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Entwurf zur Zustimmung zur Feststellung
Stand: November 2022

Entwurf

Verordnung

tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 72

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 26. April 2022 (BGBI. | S. 674, 677),
in Verbindung mit § 3 Absatz 1 und § 5 Absatze 1 und 3 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 ge ndert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155),
§4 Absatz3 Satz1 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes 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 vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 20. Juli
2022 (BGBI. | S. 1362, 1436), sowie §§ 1 bis 3 der Weiterlibertragungsverordnung-Bau vom
8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt gedndert am 10. Mai 2022 (HmbGVBI. S. 328),

wird verordnet:

§1

(1) Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Winterhude 72 fir den
Bereich zwischen der StraRe Uberseering und der StraRe SydneystraRe (Bezirk

Hamburg-Nord, Ortsteil 408) wird wie folgt begrenzt:

Westgrenze des Flursticks 1509 der Gemarkung Alsterdorf — Gber das Flurstick 1450
der Gemarkung Alsterdorf — Bahnanlage — Uber das Flurstiick 1450 der Gemarkung
Alsterdorf — Ostgrenze des Flurstiicks 1509 der Gemarkung Alsterdorf (Stadtteil
Winterhude) — Uberseering — Sydneystrale.
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Das malgebliche Stlick des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und die ihm
beigegebene Begrindung sowie der Vorhaben- und Erschlielungsplan werden beim

Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fir jedermann niedergelegt.

Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begrindung kénnen beim ortlich zustandigen Be-
zirksamt wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden. Soweit
zusatzliche Abdrucke beim Bezirksamt vorhanden sind, kdénnen sie gegen

Kostenerstattung erworben werden.

2. Wird diese Verordnung nach § 12 Absatz 6 des Baugesetzbuchs aufgehoben, weil
das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugelassene Vorhaben nicht
innerhalb der darin nach § 12 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs bestimmten
Frist durchgefuhrt wurde, oder weil der Trager des Vorhabens ohne Zustimmung
nach § 12 Absatz 5 Satz 1 des Baugesetzbuchs gewechselt hat und Tatsachen die
Annahme rechtfertigen, dass die Durchfihrung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans innerhalb der genannten Frist gefahrdet ist, kénnen keine
Anspriche geltend gemacht werden. Wird diese Verordnung aus anderen als den
in Satz 1 genannten Grinden aufgehoben, kann unter den in den §§ 39 bis 42 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Voraussetzungen Entschadigung verlangt werden.
Der Entschadigungsberechtigte 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 den
§§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vermdgensnachteile eingetreten

sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigefiuhrt wird.

3. Unbeachtlich werden
a) eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des Baugesetzbuchs
beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,
b) eine unter Berlcksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhéltnis des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und
¢) nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des Ab-
wagungsvorgangs,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans schriftich gegenuber dem  6rtlich
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zustandigen Bezirks-amt unter Darlegung des die Verletzung begrindenden
Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler

nach § 214 Absatz 2a des Baugesetzbuchs beachtlich sind.

§2

Fir die Ausfuhrung des Bebauungsplans gelten nachstehende planungsrechtliche

Vorschriften:

1.

Im Kerngebiet und im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager

im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Im Kerngebiet sind das Gebiet versorgende Laden mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Kosmetik,
ParfUmerie, pharmazeutische Artikel (Apotheke), Schnittblumen, Zeitungen, Zeitschriften)
zulassig. Grofiflachige Einzelhandels- und sonstige grofRflachige Handelsbetriebe nach §
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3787), geandert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1807), mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimerie, Pharmazeutische Artikel (Apotheke), Medizinische
und orthopadische Gerate (Sanitatswaren), Schnittblumen, Zoologischer Bedarf,
Zeitungen, Zeitschriften, Blicher, Papier- und Schreibwaren, Birobedarf, Spielwaren,
Kinstler- und Bastelbedarf, Bekleidung aller Art, Schuhe, Lederwaren, Kurzwaren,
Schneidereibedarf, Handarbeiten, Optik- und Fotoartikel, Uhren und Schmuck,
Musikinstrumente und Musikalien, Babyausstattung, Hobby- und Freizeitbedarf, Sport- und
Campingbedarf (ohne Campingmébel, Wohnwagen, Boote), Anglerbedarf, Waffen und
Jagdbedarf, Telekommunikationsartikel, Computer inkl. Zubehér und Software,
Elektrokleingerate und Unterhaltungselektronik, Leuchten, Lampen, ElektrogroRgerate
(weiRe Ware), Haushaltswaren, Hausrat, Raumausstattung, Einrichtungszubehoér (auch
Kiche und Bad), Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Briefmarken, Minzen,
Heimtextilien, Gardinen, Bettwaren (ohne Matratzen), Fahrrader inkl. Zubehdér geman
,2Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel® in der Fassung vom 12. September 2019),

sind unzulassig.

Im Kerngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Vergnigungsstatten, Bordelle

und bordellartige Betriebe, Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und
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GrolRgaragen und Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter nach § 7 Absatz 2 Nummern 2, 5 und 6 der BauNVO
unzulassig. Ausnahmen flr Tankstellen und Wohnungen nach § 7 Absatz 3 BauNVO

werden ausgeschlossen.
In dem allgemeinen Wohngebiet ist eine Wohnnutzung im Erdgeschoss unzuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 BauNVO

ausgeschlossen.

In den mit MK 2 und WA bezeichneten Teilen des Plangebiets ist eine Uberschreitung der

festgesetzten Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ausgeschlossen.

In dem mit MK 1 bezeichneten Teil des Plangebiets ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Gebaudehohe durch Dach- und Technikaufbauten um bis zu 2,5 m, in dem
mit MK 2 bezeichneten Teilbereich um bis zu 2,65 m und in dem mit WA bezeichneten
Teilbereich um bis zu 1,28 m zulédssig. Im Kerngebiet ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Gebaudehodhe fur Fahrstuhluberfahrten um bis zu 1,5 m und im allgemeinen
Wohngebiet bis zu 1,28 m zuldssig. Zur Abschirmung der Dach- und Technikaufbauten ist
auf allen Dachflachen eine durchgangige, 2,5 m hohe Sichtschutzwand aus nicht
glanzendem, blickdichten Material in einem Abstand von 3 m hinter der aufleren
Gebaudekante, mit Ausnahme von Fahrstuhliberfahrten, zu errichten. Abweichend von

Satz 3 ist die Sichtschutzwand im allgemeinen Wohngebiet nur 1,28 m hoch auszubilden.

Die Sichtschutzwand ist dauerhaft zu begriinen. In dem mit MK 1 bezeichneten Teil des
Kerngebiets kodnnen Unterschreitungen des 3 m Abstands zur Gebaudekante
ausnahmsweise in geringem Umfang zugelassen werden. Im Kerngebiet dirfen
Fahrstuhliberfahrten die festgesetzte Gebaudehodhe ebenfalls um 2,5 m (berschreiten,

sofern diese mindestens 3 m hinter der auf3eren Gebaudekante zurtickbleiben.

Im Kerngebiet und im allgemeinen Wohngebiet sind auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, mit Ausnahme von
Wege- und Platzflachen, Sitzbanken, Beleuchtungsanlagen, Anlagen fir die Entliftung
von Tiefgaragen und Gebauden, Fahrradabstellanlagen ohne Uberdachungen, (Flucht-)
Treppen der Tiefgarage mit einer Hohe von hdéchstens 1 m Uber dem umgebenden
Gelandeniveau ohne Uberdachungen, weitere Treppenanlagen, Miillstandorten,
Kunstwerken, Einfriedungen der Kinderspielflachen sowie der Spielgerate innerhalb der

Kinderspielflachen, unzulassig.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Im Kerngebiet und im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze nur in Tiefgaragen und
innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze zulassig. Tiefgaragen sind unter

Erdgleiche herzustellen.

Tiefgaragen sowie in Untergeschossen befindliche Abstellrdume, Technikrdume und
Versorgungsraume sind aulerhalb der Uberbaubaren Flachen nur innerhalb der
festgesetzten Flache fiir Tiefgaragen zuldssig. Geringfiigige Uberschreitungen der fiir
Tiefgaragen festgesetzten Flache durch untergeordnete Bauteile wie Licht- und
Beluftungsschachte sowie erforderliche Fluchttreppen kdénnen ausnahmsweise in

geringem Umfang zugelassen werden.
Innerhalb der festgesetzten Flache fiir Tiefgaragen sind maximal 500 Stellplatze zulassig.

Die festgesetzten Geh- und Fahrrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt
Hamburg zu verlangen, allgemein zugangliche Wege anzulegen und zu unterhalten.
Geringfugige Abweichungen von den festgesetzten Geh- und Fahrrechten konnen

zugelassen werden.

Im Kerngebiet sind die Aufenthaltsrdume - hier insbesondere die Pausen- und
Ruheraume — durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten
zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten
Gebaudeseiten nicht moglich ist, muss fir diese Rdume ein ausreichender Schallschutz
an AuBentiren, Fenstern, Aulenwanden und Déachern der Gebdude durch bauliche

Malnahmen geschaffen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet ist an den Fassaden des Wohngebludes durch geeignete
bauliche Schallschutzmallinahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten
(zum Beispiel verglaste Loggien), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung
vergleichbare MalRnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Maflnahmen
insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erm(glicht, dass in Schlafrumen
ein Innenraumpegel bei teilge [ ffneten Fenstern von 30 dB(A) wl hrend der Nachtzeit nicht
Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalRnahme in Form von verglasten
Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilge ([ ffneten Bauteilen erreicht werden.
Wohn-/SchlafrCume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrlume

zU beurteilen.

Die festgesetzte Schutzwand ist im Osten und Norden mit insgesamt 30,3 m Lange und 2
m Hbéhe und im Westen mit 22,5 m Lange und 0,8 m Hohe als aktiver Larmschutz fiir die
Ostlich unmittelbar angrenzende Wohnbebauung herzustellen. Von der festgesetzten

Lange und Hoéhe der Larmschutzwand kénnen Abweichungen zugelassen werden, wenn
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16.

17.

18.

19.

larmtechnisch nachgewiesen wird, dass der Schutzzweck des aktiven Larmschutzes

hierdurch nicht beeintrachtigt wird.

An den mit ,.c* gekennzeichneten Gebludeseiten des allgemeinen Wohngebiets sind vor
den zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen verglaste Vorbau-
ten (z. B. verglaste Loggien, Wintergarten), verglaste Laubengange oder in ihrer Wirkung
vergleichbare Mallnahmen vorzusehen. Ausnahmsweise kann bei Nachweis, dass die
entsprechenden Beurteilungspegel nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), geandert
am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 BS5) eingehalten werden, auf die aufgefuhrten

MafRnahmen verzichtet werden.

Im Kerngebiet ist der Erschiitterungsschutz der Gebaude durch bauliche oder technische
Maflnahmen (z.B. an Wanden, Decken und Fundamenten) so sicherzustellen, dass die
Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirken auf
Menschen in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 3 eingehalten werden. Im allgemeinen
Wohngebiet ist der Erschutterungsschutz der Gebdude durch bauliche oder technische
Mafinahmen (z.B. an Wanden, Decken und Fundamenten) so sicherzustellen, dass die
Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirken auf
Menschen in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 4 eingehalten werden. Die DIN 4150-2, Teil 2,
Ausgabe 1999-06, ist zu kostenfreier Einsicht fur jedermann im Staatsarchiv
niedergelegt. Zusatzlich ist durch die baulichen und technischen MalRnahmen zu
gewahrleisten, dass der sekundare Luftschall die Immissionsrichtwerte der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt
S. 503), geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.2017 B 5), Nr. 6.2, fir die jeweils im
Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) oder Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr)

schutzwirdigen Aufenthaltsraume nicht Uberschreitet.

Im Kerngebiet und dem allgemeinen Wohngebiet sind auf mindestens 20 v.H. der
Dachflachen Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie zu
errichten. Diese dirfen die festgesetzte Gebaudehohe im Kerngebiet um bis zu 2,5 m und
im allgemeinen Wohngebiet um bis zu 1,28 m Uberschreiten und missen mindestens 3 m
hinter den &uBeren Gebdaudekanten =zurtckbleiben. Eine Konzentration der zu
errichtenden Solaranlagen auf einzelnen Dachflachen ist zulassig. Die vorgenannte

Regelung lasst die unter § 2 Ziffer 24 dieser Verordnung getroffene Regelung unberihrt.

Aulerhalb von [ffentlichen Strallenverkehrsfl_chen sind Gel[ndeaufh[hungen und

Abgrabungen im Kronenbereich zu erhaltender Blume unzulssig. Im Einzelfall k' 'nnen
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20.

21.

22.

23.

24.

25.

Ausnahmen zugelassen werden, wenn der langfristige Erhalt des betroffenen Baumes
dadurch nicht geflhrdet ist.

Die mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu unterhalten.
Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen so vorzunehmen, dass der Charakter, der Umfang
und das Erscheinungsbild der Baumgruppe erhalten bleibt. Eine geringflgige Abweichung

von dem jeweils festgesetzten Baumstandort kann zugelassen werden.

Die im Kerngebiet und im allgemeinen Wohngebiet festgesetzten Flachen fiir die Erhaltung
von Baumen, zum Anpflanzen von Baumen, zum Anpflanzen von B&umen und
GroRstrauchern sowie fur die Erhaltung und zur Ergdnzungspflanzung von Baumen und
GrofRstrauchern sind dauerhaft zu unterhalten. Ersatzpflanzungen, Neupflanzungen und
Erganzungspflanzungen sind so vorzunehmen, dass jeweils der Charakter, der Umfang

und das Erscheinungsbild als geschlossener Geholzstreifen erhalten und entwickelt wird.

Far festgesetzte Baum- und Grol3strauchpflanzungen sind standortgerechte Laubgehdlze
und fur die nach §2 Nummer 21 festgesetzten Flachen sind standortgerechte
einheimische Laubgeholze zu verwenden und dauerhaft zu unterhalten. Anzupflanzende
Baume missen einen Stammumfang von mindestens 20 cm, in 1 m Hoéhe Uber dem
Erdboden gemessen, aufweisen. Fir anzupflanzende mehrstdmmige Baume sind
mindestens vierfach verpflanzte Solitarbaume mit Ballen, Pflanzbreite mindestens 150 cm
und Pflanzhéhe mindestens 350 cm, und fir anzupflanzende GroRstraucher sind
mindestens dreifach verpflanzte Solitarstraucher mit Ballen, Pflanzhéhe mindestens

175 cm, zu verwenden.

Im Plangebiet einschlieBlich der nach § 2 Nummer 21 festgesetzten Flachen sind
insgesamt mindestens 130 Baume und Grofistrducher zu pflanzen, davon insgesamt

mindestens 65 grof3kronige und mittelkronige Baume.

Im Plangebiet sind die nicht Uberbauten Grundsticksflachen und die nicht Uberbauten
Flachen auf Tiefgaragen und anderen unterirdischen Gebdudeteilen zu begrinen und
dauerhaft zu unterhalten. Hiervon ausgenommen sind die notwendigen befestigten

Flachen, zum Beispiel flir Wege, Terrassen, Treppen und Tiefgaragenzufahrten.

Im Plangebiet sind zu begrinende Flachen auf Tiefgaragen und anderen unterirdischen
Gebaudeteilen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen. Fir Grof3strauch- und Heckenpflanzungen muss der durchwurzelbare
Substrataufbau mindestens 80 c¢m betragen. Fir Baumpflanzungen muss der
durchwurzelbare Substratraum je Baum mindestens 12 m?® und der durchwurzelbare

Substrataufbau mindestens 80 cm betragen. Im Wurzelbereich jedes anzupflanzenden
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26.

27.

28.

29.

Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 9 m? anzulegen und zu
begrinen. Der Aufbau der begrinten Tiefgaragenflachen ist so auszubilden, dass
anfallendes Niederschlagswasser in einer Retentionsschicht planmafRig zurlckgehalten

und Uber gedrosselte Ablaufe verzogert abgeleitet wird.

Im Plangebiet sind die Dachflachen im WA als Retentionsgrindacher auszubilden. Die
verbleibenden Dachflachen im Plangebiet sind mit einem mindestens 12 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft mindestens extensiv zu
begriinen. Ausgenommen hiervon sind Flichen fir technische Dachaufbauten und
Dachausstiege sowie Flichen, die dem Brandschutz, der Belichtung, der Be- und
Entliftung, oder die als Dachterrassen dienen. Es sind jedoch mindestens 75 vom Hundert
(v.H.) der Dachfl chen eines Gebludes zu begriinen. Eine Reduzierung auf bis zu 50 v.H.
kann nach folgender MalRgabe zugelassen werden: je angefangene 5 v.H. Reduzierung
ist der durchwurzelbare Substrataufbau auf der jeweils verbleibenden zu begrinenden
Dachfllche um mindestens 3 cm zu erhlhen. Begrunte Dachfl_chen unterhalb von
aufgest nderten Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sowie unterhalb von mindestens
50 cm aufgestinderten sonstigen technischen Dachaufbauten kinnen auf die

Dachbegriinungsfl_che angerechnet werden.

Im Plangebiet sind Geh- und Fahrwege, mit Ausnahme von Tiefgaragenzufahrten,
ebenerdige nicht Uberdachte Stellplatzflichen, Terrassen und Platzflichen sowie
Feuerwehrumfahrten und -aufstellflachen in wasser- und Iluftdurchlassigem Aufbau

herzustellen.

Im Plangebiet sind bauliche und technische Malinahmen, wie zum Beispiel Drainagen, die
zu einer dauerhaften Absenkung des vegetationsverfigbaren Grund- oder
Stauwasserspiegels fluhren, unzulassig. Sofern Kasematten (Licht- und Liftungsschéachte
unter Gelande) in den Grund- oder Stauwasserspiegel eingreifen, ist deren Entwasserung

nur in einem geschlossenen Leitungssystem zuldssig.

Im Plangebiet sind zur Vermeidung des Vogelschlags Flachen aus Glas durch geeignete
Mallnahmen (z.B. mehrschichtiger Fassadenaufbau, Gliederung der Fassade,
Aufbringung wirksamer Markierungen, Verwendung transluzenter Glaser und Verwendung
von Glasflachen mit einem niedrigem Lichtreflexionsgrad) erkennbar fir das Vogelauge zu
strukturieren bzw. als Hindernis sichtbar zu machen, wenn der Glasanteil der Fassade
grofder als 75% ist oder zusammenhangende Glasflachen mit Glasscheiben von groRer 6
Quadratmeter vorgesehen sind. Satz 1 gilt nicht fir Glasflachen bis 10 Meter

Gelandeoberkante, es sei denn, die Glasflachen befinden sich in unmittelbarer Umgebung
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30.

zu Geholzen, Gewassern oder grofieren Vegetationsflachen (wie z.B. Wiesen) oder

ermoglichen eine Durchsicht auf Vegetation, Gewasser oder Himmel.

Im Plangebiet sind Aul3enleuchten ausschlie3lich zur Herstellung der verkehrssicheren
Nutzung der Freiflachen zuldssig. Diese sind als monochromatisch abstrahlende Leuchten
oder Lichtquellen mit méglichst geringen Strahlungsanteilen im ultravioletten Bereich mit
Wellenlangen zwischen 585 und 700 Nanometern und maximal 3.000 Kelvin
Farbtemperatur zulassig. Die Leuchtgehause sind gegen das Eindringen von Insekten
abzuschirmen und dirfen eine Oberflachentemperatur von 60 Grad C nicht Uberschreiten.
Die Lichtquellen sind geschlossen auszufihren. Eine Abstrahlung oberhalb der

Horizontalen, insbesondere auf Gehdlze und Biotope, ist zu vermeiden.

§3

Fir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebauungsplane aufgehoben.

Hamburg, den XY

Das Bezirksamt Hamburg-Nord
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1 Anlass der Planung

Das Plangebiet befindet sich in der City Nord im Norden des Stadtteils Winterhude. Es handelt
sich um einen Buro-Standort aus den 1960er-Jahren, welcher seit dem 1. Mai 2013 aufgrund
seiner herausragenden Bedeutung als Gesamtensemble unter Denkmalschutz steht. Aktuell
befindet sich im Plangebiet, das im Wesentlichen das Flurstick 1509 der Gemarkung
Alsterdorf (Uberseering 26) mit ca. 3,2 Hektar umfasst, ein 1985 errichteter Gebdudekomplex,
welcher gegenwartig von der Postbank als Zentrale genutzt wird. Das im Plangebiet
bestehende Gebaude ist aufgrund der ErschlieBungs- und Grundrissstrukturen gegenwartig
weder sinnvoll weiter nutzbar noch als konstituierender Bestandteil des Denkmalensembles
der City Nord geschutzt.

Durch diese Entwicklung ergibt sich die Notwendigkeit und besteht die Mdglichkeit, das
Plangebiet stadtebaulich neu zu ordnen. Der ,Masterplan City Nord“ des Bezirksamtes
Hamburg-Nord von 2011 zeigt hierfir mogliche Entwicklungsperspektiven auf. Zum einen soll
die herausragende Qualitdt als Burostandort gesichert werden, zum anderen sollen
erganzende Nutzungen zu einer hoheren Urbanitat fliihren. So soll sich die City Nord von einem
monofunktionalen Quartier zu einem belebten Stadtteil mit gemischten Nutzungen entwickeln.
Vor dem Hintergrund dieser Zielsetzung wurde 2019 fur das Plangebiet ein stadtebaulich-
freiraumplanerisch-hochbauliches Werkstattverfahren durchgefiihrt. Aufgabenstellung war es,
ein Bebauungskonzept fiir einen gemischt genutzten Gebaudekomplex zu entwickeln, welcher
- unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Leitbildes ,Burostadt im Grunen® des
.Masterplan City Nord“ - im Schwerpunkt Blronutzungen, aber auch zusatzliche
Nutzungsbausteine aus den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Soziales, Freizeit
und Sport aufnehmen soll.

Der daraus hervorgegangene pramierte Entwurf legt einen Schwerpunkt auf die weitgehende
Erhaltung des Rohbaus des Bestandsgebaudes, welches in Teilen auch zurlickgebaut werden
muss. Aus Grunden der Nachhaltigkeit und Effizienz soll auf einen Komplett-Abriss verzichtet
werden. Infolgedessen stellt der pramierte Entwurf einen Prototyp flir nachhaltige
Stadtentwicklung dar und zeigt auf, wie Bestandsgebaude sinnvoll saniert und in Kombination
mit nachhaltig neugebauten Elementen den Anforderungen moderner Buro- und
Wohngebaude gerecht werden konnen. Der zukinftige Gebaudekomplex soll als
eigenstandiges Ensemble wahrnehmbar sein und so dem stadtebaulichen Leitbild der City
Nord folgen. Er soll schwerpunktmaflig Blronutzungen dienen, aber auch Wohnnutzungen
und im Sinne eines Campus mit Quartierscharakter weitere untergeordnete
Nutzungsbausteine wie eine Kita enthalten. So soll insgesamt ein belebtes Quartier entstehen
und durch kurze Wege zwischen unterschiedlichen Nutzungen sollen Verkehre vermieden
werden.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Winterhude 7 vom 22.
Mai 1986. Da das in diesem Plan festgesetzte Mal® der baulichen Nutzung und die
festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen nicht mit den Planungsabsichten vereinbar
sind, soll angelehnt an den pramierten architektonischen und freiraumplanerischen Entwurf



ein neuer Bebauungsplan aufgestellt und damit die Realisierung des Vorhabens
planungsrechtlich gesichert werden.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt geandert am 26. April 2022 (BGBI. | S. 674, 677).
In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs-
und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Der Bebauungsplan Winterhude 72 wird nach § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan mit einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchflihrungsvertrag sowie nach
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Das Vorhabengebiet
umfasst dabei das Flurstiick 1509 der Gemarkung Alsterdorf. Arrondierend werden gemaf §
12 Absatz 4 BauGB die umgebenden StralRenverkehrsflachen, die Grinflache im Norden
sowie die Bahnanlagen anteilig in den Geltungsbereich des Bebauungsplans miteinbezogen.

Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen
vor (siehe Kap. 4).

Auf die planungsrechtliche Méglichkeit der Beschleunigung des Bebauungsplanverfahrens
durch Verzicht auf die frihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung soll nicht
zurtckgegriffen werden. Gemaly § 13a Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 3
BauGB wird lediglich von der Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
abgesehen. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist nicht erforderlich.

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss 05.04.2022 (Amtl. Anz.
Nr. 36 S. 654) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher
Unterrichtung und Eroérterung hat nach der Bekanntmachung vom 16.10.2020 (Amtl. Anz. Nr.
90 S. 2075) stattgefunden. Die offentliche Auslegung hat nach der Bekanntmachung vom
XX XX XXXX (Amtl. Anz. Nr. X S. X) stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung
3141 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir das Plangebiet
uberwiegend ,Gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienstleistungszentren fir die
Wohnbevélkerung und fur die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden
soll“ dar. Die Parkanlage sudlich der Bahntrasse im Norden des Plangebietes ist als
,Granflachen” dargestellt. Die Bahntrasse selbst ist als ,Bahnlinien® nachrichtlich
Ubernommen. Dariber hinaus sind ,Bahnlinien® entsprechend der geplanten Erweiterung der
U-Bahnlinie 5 am Ostrand des Plangebietes dargestellt. Entlang der Sidgrenze der
,Grunflachen® ist zudem eine Hochspannungsleitung dargestellt.
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Der Bebauungsplan ist gemal § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Es sind keine Anderungen oder Berichtigungen des Flachennutzungsplans erforderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet iberwiegend das Milieu ,verdichteter Stadtraum®
dar. Fur die Parkanlage sldlich der Bahntrasse im Norden des Plangebietes ist das Milieu
.Parkanlage” dargestellt. Die Bahntrasse selbst ist als Milieu ,Gleisanlagen, oberirdisch®
dargestellt. Das gesamte Plangebiet und weitrdumige Umfeld ist aulerdem mit der
Milieutbergreifenden Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt* gekennzeichnet.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz ist der Grofdteil des Plangebietes als
Biotopentwicklungsraum 13a ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem
Grinanteil® dargestellt. Fir die Parkanlage sudlich der Bahntrasse im Norden des
Plangebietes ist der Biotopentwicklungsraum 10a ,Parkanlage” dargestellt. Flr die Bahntrasse
selbst ist der Biotopentwicklungsraum 14d ,Gleisanlagen, oberirdisch dargestellt.

Fir den Bebauungsplan sind keine Anderungen oder Berichtigungen des
Landschaftsprogramms erforderlich.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.21 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Winterhude 7 vom 22. Mai 1986. Der
Bebauungsplan setzt fir das Baugrundstiick ein Kerngebiet (MK) fest. Das Mal der baulichen
Nutzung ist durch eine Grundflachenzahl GRZ von 0,6, eine Geschossflachenzahl GFZ von
1,5 und die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze beschrankt. Fur die Hauptachse des
Gebaudes ist eine maximale Geschossigkeit von sechs Geschossen, fir den sudlichen
Teilbereich eine maximale Geschossigkeit von zwei bzw. drei Geschossen festgesetzt. Fur die
horizontalen Gebaudefliigel sind maximal finf Geschosse sowie ein weiteres Vollgeschoss als
Luftgeschoss zulassig. Zwischen den Gebaudefligeln ist auf der Ostseite zudem eine
vollflachige eingeschossige Bebauung zuldssig. Die Uberbaubare Flache bildet als (erweiterte)
Baukorperfestsetzung das damals in Planung befindliche und heute im Bestand vorhandene
Gebaude ab.

Die sudlich der Bahntrasse vorhandene Parkanlage ist als offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage (FHH) festgesetzt. Der darin verlaufende Djakartaweg sowie
die sudlich und sitidwestlich des Baugebietes vorhandenen StraBen Uberseering und
Sydneystralle sind entsprechend ihrer Nutzung als Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.

Der Bebauungsplan Winterhude 7 setzt ferner an der westlichen Grundsticksgrenze zwei
Flachen fir Garagen und Stellplatze sowie zwischen diesen ein Anpflanzungsgebot fir
dichtwachsende Baume und Straucher fest. Daruber hinaus gilt fir einen noérdlichen und
Ostlichen Bereich des Plangebietes ein Ausschluss von Nebenanlagen.

In der offentlichen Parkanlage im Norden des Plangebietes ist zudem eine vorhandene
oberirdische Freileitung mit 110 kV gekennzeichnet.
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Die im Norden des Plangebietes vorhandene Bahntrasse wurde nachrichtlich als oberirdische
Bahnanlage ibernommen.

3.2.2 Denkmalschutz

Das Plangebiet ist Bestandteil der City Nord, welche als Gesamtensemble aus grof3en
Verwaltungsgebauden, die als markante Solitére in Erscheinung treten, zusammenhangend
gestalteten AuRenanlagen, dem offentlichen zentralen City-Nord-Park sowie dem Netz aus
erhobenen FuRgangerbriicken denkmalgeschiitzt ist.

Dementsprechend ist das gesamte Plangebiet Teil des denkmalgeschitzten
Gesamtensembles City Nord. Die im Plangebiet befindlichen FuRgangerbricken sind zudem
als Einzeldenkmale geschutzt.

Ostlich des Plangebietes befindet sich das denkmalgeschiitzte Gebaudeensemble
Uberseering 24, welches einst fiir die IBM Deutschland GmbH errichtet wurde und aktuell von
der Firma Tchibo als Unternehmenszentrale genutzt wird.

Fir diese Einzeldenkmaler ist der Umgebungsschutz nach § 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
vom 05. April 2013 (HmbGVBI S.142), geandert am 26. Juni 2020 (HmbGVBI. S. 380, 384) zu
bericksichtigen.

Die neue Bebauung hat die denkmalrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

3.23 Altlastenverdachtige Flachen

Im Geltungsbereich befinden sich aktuell gemal Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert am 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306,
308), keine bekannten  altlastverdachtigen Flachen,  Altlasten, schadliche
Bodenveranderungen, Verdachtsflachen und / oder Grundwasserschaden.

3.24 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans das Vorhandensein von Kampfmitteln und Bombenblindgangern aus dem 2.
Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Der ndrdliche Bereich entspricht einer
kampfmittelfreien Flache. Fir die sudlich davon lokalisierten kleinteiligen Flachen gibt es
keinen Hinweis auf Bombenblindganger oder vergrabene Kampfmittel aus dem 2. Weltkrieg.
Fir das Baugrundstiick besteht auf den Uberwiegenden Flachen der Verdacht auf vergrabene
Kampfmittel sowie fur einen Teilbereich entlang der sudlichen Grundstlucksgrenze zusatzlich
Bombenblindgangerverdacht. Flr zwei weitere Flachenbereiche im Westen und mittig des
Plangebiets besteht allgemeiner Bombenblindgangerverdacht aufgrund einer Trimmerflache.
Nach der Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittel-VO) vom
13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S.557), geandert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289), ist die
Grundstlickseigentimerin oder die Veranlasserin des Eingriffs in den Baugrund verpflichtet,
geeignete Malnahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von Gefahren und
Schaden durch Kampfmittel bei der Durchfihrung der Bauarbeiten erforderlich sind (§ 6
Absatz 2 Kampfmittel-VO).



Spatere Baumalnahmen sind im Einzelnen beim Kampfmittelrdumdienst abzufragen. Vor
Baubeginn sind wegen regelmalig aktualisierter Datenbestande der Luftbildauswertung
erneute Untersuchungen durch den Kampfmittelrdumdienst notwendig.

3.25 Schutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope

Fir das Plangebiet und das nahere Umfeld bestehen keine Schutzgebiete im Sinne von §§ 23
bis 29 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert am 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362, 1436), in Verbindung mit § 10 Hamburgisches
Gesetz zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt gedndert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92), oder nach
Abschnitt 2 Netz ,Natura 2000“ des BNatSchG.

Nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 14 HmbBNatSchAG und der Anlage zum HmbBNatSchAG
besonders geschiitzte Biotope sind im Plangebiet und im angrenzenden Umfeld nicht
vorhanden (siehe Kap. 4.2.5.1).

3.2.6 Baumschutz

Fiar die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung
Hamburg (BaumSchVO) vom 17.September 1948 (Sammlung des bereinigten
hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
359, 369). Bei Fall- und SchnittmalRnahmen an Baumen und Hecken sind die Regelungen der
BaumSchVO einschlieBlich der tblichen Ersatzregelungen maf3geblich.

3.2.7 Artenschutz

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind bei der Umsetzung
von Vorhaben die Vorschriften des besonderen und strengen Artenschutzes gemaf § 44 ff
BNatSchG zu beachten. Hierzu liegt ein Artenschutz-Fachbeitrag vor.

3.2.8 Besondere Bodenschutzbestimmungen

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwurdigen Béden im Sinne von § 2 Absatz 2 Nummer
2 BBodSchG vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert am 25. Februar 2021
(BGBI. | S. 306, 308).

3.29 Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt gemal § 12 Absatz 3 Nummer 2 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) in der
Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 699), zuletzt gedndert am 10. August 2021 (BGBI. | S.
3436, 3481), im Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens Hamburg Airport.

Die sich aus dem LuftVYG ergebenden Beschrankungen hinsichtlich der Bauhohe von
Bauwerken werden durch die getroffenen planerischen Festsetzungen zur Zahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse bzw. zur maximalen Hohe baulicher Anlagen berlcksichtigt (siehe
Kap. 5.1.2.3). Die Beschrankungen gelten auch fiir temporare Bauwerke wie einzusetzendes
Baugerat (z.B. Baukrane).



3.2.10 Vorgesehene unterirdische Bahnanlage

Das Plangebiet wird entlang der dstlichen Plangebietsgrenze, im Verlauf des Uberseerings,
von einer geplanten U-Bahnlinie, welche die bisher unzureichend erschlossenen Stadtteile im
Nordwesten und Nordosten der Stadt mit der Innenstadt verbinden soll, tangiert. Der
vorgesehene Trassenverlauf ist im Flachennutzungsplan gekennzeichnet. Die Behorde fir
Wirtschaft und Innovation hat am 30.09.2021 den Planfeststellungsbeschluss fir die neue U-
Bahn-Linie U5-Ost erlassen (Az. 150.1415-902). Die U-Bahn-Linie wird daher als
.planfestgestellte unterirdische Bahnanlage® nachrichtlich in den Bebauungsplan
ubernommen. Der Baubeginn wird fur das Jahr 2022 angestrebt (Drucksache 22/2073
Burgerschaft der Freien und Hansestadt Hamburg).

3.2.11 Giterumgehungsbahn

Gemaly Koalitionsvertrag ist die Ertuchtigung der bestehenden nordlichen
Guterumgehungsbahn (nGUB) sowie ihr zweigleisiger Ausbau (soweit moglich) vorgesehen.
Hierzu ist bereits eine Machbarkeitsstudie zur méglichen Nutzung der nGUB zuséatzlich fiir den
Schienenpersonennahverkehr (SPNV) im Rahmen des Dialogforums Schiene Hamburg-
Altona beauftragt. Die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans steht dem Ausbau
der nGUB entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze nicht entgegen.

3.2.12 Larmschutzbereich

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im Umfeld des Verkehrsflughafens Hamburg durch
Fluglarm belastet. Nach § 2 Absatz 2 Nummer 2 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm in
der Fassung vom 31. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2551) ist der Uberwiegende Teil des
Plangebietes mit Ausnahme eines Teilbereichs im Stidwesten in der Tag-Schutzzone 2 sowie
anteilig in einem vom Nordwesten nach Sudosten verlaufenden Streifen innerhalb der
Nachtschutzzone nach der Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereiches flr
den Verkehrsflughafen Hamburg (Fluglarmschutzverordnung - FluLarmHmbV) in der Fassung
vom 21. Februar 2012 (HmbGVBI. S. 77), zuletzt geandert am 6. Oktober 2020 (HmbGVBI. S.
523, 525), mit aquivalenten Dauerschallpegeln gréRer gleich 60 dB(A) im Tagzeitraum
gelegen.

Gemal §§ 5 und 7 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm dirfen in diesem Bereich
Wohnungen nur dann errichtet werden, wenn die Anforderungen der raumumhullenden
Bauteile (z. B. Schallschutzfenster) nach der Flugplatz-Schallschutzmalinahmenverordnung
(2. FlugLSV) vom 8. September 2009 (BGBI. | S. 2992) eingehalten werden. Im
Bebauungsplan werden keine Wohnnutzungen in der Tag-Schutzzone 2 vorgesehen.

3.213 Hochspannungsleitung

Im Bereich der Grunflache des City-Nord-Parks verlauft parallel zur Bahntrasse eine 110 kV
Hochspannungsfreileitung. In der Parkanlage befindet sich auch ein dazugehérender Mast.
Mit den getroffenen planerischen Festsetzungen zu den Baugrenzen und der Zahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse bzw. maximalen Hohe baulicher Anlagen (siehe Kap. 5.1.2.3).



werden die erforderlichen seitlichen Abstdnde zu der Hochspannungsfreileitung
berlcksichtigt.

3.214 Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie Durchfiihrungsvertrag

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 72 existieren ein Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sowie ein Durchfihrungsvertrag. Der Vorhaben- und Erschlielungsplan ist
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Im Durchflhrungsvertrag werden
weitere Vereinbarungen insbesondere zu MaRnahmen zur Ausgestaltung des Wohnungsbaus
einschlielllich des Anteils an &ffentlich gefoérderten Mietwohnungen, zur Unterbringung des
ruhenden Verkehrs, zur Freiflachengestaltung einschlieBlich Kinderspielflachen, zur
Umsetzung der Mallinahmen zum Baumschutz und zum Baumersatz, zum Naturschutz und
zum Artenschutz getroffen.

Der Durchfihrungsvertrag wurde am XX. XX.XXXX geschlossen.
3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.31 Vertrag fiir Hamburg — Wohnungsbauprogramm

Im Jahr 2011 haben der Senat und die sieben Hamburger Bezirke sich erstmals mit dem
.Vertrag fir Hamburg — Wohnungsneubau“ zu einer erheblichen Verstarkung des
Wohnungsbaus in Hamburg verpflichtet. Senat und Bezirke streben seitdem an, die Zahl der
neu gebauten Wohnungen pro Jahr deutlich zu steigern. 2016 wurde in einer Fortfiihrung des
Vertrags die damalige Zielvereinbarung von 6.000 Wohnungen auf 10.000 Wohnungen erhoht.
Zusatzlich sieht das ,Bindnis fir das Wohnen* zwischen der FHH und den
wohnungswirtschaftlichen Verbanden Hamburgs vor, 30% dieser neuen Wohnungen als
geférderte Wohnungen zu errichten, darunter auch solche fir Haushalte mit mittlerem
Einkommen.

Der Bezirk Hamburg-Nord hat sich im Rahmen des Vertrages zur Genehmigung von jahrlich
1.200 Wohnungen verpflichtet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Winterhude 72 leistet einen Beitrag zu den
aufgefuhrten Zielen, indem er die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Schaffung von
180 Mietwohneinheiten, wovon ein Drittel im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau, ein Drittel
im freifinanzierten Mietwohnungsbau und ein Drittel als Eigentumswohnungen realisiert
werden sollen, ermdglicht. Die Realisierung von offentlich geférderten und freifinanzierten
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau innerhalb einer bestimmten Frist und deren
Belegung sowie zum Teil Uber die Regelungsmdglichkeiten des Bebauungsplans
hinausgehende Anforderungen an den Stadtebau, Hochbau oder Freiraum werden im
Durchfihrungsvertrag geregelt.

In 2021 erfolgte eine Fortschreibung des Biindnisses fiir Wohnen. Der Anteil der erforderlichen
geférderten Wohnungen wurde auf 35 % angehoben. Die aktuell geltende Fassung des
Bindnisses sieht bezlglich des Anteils der geférderten Wohnungen jedoch eine
Offnungsklausel vor, welche die Betroffenheit von Wohnungsbauprojekten in einem
fortgeschrittenen Planungsstand bezlglich des genannten prozentualen Anteils einschrankt.
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Dieses trifft fir das vorliegende Projekt zu. Der Einleitungsbeschluss zu dem vorliegenden
Bebauungsplan wurde auf Basis der vorherigen Blindnisvereinbarung gefasst. Der darin
enthaltene Anteil von 30% flr geférderte Wohnungen gilt daher als Maligabe flir das Projekt;
alle Planungen wurden auf den genannten Anteil abgestellt.



3.3.2 Masterplan City Nord

Der Masterplan City Nord aus dem Jahr 2011 stellt den stadtebaulichen und
planungsrechtlichen Rahmen zur perspektivischen Entwicklung der City Nord dar. Es ist
beabsichtigt, einerseits die herausragende Qualitdt des Burostandorts zu sichern und
andererseits durch erganzende Nutzungen die City Nord von einem monofunktionalen
Quartier zu einem belebten Stadtteil mit gemischten Nutzungen zu entwickeln. Eine
vertiefende Analyse zeigt, dass fir das Plangebiet des Bebauungsplans Winterhude 72 eine
Umstrukturierung stadtebaulich vertraglich eingeleitet werden kann, da die strukturellen
Voraussetzungen gegeben sind, die eine vergleichsweise eher kleinteilige, schrittweise
Umnutzung oder Erganzung mit Wohnen erlauben. Gerade die Starkung der Wohnfunktion
verspricht eine Belebung der City Nord insgesamt, eine Starkung der Mitte (Zentrale Zone) als
Versorgungszentrum und auch eine intensivere Nutzung und Annahme der zentralen
Parkanlage.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Winterhude 72 leistet einen Beitrag zu der
angestrebten Entwicklung der City Nord, indem er die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die qualitatvolle Sicherung des Birostandorts sowie eine Nutzungsdurchmischung des
Quartiers ermoglicht.

3.3.3 Stadtebaulich-freiraumplanerischer Wettbewerb

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde 2019 fur das Plangebiet ein stadtebaulich-
freiraumplanerisch-hochbauliches Werkstattverfahren durchgefihrt. Aufgabenstellung war es,
ein Bebauungskonzept fir einen gemischt genutzten Gebaudekomplex zu entwickeln, welcher
- unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Leitbildes ,Burostadt im Grinen“ - im
Schwerpunkt Bironutzungen, aber auch zusatzliche Nutzungsbausteine aus den Bereichen
Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Soziales, Freizeit und Sport aufnehmen soll.

In dem Wettbewerbsverfahren wurden zehn stadtebaulich-freiraumplanerische Entwirfe
eingereicht. Ein Entwurf hob sich im Wettbewerbsverfahren bereits in der ersten
Bearbeitungsstufe von den Beitragen der anderen Wettbewerber ab, sodass nur dieser fur die
weiterfiihrende hochbauliche Entwicklung ausgewahlt wurde. Der pramierte Entwurf legt einen
Schwerpunkt auf die Verwendung des Rohbaus des Bestandsgebaudes, welcher ertiichtigt,
erganzt und umgenutzt werden soll. Aus Grinden der Nachhaltigkeit und Effizienz soll auf
einen Komplett-Abriss verzichtet werden. Ca. 40% des Bestand-Rohbaus sollen erhalten,
saniert und durch Aufstockung in Holzhybridbauweise erweitert werden. Durch die
Teilerhaltung der Bausubstanz entstehen Einsparungen in der Energiebilanz. Zudem tragt die
Verwendung des Baumaterials Holz fir den Rohbau der Neubauteile wesentlich zur
Okologischen Optimierung und Verbesserung der CO2-Bilanz bei. Infolgedessen stellt der
pramierte Entwurf einen Prototyp fur nachhaltige Stadtentwicklung dar und zeigt auf, wie
Bestandsgebaude sinnvoll saniert und in Kombination mit nachhaltig neugebauten Elementen
den Anforderungen moderner Biro- und Wohngebaude gerecht werden kdnnen.



Der durch eine unabhangige Jury ausgewahlte und pramierte Entwurf bildet die Grundlage fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den von der Vorhabentragerin vorgelegten und
mit dem Bezirksamt Hamburg-Nord abgestimmten Vorhaben- und ErschlieRungsplan.

Das anschlieBend weiterentwickelte Wettbewerbsergebnis beziehungsweise die daraus
hervorgegangene diesem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebaulich-
freiraumplanerische Konzeption ist in Kapitel 5 der Begriindung dargestellit.

3.34 Nahversorgungskonzept Hamburg Nord

Gemal dem bezirklichen Nahversorgungskonzept vom Februar 2019 liegt das Plangebiet
aulderhalb der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgungszentren. Die
Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben aulRerhalb der Zentralen Zone der City
Nord wird nicht empfohlen.

3.3.5 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen, Gutachten und Fachplanungen wurden zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Winterhude 72 durchgefihrt:

Baumbestand

» Baumgutachterliche Stellungnahme inkl. Baumbestandsaufnahme von April 2020,
Erganzungen und Nachtrage von Marz 2021 und November 2021

Artenschutz

» Potenzialanalyse und artenschutzfachliche Prifung von Juni 2020
Verkehr

= Mobilitdtskonzept inkl. Stellplatznachweis von Juli 2021

» Verkehrsuntersuchung von November 2021
Immissionen, Licht

= Schwingungs- und Schalltechnische Untersuchung (im Rahmen der Planung der U 5)
von April 2020

= Erschitterungstechnische Untersuchungen von Dezember 2021
» Larmtechnische Untersuchung vom September 2022
= Verschattungsgutachten von April 2021

» Tageslichtsimulation - Ermittlung der Tageslichtverfligbarkeit in Gebaude 1a und 1b
von September 2021

Baugrund- und Schadstoffuntersuchungen, Kampfmittel
= Auskunft Altlastenhinweiskataster von Marz 2021

= Prifung des Kampfmittelbelastungskatasters und erganzende Mitteilung Uber
Kampfmittelverdacht von September 2021

»  Schadstoffuntersuchung von Juni 2018
= Orientierende Schadstoffuntersuchung einschlielich Baugrundbeurteilung von
Dezember 2020
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Entwasserung

= Entwasserungskonzept vom August 2022
Ver- und Entsorgung

» Anlieferungskonzept von Januar 2021

= Ver- und Entsorgungskonzept von Mai 2021
Freianlagen

» Freiflachen- und Ersatzpflanzkonzept von Dezember 2021 (in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan integriert)

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine Grofe von ca. 4,48 Hektar und liegt nérdlich der Sydneystralte und
westlich der StraRe Uberseering im Stadtteil Winterhude in der Gemarkung Alsterdorf im
Bezirk Hamburg-Nord, Ortsteil 408. Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 1509 (Uberseering
26) sowie anteilig die umgebenden Strallenverkehrsflachen, die offentliche Grinflache im
Norden sowie die Bahnanlagen. Das ca. 3,2 ha grofRe Vorhabengebiet umfasst lediglich das
Baugrundstick (Flurstiick 1509).

3.4.2 ErschlieBungssituation, OPNV

An das Plangebiet grenzen im Siiden die SydneystralRe und im Siidosten der Uberseering an.
Beide Stral3en verfligen uber einen breiten StralRenquerschnitt und entsprechend jeweils tGber
einen Fahrbahnteiler und beidseitig lber stralienbegleitende Gehwege.

Fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist das Plangebiet Uber die Sydneystralle
erschlossen mit Zufahrt an der sudlichen Grundsticksgrenze. Der ruhende Verkehr ist
Uberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht, durch die der gesamte heutige
Gebaudekomplex unterbaut ist. Dem Burokomplex siidwestlich vorgelagert besteht aulderdem
eine oberirdische Stellplatzanlage. Entlang des Uberseerings und der Sydneystrale befinden
sich stralienbegleitende offentliche Pkw-Parkplatze (Besucherparken). Auf dem westlich
angrenzenden Grundstiick, zugeordnet zur dortigen Wohnbebauung, befinden sich Garagen
sowie Stellplatze, die zum einen ebenerdig und zum anderen auf einem Parkdeck, welches
Uber eine Rampe zu befahren ist, angeordnet sind.

Das Plangebiet ist fullaufig aus Norden, Siden und Sidosten ebenerdig sowie Uber die
bestehenden denkmalgeschutzten, fur die City Nord charakteristischen FuRgangerbricken auf
der Ebene +1 erreichbar. Im Bestand ist diese Zuwegung nicht barrierefrei gestaltet, es ist
jedoch vorgesehen, diese im Zuge der Vorhabenplanung barrierefrei herzustellen. Vom
Uberseering ausgehend fiihrt ein FuRweg in das Plangebiet. Zusétzlich besteht eine
FuBgangerbriicke, die den Uberseering sowie die SydneystraRe an der Kreuzung
Sydneystrale und Uberseering quert und das Plangebiet auf der Ebene +1 anbindet. Die
Brucke mundet in dem Blrogebaude sowie in zwei Treppenanlagen, die auf den ebenerdigen
Freiraum flhren und im Bestand keinen barrierefreien Zugang erlauben. Die Freiflachen
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zwischen der Bebauung sind teilweise begrint, die darin eingebetteten befestigten
FuRgangerbereiche dienen der inneren Erschliefung und Durchwegung des Gelandes.

Das Plangebiet umfasst ferner anteilig die StralRenverkehrsflichen Sydneystrafle und
Uberseering. In der City Nord verkehren die Metrobus-Linien M20, M23, M26 und M28 sowie
die Stadtbus-Linien 118 und 179. Entlang des Uberseerings und der Sydneystrale befinden
sich mehrere Bushaltestellen, die in einer etwa finfminttigen Taktung angedient werden und
Groldteile des Stadtgebietes erschlielen. Im Rahmen des von der Hansestadt Hamburg
betriebenen Busbeschleunigungsprogramms sollen zudem die Beforderungskapazitaten der
Metrobus-Linie M20 im westlichen Uberseering durch den Umbau der Verkehrsanlagen und
der Bushaltestellen verbessert werden. Durch Malinahmen des Landesbetriebs flir Stralen,
Briicken und Gewésser (LSBG) soll der StraRenquerschnitt des Uberseerings und
angrenzender Stralen dahingehend geandert werden, dass in der Nebenanlage Gehwege
eingerichtet, der vorhandene Radweg entfernt und als Radfahrstreifen auf die Fahrbahn
verlegt sowie Parkstdande in Langs- und Schragaufstellung auf der Fahrbahn angeordnet
werden. Die baulich vorhandene Drei-Streifigkeit der jeweiligen Richtungsfahrbahn soll
aufgegeben und durch eine Ein-Streifigkeit ersetzt werden. Die neuen Verkehrsanlagen sollen
barrierefrei realisiert werden. Die Bushaltestellen Uberseering, New-York-Ring, Sydneystrale,
Manilabriicke und Kapstadtring sollen im Rahmen dieser Umbaumalinahmen der
Verkehrsanlagen baulich angepasst werden.

In Ostlicher Richtung ist in etwa 1.300 m Entfernung die S-Bahnstation ,Ribenkamp* verortet,
die von der S1 angedient wird. Nordlich im Plangebiet befinden sich Bahnflachen der
Bahntrasse der U-Bahnlinie 1 sowie der Glterumgehungsbahn. Die U1-Haltestelle ,Alsterdorf*
liegt in etwa 400 m Entfernung und die U1-Haltestelle ,Sengelmannstralle (City Nord)“ in etwa
600 m Entfernung zum Plangebiet. Die U1 erschliel3t das Hamburger Umland und ermdglicht
eine direkte Verbindung zum Hauptbahnhof Hamburg. Sidlich der Bahntrasse schlieRen
Flachen des City-Nord-Parks an, durch den der Djakartaweg als Wegeverbindung flr
FulRganger und Radfahrer zwischen den U1-Haltestellen Alsterdorf und Sengelmannstralle
verlauft. In Zukunft wird die OPNV-Anbindung der City Nord aufRerdem um die U-Bahnlinie 5
erweitert. Die ersten baulichen Ma3nahmen im U5-Trassenverlauf City Nord werden im Jahr
2022 begonnen. Die U5 wird vom Stadtteil Bramfeld dber Winterhude und den Hauptbahnhof
in Richtung Universitatsklinikum Hamburg-Eppendorf verlaufen. Die City Nord erhalt zwei
Haltestellen, davon eine neu errichtete: An der vorhandenen U1-Haltestelle
~>engelmannstralle (City Nord)* wird ein Umstieg von der U5 zur U1 ermdglicht. Westlich
anschliefend wird die U5 ausgefadelt und unter dem 0stlichen Teil des Plangebietes in
Richtung Uberseering gefiihrt, wo die U5-Haltestelle ,City Nord“ und eine unterirdische
Abstellanlage errichtet werden. Diese Haltestelle wird sich etwa auf der Hohe Uberseering 34,
sudlich des Plangebietes und sldlich des zukiinftigen Bauvorhabens ,Ipanema®, befinden.

Die City Nord ist fir den Radverkehr neben den Ful- und Radwegeverbindungen im City-
Nord-Park Uber den Uberseering auf baulichen Radwegen aus der Bauzeit der City Nord
erschlossen. Im Zuge einer BusoptimierungsmalRnahme plant der LSBG, den Radverkehr
zuklnftig auf Radfahrstreifen zu flihren. An den U1-Haltestellen ,Alsterdorf* und
~>engelmannstralle (City Nord)* befinden sich StadtRAD-Stationen und Bike+Ride-Anlagen.
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Eine weitere StadtRAD-Station befindet sich in etwa 300 m siddstlicher Entfernung zum
Plangebiet. Ferner fiihren die Veloroute 4 und die Velonebenroute 5a in jeweils etwa einem
km Entfernung ndrdlich bzw. dstlich des Plangebietes vorbei.

Das Plangebiet liegt innerhalb der relevanten Geschéaftsbereiche der stationsbasierten und
nicht-stationsbasierten Mobilitatsanbieter fir Teilangebote (Sharing Anbieter).

343 Baulicher Bestand und Nutzung im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich ein Blrogebaude. Bei dem Bestandsgebaude handelt es sich um
einen vom Architekturbliro Pysall, Jensen, Stahrenberg und Partner geplanten und 1985
errichteten Gebaudekomplex, welcher 1996 baulich erweitert wurde und durch die Postbank
genutzt wurde. Die Postbank verlegte 2022 ihre Zentrale. Das Gebaude besteht aus einer
Uberwiegend sechs- und siebengeschossigen Mittelachse, von der jeweils rechts und links
horizontale Uberwiegend fiinfgeschossige, im Norden sechsgeschossige Gebaudeflligel in
Kammstruktur abgehen. Das Gebaude zeichnet sich durch ein Flachdach aus. Zwischen den
einzelnen Gebaudefliigeln befinden sich offene Innenhdfe, die durch dreigeschossige
Zeilenbauten in den Randbereichen der Kammbauten geschlossen werden.

3.4.4 Ver- und Entsorgung

Im Bereich der vorhandenen offentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz
angeschlossenen Grundsticken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen
des Verteilnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur ortlichen Versorgung. Im
nordlichen Abschnitt des Planbereichs verlauft zudem die110-kV-Freileitung 24/25.

In der StralRe Uberseering ist ein Schmutzwassersiel vorhanden. In der Sydneystrafie befindet
sich ein Regenwassersiel DN 300/DN 400, in der StraRe Uberseering ein Regenwassersiele
DN 1300 und DN 500.

Das Gebiet ist an das stadtische Fernwarmenetz angeschlossen, sodass zum Erreichen der
Hamburgischen Klimaschutzziele die Fernwarme weiterhin als Warmelieferant genutzt werden
muss.

Im Bereich der Griinflache des City-Nord-Parks verlauft parallel zur Bahntrasse zudem eine
Hochspannungsleitung (110 kV). In der Parkanlage befindet sich auch ein zur
Hochspannungsleitung gehérender Mast.

3.4.5 Landschaftsplanerischer Bestand

3.4.5.1 Bebauung und Versiegelung, Begriinungsanteil

Der bestehende Gebaudekomplex sowie die befestigten Platz- und Wegeflachen in den
AuBenanlagen nehmen einen Grofteil des Planungsgrundstiicks ein. Die AuRenanlagen sind
westlich und nérdlich der Bebauung aulerdem weitgehend mit einer Tiefgarage unterbaut.
Insgesamt ergibt sich fiir das rund 3,2 ha groBe Vorhabengrundstiick ein Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad von rund 70 % und ein Begrinungsanteil auf den unterbauten und
nichtunterbauten Freiflachen von insgesamt rund 30 %.
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3.4.5.2 Baumbestand

Insgesamt wurden baumgutachterlich 155 Baume erfasst, davon 123 Baume auf dem
Vorhabengrundstiick und 32 Baume auf angrenzenden &ffentlichen oder privaten
Grundstucken.

Der GroBteil des privaten Baumbestandes befindet sich in den Randbereichen des
Vorhabengrundstlicks. Die westliche Grundstlicksgrenze ist durch einen frei wachsenden
Gehdlzstreifen gepragt. Im sudlichen Abschnitt besteht eine lockere Baumreihe mittelgroRer
Feld-Ahorne und einzelner Birken mit Bodenanschluss, nérdlich davon folgt ein Gehdlzstreifen
aus Hainbuchen und Saulen-Eichen auf unterbauter Flache. Entlang der ndrdlichen
Grundstucksgrenze beschrankt sich der Baumbestand aufgrund der Nahe zur 110kV-
Freileitung auf eine Reihe kleiner Hainbuchen, die, teilweise unter der Leitung stehend, aus
Sicherheitsgriinden eingekirzt wurden. Als weitere ortsbildpragende Gehdlze sind
insbesondere hervorzuheben: eine Rotbuchengruppe in der nordéstlichen Grundstiicksecke,
eine Baumgruppe hauptsachlich aus Kastanien im siddstlichen Grundstiicksbereich nérdlich
des Briickenbauwerks westlich des Uberseerings sowie eine groRRere zusammenhéngende
Gehdlzflache aus Uberwiegend Zier-Kirschen und einigen grof3en Kastanien im Sidosten vor
dem Haupteingang des Gebaudes. Im Ubrigen Verlauf der dstlichen Grundstiicksgrenze
bestehen auRerdem groRere Strauchbestande.

Die SydneystralBe ist im Abschnitt des Plangebietes durch teilweise machtigen
StraBenbaumbestand im  Verlauf des Mittelstreifens und des nordseitigen
Strallenbegleitgrinstreifens gepragt. Auf dem offentlichen Stralenbegleitgriinstreifen, der
unmittelbar in die privaten Freiflachen des Vorhabengrundstiicks Gbergeht, bestehen einzelne
Solitdrbdume und Baumgruppen auf einer Rasenflache. Der gemischte Baumbestand setzt
sich aus Eichen und Kastanien zusammen, westlich schlie®t eine Baumreihe aus
hochgewachsenen Pappeln und einer Platane an.

3.4.53 Biotop- und Freiflachenbestand, Biotopverbund

Im Plangebiet bestehen anthropogene Sekundar-Biotoptypen des verdichteten Stadtraumes
mit eher durchschnittlicher bis geringer Wertigkeit. Die Aufdenanlagen umfassen Ende der
1980er bzw. 1990er Jahre gartengestalterisch angelegte Freiflachen mit Zierrasen,
freiwachsenden oder geschnittenen Strauchern und Geblschen sowie Baumbestand. Etwa
50 % der begrinten Flachen haben Bodenanschluss, im Ubrigen wurde eine
Vegetationstragschicht auf der Tiefgaragendecke aufgebracht. Innerhalb der begriinten
Freiflachen verlaufen entlang der 06stlichen und der nordlichen Grundsticksgrenze
geschwungene Wegeflachen mit Anschluf® an den Djakartaweg im 6ffentlichen Grinzug.

Das Plangebiet erfullt keine Funktionen im groffmafstablichen stadtischen
Biotopverbundsystem.  Lineare  Biotopvernetzungselemente  bestehen in  Form
geholzbezogener Vernetzungsstrukturen der Gehdlzstreifen im westlichen und Ostlichen
Randbereich des Vorhabengrundstiicks, in Verbindung mit den Baumbestanden im
Strallenbegleitgrinstreifen Sydneystralle und dem Griinzug im nérdlichen Plangebiet. Die
Funktionen sind allerdings als eingeschrankt und lokal deutlich begrenzt zu beurteilen.
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3.4.54 Topografie, Bodenverhiltnisse, Grundwasser, Oberflaichenwasser

Das Gelande befindet sich auf einer durchschnittlichen Héhe von rund 15,2 m GNHN (Uber
Normalhéhen Null). Es weist von Norden nach Siden zum Gehweg Sydneystrallen auf ca.
14,1 m UNHN im Siddosten und ca. 13,8 m UNHN im Stdwesten ein leichtes Gefalle auf.

Der geologische Untergrund besteht Gberwiegend aus einer Grundmorane und im sudlichen
Plangebiet aus Fluss- und Bachablagerungen. Im weiteren Umfeld des Plangebietes befinden
sich kleinteilige Flachen mit begrabenen Torfen im Untergrund, im Plangebiet selbst jedoch
nicht. Im Rahmen der Orientierenden Schadstoffuntersuchung und Baugrundbeurteilung
wurden Bodenbohrungen im Plangebiet durchgefiihrt. Ab der Gelandeoberkante (GOK)
bestehen zunachst humose Aufflllungen (Mutterboden). Darunter folgen sandige Auffillungen
mit Ziegelresten sowie stellenweise Geschiebelehnm-Lagen. Unterhalb der sandigen
Auffillungen folgt eine humose Auffiillung mit Pflanzen-, Wurzel- und Ziegelresten, Feinsand
mit unterschiedlichen Anteilen an Mittel- und Grobsand, Schluff und Geschiebelehm.
Unterhalb des Geschiebelehms wurde bei zwei Kleinbohrungen bis zur Endteufe
Geschiebemergel erkundet. Das Versickerungspotenzial wird einerseits auf Grund des
Versiegelungsgrades und andererseits auf Grund weitgehend undurchld@ssiger bindiger
Geschiebebodenschichten als unwahrscheinliches bis eingeschrankt beurteilt.

Im Plangebiet bestehen keine Oberflachengewasser. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb
eines sturmflut-, binnenhochwasser- oder starkregeniberflutungsgefahrdeten Bereichs.

Die Grundwasserflief3richtung verlauft etwa von Sudost nach Nordwest. Gemal den
Grundwassergleichenplanen Hamburg koénnen fir das Plangebiet in etwa folgende
Grundwasserstande angenommen werden: mittlere Grundwasserstande bei etwa NN +5,0 m
bis etwa NN +5,5 m und maximale Grundwasserstande bei etwa NN +5,2 m bis etwa NN +6,2
m. Dies entspricht mit einem Flurabstand von rund 9 bis 10 m einem tiefliegenden und auf
Grund bindiger Bodenschichten vergleichsweise gut geschlitzten oberen Grundwasserleiter.
Allerdings ist in den sandigen Auffillungen bzw. im Oberboden Uber dem als Stauhorizont
wirkenden bindigen Geschiebeboden sowie in den sandigen Einlagerungen im bindigen
Geschiebeboden ortlich und zeitlich begrenzt mit dem Auftreten von Stau- und
Schichtenwasser bis nahe an die Gelandeoberflache zu rechnen. Das Auftreten und die
Intensitat ist jahreszeitlich bedingt und hangt von der Dauer und Starke vorausgegangener
Niederschlage sowie den ortlichen Abflussverhaltnissen ab.

3.455 Lokalklima und Lufthygiene

Aufgrund der Lage des Plangebietes im innerstadtischen Verdichtungsraum in Verbindung mit
dem im Bestand bereits relativ hohen Uberbauungs- und Versiegelungsgrad von rund 70% ist
das Plangebiet als klimatischer Belastungsraum einzustufen. Die Folge sind Extreme bei der
Temperaturentwicklung und bei Windbewegungen, zumal auf Grund des grof3volumigen
Baukorpers eine eher schlechte Durchlliftung anzunehmen ist.

Gemal den Fachkarten 1.5 und 1.6 des Gutachtens ,Stadtklimatische Bestandsaufnahme fur
das Landschaftsprogramm Hamburg 2017“ ist der Kaltluftvolumenstrom um 22:00 Uhr
wahrend einer windschwachen Sommernacht mit >0,1 m/s (Meter pro Sekunde) sehr gering
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und die Abnahme der Lufttemperatur bis 04:00 Uhr nur gering. Gemal} den Fachkarten 1.3
und 1.8 ist das Plangebiet Teil eines Siedlungsraumes mit einem als hoch bewerteten
nachtlichen Warmeinseleffekt, da die nachtliche Temperatur um 22:00 Uhr wahrend einer
windschwachen Sommernacht bei etwa 22 bis 23° C liegt, was einer Abweichung vom
nachtlichen Temperaturmittelwert des Hamburger Stadtgebietes um etwa +2 bis +3 Grad
entspricht.

Diese Angaben entsprechen der Fachkarte ,Grin Vernetzen® zum Landschaftsprogramm,
wonach das Plangebiet in einem Handlungsfeld liegt, das als ,Siedlungsflachen mit
ausgepragtem Warmeinseleffekt“ gekennzeichnet ist.

Gemal der Fachkarte 1.10 des o0.g. Stadtklimagutachtens zeigt sich entlang des Uberseerings
und der Sydneystralle ausgehend vom dortigen Verkehr eine vergleichsweise hohe
Stickstoffdioxid (NOz)-Immission. Die auftretenden NO,-Immissionen liegen hier in einer
GrofRenordnung zwischen ca. 90 und 120 ug/m bei einer Verkehrsstarke von 5.000 bis 10.000
Kfz/Tag. Aufgrund der Lage des Plangebietes kommt es in unmittelbarer Nahe zur
Sydneystrafe und zum Uberseering zu einer erhdhten Immissionsbelastung.

Far die lokalklimatische Situation ergibt sich damit eine relativ hohe Vorbelastung. Mindernd
auf die Temperaturextreme wirken sich die Baumbestande sowie die Griinflache im Norden
aus, die auch zur Staubfilterung beitragen. Der geringe Luftaustausch hat zur Folge, dass sich
Luftschadstoffeintrage aus dem Umfeld langer im Gebiet halten kénnen.

3.4.5.6 Landschafts-/Ortsbild

Das Erscheinungsbild des Plangebietes fiigt sich in das urban gepragte Ortsbild der City Nord
mit seinen frei stehenden Solitdrbauten, den intensiv durchgriinten Stralenrdumen und den
mehr oder minder gartenarchitektonisch gestalteten Auf3enanlagen ein. Pragende Elemente
sind die machtigen Baumbestande im Uberseering und in der SydneystraBe, die
gleichermalen zur duReren Eingriinung und visuellen Einfassung des Vorhabengrundstlicks
Ostlich und sidlich, wie auch zur Mafstabsbildung in Bezug auf das heutige Biurogebaude
beitragen. Die dem Zeitgeist ab Ende der 1980er Jahre entsprechend gestalteten
Aulenanlagen umfassen mit diversen Baumen und Zierstrauchern bepflanzte Freiflachen, die
trotz des relativ hohen Versiegelungs- und Uberbauungsgrades zu dem durchgriinten
Erscheinungsbild des Burogrundsticks beitragen. Von besonderer Bedeutung ist die 6ffentlich
begehbare Ebene +1, von der aus sich dem Betrachter interessante und weite Blickbezlige in
die City Nord erschlief3en.

Die Bebauung des Grundstiicks gliedert sich raumlich in den sudlich der Sydneystralle
befindlichen Teil entlang des Uberseerings ein. Die City Nord ist als Gesamtensemble
denkmalrechtlich geschiitzt und bildet gemeinsam mit dem heutigen Gebaude der Postbank
ein durch Wohnen und Gewerbe gepragtes Quartier.
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3.45.7 Erholungsfunktionen, Freiraum-/Wegeverbund

Im &stlichen Plangebiet bestehen auf Grund der durchgangigen 6ffentlichen Durchwegung und
der dort auch mit diversen teilweise blutenreichen Gehdlzen gestalteten Aufienanlagen
gewisse Erholungs- oder Erlebnisfunktionen fir Spazierganger:innen. Der grof3zligige, als
Platzflache mit Baumpflanzungen angelegte Eingangsbereich am siiddstlichen Gebaudeteil
bietet Funktionen als Begegnungs- und Pausenraum fur die Mitarbeiterschaft sowie auch fur
Besucher:innen und Spazierganger:innen.

Die nérdlich angrenzende o6ffentliche Grinflache hat demgegeniber als Griinzug vorrangig
Funktionen fur den Freiraum- und Wegeverbund. Sie weist aufgrund ihrer direkten Nahe zur
Bahntrasse und der zurickhaltenden Gestaltung als reine Rasenflache mit Begleitgehdlz eher
eine geringe Aufenthalts- und Erholungsqualitat auf. Die zentrale griine Achse des City-Nord-
Parks sowie der Hamburger Stadtpark dienen als fu3laufig erreichbare Naherholungsgebiete.

3.45.38 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist aufgrund der Lage in der Tag-Schutzzone 2 und der Nacht-Schutzzone des
Hamburger Flughafens durch Larmbelastungen gepragt. Ferner gehen von dem siudostlich
angrenzenden Uberseering sowie der siidlich angrenzenden Sydneystrate Larmemissionen
aus. Um die Auswirkungen der Larmemissionen abzuschatzen, wurde eine larmtechnische
Untersuchung angefertigt.

Die bestehende eingleisige ndérdliche Guterumgehungsbahn und die zweigleisige U-
Bahnstrecke verursachen insbesondere aufgrund der Gilterzugwagen Erschitterungs-
Emissionen im Plangebiet. Angesichts des vorgesehenen Baus der U-Bahnlinie 5 im &stlichen
Teil des Plangebietes sind weitere Erschitterungs-Emissionen zu erwarten. Von einem
moglichen Ausbau der bestehenden nérdlichen Giterumgehungsbahn und ihrer moglichen
Nutzung fir den Schienenpersonennahverkehr ist auszugehen. Um die Auswirkungen der
bestehenden  Bahntrassen abzuschatzen, wurde eine erschitterungstechnische
Untersuchung angefertigt.

Angesichts der veranderten Bebauungsstruktur ergeben sich Veranderungen in der
Besonnungssituation des Plangebietes sowie der umliegenden Gebaude. Um die
Auswirkungen der neuen Bebauungssituation abzuschatzen, wurde eine Verschattungsstudie
angefertigt (siehe Kap. 5.6.3).

3.4.6 Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet ist Bestandteil der City Nord, ein denkmalpflegerisch und stadtebaulich
bedeutsamer Blrostandort in Hamburg. Gepragt wird dieser durch das denkmalgeschiitzte
Gesamtensemble von groRen Verwaltungsgebduden in Verbindung mit den
zusammenhangend gestalteten Aulienanlagen, die in dem 6ffentlichen zentralen City-Nord-
Park und dem Netz aus erhobenen Fulgangerbricken minden. Aufgrund der Lage des
Plangebietes am nordwestlichen Rand der City Nord sind die Bereiche 6stlich und sudlich des
Plangebietes Uberwiegend durch Blronutzungen gepragt.
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Ostlich des Plangebietes befindet sich die Unternehmenszentrale der Firma Tchibo. Das
Ensemble besteht aus drei sechsgeschossigen Gebauden, die durch Briicken miteinander
verbunden sind, sowie auf dem nordlichen Grundstiicksteil einem ebenfalls
sechsgeschossigen Erweiterungsbau, welcher 1988 aufgrund mangelnder Flachenkapazitat
erganzt wurde. Ebenfalls Ostlich des Plangebietes, auf der gegenliberliegenden Seite des
Uberseerings, befindet sich das sechsgeschossige Gebaude der Telefénica Deutschland
GmbH.

Sidlich an das Areal der Telefénica Deutschland schliel3t eine Teilflache des City-Nord-Parks
mit FuR- und Radwegeverbindungen an, die das Plangebiet Uber die FulRgangerbricken mit
dem zentralen Bereich des City-Nord-Parks verbinden. Daran grenzt sudlich das Burohaus
Uberseering 35 (ehemals Hauptverwaltung der Deutschen Shell) mit den dazugehdrigen
vorgelagerten Stellplatzflachen an. Dieses ist mit 13 Geschossen und lGber 60 Metern Héhe
das héchste Gebadude in der City Nord. Zwei winkelférmige Burotrakte ergeben versetzt
angeordnet ein Kreuz, das sich Uber einen dreigeschossigen Sockelbereich erhebt. Das
Gebaude steht seit 2013 unter Denkmalschutz und wir gegenwartig durch die Universitat
Hamburg genutzt.

Sidlich des Plangebietes und der Sydneystralle befand sich die sogenannte ,Postpyramide®,
die zukulnftig durch das Neubauvorhaben ,lpanema“ ersetzt wird. Die ,Postpyramide“ wurde
2016 abgerissen. Unter Beibehaltung des stadtebaulichen Leitbildes der City Nord entsteht
derzeit eine Mischung aus Buroflachen, Miet- und Eigentumswohnungen sowie kleinteiligen
Gewerbeflachen in Form von sechs- bis achtgeschossigem Wohnungsbau und einem bis zu
13-geschossigen Buroturm. Das Bauvorhaben soll voraussichtlich 2023 fertiggestellt werden.

Die westliche und stdwestliche Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen
gepragt. Auf den westlich benachbarten Grundstiicken befindet sich sudlich der Stichstralle
Méringbogen eine Wohnbebauung mit bis zu zwolfgeschossigen Hochhausern, die um einen
gemeinsam nutzbaren Innenbereich gruppiert sind. Nordlich der Bahntrasse sind eine
Kleingartenkolonie sowie Einfamilienhausstrukturen mit Satteldachern angesiedelt.

Bezlglich der landschaftlichen Gegebenheiten wurde im Rahmen der Entstehung der City
Nord der Gestaltung der Freiflichen eine grofe Bedeutung zugesprochen. Um eine
Heterogenitat der Landschaft durch gebaudeeigene Auliengestaltungen zu vermeiden, wurde
ein Ubergreifender Entwurf zur Grinflachenentwicklung des sogenannten City-Nord-Parks
erarbeitet. Baumpflanzungen (Platanen) in Reihen und Blécken, eine zielgerichtete, axiale
Wegefuhrung, Wasserflachen in streng gefassten Spiegelbecken, Pflaster in verschiedenen
Farben und GréfRen sowie grole zusammenhangende Rasen- oder Wiesenflachen waren die
Kernpunkte des Entwurfes und sind noch heute im freiraumplanerischen Erscheinungsbild der
City Nord pragend. Die zentrale grine Achse des denkmalgeschitzten City-Nord-Parks
fungiert als Verteilerachse, aber auch als Pausen- und Kommunikationsbereich fir die
Mitarbeiterlnnen der angesiedelten Unternehmen. Der Park ist ein bedeutendes
Gartendenkmal. In sudlicher Richtung ist in ca. 500 m Luftlinie der Hamburger Stadtpark zu
erreichen. Auf einer Flache von 150 Hektar bietet er vielfaltige Mdglichkeiten zur Erholung und
zur Freizeitgestaltung. Im Stadtpark befinden sich u.a. der Stadtparksee, das Planetarium,
eine grolRe Liegewiese und diverse Sportflachen.
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Die City Nord wurde seinerzeit im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes der ,autogerechten
Stadt“ geplant. Sie wird verkehrlich Uber den Uberseering als HaupterschlieBungsbiigel
erschlossen, der im Siden in den Ring 2 mindet. Die Anbindung von Osten erfolgt Uber die
Hebebrandstralle mit Anschluss an die Sengelmannstrafe und die Fuhlsbittler Strale, von
Westen Uber die im Plangebiet verlaufende Sydneystralie, die in die HindenburgstralRe
Ubergeht, und von Siden Gber den Jahnring.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere Kindertagesstatten (Kita Heilholtkamp,
Kita City Nord, Pestalozzi-Stiftung Hamburg — Kita am Stadtpark, Kita Kinderzimmer
Ribenkamp, Kindertagesstatte Villa Luna) sowie mit der Carl-Cohn-Schule eine Grundschule.
Weiterfuhrende Bildungsangebote sind mit der Beruflichen Schule City Nord und mit dem
Campus Nord — Hochschule fir Musik und Theater vorhanden. In ca. 1 km Luftlinie nordéstlich
des Plangebietes liegt zudem das Evangelische Krankenhaus Alsterdorf. Das AK Barmbek ist
ca. 1,2 km Luftlinie dstlich des Plangebietes am Ribenkamp gelegen.

In unmittelbarer fuldlaufiger Entfernung westlich des Plangebietes ist an der Hindenburgstrale
ein Discounter vorhanden. Entlang des Mexikorings befindet sich aulerdem die Zentrale Zone,
die mit Nahversorgungs- und Dienstleistungsangeboten den zentralen Versorgungsbereich
der City Nord darstellt. Im weiteren Umfeld sind im Nahversorgungszentrum am Alsterdorfer
Markt neben einem Discounter sowie einem Lebensmittelmarkt auch ein Drogeriemarkt, eine
Apotheke und ein Restaurant angesiedelt. Dort findet zudem ein Wochenmarkt statt. Darlber
hinaus befindet sich auf der Alsterdorfer Stralle nordwestlich des Plangebietes ein weiterer
Lebensmittelmarkt. Im Umkreis dessen sind einige gastronomische Angebote, wie z.B. eine
Backerei und mehrere Restaurants, sowie auch Dienstleistungsunternehmen angesiedelt.

Im Umfeld des Plangebietes sind diverse Sport-, Freizeit- und sonstige Bewegungsflachen
vorhanden und fuBlaufig zu erreichen. Insbesondere der sudlich gelegene Stadtpark bietet
neben ausreichenden Freiflachen fiir vereinsungebundenen Sport, Freizeit und Bewegung
auch Raum flir mehrere Sportplatze. Um die U1-Haltestelle ,Alsterdorf* befinden sich zudem
der FuRballplatz sowie die Tennisplatze des Vereins S.C. Sperber. Westlich des Plangebietes
an der Carl-Cohn-Stralde befindet sich ein Kampfsportzentrum des SV Polizei Hamburg. Das
Sportangebot im Umfeld wird durch vielfaltige private Sport- und Fitnesscenter erganzt.

4 Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemall § 13a BauGB
aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen vor,

e Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung bzw. der Wiedernutzbarmachung
einer Flache im Innenbereich.

o Es wird mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
welche die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
auslosen. Insgesamt besteht fiir das im zugehdrigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und im Durchfiihrungsvertrag dargelegte Vorhaben keine
UVP-Pflicht nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in
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der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt gedndert am 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147, 4153), oder dem Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996
(HmbGVBI. S. 310), zuletzt gedndert am 21. Februar 2018 (HmbGVBI. S. 53, 54).

¢ Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
BNatSchG sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. 1 2013 S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt geandert am 24.
September 2021 (BGBI. |. S. 4458), zu beachten sind.

o Ferner besteht kein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang
mit weiteren aufgestellten oder aufzustellenden Bebauungsplénen.

Im Rahmen der Grobabstimmung wurde zugrunde gelegt, dass von einer maximal zulassigen
Grundflache von (iber 20.000 m? und unter 70.000 m? auszugehen ist. Dementsprechend
wurde gemaR § 13a Absatz 1 Nummer 2 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls erarbeitet.
Diese kommt zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu
berlicksichtigen waren. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist demnach
zulassig.

Im Bebauungsplanentwurf sind jedoch lediglich ca. 13.000 m? an maximal Uberbaubarer
Grundflache festgesetzt. Demnach ist die Planung nun nach § 13a Absatz 1 Nummer 1 BauGB
zu beurteilen, der als entscheidendes Vorhabensmerkmal eine zuldssige Grundflache von
weniger als 20.000 m? definiert. Auf eine Aktualisierung der Vorprifung des Einzelfalls
hinsichtlich der gegenliber dem Stand zur Grobabstimmung konkretisierten Planung wird
daher verzichtet.

Auf die planungsrechtliche Mdéglichkeit der Beschleunigung des Bebauungsplanverfahrens
durch Verzicht auf die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung soll nicht
zurlckgegriffen werden. Gemal § 13a Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 3
BauGB wird lediglich von der Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
abgesehen. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist nicht erforderlich.

Auch wenn von der Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen wird, somit keine
Ausgleichspflicht besteht, verbleibt die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach
§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB in der Abwagung zu beachten. Das Vermeidungsgebot ist
anzuwenden. Der Artenschutz nach § 44 BNatSchG, der Biotopschutz nach § 30 BNatSchG
in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG und der Schutz von Bdumen und Hecken nach § 1
der BaumSchVO bleiben unberthrt.
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5 Planinhalt und Abwagung

Stadtebauliche Zielsetzung ist vor dem Hintergrund des groflen Wohnraumbedarfs in
Hamburg und der Lagegunst des Plangebietes zentral im Bezirk Hamburg Nord die
Entwicklung eines ganzheitlich gedachten Unternehmens-Campus, der neben Buro- und
Wohnnutzungen auch Angebote aus Bereichen wie Gewerbe, Soziales, Freizeitgestaltung und
Erholung im Erdgeschoss umfassen soll. In Zuge dessen soll unter anderem eine
Kindertagesstatte entstehen. Da das Vorhabengrundstick im Bestand bereits vollstandig
erschlossen und weitgehend versiegelt bzw. unterbaut ist, entspricht das Vorhaben der
Starkung der Innenentwicklung bei gleichzeitiger Schonung des AulRenbereichs.

Im Einzelnen sollen die folgenden Planungsziele planungsrechtlich gesichert werden:

e der Erhalt, die Sanierung und die Aufstockung von Teilen des Bestandsrohbaus
sowie dessen Erweiterung,

o die Ausbildung eines Unternehmens-Campus mit Blronutzungen,

¢ die Herstellung von 180 Wohneinheiten, realisiert zu einem Drittel als 6ffentlich
geférderter Wohnungsbau, zu einem Drittel als freifinanzierter Mietwohnungsbau
und zu einem Drrittel als Eigentumswohnungen

o die Entwicklung einer Kindertagesstatte mit ca. 120 Betreuungsplatzen,
o die stadtebauliche Aufwertung des Quartiers,

o zweigeschossige Erweiterung der bestehenden Tiefgarage zur Unterbringung des
ruhenden Verkehrs,

¢ die Ausbildung eines zentralen Stadtplatz als 6ffentlicher Treffpunkt nordlich der
Sydneystralle, mittig platziert zwischen den Teilgebieten MK 1, MK 2 und WA.

Zur Sicherung dieser Planungsziele werden daher festgesetzt:

o ein Kerngebiet, bestehend aus zwei Teilgebieten und ein allgemeines
Wohngebiet mit Regelungen zum Mal} der baulichen Nutzung und zu den
Uberbaubaren Grundstlicksflachen,

e eine Flache fur Tiefgaragen und ihre Zufahrten,

e eine StralRenverkehrsflache,

e eine Grinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage (FHH)"

e Erhaltungs- und Pflanzgebote flir Baume und Grof3straucher sowie
e Geh-und Fahrrechte.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Konzepts werden auf Grundlage des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans die Uberbaubaren Flachen im Vorhabengebiet als Baukérperfestsetzung
ausgewiesen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Ausweisung einer maximalen zulassigen

Grundflachenzahl als Hochstmal} in Verbindung mit der jeweils fir jeden Baukorper bzw. jedes

Gebaudeteil als Hoéchstmalt zuldssigen Zahl der Vollgeschosse als Hoéchstmal,
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Gebaudehohen als Hochstmald, Hohen baulicher Anlagen als Hochstmald und lichte Hohen
als Mindestmal} geregelt.

Nachfolgend werden die flir das Plangebiet geltenden Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans detailliert erlautert und begriindet.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Um die bauliche Nutzung des Unternehmens-Campus mit vorwiegend Buronutzungen und
ergadnzender Wohnnutzung sowie weiteren untergeordneten Nutzungsbausteinen
planungsrechtlich zu ermoglichen, wird im Vorhabengrundstiick einerseits ein Kerngebiet (MK)
gemal § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3787), zuletzt gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1807) und andererseits
ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Zur besseren Zuordnung
der einzelnen Festsetzungen, insbesondere zum Mal der baulichen Nutzung, wird das
Kerngebiet in die zwei Teilkerngebiete MK 1 und MK 2 unterteilt (siehe Kap. 5.2).

Die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan orientieren sich dabei an dem bei
langfristiger Betrachtung stadtebaulich sinnvollen und vertraglichen Nutzungsspektrum.
Grunde fur eine weitergehende Einschrankung des im Plangebiet zuldssigen
Nutzungsspektrums bestehen dabei nicht. Ein vorrangiges 6ffentliches Interesse, das auf die
unabsehbare Geltungsdauer eine weitere Festschreibung erforderlich macht, ist nicht
erkennbar. Hier geniel3t, angesichts der langen Nutzungsdauer von Immobilien, deren flexible
und nachhaltige Nutzbarkeit innerhalb des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungsspektrums im Rahmen der Abwagung ein gewisses Gewicht. Die
Festsetzung eines Kerngebiets mit einem breiten Spektrum zulassiger Nutzungen soll zudem
eine Entwicklung des flachenhaft begrenzten Vorhabengebiets in wirtschaftlich tragfahiger
Form ermdoglichen.

Um planungsrechtlich abzusichern, dass anstelle oder neben dem konkreten Vorhaben keine
anderen oder weiteren Nutzungen im Plangebiet umgesetzt werden, wird festgesetzt, dass im
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans im Rahmen der zulassigen Nutzung nur
Vorhaben zuldssig sind, zu denen sich die Vorhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag
verpflichtet.

Im Kerngebiet und im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. (vgl. § 2 Nummer 1 der Verordnung)

Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom
Durchfiihrungsvertrag erfasst werden, sind damit unzulassig. Sie kénnen aber nach § 12
Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags zuléssig werden,
ohne dass es hierfr einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern
diese nicht den Regelungen des Bebauungsplans widersprechen. Diese Erweiterung durch
zusatzliche Nutzungen kann fur zukinftige Entwicklungen von Bedeutung sein, falls langfristig
eine andere Nutzungsmischung gewulnscht wird. Folglich wird die Art der zuldssigen Nutzung
zum einen im Bebauungsplan und zum anderen im Durchfihrungsvertrag geregelt. Die
Regelungen im Durchfihrungsvertrag spiegeln die vom Vorhabentrager konkret vorgelegte
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stadtebauliche Planung wider, die innerhalb eines Uberschaubaren Zeitraums umzusetzen
sind.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass durch die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und die im Durchfiihrungsvertrag vereinbarten
Regelungen zur Nutzungsmischung im Zusammenspiel der geplanten Angebote mit den im
Umfeld bereits vorhandenen Nutzungen die Funktionsfahigkeit der Innenstadt insgesamt
gestitzt und insbesondere durch die vorgesehenen Wohnungen auch neue
Entwicklungsimpulse ausgelost werden.

Konkret beinhaltet die Vorhabenplanung die Ausbildung eines Unternehmens-Campus mit
Bidronutzungen, die Bereitstellung von Wohnraum zu einem Drittel als 6ffentlich geférderter
Wohnungsbau, zu einem Drittel als freifinanzierter Mietwohnungsbau und zu einem Dirittel als
Eigentumswohnungen mit gestalteten Freiflachen sowie die Etablierung einer
Kindertagesstatte mit ca. 120 Betreuungsplatzen. Die zur Bebauung anstehende Flache in
exponierter Lage, ist durch eine urbane, zentrale und attraktive Lage gekennzeichnet. Die
geplanten Nutzungen dienen der weiteren Belebung des Stadtteils. Das unmittelbare Umfeld,
welches vorwiegend durch Biro- und Wohnnutzungen gepragt ist, sowie die sehr gute
Anbindung an den OPNV, passen zu einer Entwicklung in der angestrebten Art und Weise.
Durch die festgesetzten Nutzungen reagiert das Gesamtvorhaben auf die bestehende
Vorpragung und flgt sich gut in die Nutzungsstruktur der Umgebung ein.

5.1.1 Kerngebiet

Gemall § 7 Absatz 1 BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur. Die Festsetzung eines Kerngebietes erfolgt fiir das Plangebiet auch aufgrund der Lage
in der City Nord, die neben der City Sud einen der beiden pragenden Hamburger
Blrostandorte darstellt. Die Umgebung des Plangebietes ist folglich durch Biro- und
Verwaltungsgebaude gepragt, die Festsetzung als Kerngebiet entspricht daher dem
bestehenden Gebietscharakter.

Der Standort eignet sich flr eine Blronutzung, da an diesem zentralen und
Uberdurchschnittlich gut erschlossenen Standort aufgrund der Strukturierung des Umfelds eine
entsprechende Nachfrage erwartet werden kann. Die Lage am Uberseering/SydneystraRe
erdffnet Unternehmen zudem die Mdglichkeit, sich durch einen Campus angemessen zu
prasentieren. Fur die geplante Blronutzung eignet sich der Standort auch, weil er fir
Angestellte aus dem gesamten Stadtgebiet leicht und vor allem auch mit dem OPNV zu
erreichen ist.

Far die Entwicklung der Zentren im Umfeld ware es nachteilig, wenn sich im Plangebiet
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten ansiedeln, so dass diese ausgeschlossen werden und nur das
Gebiet versorgende Laden als zuldssig erklart werden:

Im Kerngebiet sind das Gebiet versorgende Laden mit nahversorgungsrelevantem

Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Kosmetik,
Parflimerie, pharmazeutische Artikel (Apotheke), Schnittblumen, Zeitungen, Zeitschriften)
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zulassig. Grol3flachige Einzelhandels- und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe nach §
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3787), gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1807), mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke,
Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimerie, Pharmazeutische Artikel (Apotheke), Medizinische
und orthopédische Gerédte (Sanitdtswaren), Schnittblumen, Zoologischer Bedarf,
Zeitungen, Zeitschriften, Biicher, Papier- und Schreibwaren, Birobedarf, Spielwaren,
Kiinstler- und Bastelbedarf, Bekleidung aller Art, Schuhe, Lederwaren, Kurzwaren,
Schneidereibedarf, Handarbeiten, Optik- und Fotoartikel, Uhren und Schmuck,
Musikinstrumente und Musikalien, Babyausstattung, Hobby- und Freizeitbedarf, Sport- und
Campingbedarf (ohne Campingmébel, Wohnwagen, Boote), Anglerbedarf, Waffen und
Jagdbedarf, Telekommunikationsartikel, Computer inkl. Zubehér und Software,
Elektrokleingeréte und Unterhaltungselektronik, Leuchten, Lampen, Elektrogro3geréte
(weilBe Ware), Haushaltswaren, Hausrat, Raumausstattung, Einrichtungszubehér (auch
Kiiche und Bad), Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Briefmarken, Miinzen,
Heimtextilien, Gardinen, Bettwaren (ohne Matratzen), Fahrrdder inkl. Zubehdr gemal
~Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel”in der Fassung vom 12. September 2019), sind
unzuléssig. (vgl. § 2 Nummer 2 der Verordnung)

Die Zulassung von grol¥flachigen Einzelhandels- und sonstigen grofflachigen
Handelsbetrieben auf der festgesetzten Kerngebietsflache wiirde die Ausgewogenheit der
umliegenden Zentren gefahrden und zu einer stadtebaulichen Fehlentwicklung fihren. Das
urspriingliche Konzept der Blrostadt City Nord sowie der Masterplan City Nord vom Januar
2011 sehen Einzelhandel ausschlieRlich in der ,Zentralen Zone* vor. Der Masterplan wurde im
November 2010 von der Bezirksversammlung beschlossen und ist damit ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemald § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB, das hiermit bertcksichtigen wird.
Kleinteilige Einzelhandelsangebote, die sich eher an einen lokalen Nachfragekreis wenden,
sollen hingegen zuldssig sein, da sie zu einer attraktiven und langfristig tragfahigen
Nutzungsstruktur beitragen kdnnen. Auch fiir diese Einzelhandelsbetriebe gilt, dass gemal §
2 Nummer 1 der Verordnung nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich
die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Aus den in einem Kerngebiet zulassigen Nutzungsspektren werden vor dem Hintergrund der
oben bereits dargelegten grundlegenden Regelungssystematik des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zudem nur die Nutzungen ausgeschlossen, die auch langfristig im Plangebiet
nicht zuldssig sein sollen, da von ihnen negative Auswirkungen nicht nur innerhalb des
Plangebiets, sondern auch auf angrenzende Bereiche zu beflrchten waren:

Im Kerngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Vergniigungsstétten, Bordelle
und bordellartige Betriebe, Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3ga-
ragen und Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-ber
und Betriebsleiter nach § 7 Absatz 2 Nummern 2, 5 und 6 der BauNVO unzuldssig.
Ausnahmen fiir Tankstellen und Wohnungen nach § 7 Absatz 3 BauNVO werden
ausgeschlossen. (vgl. § 2 Nummer 3 der Verordnung)

Betriebe des Beherbergungsgewerbes wie Hotels und Pensionen bieten temporare Formen
der Unterbringung an, tragen wenig zu einer stabilen und weitgehend konstanten
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Nachbarschaft im Quartier bei. Mit der Ansiedlung von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes, die in einem Kerngebiet zuldssig waren, kdnnen auch erhebliche
Stérungen verbunden sein, die tendenziell mit der GroRe des Betriebs zunehmen. Zum
Beispiel lassen Betriebe des Beherbergungsgewerbes eine nicht unerhebliche Zunahme des
nachtlichen Verkehrs durch teilweise erst zu spater Stunde anreisende Gaste erwarten. Aus
den genannten nutzungsstrukturellen und umweltrelevanten Grinden wird daher diese
Nutzung im Kerngebiet ausgeschlossen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes waren stets
als solitare, ausschlieBlich auf sich selbst bezogene Nutzungen einzuordnen. Die
festgesetzten (berbaubaren Bereiche zielen auf die Entwicklung einer Wohn- und
Blrobebauung ab, sodass flachenintensive Betriebe kaum mdglich und stadtebaulich auch
nicht gewollt sind.

Mit dem Ausschluss von Vergnugungsstatten und von Bordellen und bordellartigen Betrieben
soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrichtungen
einhergeht, verhindert werden. Die Gefahr entsprechender Fehlentwicklungen ist im
Plangebiet aufgrund der zentralen, sehr gut erschlossenen sowie sichtbaren und damit fir
entsprechende Betriebe attraktiven Lage verstarkt gegeben. Vergnligungsstatten, zu denen
zum Beispiel Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettburos zahlen,
sowie Bordelle und bordellartige Betriebe erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und
hohe Gewinnmargen, sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch hdhere Mieten
zahlen konnen. Dies kann zu einer Verdrangung der gewunschten Nutzungen fuhren und den
angestrebten Gebietscharakter gefahrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe konnte
zudem eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss
ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine
ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Durch diese offensive
Werbung wiirde zudem die Seriositat des Auftritts der Ubrigen Betriebe gefahrdet.

Da Vergnlgungsstatten sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben grundsatzlich ein
negatives Image anhaftet, kdnnen sich nachbarschaftliche Konflikte mit Nutzungen ergeben,
die aufgrund eines Kunden- und Besucherverkehrs auf ein eher reprasentatives Umfeld
angewiesen sind. Gerade dienstleistungsorientierte Unternehmen werden sich in einem
solchen Umfeld nur noch schwer ansiedeln lassen. Dies wiederum kann Leerstande zur Folge
haben, die Neuansiedlungen weiterer Vergnugungsstatten sowie Bordelle und bordellartiger
Betriebe nach sich ziehen. Ein Umfeld, in dem gleichwertige Nutzungen von gegenseitigen
Synergieeffekten profitieren kbnnen, kann somit nicht entstehen bzw. wieder zerstért werden.

Auch hinsichtlich der geplanten Wohnnutzungen in dem allgemeinen Wohngebiet soll eine
Belastung durch Vergnligungsstatten bzw. Bordelle und bordellartige Betriebe und den mit
ihnen insbesondere auch in den Nachtstunden einhergehenden Larm durch zuséatzlichen
Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr vermieden werden. Larmbeldstigungen entstehen
aulRerdem durch Autotlirenschlagen, Musikabspielen, lautes Rufen und auch dadurch, dass
sich die Besucher der Einrichtungen auch in den Nachtstunden im 6ffentlichen Raum zum
Beispiel Gber Wetteinsatze und Ergebnisse von Sportereignissen unterhalten. Hierbei ist zu
berticksichtigen, dass der von Vergnigungsstatten bzw. ihren Nutzern ausgehende Schall
erfahrungsgemal’ einen héheren Informationsgehalt besitzt als gewerblicher Schall und daher
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als besonders stérend empfunden wird. Zudem wiurden ortsfremde Nutzer in die Gebaude
gezogen, sodass auch dadurch die Wohnruhe gefahrdet werden koénnte.

Darlber hinaus werden Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern
im Kerngebiet generell ausgeschlossen, da mit ihnen der gewinschte Gestaltungsanspruch
nicht gewahrleistet werden kann und sie sich nicht in das angestrebte stadtebauliche Konzept,
sowohl in Bezug auf die Nutzung als auch auf die beabsichtigte Bebauung, integrieren lassen.
Zudem wird durch den Ausschluss dieser Nutzung dem Schutz der in der Nachbarschaft
vorhandenen Wohnnutzungen und Grinanlagen vor zunehmenden Stérungen und
Beeintrachtigungen durch Larm- und Luftschadstoffimmissionen Rechnung getragen.

Fir das Kerngebiet werden zudem Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Ausnahmen fur Wohnungen nach § 7
Absatz 3 BauNVO ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung wird gesichert, dass keine
Wohnnutzung im Kerngebiet zuldssig ist. Das Kerngebiet befindet sich innerhalb der Tag-
Schutzzone 2 sowie in Teilen in der Nachtschutzzone nach der Fluglarmschutzverordnung
(vgl. Kap. 3.2.11). Gemal §§5 und 7 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm ist die
Entwicklung von Wohnnutzungen in Nachtschutzzonen verboten. Zudem durfen in dem
Bereich der Tag-Schutzzone 2 Wohnungen nur dann errichtet werden, wenn bestimmte
Anforderungen an die raumumhillenden Bauteile (z.B. Schallschutzfenster) eingehalten
werden. Diese besonderen Anforderungen sind hier nicht zu erfullen, da Wohnungen im
Kerngebiet ausgeschlossen werden. Durch den Ausschluss von Wohnungen im Kerngebiet
wird der Erhaltung und Starkung der herausragenden Qualitat des Burostandorts ,City Nord*
Rechnung getragen, indem sichergestellt wird, dass die Teilkerngebiete MK 1 und MK 2 nicht
fur Wohnnutzungen zur Verfigung stehen. Um gleichermallen dem Ziel zur Schaffung von
dringend bendtigtem innerstadtischem Wohnraum nachzukommen, wird im Plangebiet
ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen,

5.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Die City Nord war urspriinglich als monofunktionaler Blrostandort geplant. Dem Bild der
Europdischen Stadt mit ihren gemischt genutzten Quartieren folgend, ist es jedoch schon seit
Jahren planerisches Ziel, sowohl in der Hamburger Innenstadt als auch an den Birostandorten
City Sud und City Nord den Wohnanteil zu erhéhen. Der stdwestliche Teilbereich des
Plangebiets wird daher als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Durch die
Ausweisung des allgemeinen Wohngebiets wird gesichert, dass in diesem Bereich des
Plangebiets Wohnen die Hauptnutzung bildet. In Erganzung zu Blronutzungen hat die
Wohnfunktion eine wichtige Bedeutung, weil sie zur Belebung der Standorte auf3erhalb der
Blro- und Geschéaftszeiten und damit zu ihrer Attraktivitat beitragt. Die Verbesserung der
Wohnmaoglichkeiten ist zudem eine notwendige Reaktion auf die erhéhte Nachfrage nach
entsprechenden Wohnungen.

Durch die in einer Teilflache des Plangebiets vorgesehene Schaffung zusatzlichen
Wohnraums reagiert der Bebauungsplan auf den Wohnraumbedarf in Hamburg und
insbesondere auf die steigende Nachfrage nach Wohnraum in zentraler, gut erschlossener
Lage und entspricht damit den Zielen des im Juni 2021 fortgeschriebenen ,Vertrag fur
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Hamburg — Verbindlichkeit fir den geférderten Wohnungsbau® (Drucksache 2021/1548) sowie
des Bezirklichen Wohnungsbauprogramms, den Wohnungsbau zu aktivieren und zu starken,
um flr den prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates Wohnungsangebot
bereitzustellen (vgl. Kap. 3.3.1). Ziel ist insbesondere die Realisierung von Wohnungen in
nachgefragten, bereits erschlossenen Lagen.

Zudem stellt der mit WA bezeichnete Bereich im slidwestlichen Plangebiet den einzigen
Gebaudestandort im Gebiet dar, der auRerhalb der Tag-Schutzzone 2 und der Nacht-
Schutzzone (Larmschutzbereich fiir den Verkehrsflughafen Hamburg) liegt und sich daher fiir
eine Wohnnutzung eignet. Hieraus ergibt sich, dass der beabsichtigte Wohnanteil des
Vorhabens in einem Baukoérper konzentriert wird und dadurch den Belangen des
Larmschutzes hinsichtlich einer Wohnnutzung an diesem Standort vollumfanglich entsprochen
wird.

Mit der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) wird sichergestellt, dass das Wohnen
in dem Baugebiet die Hauptnutzung bildet. Zugleich bietet die Baugebietskategorie aber auch
Spielraume flir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung, indem das
Wohnen z.B. durch soziale und gastronomische Einrichtungen erganzt werden kann.

Die Vorhabenplanung sieht die Realisierung von 180 Wohneinheiten innerhalb des
Plangebietes vor. GemaR § 10 Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005
(HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155), sind
pro Wohneinheit 10 m? Kinderspielflache bereitzuhalten, somit rechnerisch 1.800 m?. Die
erforderlichen Kinderspielflachen kénnen auf den die Baukorper umgebenden Freiflachen im
Kerngebiet mit 700 m? nur teilweise nachgewiesen werden. Dies liegt zum einen an
konkurrierenden Flachenanspriichen anderer Nutzungen, insbesondere den vorgesehenen
groRziigigen Durchwegungen. Zum anderen stehen grofRe Teile des Plangebietes fir eine
Nutzung als Kinderspielflache nicht zur Verfligung, weil sie mit erhaltenswerten
Gehdlzstrukturen bewachsen sind (westlicher Teil des Plangebietes) bzw. sich Uberwiegend
im Larmschutzbereich (Tagschutzzone 2) befinden (6stlicher Teil des Plangebietes).

Von einer vollstindigen Realisierung der rechnerisch nachzuweisenden 1.800 m?
Kinderspielflache kann abgesehen werden, da das Plangebiet im Umfeld insbesondere durch
den sudlich liegenden Stadtpark mit weiteren fir Spiel, Bewegung und Aufenthalt geeigneten
und 6ffentlich zuganglichen Freirdumen ausgestattet ist. Es wird jedoch mindestens ein Drittel
der erforderlichen Flache nachgewiesen (vgl. Vorhaben- und ErschlieRungsplan). Dartber
hinaus kénnen ggf. die AuRenspielflachen der Kita mit einer GroRe von 720 m? auRerhalb der
Betriebszeiten mitgenutzt werden.

Neben der Kindertagesstatte ist im Erdgeschoss derzeit zudem die Errichtung eines Cafés
vorgesehen. Zu der geplanten Kindertagesstatte und dem Café werden im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine explizittn Regelungen aufgenommen. Die
Einrichtung beider Nutzungen ist im allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssig. Im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Aulenspielflache im WA verortet und legt damit die
derzeit geplante Lage der Einrichtung fest. Im Ubrigen soll jedoch planungsrechtlich eine
flexible Anpassung an sich ggf. verandernde Bedarfe ermoglicht werden. Die Herstellung des
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Café sowie die Herstellung und der langfristige Betrieb der Kindertagesstatte mit ihren
Aulenflachen wird durch Regelungen im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt, ggf.
erforderliche Anpassungen zur EinrichtungsgréRe 0.4. kdnnen damit durch einvernehmliche
Anderung des Vertrags zuldssig werden.

Im Bebauungsplan wird diesbezliglich festgesetzt:

In dem allgemeinen Wohngebiet ist eine Wohnnutzung im Erdgeschoss unzuléssig. (§ 2
Nummer 4 der Verordnung)

Anders als Wohnnutzungen, die sich vor Einblicken durch intransparente Scheiben, Gardinen
etc. schitzen und daher in der hochfrequentierten Lage in den Erdgeschossen einen
abweisenden Eindruck vermitteln wurden, kénnen andere Nutzungen von diesen Lagen
profitieren und sich eher bewusst 6ffnen. Durch Gastronomiebetriebe oder Laden, die den
offentlichen Raum z.B. flr AuRensitzbereiche nutzen, wird eine unmittelbare Belebung des
stadtischen Umfelds geférdert, die durch Wohnnutzung nicht entstehen kénnte. Durch die
Festsetzung § 2 Nummer 4 sollen somit zur Etablierung einer vielfaltigen Mischung und einer
belebten Erdgeschosszone, solche Nutzungen geférdert werden, die eine Ausstrahlung auf
den 6ffentlichen Raum besitzen und zur lebendigen Atmosphare des Gebietes beitragen. Die
Gebaude sollen dadurch im Erdgeschoss einen offenen und transparenten Charakter erhalten.

Die in einer Teilflache des Plangebiets vorgesehene Wohnnutzung dient dazu, den vormals
monostrukturierten Burostandort der City Nord zu beleben und der Verddung des
Stadtquartiers auRerhalb normaler Geschaftszeiten entgegenzuwirken.

Um der zentralen Lage gerecht zu werden und gleichzeitig die beabsichtigte
Nutzungsmischung zu erreichen, werden die in einem allgemeinen Wohngebiet nach der
BauNVO modglichen Ausnahmen auf Grundlage von § 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauNVO ausgeschlossen:

Im allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 BauNVO
ausgeschlossen. (vgl. § 2 Nummer 5 der Verordnung)

Durch die Festsetzung werden somit Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
unzulassig.

Der Ausschluss der vorgenannten Nutzungen erfolgt, um Konflikte mit der geplanten bzw.
unmittelbar westlich angrenzenden bestehenden Wohnnutzung zu vermeiden, die
insbesondere durch die Verkehrs- und Immissionserzeugung der genannten Nutzungen
auftreten kdnnten. Der Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes erfolgt konkret
aus denselben Griinden, wie sie bereits unter Ziffer 5.1.1 dargelegt wurden. Anlagen fir
Verwaltungen sollen im Plangebiet in den fur diese Nutzung konzipierten Gebauden
untergebracht werden und im WA ebenso wenig in Nutzungskonkurrenz treten wie Anlagen
fur sportliche Zwecke.

Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben, Tankstellen ist aufgrund der Strukturierung des
Plangebiets und der geringen GroRe der zur Verfigung stehenden Flachen wenig
wahrscheinlich. Ihre Entstehung ware jedoch problematisch, da sie sich weder in Bezug auf
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die Nutzung noch auf die gewunschte stadtebauliche Kubatur integrieren lief3en. Diese gemaf
§ 4 Absatz 3 Nr. 4 und 5 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen werden daher ausgeschlossen.

Insbesondere der Ausschluss von Gartenbaubetrieben wird vorgenommen, da sie aufgrund
ihres hohen Flachenbedarfs in der zentralen Lage stadtebaulich nicht vertretbar sind.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie die gewlinschte Art der Funktionsmischung bzw.
den Gebietscharakter geféahrden koénnten. Ziel ist die Entwicklung einer gestalterisch
ansprechendes Buro- und Wohnquartiers. Durch den Ausschluss von flachenverbrauchenden
und verkehrsintensiven Tankstellen wird dieses Ziel unterstutzt. Tankstellen kbnnen durch
ihren haufigen 24-stindigen Betrieb erhebliche Storpotenziale fur die geplante Wohnnutzung
mit sich bringen. Durch ihren Ausschluss wird daher mdglichen Stérungen und
Beeintrachtigungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen in Folge des Kunden- und
Lieferverkehrs vorgebeugt. Tankstellen lassen sich zudem nicht in die beabsichtigte Bebauung
integrieren und kdnnen das Stadtbild deutlich entwerten. Der Ausschluss von Tankstellen ist
vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets bereits Tankstellen (Uberseering und Maienweg)
vorhanden sind und eine diesbezligliche Versorgung gewahrleistet ist

Stalle fur die Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen kdnnen auch als Ausnahme ausgeschlossen werden, da sie der
stadtebaulichen Eigenart der City Nord mit ihrer durch GrofR3solitdre gepragten Bebauung und
der charakteristischen Gestaltung der Au3enanlagen widersprechen.

5.2 Uberbaubare Flichen und MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept, das
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan abgebildet ist, durch Baukdrperfestsetzungen fixiert
werden. Ferner wird das Mal der baulichen Nutzung durch die Ausweisung einer maximal
zulassigen Grundflachenzahl als Héchstmal in Verbindung mit der jeweils flr jeden Baukdrper
bzw. jedes Gebaudeteil als Hochstmal’ zuldssigen Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehdhen
als Hochstmaly, Hohen baulicher Anlagen als Hochstmal? und lichten H6hen als Mindestmaf}
geregelt.

Konkret sind der Erhalt und die Aufstockung der zwei spiegelsymmetrisch angelegten
Bdrokdmme im ndérdlichen Teil des Grundstlcks vorgesehen. Zwei Neubauten im Siden des
Grundstiicks erweitern den Unternehmens-Campus: Im stdwestlichen Grundstlicksbereich
sollen ein Wohngebdude und auf der Sldostseite ein neuer Verwaltungsbau entstehen.

5.21 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Plangebiet wird durch die baukorperbezogene Festsetzung der Uberbaubaren Flache die
geplante stadtebauliche Grundkonzeption des Wettbewerbsergebnisses gesichert. Die Lage
und Abmessung der Gebaude wird durch Baugrenzen bestimmt, die als strenge
Baukorperfestsetzungen mit sehr geringen Planungstoleranzen festgesetzt sind. Durch die
festgesetzten Baugrenzen wird die Anordnung der Baukodrper auf dem Grundstliick genau
definiert.
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Im Plangebiet wird ein Kerngebiet und ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Das
Kerngebiet ist in zwei Teilkerngebiete (MK 1 und MK 2) untergliedert, die sich an der Lage und
Nutzung der unterschiedlichen Baukorper orientieren.

Teilkerngebiet MK 1:

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept sieht den Erhalt von
zwei finfgeschossigen Blrokdmmen in dem mit MK 1 bezeichneten Bereich im nérdlichen Teil
des Vorhabengrundstlicks vor, die spiegelsymmetrisch entlang der mittleren Nord-Stid-Achse
angelegt sind.

Die offenen Kdmme sollen um drei Geschosse auf bis zu acht Geschosse aufgestockt werden
und durch funfgeschossige Zeilenbauten zu Blécken mit innenliegenden Hoéfen geschlossen
werden, wobei das Ostliche Baufeld im Norden noch durch eine U-formige funfgeschossige
Zeilenbebauung um einen zusatzlichen Hof erweitert wird. Es entsteht so der Eindruck von
zwei geschlossenen fiinfgeschossigen Sockeln, die durch zwei dreigeschossige kammférmige
Baukorper aufgestockt wurden und jeweils ein eigenes Baufeld beschreiben.

Das westlich angeordnete Baufeld im MK 1 ist in seiner Gesamtausdehnung (Ost-West) etwa
66 m breit. Seine Lange (Nord-Sid) betragt ca. 80,5 m an der Westseite und ca. 116 m an der
Ostseite. Das 6stliche Baufeld im MK 1 ist hingegen ca. 53 m breit, seine Lange misst ca.
100 m an der Westseite und ca. 118 m an der Ostseite.

Alle Zeilentiefen betragen in der Regel 14,3 m. Ausnahmen bestehen beidseitig entlang der
Nord-Sid-Achse mit 14,6 m, wobei hier der westliche Baukdrper im Siden bis auf eine
Zeilentiefe von 11,4 m und der 6stliche Baukorper bis auf eine Zeilentiefe von ca. 13,8 m
abgeschragt werden. Weitere Ausnahmen bestehen bei der westlichen Zeile des westlichen
Baukorpers und der 6stlichen Zeile des 6stlichen Baukoérpers: Hier werden zusatzlich zu den
14,4 m tiefen Zeilen in allen Geschossen 0,9 m tiefe Balkone Uber die gesamte Lange der
Fassade angeordnet, so dass durchgangig eine Tiefe von 15,3 m entsteht.

Die Zeilen der Aufstockung entlang der Mittelachse springen auf der gesamten Lange in den
oberen drei Geschossen um ca. 90 cm von dieser zuriick und erzeugen auf den Hofseiten eine
Auskragung von 1,5 mund 1,6 m mit einer darunterliegenden lichten Hohe von 19,3 m. Weitere
Auskragungen der Zeilen der Aufstockung von 1,3 m und 1,5 m und einer lichten darunter
liegenden Hohe von 19,3 m befinden sich beim westlichen Baukorper an der Nord- und
Sldseite. Beim 0&stlichen Baukorper kragen alle drei Ost-West orientierten Zeilen der
Aufstockung um 1,4 m (stdlichste Zeile), um 1,5 m (nérdlichste Zeile) und 1,5 m (mittlere Zeile)
nach Suden aus.

Der westliche Baukorper besitzt zwei Innenhofe, wobei der nérdliche trapezformige Innenhof
mit einer Flache von ca. 850 m? durch eine zweigeschossige Bestandsbebauung begrenzt
wird, die eine Verbreiterung der 14,3 m tiefen Zeile um 6 m darstellt. Der sudliche rechteckige
Innenhof besitzt eine Flache von ca. 760 m=.

Der 6stliche Baukorper wird durch drei Innenhoéfe gegliedert. Der nérdlichste Innenhof, mit ca.
235 m? flachenmaRig der kleinste, weist eine Trapezform auf. Der mittlere und der sldliche
Innenhof weisen eine fast quadratische Form und jeweils eine GroRe von ca. 500 m? auf.
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Alle Innenhofe werden uber Durchgdnge von der Mittelachse erschlossen. Die Innenhdéfe im
westlichen Teilbereich sind mittels eines Durchgangs miteinander verbunden. Die Durchgange
weisen eine lichte H6he von mindestens 18,4 m GNHN auf, dies entspricht einer Hohe von 3,1
m Uber Gelande (UG). Die lichte Hohe von einem Durchgang weicht hiervon geringfligig ab.

Drei Bricken bilden fuBlaufige Ost-West-Verbindungen zwischen den zwei Gebaudekdrpern
im MK 1. Die nordliche Bricke verbindet die Gebdudekoérper auf Hohe des V.
Obergeschosses, die mittlere Briicke im Ill. Obergeschoss und die stdliche Bricke im V.
Obergeschoss.

Teilkerngebiet MK 2

Der mit MK 2 bezeichnete Teilbereich sieht flir einen Blroneubau ein achteckiges Baufenster
mit Schenkellangen variierend zwischen 18,9 m und 40,7 m und maximal acht Geschossen
vor, das einen Blockrand um einen weiteren Innenhof bildet. Die Tiefe des Gebaudekoérpers
ist mit 14,9 m definiert. Der Neubau reiht sich an der Ostseite des Plangebietes in die
gestaffelte Bebauungskante entlang des Uberseerings ein.

Der Gebaudekorper besitzt einen rund 850 m? groRen Innenhof. Der Innenhof ist von
nordwestlicher Seite Uber einen Durchgang mit einer lichten Hohe von 6,5 m erreichbar. Im
sudwestlichen Bereich ist ein weiterer Durchgang zum Innenhof vorgesehen, der Uber eine
lichte H6he von ca. 6,5 m verfugt. Der Baukorper weist an der stidlichen Gebaudekante im
Bereich der fiir die City Nord typischen Fuldigangerbriicken ein Luftgeschoss mit einer lichten
Hoéhe von 7,7 m Uber der FuRgangerbricke auf, welches die Erhaltung der bestehenden
FuRgangerbriicken erlaubt. Das Baufenster orientiert sich in seiner Ausrichtung an der 6stlich
angrenzenden bestehenden Fuligangerbriicke. Im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist ein dauerhafter barrierefreier Zugang zur Ebene +1/City Nord Briicke
herzustellen. Zur genauen Ausgestaltung des barrierefreien Zugangs sind im weiteren
Verfahren Abstimmungen mit den relevanten Fachbehdrden (u.a. Denkmalschutz) sowie eine
Regelung im Durchflihrungsvertrag vorgesehen.

Allgemeines Wohngebiet

In dem am geringsten durch Fluglarm schallbelasteten siidwestlichen mit WA bezeichneten
Gebiet soll ein 16-geschossiges Wohngebaude entstehen. Dieses orientiert sich in der Hohe
an dem 13-geschossigen Gebaudes auf dem Ipanema-Gelande sudlich des Geltungsbereichs
und bildet so einen stadtebaulichen Ubergang. Im WA wird ein sechseckiges Baufenster mit
Schenkellangen variierend zwischen 18,90 m und 25,7 m vorgesehen. Es sind umlaufend
Balkone mit bis zu ca. 2,5 m Tiefe geplant, die durch Loggien erganzt werden. Das Baufenster
orientiert sich in seiner Ausrichtung im sudlichen Bereich an dem Verlauf der Sydneystralle
und grenzt direkt an das Strallenflurstiick an. Es liegt jedoch nicht direkt an der befestigen
Verkehrsflache, da ndrdlich der befestigten Verkehrsflache der Sydneystralle noch ein breiter,
mit Baumen durchsetzter, Griinstreifen ausgebildet ist, der Bestandteil des Stralenflurstlicks
ist. Der hohe Griinanteil im Bereich der StralRenverkehrsflachen der Sydneystralle ist dabei
ein Charakteristikum der gesamten City Nord, die als grof3er Burostandort mit gro3flachigen
und qualitativ wertvollen Griinanlagen realisiert wurde. Das Erfordernis der Festsetzung einer
Grinflache in der StralRenverkehrsflache besteht folglich nicht. Die Stralle gehort der Freien
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und Hansestadt Hamburg. Diese hat die Absicht, diesen Grunstreifen, der Bestandteil der
Strallenverkehrsflache ist und die Funktion eines (hier besonders Uppigen)
Stralienbegleitgriins hat, zu erhalten. Die Ausweisung als Griinflache ist nicht erforderlich, da
der Gebietscharakter auch auf diese Art und Weise gewahrt werden kann. Im Ubrigen ist der
Griinstreifen wiederum nicht gro3 genug, um die Ausweisung einer 6ffentlichen Griinflache zu
rechtfertigen. Ein parkartiger Charakter kann sich hier nicht einstellen.

5.21.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Plangebiet unter anderem durch als Hochstmalf?
festgesetzte Grundflachenzahlen (GRZ) definiert. Fur die einzelnen (Teil-)Gebiete des
Plangebiets (MK 1, MK 2 und WA) werden die folgenden Grundflachenzahlen festgesetzt:

Teilkerngebiet | GRZ

MK 1 0,83
MK 2 0,73
WA 0,78

Die Bezugsgréfe fur die Ermittlung der GRZ ist die Flache des jeweiligen (Teil-)Gebiets.

Die Grundflachenzahlen werden so festgesetzt, dass sie einerseits die Umsetzung des
vorangegangenen Wettbewerbsentwurfs und damit die stadtebaulich gewlnschte Entwicklung
ermoglichen und andererseits die oberirdische Versiegelung auf das dafir jeweils absolut
erforderliche Mal} beschranken. Die GRZ-Festsetzung erfolgt zudem differenziert fur die
einzelnen Teilkerngebiete. Dies ist erforderlich, um im Falle einer spateren Realteilung des
Grundstticks die Entstehung baurechtswidriger Zustdnde zu vermeiden, die sich mit einer fir
das gesamte Kerngebiet geltenden GRZ ergeben wiirden.

Die in den (Teil-) Gebieten festgesetzten Grundflachenzahlen bertcksichtigen bereits jeweils
sowohl die oberirdischen baulichen Anlagen als auch die gemaR § 19 Absatz 4 Satz 1 Nummer
3 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache zu beriicksichtigenden baulichen Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird.

Zu den oberirdischen baulichen Anlagen zahlen neben den Hauptbaukdrpern, Nebenanlagen,
Stellplatzen und Zuwegungen im Prinzip alle oberirdisch versiegelten Flachen, die zu einer
Beeintrachtigung der naturlichen Bodenfunktion fihren kénnen und gemal § 19 Absatz 2
BauNVO oder § 19 Absatz 4 Satz 1 Nummern 1 und 2 BauNVO auf die zulassige Grundflache
anzurechnen sind.

Bei den baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache handelt es sich bei dem
vorliegenden Bebauungsplan um eine Tiefgarage. Im MK 1 ist die Bestandstiefgarage, im MK
2 und WA ist die Erganzung einer zweigeschossigen Tiefgarage zu bericksichtigen. Das
Tiefgaragenbauwerk erstreckt sich nahezu Uber das gesamte Plangebiet. Ausgenommen sind
lediglich der Ostlich gelegene Bereich der geplanten U-Bahn-Trasse und einer zu erhaltenden
Baumgruppe im Nordosten, ein Gehdlzstreifen westlich der Tiefgaragenzufahrt, ein Bereich
zwischen Tiefgaragenzufahrt und Wohngebdude im WA sowie drei Innenhéfe im MK 1, in
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denen die Bestandstiefgarage zurlckgebaut wird, um in den Hoéfen eine Verbindung zum
Erdreich zu schaffen.

Gemal § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO darf im Regelfall die zulassige Grundflache u.a. durch
bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8. Im MK 1 wird die sogenannte Kappungsgrenze von 0,8 bereits um
0,03 Uberschritten, so dass § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO keine Anwendung findet. Fir das
Teilkerngebiet MK 2 und das WA wird jedoch festgesetzt:

In den mit MK 2 und WA bezeichneten Teilen des Plangebiets ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl gemall § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ausgeschlossen. (vgl.
§ 2 Nummer 6 der Verordnung)

Da der Bebauungsplan bei der GRZ-Festsetzung bereits im Sinne der Vorhabenumsetzung
die baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bericksichtigt, wird gemal § 19
Absatz 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ geman
§ 19 Absatz 4 Satz 2 BauGB nicht zulassig ist. Hiermit wird gesichert, dass die oberirdische
Versiegelung auf das absolut erforderliche Mall beschrankt wird und keine zusatzliche
Versiegelung erfolgen kann.

Der Entwurf entspricht damit den bereits fir das Wettbewerbsverfahren definierten Vorgaben.
Der in diesem Rahmen festgelegte Zielwert von 0,8 flir das gesamte Plangebiet wird zwar im
MK 1 um 0,03 Uberschritten, die Teilbereiche MK 2 und WA unterschreiten den Zielwert von
0,8 jedoch um 0,07 und 0,02. Bei einer Betrachtung des gesamten Plangebietes ergibt sich
eine GRZ von 0,8, die dem definierten Zielwert entspricht. Die gegenliber einer GRZ von 1,0
somit vorgenommene Einschrankung der Bodenversiegelung gewahrleistet einen angesichts
der Lage und dem stadtebaulichen Umfeld noch schonenden Umgang mit Grund und Boden
und den Erhalt natirlicher Bodenfunktionen, wie der Versickerung von Regenwasser, der
Filterfunktion, seiner ausgleichenden Wirkung fir das Mikroklima oder als Lebensraum fiir
Tiere und Pflanzen.

Die im MK 1 erforderliche GRZ von 0,83 ergibt sich im Wesentlichen aus dem Erhalt der
Tiefgarage, die sich mit Ausnahme des 6stlich angrenzenden Bereichs der U-Bahntrasse tUber
den gesamten Teilbereich erstreckt. Der Wettbewerbsentwurf definiert sich Uber den Ansatz
eines weitestgehenden Erhalts des ehemaligen Postbankgebdudes mit dem Ziel, die CO»-
Emmissionen und den Rohstoffverbrauch der Baumaflinahme zu minimieren. Die Erhaltung
des Rohbaus durch eine Um- und Weiternutzung der bestehenden Bausubstanz leistet einen
wesentlichen Beitrag, die Entstehung von Abfallen und die aufgewendete Menge an
Primarenergie zu minimieren. Der Ansatz des ressourcenschonenden Bauens wird hier somit
hoher gewertet als die Festsetzung einer einheitlichen GRZ von 0,8, die sich gleichmaRig tber
das Plangebiet verteilt. Diese Festsetzung ware nur ohne die beabsichtigten
Realteilungsgrenzen madglich, wirde aber zu keiner Veranderung der stadtebaulich
gewunschten Entwicklung fuhren.

Gemal § 17 BauNVO ist als Orientierungswert fir Kerngebieten eine GRZ von héchstens 1,0
und fur allgemeine Wohngebiete von héchstens 0,4 vorgesehen, die jedoch gemaR § 19 Abs.
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4 BauNVO durch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,6
Uberschritten werden diirfte. Die Uberschreitung der Orientierungswertes im allgemeinen
Wohngebiets ist gerechtfertigt. Das Plangebiet befindet sich in einem Spannungsfeld zwischen
vielfaltigen Buronutzungen im Osten und Sudosten, die mit groRvolumigen Gebdudekdrpern
Uber einen eher hohen Ausnutzungsgrad der Grundsticke verfliigen und der westlich und
stdwestlich angrenzenden Wohnbebauung, die der Nutzung entsprechend Uber einen
héheren Freiflachenanteil verfugt. Die Unterschreitung des Orientierungswertes von 1,0 im
Kerngebiet tragt somit dazu bei, dass sich die Bebauung im Plangebiet in die bestehende
bauliche Dichte in der Umgebung einfiigt und der Charakter des Plangebietes als durchgriinter
Standort innerhalb der City Nord gewahrt bleibt. Gleichzeitig wirkt die Unterschreitung des
Orientierungswertes fiir Kerngebiete mildernd auf die Uberschreitung des Orientierungswerts
von 0,4 im allgemeinen Wohngebiet aus. Uber das gesamte Plangebiet betrachtet ergibt sich
eine GRZ von unter 0,8 einschlieBlich aller Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen. Eine
gesamtheitliche Betrachtung der Uber alle drei Bauteilgebiete gemittelten Dichtemalle ist
sinnvoll, da es sich hier um ein stadtebaulich zusammenhangend geplantes Vorhaben im
Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes handelt.

5.21.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Zur Begrenzung des Volumens der Baukodrper wird das MalR der baulichen Nutzung zudem
Uber die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) begrenzt. Fir das Kerngebiet wird
eine GFZ von 3,0 festgesetzt. Mit der Festsetzung der Obergrenze des Orientierungswertes
fur Kerngebiete gemaf § 17 BauNVO wird einerseits sichergestellt, dass das Vorhaben gemaf
Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der geplanten Dichte umgesetzt werden kann.
Andererseits wird eine Uberschreitung des Orientierungswertes gemaR BauNVO
ausgeschlossen. Die dadurch entstehende Dichte entspricht dem Ublichen Mal3 in der City
Nord.

Im WA kann nach den Festsetzungen des Bebauungsplans ebenfalls eine GFZ von 3,0
erreicht werden. Im allgemeinen Wohngebiet kommt es somit zu einer Uberschreitung der
Orientierungswerte des § 17 BauNVO, der in diesem Baugebietstyp lediglich eine GFZ von
1,2 empfiehit.

Die hohe GRZ und GFZ ist grundsatzlich auch aus den nachfolgenden Griinden stadtebaulich
gerechtfertigt:

Die hohe Dichte ist vor allem der zentralen Lage und der vorgesehenen Nutzungsmischung
im Plangebiet geschuldet. Es ist ausdrlckliches Ziel des Bebauungsplans, die bisher
untergenutzte Flache im Sinne der Ziele des im Juni 2021 fortgeschriebenen ,Vertrag fir
Hamburg — Verbindlichkeit fir den geférderten Wohnungsbau® (Drucksache 2021/1548) sowie
des Bezirklichen Wohnungsbauprogramms, den Wohnungsbau zu aktivieren und zu starken,
um flr den prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates Wohnungsangebot
bereitzustellen (vgl. Kap. 3.3.1). Das vorgesehene Dichtemal} ist zur Realisierung eines
verdichteten, gemischten, urbanen Quartiers angemessen, ohne sich stadtebaulich negativ
auszuwirken. Die hohe Dichte ermdglicht eine intensive bauliche Nutzung in einem bereits gut
erschlossenen und Uberdurchschnittlich gut mit Infrastruktur versorgten Bereich. Die H6he und
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Dichte der Bebauung entspricht dabei dem von der Senatskommission fur Stadtentwicklung
und Wohnungsbau am 12.09.019 beschlossenen ,Hamburger Mall — Leitlinien zur
lebenswerten kompakten Stadt‘, wonach insbesondere in Gebieten mit niedrigerer
Einwohnerdichte, hdhere bauliche Dichten vorgesehen werden sollen. Des Weiteren sollen im
Umfeld von Schnellbahnhaltestellen moglichst verdichtete, nutzungsgemischte und
mehrgeschossige Bebauungen in einem urbanen Mal3stab vorgesehen werden.

Gleichzeitig gewahrleisten die festgesetzten Dichteparameter ein ortsbildvertragliches
Einfligen der Bebauung im Plangebiet in die unmittelbar angrenzende Bebauung und einen
schonenden Umgang mit Grund und Boden, indem durch die Konzentration von baulichen
Nutzungen innerhalb des geschlossenen Siedlungsbereichs die Inanspruchnahme baulich
bisher nicht genutzter AuRenbereiche verhindert werden kann. Die hohe Dichte ist zudem
erforderlich, um die gewlinschte Funktionsmischung zu realisieren. Insbesondere die zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs erforderlichen Tiefgarage ist besonders
flachenintensiv.

In diesem Zusammenhang ist zu berlcksichtigen, dass zur Realisierung des auf der
Tiefgarage geplanten Wohngebdudes lediglich eine GRZ von 0,23 erforderlich ware. Fur die
Bewohner wird sich das Quartier somit in Hinblick auf die bauliche Dichte wie ein Ubliches
Wohngebiet darstellen. Die angestrebte bauliche Dichte ist daher als mit dem Wohnen
vertraglich einzustufen.

In die Abwagung muss des Weiteren eingestellt werden, dass es nahegelegen Grin- und
Freiflachen gibt, die fir einen unmittelbaren Ausgleich der hohen baulichen Dichte sorgen. Ein
solcher Ausgleich wird auch durch die Platzflachen sowie die Begriinungen der
Tiefgaragendecke und den obersten Dachflachen hergestellt. Durch Festsetzungen im
Bebauungsplan und Vereinbarungen im Durchfiihrungsvertrag wird geregelt, dass die
Freirdume eine gehobene gestalterische AufRenraumqualitat aufweisen und tatsachlich fir
eine Nutzung durch die Bewohner zur Verfugung stehen.

Eine hohe bauliche Dichte kénnte zu Einschrankungen der Belichtung, Besonnung und
Durchliftung der geplanten Wohnungen flihren. Dies istim Plangebiet aufgrund des Zuschnitts
der Baugebiete und der konkret geplanten Gebaude jedoch nicht der Fall. Durch die eng
gefassten Baugrenzen werden Baukorper definiert, die einer Fehlentwicklung entgegenwirken.

Potenziell nachteilige Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild sowie fiir Natur und
Umwelt sind durch die hohe bauliche Dichte nicht zu beflirchten bzw. werden durch
grinordnerische Festsetzungen des Bebauungsplans gemindert, indem zum Beispiel
Anpflanzgebote getroffen werden und eine Begrinung der Tiefgarage sowie der Dachflachen
vorgesehen wird.

Sonstige Offentliche Belange stehen den festgesetzten Dichtemallen und der
Baukorperkonfiguration nicht entgegen.

Um zu erreichen, dass der Bebauungsplan keine verbleibenden erheblichen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft verursacht, werden im Plangebiet hochwertige
Aulenanlagen, deren Umsetzung durch eine Regelung im Durchfiihrungsvertrag 6ffentlich-
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rechtlich gesichert wird, vorgesehen. Ferner wird durch die Begrinung von unterirdischen
Bauten wie den Tiefgaragendachern hohere Griinanteile gesichert als sich aus der
Grundflachenzahl ergeben wirden. Diese Mallnahmen gewahrleisten, dass ein
angemessener Grundstucksanteil fir den Freiraum im Plangebiet verbleibt. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans stellen insgesamt ein ausgewogenes standortgerechtes Verhaltnis
zwischen bebauter Flache und Freiflachen sicher. Es werden zwar versiegelte, aber dennoch
begrinte Flachen entstehen, die durch ihre Gestaltung eine hohe Wohn- und
Aufenthaltsqualitat gewahrleisten und eine gute Be- und Durchgriinung des Gebiets sichern.

5.21.3 Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB, Gebaudehdhen als HéchstmaR,
Hohe baulicher Anlagen als HéchstmaR und Lichte Hohe als MindestmaR

Entsprechend des gemall Vorhaben- und ErschlieBungsplan  beabsichtigten
Bebauungskonzeptes wird flr die zwei Baukorper im Kerngebiet und fiir den Baukdrper im
allgemeinen Wohngebiet die Hohenentwicklung festgesetzt.

Durch die Kombination von Baukdrperfestsetzungen und der jeweils als Hochstmaly
zulassigen Zahl der Vollgeschosse, der Gebaudehdhen (GH), der Hohe baulicher Anlagen
sowie der lichten Hohen (LH) als Mindestmald werden die in den drei Teilgebieten jeweils
zuldssigen dreidimensionalen Baukdrper klar definiert. Dies ist angesichts des sensiblen
stadtebaulichen Umfelds erforderlich. Hiermit werden der zu erhaltende Bestand sowie die
durch das Wettbewerbsergebnis vorgesehenen baulichen Ergdnzungen gesichert.

Die Festsetzung der Gebaudehdhe als Hochstmald erganzend zu der Zahl der Vollgeschosse
als Hoéchstmal ist erforderlich, um eine bauordnungsrechtlich zuléssige Uberschreitung des
HochstmalRes der Vollgeschosse durch Nichtvollgeschosse (z.B. Staffel- oder
Dachgeschosse) zu verhindern. Die Festsetzung von Gebaudehdhen ist zudem erforderlich,
weil angesichts der unterschiedlichen vorgesehenen Nutzungen aufgrund jeweils typischer
Geschosshéhen und maoglicher Giberhoher Geschosse die tatsachliche Hohe des jeweiligen
Gebaudes ausschliel3lich durch eine festgesetzte Zahl der Vollgeschosse nicht abschlieRend
definiert und somit nicht sichergestellt werden kénnte, dass die Belange der angrenzenden
Denkmalobjekte ausreichend Berilicksichtigung finden.

Die festgesetzten Gebaudehdhen tragen somit dazu bei, trotz unterschiedlicher
Geschosshohen im  Wohnungs- und im Birobau, eine insgesamt harmonische
Hdéhenentwicklung sicherzustellen.

Es ist die Realisierung von drei Gebauden zulassig. Der im Norden befindliche und durch
Bricken verbundene Gebdudekorper im MK 1 zeichnet sich vorwiegend durch acht
Vollgeschosse in den Birokammen, sowie jeweils flinf Vollgeschosse in den oOstlich und
westlichen anliegenden Zeilenbauten, welche die Kdmme in den Randbereichen verbinden,
als Hochstmal aus. Die Gebdudehdhe bezogen auf Normalhéhennull (NHN) als Hochstmafd
variiert zwischen 35 m in den Zeilenbauten und 47,1 m in den Gebaudekdmmen. Ausgehend
von einer durchschnittlichen Gelandehéhe von 15,2 m entspricht dies in etwa Gebaudehdhen
von 31,8 m und 19,8 m uber Gelande (UG). Ferner werden fur die drei FuRgangerbrucken,
welche die Bestandsgebaude im nérdlichen Teilbereich miteinander verbinden, das jeweilige
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Vollgeschoss als Hochstmald in Verbindung mit der Gebdudehdhe sowie einer lichten Hohe
als Mindestmal} festgesetzt, um die Briicken in den jeweils geplanten Hohen, zwischen dem
dritten und flnften Vollgeschoss, planungsrechtlich zu fixieren. Durch die Festsetzung der
lichten Hohen wird gesichert, dass die Bricken sich in ihrer HOohenausdehnung nur Uber das
jeweilige Vollgeschoss erstrecken, in dem sie die beiden Gebaudeteile verbinden. Die lichten
Hohen sind zwischen 7,5 m und 14,8 m UG festgesetzt. Fur die Durchgange zu den Innenhéfen
werden lichte Héhen zwischen 2,9 m und 3,1 m UG festgesetzt. Die Auskragungen der jeweils
oberen drei Geschosse der achtgeschossigen Gebaude in den Innenhdéfen und an der jeweils
stidlichen Gebaudekante werden mit einer lichten Hohe von 19,3 m UG festgesetzt.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse, die festgesetzten Gebaudehdhen, die festgesetzten
Hohen der baulichen Anlagen und die festgesetzten lichten Hohen, ermdglichen die Erhaltung
des Bestandsgebaudes und zugleich die durch das Wettbewerbsergebnis vorgesehenen
baulichen Ergédnzungen.

Der Gebaudekdrper im sudoéstlichen Teilkerngebiet MK 2 wird mit einem Héchstmald von acht
Vollgeschossen, einer Gebaudehdhe von 47,35 m bezogen auf NHN als Hochstmall sowie
einer lichten Hohe von 6,5 m UG als Mindestmal fir die Innenhofdurchgange und 7,7 m 4G
fur die Auskragung im Stden des Gebaudes festgesetzt. Das vorgesehene Gebaude reiht sich
an der Ostseite des Plangebietes in die gestaffelte Bebauungskante entlang des Uberseerings
ein.

Der Gebaudekorper im sudwestlichen WA wird mit einer Zahl der Vollgeschosse von 16 als
Hochstmaly, sowie einer maximalen Gebaudehbéhe von 65,1 m bezogen auf NHN als
Hochstmald festgesetzt (49,9 m 0UG). Das Wohngebaude greift die Hohen der westlich des
Plangebietes bestehenden Wohnhochhauser sowie des 13-geschossigen Gebaudes auf dem
Ipanema-Gelande im Siiden auf und bildet so einen stadtebaulichen Ubergang.

Die beabsichtigte Hohe der baulichen Anlagen ist zudem aus folgenden Grinden
stadtebaulich erforderlich und gerechtfertigt:

- Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes wird im Plangebiet Gber die Hohe der
baulichen Anlagen eine hdhere, jedoch dem zentralen, innerstadtischen und gut
erschlossenen Standort angemessene und gebietsvertragliche bauliche Dichte
angestrebt. Dies entspricht dem Ziel des Senats sowie des Bezirklichen
Wohnungsbauprogramms dringend benétigten innerstadtischen Wohnraum zu schaffen.
Es ist ausdrickliches Ziel des Bebauungsplans, die Flache im Sinne des bezirklichen
Wohnungsbauprogramms und des gesamtstadtischen Leitbilds ,Mehr Stadt in der Stadt®
weiterzuentwickeln und ihre hohe Lagegunst dem dringenden Wohnraumbedarf
entsprechend auszunutzen. Die auch durch die Héhe der baulichen Anlagen zulassige
bauliche Dichte ermdglicht eine intensive bauliche Nutzung in einem bereits gut
erschlossenen und gut mit Infrastruktur versorgten Bereich.

- Gleichzeitig entspricht dies der Abwagungsdirektive des § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB, die
einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gebietet, in dem durch Konzentration
von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die bauliche
Nutzung baulich bisher nicht genutzter Au3enbereiche verhindert werden kann.
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- Erst durch die Héhe der baulichen Anlagen und Geschossigkeiten kann die
stadtebauliche Dichte erzielt werden. Ferner ist die weitergehende Nutzung der
bestehenden Gebaudekorper im ndérdlichen Teilbereich durch die Aufstockung um bis zu
drei Vollgeschosse notwendig, um eine zuklinftige Nutzbarkeit der Gebdude angesichts
der heutigen stadtebaulichen Erfordernisse sicherzustellen.

- Die H6he der baulichen Anlagen ist zudem erforderlich, um einen ausreichenden Anteil
an Wohneinheiten auflerhalb der Tag-Schutzzone 2 zum Schutz vor dem Fluglarm des
Verkehrsflughafens Hamburg Airport generieren zu kénnen und um damit zur der
Belebung des Quartiers beizutragen.

- Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Hamburg
Airport sowie des Sonderlandeplatzes Finkenwerder. Die festgesetzte Héhe baulicher
Anlagen bericksichtigt die hieraus resultierenden Vorgaben.

Um zusétzlich die Uberschreitung von Dach- und Technikaufbauten zu ermdglichen, diese
jedoch visuell mit Abstand zu den Gebaudekanten in den Hintergrund treten zu lassen, um
eine Beeintrachtigung des Orts- bzw. Landschaftsbildes zu vermeiden, wird folgende
Festsetzung im Bebauungsplan getroffen:

In den mit MK 1 bezeichneten Teil des Plangebiets ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Gebdudehbhe durch Dach- und Technikaufbauten um bis zu 2,5 m, in
dem mit MK 2 bezeichneten Teilbereich um bis zu 2,65 m und in dem mit WA
bezeichneten Teilbereich um bis zu 1,28 m zuldssig. Im Kerngebiet ist eine
Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehéhe fiir Fahrstuhliiberfahrten um bis zu
1,6 m und im allgemeinen Wohngebiet bis zu 1,28 m zuléssig. Zur Abschirmung der
Dach- und Technikaufbauten ist auf allen Dachfldchen eine durchgéngige, 2,5 m hohe
Sichtschutzwand aus nicht glénzendem, blickdichten Material in einem Abstand von 3
m hinter der du3eren Gebdudekante, mit Ausnahme von Fahrstuhliiberfahrten, zu
errichten. Abweichend von Satz 3 ist die Sichtschutzwand im allgemeinen Wohngebiet
nur 1,28 m hoch auszubilden.

Die Sichtschutzwand ist dauerhaft zu begriinen. In dem mit MK 1 bezeichneten Teil
des Kerngebiets kénnen Unterschreitungen des 3 m Abstands zur Geb&dudekante
ausnahmsweise in geringem Umfang zugelassen werden. Im Kerngebiet diirfen
Fahrstuhliiberfahrten die festgesetzte Gebdudehbhe ebenfalls um 2,5 m
liberschreiten, sofern diese mindestens 3 m hinter der aufBeren Gebédudekante
zurtickbleiben. (vgl. § 2 Nummer 7 der Verordnung)

Der Gestaltung des Vorhabens kommt aufgrund der Lage innerhalb eines Denkmalensembles
und der angrenzenden Einzeldenkmaler eine besondere Bedeutung zu. Technische
Aufbauten, zum Beispiel Mobilfunkanlagen oder andere Aufbauten, etwa Zugdnge zu
Dachterrassen, kénnen das Ortsbild und insbesondere die umliegenden Denkmaler und
Ensembles beeintrachtigen. Insbesondere hohe oder massige Aufbauten kénnen stérend
sowohl auf das Gestaltungsbild des Gebaudes selbst, als auch auf dasjenige des sensiblen
Gesamtensembles wirken. Die festgesetzte Begrenzung der Uberschreitungsmdglichkeit auf
2,5 m bzw. 2,65 m ist dabei derart ausgelegt, dass eine zweckmafige Errichtung technisch
zwingend erforderlicher Anlagen gewahrleistet und erfahrungsgemal® hohe Anlagen, wie
freistehende Antennen, ganzlich unterbunden werden koénnen. Die Begrenzung der
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Uberschreitungsmoglichkeit im WA auf 1,28 m ergibt sich aus den Anforderungen der
Flugsicherung flir diesen Teilbereich des Plangebietes. Das festgesetzte Zuriickbleiben von
der Attika fuhrt dazu, dass technische Dachaufbauten aus der FuRgangerperspektive nicht
wahrnehmbar sind, sondern in erster Linie der Hauptbaukoérper gestalterisch wirksam wird. Far
das Teilkerngebiet MK 1 wird erganzend festgesetzt, dass ausnahmsweise und in geringem
Umfang von dem Abstand von 3 m zur Gebaudeaulenkante durch Technikaufbauten
abgewichen werden kann. Mit der Ausnahmeregelung wird auf die sich ergebenden
Zwangspunkte durch die Erweiterung des Bestandsgebaudes reagiert und mit der
Einschrankung auf den geringen Umfang sichergestellt, dass durch die technischen
Aufbauten, die sich innerhalb der 3 m Grenze zur Attika befinden mussen, das grundsatzliche
Ziel der gestalterisch wirksamen Hauptbaukoérper aufrecht erhalten werden kann.

Aufzuglberfahrten werden von der Regelung ausgenommen, da Aufzige — je nach Lage der
Treppenhauskerne — haufig an der auleren Fassade des Gebaudes geplant werden und somit
auch die =zugehorigen Uberfahrten nicht zurlickbleiben kénnen. Die Hohe der
Aufzuglberfahrten wird entsprechend des geringeren Abstands zur Gebaudekante nur mit 1,5
m festgesetzt, bzw. im WA aus Vorgaben der Flugsicherung auf 1,28 m. Sofern
AufzuglUberfahrten ebenfalls mindestens 3 m hinter der Gebdudekante zuriickbleiben, ist wie
bei den Ubrigen technischen Anlagen eine maximale Hohe von 2,5 m festgesetzt. Ziel ist die
Entstehung einer klar gegliederten Dachlandschaft, bei der sich die Aufbauten rdumlich dem
Baukdrper deutlich unterordnen und die Gebdudekubatur nicht verandern. Die Festsetzung
zur maximalen Hohe sowie zur allseitigen Abschirmung der technischen Anlagen
gewahrleisten, dass die Vielzahl technischer Aufbauten nicht sichtbar sind bzw. diese sich
raumlich dem Baukorper deutlich unterordnen und unauffallig in die Dachlandschaft
integrieren. Die konkrete Lage der technischen Anlagen sowie die detaillierte Gestaltung der
abschirmenden Elemente, auch mittels Eingriinung der Sichtschutzwande, werden lber den
Durchfiihrungsvertrag gesichert.

5214 Abstandsflachenunterschreitungen

Die Dimensionen der im Plangebiet beabsichtigten Gebaudekdrper sind zum einen durch
Baukdrperfestsetzungen mit eng gefassten Baugrenzen und mit Festsetzungen zur maximalen
Hohe der baulichen Anlagen und Geschossigkeiten planungsrechtlich gesichert. Zum anderen
sind diese durch die Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der abbildet was
gebaut werden muss (Baupflicht) und somit die =zeichnerische Konkretisierung der
Durchfiihrungsverpflichtung darstellt, verbindlich geregelt. Sowohl bei
Baukdrperfestsetzungen nach § 16 Absatz 4 BauNVO in Verbindung mit § 23 BauNVO als
auch bei den Darstellungen zu den Gebaudekoérpern im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
handelt es sich um zwingende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 8 HBauO, welche die
in § 6 Absatz 5 Satz 1 HBauO festgelegten Abstandsflachen von 0,4 H aul3er Kraft setzen.

Im WA werden die Abstandsflachen dennoch vollstdndig eingehalten. Somit wird
sichergestellt, dass im Bereich der hinsichtlich des Sozialabstandes vergleichsweise
sensibleren Nutzung definitiv von gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen werden kann.
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In den Teilkerngebieten MK 1 und MK 2 werden Uberwiegend die Abstandsflachen von 0,2 H
eingehalten, die gemaR § 6 Absatz 5 Satz 2 HBauO fiir Gewerbe- und Industriegebiete gelten.
Da es sich bei den im MK 1 und MK 2 zuléssigen Nutzungen ausschlie8lich um Nutzungen
handelt, die auch in einem Gewerbegebiet zuldssig waren, ist davon auszugehen, dass bei
der Einhaltung der Abstandsflachen von 0,2 H gesunde Arbeitsverhaltnisse uneingeschrankt
gewahrleistet werden kénnen. Im Falle einer Realteilung ist zu bericksichtigen, dass
Abstandsflachen des westlichen MK 1 auf das WA fallen.

Einzig im Bereich der mittleren Passage werden die Abstandsflachen von 0,2 H leicht
unterschritten bzw. Uberlappen sich geringfiigig (0,33 m). Die minimale Unterschreitung
resultiert aus der Aufstockung der Bestandsgebaude, die bereits die zentrale
ErschlieBungsachse ab dem Campus in Form einer Passage zwischen den Geb&uden
ausbilden und deren Aufstockung Teil des stadtebaulich gewiinschten Konzeptes und geman
Wettbewerbsentwurf ist. Die Hohe der Gebaude, aus der die potenziellen Unterschreitungen
bzw. Uberlappungen resultieren, hat zudem keine Auswirkung auf Belange des
Sozialabstands. Die Fenster liegen aufgrund der im Bestand vorhandenen stadtebaulichen
Konzeption - unabhangig davon, wie hoch die Gebaude sind — im Bereich der Mittelachse
immer im gleichen Abstand gegeniber.

Der Bezugspunkt der ermittelten Abstandsflachen ist jeweils die Gelandeoberkante von 15,2 m
UNHN. Dabei handelt es sich um die Gelandeoberkante der Tiefgarage inkl. Substrataufbau,
durch die die Teilflachen des Kerngebiets und das WA unterbaut sind, wo sich aufgrund der
Gebaudeanordnung Abstandsflachenunterschreitungen tiberhaupt ergeben kénnten.

Die Anfahrbarkeit und Anleiterbarkeit der Gebdude durch die Feuerwehr ist trotz der
Abstandsflachenunterschreitungen/-tiberdeckungen uneingeschrankt maoglich, die Gefahr
eines Brandiberschlags wird durch die Unterschreitungen und Uberdeckungen nicht
verscharft.

5.21.5 Ausschluss von Nebenanlagen

Die BauNVO regelt in § 23 Abs. 5, dass, sofern der Bebauungsplan nichts anders regelt, auf
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
zugelassen werden konnen. Es handelt sich dabei um alle untergeordneten Anlagen, die dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des Baugebiets selbst
dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Auf dieser Grundlage ist ein relativ breites
Spektrum von baulichen Anlagen denkbar und mdglich, die auf den Vorplatzbereichen und in
den Innenhéfen und entstehen kénnten bzw. funktional erforderlich ist.

Es ist insbesondere aufgrund des denkmalrechtlichen Ensembleschutzes fur die City Nord
stadtebauliches Ziel, hochwertig gestaltete und moglichst frei von Nebengebdude
verbleibende Auflenanlagen rund um die groRvolumigen Gebaudesolitdre zu entwickeln. Es
sollen nur solche Nebenanlagen zuldssig sein, die aus funktionalen Grinden jeweils zwingend
erforderlich sind (z.B. entfaltet die Sicherstellung eines funktionalen Betriebs der Tiefgarage
die zwingende Erforderlichkeit der Positionierung von weiteren Entliftungsbauwerken,
abgesehen von den ostlich im VEP dargestellten Entliftungsbauwerken, an diversen
Standorten im Plangebiet), die ErschlieRung der Gebaude sicherstellen (z.B. Wegeflachen
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inklusive Beleuchtung und Fahrradabstellbligel) oder mit Blick auf die Hauptnutzung
unverzichtbar sind (z.B. Spielgerate auf der Kitafreiflache). Der Bebauungsplan setzt daher
auf der Grundlage von § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO fest:

Im Kerngebiet und im allgemeinen Wohngebiet sind aullerhalb der (iberbaubaren
Grundstlicksfldchen untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, mit Ausnahme
von Wege- und Platzflichen, Sitzbdnke, Beleuchtungsanlagen, Anlagen fiir die
Entliiftung von Tiefgaragen und Gebduden, Fahrradabstellanlagen ohne
Uberdachungen, (Flucht-) Treppen der Tiefgarage mit einer Héhe von héchstens 1 m
iiber dem umgebenden Geldndeniveau ohne Uberdachungen, weitere
Treppenanlagen, Miillstandorten, Kunstwerken, Einfriedungen der Kinder-spielflachen
sowie der Spielgeréte innerhalb der Kinderspielfldchen, unzulédssig. (vgl. § 2 Nummer
8 der Verordnung)

Durch die Festsetzung wird verhindert, dass alle nicht in Form einer Positivliste als explizit
zulassig genannten Anlagen errichtet werden durfen. Nicht zulassig sind insbesondere alle
Arten von Nebengeb&uden, wie Gerateschuppen, Gartenpavillion oder auch die Uberdachung
von Fahrradabstellanlagen, da dies Sichtachsen beeintrachtigen, dem gewinschten
Erscheinungsbild des Gebdudeensembles und insbesondere auch den Belangen des
Denkmalschutzes widersprechen wiirde.

5.3 StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist von zwei Seiten durch StralRenverkehrsflachen umschlossen: im Stdosten
grenzt der Uberseering an, im Siiden die SydneystraRe. Nordlich verlauft der Djakartaweg
parallel zur Bahntrasse durch das Plangebiet und schlie3t dstlich und westlich an das
vorgesehene Gehrecht im Kerngebiet an. Aus dem westlichen Anschluss resultiert die
geringfligige Ausweitung des Geltungsbereichs zur Sicherstellung einer funktionalen
StraBenverkehrsflache.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Hauptanbindung an die Sydneystralle am
westlichen Rand des Grundstiickes. Hiertiber wird die ErschlieBung der Tiefgarage und des
ebenfalls im Untergeschoss liegenden Anlieferhofes erreicht. Etwas weiter 6stlich ist eine
Anbindung im Bereich der heutigen Zufahrt geplant, die ausschlieBlich fur die Bring- und
Holverkehre der Kita, die ErschlieRBung der Stellplatze fiir das Car-Sharing sowie Paketdienste
vorgesehen ist. Aufgrund des vorhandenen StralRensystems sind an den Anbindungen in der
Sydneystralle grundsatzlich die Fahrbeziehungen ,rechts-rein/ rechts raus“ madglich.

Zur Einschatzung der verkehrlichen ErschlieBung ist das durch die geplante Neubebauung
erwartete Verkehrsaufkommen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens rechnerisch
ermittelt worden. GemalR der gutachterlichen Berechnungen wird es zu 2.790 Fahrten/Tag
kommen. Dabei werden 2.190 Fahrten/Tag der Buronutzung, 405 Fahrten/Tag der
Wohnnutzung, 145 Fahrten am Tag der Kitanutzung sowie 50 Fahrten/Tag der
Gastronomienutzung zugeschrieben. In der morgendlichen Spitzenstunde (7:00 bis 8:00 Uhr)
wurden insgesamt 380 Fahrten und in der Nachmittagsspitze (17:00 bis 18:00) 205 Fahrten
ermittelt.
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Grundsatzlich stellt der Bereich um das Neubauvorhaben ein leistungsfahiges Strallensystem
dar. Die angrenzenden Knotenpunkte konnen die bestehenden Verkehre leistungsfahig
abwickeln. Hinsichtlich der Planungen, die Busse im Bereich City Nord zu beschleunigen, ist
im Bereich des Neubauvorhabens der Knotenpunkt Uberseering/Sydneystrafie betroffen. Die
Planung hierfir wurde bereits schlussverschickt; es ist eine Reduzierung der vorhandenen
Fahrstreifen sowie die Fihrung des Radverkehrs auf der Fahrbahn (Radfahrstreifen)
vorgesehen. Vor- und nach dem Knotenpunkt wird der Radverkehr wieder an den Bestand in
den Nebenflachen herangefiihrt. Es wird davon ausgegangen, dass auch mit den
vorgesehenen Anderungen ein leistungsfahiger Zustand erzeugt wird. Aufgrund des Neubaus
der U5 wird der Knotenpunkt Uberseering/Sydneystrale verkehrs- und signaltechnisch bis
2026 zuruckgestellt.

Die fir den Knotenpunkt Uberseering/Sydneystralle vorliegenden Verkehrsmengen der
Behorde flr Verkehrs- und Mobilitatswende (BVM) sind aus dem Jahr 2012. Zu diesem
Zeitpunkt war das Postbankareal noch mit rd. 1.400 Mitarbeiter:innen belegt. Dies stellt ein
Verkehrsaufkommen von ungefahr 1.200 Fahrten pro Tag dar und entspricht damit bereits
mehr als der Halfte der prognostizierten Birofahrten des Neubauvorhabens. In der
Betrachtung der Leistungsfahigkeit ist somit ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rund
1.590 Fahrten pro Tag zu bericksichtigen, und zwar in der Morgenspitze sind insgesamt rund
180 zusatzlichen Fahrten und in der Nachmittagsspitze insgesamt rund 115 zusatzliche
Fahrten zu berlcksichtigen. Dies bedeutet in der maximalen Spitzenstunde eine
Verkehrszunahme von drei Fahrzeugen pro Umlauf am signalisierten Knotenpunkt. Da diese
erzeugten Verkehrsmengen, bezogen auf das vorhandene Verkehrsaufkommen im Umfeld,
nicht mafgeblich sind, kann davon ausgegangen werden, dass die Neuverkehre
leistungsgerecht abgewickelt werden kénnen.

Die vorhandenen Stralenverkehrsflachen im Bereich des Uberseerings und der Sydneystralie
sind damit ausreichend dimensioniert und werden bestandskonform als offentliche
StralRenverkehrsflachen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tbernommen. Eine
Erweiterung erfahrt die 6ffentliche StraBenverkehrsflache im Bereich des Uberseerings jedoch
an der Stelle, wo das Notausgangswerk der U-Bahnlinie U5 und dessen Anschluss an die
bestehende StralRenverkehrsflache vorgesehen ist.

Innerhalb der im Norden des Plangebietes festgesetzten offentlichen Grinflache verlauft der
Djakartaweg. Er schlie3t das Plangebiet fuRlaufig und mit dem Fahrrad an die nahegelegene
U1-Bahnstation ,Alsterdorf® an. Der Djakartaweg und die davon nach Sidden zum
Vorhabengebiet abzweigenden beiden Wegeanbindungen werden bestandskonform als
offentliche Strallenverkehrsflache festgesetzt. Zur Sicherung des bestandskonformen
Wegeanschlusses an die im Bebauungsplan Winterhude 7  festgesetzten
Stralienverkehrsflache an der westlichen Geltungsbereichsgrenze, wird der Geltungsbereich
an dieser Stelle geringflgig erweitert.

Aus dem Mobilitatskonzept geht hervor, dass die Voraussetzungen fur ein multimodales

Mobilitatsverhalten fir das Plangebiet als gut zu bewerten sind. Die Abschatzung fir das

Postbankareal geht von einer Nutzung des OPNV fiir 30 % des Wegeaufkommens, 20 %

jeweils fir Wege zu Ful® und 20 % flir Wege mit dem Fahrrad und einen 30 %
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Verkehrsmittelanteil durch MIV aus. Im Vergleich zur gesamtstadtischen Betrachtung liegt der
Anteil der MIV-Nutzungen im Postbankareal leicht unterhalb des stadtischen Durchschnitts.
Beim Vergleich der Verkehrsflisse durch die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer werden
raumliche und funktionale Zusammenhange erkennbar. Fir den Radverkehr wird empfohlen,
die Wegemuster durch dezentralere Abstellmoglichkeiten starker auf den Campus zu
verlagern (Eingangsnahe der Abstellplatze). Zur Férderung des OPNYV ist die Wegebeziehung
infaus Richtung der U-Bahnstation in den Vordergrund zu ricken. Die geplante
Wegebeziehung sollte friihzeitig umgesetzt werden.

Das Mobilitatskonzept empfiehlt auf Quartiersebene die Schaffung einer Mobilitatsstation,
einer  weiteren  Station  fir  stationsgebundenes  Carsharing sowie einen
Lastenrad/Transportmittelverleih. Auf Gebaudeebene wird qualitatvolles und quantitativ
angemessenes Fahrradparken empfohlen, die Schaffung privater E-Ladeinfrastruktur sowie
die Herstellung von Paketlieferboxen. Hinsichtlich des Bausteins Kommunikation,
Organisation und Kooperation sind Angebot wie Willkommenspakete, Informationsleitsysteme
und bedarfsorientierte Kooperationen empfohlen. Ferner stellt das Mobilitdtskonzept
verschiedene Optionen zur Reduktion der bendétigten Stellplatze vor.

5.4 Ruhender Verkehr
Private Stellplatze

Mit den angestrebten Nutzungen und der geplanten stadtebaulichen Dichte geht ein
entsprechender Stellplatzbedarf einher. Da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
mafdgeblich fur die Qualitat des offentlichen Raums ist, ist die vollstandige Verlagerung der
Stellplatze in die Tiefgarage geplant. Ausgenommen hiervon sind die vier oberirdischen
Stellplatze fur den Hol- und Bringverkehr der Kindertagesstatte, fur Paket- und Lieferdienste
sowie 5 Stellplatze flir das Carsharing. Mit einer wie bisher teilweisen oberirdischen
Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze konnte das Planungsziel einer hochwertigen
freiraumplanerischen Gestaltung nicht erreicht werden. Damit ware auch die Minderung der
Aufenthaltsqualitat im wohnbezogenen Freiraum verbunden.

Im nérdlichen Plangebiet befindet sich bereits eine Tiefgarage, die das ehemalige ,,Postbank
Areal“ unterbaut. Die Tiefgarage soll in Teilen zurtickgebaut, jedoch im sudlichen Teilbereich
durch zwei Geschosse erganzt werden, um den ruhenden Verkehr in dieser zentralen Lage
vollstandig unterirdisch unterbringen zu koénnen und die bestehende oberirdische
Stellplatzanlage im Siidwesten zu ersetzen. Die kiinftige Zufahrt der Tiefgarage befindet sich
nahe der westlichen Grenze des Geltungsbereichs mit Anschluss an die Sydneystralle. Im
Bebauungsplan ist diese Flache dementsprechend mit ,Flache fur Tiefgaragen und ihre
Zufahrten® festgesetzt.

Um das Konzept zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs einerseits planungsrechtlich zu
sichern und andererseits in einer erforderlichen GréRRe zweifelsfrei zu ermdglichen, trifft der
Bebauungsplan in Kombination mit den zeichnerischen Festsetzungen der Flachen fur
Tiefgaragen und Stellplatze die folgende Festsetzung:
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Im Kerngebiet und allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldtze nur in Tiefgaragen und
innerhalb der festgesetzten Flachen flir Stellplatze zuldssig. Tiefgaragen sind unter
Erdgleiche herzustellen. (vgl. § 2 Nummer 9 der Verordnung)

Zudem soll mit dieser Festsetzung gesichert werden, dass die Tiefgarage nicht oberhalb der
Gelandeoberflache sichtbar wird und so das stadtebauliche Gesamtbild und die
Freiraumqualitat nicht stért. Uber die Festsetzung der Flache fiir Tiefgaragen und Uber den
Vorhaben- und Erschlielungsplan wird die Lage der Tiefgarage und ihrer Zufahrt verbindlich
geregelt.

Im Untergeschoss sind nicht nur Pkw-Stellplatze, sondern auch zu den Wohnungen
gehdrende Abstellflachen, Fahrradabstellrdume sowie Technik- und Versorgungsrdume
unterzubringen. Diese Nutzungen sollen im Bereich der Flachen fur Tiefgaragen zugelassen
werden, um Spielraum fiir ein funktional optimiertes Untergeschoss zu eréffnen und einer
unnotigen Bodenversiegelung entgegenzuwirken. Der Bebauungsplan trifft folgende
Festsetzung:
Tiefgaragen sowie in Untergeschossen befindliche Abstellrdume, Technikrdume und Ver-
sorgungsrdume sind aulBerhalb der liberbaubaren Fldchen nur innerhalb der festgesetzten
Flache fir Tiefgaragen zuldssig. Geringfligige Uberschreitungen der fir Tiefgaragen
festgesetzten Flache durch untergeordnete Bauteile wie Licht- und Beliiftungsschéchte

sowie erforderliche Fluchttreppen kbnnen ausnahmsweise in geringem Umfang zugelassen
werden. (vgl. § 2 Nummer 10der Verordnung)

Mit Inkrafttreten der Anderung der HBauO zum 1. Februar 2014 ist die Verpflichtung zur
Errichtung von Pkw-Stellplatzen fir Wohngebaude ausgesetzt worden. Aufgrund der sehr
guten Anbindung an den OPNV, die mit der Ergdnzung der U5 in den néchsten Jahren noch
weiter verbessert wird, sowie der Nahe zu den Velorouten 4 und 5a, werden flir die
Wohnungen im Gesamtvorhaben nur wenige Stellplatze in der Tiefgarage vorgesehen. Die
erforderlichen Stellplatze flr Fahrrader werden in einem Untergeschoss in ausreichender
Anzahl nachgewiesen (s. unten).

Die notwendigen Stellplatze gemaR § 48 HBauO fur Nicht-Wohnnutzungen werden in der
festgesetzten Tiefgarage vorgesehen. Im Hinblick auf die Rahmenbedingungen im Plangebiet
und im Sinne einer zukunftsorientierten Entwicklung soll das Mobilitatskonzept die Nutzung
des OPNV sowie des Rad- und FuRverkehrs bewusst férdern. Als MaRBnahmen sind
beispielhaft eine Fahrradgarage mit gesonderter Fahrradrampe, Stellplatze flr Car-Sharing
(oberirdisch) und Elektromobilitat sowie eine StadtRad Station zu nennen.

Unter Berucksichtigung aller Faktoren wird im Mobilitdtskonzept von ca. 425 — 500
erforderlichen Pkw-Stellplatzen ausgegangen. Der untere Wert entspricht dabei ca. 40 %
dessen, was nach der Anlage 1 der Fachanweisung fur notwendige Pkw-Stellplatze und
Fahrradstellplatze vom 21.01.2013 bereitzuhalten ist. Aufgrund der sehr guten OPNV-
Anbindung, der nahegelegenen Velorouten 4 und 5a und der vorgesehenen Malinahmen im
Mobilitdtskonzept, insbesondere zum Fahrradparken, kann diese Abweichung von den regular
zu fordernden Pkw-Stellplatzzahlen hingenommen werden.
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Derzeit wird zudem eine Reform der aktuellen Fachanweisung angestrebt. Aufgrund der
allgemeinen Bestrebungen hinsichtlich der Mobilitatswende, der Férderung des OPNV, von
Sharing-Angeboten und des Fahrradverkehrs ist davon auszugehen, dass das neue
Regelwerk die Reduzierung von Pkw-Stellplatzen grundsatzlich ebenfalls unterstitzen wird.
Nach derzeitigem Kenntnisstand kann eine pauschale Reduzierung der Pkw-Stellplatze in
einer GroRenordnung um 60 % angenommen werden. Darlber hinaus kann durch die
benannten MalRnahmen des Mobilitdtskonzeptes von einer weiteren Reduzierung der Pkw-
Stellplatze ausgegangen werden.

Fir den Radverkehr sind gemafl Fachanweisung rund 1.500 bis 1.600 Fahrradplatze
herzustellen. Insgesamt sind in der Tiefgarage rund 1.350 Fahrradplatze geplant, von denen
die meisten als Doppelparker ausgeflhrt werden. Die Fahrradplatze in der Tiefgarage sind
Uber eine von der Pkw-Zufahrt getrennte Rampe im Sudosten des MK 2 erreichbar. Dartiber
hinaus werden rd. 150 Fahrradplatze flir Besucherlnnen als Fahrradbiigel in den Freiraum
integriert. Die Bereiche der Fahrradplatze im Freiraum werden Uberwiegend mit Schotterrasen
versehen.

Auf Basis des Mobilitatskonzeptes und im Sinne der allgemeinen Bestrebungen der Stadt
Hamburg zur Mobilitdtswende, verbunden mit der Reduzierung der Verkehrsanteile des MIV
und der Forderung des OPNV sowie des FuR- und Fahrradverkehrs, wird festgesetzt, dass
innerhalb der Tiefgarage maximal 500 Pkw-Stellplatze zulassig sind.

Innerhalb der festgesetzten Flache fiir Tiefgaragen sind maximal 500 Stellplétze zuléssig.
(vgl. § 2 Nummer 11 der Verordnung)

Die Festsetzung unterstiitzt damit die beabsichtigte zukunftsorientierte Entwicklung der
Mobilitdt, indem der gemaly Mobilitatskonzept maximal anzunehmende Wert flr Pkw-
Stellplatze Uber eine Festsetzung im Bebauungsplan begrenzt wird. Aufgrund der Anlehnung
an das Mobilitatskonzept ist davon auszugehen, dass dieser Wert angemessen ist, um das
Gebiet ausreichend mit Pkw-Stellplatzen zu versorgen. Gleichzeitig wird verhindert, dass eine
unerwunschte Entwicklung hinsichtlich einer zu starken Betonung des MIV eintritt. Es ist davon
auszugehen, dass mit der Begrenzung der maximalen Anzahl der Stellplatze in Kombination
mit der sehr guten OPNV-Anbindung und den Fahrradabstellmdglichkeiten die
Voraussetzungen fur eine gute Erreichbarkeit der im Plangebiet vorhandenen Arbeitsstatten
und weiteren Nutzungen wie dem Wohnen gegeben ist.

Uber eine Verpflichtung im Durchfiihrungsvertrag wird die Anzahl der zu errichtenden
Stellplatze sowie deren Ausstattung verbindlich geregelt. Derzeit ist die Errichtung von rund
460 Stellplatzen vorgesehen, davon etwa 20 Stellplatze, die nicht den Mindestmalien geman
Garagenverordnung (GarVo) Garagenverordnung (GarVO) in der Fassung vom 17. Januar
2012 (HmbGVBI. S. 8) entsprechen, da ein Umbau des Bestands nicht mdglich ist. Aufgrund
der Annahme, dass mit der weiter fortschreitenden Mobilitatswende immer weniger Stellplatze
fur Pkw, daflr ggf. mehr Stellplatze fur Lastenrader o.a., erforderlich werden, erfolgt die
Festsetzung einer maximalen Zahl in Kombination mit der Verpflichtung im
Durchfiihrungsvertrag auch im Sinne einer in Zukunft flexibel anzupassenden Planung.

Offentliche Besucherparkstinde
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Da im Plangebiet eine Wohnnutzung vorgesehen ist, sollen in einem angemessenen Umfang
offentlich zugangliche Besucherparkplatze bereitgestellt werden. Unabhangig von dem
bauordnungsrechtlichen  Pkw-Stellplatzbedarf gemaR Fachanweisung ,Notwendige
Stellplatze“ fur die Nicht-Wohnnutzungen sind zusatzlich Besucher-Stellplatze fir das Wohnen
gemall ReStra (Hamburger Regelwerke fir Planung und Entwurf von Stadtstralen)
nachzuweisen. Diese sind im Regelfall als Parkstande im o&ffentlichen Strallenraum
vorzusehen und im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen. In Hamburg wird hier
gemal’ ReStra Ublicherweise eine Quote von 20 Besucherparkplatzen je 100 Wohneinheiten,
davon 3 % barrierefrei angestrebt. Die Quote kann mittels eines Mobilitdtskonzeptes auf 15
Besucherparkplatze je 100 Wohneinheiten reduziert werden. Somit missen im Plangebiet 32
Besucherparkplatze, davon ein Parkplatz barrierefrei, vorgehalten werden, da etwa 180
Wohnungen geplant sind. Der Nachweis ist, wie folgt vorgesehen:

- 4 Parkstande auf Privatgrund im WA, die tagsuber fir die Kita-Hol- und Bringverkehre und
Uberwiegend abends bzw. am Wochenende von Besucherinnen der Bewohnerinnen
genutzt werden.

- 8 Parkstande am Uberseering werden mit der Umsetzung der StralenbaumafBnahme des
LSBG/Hochbahn voraussichtlich im Jahr 2026 nach Abschluss zur Herstellung der U-
Bahnlinie 5 eingerichtet.

- 20 Parkstande als Mitbenutzung vorhandener Parkstande im unmittelbaren Umfeld. Da die
Parkstande in der City Nord von der Uberwiegenden Bironutzung vor allem tagsuber
belegt sind, erscheint eine abendliche Mitbenutzung durch Besucher der Wohnnutzungen
madglich und sinnvoll.

In der Sydneystralle wird das heute mogliche Parken am Fahrbahnrand zukdnftig aufgrund
des geplanten Umbaus nicht mehr méglich sein. Die Mitbenutzung vorhandener Parkstande
im Umfeld, wie dem Mobilitatskonzept entnommen werden kann, muss hingenommen werden.
Dies ist auch hinsichtlich des zu erwartenden multimodalen Mobilitdtsverhaltens, das sich nur
zu 30 % auf den MIV konzentriert, angemessen. In einem hinsichtlich seiner Erschliefung
wesentlich durch Bestandsstral’en gepragten Gebiet kdnnen nicht die gleichen Standards
hinsichtlich der Unterbringung von Besucherparkplatzen gefordert werden, wie bei der
Neuplanung einer Wohnsiedlung auf der ,grinen Wiese®. Die Alternative ware lediglich, die
Zahl der zu schaffenden Wohneinheiten zu reduzieren, um so rechnerisch den Bedarf fir
Parkstéande zu reduzieren. Dies entspricht jedoch nicht den planerischen Zielvorstellungen der
Stadt Hamburg, nach denen zunachst eine Reaktivierung untergenutzter Flachen angestrebt
werden soll, bevor bislang baulich nicht genutzte Flachen im Auf3enbereich Gberplant werden.

Es ist zudem sicherzustellen, dass ein barrierefreier Besucher:innenparkplatz in den
erforderlichen Regelmalien hergestellt wird, sofern dieser im Bestand nicht bereits vorhanden
ist. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich hierzu im Durchflihrungsvertrag, wobei ebenfalls die
barrierefreie Erreichbarkeit der Wohneinheiten von dem Parkplatz aus sicherzustellen ist.

AuBerdem ist zu berlcksichtigen, dass das Plangebiet nur im sidéstlichen Bereich an
offentliche StralRenverkehrsflache grenzt. Innerhalb des Plangebietes sind keine 6ffentlichen
Stralienverkehrsflachen vorgesehen, da die ErschlieBung im Sinne einer qualitatsvollen
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Gestaltung der oberirdischen Freiflachen im Wesentlichen Uber die Untergeschossebene
abgewickelt wird.

5.5 Geh- und Fahrrechte

Zur Sicherstellung der Andienbarkeit der Kita sowie der sudlichen Gebadudekdrper durch
Lieferverkehre im sudlichen Teilbereich des Plangebietes, wird anschlieRend an die
Sydneystralle ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Dieses
orientiert sich in seiner Ausdehnung an den geplanten Wegeverbindungen und an den
Baugrenzen.

Darlber hinaus wird die Zuganglichkeit der zentralen Mittelachse, des Stadtplatzes und der
fur die City Nord kennzeichnenden FuRgangerbricken (Ebene 1) im stddstlichen Teilbereich
durch Gehrechte fir die Allgemeinheit gesichert. Ferner werden die Auskragungen Uber der
FuBgangerbricke im sidlichen Plangebiet mit Gehrechten belastet, um weiterhin eine
fuRlaufige ErschlieBung Uber die fir die City Nord typischen Fufdgangerbricken zu
ermdglichen. Das Gehrecht im Plangebiet schlieft zur Verbesserung der fullaufigen
Wegebeziehungen ostlich an den Gehweg Uberseering an. Am dstlichen Plangebietsrand
verbindet ein Gehrecht die Sydneystralle mit der 6ffentlichen Grinflache im Norden des
Plangebietes. Dieses knupft direkt bzw. Gber ein weiteres Gehrecht in westlicher Richtung an
die beiden vorhandenen Wegeanbindung zum Djakartaweg an. Damit wird eine verbesserte
Anbindung der Allgemeinheit an die fuBlaufig erreichbaren OPNV-Haltestellen erreicht.
Entsprechend wird folgende Festsetzung getroffen:

Die festgesetzten Geh- und Fahrrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt

Hamburg zu verlangen, allgemein zugéngliche Wege anzulegen und zu unterhalten.

Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Geh- und Fahrrechten kbnnen
zugelassen werden. (vgl. § 2 Nummer 12 der Verordnung)

5.6 Technischer Umweltschutz

5.6.1 Larm

Auf das Plangebiet wirken Larmbelastungen ausgehend von den umliegenden Stral3en, der
Bahntrasse im Norden des Plangebietes sowie des Verkehrsflughafens Hamburg Airport ein.
Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Entwicklung des
StraBenverkehrs-, Schienenverkehrs- und Fluglarms auf das Plangebiet und die
Auswirkungen des durch das Bauvorhaben induzierten Zusatzverkehrs untersucht.
Entsprechende Festsetzungen zum Schutz vor StralRenverkehrslarm, Bahnlarm und Fluglarm
und zum Ausschluss der schutzbedirftigen Nutzungen in den betroffenen Bereichen missen
im Bebauungsplan getroffen werden. Der Wettbewerbsentwurf beriicksichtigt die Vorgaben
zum Schallschutz bereits durch die Anordnung der Wohnnutzung und der Kindertagesstatte
aufderhalb der Larmschutzbereiche. Durch die zwischenzeitlich erfolgte Gebietsanderung vom
Teilkerngebiet MK 3 zum WA wurde die Larmuntersuchung entsprechend aktualisiert.

Die Larmbelastung im Plangebiet wird mafigeblich durch die Verkehre auf den Straflen
Hindenburgstrale, SydneystraBe und Uberseering bestimmt. Im naheren Umfeld befinden
sich im Wesentlichen Buro- und Wohnnutzungen, jedoch keine Gewebebetriebe mit
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malfigeblichen Schallemissionen. Die nachstgelegenen schienengebundenen Verkehrswege
befinden sich in Richtung Norden unmittelbar am Plangebiet. Ferner liegt das Plangebiet im
Bereich einer Einflugschneise des Verkehrsflughafens Hamburg Airport und ist durch erhéhte
Schallpegel belastet. Insbesondere die Lage innerhalb der Larmschutzbereiche des
Flughafens schrankt die bauliche Nutzung ein. Die fir die Blirogebaude vorgesehenen
Teilflachen liegen innerhalb der Fluglarm-Schutzzonen, das geplante Wohngebaude liegt
dagegen vollstandig auRerhalb der Fluglarm-Schutzzonen.

Verbindliche Grenzwerte fiir die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung liegen
nicht vor. Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm erfolgt daher
anhand der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S.
1036), zuletzt geandert 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334). Demnach gilt in Kerngebieten
ein Grenzwert von 64 dB(A) tagsiber und 54 dB(A) zur Nachtzeit, wahrend in allgemeinen
Wohngebieten ein Grenzwert von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts gilt. In Hamburg ist
darlber hinaus der ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010, herausgegeben
von der Behdrde flur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Landesplanung, heranzuziehen.
Dieser formuliert u.a. flr den Verkehrslarm den Grenzwert von 65 dB(A) tags, der unabhangig
von der ausgewiesenen Gebietskategorie fir AulRenbereiche angestrebt wird.

Des Weiteren sieht der Leitfaden die Anwendung der sog, ,HafenCity“-Klausel vor, um einen
Innenraumpegel von <30 dB(A) zu gewahrleisten, sofern der Pegel von 49 dB(A) in der Nacht
Uberschritten wird. Zudem ist nach geltender Rechtsauffassung die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung bei Pegeln von mehr als 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts vor den
Fassaden von Aufenthaltsrdumen sowie Schlaf- und Kinderzimmer erreicht (siehe z.B.
BVerwG, Urteil vom 23.02.2005 - 4 A 5.04)

Gemal der Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), geandert am 1. Juni 2017
(BAnz. AT 08.06.17 B5), die bei der Bewertung von Gewerbeldrm heranzuziehen ist, betragen
die Immissionsrichtwerte fir den Beurteilungspegel an Immissionsorten aufderhalb von
Gebauden im Kerngebiet 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, im allgemeinen Wohngebiet 55
dB(A) tags und 40 dB(A) nachts. Zudem ist fur folgende Zeiten bei der Ermittlung des
Beurteilungspegels in allgemeinen Wohngebieten die erhdhte Stérwirkung von Gerauschen
durch einen Zuschlag zu berUcksichtigen:

an Werktagen: 06.00 — 07.00 Uhr und 20.00 — 22.00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen: 06.00 — 09.00 Uhr, 13.00 — 15.00 Uhr, 20.00 — 22.00 Uhr.

Fir Teilzeiten, in denen in den zu beurteilenden Gerauschimmissionen ein oder mehrere Tone
hervortreten oder in denen das Gerausch informationshaltig ist, ist demnach je nach
Auffalligkeit ein Zuschlag von 3 oder 6 dB anzusetzen. Fir Teilzeiten, in denen das zu
beurteilende Gerausch Impulse enthalt, ist je nach Stérwirkung ein Zuschlag von 3 oder 6 dB
anzusetzen.
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Der durch die Bewohner und durch die Mitarbeiter der Bluros, Gewerbe-, Gastro- und KiTa-
Flachen hervorgerufenen Verkehr wird dem Verkehrslarm zugeordnet und nach 16. BImSchV
beurteilt.

Der Lieferverkehr (also der Lkw-Anteil der Fahrten auf der Ausfahrt TG und der Vorfahrt) wird
dagegen als Gewerbelarm nach TA-Larm beurteilt. Die zugehoérigen Berechnungen erfolgen
nach dem Technischen Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen durch
Lastkraftwagen auf Betriebsgeldnden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen
und Verbrauchermarkten sowie weiterer typischer Gerausche insbesondere von
Verbrauchermarkten.

Fir die Stellplatze an der geplanten Kita wurden insgesamt 130 Stellplatzwechsel in der
Tageszeit angesetzt. In der Nachtzeit findet keine mafigebliche Nutzung dieser Stellplatze
statt. Der durch die Nutzung dieser Stellplatze hervorgerufenen Larm wird dem Verkehrslarm
zugeordnet und nach TA-Larm beurteilt.

StraRenverkehrslarmbelastung resultierend aus dem Plangebiet und im Plangebiet

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden zum einen die Auswirkungen im
Umfeld des Plangebietes aufgrund des durch den Bebauungsplan induzierten Zusatzverkehrs
untersucht. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt aus Richtung Stden von der
SydneystralRe. Geplant sind eine Vorfahrt und eine Tiefgaragenzufahrt. Es ist zu erwarten,
dass sich der Zusatzverkehr aus dem Plangebiet mit dem bestehenden Verkehr vermischt und
keine malgebliche Erhohung des Beurteilungspegels der Verkehrsgerausche auftritt.
Maligebliche Einwirkungen durch Verkehr aus dem Plangebiet sind nicht zu erwarten.

Die Kubaturen der geplanten Gebdude im Plangebiet sowie die Abstdnde zu den
Nachbargebauden aulerhalb des Plangebietes lassen keine mafigeblichen Pegelerhdhungen
durch Schallreflexionen erwarten. Entsprechende Berechnungen sind somit nicht erforderlich.

StraBenverkehrs-, Schienenverkehrs-, Fluglarmbelastung und Verkehrslarm im
Plangebiet im MK 1 und MK 2

In den im Norden und Sudosten des Geltungsbereichs angeordneten Gebaudekdrpern sind
vorwiegend Buronutzungen vorgesehen. Die entsprechenden Berechnungen ergeben durch
den StralRenverkehr Tagpegel von bis zu 65,5 dB(A) und Nachtpegel von bis zu 57,9 dB(A).
Richtwertliberschreitungen sind ausschlief3lich an der Sudfassade sowie an den Ostfassaden
des Gebaudekorpers im sudostlichen Teilbereich zu erwarten.

Die Berechnungen flir den Schienenverkehr ergeben Tagpegel von bis zu 64,8 dB(A) und
Nachtpegel von bis zu 67,2 dB(A). Richtwertliberschreitungen sind ausschlief3lich an den
Nordfassaden sowie an der Westfassade des nordwestlichen Gebaudekdrpers und an der
Ostfassade des norddstlich gelegenen Gebaudekdrpers zu erwarten. Mit einem mdglichen
Ausbau der bestehenden nérdlichen Guterumgehungsbahn (nGUB) und ihrer moglichen
Nutzung fir den Schienenpersonennahverkehr (SPNV) ist zu rechnen. Die Berechnungen flr
den Schienenverkehr kdnnten mit einem moéglichen zweigleisigen Ausbau der nGUB und ihrer
moglichen Nutzung fir den SPNV anders ausfallen als derzeitig angenommen.
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Bei der Uberlagerung von StraRen- und Schienenverkehr ergeben die Berechnungen
Tagpegel von bis zu 655 dB(A) und Nachtpegel von bis zu 67,2 dB(A).
Grenzwertiberschreitungen sind an den Nordfassade, an der Westfassade des nordwestlich
gelegenen Gebdudekorpers, an der Nord- und Ostfassade des norddstlich gelegenen
Gebaudekorpers sowie an den Suid- und Ostfassaden vom sidostlich gelegenen
Gebaudekdrpers zu erwarten.

Die Uberlagerung von StraRenverkehrs-, Schienenverkehrs- und Fluglarm sowie dem
Verkehrslarm aus dem Plangebiet ergibt Beurteilungspegel von bis zu 66,1 dB(A) tags und bis
zu 67,4 dB(A) nachts.

Aufgrund der Nutzung als Burogebdude sind im Wesentlichen die Tagpegel (6h-22h) zu
betrachten. In diesem Beurteilungszeitraum treten Grenzwertiberschreitungen an nur
wenigen Fassadenbereichen auf.

Die durch die larmtechnischen Berechnungen ermittelten Beurteilungspegel fir den Stral3en-,
Schienen- und Fluglarm ,tags“ zeigen, dass die zur Orientierung herangezogenen
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein Kerngebiet an den Nordfassaden der nérdlich
angeordneten Gebaudekdrper sowie an der Nordwestfassade des nordwestlich angeordneten
Gebaudekodrpers voraussichtlich nicht eingehalten werden konnen. Dagegen sind die
Blockinnenbereiche und die von der Bahntrasse abgewandten Fassaden vor Larm geschutzt.
Ferner kann an der Ostfassade des sudoéstlich angeordneten Gebaudekdrpers der
Immissionsgrenzwert tags nur in Teilen eingehalten werden, wahrend an der Sudost- und
Siidfassade voraussichtlich der Immissionsgrenzwert nicht eingehalten werden kann. Im
Hinblick auf die einwirkenden Verkehrslarmbelastungen auf den aul3eren bzw. strallenseitigen
Fassaden (in Richtung Uberseering, Sydneystrale und Bahntrasse) sind MaRnahmen des
Immissionsschutzes erforderlich, um gesunde Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen. Der
Bebauungsplan trifft folgende Festsetzung:

Im Kerngebiet sind die Aufenthaltsrdume — hier insbesondere die Pausen- und
Ruherdume — durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten
Gebdéudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm
abgewandten Geb&udeseiten nicht méglich ist, muss fiir diese Rdume ein ausreichender
Schallschutz an Au8entiiren, Fenstern, AuBenwénden und D&chern der Gebdude durch
bauliche MalBnahmen geschaffen werden. (vgl. § 2 Nummer 13 der Verordnung)

Nach § 2 Absatz 2 Nummer 2 FlugLarmG befindet sich das gesamte Plangebiet mit Ausnahme
des sudwestlichen Bereichs zudem in der Tag-Schutzzone 2 nach der
Fluglarmschutzverordnung, ein kleinerer Umgriff des Plangebietes ist zudem in der Nacht-
Schutzzone gelegen. Fir die Tag-Schutzzone 2 werden aquivalente Dauerschallpegel gréer
gleich 60 dB(A) im Tagzeitraum, fur die Nachtschutzzone grofer gleich 55 dB(A)
prognostiziert.

Gemal §§ 5 und 7 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm dirfen in dem Bereich der Tag-
Schutzzone 2 Wohnungen nur dann errichtet werden, wenn bestimmte Anforderungen an die
raumumhiullenden Bauteile (z. B. Schallschutzfenster) eingehalten werden. Kindergarten und
ahnliche schutzbedirftige Nutzungen sind im Bereich der Tag-Schutzzone 2 unzuldssig. In der
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Nacht-Schutzzone dirfen keine Wohnungen errichtet werden. Uber die Festsetzung § 2
Nummer 3 werden Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen, so dass keine Wohnnutzung im Bereich
der Tagschutzzone zulassig ist.

StraBen-, Schienenverkehrslarmbelastung und Verkehrslarm im Plangebiet im WA

In dem im WA gelegenen Gebaudekdrper ist vorwiegend eine Wohnnutzung vorgesehen. Die
Berechnungen fliir den StralRenverkehr ergeben Tagpegel von bis zu 64,5 dB(A) und
Nachtpegel von bis zu 56,9 dB(A).

Die Berechnungen flir den Schienenverkehr ergeben Tagpegel von bis zu 50,9 dB(A) und
Nachtpegel von bis zu 53,2 dB(A). Mit einem mdglichen Ausbau der bestehenden nGUB und
ihrer moglichen Nutzung fir den SPNV ist zu rechnen. Die Berechnungen fliir den
Schienenverkehr kdnnten mit einem mdglichen zweigleisigen Ausbau der nGUB und ihrer
moglichen Nutzung fir den SPNV anders ausfallen als derzeitig angenommen.

Die Uberlagerung der beurteilungsrelevanten Larmpegel von StraRenverkehrs- und
Schienenverkehrslarm sowie dem Verkehrslarm aus dem Plangebiet ergeben
Beurteilungspegel von bis zu 64,5 dB(A) tags und bis zu 56,9 dB(A) nachts.
Grenzwertlberschreitungen zwischen 7,2 und 7,9 dB sind an der Siidfassade in der Nachtzeit
zu erwarten. Weiterhin ergeben sich Grenzwertuberschreitungen (< 5,6 dB) zur Nachtzeit an
den Richtung Westen zeigenden Fassaden sowie an der sudwestlichen, sudlichen und
sudostlichen Fassade zur Tageszeit (< 5,5 dB).

Pegel im gesundheitsgefahrdenden Bereich werden somit an samtlichen Fassaden des
geplanten  Wohngebdudes unterschritten.  Aktive  Larmschutzmalinahmen, wie
Larmschutzwande, scheiden zur Reduktion des Stralenverkehrslarms aus Platzmangel und
aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden aus. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte
kann daher nur Uber die Schaffung eines ausreichenden passiven Schallschutzes an den
Gebauden erfolgen. Dies ist bautechnisch problemlos méglich und wirtschaftlich vertretbar.

Grenzwertlberschreitungen treten an den Ost-, an der Std- und an den Westfassaden tags
und nachts auf, so dass es bei dem geplanten Wohngebaude mit Ausnahme der schmalen
Nordseite keine larmabgewandte Seite gibt, so dass Schlafrdume nahezu zwangslaufig
Uberwiegend an larmzugewandten Seiten angeordnet werden missen. Daher soll der
erforderliche Schallschutz fir die Schlafrdume einer Wohneinheit wie folgt durch bauliche
Schallschutzmallinahmen hergestellt werden.

Zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

Im allgemeinen Wohngebiet ist an den Fassaden des Wohngebéudes durch geeignete
bauliche SchallschutzmalBnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten
(zum Beispiel verglaste Loggien), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung
vergleichbare Mallnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Malinahmen
insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erméglicht dass in Schlafrdumen
ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit nicht
Uiberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalBnahme in Form von verglasten
Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgebffneten Bauteilen erreicht werden.
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Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume
zu beurteilen. (vgl. § 2 Nummer 14 der Verordnung)

Der in der Festsetzung § 2 Nummer 14 fixierte Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus den
Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel von
kleiner 30 dB(A) nachts am Ohr des Schlafers ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer
larmbedingten Herz-Kreislauf-Erkrankung moglich.

Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgetffneten Fenster (auch bei
Planung von verglasten Loggien oder Vorhangfassaden etc., so dass dann von zwei
hintereinander liegenden gekippten Fenstern auszugehen ist) nachzuweisen. Dieses gekippte
bzw. teilgedffnete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der Raumbellftung, sondern hat
seine Erklarung aus der Larmwirkungsforschung und dem Wahrnehmen von
Aulenwelteindriucken. Entsprechende Untersuchungen haben wiederholt bestatigt, dass die
Wahrnehmung der Aufienwelt ein unverzichtbarer qualitativer Bestandteil des Wohnens ist.
Hierbei geht es nicht um eine akustisch-diffuse Aulenweltwahrnehmung — wie sie bereits bei
relativ groBen Fenstern bzw. Glasbauteilen eintritt — sondern um eine informationshaltige
akustische Wahrnehmung der AuRenwelt. Vor diesem Hintergrund sind Interpretationen des
Begriffes, die darauf hinauslaufen, das Wohnen lediglich bei geschlossenen Fenstern bzw. mit
minimalen Spaltbreiten zu ermoglichen, abzulehnen. Aus diesem Grund kommt der Diskussion
Uber die Breite der sog. Spaltoéffnung bei den gekippten Fenstern auch aus physikalischer Sicht
eine andere Bedeutung zu; sie muss ausreichend grof3 sein, damit der vorgenannte Effekt
gegeben ist. Vergleichbare Malknahmen sind dann akzeptabel, wenn sie die Wahrnehmbarkeit
akustischer Hintergrundgerausche der Auflienwelt ebenso gewahrleisten. Dies gilt auch fiir den
Fall, dass bauliche Schallschutzmalinahmen kombiniert werden. Bei gewdhnlichen
Fensterkonstruktionen erfolgt auch bei gekipptem Fenster bereits eine Minderung der
Larmimmissionen um ca. 15 dB(A). Durch eine larmoptimierte Fensterkonstruktion (wie z.B.
fur die stark immissionsbelastete Wohnnutzung in der Hafencity entwickelt wurde ) kann sogar
eine Larmreduzierung von 25 dB(A) erreicht werden. Im konkreten Falle kann im Regelfall
erwartet werden, dass eine larmoptimierte Fensterkonstruktion ausreichend ist.

Gewerbelarmbelastung im Plangebiet im MK 1 und MK 2

Samtliche Immissionsrichtwerte nach TA-Larm werden eingehalten.

Gewerbelarmbelastung im Plangebiet im WA

Voruntersuchungen haben ergeben, dass der Verkehr auf der Tiefgaragenzufahrt eine
Uberschreitung der Richtwerte im WA ergibt. Deshalb ist eine Anordnung von geschlossenen
Larmschutzwanden an der Zufahrtrampe erforderlich. Diese missen an der
gebaudezugewandten Seite der Zufahrt eine Mindesthéhe von 2,0 m Uber Gelande aufweisen.
Die Mindesthohe an der Stirnseite betragt ebenfalls 2,0 m Uuber Gelande, an der
gebaudeabgewandten Seite der Zufahrt reicht eine geschlossene Wand mit einer Mindesthdhe
von 0,8 m Uber Gelande. Samtliche Larmschutzwande sind an der rampenzugewandten Seite
hochabsorbierend auszuflihren. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

,Die festgesetzte Schutzwand ist im Osten und Norden mit insgesamt 30,3 m Lange und 2
m Héhe und im Westen mit 22,5 m Ldnge und 0,8 m Hbhe als aktiver Ldrmschutz fiir die
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ostlich unmittelbar angrenzende Wohnbebauung herzustellen. Von der festgesetzten
Ldnge und Hbéhe der Larmschutzwand kénnen Abweichungen zugelassen werden, wenn
larmtechnisch nachgewiesen wird, dass der Schutzzweck des aktiven L&rmschutzes
hierdurch nicht beeintréchtigt wird.” (vgl. § 2 Nummer 15 der Verordnung)

Die konkrete Umsetzung der weiteren erforderlichen Larmschutzmalnahmen (Z.B
hochabsorbierende Ausfiihrung der TG-Wande) wird Uber den Durchfihrungsvertrag
gesichert.

Mit diesen Malnahmen wurde im Rahmen der larmtechnischen Untersuchung der
Gewerbelarm vom Lieferverkehr von der Tiefgaragenzufahrt und der Vorfahrt betrachtet. Die
Berechnungen ergeben Tagpegel von bis zu 60,2 dB(A) und Nachtpegel von bis zu
43,6 dB(A). Richtwertliberschreitungen tags und nachts sind an den Richtung Osten
zeigenden Fassaden zu erwarten. An samtlichen weiteren Fassaden werden die Tagrichtwerte
eingehalten. An den Richtung Westen zeigenden Fassaden ergeben sich
Richtwertiberschreitungen zwischen 0,1 und 1,7 dB zur Nachtzeit.

Nachts kommt es auf der Ost- und Westfassade partiell zu einer Uberschreitung der zulassigen
Maximalpegel. Im Osten liegt diese bei max. 3,6 dB(A) und beschrankt sich nahezu ganzlich
auf die Erdgeschosszone. Aus dieser Uberschreitung ergeben sich insgesamt keine
Immissionskonflikte, da es sich bei dem Erdgeschoss nicht um eine schutzbedurftige Nutzung
handelt und Uber die Festsetzung § 2 Nummer 4 der Verordnung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes das Wohnen zudem nur oberhalb des Erdgeschosses zulassig ist. Lediglich
an der Sudostlichen Fassade ist im ersten Obergeschoss eine Richtwertliberschreitung von
1,8 dB(A) und im zweiten Obergeschoss noch eine geringfiigige Uberschreitung der
Richtwerte um 0,3 dB(A) zu verzeichnen. Zudem sind an der Westfassade ab dem zweiten
Obergeschoss geringfligige Richtwertliberschreitungen von bis zu 1,7 dB(A) festzustellen. An
den relevanten Fassadenabschnitten sind gemaf § 2 Nummer 14 der Verordnung zum Schutz
vor Verkehrslarm ohnehin besondere Fensterkonstruktionen vorgesehen, um die
vergleichsweise hdhere Verkehrslarmbelastung auf 30 dB(A) am Ohr des Schlafers
abzumildern. Es kann erwartet werden, dass somit gleichsam auch ein ausreichender Schutz
vor nachtlichem Gewerbelarm und somit auch eine angemessene Nachtruhe sichergestellt ist
und daher keine Immissionskonflikte zu erwarten sind. Zwar sind die Immissionsrichtwerte der
TA Larm 0,5 vor dem gedffneten Fenster einzuhalten. Im Nachtzeitraum steht jedoch nicht die
Aufenthaltsqualitat in den AuBenwohnbereichen im Vordergrund. Der in der TA Larm
angegebene Wert soll vielmehr eine ausreichende Nachtruhe sicherstellen. Dieses Ziel kann
im vorliegenden Fall durch die ohnehin zum Schutz vor (dem lauteren) Verkehrslarm zu
verbauenden besonderen Fensterkonstruktionen erreicht werden.

Die Richtwertlberschreitung tagsiber betragt max. 5,2 dB(A) und beschrankt sich auf die
Ostlichen Fassaden des Wohngebaudes. Daher soll in diesem Bereich der erforderliche
Schallschutz fur die Wohnraume einer Wohneinheit durch bauliche SchallschutzmalRnahmen
hergestellt werden. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung fir die
Fassadenbereiche, an denen Beurteilungspegel von groer 55 dB(A) erreicht werden:
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An den mit ,c“ gekennzeichneten Gebédudeseiten des allgemeinen Wohngebiets sind vor
den zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen vorgesehenen R&dumen verglaste
Vorbauten (z. B. verglaste Loggien, Wintergérten), verglaste Laubengédnge oder in ihrer
Wirkung vergleichbare MalRnahmen vorzusehen. Ausnahmsweise kann bei Nachweis, dass
die entsprechenden Beurteilungspegel nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Ldrm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), gedndert am
1.Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5) eingehalten werden, auf die aufgefiihrten MaBnahmen
verzichtet werden." (vgl. § 2 Nummer 16 der Verordnung)

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass geeignete MaRnahmen ergriffen werden, die
dazu fuhren, dass vor den Gebaudefassaden die Larmimmissionen soweit reduziert werden,
dass der Immissionsrichtwert am mafgeblichen Immissionspunkt eingehalten wird. Der
Schutz der Aufenthaltsraume wird so durch das Prinzip der Zweischaligkeit gewahrleistet. Zu
beachten ist, dass derartige Vorbauten keine Aufenthaltsrdume im Sinne des
Bauordnungsrechts darstellen, sondern lediglich als Larmschutzeinrichtung dienen.

Larmauswirkungen des Mehrverkehrs auf die Wohngebaude im B-Plan Winterhude 71

An der nachstgelegenen Fassade des geplanten Wohngebaudes im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Winterhude 71, stdlich vom Plangebiet Winterhude 72, ergeben sich unter
Bericksichtigung der aktuellen Verkehrsbelastung Tagpegel von 61,3 bis 62,2 dB(A) und
Nachtpegel von 53,7 bis 54,6 dB(A). Bei Berucksichtigung des zusatzlichen Verkehrs aus dem
Plangebiet Winterhude 72 auf der Sydneystralle ergeben sich an den identischen
Berechnungspunkten Tagpegel von 62,5 bis 63,3 dB(A) und Nachtpegel von 54,9 bis
55,7 dB(A).

Die Pegelerh6hung betragt damit im ungunstigsten Fall 1,2 dB. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass diese Pegelerhdhung insgesamt eine nur geringe Wahrnehmbarkeit
aufweist. Zudem ist die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts bei weitem nicht erreicht. Erhebliche Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf
die Umgebung werden daher nicht erwartet.

5.6.2 Erschiitterungen und Sekundarschall

Am nérdlichen Rand des Bebauungsplangebietes befindet sich oberirdisch die eingleisige
nGUB sowie dahinter eine zweigleisige U-Bahnstrecke. Der Gulterzugverkehr verursacht
insbesondere aufgrund der Gulterzugwagen vergleichsweise hohe Erschitterungs-
Emissionen, die sich im Verhaltnis in grélRere Entfernungen ausbreiten. Zuklnftig wird
mdglicherweise die bisher eingleisige Glterumgehungsbahn zu einer zweigleisigen Trasse
ausgebaut. Damit sind moglicherweise weitere Erschitterungs-Emissionen zu erwarten. Der
U-Bahnverkehr verursacht im Verhaltnis dazu geringere Erschutterungs-Emissionen, die
raumlich weniger weitreichend sind als die der Glterzige. Die Guterzige verkehren auch
nachts regelmaflig. Die U-Bahnziige sind im inneren Stadtbereich von Hamburg mit einer fir
die zuklnftige Verkehrsentwicklung sehr hohen Verkehrshaufigkeit auch nachts zu
bertcksichtigen. Dariber hinaus ist im Osten sehr nah am Bauvorhaben die U-Bahnlinie U5
in einem Tunnel geplant.
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Far die Beurteilung von Erschutterungen liegen keine gesetzlich festgeschriebenen
Grenzwerte vor. In der gutachterlichen Praxis und in der Rechtsprechung wird stattdessen
regelmafig die DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen®, Teil 2 ,Einwirkungen auf Menschen
in Gebauden® herangezogen. Sie enthalt Anhaltswerte fur maximal zuldssige Schwingstarken
(KB-Werte), bei deren Einhaltung eine erhebliche Belastigung nicht zu erwarten ist. Bei
Erschitterungen kann in Gebauden zudem sekundarer Luftschall entstehen. Seine
Beurteilung ist ebenfalls nicht gesetzlich geregelt. Sie erfolgt Ublicherweise gemal der TA
Larm.

Die Schienenverkehrserschutterungen werden ber den Boden in die Gebaudefundamente
Ubertragen und von dort Gber die aufgehenden Wande in Stockwerksdecken eingeleitet. Die
Bauteileigenfrequenzen von Decken und Wanden in einem Gebaude befinden sich
grundsatzlich in dem vom Schienenverkehr anregbaren Frequenzbereich.

Zur Bewertung und Beurteilung der zu erwartenden Einwirkungen von Erschitterungen und
sekundarem Luftschall aus dem Schienenverkehr wurden Prognosen auf Grundlage von
Schwingungsmessungen in den Bestandsgebauden bei Verkehr auf den oberirdischen
Bahnstrecken und auf Grundlage von messtechnischer Erfahrung in Tunneln und in Gebduden
fur den geplanten unterirdischen U-Bahnverkehr vorgenommen.

Die verschiedenen Zugvorbeifahrten wurden detailliert nach Zuggattung und Fahrtrichtung
ausgewertet und fur die Prognosen verwendet. Die ermittelten Terzschnellepegel weisen fur
die Guterzugvorbeifahrten Pegelspitzen zwischen der 5 Hz, 8 Hz und in der 40 Hz-Terz sowie
fur die U-Bahnvorbeifahrten zwischen der 8 Hz, 10 Hz und in der 25 Hz-Terz auf. Ausgehend
von den Schwingungsmessungen wurden fir die geplanten Gebaude auf Grundlage der VDI
3738 ,Erschitterungen in der Umgebung von oberirdischen Schienenverkehrswegen,
Spektrales Prognoseverfahren“ die Einwirkung von Erschitterungen und sekundarem
Luftschall fir die Glterumgebungsbahn und die U1 abgeschatzt. Fur die geplante U5 findet
die Untersuchung auf Grundlage von messtechnischer Erfahrung aus bereits vorliegenden
Schwingungsmessungen im U-Bahntunnel und benachbarten Gebauden statt. Diese wird auf
die hier vorliegende Situation Ubertragen und so eine grundsatzliche Bewertung
vorgenommen.

Gemal} der DIN 4150 Teil 2 Tabelle 1 liegt der obere Anhaltswert A, bei Einwirkungsorten, in
deren Umgebung vorwiegend gewerbliche Anlagen untergebracht sind, bei maximal 0,3 und
bei Einwirkungsorten, in deren Umgebung vorwiegend oder ausschliellich Wohnungen
untergebracht sind, bei maximal 0,15. Eine Erlduterung der subjektiven Wahrnehmung von
Erschutterungen wird im informativen Anhang D der aktuellen Ausgabe der DIN 4150 Teil 2
gegeben:

»Einen Hinweis auf die Fiihlbarkeit der Erschliitterungseinwirkung gibt die Gr68e KBFmax.
Die Fiihlschwelle liegt bei den meisten Menschen im Bereich zwischen KB=0.1 und KB=0.2.
In der Umgebungssituation ,Wohnung“ werden bereits gerade splirbare Erschiitterungen
als stérend empfunden. Erschiitterungseinwirkungen um KB=0.3 werden beim ruhigen
Aufenthalt in Wohnungen (iberwiegend bereits als gut splirbar und entsprechend stark
stérend wahrgenommen.
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Die Prognoseergebnisse sowie die Bewertung werden folgend fir die vorhandenen Nutzungen
im Plangebiet erlautert.

Prognoseergebnisse und Bewertung fiir die Bilironutzung

Aufgrund der Erschutterungsemmissionen durch den oberirdischen Schienenverkehr wird
empfohlen, fir den Komfort in Blros einen Wert der maximalen bewerteten Schwingstarke
KBFmax von 0.3 anzustreben.

- Fir das Teilkerngebiet MK 1 im Norden ist aus den Prognoseergebnissen fur eine
Einhaltung einer maximalen bewerteten Schwingstarke KBFmax von 0.3 eine
Hochabstimmung der Deckeneigenfrequenzen mindestens in der 12.5 Hz-Terz erforderlich
und wird zur Umsetzung empfohlen.

- Fdr das weiter sudlich und damit in einem groBeren Abstand zur Glterumgehungsbahn
liegende Teilkerngebiet MK 2 ist aus den Prognoseergebnissen flr eine Einhaltung einer
maximalen bewerteten Schwingstéarke KBrmax von 0.3 ebenfalls eine Hochabstimmung der
Deckeneigenfrequenzen mindestens in der 10 Hz-Terz erforderlich und wird zur
Umsetzung empfohlen.

Aufgrund des sehr geringen Abstandes und der hohen Verkehrshaufigkeit der geplanten U-
Bahnlinie U5 kommt es zu einer Uberschreitung der aus der TA-L&rm Abschnitt 6.2
abgeleiteten Immissionsrichtwerte tags. Die Richtwerte zum Erschitterungsschutz der DIN
4150 kdnnen bereits ohne MalRnahmen eingehalten werden.

- Empfohlen wird eine hochwirksame Unterschottermatte im U-Bahntunnel anzubringen,
womit eine deutliche Verminderung des sekundaren Luftschalls und damit eine horbare
Verbesserung erreicht werden kann.

- Unter Berlcksichtigung des Ausbaus der geplanten U-Bahntunnels ist mit einer einfachen
Unterschottermatte des Typen B123 o0.4. ab einer Abstimmfrequenz von 50 Hz von der
Einhaltung der DIN 4150 auszugehen.

Prognoseergebnisse und Bewertung fiir die Wohnnutzung

Die Wohnnutzung befindet sich im Sidwesten des Bauvorhabens im WA und damit in einem
grolleren Abstand zu den oberirdischen Bahnstrecken. Gemall der Erlauterung der
subjektiven Wahrnehmung von Erschitterungen des Anhang D der DIN 4150 Teil 2 wird fur
das Plangebiet empfohlen, fir den Komfort in Wohnungen die Anforderungen an ein
Wohngebiet und einen Wert der maximalen bewerteten Schwingstarke KBgmax von 0,15
anzustreben.

- Fur das geplante Wohngebaude wird demnach im WA zur Einhaltung einer maximalen
bewerteten  Schwingstarke KBrmax von 0,15 eine  Hochabstimmung der
Deckeneigenfrequenzen mindestens in der 10 Hz-Terz erforderlich und zur Umsetzung
empfohlen.

Vergleichbar zur Buronutzung ist lediglich ein geringer Abstand zwischen der Wohnnutzung
und der geplanten U-Bahnlinie U5 gegeben. Auch hier kommt es zu einer prognostizierten
Uberschreitung der Richtwerte der DIN 4150 als auch der TA Larm.
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- Auch hier wird empfohlen, eine hochwirksame Unterschottermatte im U-Bahntunnel
anzubringen, womit eine deutliche Verminderung des sekundaren Luftschalls und damit
eine horbare Verbesserung erreicht werden kann.

Den Mess- und Prognoseergebnissen zur Folge kdnnen die Anhaltswerte nach DIN 4150
Tabelle 1 Zeile 3 fur Kerngebiete und Zeile 4 fir allgemeine Wohngebiete als auch der aus der
TA Larm abgeleiteten Immissionsrichtwerte flr den sekundaren Luftschall dann eingehalten
werden, werden wenn bestimmte bautechnische Malinahmen ergriffen werden. Um fir die
geplanten Nutzungen einen ausreichenden Schutz vor Erschitterungen und sekundarem
Luftschall zu gewahrleisten, wird daher folgende Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Im Kerngebiet ist der Erschiitterungsschutz der Geb&ude durch bauliche oder technische
MaBnahmen (z.B. an Wénden, Decken und Fundamenten) so sicherzustellen, dass die
Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschiitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirken auf
Menschen in Gebéduden), Tabelle 1, Zeile 3 eingehalten werden. Im allgemeinen
Wohngebiet ist der Erschiitterungsschutz der Gebdude durch bauliche oder technische
MalBnahmen (z.B. an Wénden, Decken und Fundamenten) so sicherzustellen, dass die
Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschiitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirken auf
Menschen in Gebduden), Tabelle 1, Zeile 4 eingehalten werden. Die DIN 4150-2, Teil 2,
Ausgabe 1999-06, ist zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann im Staatsarchiv niedergelegt.
Zusétzlich ist durch die baulichen und technischen MalBnahmen zu gewéhrleisten, dass der
sekundére Luftschall die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), gedndert am 1.
Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.2017 B 5), Nr. 6.2, fiir die jeweils im Tagzeitraum (6:00 bis 22:00
Uhr) oder Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) schutzwiirdigen Aufenthaltsrdume nicht
Uberschreitet. (vgl. § 2 Nummer 17 der Verordnung)

5.6.3 Besonnung/Verschattung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Verschattungsstudie durchgefiihrt, um die
durch das Vorhaben entstehenden Auswirkungen auf die Besonnungssituation der
umliegenden Bebauung sowie auf das Vorhaben selbst zu untersuchen. Ausgehend von den
Ergebnissen der Untersuchung werden fir minderbesonnte Fassadenabschnitte geeignete
Maflinahmen benannt. Um den notwendigen Untersuchungsbedarf zu bestimmen, wurde
zunéchst ein Screening durchgefihrt, um die im Detail zu Uberprifenden Fassadenbereiche
zu bestimmen. Hierbei wurden sowohl das Plangebiet als auch die umliegende Bebauung
betrachtet.

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu bertcksichtigen, dass fur staddtebauliche
Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte hinsichtlich der
Besonnungsdauer existieren. Die seit Marz 2019 als Entwurf vorliegende europaische
Tageslichtnorm DIN EN 17037 wird fur das Gutachten als mafigebliche Beurteilungsgrundlage
fur den Nachweis gesunder Wohnverhaltnisse hinsichtlich der natirlichen Besonnung
angewendet. Als anzustrebende Mindestbesonnungszeit gelten 90 Minuten direkte
Besonnung an der Innenseite der Fensterlaibung zur Tag- und Nachtgleiche am 21. Marz. Als
besonnt gelten hierbei jene Tageszeiten, zu denen die Sonne Uber 11 Grad Uber dem Horizont
steht, was fir Hamburg am 21. Marz der Zeitraum zwischen 07.42 Uhr und 17.12 Uhr ist.
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5.6.3.1 Verschattung im Umfeld des Plangebietes

Hauptaugenmerk bei der Beurteilung der Verschattungswirkung bilden die vorhandenen
Wohnnutzungen in der Umgebung des Plangebietes. Ausgehend von einem ersten Screening
wurden die Wohnbebauung am Floot, am Rotbuchenstieg, am Méringbogen, an der
Sydneystrale und an der HindenburgstraRe sowie die Biirobebauung am Uberseering
untersucht. Fir umliegende Gebaude, die bereits in der Bestandssituation unzureichend
besonnt werden und fur die durch das geplante Vorhaben keine zuséatzliche Verschattung
entsteht, wurde ausgehend vom ersten Screening keine detaillierte Untersuchung
durchgeflihrt.

Auf Basis der Ergebnisse des ersten Screenings wurden fiir die Ostfassaden der Gebaude in
der Hindenburgstralle 60, Moéringbogen 8-14 und Sydneystrale 7-9 Detailberechnungen
sowie teilweise Verschattungssimulationen durchgefiihrt, um die Besonnungszeit an der
Fensterlaibungsinnenseite zu bestimmen. Fir die untersuchten Gebdude kommt das
Gutachten zu dem Schluss, dass auch ohne zusatzliche Mallhahmen zur Reduzierung der
Verschattungswirkung eine ausreichende Besonnung vorliegt. Dies liegt u.a. an der
Ausrichtung der vorhandenen Wohnungen und der Besonnung der zugehérigen Sud- und
Westfassaden, wodurch eine ausreichende Besonnung der untersuchten Wohnungen, auch
nach Umsetzung des geplanten Vorhabens, gewahrleistet ist.

Ungesunde Wohnverhaltnisse in Folge mangelnder Besonnung sind durch den Vollzug des
Bebauungsplanes Winterhude 72 im angrenzenden Wohnbestand nicht zu erwarten.

5.6.3.2 Eigenverschattung

Zur Beurteilung, ob im Plangebiet selbst gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich der
Besonnung gegeben sein werden, wurde die Eigenverschattung der geplanten Gebaude zur
Tag- und Nachtgleiche untersucht und geprift. Hierbei wurde ermittelt, ob bzw. unter
Beachtung welcher MaRnahmen der Zielwert von 90 Minuten Besonnung erreicht werden
kann.

Fir die untersuchten Beobachtungspunkte, bei denen eine DIN-gerechte Besonnung nicht
erreicht wurde, sind Malinahmen entwickelt worden, mit deren Hilfe eine DIN-gerechte
Besonnung in diesen Bereichen dennoch erzielt werden kdnnte (bspw. breitere Fenster oder
Grundrissldsungen, etc.).

Neben der Besonnungsdauer und -qualitat der geplanten Wohnnutzung wurden zudem die
geplante Bironutzung, die Kindertagesstatte sowie die Freiraumqualitat untersucht und
bewertet.

Wohnnutzung

Fir die Fassadenabschnitte des geplanten Wohngebdudes im WA, an denen an der
Fassadenaullenseite zur Tag- und Nachtgleiche keine Besonnung von mindestens 240
Minuten gegeben sein wird, wurden Detailberechnungen anhand der Grundrisse, des
geplanten Wandaufbaus und der geplanten Fensterlagen durchgefiihrt. Unter Beachtung
verschiedener Mallnahmen, die bereits in den Entwurfsprozess mit eingeflossen sind, kann
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eine DIN-gerechte Besonnung erreicht werden. Hierbei sind keine Wohnungen im
Erdgeschoss (vgl. § 2 Nummer 4 der Verordnung) sowie keine einseitig nach Norden
ausgerichteten Wohnungen vorzusehen. Zudem sind bei kritischen Besonnungsverhaltnissen
nach Méglichkeit durchgesteckte bzw. Uber Eck geplante Wohnungen zu realisieren. Diese
Maflinahmen beziehen sich nur auf den Wohnungsbau, da eine direkte Besonnung und
natlrliche Belichtung von Arbeitsstatten zur Herstellung gesunder Arbeitsverhaltnisse nicht
zwingend erforderlich sind.

Unter den genannten planerischen Voraussetzungen sind Uberwiegend gute bis ausreichende
Besonnungsverhaltnisse bei den geplanten Wohnungen zu erwarten. Lediglich flr die an der
Nordostfassade geplanten Wohnungen sind planerische Malinahmen erforderlich, um die
Besonnung DIN-gerecht zu gestalten. Hierbei kommen folgende Losungsmoglichkeiten in
Betracht:

- Die Konstruktion der Vorhangfassade, die quer zur Fassade ausgerichtet ist,
lichtdurchlassig zu gestalten.

- Die jeweils beiden mittleren Wohnungen an der Nordostfassade zu einer grof3en
Wohnung zusammenzulegen und die Loggia zu vergrofRern.

- Auf die Loggia zu Gunsten eines Fensters mit mind. 3,2 m Breite zu verzichten.

Sollte keine der vorgeschlagenen MalRnahmen umgesetzt oder durch anderweitige
Mallnahmen keine DIN-gerechte Besonnung erreicht werden, ist ein gut besonnter
Gemeinschaftsraum fur die Bewohner als Ausgleich vorzusehen.

Biironutzung

Fir die Schaffung gesunder Arbeitsverhaltnisse in den geplanten Nutzungsbausteinen ist eine
natirliche Besonnung nicht allein ausschlaggebend. Gemal Arbeitsstattenverordnung sollten
Arbeitsraume demnach maoglichst ausreichend Tageslicht erhalten sowie eine Sichtverbindung
nach draufden haben. Eine direkte Besonnung der Arbeitsraume ist somit nicht erforderlich.
Zudem wird durch die Arbeitsstattenverordnung flr eine Vielzahl von Arbeitsrdumen auch der
Betrieb ohne direkte Belichtung durch Tageslicht zugelassen. Es kann daher davon
ausgegangen werden, dass gesunde Arbeitsverhaltnisse in jedem Fall ohne eine direkte
Besonnung erreicht werden kdnnen, etwa durch eine kinstliche Belichtung der Arbeitsraume
in Verbindung mit einer in Bezug auf die Besonnung und Belichtung glinstigen Positionierung
von Pausenraumen. Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind ebenfalls erflllt, wenn
die nach § 44 Absatz 2 und 3 HBauO genannten Voraussetzungen erfilllt sind.

Die Bewertung der geplanten Blronutzung wurde in Abhangigkeit von den ermittelten
Besonnungswerten in drei Stufen unterteilt (die entsprechend markierten Bereiche kénnen
dem Verschattungsgutachten auf S. 83 enthommen werden):

- Grdn markierte Fassadenabschnitte eignen sich fur Raume, die von einer direkten
Besonnung profitieren, wie bspw. Aufenthaltsrdume, Seminar- und Konferenzraume,
Ruheraume, etc.

- Gelb markierte Bereiche eignen sich fur Raume, die teilweise von einer direkten
Besonnung profitieren, v.a. Blurordume und sonstige Arbeitsraume.
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- Rot markierte Bereiche eignen sich fur Raume, die nicht von einer direkten Besonnung
profitieren, wie bspw. Gebaudetechnik, Serverraume, Erschlielung, etc.

Im Rahmen des Verschattungsgutachtens werden verschiedene MalRnahmen empfohlen, die
bereits in den Entwurfsprozess mit eingeflossen sind. Gemaf diesen Empfehlungen sollen
keine einseitig nach Norden ausgerichteten Aufenthalts-, Pausen- und Ruherdume geplant
werden, bei kritischen Besonnungsverhaltnissen sollen mdglichst keine einseitig zu diesen
Fassaden ausgerichteten Buro- und Aufenthaltsraume vorgesehen werden. In den Innenhdfen
wird eine Bepflanzung mit Baumen angedacht. Diese werden eine Auswirkung auf die
Tageslichtverfugbarkeit haben. Die Fassaden der Innenhéfe sowie der zueinander gerichteten
Fassaden der nordlichen Gebaude sollen mdglichst hell gestaltet werden. Einseitig zu gering
besonnten Fassaden ausgerichtete Aufenthaltsraume sollten mdglichst breite und bodentiefe
Fenster erhalten. Zudem sollten vor den unzureichend besonnten (rot markierten)
Fassadenabschnitten keine immergriinen Gehdlze tber 1,5 m Wuchshdhe gepflanzt werden.

Kindertagesstatte

Die im Erdgeschoss des Wohngebaudes vorgesehene Kindertagesstatte ist Uberwiegend
nach Nordosten und Nordwesten ausgerichtet. Die Besonnungsdauer an der
Fensterlaibungsinnenseite liegt bei mindestens 135 Minuten. Eine ausreichende Besonnung
ist somit gewahrleistet und Malinahmen zur Verbesserung der Belichtungssituation sind nicht
erforderlich.

Freiraumqualitat

Im Rahmen des Verschattungsgutachtens wurde auch die Freiraumqualitat des geplanten
Vorhabens bewertet. Hierbei wurden v.a. die Bereiche untersucht, die im Rahmen des
Vorhabens eine hohe freirdumliche Qualitat aufweisen oder einer besonderen Funktion
zugedacht sind. Diese umfassen zum einen den zentralen Bereich zwischen den nérdlichen
und den sldlichen Gebauden im Plangebiet, sowie die Spielplatzflachen der Kita nérdlich des
Wohngebdudes.

Fir die Spielplatzflachen der Kita ist die Freiraumqualitat im Hinblick auf die Besonnung als
sehr hoch zu bewerten. Der von den geplanten Gebauden eingefasste Platz ist aufgrund der
Stellung der Gebdude gut besonnt. Die Besonnungszeitrdume erstrecken sich hierbei
ganzjahrig uberwiegend auf den Vormittag bis fruihen Nachmittag. Die Durchwegung der
Platzsituation nach Osten ist aufgrund der Schattenwirkung des sitidostlichen Gebaudes
naturgemafl in den Wintermonaten nur gering besonnt, wobei dieser Raum aufgrund der
stadtebaulichen Situation eine geringe Platzwirkung entfaltet und daher nur geringe
Verweildauern zu erwarten sind. Die Nord-Siid-Wegeverbindungen im Westen des Vorhabens
werden im Kontext ihrer erwartbaren Nutzung als rdumliche Verbindung gut besonnt. Mit
steigender Nutzung in den Sommermonaten ist mit einer nahezu ganztagigen Besonnung
auch eine hohe Qualitat als Raum zum Verweilen gegeben. Die Nord-Sid-Wegeverbindung
zwischen den nérdlichen Gebauden ist aufgrund der stadtebaulichen Situation nur gering
besonnt. Da sich die Besonnungszeitrdume ganzjahrig aber auf die Mittagsstunden
konzentrieren, ist flr diesen Teilraum eine Funktion als Erholungs- und Verweilraum wahrend
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der Ublichen Mittagspausen denkbar, der damit in diesem Kontext eine hohe
Aufenthaltsqualitat ermdglicht. Zudem bieten sie eine Alternative zu den Auflienbereichen
aulBerhalb der Gebaude bei starker Besonnung, da ein schattiger Freiraum von vielen
Personen gegeniber direkt besonnten Freibereichen bevorzugt wird.

Ergebnis

Das Verschattungsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet selbst — unter
Einhaltung der empfohlenen Malnahmen — gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
hinsichtlich der Besonnung und Belichtung hergestellt werden kdnnen. Die im Rahmen des
Gutachtens simulierten Kubaturen werden tiber den Bebauungsplan begrenzt.

Sollte von den Annahmen fiir die Verschattungssimulation (z.B. Wanddicke, Fensterbreite,
etc.) im Baugenehmigungsverfahren erheblich abgewichen werden, sollten die geplanten
Gebaude hinsichtlich der Besonnungsverhaltnisse erneut Uberprift werden. Den
grundsatzlichen Vollzug des Bebauungsplanes stellt dies jedoch nicht in Frage, da
ausreichend planerische Losungen unter Beachtung des Verschattungsgutachtens zur
Verfligung stehen.

5.7 Klimaschutz

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Neuordnung und Optimierung der
Funktionsmischung einer innerortlichen, bereits erschlossenen Flache ermdglicht und somit
den Erfordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach § 1 Absatz 5 und § 1a
Absatz 5 BauGB im Grundsatz Rechnung getragen. Zu den Erfordernissen des Klimaschutzes
und zum Entgegenwirken gegen den Klimawandel tragen bei:

. Die Erhaltung von ca. 30 % des Bestandsgebaudes eingeschlossen der Tiefgarage (in
MK 1) zur Reduktion des Rohstoffverbrauchs der Baumallnahme,

. der Neubau von gebaudeenergetisch effizienten Wohn- und Blrogebauden, die unter
besonderer Beachtung der hohen Anforderungen an die Gebaudedammung in der
Betriebsphase deutlich weniger klimaschadliche CO2-Emissionen nach sich ziehen,

o MK 1:

o UG bis OG 4: teilweiser Erhalt des Bestandstragwerks, Neubauteile in
herkdmmlicher Bauweise/Stahlbeton,

e OG 5 bis OG 7: Holzhybrid,
o MK 2:
e UG: Neubau in herkommlicher Bauweise,
o Realisierung vollstandig in Holzhybrid,
° WA:
e UG: Neubau in herkommlicher Bauweise,

¢ Neubau vollstéandig in herkdmmlicher Bauweise/Stahlbeton aufgrund
bauphysikalischer Erfordernisse. Grund fiir die herkdbmmliche Bauweise:
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Sicherung bauphysikalische Eigenschaften fur Wohnungsbau (bspw. erhéhter
Schallschutz),

o die weitmdgliche Erhaltung von wertgebenden Baum- und Gehdlzbestanden,

. der teilweise Ersatz des Anteils CO»-bindender Biomasse in Form von
Geholzanpflanzungen sowie Dach- und Tiefgaragenbegriinung,

. im Durchfihrungsvertrag werden Regelungen zum Effizienzstandard der
Bundesférderung fur effiziente Gebaude (BEG) getroffen,

. der Anschluss an das bereits vorhandene energiesparende
Fernwarmeversorgungsnetz und

. die Verpflichtung, 20% der Dachflache mit Anlagen zur Gewinnung der Solarenergie zu
bestucken.

Der letzte der genannten Punkte tragt dazu bei, dass im Zuge der Vorhabenrealisierung und
Nutzung nicht nur Energie eingespart, sondern auch neu gewonnen werden kann. Durch die
Nutzung erneuerbarer Energiequellen kann der Ausstoft von CO?, der zu einer Anreicherung
der Atmosphare mit Treibhausgasen und in dessen Folge zu einem Treibhauseffekt flhrt.
vermieden und somit die durch den Menschen verursachte globale Erderwarmung verringert
werden. Um dem Klimawandel entgegenzuwirken, wird im Bebauungsplan daher auf der
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB eine Festsetzung zur Sonnenenergienutzung
getroffen:

Im Kerngebiet und dem allgemeinen Wohngebiet sind auf mindestens 20 v.H. der
Dachfldchen Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie zu
errichten. Diese diirfen die festgesetzte Gebdudehbhe im Kerngebiet um bis zu 2,5 m und
im allgemeinen Wohngebiet um bis zu 1,28 m Uberschreiten und miissen mindestens 3
m hinter den &uBeren Gebdudekanten zuriickbleiben. Eine Konzentration der zu
errichtenden Solaranlagen auf einzelnen Dachfldchen ist zuldssig. Die vorgenannte
Regelung lasst die unter § 2 Nummer 26 dieser Verordnung getroffene Regelung
unberiihrt. (§ 2 Nummer 18 der Verordnung).

5.8 Entwéasserung

5.8.1 Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann schadlos und sicher tber ein vorhandenes
Schmutzwassersiel im Uberseering abgefilhrt werden. In der SydneystraRe ist kein
Schmutzwassersiel vorhanden. Einleitbegrenzungen liegen nicht vor.

5.8.2 Niederschlagswasser

Die von Hamburg Wasser vorgegebene Einleitmenge flir das Gesamtgrundstiick betragt
290 I/s. Aufgrund der hydraulischen Auslastung des Siels in der SydneystralRe ist folgende
Aufteilung der Einleitmengen zu berucksichtigen:
- SydneystralRe: 15 I/s
- Uberseering: 275 I/s
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Die Gesamteinzugsflache, welche an das 6ffentliche Siel im Uberseering angeschlossen wird,
betragt rd. 25.370 m?. Die angeschlossenen Flachen bestehen aus Geb&audedachflachen, den
unterbauten Flachen Uber der Tiefgarage sowie den nicht unterbauten Vegetationsflachen der
Innenhéfe. Auf diesen Flachen wird das anfallende Regenwasser gesammelt abgeleitet und
Uber die Grundleitung in das 6ffentliche Sielnetz eingeleitet. Der ermittelte Gesamtabfluss in
Abhangigkeit des jeweiligen Bemessungsregens nach der Art der angeschlossenen Flache
betragt 447,21/s, was die von der Hamburger Stadtentwasserung (HSE) vorgegebene
maximale Einleitmenge von 275 I/s fiir den Uberseering berschreitet. Die Einleitung in den
Uberseering erfolgt gedrosselt.

Die restlichen rund 6.560 m? bestehen Uberwiegend aus nicht unterbauten
Vegetationsflachen, die unterhalb des Gebaudeeingangsniveaus liegen. Diese Flachen
stellen, durch ihre flache Neigung keine Gefahrdung weder fir das Grundstiick noch fir die
umliegenden Gebiete dar. Sie werden an das 6ffentliche Sielnetz nicht angeschlossenen.

Zudem ist ein Anschluss an das o6ffentliche Siel der Sydneystral3e nicht geplant.

Der Nachweis der Regenwasserriickhaltung fiir die angeschlossenen Flachen erfolgt geman
DIN 1986-100. Fur die Berechnungen wird als Starkregenereignis der 100-jahrliche
funfminuten-Regen mit 636 I/s inkl. des Toleranzbetrages nach KOSTRA-DWD ohne
Bericksichtigung der Abflussbeiwerte angenommen.

Gemal dem Uberflutungsnachweis fiir die gesamte angeschlossene Flache sind mindestens
rund 605 m? far die Regenwasserrickhaltung erforderlich. Fir  jeden
Entwasserungsgegenstand, der der Regenwasserrlickhaltung dient, wird ein eigener
Uberflutungsnachweis  gefilhrt. Die Summe der einzelnen, nachgewiesenen
Regenriickhalterdume betragt rund 615 m3. Die Einleitmenge in das Siel des Uberseering wird
auf 275 I/s gedrosselt und erfolgt tber eine einzelne Sielanschlussleitung.

5.8.3 Entwasserung der Gebaudeflachen

Eine Retention auf den Gebaudedachflachen im Kerngebiet ist aufgrund der Bauweise als
Holz-Hybrid-Konstruktion nicht realisierbar. Eine Ausnahme hierzu bildet das Gebaude im WA.
Aufgrund der dort geplanten konventionellen Bauweise des Wohngebaudes, wird eine
Ruckhaltung von Regenwasser auf den Gebaudedachflachen mittels Dachretentionsflachen
vorgesehen. Um die Realisierung der Dachretentionsflachen sicherzustellen, wird eine
entsprechende Festsetzung in § 2 Nummer 26 der Verordnung aufgenommen. Die
Dachretentionsflichen  sollen das gemaR  Uberflutungsnachweis  erforderliche
Rickhaltevolumen fiir ein 100-jahrliches Regenereignis komplett bereitstellen.

Das anfallende Niederschlagswasser, das auf den mittig orientierten Dachflachen zwischen
den geplanten Gebauden im MK 1 und der westlichen Dachflache des Gebaudes im MK 2
anfallt, wird in insgesamt drei Zisternen zuriickgehalten. Die Zisternen kénnen zusatzlich zu
den gemal Uberflutungsnachweis erforderlichen Riickhaltevolumina ein gewisses
Speichervolumen fir die Regenwassernutzung bereitstellen. Die Abgabe des in den Zisternen
gesammelten Regenwassers an die Grundleitung erfolgt jeweils gedrosselt mit 30 I/s. Das
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Oberflachenwasser der auReren Dachflachen wird in die Grundleitung eingeleitet und dort in
Fullkdrperrigolen zurlckgehalten.

5.8.4 Entwasserung der angeschlossenen Flachen auBerhalb der Gebaude

Die erforderliche Regenwasserriickhaltung flir die angeschlossenen Flachen aulRerhalb der
Gebaude erfolgt durch den Einsatz einer Retentionsschicht im Begrunungsaufbau tuber den
Flachen der Tiefgarage. Ein Teil des Speichervolumens der Retentionsschicht wird der
Regenwassernutzung dauerhaft zur Verfigung stehen, wodurch Verdunstungseffekte
beglnstigt werden.

Der Wasserstand der Retentionsschicht wird Gber Anstauschwellen und Anstaurohre mit einer
Drosselfunktion geregelt. Das gedrosselt abgegebene Regenwasser der westlichen und in
Grundstlicksmitte liegenden Aufenflachen, einschlief3lich der Innenhdfe des westlichen
Gebaudeteils im MK 1, wird Uber insgesamt drei Hebeanlagen in die Grundleitung geférdert.
Die Ostlichen AuRenflachen, einschliellich der Innenhofe des Ostlichen Gebaudeteils im MK 1
und des Gebdudes im MK 2, entwassern gedrosselt Uber Freispiegelgefalle in die
Grundleitung.

Um die im Entwadsserungskonzept vorgesehene Regenwasserbewirtschaftung des
anfallenden Oberflachenwassers im Rahmen der Vorhabenrealisierung sicherzustellen, wird
eine entsprechende Regelung im Durchfuhrungsvertrag aufgenommen.

Das auf der nicht Uberdachten Tiefgaragenrampe anfallende Regenwasser wird Uber eine
Hebeanlage direkt in die Grundleitung gefordert.

5.9 Offentliche Griinflichen

Ostlich des Plangebietes zieht sich eine zentrale Parkanlage durch die City Nord, welche im
Siden an den Hamburger Stadtpark anschlie3t. Das Leitbild der ,Blrostadt im Grinen® wird
hierdurch in der City Nord manifestiert. Die zentrale grine Achse des denkmalgeschuitzten
City-Nord-Parks  fungiert als Verteilerachse, aber auch als Pausen- und
Kommunikationsbereich insbesondere flir die Mitarbeiterinnen der angesiedelten
Unternehmen. Der Park ist ein bedeutendes Gartendenkmal.

Die ca. 3.980 m? grofke Grinflache sudlich der Bahntrasse wird als 6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung Parkanlage (FHH) bestandskonform festgesetzt. Im Zusammenspiel
mit dem innerhalb der Grinanlage gelegenen Djakartaweg Ubernimmt die Parkanlage in erster
Linie verbindende Funktionen innerhalb des Freiraumsystems der City Nord. Sie ist Teil einer
Grinachse, die unter anderem eine fuBllaufige Anbindung an die U-Bahn-Stationen
Sengelmannstrate und Alsterdorf herstellt. Ostlich des Plangebietes gewahrleistet sie die
Anbindung an den City-Nord-Park. Die o6ffentlichen Grinflachen dienen neben dieser
verbindenden Funktion der Versorgung der kiinftigen Bewohnerinnen und Beschaftigten mit
Freiraum. Mit Festsetzung der offentlichen Grunflache, die Uber eine Wegeverbindung
offentlich zugéanglich ist, wird dem im Landschaftsprogramm vorgesehenen Milieu
.Parkanlage“ entsprochen.
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Zur Aufrechterhaltung des Gestaltungsgrundsatzes der City Nord, der sich durch eine offene
klare Gestaltung mit solitaren Burogebauden auf der griinen Wiese auszeichnet, wird zudem
im Durchfuhrungsvertrag geregelt, dass auf jegliche Einfriedung der Grundstiicke verzichtet
wird. Ausgenommen davon ist der KiTa-Aulienbereich, da dieser zwingend eine Einfriedung
erfordert. Der Vorhaben- und Erschlielungsplan sieht hier einen mittels (freiwachsender oder
geschnittener) Hecke eingegriinten Zaun vor (vgl. Kap. 5.9.3.5).

5.10 MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu berticksichtigen, trifft
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Festsetzungen zu Begrinungsmaflinahmen im
Freiraum und auf den Gebdudedach- und Tiefgaragenflaichen sowie zur Erhaltung von
Baumen und Strauchern. Damit wird fur die Durchgriinung des Baugebietes gesorgt und es
wird insbesondere mit den Dach- und Tiefgaragenbegriinungen der Zielsetzung des
Landschaftsprogramms zur Verbesserung der Naturhaushaltsfunktionen entsprochen. Mit den
festgesetzten Anpflanzungsgeboten werden Ersatzpflanzungen fir die unvermeidbaren
Baumfallungen bereitgestellt. Die dementsprechenden Festsetzungen sind im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan bereits dargestellt und werden im Qualifizierten Freiflachenplan im Zuge
des Bauantragsverfahrens weiter konkretisiert.

5.10.1 Baumbestand, voraussichtlicher Fallumfang

Entlang der vier AuRengrenzen des Plangebiets besteht erheblicher Baumbestand, der das
Landschafts- und Ortsbild in besonderem Malle pragt. Auch auf den unterbauten Flachen
besteht diverser Baumbestand. Insgesamt wurden baumgutachterlich 155 Baume erfasst,
davon 123 B&ume auf dem Vorhabengrundstick und 32 Baume auf angrenzenden
offentlichen oder privaten Grundstiicken. Die erfassten Baume sind bis auf wenige
Ausnahmen nach der BaumSchVO geschiitzt (vgl. Kap. 3.2.6). Der Grofiteil der entlang der
Grundstucksgrenzen stehenden Baume ist ca. 30-40 Jahre alt und zum Teil aufgrund beengter
Standortverhaltnisse oder eingeschrankter Wuchsbedingungen (Tiefgarage) weniger gut
entwickelt und als bedingt erhaltungswitirdig bewertet.

Auf dem Vorhabengrundstlick kann gemafR Ergebnis der baumgutachterlichen Prifung der
Vorhabenplanung ein Teil des Baumbestandes entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze
sowie der Baumbestand insgesamt entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze erhalten
werden. Bei den entfallenden Badumen handelt es sich um unvermeidbare Fallungen fur den
Abbruch und die Umsetzung des Neubauvorhabens (ca. 49 Baume) sowie fiir die Realisierung
der Tiefgaragen-Zufahrt Sydneystralle (zwei Baume auf offentlichem Grund). Fir den
planfestgestellten U5-Tunnelbau in offener Baugrubenbauweise entfallen auf dem
Vorhabengrundstiick aulerdem ca. 19 Baume. Fir weitere ca. 11 Baume auf dem
Vorhabengrundstiick (davon drei Baume im Bereich des U5-Tunnelbaus) wird dagegen die
Entnahme aus Grinden des schlechten Baumzustands oder zur Entwicklung des
verbleibenden Geholzbestandes baumgutachterlich empfohlen (sog. Pflegehiebe). Bei den
bau- und schadensbedingt entfallenden Baume handelt es sich zu rund 45% um kleinkronige
und schmalkronig-hochwachsende Baume, zu rund 20% um mittelkronige Baume und zu rund
35% um grof3kronige Baume.
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5.10.2 Baumschutz, Erhaltungsgebote

5.10.2.1 Baumschutz

Gehdélzfallungen und -rodungen, Baumkronenschnitte und Eingriffe in den Baumwurzelraum
sind antragspflichtig und unterliegen den Ausnahmeregelungen der BaumSchVO. Im
Grundsatz gilt, dass unvermeidbare Mallnahmen im Baumwurzelbereich baumvertraglich
durchzufuhren sind. Dies trifft insbesondere bei Verlegung unterirdischer Leitungen im
Wurzelraum sowie bei Versiegelungen bislang unversiegelter Baumwurzelbereiche zu. Auch
bei Abbruch- oder Abgrabungsarbeiten unter Erdgleiche kdnnen Baumwurzeln betroffen sein.
Hierbei sind wurzelschonende Bauweisen zu wahlen. Sofern Kronenrickschnitte oder
Kronenausgleichsschnitte unvermeidbar sind, so sind auch diese baumvertraglich und so
durchzufiihren, dass der baumarttypische Wuchshabitus hierdurch so wenig wie mdglich
beeintrachtigt wird.

Die erforderlichen Malinahmen zum ausreichenden Schutz der auf dem privaten
Vorhabengrundstiick zu erhaltenden Baumen sowie die Malnahmen zum Schutz des
angrenzenden Baumbestandes auf 6ffentlichem Grund entlang der Sydneystral3e und auf den
privaten Nachbargrundstiicken wahrend der gesamten Bauphase (Abbruch und Neubau)
werden durch die von der Vorhabentragerin einzuschaltende Fachbauleitung Baumschutz
ermittelt, mit der zustéandigen bezirklichen Fachdienststelle abgestimmt und Uberwacht. Die
Maflnahmen beinhalten gemaR den einschlagigen Regelwerken insbesondere die Aufstellung
von Baumschutzzaunen gegen mechanische Schaden, die Einhaltung baumvertraglicher
Mindestabstande bei Abgrabungen im Wurzelraum sowie bedarfsgerechte Bewasserungen
bei Grundwasserabsenkung oder bei Abfuhrung von Schichtenwasser. Regelungen zur
Sicherung der Baumschutzmallnahmen wahrend der Bauzeit sind Bestandteil des
Durchfiihrungsvertrages.

Grundsatzlich wird zum Schutz der im Plangebiet zu erhaltenden Baume festgesetzt:

AuBerhalb von &ffentlichen Strallenverkehrsflachen sind Geldndeaufhéhungen und Abgra-
bungen im Kronenbereich zu erhaltender Bdume unzuldssig. Im Einzelfall kénnen
Ausnahmen zugelassen werden, wenn der langfristige Erhalt des betroffenen Baumes
dadurch nicht gefdhrdet ist. (vgl. § 2 Nummer 19)

Die Festsetzung dient dem Schutz des Wurzelraumes, der in seiner Ausdehnung dem
Kronenbereich +1,5m bzw. bei schmalkronigen Baumen +45m entspricht.
Gelandeauthéhungen sollten vermieden werden, da sie zur Bodenverdichtung bzw. zur
Stérung des Bodenlufthaushalts fiihren, was sich negativ auf die Vitalitit des Baumes
auswirkt. Abgrabungen sollten vermieden werden, weil sie zu Wurzelverlusten, damit zu einer
verminderten Nahrstoff- und Wasserversorgung und in Folge zu einer Schwachung des
Baumes flhren. Auch kann durch Beseitigung statisch wichtiger Wurzeln die Standfestigkeit
gefahrdet werden. Strallenverkehrsflachen sind ausgenommen, da ggf. Aspekte der
Verkehrssicherheit und der Aus- oder Rlckbau verkehrlicher Anlagen Vorrang haben.
Abgrabungen oder Aufhdhungen kénnen zudem z.B. fir Gelandeanpassungen oder
Wegeflachen in Anbetracht des verbleibenden Baumbestandes entlang der StralRen nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Die Festsetzung eréffnet daher im Einzelfall Ausnahmen,

66



wenn durch die konkrete Malinahme der Erhalt des betroffenen Baumes nicht gefahrdet ist.
Unvermeidbare MaRnahmen im Wourzelschutzbereich sind genehmigungspflichtig. Sie
muissen baumvertraglich durchgefihrt und dementsprechend von der Fachbauleitung
Baumschutz festgelegt und begleitet werden.

5.10.2.2 Erhaltungsgebote, Ergdnzungspflanzungen

Der Baumbestand entlang der nérdlichen Grundstliicksgrenze beschrankt sich aufgrund der
Nahe zu der 110kV-Freileitung auf eine Reihe Hainbuchen, die aus Sicherheitsgrinden
teilweise bereits eingekurzt wurden. Die Baume stehen dem Abbruch- und Neubauvorhaben
nicht entgegen. Sie sind gesund, jedoch angesichts des Standortes im Freileitungsbereich und
damit auch kinftig notwendiger Einkirzungen des Kronenzuwachses nur bedingt
erhaltungswirdig, so dass hier Uber den generellen der BaumSchVO hinaus keine
Erhaltungsfestsetzung im Bebauungsplan erfolgt.

Im Nordosten des Teilkerngebietes MK 1 wird eine erhaltungswirdige und besonders
ortsbildpragende Baumgruppe aus drei Buchen und einem Feld-Ahorn Uber die BaumSchVO
hinaus mit einem Erhaltungsgebot flir Einzelbdume festgesetzt. Fiir diese Baumgruppe gilt
aullerdem:

Die mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu unterhalten.
Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen so vorzunehmen, dass der Charakter, der Umfang und
das Erscheinungsbild der Baumgruppe erhalten bleibt. Eine geringfiigige Abweichung von
dem jeweils festgesetzten Baumstandort kann zugelassen werden. (vgl. § 2 Nummer 20
der Verordnung)

Entlang der westlichen Grenze besteht stidlich eine lockere Reihe mittelgroRer Feld-Ahorne
und einzelner Birken zwischen dem Parkdeck und den Garagen auf dem westlich
angrenzenden Nachbargrundstick. Nérdlich setzt sich ein ca. 8 m breiter und knapp 120 m
langer dichtwachsender Geholzstreifen aus Hainbuchen und Saulen-Eichen fort. Aufgrund des
Standorts auf der Bestandstiefgarage sind einige der Baume geschadigt und werden als
weniger erhaltungswurdig eingestuft. Ein ca. 25 m langer Abschnitt dieses Gehdlzstreifens
entfallt fir den baulichen Anschluss der geplanten Ein-/Ausfahrt an die vorhandene Tiefgarage
(ca. 15 Bestandsbaume). Der Gehdlzstreifen entlang der westlichen Grundstiicksgrenze wird
jedoch in seiner Gesamtheit als o6kologisch und landschaftlich wertvoll bewertet und
dementsprechend Uber die BaumSchVO in der Planzeichnung mit flachenhaften
Ausweisungen wie folgt festgesetzt: im stdlichen Abschnitt mit einem Erhaltungsgebot fir
Baume, im mittleren Abschnitt mit einem Anpflanzungsgebot fir Baume und GroRstraucher
und im nérdlichen Abschnitt mit einem Erhaltungs- und Ergadnzungspflanzungsgebot flr
Baume und GroRstraucher.

Auch entlang der dstlichen Grundstlicksgrenze besteht ein Gehdlzstreifen, der jedoch fiir den
U5-Tunnelbau und einen U5-Notausgang gefallt werden muss (ca. 19 Baume). Nach
Abschluss der Tunnelbaumallnahmen wird dieser Gehodlzstreifen mit diversen
Baumpflanzungen neu aufgebaut, wobei im Bereich des U5-Notausgangs eine stadtebaulich
und denkmalpflegerisch begriindete Blickachse zwischen dem Uberseering und dem
Neubauquartier freigehalten wird. Dementsprechend werden in der Planzeichnung entlang der
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Ostlichen Grundstlcksgrenze flachenhafte Ausweisungen zum Anpflanzen von B&umen
festgesetzt.

Darlber hinaus wird flr diese Geholzstreifen entlang der westlichen und der 6stlichen

Grundstucksgrenze festgesetzt:
Die im Kerngebiet und allgemeinen Wohngebiet festgesetzten Flachen fiir die Erhaltung
von Bdumen, zum Anpflanzen von B&umen, zum Anpflanzen von B&umen und
Grol3strduchern sowie fiir die Erhaltung und zur Ergdnzungspflanzung von Bdumen und
GroB3strduchern sind dauerhaft zu unterhalten. Ersatzpflanzungen, Neupflanzungen und
Ergénzungspflanzungen sind so vorzunehmen, dass jeweils der Charakter, der Umfang und
das Erscheinungsbild als geschlossener Gehblzstreifen erhalten und entwickelt wird. (vgl.
§ 2 Nummer 21 der Verordnung)

Durch Erhalt von vorhandenem Baum- bzw. Baum- und Strauchbestand wird eine sofort
wahrnehmbare Eingriinung der Neubebauung in den betreffenden Teilbereichen sichergestelit
und durch erganzende Anpflanzungen von Baumen bzw. entlang der westlichen
Grundstlicksgrenze von Baumen und Grof3strauchern gestarkt. Dies ist insbesondere von
Bedeutung, da das Plangebiet ndrdlich an einen der fir den Freiraum- und Wegeverbund
wichtigen Grinzige der City Nord angrenzt. Die Ersatzpflanzverpflichtung dient auch der
zukunftigen Sicherung des Landschaftsbildes und der 6kologischen, gestalterischen und
bioklimatischen Funktionen des jeweiligen Gehdlzbestandes.

5.10.3 Naturschutzfachliche BegriinungsmaBnahmen

5.10.3.1 Vorgaben fur Gehodlzpflanzungen, Baumersatz

Fir die in Kap. 5.9.2.2 bereits erlauterten Anpflanzungen von Baumen und GroRstrauchern

wird in Bezug auf die Geholzauswahl und die Mindest-Pflanzqualitdten die folgende

Festsetzung getroffen:
Fiir festgesetzte Baum- und GroB8strauchpflanzungen sind standortgerechte Laubgehdélze
und fiir die nach § 2 Nummer 21 festgesetzten Fldchen sind standortgerechte einheimische
Laubgehdlze zu verwenden und dauerhaft zu unterhalten. Anzupflanzende Bdume miissen
einen Stammumfang von mindestens 20 cm, in 1 m Hbhe (ber dem Erdboden gemessen,
aufweisen. Fir anzupflanzende mehrstdmmige Bdume sind mindestens vierfach
verpflanzte Solitdrbdume mit Ballen, Pflanzbreite mindestens 150 cm und Pflanzhéhe
mindestens 350 cm, und fiir anzupflanzende Grol3strducher sind mindestens dreifach
verpflanzte Solitarstrducher mit Ballen, Pflanzhéhe mindestens 175 cm, zu verwenden.
(vgl. § 2 Nummer 22 der Verordnung)

Die Verwendung von standortgerechten bzw. von standortgerechten einheimischen
Laubgehdlzarten férdert eine optimale und dauerhafte Entwicklung der Gehélze und bietet der
Tierwelt sekundare Lebensraumpotenziale, wie insbesondere Nistmoglichkeiten flir baum-
und gebuschbritende Végel sowie Nahrungsangebote fiir Végel, Kleinsduger und Insekten.
Sowohl fir die Erganzung des Gehdlzstreifen entlang der westlichen Grundstlicksgrenze als
auch fir die spatere Neupflanzung der Giberwiegend in Folge des U5-Tunnelbaus entfallenden
Begleitgehodlze entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze sind einheimische Laubgehdlzarten
vorgeschrieben. Diese fligen sich in den Giberwiegend durch heimische Geholzarten gepragten

68



Bestand entlang der westlichen Grundstlicksgrenze ein bzw. ersetzen den gestalterisch auch
mit blitenreichen Ziergehoélzen und nichtheimischen Gehdlzen durchmischen Bestand im
Verlauf der geplanten U5-Trasse entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze. Flr die Ubrigen
Anpflanzungen werden nichtheimische Gehodlzarten oder spezielle Zuchtformen heimischer
Geholzarten nicht ausgeschlossen, da diese zunehmend an Bedeutung im Zusammenhang
mit dem Klimawandel gewinnen (sog. Klimabdume) und da diese weiteren Baumpflanzorte
uberwiegend unterbaut sind und somit ungunstigere Standortbedingungen gegeben sind.
Allerdings missen auch diese Baume die Anforderungen ,Laubbaumart® und
»standortgerecht® erfillen.

Die Festsetzung der Pflanzqualitdt der Gehodlze (Baume, mehrstdmmige Baume und
GrolBstraucher) sichert die Entwicklung 6kologisch und visuell wirksamer Freiraumstrukturen
in kurzer Zeit und sorgt fur eine wirksame Eingrinung und Durchgriinung des Kerngebietes.
Gehdlze wirken auRerdem ausgleichend auf kleinklimatisch nachteilige Auswirkungen
umgebender versiegelter Flachen und filtern Staub und Schadstoffe aus der Luft. Das
heranwachsende Grinvolumen ftragt damit zum Ausgleich negativer bioklimatischer
Beeintrachtigungen in Folge der unvermeidbaren Gehdlzrodungen wirksam bei.

Neupflanzungen von Baumen und Grof3strauchern sollen in den drei Teilkerngebieten eine
ausreichende Durchgrinung gewabhrleisten. Hierzu wird ein Anpflanzgebot flir eine
Mindestanzahl von Baumen und Grof3strauchern festgesetzt:

Im Plangebiet einschlieBlich der nach § 2 Nummer 21 festgesetzten Flachen sind insgesamt

mindestens 130 Bdume und GroB3strducher zu pflanzen, davon insgesamt mindestens 65
groBkronige und mittelkronige Bdume. (vgl. § 2 Nummer 23 der Verordnung)

Die festgesetzten Mindest-Anzahlen entsprechen den im Rahmen der Freiflachenplanung
detailliert gepruften Pflanzmdoglichkeiten auf dem Grundstlick unter Bertcksichtigung der
Erhaltungsgebote, der geplanten Gebaude und der Tiefgaragenerweiterung, deren
ErschlieBung einschliellich Anlieferung und den Belangen der Feuerwehr (Fahr- und
Aufstellflachen), der ebenerdig nachzuweisenden Stellplatze, der Belichtung von
Arbeitsstatten sowie der geplanten U5-Trasse mit Notausgang. Es sind mindestens 65 grof3-
und mittelkronige Baume zu verwenden, um zum einen moglichst viel lokalklimatisch-
lufthygienisch wirksames Grinvolumen zu schaffen bzw. zu ersetzen und zu Anderen, um dem
Malistab der groRvolumigen und hohen Gebaude im Freiraum zu entsprechen.

Mehrstdmmige Badume (gemafl den Baumschul-Sortimentskriterien fur einige Baumarten auch
als sog. Stammbische bezeichnet) und GrofRstrducher sind flir Anpflanzungen auf den
unterbauten oder sonstigen im Wurzelraum eingeengten Standorten vorrangig entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze als sog. Baumschicht Il. Ordnung vorgesehen. Auf Grund der
Vorgaben fur die Belichtung der Arbeitsstatten bestehen im MK 1 und im MK 2 innerhalb der
raumlich beengten Innenhdfe sehr eingeschrankte Anpflanzungsmaoglichkeiten fir Gehdlze.
Aus diesem Grund sind dort lediglich kleinkronige Baume oder GrofRstraucher moglich, bei
deren Pflanzung aufRerdem Mindestabstande zu den Innenhoffassaden einzuhalten sind.

Baume ab ca. 4 bis 6 m Kronendurchmesser gelten als kleinkronig, ab ca. 8 bis 10 m
Kronendurchmesser als mittelkronig und ab ca. 12 m bis zu iber 20 m Kronendurchmesser
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als grofl3kronig. GroRstraucher weisen ein Wuchshoéhe von mindestens 3 m auf und kdnnen je
nach Strauchart Gber 7 m Héhe erreichen. Schmalkronig-hochwachsende Baumarten, wie z.B.
Saulen-Eichen oder Pyramiden-Hainbuchen, sind besonders maf3stabbildend und den grol3-
bzw. mittelkronigen Baumen zuzuordnen.

Baumersatz

Die Geholzpflanzorte sind in dem in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan integrierten
Freiflachenplan dargestellt, unterschieden in grof3-, mittel- und kleinkronige Laubbdume,
schmalkronige Laubbdume und Solitar-GroRstraucher. Die Abstimmung und Festlegung der
konkreten Geholzarten erfolgt im Rahmen des zum Bauantrag einzureichenden Qualifizierten
Freiflachenplans. In diesem konkreten Planungsschritt erfolgt dann auch die abschlieRende
Baumbilanzierung, d.h. die abschlieRende Ermittlung des Fallumfangs, der zu ersetzenden
Baumwerte sowie der anrechenbaren Ersatzpflanzungen auf Grundlage der BaumSchVO und
in Abstimmung mit der zustandigen bezirklichen Fachdienststelle. Zu diesem Zeitpunkt wird
anhand des jeweiligen Zustands auch geprift, ob der baumgutachterlichen Empfehlung zur
Fallung bzw. zum zustandsbedingten Pflegehieb von insgesamt 11 Baumen gefolgt wird.
Sofern entweder die baubedingte Fallung unvermeidbar oder der Pflegehieb fachlich
angeraten ist, wird an Hand der dann durchzufiihrenden Wertermittlung geprift, ob sich auch
fur diese Baume unter Bericksichtigung von Zu- und Abschlagen Ersatzbedarfe ergeben.

Fir in Folge des privaten Vorhabens auf offentlichem Grund entfallende Baume gilt
grundsatzlich, dass der Ersatz nicht durch Neupflanzung, sondern monetéar an den Bezirk zu
leisten ist. Fur auf Privatgrund entfallende Baume gilt, dass diese auf Privatgrund zu ersetzen
sind. Gemal den Darstellungen und ermittelten Baumzahlen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan bestehen ausreichend Pflanzmdéglichkeiten, um die Baumverluste sowohl
fur die Realisierung des Bauvorhabens als auch des U5-Tunnels zahlenmaRig mindestens im
Verhaltnis von 1:1 direkt auf dem Vorhabengrundstiick zu ersetzen. In Bezug auf die
Fallungen und Ersatzpflanzungen im Bereich des U5-Tunnelbaus besteht hierbei eine
vertragliche Vereinbarung zwischen der Tunnel-Baulasttrdgerin und der Vorhabentragerin.
Sofern sich bei der spateren abschlieRenden Baumbilanzierung (siehe oben) ein Defizit nach
Malgabe der monetdren Baumwertermittiung ergeben sollte und auch keine weiteren
Ersatzpflanzungen auf dem Grundstick mdglich sind, so ist das verbleibende
Baumersatzdefizit monetar an den Bezirk abzulésen. Zu der Thematik Baumwertermittlung
und Ersatz bestehen im Durchflhrungsvertrag detaillierte Regelungen.

5.10.3.2 Grundstiicksbegriinung

Fir eine angemessene Grundstlicksbegriinung wird mit der folgenden Festsetzung geregelt,
dass die verbleibenden nicht Uberbauten Freiflachen im Kerngebiet nach Abzug der funktional
zwingend zu befestigenden Flachen zu begrinen sind:

Im Plangebiet sind die nicht lberbauten Grundstiicksflichen und die nicht lberbauten
Flachen auf Tiefgaragen und anderen unterirdischen Gebé&udeteilen zu begriinen und
dauerhaft zu unterhalten. Hiervon ausgenommen sind die notwendigen befestigten
Fldchen, zum Beispiel fiir Wege, Terrassen, Treppen und Tiefgaragenzufahrten. (vgl. § 2
Nummer 24 der Verordnung)
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Die Verpflichtung zur Begrinung umfasst sowohl nichtunterbaute Freiflachen mit
Bodenanschluss, als auch die unterbauten Freiflachen, die sich im Bereich der Tiefgarage
finden. Damit wird trotz der hohen baulichen Dichte eine Mindestbegriinung zur Verbesserung
des Lokalklimas, zur Durchgrinung des Baugebietes und Gestaltung des Gebdudeumfeldes
sowie zur Schaffung griingepragter Freirdume flr die kiinftigen Nutzer gewahrleistet.

Uber diese Festsetzungen hinaus werden im Vorhaben- und ErschlieRungsplan mindestens
30 v.H. der Flache des Kerngebietes als dauerhaft zu begriinen nachgewiesen. Der somit
gesicherte Anteil der mindestens zu 30 % zu begrinenden Kerngebietsflache entspricht
sowohl der textlichen Festsetzung in dem bisher fiir das Plangebiet gliltigen Bebauungsplan
Winterhude 7, als auch der daraus resultierenden Vorgabe fir den durchgefihrten
Wettbewerb. Als begrunt gelten sdmtliche vegetationsbestandenen Freiflachen mit oder ohne
Bodenanschluss. Diese Abweichung von der Ublichen Festsetzung flir zu begrinende
Grundstucksflachen wird akzeptiert, um dem Leitbild der City Nord mit seinen frei stehenden
Solitarbauten gerecht zu werden. Da erhebliche Flachen auf der Tiefgeschossdecke begrint
werden, sind hierbei die jeweiligen Mindeststarken des durchwurzelbaren Substrats zu
beachten (siehe Kap. 5.9.3.3).

5.10.3.3 Begriinung unterbauter Flachen

Auf Grund der planerischen Zielsetzung, die Freiflachen im Plangebiet vollstandig von
ruhendem Verkehr freizuhalten, ist eine zusammenhangende Tiefgarage sowohl fur die
Unterbringung von Pkw- und Fahrrad-Stellplatzen, als auch fur Technik- und Funktionsraume
festgesetzt. Hierbei wird ein Grolteil der Freiflachen im Kerngebiet unterbaut. Um den Eingriff
durch Versiegelung zu mindern und den kinftigen Nutzern ein begrintes Wohn- und
Arbeitsumfeld bereitzustellen, sind alle nicht zweckgebunden zwingend zu befestigten Flachen
in unterbauten Bereichen zu begrinen. Fir eine dauerhafte Entwicklung von Baumen,
Strauchern, Hecken, Stauden, Grasern und Krautern sind fir den Wurzelraum ausreichend
durchwurzelbare Substratschichten bereit zu stellen. Um auf den unterbauten Flachen die
Begriinung zu gewahrleisten, wird auf Grundlage von § 9 Absatz 1 Nummer 25 a) BauGB
festgesetzt:
Im Plangebiet sind zu begriinende Fldchen liber Tiefgaragen und anderen unterirdischen
Gebé&udeteilen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen. Fiir GroB3strauch- und Heckenpflanzungen muss der durchwurzelbare
Substrataufbau mindestens 80 cm betragen. Fir Baumpflanzungen muss der
durchwurzelbare Substrataufbau mindestens 12 m® wund der durchwurzelbare
Substrataufbau mindestens 80 cm betragen. Im Wurzelbereich jedes anzupflanzenden
Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 9 m? anzulegen und zu
begriinen. Der Aufbau der begriinten Tiefgaragenflachen ist so auszubilden, dass
anfallendes Niederschlagswasser in einer Retentionsschicht planméllig zuriickgehalten
und Uber gedrosselte Abldufe verzégert abgeleitet wird. (vgl. § 2 Nummer 25 der
Verordnung)

Die Uberdeckung mit einem durchwurzelbaren Substrat schafft Ersatz fur den versiegelten
Boden und trdgt zum Teilausgleich fir die beeintrachtigten Bodenfunktionen bei. Die
Vegetationsschicht verbessert das Kleinklima im stadtischen Gefiige, weil sie sich auf die
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Temperaturverhédltnisse maRigend auswirkt und Staub bindet. Gleichzeitig werden
Grinflachen mit Aufenthalts- und Nutzungsqualitat gesichert. Die Starke des
durchwurzelbaren Substrataufbaus von regular 50 cm bzw. von 80 cm ist erforderlich, um
Rasenflachen, Stauden und Kleinstrauchern bzw. auch gréReren Strauchern auch Uber eine
langere Trockenperiode geeignete Wuchsbedingungen fir eine dauerhafte Entwicklung
bereitzustellen (ausreichender Wurzelraum zur Wasserversorgung). Fir Baumpflanzungen
auf den Tiefgaragen sind mindestens 9 m? offene Vegetationsfliche und 12 m?3
durchwurzelbares Substrat im Wurzelbereich vorgeschrieben, um den Baumen geniigend
Wurzelraum zu bieten und damit eine langlebige Bepflanzung zu gewabhrleisten. Die fir
Baumpflanzungen aufRerdem mit mindestens 80 cm festgesetzte Starke des Substraufbaus
gilt fachlich als noch tolerable Untergrenze, sofern es die ortlichen Begebenheiten zulassen,
sind 100 cm durchwurzelbaren Substrataufbaus zu empfehlen.

Die bewachsene Substratschicht flhrt zu einer wirksamen Speicherung und Verdunstung von
Niederschlagswasser und tragt damit zur Minderung der Auswirkungen der
Bodenversiegelung, zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sowie zur Verbesserung des
Lokalklimas bei. Mit der Rickhaltung von pflanzenverfugbarem Wasser wird das Risiko von
Vegetationsschaden bei ausbleibenden Niederschlagen reduziert. Dies schlief3t jedoch nicht
aus, dass bei langanhaltenden Trockenperioden eine zusatzliche Bewasserung erforderlich
werden kann. Sofern bei der flir Baume, GroRstraucher und Hecken geforderten
Mindestandeckstarke von 80 cm aus Platzgriinden ein flachenbeanspruchendes Anbdschen
nicht realisierbar ist, besteht die Moglichkeit, Pflanztroge einzusetzen oder Sonderldsungen
wie Aufkantungen oder Aufmauerungen herzustellen, um den entsprechenden Substrataufbau
sicherzustellen.

Die Festsetzung umfasst aulterdem eine Regelung in Bezug auf die Niederschlagsentwasse-
rung, die dem vorliegenden Entwasserungskonzept entspricht (sieche Kap. 5.8). Demnach ist
Uber den Flachen der Tiefgarage eine Retentionsschicht im Sinne einer intensiven
Dachbegrinung im  Begrinungsaufbau vorgesehen, in die das anfallende
Niederschlagswasser eingestaut und dann verzégert und gedrosselt in die umliegenden Siele
abgeleitet wird. Da Retentionsschicht bzw. die Wasserretentionsbox auch mit sogenannten
Kapillarsdulen verfuigbar sind, kénnen diese zur Wasserversorgung der Substratschicht und
damit der Vegetation positiv beitragen.

5.10.3.4 Dachbegrinung

Ein wichtiger Baustein fur die Durchgrinung des Plangebietes, die Kompensation der
Versiegelung und Uberbauung und des Verlustes von Griinvolumen sowie fir die
Verbesserung der lokalklimatischen Situation und zur Schaffung von Ersatzhabitaten ist die
Dachbegrunung. Diese Malnahme entspricht den Zielsetzungen der
Dachbegriinungsstrategie der Freien und Hansestadt Hamburg. Gemaf des im Verfahren
erarbeiteten Entwasserungskonzepts werden im allgemeinen Wohngebiet des Vorhabens
zudem Retentionsgrindacher festgesetzt. Der Unterschied zwischen einem Grundach und
einem Retentionsgriindach besteht darin, dass bei einem Retentionsgriindach eine gezielte
Drosselung der Niederschlagabflussmenge von den Dachflachen Uber gedrosselte
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Dachablaufe (Dachabldufe mit geringem Durchmesser) vorgesehen wird. Bei einem
herkdmmlichen Griindach ist dies nicht der Fall. Da bei Starkregen die Adsorption des
Grindach-Substrats nur sehr gering ist, flie3t bei Starkregen das anfallende
Niederschlagswasser direkt in das unterirdische Siel oder eine Regenwasserriickhaltung ab.
Um dieses zu verhindern und damit einen Beitrag sowohl zur Starkregenvorsorge als auch zur
Verbesserung der Verdunstungseffekte (Verbesserung des kleinrdumigen Stadtklimas) zu
leisten, werden Retentionsgriindacher mit gedrosselten Dachabldufen im Bebauungsplan
festgesetzt. Hierzu wird folgende Festsetzung auf Grundlage von § 9 Absatz 1 Nummer 20 u.
25 a) BauGB getroffen:
Im Plangebiet sind die Dachflachen im WA als Retentionsgriindédcher auszubilden. Die
verbleibenden Dachfléchen im Plangebiet sind mit einem mindestens 12 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft mindestens extensiv zu
begriinen. Ausgenommen hiervon sind Fldachen fiir technische Dachaufbauten und
Dachausstiege sowie Fldchen, die dem Brandschutz, der Belichtung, der Be- und
Entliiftung, oder die als Dachterrassen dienen. Es sind jedoch mindestens 75 vom Hundert
(v.H.) der Dachfldchen eines Geb&audes zu begriinen. Eine Reduzierung auf bis zu 50 v.H.
kann nach folgender MaRgabe zugelassen werden: je angefangene 5 v.H. Reduzierung ist
der durchwurzelbare Substrataufbau auf der jeweils verbleibenden zu begriinenden
Dachfldéche um mindestens 3 cm zu erhbéhen. Begriinte Dachflachen unterhalb von
aufgesténderten Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sowie unterhalb von mindestens

50 cm aufgesténderten sonstigen technischen Dachaufbauten kénnen bei Eignung auf die
Dachbegriinungsfléche angerechnet werden. (vgl. § 2 Nummer 26 der Verordnung)

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen
weniger stark aufheizen. Auferdem binden Dachbegrinungen Staub und férdern die
Wasserverdunstung. Durch diese Eigenschaften ubernehmen begrunte Dacher bioklimatisch
und lufthygienisch positive Funktionen auch fir das ndhere Umfeld. Der reduzierte und
verzogerte Regenwasserabfluss entlastet die Oberflachenentwasserung und damit das
Sielnetz. Dachbegrinungen bilden auflerdem einen vom Menschen wenig gestorten
Sekundar-Lebensraum fir Pflanzen, Insekten und Vogel. Dachbegriinungen beleben zudem
das Erscheinungsbild der Baukdrper von benachbarten und auch weiter entfernt liegenden
héheren Gebduden aus.

Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Wirkung der Dachbegriinung sind
Substratstarken von mindestens 12 cm vorgeschrieben, um eine dauerhafte Begriinung mit
Grasern oder Polsterstauden zu gewahrleisten. Von der Dachbegriinung sind - neben den
genehmigungsrechtlich regular erforderlichen Windsog-, Windlast- und Brandschutzstreifen
(Kies-, Platten- oder Rasengittersteinbelag) - diejenigen funktionalen Flachen ausgenommen,
die z. B. fir Dachterrassen und befestigte Gemeinschaftsflachen genutzt oder fir Belichtungs-
und Be- und Entliftungséffnungen oder technische Aufbauten zwingend bendtigt werden.

Es ist ein Mindestanteil von 75 % der jeweiligen Dachflache eines Gebdudes zu begrinen.
Damit werden unnédtige Harten vermieden, um neben den vorgenannten zwingend
erforderlichen unbegrinten Schutzstreifen gleichermalien die Mdglichkeit zur Errichtung der
aus technischen Griinden erforderlichen Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen
zu erhalten, z.B. Fahrstuhliberfahrten, Zu-/Abluftanlagen, Kuhlaggregate. Auch
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Verglasungen, die eventuell zur Belichtung darunterliegender Raume erforderlich sind, sollen
grundsatzlich moglich sein. Zudem soll zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat die
Moglichkeit zur Errichtung von Dachterrassen eingerdumt werden. Nicht von den
Begrinungen abgesehen werden darf hingegen in Bereichen mit Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie, denn diese kdnnen aufgestandert und in Kombination mit der Dachbegriinung
errichtet werden. Kuhlungseffekte durch Dachbegriinung erhéhen sogar die Wirkungsgrade
von Photovoltaikanlagen.

Die mogliche begriinbare Dachflache ist somit im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
einzelfallbezogen je Gebaude abzustimmen und entsprechend nachzuweisen. Als
Mindestbegrinungsanteil sind 75 % der Dachflachen des jeweiligen Gebaudes festgesetzt.
MaRgeblich fur die Berechnung sind dabei die gesamten Dachflachen des jeweiligen
Gebaudes, die nach Abzug der Attika mit 100 % anzusetzen sind. Sofern dann der festgesetzte
Begrinungsanteil von mindestens 75 % aus den oben genannten Griinden nicht erreicht wird,
kann eine Reduzierung zugelassen werden. Um dabei die Minderung der wichtigen
klimadkologischen Funktionen und Funktionen fur die Entlastung der
Oberflachenentwasserung zu kompensieren, ist auf der dann verbleibenden zu begriinenden
Dachflache der Substrataufbau zu erhdhen. Hierfir wird eine Erhéhung um 3 cm je
Reduzierung der Dachbegrinungsfliche um angefangene 5 %  angesetzt.
Berechnungsbeispiele: sind lediglich 70 % Dachbegriinung realisierbar, so sind diese mit
mind. 15 cm Substrataufbau herzustellen, oder sind lediglich 62 % Dachbegriinung
realisierbar, so sind diese mit mind. 21 cm Substrataufbau herzustellen. Bei einem
Substrataufbau bis ca. 25 cm handelt es sich um eine Extensiv-Begrinung, ab ca. 25 cm um
eine (leichte) Intensiv-Begrinung. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass die Dachflachen
mindestens extensiv zu begrinen sind, um eine Intensiv-Begrinung mit hoéherem
Substrataufbau nicht auszuschlie3en.

Fir den Fall, dass Technikanlagen auf dem Dach weitmoéglich zusammengefasst und nicht nur
seitlich eingehaust, sondern auch Uberdeckelt werden, kénnen diese Oberflachen ebenfalls
mit einem Substrataufbau versehen und entsprechend extensiv begriint werden. Dies tragt
dazu bei, dass auch auf Burogebauden mit zwingend notwendigen technischen Anlagen auf
der Dachflache der geforderte Mindestbegrinungsanteil erreicht werden kann.

5.10.3.5 Sonstige Anpflanzungen

Die AuRenflache der geplanten Kindertagesstatte muss aus aufsichtsrechtlichen Grinden
umschlossen werden. Gemald Freiflachenplanung ist eine Einzdunung mit vollstdndiger
Eingriinung durch eine freiwachsende oder geschnittene Hecke vorgesehen. Uber die
Darstellung im Vorhaben- und Erschlieffungsplan hinaus umfasst der Durchfiihrungsvertrag
eine entsprechende Regelung.

Die nach § 2 Nummer 7 festgesetzte seitliche blickdichte Abschirmung von Dach- und
Technikaufbauten bietet Mdglichkeiten fir eine vertikale Begriinung in Form von Berankungen
oder fur die Vorpflanzung von Kletterstrduchern. Auch hierzu umfasst der
Durchfihrungsvertrag eine entsprechende Regelung, die im Rahmen des Qualifizierten
Freiflachenplans zum Bauantrag planerisch konkretisiert wird.
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5.10.4 Gewaidsser- und Bodenschutz

5.104.1 Minderung der Bodenversiegelung

Einen wesentlichen Beitrag zur Minderung der Bodenversiegelung leisten die zu begrinenden
Freiflachen im Kerngebiet sowie die Tiefgaragen- und Dachbegriinung. In Bezug auf die
weitergehende Minderung der Bodenversiegelung und somit fir den weitmdglichen Erhalt
sickerwirksamer Flachen wird die folgende Festsetzung getroffen:

Im Plangebiet sind Geh- und Fahrwege, mit Ausnahme von Tiefgaragenzufahrten, sowie
ebenerdige nicht (iberdachte Stellplatzfidchen, Terrassen und Platzflichen sowie
Feuerwehrumfahrten und -aufstellflachen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen. (vgl. § 2 Nummer 27 der Verordnung)

Diese Festsetzung bezieht sich sowohl auf unterbaute wie auf nichtunterbaute Flachen. Durch
den wasser- und luftdurchlassigen Aufbau befestigter Flachen werden die Eingriffe in das
Schutzgut Boden und in das Schutzgut Wasser minimiert. Unbelastetes Oberflachenwasser
kann weiterhin in das Erdreich eindringen, die Versickerungsfunktion kann so gegenulber einer
Vollversiegelung in Teilen erhalten bleiben, ebenfalls die Beluftung des Bodens. Auch bei
befestigten Flachen auf unterbauten Flachen ergibt sich ein positiver Effekt und Bezug auf den
Wasserhaushalt und die Begriinung, da das Niederschlagswasser in die darunterliegende
Drainageschicht einsickern bzw. bei entsprechendem Gefélle seitlich abflieen kann und damit
zur Wasserversorgung der Vegetationssubstratschicht beitragt.

Als wasser- und luftdurchlassige Aufbauten gelten z.B. Schotterrasen (Gemisch aus Schotter
oder Grobkies mit Mutterbodenanteil und Raseneinsaat), Kiesbeldge, wassergebundene
Decken (Grand), Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster, Pflaster- und Plattenbelage mit
Fugenanteil, spezielle durchlassige Betonpflaster mit Abstandshaltern oder Sickerporen
(sogenanntes Okopflaster), jeweils auf ungebundenen Tragschichten. Die geeignete Belagsart
ergibt sich jeweils aus der Funktion und Inanspruchnahme der zu befestigenden Flache. Auch
die Art der Unterhaltung ist von Bedeutung: so kénnen bei maschinellem Einsatz zur
Schneerdumung und Reinigung von Platz- und Wegeflachen insbesondere auf unterbauten
Flachen Pflaster- oder Plattenbelége von Vorteil sein gegenuber wassergebundenen Decken
oder Schotterrrasen.

5.10.4.2 Gewasserschutz

Die folgende Festsetzung dient dem Schutz des Bodenwasserhaushalts und damit gleichzeitig

dem Schutz der Vegetation:
Im Plangebiet sind bauliche und technische MalRnahmen, wie zum Beispiel Drainagen, die
zu einer dauerhaften Absenkung des vegetationsverfligharen Grund- oder
Stauwasserspiegels fiihren, unzulédssig. Sofern Kasematten (Licht- und Lliftungsschéachte
unter Geldnde) in den Grund- oder Stauwasserspiegel eingreifen, ist deren Entwésserung
nur in einem geschlossenen Leitungssystem zuldssig. (vgl. § 2 Nummer 28 der
Verordnung)

Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung einer dauerhaften Absenkung des im Plangebiet
oberflachennah anstehenden und damit unmittelbar pflanzenverfigbaren obersten
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Grundwasserleiters bzw. des niederschlagsabhangig Uberlagernden Stauwasserhorizonts.
Sie dient damit gleichzeitig dem Schutz der an diese Standortbedingungen angepassten
Vegetation, insbesondere dem Baumbestand mit Bodenanschluss im Plangebiet und im
direkten Umfeld. Mit dieser Festsetzung werden fir die Planungsumsetzung geeignete
technische Bauausflihrungen zum Erhalt der anstehenden Wasserverhaltnisse gewahrleistet.
Sockel- oder Tiefgeschosse sind somit mittels baulicher Malnahmen sowohl gegen von unten
als auch gegen seitlich driickendes Wasser zu dichten. Ringdrainagen wirden demgegeniber
zu einer Absenkung des pflanzenverfligbaren Grund- bzw. Stauwassers fiihren. Sie bieten
auch keine ausreichende Sicherheit gegen driickendes Wasser. Aus dem gleichen Grund ist
die Ableitung von Niederschlagswasser am Tiefpunkt von Kasematten mittels geschlossener
Rohrleitungen vorzusehen, da zum Beispiel Schlitzrohre zwar die Maoglichkeit einer
unterirdischen Versickerung bieten, andererseits jedoch wie Ringdrainagen zur Absenkung
des Bodenwassers fuhren.

5.10.4.3 Oberflachenentwéasserung

Die Grundziige des Oberflachenentwasserungskonzepts sind in Kap. 5.7 erlautert und die
vorgesehenen technischen Malinahmen zur Niederschlagsretention in Kap. 5.9.3.3 und
5.9.3.4 néher beschrieben. Mit der in § 2 Nummern 24 festgesetzten Tiefgeschossbegriinung
in Kombination mit den gemaf Entwasserungskonzept geplanten Retentionsschicht sowie mit
der in § 2 Nummern 26 festgesetzten Retentionsgriindach bzw. Dachbegriinung wird durch
Aufnahme, Verdunstung und verzdgerte Ableitung der Niederschldage ein wirksamer Beitrag
zur Entlastung der umliegenden Regenwassersiele geleistet. Als weitergehende MalRnahme
kann die Sammlung der Dach- und ggf. auch Tiefgaragenabflisse in Zisternen und deren
Verwendung z.B. fur die Bewasserung der Vegetationsflachen zur Minderung des
Frischwasserverbrauchs und damit der Grundwasserentnahme beitragen.

5.10.5 MaBRnahmen zum Schutz besonders und streng geschiitzter Arten

5.10.5.1 Rechtliche Grundlagen

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 72 wurde ein Artenschutz-
Fachbeitrag mit artenschutzrechtlicher Priifung der voraussichtlichen Planfolgen erarbeitet. Zu
betrachten waren hinsichtlich der Belange des besonderen Artenschutzes nach § 44
BNatSchG das moégliche Vorkommen und die mégliche Betroffenheit von Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie (FFH-RL - Flora-Fauna-Habitat Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.
Mai 1992 zur Erhaltung der naturlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt geandert durch Richtlinie 2006/105/EG des Rates
vom 20. November 2006 (ABI. EG Nr. L 363 S. 368), und von nach der EU-Vogelschutz-
Richtlinie (VSchRL - Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom
30. November 2009 uUber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten) geschitzten
europdischen Vogelarten. Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der planerischen
Abwagung.

Fir Arten, die lediglich nach nationalem Recht wie z.B. nach der
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt
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geandert am 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95, 99), besonders geschutzt sind, gelten die
artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Absatz 5 BNatSchG dagegen nicht und der Schutz
des § 44 Absatz 1 BNatSchG gilt nur fir Handlungen aulerhalb von nach § 15 BNatSchG
zugelassenen Eingriffen.

5.10.5.2 Artenschutzfachliche Bestandsaufnahme und Bewertung

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde zunachst eine Relevanzpriifung
vorgenommen, d.h. es wurde ermittelt, welche Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
welche Vogelarten Uberhaupt vorkommen kdnnen. Mit Hilfe einer Potenzialabschatzung wurde
das potenzielle Vorkommen von Vogeln und Fledermausen sowie anderen Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie ermittelt. Auflerdem wurden Untersuchungsergebnisse aus 2017
(Brutvogel- und Fledermauskartierung im Verlauf der U5-Trasse) herangezogen und in 2020
wurden Begehungen zur Erfassung von Gebaudebritern und gebaudebezogenen
Fledermdusen im Plangebiet durchgefiihrt. Auf diesen Grundlagen wurde eine
artenschutzfachliche Betrachtung des geplanten Vorhabens durchgefuhrt.

Fledermause

Das Untersuchungsgebiet besitzt kein besonderes Potenzial fur Fledermausquartiere und es
ist als Jagdhabitat fur Fledermause von sehr geringer Bedeutung. Aktuell befinden sich keine
Fledermausquartiere im Gebaudekomplex. Einzelne Baume weisen Potenzial flr
Fledermausquartiere auf. Es wurde jedoch kein Baum gefunden, in dem eine Héhle sichtbar
ist und der somit als gro3er Hohlenbaum fir Fledermause als Quartier in Frage kommt. Die
grofen Rosskastanien im stidostlichen Bereich sind so struktur- und nischenreich, dass nicht
ausgeschlossen werden kann, dass unsichtbare Hohlungen insbesondere im von unten nicht
einsehbaren Kronenbereich (starke Aste, kleine strukturreiche Totholzbereiche) vorhanden
sind. Kleine Sommerquartiere, Spaltenquartiere oder Tagesverstecke sind im Kronenbereich
mdglich. Diese Baume befinden sich iberwiegend im stddstlichen Bereich des Plangebietes.
Winterquartiere sind wegen der im Kronenbereich zu geringen Stammdurchmesser nicht
maglich.

Vogel

Alle im Untersuchungsgebiet potenziell mdglichen und bei den Brutvogelkartierungen 2017
erfassten Brutvogelarten kdnnen diesen Bereich nur als Teilrevier oder als Nahrungsgast
nutzen, da es zu klein fir ein komplettes Revier ist. Alle Arten missen weitere Gebiete in der
Umgebung mit nutzen. Die Begehungen zur Mauerseglererfassung erbrachten keinen
Nachweis, Mauerseglerbrutplatze sind am oder im Gebaude nicht vorhanden. Auch Horste
von Greifvogeln befinden sich nicht im Untersuchungsgebiet, ein Brutvorkommen kann
ausgeschlossen werden kann. Es kommen keine Arten vor, die nach der Roten Liste Hamburg
oder Deutschland gefahrdet sind. Alle hier potenziell oder nachweislich vorkommenden Arten,
mit Ausnahme des Griinfinken, gehéren zu den in letzter Zeit in Hamburg zunehmenden oder
im Bestand stabilen Arten. Der Grinfinken-Bestand ist zwar derzeit ricklaufig, jedoch ist
unklar, ob dies an einer allgemeinen Verschlechterung des Lebensraumes liegt. Aufgrund der
nur geringen ,Insektenproduktion® durch nicht heimische Straucher sind die Grinflachen des
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Grundstucks fir Végel auch als Nahrungsflachen von unterdurchschnittichem Wert. Es ist im
Plangebiet aufgrund der Biotopausstattung somit nur mit den haufigen, anpassungsfahigen
und relativ anspruchslosen Arten des Siedlungsbereichs zu rechnen.

weitere besonders oder streng geschutzte Arten

Vorkommen weiterer besonders oder streng geschutzter Tierarten sind auszuschlie3en. Auch
seltene oder besonders geschiitzte Pflanzenarten sind im Plangebiet auf Grund der
Biotopausstattung nicht gegeben.

5.10.5.3 Artenschutzrechtlich begriindete VermeidungsmaBnahmen

allgemeine Bauzeitenregelung:

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1 BNatSchG werden in Bezug auf
potenzielle Vorkommen von Fledermaus und Brutvogelarten durch folgende MalRnahmen
vermieden:

Verbot der Tétung / Verletzung: Dieser Tatbestand wird im Hinblick auf gehdlzbezogene Vogel
nicht erfullt, wenn die Fall-, Rodungs- und ggf. Baumschnittarbeiten im Zeitraum zwischen 1.
Oktober und Ende Februar und somit nach bzw. vor der Brutzeit der Vogel durchgefiihrt
werden (allgemein gultige Regelung § 39 BNatSchG). Ausnahmen sind mdglich, wenn durch
eine Suche durch eine fachlich qualifizierten Person (Biolog:in) nach besetzten Nestern in den
betreffenden Baumen und Gebischbereichen ein Vorkommen ausgeschlossen werden kann.
Um eine Toétung oder Verletzung von Fledermausen in potenziellen Hohlenbaumen sicher
auszuschlieRen, sind die Fall- bzw. Baumschnittarbeiten auf die kaltesten Monate November
/ Dezember / Januar zu beschranken. Ausnahmen sind moglich, wenn durch eine Suche durch
eine fachlich qualifizierten Person (Biolog:in) nach Fledermausen in den betreffenden Baumen
ein Vorkommen ausgeschlossen werden kann oder wenn der konkrete Witterungsverlauf
Vorkommen von Fledermausen aullerhalb ihrer Winterquartiere unmoglich macht (z.B.
anhaltender Frost schon ab November).

Stérungsverbot: Dieser Tatbestand wird nicht erflllt, wenn die Fall-/Rodungs-/Schnittarbeiten
bis Ende Februar vor der Brutzeit der Végel abgeschlossen sind. Der Baubetrieb flihrt nicht zu
erheblichen Stérungen der umgebenden Tierwelt, da es sich um stérungstolerante Arten des
Siedlungsbereichs handelt. Die lokalen Brutvogel-Populationen haben im Ubrigen einen so
guten Erhaltungszustand, dass selbst ein zeitweiliger Verlust eines Brutpaares nicht zu einer
Verschlechterung und damit zu einer erheblichen Stérung im Sinne des § 44 BNatSchG flihren
wirde. Storungstatbestdnde nach § 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG treten durch das
Bauvorhaben fur die Fledermausfauna nicht ein.

Beschadigungs- / Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten: Potenzielle
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Fledermausen und Végeln werden nicht beschadigt.
Ein Ausweichen ist moglich, so dass die 06kologischen Funktionen im rdumlichen
Zusammenhang erhalten bleiben. Bei Verlust potenzieller Hohlenbdume sind jedoch ggf.
artenschutzrechtlich begriindete AusgleichsmafRnahmen flir Hohlenbriter und Fledermause
erforderlich (siehe Kap. 5.9.5.4).
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Beschadigungs- / Zerstérungsverbot von besonders geschitzten Pflanzenarten: Eine
Betroffenheit ist nicht gegeben, da im Plangebiet keine besonders oder streng geschitzten
Pflanzarten vorkommen.

Vogelschlag:

Nach Fertigstellung der Neubebauung kann im Zusammenhang mit Gebaudeverglasungen
und der nicht unerheblichen Gebaudehdhen ein Konflikt mit Vogeln entstehen. Hierzu trifft der
Bebauungsplan im Sinne von § 1 Absatz 6 Nummer 7a) BauGB in Verbindung mit § 44 Absatz
1 Nummer 1 BNatSchG die folgende artenschutzrechtlich begriindete Festsetzung:

Im Plangebiet sind zur Vermeidung des Vogelschlags Fldchen aus Glas durch geeignete
Mafnahmen (z.B. mehrschichtiger Fassadenaufbau, Gliederung der Fassade, Aufbringung
wirksamer Markierungen, Verwendung transluzenter Gldser und Verwendung von
Glasflachen mit einem niedrigem Lichtreflexionsgrad) erkennbar fiir das Vogelauge zu
strukturieren bzw. als Hindernis sichtbar zu machen, wenn der Glasanteil der Fassade
groBer als 756% ist oder zusammenhédngende Glasflachen mit Glasscheiben von grél3er 6
Quadratmeter vorgesehen sind. Satz 1 gqilt nicht fiir Glasflachen bis 10 Meter
Geldndeoberkante, es sei denn, die Glasfldchen befinden sich in unmittelbarer Umgebung
zu Geholzen, Gewdédssern oder grél3eren Vegetationsflichen (wie z.B. Wiesen) oder
erméglichen eine Durchsicht auf Vegetation, Gewésser oder Himmel. (vgl. § 2 Nummer 29
der Verordnung)

Mit dieser Festsetzung soll die Gefahr einer Tétung oder Verletzung von Végeln durch Kollision
mit transparentem Material an den Fassaden auf das geringstmdgliche Restrisiko gemindert
werden. An den Glasflachen sind Malinahmen sinnvoll, um diese fiir das Vogelauge erkennbar
zu machen, sofern in diesen Glasflachen Spiegelungen von Vegetation, v.a. Gehdlzen, oder
vom Himmel vermieden bzw. durch Markierungen entscharft werden, um fur Vogel nicht
erkennbare Hindernisse auszurdumen. Die Ausnahme, solche MaRnhahmen erst ab 10 Meter
Gelandeoberkante durchfihren zu missen, wenn keine Vegetation unmittelbar vor den
Glasflachen vorhanden ist oder Durchsichten auf Habitate sowie den Himmel vorliegen,
erlaubt es, die Erdgeschosszone fiir die dort geplanten 6ffentlichkeitsbezogenen Nutzungen
nicht gravierend einzuschranken. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass bei Vorliegen von fur
Vogel anziehenden Habitaten oder Durchsichten auf fur Vogel interessante Flugziele
geeignete Vermeidungsmaflnahmen zu ergreifen sind. Die Festsetzung beinhaltet auch, dass
sonstige freistehende transparente Flachen von Bristungen und Schutzwanden erkennbar fir
das Vogelauge mit Vogelschutzmarkierungen zu gestalten sind, um auch dort das Risiko fir
Vogel weit moglichst zu minimieren. Fachinformationen zum Thema Vogelkollisionsschutz und
eine Beispielsammlung unterschiedlichster Lésungsansatze mit Vergleich der Wirksamkeit
kénnen dem im Internet frei verfugbaren Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht* enthommen werden (Schweizerische Vogelwarte Sempach, 2. Uberarbeitete Auflage
2012).

Lichtemissionen

Da von der Planung kein besonders bedeutendes Gebiet fur Vogel oder Fledermause
betroffen ist, gelten hier lediglich die allgemeinen Hinweise zur Vermeidung von
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.Lichtverschmutzung“. Spezielle Mallhahmen leiten sich aus dem geringen Brutvogel- und
Fledermausbestand nicht ab, allerdings gilt es auch, die Insektenwelt zu schitzen.

Im Plangebiet sind AulBenleuchten ausschlie3lich zur Herstellung der verkehrssicheren
Nutzung der Freifldchen zuléssig. Diese sind als monochromatisch abstrahlende Leuchten
oder Lichtquellen mit méglichst geringen Strahlungsanteilen im ultravioletten Bereich mit
Wellenldngen zwischen 585 und 700 Nanometern und maximal 3.000 Kelvin
Farbtemperatur zulédssig. Die Leuchtgehduse sind gegen das Eindringen von Insekten
abzuschirmen und diirfen eine Oberflachentemperatur von 60 Grad C nicht (iberschreiten.
Die Lichtquellen sind geschlossen auszufiihren. Eine Abstrahlung oberhalb der
Horizontalen, insbesondere auf Gehdlze und Biotope, ist zu vermeiden. (vgl. § 2 Nummer
30 der Verordnung)

Die Festsetzung dient dem Schutz nachtaktiver Tiere, insbesondere Insekten, fir die
Lichtquellen direkt (Verbrennen, Aufprall) oder indirekt (Verhungern, Erschépfung, leichte
Beute) Todesfallen sind. Eine grof’e Zahl von Individuenverlusten bei den Insekten kénnte
somit nicht nur zu einer Dezimierung der Populationen von nachtaktiven Insekten in der
Umgebung der Lichtquelle fuhren, sondern hatte zugleich weitgehende Auswirkungen auf das
gesamte lokale dkologische Gleichgewicht (z. B. Nahrungsketten, Blitenbestaubung). Durch
die Festsetzung wird sichergestellt, dass die Beleuchtung ein Farbspektrum aufweist, welches
auf nachtaktive Insekten nicht stark anlockend wirkt. Auch durch die Begrenzung direkter
Lichteinwirkungen sowie die zeitliche Reglementierung wird der Effekt vermindert, dass
Insekten durch weithin sichtbares Licht angelockt werden. Zudem werden damit und
insbesondere durch den Ausschluss nach oben abstrahlender Lichtquellen die
Lichtemissionen insgesamt begrenzt und somit auch Stérungen anderer Tiere durch
UbermafRige nachtliche Beleuchtung vermieden. Durch die festgesetzte geschlossene
Ausflhrung des Leuchtgehduses, die Begrenzung der Farbtemperatur und die Begrenzung
der Oberflachentemperatur des Leuchtgehduses in der Betriebsphase wird zudem bei einem
dennoch stattfindenden Kontakt von Insekten mit Leuchten das Risiko einer Verletzung oder
Totung reduziert. Eine Verarmung der Fauna durch Insekten, die an den Leuchten zu Grunde
gehen, soll damit weitmdglich vermieden werden.

5.10.5.4 Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen

Im Ergebnis der artenschutzgutachterlichen Beurteilung der Planfolgen sind lediglich dann
artenschutzrechtlich begriindete AusgleichsmalRnahmen erforderlich, wenn Baume mit
Hohlungen gefallt werden. Alle entfallenden Baume ab 40 cm Stammdurchmesser sind daher
unmittelbar vor der Fallung fachgutachterlich auf Héhlungen mit Besatz zu tberprifen und die
Anzahl von ggf. verlorengehenden Hohlungen ist zu dokumentieren. Als
Ausgleichsmalnahme fur den Verlust von Baumhdhlungen sind Ausgleichsmalinahmen in
Form von Vogelnist- und/oder Fledermauskasten geeignet, die an hierfir geeigneten
verbleibenden Baumen im Plangebiet oder in der Umgebung zu installieren und dauerhaft zu
unterhalten sind. Anzahl und Art der K&sten sind dem gutachterlichen Untersuchungsergebnis
entsprechend mit der zustandigen Fachbehérde im Rahmen der dem
Bebauungsplanverfahren nachgeordneten jeweiligen Fallgenehmigung einzelfallbezogen
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abzustimmen und festzulegen. Hierzu wird eine entsprechende Regelung in den
Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Bei einer Verwirklichung des Vorhabens kommt es somit nicht zum Eintreten eines Verbotes
nach § 44 Absatz 1 BNatSchG, wenn bei eventuellem Verlust von Hohlenbdaumen
Kompensationsmalnahmen fiir Hohlenbriter und/oder Fledermause durchgefiihrt werden. Es
wird dann durch AusgleichsmalRnahmen sichergestellt, dass die 6kologischen Funktionen der
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten kontinuierlich erhalten bleiben. Entsprechend
ihrer Zielsetzung werden diese MalRnahmen als CEF-MalRnahmen (Continuous Ecological
Functionality) bezeichnet. Sie sind in der Regel zeitlich vorgezogen zu realisieren, um zum
Zeitpunkt der Beeintrachtigung wirksam sein zu kdnnen.

Dartber hinaus besteht das Ziel, die lokalen Populationen bestimmter Arten zu férdern, die an
den Bestandsgebauden wegen der geschlossenen Fassaden und abgedichteten
Fensterdffnungen bislang keinerlei Quartiers- oder Nistmdglichkeiten hatten. Bei den Um- und
Neubauten besteht nun die Moglichkeit, diese so zu gestalten, dass Niststatten far
Mauersegler und Quartiere flir gebaudebezogene Fledermausarten geschaffen werden, um
die Lebensraumfunktionen dieser Arten im Plangebiet, das in rdumlicher Nahe zum Stadtpark
liegt, zu férdern. Hierzu wird eine entsprechende Vereinbarung in den Durchfilhrungsvertrag
aufgenommen.

5.11 Naturschutz- und artenschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemald § 13 a BauGB
aufgestellt wird und da die durch den Bebauungsplan ermdglichte Grundflache weniger als
20.000 m? betragt, gelten nach § 13 a Absatz 2 Nummer 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Unabhangig davon sind
voraussichtliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild darzustellen
und in die Abwagung einzustellen.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass das Plangebiet auf Grundlage des bislang geltenden
Bebauungsplans Winterhude 7 im Bereich des festgesetzten Kerngebietes bereits im Bestand
in grolRen Teilen bebaut und versiegelt ist. Demgegeniber ergeben sich in Bezug auf die
Bodenfunktionen und den Wasserhaushalt keine weitergehenden negativen Auswirkungen.
Gemal dem Entwasserungskonzept, welches Retentionsschichten unter dem Substrat der
Tiefgaragen- und der Dachbegrinung im WA vorsieht, ist sogar von einer Entlastung der
Vorflut (Regesiele) auszugehen. Kleinklimatisch sind als negative Auswirkung zunachst die
Baumfallungen und Vegetationsrodungen anzufiihren. Mit Heranwachsen der festgesetzten
Anpflanzungen und Ersatzpflanzungen von Baumen und GrofRstrauchern werden diese
sukzessive ausgeglichen. Auf Grund der festgesetzten Dach- und Tiefgaragenbegrinung ist
gegenuber dem bisherigen Bestand von einer deutlichen Zunahme lokalklimatisch und
lufthygienisch positiv wirksamer vegetationsbestandener Oberflachen auszugehen. Unter
Berucksichtigung bzw. Einhaltung artenschutzrechtlicher VermeidungsmaRnahmen werden
die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG nicht berlhrt. Hinsichtlich der Belange des
Landschafts- und Ortsbildes kommt es zunachst im Zuge der Fall-, Rodungs- und
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Abbrucharbeiten zu einer erheblichen Veranderung. Mit Fertigstellung der Bebauung, der
Erhaltung, Erganzung und Neupflanzung von Baumen und Grofistrduchern sowie der
qualitatvollen Gestaltung und Begrinung der Auflenanlagen wird ein dem besonderen
Erscheinungsbild der City Nord adaquates Wohn- und Blroquartier entstehen. Die
besonderen Funktionen im Freiraum- und Wegeverbund werden mit Sicherung der
offentlichen Grinflache im Verlauf des Djakartawegs nérdlich der Vorhabenflache sowie mit
einem dichten Netz auch 6ffentlich nutzbarer Wegeverbindungen innerhalb des Kerngebietes
gewahrt und hinsichtlich der Barrierefreiheit weiterentwickelt. Damit sind gleichzeitig Belange
der Erholungsfunktionen in den 6ffentlichen und privaten Freiflachen gesichert. Insgesamt wird
mit der Planung den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur Verbesserung der
Naturhaushaltsfunktionen entsprochen.

5.12 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 5 und 6 BauGB aufgefiihrten
und fir das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bericksichtigt worden.
Insbesondere wird dem Planungsziel in § 1 Absatz 5 BauGB entsprochen, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung nach den Aspekten des Klimaschutzes durch Mallnahmen der
Innenentwicklung zu gewahrleisten.

In der Abwagung gemaR § 1 Absatz 7 BauGB sind 6ffentliche und private Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abzuwagen. Die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Winterhude 72 sind als das
Ergebnis der Abwagung der einzelnen Belange anzusehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine erheblichen Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet, welche die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, das
Landschaftsbild oder die Erholungsvorsorge erheblich beeintrachtigen. Die Belange des
Natur- und Artenschutzes werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
bericksichtigt.

Erganzt werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch verbindliche Regelungen im
Durchfiihrungsvertrag.

5.13 Nachrichtliche Ubernahme

Die im Norden des Plangebietes vorhandene Bahntrasse der U-Bahnlinie U1 und der
nordlichen Guterumgehungsbahn wird nachrichtlich als oberirdische Bahnanlage in den
Bebauungsplan ibernommen.

Die das 0stliche Plangebiet kunftig unterquerende Trasse der U-Bahnlinie U5 wird als
planfestgestellte unterirdische Bahnanlage in den Bebauungsplan tbernommen. Im diesem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehdrenden Durchfiihrungsvertrag ist geregelt, dass
Abgrabungen sowie voriibergehende und dauerhafte Baubehelfe unterhalb einer Héhe von 11
m Uber NHN unzulassig sind.

Das Plangebiet befindet sich im historisch bedeutsamen stadtebaulichen Kontext der City
Nord, einem Buro-Standort aus den 1960er-Jahren, welcher seit dem 1. Mai 2013 aufgrund
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seiner herausragenden Bedeutung als Gesamtensemble unter Denkmalschutz steht. Folglich
ist das gesamte Plangebiet als Teil des denkmalgeschiitzten Gesamtensembles City Nord mit
einer entsprechenden nachrichtlichen Ubernahme in der Planzeichnung dargestellt. Die
FuRgangerbricken sind aullerdem als denkmalgeschiitzte Einzelanlagen dargestellt.

Zudem wird die Abgrenzung der Fluglarmschutzzonen (Tag-Schutzzone 2, Nachtschutzzone)
nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

5.14 Kennzeichnungen

Die vorhandenen Gebaude werden gemaf Darstellung der ALKIS mit Stand vom Marz 2020
als Kennzeichnungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gbernommen. Ferner wird
eine vorhandene elektrische oberirdische Leitung in den Bebauungsplan Gbernommen.

6 MaBRnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfuhrungsvertrag mit der
Vorhabentragerin geschlossen. In diesem verpflichtet sich die Vorhabentragerin, das im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan abgebildete Vorhaben und die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Winterhude 72 vorgesehenen MalRnahmen innerhalb der vereinbarten Frist
umzusetzen.

7 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fir das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Winterhude 7, festgestellt am 22. Mai
1986, aufgehoben.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 44.850 m? grof3. Hiervon entfallen auf das Kerngebiet etwa 26.500 m?,
auf das allgemeine Wohngebiet etwa 5.410 m?, auf die 6ffentliche Parkanlage etwa 3.980 m?,
auf die StraRenverkehrsflaichen etwa 6.390 m? davon etwa 750 m? auf die
StraBenverkehrsflache des Djakartawegs innerhalb der 6ffentlichen Parkanlage, und auf die
Bahnflachen etwa 1.910 m2.

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstehen der Freien und
Hansestadt Hamburg keine Kosten. Die Ubernahme von Kosten durch die Vorhabentragerin
wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages geregelt.
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