutzt werden, sondern fir eine gemischte Nutzung aus Wohnen und Gewerbe (Mischge-
biet) entwickelt werden.

Das Vorhaben umfasst den Bau von 132 Wohnungen im Geschosswohnungsbau sowie etwa
785 m? Bruttogeschossflache fiir gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss entlang der
Wandsbeker Allee und der Kaftunbleiche, sowie einer Tiefgarage.

Entlang der StraRen Wandsbeker Allee und Kattunbleiche wird eine geschlossene Strallen-
randbebauung mit vier bis acht Geschossen errichtet. Im rickwartigen Bereich ist eine frei-
stehende Hofbebauung mit drei Geschossen zzgl. Staffelgeschoss vorgesehen.

Pkw-Stellplatze werden in der Tiefgarage untergebracht, deren Ein- und Ausfahrt sich an der
Wandsbeker Allee befindet. Fahrradstellpldtze werden im Erdgeschoss nahe den Hausein-
gangen angeordnet und in Keillerrdumen untergebracht.

Es sollen nach Umgestaltung der Strallennebenflichen 10 Besucherparkstédnde und 13
Fahrradbligel mit 26 Fahrradstellpldtzen im éffentlichen Stralenraum entlang der Wandsbe-
ker Allee zur Verflgung stehen. Zwei weitere Besucherparkstdnde werden fir die Wohnnut-
zung in der Tiefgarage des Vorhabens bereitgestelit.

Alle Dachflachen sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Dachfldchen sind wie in § 5
Absatz 7 beschrieben und Anlage 3 dargestellt mit Solarkollektoren (Solarthermie- oder Pho-
tovoltaikanlagen) auszustatten.

Die nach Hamburgischer Bauordnung erforderlichen Kinderspielfldichen werden im Hof her-
gestelif.

Als FolgemafRnahme des Vorhabens wird im Anschiuss an das im Bebauungsplanentwurf

vorgesehene dffentliche Gehrecht zur Anbindung an den Wandse-Wanderweg eine Fuligén-
ger- und Radfahrerbricke zur Uberquerung der Wandse hergestellt. Hierfur tragt die Pla-
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nungsbegunstigte nach Magabe des § 9 Absatz 2 die Kosten; die Durchfilhrung obliegt der
FHH.

Sind die Voraussetzungen gemal § 1 Absatz 2 erfillt, ist das Vorhaben im Optionsgebiet
gemal Funktionsplan (Aniage 3) umzusetzen. Um dem Charakter des festgesetzten Misch-
gebietes zu entsprechen, ist auch hier eine gemischte Nutzung aus Wohnen und Gewerbe
vorzusehen, die ein ausgewogenes Verhaltnis beider Nutzungsarten im gesamten Plange-
biet herstelit.

§4
Durchfihrungsverpflichtung

(1) Die Planungsbeglinstigte verpflichtet sich, innerhalb von zwei Jahren nach dem In-
krafttreten des Bebauungsplanes Wandsbek 80 einen vollstandigen und plangemé-
Ben sowie den weiteren &ffentlich-rechtiichen Vorschriften entsprechenden Bauantrag
fur die Wohn- und Geschaftsbebauung einzureichen. Innerhalb eines Jahres nach Er-
teilung der Baugenehmigung hat der Baubeginn zu erfolgen. Die Bebauung ist inner-
halb von drei Jahren nach Baubeginn fertig zu stellen.

(2) Die Planungsbegunstigte verpflichtet sich, bis zum Ablauf eines Jahres nach Fertig-
stellung des Hochbaus alle AuRenanlagen inklusive der BegriinungsmaRnahmen, der
mit Gffentlichen Gehrechten belasteten Flache (Wegeverbindung) und der Kinder-
spielfiichen gemaR der abgestimmten Planungen (Anlage 8) herzustellen. Die Kin-
derspielflichen missen jedoch spétestens vier Monate nach Bezug der ersten Woh-
nung des Vorhabens vollstandig einschlieflich Spielgeraten hergestellt sein. Die Pla-
nung und Herstellung der AuRenanlagen im Bereich der Wandse ist insbesondere
hinsichtlich der Lage- und Héhenverhéltnisse an die Erfordernisse eines barrierefrei-
en Anschlusses der beabsichtigten Briicke Uber die Wandse (vgl. § 9 Absatz 2) an-
zupassen.

(3) Sofem nicht von der Planungsbegiinstigten zu vertretende Umsténde nach einver-
nehmlicher Auffassung der Vertragsparteien die Erflllung der Fristvargaben nach den
Abséatzen 1 und 2 unmdglich machen, werden sie sich Gber eine Anpassung der Fris-
ten versténdigen. Auch hierfir gilt § 16 Absatz 1.

(4) Das Vorhaben kann mit Zustimmung des Bezirksamts auch in einer von § 3 in Ver-
bindung mit § 2 Absatz 1 c) geringfligig abweichenden Weise realisiert werden, so-
weit das Vorhaben nach Art und Umfang unverédndert bleibt und Anderungen mit dem
Bezirksamt abgestimmt und genehmigt worden sind.

§5
Anforderungen an das Vorhaben

1 Die bau- und planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens beurteilt sich insbeson-
dere nach den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und nach den Bestim-
mungen dieses stédtebaulichen Vertrags, sowie den weiteren geltenden 6ffentlich
rechtlichen Vorschriften wie z. B. der Hamburgischen Bauordnung. Die Planungsbe-
gunstigte verpflichtet sich zur Realisierung des Entwurfes gemaR § 2 Absatz 1 ¢)
nach den Regelungen dieses Vertrages und den entsprechenden Festsetzungen des
zukinftigen Bebauungsplans.
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Die Planungsbeginstigte verpflichtet sich, die duBere Gestaltung der Gebaude Uber
den Vorhabenplan hinaus im Rahmen der baurechtlichen Genehmigung mit dem Be-
zirksamt abzustimmen. Hierzu gehért insbesondere eine einvernehmliche Abstim-
mung im Wege der Bemusterung samtlicher Fassadenmaterialien und -elemente wie
z. B. Klinkermaterial, Fenster- und Tarprofile und Balkon- und Bristungselemente
sowie der Gestaltung und Beleuchtung des &ffentlich nutzbaren Durchgangs an der
Kattunbleiche. Dies gilt unter den Voraussetzungen des § 1 Absatz 2 auch fur Vorha-

ben im Optionsgebiet.

Die Planungsbeginstigte verpflichtet sich zur Gestaltung und Begriinung, wie in An-
lage 8 dargestellt. Die Anpflanzungen missen in der ersten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung des jeweiligen Bauabschnitts erfoigen.

Der Planungsbeguinstigten ist bekannt, dass das auf dem Grundstuck anfallende Nie-
derschiagswasser zuriickzuhalten ist und nur gedrosselt mit einer maximalen Ab-
flussmenge von 17 /(s x ha) in die Wandse abgegeben werden darf. Die zulassigen
Abflussmengen und Drosselbauwerke werden in einem nachfolgenden wasserrechtli-
chen bzw. bauaufsichtlichen Verfahren geregelt.

Die Planungsbeginstigte verpflichtet sich, Tiefgaragen und Kellerrdume in wasser-
dichter Weise als sogenannte ,weille Wannen" auszufiihren. Dies gilt unter den Vo-
raussetzungen des § 1 Absatz 2 auch fUr Vorhaben im Optionsgebiet.

Die Planungsbegunstigte verpflichtet sich, die Wohngeschosse zzgl. der dem Woh-
nen zugeordneten Gemeinschaftsraume mindestens im KW-Effizienzhaus-Standard
55 nach den Vorgaben der geanderten Energieeinsparverordnung gultig seit dem 1.
Mai 2014 (EnEV 2014) zu errichten.

Die Planungsbegiinstigte verpflichtet sich, auf den in Anlage 3 gekennzeichneten
Dachflachen regenerative Energieerzeugungsaniagen mittels Solarthermie- und/oder
Photovoltaikmodulen mit einer Kollektorflache von mindestens 300 m? zu errichten.
Die Herstellung und Inbetriebnahme der Anlagen ist von einem Sachversténdigen
gegeniiber dem Bezirksamt (Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung) zu bestatigen.

Der Planungsbegiinstigten ist bekannt, dass im Nahbereich einer bestehenden U-
Bahntrasse in Tunnellage fir eine Bebauung im Vertragsgebiet besondere Anforde-
rungen zur Standsicherheit, zum Erschitterungsschutz und zum Schutz vor sekunda-
rem Luftschall bestehen. Sie wird vor Erreichen der Vorweggenehmigungsreife ge-
maf § 33 BauGB mit der Hamburger Hochbahn AG hierzu einen privatrechtlichen
Vertrag zu den damit verbundenen hochbaulichen Ausfihrungsdetails abschlieRen.

Die Planungsbegiinstigte verpflichtet sich, wéhrend der Baumafnahme zum Schuiz
der zu erhaltenden Linde an der Nordwestecke des Baugebiets einen Baumsachver-
standigen hinzu zu ziehen. Die Planungsbeglnstigte verpflichtet sich, bei den Arbei-
ten vor Ort insbesondere die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau —
Schutz von Biumen, Pflanzenbestianden und Vegetationsflachen bei Baumafinah-

men" zu beachten.

§6
ErschlieBungsflachen

Die Planungsbegiinstigte Ubernimmt nach Maflgabe eines gesondert abzuschlielfen-
en offentlich-rechtlichen Vertrags nach § 1 Abséatze 1 und 4 auf eigene Kosten die
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Herstellung der sich aus dem Vorhaben ergebenden erforderiichen Anpassungen der
ErschlieBungsanliagen (Ausbau der éffentlichen Fuf-/Radwegefisichen und 6ffentli-
cher Parksténde sowie Aufhebung der bestehenden und Neuanlage einer Uberfahrt
in der Wandsbeker Allee sowie Ausbau des &ffentlichen FuRweges in der Kattunblei-
che). Dies gilt unter den Voraussetzungen des § 1 Absatz 2 auch fur Vorhaben im

Optionsgebiet.

Die Planungsbeginstigte Gbernimmt die Kosten fur die Herstellung und dauerhafte
Unterhaitung inklusive Verkehrssicherung der mit &ffentlichen Gehrechten belasteten
Flache (Wegeverbindung) im Verfragsgebiet nach Mallgabe des gesondert abzu-
schliefenden &ffentlich-rechtlichen Vertrags gemaR Absatz 1. Dies gilt unter den Vo-
raussetzungen des § 1 Absatz 2 auch fiir Vorhaben im Optionsgebiet.

Der offentlich-rechtiiche Vertrag gemaR Absatz 1 ist innerhalb eines Jahres nach
Vorweggenehmigungsreife des Bebauungsplanes zu schlieen. Der Abschiuss des
offentlich-rechtlichen Vertrags ist Voraussetzung fir die Erteilung der baurechtlichen
Genehmigungen.

§7
Abnahme der Griinmafhahmen

Das Bezirksamt, Fachamt fir Stadt- und Landschaftsplanung, Abteilung Landschafts-
planung sowie das Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt, Service-
cenfer Naturschutz, nehmen die von der Planungsbeginstigten ersteliten Begrii-
nungsmalnahmen des § 4 Absatz 2 auf Antrag der Planungsbegiinstigten gemein-

sam ab.

Das Bezirksamt, Fachamt fur Stadt- und Landschaftsplanung sowie das Fachamt
Management des 6ffentlichen Raumes nehmen die von der Planungsbeginstigten
erstelite mit 6ffentlichen Gehrechten belasteten Flache (Wegeverbindung) geman § 4
Absatz 2 und § 6 Absatz 2 auf Antrag der Planungsbegiinstigten gemeinsam ab.

Zum Zwecke der jeweiligen Abnahme zeigt die Planungsbegiinstigte den in den Ab-
satzen 1 und 2 genannten Dienststellen die vertragsgemaBe Herstellung der Anlagen
schriftlich an. Das Ergebnis der Abnahmen ist jeweils in einer Niederschrift festzuhal-
ten, die von allen an der Abnahme Beteiligten unterzeichnet wird.

§8
Offentlich geférderter Wohnungsbau

Die Planungsbegunstigte wird im Vertragsgebiet alle zu errichtenden Wohnungen,
mindestens aber 132 Wohneinheiten, als &ffentlich geférderte Wohnungen im 1. For-
derweg und ggf. im 2. Férderweg der Hamburgischen Investitions- und Férderbank
(IFB) nach der Férderrichtlinie ,Neubau von Mietwohnungen® sowie der Férderrichtii-
nie ,Neubau von Wohnungen fur Studierende und Auszubildende® in der jeweils gel-
tenden Fassung, errichten.

Die Planungsbeglnstigte verpflichtet sich, sofern in Bezug auf das Optionsgebiet die
Bedingungen gemaR § 1 Absatz 2 erfullt sind, bezogen auf das Vertrags- und das

Optionsgebiet insgesamt mindestens 50 % der geplanten Wohneinheiten als 6ffent-
lich geférderte Wohnungen im 1. Férderweg und ggf. im 2. Férderweg der Hamburgi-
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schen Investitions- und Férderbank (IFB) nach der Férderrichilinie ,Neubau von
Mietwohnungen” in der jeweils geitenden Fassung zu errichten.

Die Erfullung der Verpflichtungen nach den Absétzen 1 und 2 steht unter dem Vorbe-
halt der Férderzusage der IFB.

Die Planungsbeginstigte wird einen den Forderrichtlinien entsprechenden vollstandi-
gen Férderantrag bei der IFB vor Baubeginn und mit einem solchen zeitlichen Ab-
stand stellen, dass von der IFB Uber die Férderung spatestens einen Monat vor Bau-

beginn entschieden wird.

Die Planungsbegunstigte wird dem Bezirksamt, Fachamt fir Stadt- und Landschafts-
planung, den Férderbescheid der [FB spatestens einen Monat vor Baubeginn vorle-

gen.

Zur Sicherung der grundsétziichen Férderwirdigkeit hat die Planungsbeglnstigte
bereits vor Unterzeichnung dieses Vertrages Gesprache mit der I[FB gefihrt und flr
das Vorhaben im Vertragsgebiet eine ,Bestétigung der grundsatzlichen Férderwiir-
digkeit* erhalten, die diesem Vertrag als Anlage 9 anliegt.

Sofern eine Férderung des Vorhabens durch die IFB nicht erfolgt, wird die Planungs-
begiinstigte die unter Absatz 1 genannten Wohnungen flr einen Zeitraum von 15
Jahren nach Fertigstellung und nur im Wege unbefristeter Mietvertrage

- nur dem Personenkreis zum Bezug bereitstellen, der nach der Forderrichtlinie durch
die Belegungsbindung beginstigt werden soll;

- nur zum Mietpreis bereitstellen, der den Regelungen der Férderrichtlinie Ober die
Mietpreisbindung entspricht;

- nur solche Mieterhdhungen vornehmen, die den Regelungen der Férderrichtlinie
Uber Mieterhéhungen entspricht (Ersatzverpflichtung).

Die Planungsbegunstigte wird die Erfillung der vorgenannten Verpflichtungen bei
jeder Erst- oder Neuvermietung dem Bezirksamt unaufgefordert bzw. jederzeit auf
Anforderung unverzlglich nachweisen. Eine Umwandlung in Eigentumswohnungen
darf innerhalb dieses Zeitraumes nicht erfolgen. Die vorgenannten Verpflichtungen
gelten nicht, wenn die Férderung durch die IFB ausschliefilich auf Grund ausge-
schépfter Férdermittel Uber drei aufeinanderfolgende Antragsjahre nicht erfolgt.

§9
Kostentragung

Die Planungsbegunstigte tragt samtliche im Zusammenhang mit der Durchfihrung
dieses Vertrages entstehenden Planungs- und Umsetzungskosten, insbesondere
auch des Bebauungsplanverfahrens und damit verbundener Gutachten und Untersu-

chungen.

Die Planungsbegiinstigte tragt als FolgemaRnahme des Vorhabens die Kosten flr
Planung und Bau einer FuRganger- und Radfahrerbriicke Uber die Wandse und fur ih-
re beidseitige Wegeanbindungen bis zu einer Héhe von 200.000 €. Der Betrag ist auf
Anforderung des Bezirksamts, Fachamt Management des &ffentlichen Raumes jeder-
zeit und ohne Abziige ganz oder in Raten auf die von dort genannte Bankverbindung
und Referenznummer zu Giberweisen. Die Durchfiihrung der MaRnahme obliegt der
H. Das Bezirksamt, Fachamt Management des Sffentlichen Raumes wird der Pla-
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nungsbeginstigen nach Abschluss der MaBnahme die Verwendung der Mittel nach-
weisen und etwaige nicht verbrauchte Mittel zuriickerstatten.

Dieser Vertrag ist gebiihrenpflichtig. Zur Abgeltung des Verwaltungsaufwands ist
nach dem Gebihrengesetz vom 5. Marz 1986 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 37) in der jeweils geltenden Fassung eine Gebuhr zu entrichten. Sie
wird auf 1.000 € festgelegt. Dieser Betrag ist innerhalb von acht Wochen nach Versf-
fentlichung dieses Vertrages im Informationsregister (§ 17 Absatz 1) fallig.

Er ist auf das Konto bei der Kasse Hamburg,
I urtcr Angabe der vom Bezirksamt gesondert angegebenen Refe-

renznummer einzuzahlen.

§10
VerduBerung der Grundstiicke

VerauBert die Planungsbegunstigte ihr Grundstiick ganz oder teilweise an Dritte oder
bestellt sie Dritten Erbbaurechte an diesen Flachen, so ist sie — vorbehaltlich der ge-
magk Absatz 2 zu erteilenden Zustimmung des Bezirksamtes — berechtigt und ver-
pflichtet, die sich auf die jeweils verauferte bzw. mit einem Erbbaurecht belastete
Grundstucksflache (Teilfldiche) beziehenden Rechte und Verpflichtungen aus diesem
Vertrag mit schuldbefreiender Wirkung auf den oder die neuen Eigentiimer/ Erbbau-
berechtigten zu Gbertragen und diese fir den Fall der WeiterverduRerung entspre-

chend zu verpflichten.

Das Bezirksamt wird die Zustimmung zu der Ubertragung der Rechte und Verpflich-
tungen erteilen, wenn aus sachlichen Erwagungen oder wenn in der Person des Drit-
ten kein wichtiger Grund fir die Versagung der Zustimmung vorliegt und wenn sich
der Dritte in einer gesonderten Erklarung gegenliber dem Bezirksamt im Hinblick auf
die Ubernahme und die Durchsetzung dieser Verpflichtungen unter Verzicht auf Ein-
reden der sofortigen Vollstreckung nach MaRgabe des Hamburgischen Verwaltungs-
vollstreckungsgesetzes vom 13.03.1961 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seiten 79, 136) in der jeweils geltenden Fassung unterwirft.

Mit Ertellung der Zustimmung gemaR Absatz 2 setzt sich dieser Vertrag mit allen
Rechten und Verpflichtungen mit dem neuen Eigentimer/ Erbbauberechtigten fort. Im
Falle einer Grundstiicksteilung/ TeilverauBerung setzt sich dieser Vertrag im Hinblick
auf die sich auf die jeweiligen Teilflaichen beziehenden Rechte und Verpflichtungen
nur mit dem jeweiligen Eigentimer der Teilfliche fort. Eine gesamtschuldnerische
Haftung der Eigentiimer verschiedener Teilflichen entsteht nicht.

Die Planungsbeginstigte ist verpflichtet, dem Bezirksamt schriftlich mitzuteilen, wenn
sie beabsichtigt, das Grundstick oder das erworbene Optionsgebiet ganz oder teil-
weise an Dritte zu verauflern oder Dritten Erbbaurechte an diesen Fléchen zu bestel-

len.

§11
Sicherheitsleistungen

Die Planungsbegunstigte wird ein zugunsten der FHH verpfindetes Festgeldkonto in Hohe
von 200.000 € einrichten. Nach Zahlung des in § 9 Absatz 2 geregelten Kostenbeitrages und

Seite 9 von 12




Stadtebaulicher Vertrag

Abschluss der dort beschriebenen MaRnahme ist das Konto durch die FHH freizugeben bzw.
zu entpfanden. Die Gestellung der Sicherheit ist befristet bis zum 31.12.2025.

(M

(2)

)

@

§12
Vertragsstrafen / Verwaltungszwang

Bei Nichteinhaltung der Pflichten aus diesem Vertrag werden Vertragsstrafen wie
folgt fallig:

a) bei Verzug der in §4 genannten Fristen eine Vertragsstrafe von jeweils
15.000,00 €;

b) bei Unterschreitung der gemaf § 8 Absatze 1 und 2 vereinbarten Anzahl an &ffent-
lich geforderten Wohnungen bzw. bei Unterschreitung der Anzahl der gemaR § 8
Absatz 7 ersatzweise zu errichtenden, vergiinstigten Wohnungen (Ersatzverpflich-
tung) eine Vertragsstrafe von 10.000,00 € je Wohnung;

c) bei Nichterrichtung der gemaR § 5 Absatz 7 vereinbarten Solarkollektoren eine
Vertragsstrafe von 1.000,00 € je m? nicht errichteter Kollektorfléche ;

d) bei fehlender oder nicht vereinbarungsgemaRer Umsetzung der gemaR §4 Ab-
satz 2 vereinbarten Freiflachengestaltung inklusive der Herrichtung der Kinder-
spielfldchen/-gerate und der mit &ffentlichen Gehrechten festgesetzten Wegever-
bindung eine Vertragsstrafe von bis zu 120.000,00 €.

Die Leistung von Vertragsstrafen befreit die Planungsbegiinstigte nicht davon, die der
jeweiligen Vertragsstrafe zugrunde liegenden Verpflichtungen umzusetzen.

Die Planungsbeglinstigte unterwirft sich zur Durchsetzung sédmtlicher in diesem Ver-
trag getroffenen Vereinbarungen und Verpflichtungen unwiderruflich unter Verzicht
auf Einreden der sofortigen Volistreckung nach MaBgabe des Hamburgischen Ver-
waltungsvolistreckungsgesetzes in der jeweils geltenden Fassung.

§13
Haftungsausschiuss

Der stadtebauliche Vertrag dient der Realisierung des Vorhabens nach MaRgabe der
bauleitplanerischen Festsetzungen. Den Vertragspartnern ist bewusst, dass sich In-
halt und Aufstellung des Bebauungsplanes sowie die Durchfiihrung des Bebauungs-
planverfahrens nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften richten und von Entscheidun-
gen der plangebenden Gremien abhangen.

Ein Rechtsanspruch auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes besteht daher nicht;
auch stellt die in diesem Vertrag genannte Absicht der Aufstellung eines Bebauungs-
planes keine Zusage eines derartigen Ereignisses dar (§ 1 Absatz 3 BauGRB). Eine
Haftung des Bezirksamts fur etwaige Aufwendungen der Planungsbeglnstigten, die
diese im Hinblick auf die Aufstellung dieser Rechtsverordnung tatigt bzw. getétigt hat,
ist ausgeschlossen.

Solite der Beschluss flir den Bebauungsplan nicht gefasst werden bzw. der Bebau-
ungsplan nicht genehmigt werden, so entfallt die Geschéftsgrundlage fur diesen Ver-
trag; dieser ist dann aufzuheben. Die Vertragsparteien kénnen daraus keine Anspri-
che, insbesondere keine Schadensersatzanspriche ableiten.
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Stadtebaulicher Verirag

Fur den Fall der Aufhebung der Rechtsverordnung iiber den Bebauungsplan Wands-
bek 80 kénnen Anspriiche gegen die FHH nicht geltend gemacht werden. Dies gilt
auch fur den Fall, dass die Nichtigkeit oder Teilnichtigkeit der Rechtsverordnung tber
den Bebauungsplan Wandsbek 80 im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens

festgestellt wird.

§14
Veréffentlichung im Rahmen des Hamburgischen Transparenzgesetzes

Dieser Vertrag unterliegt dem Hamburgischen Transparenzgesetz (HmbTG) und wird nach
MaRgabe der Vorschriften des HnbTG im Informationsregister veréffentlicht. Zudem kann er
Gegenstand von Auskunftsantragen nach dem HmbTG sein.

(1)

)

3)

M

2)

(3

§15
Urheberrecht

Das Bezirksamt ist Uber § 14 hinaus berechtigt, diesen Vertrag jedermann unentgelt-
lich zu jedweder freien Nutzung, Weiterverwendung und Verbreitung sowohl fir nicht-
kommerzielle als auch kommerzielle Zwecke, zu iberlassen.

Die Planungsbeginstigte rdumt dem Bezirksamt zu diesem Zweck sa@mtliche Nut-
zungsrechte an dem Vertrag und seiner Anlagen zeitlich, raumlich und inhaltlich un-
beschrankt ein. Insbesondere raumt sie dem Bezirksamt das Recht ein, den Vertrag
zu vervielféitigen, zu verbreiten, éffentlich zugénglich zu machen, ungeachtet der
Verwertungszwecke. Die Planungsbegiinstigte gestattet dem Bezirksamt, jedermann
die freie Nutzung, Weiterverwendung und Verbreitung sowohl fur nicht-kammerzielle
als auch kommerzielle Zwecke im Umfang der eingerdumten Nutzungsrechte zu ge-

statten.

Die Planungsbeginstigte verzichtet auf die Geltendmachung von urheberrechtlichen
Abwehranspriichen gegen Dritte; hiervon nicht erfasst sind Anspriiche wegen unter-
lassener Anerkennung der Urheberschaft (§ 13 des Urheberrechtsgesetzes (UrhG))
und wegen gréblicher Entstellung des Werkes (§ 14 UrhG).

§ 16
Nebenbestimmungen

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages, seiner Anlagen sowie anderer
Vereinbarungen, die den Inhait dieses Vertrages berOhren, bedirfen zu ihrer
Wirksamkeit der Schriftform, sofern nicht durch Gesetz eine andere Form
vorgeschrieben ist. Nebenabreden bestehen nicht.

Der Vertrag und die Anlagen des Vertrages gemaR § 2 kénnen nur im Einvernehmen
mit dem Bezirksamt gedndert werden.

Soliten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam
sein, so bleibt der Vertrag im Ubrigen wirksam. Die Vertragsparteien verpflichten sich,
unwirksame Bestimmungen durch andere zuldssige Regelungen zu ersetzen, die
dem erstrebten rechtlichen und wirtschaftichen Zweck der unwirksamen
Bestimmungen maglichst weitgehend entsprechen.
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Stadtebaulicher Vertrag

Die Vertragspartner sind darin einig, dass die hier getroffenen Vereinbarungen der
Realisierung des bezeichneten Bauvorhabens dienen sollen. Sie verpfiichten sich
gegenseitig, diese Vereinbarung, soweit erforderlich, nach den Regeln Ober Treu und
Glauben auszuflllen bzw. zu ergéanzen.

Sollten bei der Durchfuhrung des Vertrages ergédnzende Bestimmungen notwendig
werden, so verpflichten sich die Vertragspartner, die erforderlichen Vereinbarungen in
dem Sinne zu treffen, in welchem sie bei Abschluss des Vertrages getroffen worden
wiren. Das Gleiche gilt, wenn einzelne Bestimmungen dieses Vertrages spateren
gesetzlichen Regelungen widersprechen.

Der Vertrag ist vierfach ausgefertigt. Das Bezirksamt und die Planungsbeginstigte
erhalten je zwei Ausfertigungen.

Erfullungsort und Gerichtsstand ist Hamburg.

§17
Wirksamwerden, Riicktrittsrecht
Im Hinblick auf § 10 Abs. 2 HmbTG vereinbaren die Parteien:

Dieser Vertrag wird erst einen Monat nach seiner Verdffentlichung im Informationsre-
gister wirksam. Das Bezirksamt kann binnen dieses Monats nach Veréffentlichung
des Vertrags im Informationsregister vom Verirag zurlicktreten, wenn dem Bezirks-
amt nach der Verdffentlichung des Vertrages von ihr nicht zu vertretende Tatsachen
bekannt werden, die sie, wiren sie schon zuvor bekannt gewesen, dazu veranlasst
hatten, einen solchen Vertrag nicht zu schlielen, und ein Festhalten am Vertrag fur
das Bezirksamt unzumutbar ist.

§ 9 Absatz 3 dieses Vertrages wird nach Ablauf der in Absatz 1 festgesetzten Mo-
natsfrist wirksam. Im Ubrigen wird der Vertrag erst wirksam, wenn die Verordnung
iiber den Bebauungsplan Wandsbek 80 in Kratft tritt oder wenn eine Baugenehmigung

nach § 33 BauGB beantragt wird.
" ORI

rer und Gesellschafter
R

______|

Gesellschafter
Wandsbeker Allee/Katiunbleiche GhR

Bezirksamt Wandsbek
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vervielfaltigt mit Zustimmung des Landesbetriebes Goeinformation und Vermessung, www.geoinfo.hamburg.de

Basis der Darstellung: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®),
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Anlage 2.2

Verfahrensstand: ¢ffentliche Auslegung
Entwurf, Stand: August 2015

Verordnung
uber den Bebauungsplan Wandsbek 80

vom

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748) in Verbindung
mit § 3 Absétze 1 und 3 sowie § 5 Absatz 1 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fas-
sung vom 30. November 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt gedndert am 13. Februar 2015
(HmbGVBI. S. 39), § 81 Absatz 1 Nummer 2 der Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom
14. Dezember 2005 (HMbGVEBIL S. 325, 563), zuletzt geéndert am 28. Januar 2014
(HmbGVBI. S. 33), § 4 Absatz 3 Satz 1 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfilhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt gedndert am
13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167), in Verbindung mit § 9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des
Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 7. Au-
gust 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3185) sowie §§ 1, 2 Absatz 1 und 3 der Weiteriibertra-
gungsverordnung-Bau in der Fassung vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt ge-
andert am 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142, 147), wird verordnet:

§1

(1) Der Bebauungsplan Wandsbek 80 fir das Gebiet éstlich der Wandsbeker Allee und
ndrdlich der Kattunbleiche (Bezirk Wandsbek, Orsteil 507) wird festgestellt.
Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:
Kattunbleiche — \Wandsbeker Allee — Nordgrenzen der Flurstlicke 3765 und 3226, liber
die Flurstiicke 3226, 3731, 3038, Ostgrenzen der Flurstiicke 657 und 656 der Gemar-
kung Wandsbek.

(2) Das malgebliche Stiick des Bebauungsplans und die ihm beigegebene Begriindung
werden beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann niedergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung kénnen beim ortlich zustandigen Be-
zirksamt wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden. Soweit zusitz-
liche Abdrucke beim Bezirksamt vorhanden sind, kénnen sie gegen Kostenerstat-
tung erworben werden.

2. Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vermégensnach-
teile eingetreten sind, kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung verlan-
gen. Er kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren, dass er die Leis-
tung der Entschadigung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein
Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf

1



des Kalenderjahres, in dem die in Satz 1 bezeichneten Vermégenshachteile einge-
treten sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt wird.

3. Unbeachtlich werden

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

b) eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans und

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

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans

schriftlich gegenliber dem o6rtlich zustindigen Bezirksamt unter Darlegung des die

Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt

entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a des Baugesetzbuches beachtlich

sind.

§ 2

Fir die Ausfilhrung des Bebauungsplans gelten nachstehende Vorschriften:

1.

2.

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

In den lUberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teilen des Mischgebietes
sind Vergnilgungsstéatten, insbesondere Spielhallen, Wettbliros und &hnliche Unterneh-
men im Sinne von § 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes in der Fassung
vom 4. Dezember 2012 (HMbGVBI. S. 305), die der Aufstellung von Spielgerdten mit
oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen und Vorflihr- und Geschéaftsraume, deren Zweck
auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulds-
sig. Ausnahmen fur Vergnligungsstéitten nach § 6 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548, 1551) werden in den (brigen Teilen des Mischgebietes ausgeschlos-
sen.

In den mit ,(A)" bezeichneten Bereichen des Mischgebiets sind Wohnungen im Erdge-
schoss unzulassig.

In den mit ,(B)" und ,(D)" bezeichneten Bereichen des Mischgebietes sind oberhalb der
als Hochstmal festgesetzten Zahl der Vollgeschosse keine weiteren Geschosse zulas-

sig.

Im Bereich der Unterbrechung des nérdlichen Blockrandes auf Flurstiick 3729 der Ge-
markung Wandsbek sind Uberlagerungen der Abstandsfliachen in einer Tiefe von héchs-
tens 1,2 m zulassig.

Innerhalb des Mischgebiets kénnen Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen
durch Balkone und Loggien um bis zu 1,5 m sowie Uberschreitungen durch ebenerdige
Terrassen um bis zu 3 m zugelassen werden.



10.

11.

12.

13.

Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulédssig. Tiefgaragen sowie in Untergeschossen be-
findliche Abstellrdume, Technikraume und Versorgungsraume sind auch aulzerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg zu
verlangen, dass die bezeichneten Verkehrsflachen als Gehweg hergestellt und dem all-
gemeinen FuBgangerverkehr zur Verfilgung gestellt werden. Der Gehweg ist einheitlich
zu gestalten. Einfriedungen innerhalb der mit Gehrechten zu belastenden Fléche sind
unzulassig.

In den mit ,(B)" bezeichneten Bereichen des Mischgebietes sind Schlafraume zu den
larmabgewandten Gebaudeseiten zu orientieren. Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwoh-
hungen und Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu beurteilen. Ausnahmen sind zulds-
sig, wenn durch geeignete bauliche SchallschutzmalZnahmen wie Doppelfassaden, ver-
glaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fenster-
konstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen sichergestellt wird, dass
durch diese baulichen MaBnhahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird,
die es ermdglicht, dass in Schlafriumen ein Innenraumpegel bei teilgeéffneten Fenstern
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schall-
schutzmafRnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei
teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wird an Gebaudeseiten ein Pegel von 70 dB(A)
am Tag erreicht oder lberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser Gebdudeseite
orientierten Wohnraume bauliche SchallschutzmaZnahmen in Form von verglasten Vor-
bauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichbare Malhahmen
vorzusehen.

In den mit ,(B)" bezeichneten Bereichen des Mischgebietes ist fir einen Au3enbereich
einer Wohnung entweder durch Orientierung an lArmabgewandten Gebaudeseiten
oder durch bauliche Schallschutzmalnahmen wie zum Beispiel verglaste Vorbauten mit
teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen insge-
samt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der \Woh-
nung zugehdérigen AuBenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.

Im Mischgebiet darf eine Wohnnutzung erst dann realisiert werden, wenn am westlichen
und sldlichen Rand des Plangebietes durch die Errichtung von Gebaduden in den mit
+(B)* bezeichneten Bereichen der Nachtpegel an den straBenabgewandten Gebaudesei-
ten der Wohngebaude auf héchstens 54 dB(A) verringert wird.

In den mit ,(B)" bezeichneten Bereichen des Mischgebietes sind die Aufenthaltsraume
gewerblicher Nutzungen — hier insbesondere die Pausen- und Ruherdume — durch ge-
eignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit
die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist,
muss fiir diese Raume ein ausreichender Schallschutz an AulRentiiren, Fenstern, Au-
Renwinden und Dachern der Gebaude durch bauliche MalRnahmen geschaffen werden.

An den mit ,(C)" bezeichneten Fassadenabschnitten ist fiir Schlafraume durch geeignete
bauliche SchallschutzmalRhahmen wie Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Bei-
spiel verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen, Kombinatio-
hen der baulichen Schallschutzmalnahmen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3-
nahmen sicher zu stellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erméglicht, dass in Schlafraumen ein Innen-
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raumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wédhrend der Nachtzeit nicht lber-
schritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmanahme in Form von verglasten Vor-
bauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden.
Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume
zu beurteilen.

Im Mischgebiet ist der Erschitterungsschutz der Gebaude durch bauliche oder techni-
sche MaBnahmen (zum Beispiel an Wanden, Decken und Fundamenten) so sicherzu-
stellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen), Teil 2
(Einwirkungen auf Menschen in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 3 (Mischgebiete nach
BauNVO) eingehalten werden. Zusatzlich ist durch die baulichen und technischen Maf3-
nahmen zu gewahrleisten, dass der sekundare Luftschall die Immissionsrichtwerte der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames
Ministerialblatt S. 503), Nummer 6.2, nicht liberschreitet. Einsichtnahmestelle der DIN
4150: Freie und Hansestadt Hamburg, Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Stadt- und
Landschaftsplanung, Bezugsquelle der DIN 4150: Beuth Verlag GmbH, Berlin.

Im Mischgebiet ist die Grundstlicksflache mit einem Anteil von mindestens 15 vom Hun-
dert zu begriinen. Je angefangene 200 n* der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache ist
mindestens ein kleinkroniger Laubbaum oder je angefangene 400 m? der nicht Uberbau-
baren Grundstiicksflache ist mindestens ein groRkroniger Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Fir festgesetzte Baumpflanzungen sind standortgerechte einhei-
mische Laubgehdlzarten zu verwenden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden. Bau-
me mussen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1 m Hdéhe iiber
dem Erdboden, aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine Vegetationsflache
von mindestens 12 m? anzulegen.

Nicht Gberbaute Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen, Spielflichen und Terras-
sen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen
und dauerhaft zu begriinen. Im Bereich von Baumpflanzungen auf Tiefgaragen ist auf
mindestens 12 m? ein mindestens 1 m starker durchwurzelbarer Substrataufbau herzu-
stellen.

Im Mischgebiet sind Dachflichen mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und mindestens extensiv mit standortangepassten einhei-
mischen Stauden und Grasern zu begriinen. Ausnahmen sind z.B. fiir Terrassen und
technische Aufbauten zulassig.

In den mit ,(B)" und ,(D)" bezeichneten Bereichen des Mischgebietes sind auf mindes-

tens 30 vom Hundert der Dachflache der Gebiude Solaranlagen zu errichten. Ausnah-
men kénnen zugelassen werden.

§3

Fiir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebauungspliane aufgehoben.
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Anlage 6

APB.

Grossmann-Hensel
Schneider
Andresen

Architekten BDA

Johannisbollwerk 16

D — 20458 Hamburg
Tel 040 29802- 0
Fax 040 29802 - 110
wiwv.apb-architekten.del
apb@apb-architekten.del

BV: Wandsbek 80 Baubeschreibung

Fassaden

Die duRere Gestalt der Gebaude interpretiert die Hamburger Tradition bedeutender Klinkerbauten durch
zeitgemale Nutzungsansprliche auf neue Weise. Die vorgeschlagenen Fassaden versprechen eine
hochwertige Anmutung sowie wirtschaftlichen Betrieb. Durch die skulpturale Behandlung der einzelnen
Gebdude entstehen eigenstéandige Typen, die in besonderer Weise auf ihren stadtebaulichen Kontext
reagieren: Das 7-geschossige Eckhaus, das 4- bis 5-geschossige Haus an der Wandsbeker Allee, das &-
geschossige Haus an der Wandse. Durch Vor- und Rlckspriinge bzw. Versatz der einzelnen
Fassadenflachen entsteht ein Spiel aus einzelnen Volumen und Schichten, die je nach Tageslicht eine
besondere Anmutung erzeugen.

Der Schallschutz der Wohnungen erfolgt Uber die Uberwiegende Orientierung der Schlafrdume zum
schallabgewandten Innenhof. Wo dies nicht mdglich ist, wird die natlrliche Beltftung der Schlafraume
Uber eine verglaste Loggia erméglicht, welche nach Bedarf durch eine Standard-Glasfaltkonstruktion von
den Nutzern zu 6ffnen ist. Dadurch kodnnen in allen Bereichen die notwendigen Schallverbesserungsmalie
und somit die geforderten Schallinnenraumpegel erreicht werden.

Im Bereich der gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss bekommt die Fassade eine besondere haptische
Note, durch groBflachige Fensterscreens zwischen skulptural gestalteten Klinkerscheiben. Eingangstiren
und Entrees zu den Wohnhausern werden in durabler und hochwertiger Metalloptik als signifikante
Adressen far lhre Bewohner ausformuliert.

Konstruktion und Materialitat

Die Tragkonstruktion der Obergeschosse wird als Ubliche Stahlbetonskelettkonstruktion mit
unterzugslosen Flachdecken ausgeflihrt, wobei die gewahlten Deckenstltzweiten eine wirtschaftliche
Dimensionierung erlauben und zugleich eine hinreichende Variabilitdt der Nutzung und ein hoher
Schallschutzstandard sichergestellt sind. Flr die stitzende Konstruktion des Gebaudes sind primar
tragende AuRenwandscheiben sowie Stahlbetonstltzen vorgesehen. Die Horizontalaussteifung erfolgt
primar Uber die durchlaufenden, massiven ErschlieBungskerne.

Die Fassaden sind zu den umliegenden StralRen hin als klassische Verblendfassaden mit Vorsatzschale
vorgesehen. FUr die unterschiedlichen Farbungen werden hartgebrannte Klinker mit geringer
Wasseraufnahme gewahlt. Der Blockinnenbereich erhalt durchgehend Putzfassaden in hellen Farbténen.
Die groRen Fensterformate garantieren freundlich-helle Wohnraume. Dacher werden extensiv begrint
und teilweise mit Solarkollektoren versehen.

Das Gebaude wird zentral beheizt. Die Wohnungen erhalten eine kontrollierte Wohnungsbe- und
-entliftung.

Erlauterungen zur Freiflaichenplanung
Zentrale Fragen aus freiraumplanerischer Sicht sind die Anbindung des Quartiers an das Wandseufer und
die Gestaltung der privat und gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen in den Hofen.

In die gemeinschaftlichen Freirdume werden zwei groBere und mehrere kleine Spielflachen integriert.
Hinzu kommen bespielbare Rasenflachen.

APB. Architekten BDA - Jens Grossmann-Hensel - Moritz Schneider Sdnke Andresen



Das Spielflachenkonzept fur die Gartenhdfe knlpft an die Vergangenheit der Kattunbleiche an. Das Thema
der Spieleinrichtungen ist "Bleichen und Farben". Wie zum Bleichen ausgelegte Tlcher werden
unterschiedliche Spielfelder auf den Hofflachen verteilt. Neben vier groRBen und funf kleineren
Sandspielbereichen werden diese Spielfelder mit bunten Kunststoffbeldgen befestigt und mit thematisch
passenden Spielgeraten ausgestattet. Farbtopfe mit Rutschen, Bleichewiesen, Bleichestangen zum
Klettern und Schaukeln und Waschekodrbe als kleine Spielhduser gehdren zum Spielprogramm.

Das Pflanzkonzept sieht flr die Gartenhofe im 1. Bauabschnitt 3 Feldahorne als Hofbdume vor. Neben den
Ahornpflanzungen sollen unterschiedliche Zierkirschen, Zierapfel, Zierbirnen sowie Felsenbirnen gepflanzt
werden. Ziel dieser Gehdlzpflanzungen ist es, neben den pragenden Hofbdumen mit unterschiedlich
blihenden Baumarten und bunten Herbstfarbungen die Jahreszeiten zu betonen. Da die normale
Substratiberdeckung auf der Tiefgarage 50 cm betrdgt, missen in Bereichen der Ahornpflanzungen
erhdhte Pflanzflachen geschaffen werden, die mit Sitzmauern gefasst werden. Die Sitzmauern bieten mit
Sitzauflagen die Méglichkeit, Ruhebanke an Spielflaichen zu schaffen. Neben den Geholzpflanzungen
préagen Feldahornhecken an den Terrassen und Kleinstrauch- bzw. Gréser- und Staudenpflanzungen das
Bild der Gartenhofe.

Grundthema der Pflanzflachen sind unterschiedliche Sauergraser {Carex-Arten), die sowohl im Winter als
auch im Sommer strukturbildend sind. In die Graserpflanzungen werden Schattenstauden und Farne
eingestreut, um die Bliten- und Blattfarben und -formen zu variieren.

Das ErschlieBungskonzept berlicksichtigt die immissionsarme Anbindung des Wandseufers von der
Kattunbleiche Uber den dffentlich nutzbaren Weg, der den Block nach Norden durchquert. Am noérdlichen
Ende des Verbindungsweges ist eine Fulkgénger- und Radfahrerbriicke Uber die Wandse geplant. Diese
Bricke soll an den Wandse-Wanderweg, der in diesem Bereich nordlich des Gewdssers verlauft,
angebunden werden. Alle Wege in den Hofen werden mit Betonwerksteinen befestigt. Im Bereich von
Feuerwehraufstell- und -bewegungsflachen werden Rasengittersteine eingesetzt.

Die Regenwasserbewirtschaftung erfolgt dezentral durch eine unterirdische Rlckhaltung und Ableitung in
die Wandse. Das vorliegende Gutachten flr die Entwasserung bezieht sich zum jetzigen Zeitpunkt nur auf
den westlichen Grundstlicksteil. Unter Berlicksichtigung des Drosselabflusses von 17 1/{s x ha) ergibt sich
fur diesen westlichen Grundstiicksteil ein Retentionsvolumen von ca. 60 m?, das als Rigole unter dem
offentlich nutzbaren Weg vorgesehen ist. Bei der Planung der Freiflachen ist zu beriicksichtigen, dass von
dieserm Weg ein freier Abfluss in die Wandse gewahrleistet wird.

Die ErschlieBung der Wohnbebauung erfolgt Uber die Wandsbeker Allee, die Kattunbleiche und die
FuBwege in den Gartenhofen.

Aufgestellt am 07.04.2015
APB. Architekten
Arbos Landschaftsarchitekten

APB. Architekten BDA - Giinter Wilkens - Jens Grossmann-Hensel - Moritz Schneider
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22083 Harbrg sk o0 S8
aulerhalb dieser Zeiten nach Vereinbarung

Hamburg, den 16.07.2015

Belegenheit: Kattunbleiche 21 / Wandsbeker Allee 53-55
Flurstiick: 3729; Gemarkung Wandshek

Sehr ieehrte Damen und Herren,

nach Prifung der uns zu oben genannten Bauvorhaben eingereichten Unterlagen, hier dem
Plansatz vom 27.03.2015 (Grundriss TG, EG, 1.0G, 2.0G, 3. 0OG, 4.0G, 5-7.0G, Langs-
schnitt und Ansichten je in M. 1:250) bestatigen wir Ihnen, dass die grundsatzliche Moglich-
keit besteht lhr Bauvorhaben in das Wohnraumférderungsprogramm aufzunehmen.

Diese Aussage gilt vorbehaltlich einer Abstimmung der Grundrisse, da aufgrund des vorlie-
genden Mafstabs ein Abgleich mit den Festlegungen der relevanten Férderrichtlinie nicht
nachvollziehbar ist.

Nach Vorlage abgestimmter und vermasster Zeichnungen, d.h. Grundrisse, Schnitte und
Ansichten in M. 1:100 werden wir Ihnen gerne die Aufnahme in das Wohnraumférderungs-
programm 2015 der Stadt Hamburg bestatigen.

Inwieweit Bedingungen im Hinblick auf Umfang von geférdertem Wohnungsbau eingehalten
w nicht beurteilt werden.

ehen wir lhnen gerne zur Verfligung.
riiBen

estitions- und Forderbank

2.) BA Wandsbek, Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt
3.) IFB,
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