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Sehr geehrte Damen und Herren,

die offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurfs Winterhude 71
(Uberseering 30) hat vom 26. Februar bis 29. Méarz 2018 stattgefunden.

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.
Dezember 2017 Uber die 6ffentliche Auslegung in Kenntnis gesetzt.

Im Nachgang der offentlichen Auslegung hat sich ergeben, dass geringfugiger
Uberarbeitungsbedarf  hinsichtlich der fur das Grundstick Uberseering Nr. 30
(Flurstiicksbezeichnung alt: 1430; Flurstiicksbezeichnung neu: 1888, 1889, 1890, 1891, 1892,
1893, 1894) zu treffenden Festsetzungen besteht.

Zu den geanderten Teilen des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurfs wird daher
gemaR § 4a Absatz 3 BauGB eine eingeschrankte erneute Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit (hier; Grundstiickseigentiimer) sowie der von der Anderung berthrten Behérden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange durchgefiuhrt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan-Entwurf wurde wie folgt Uberarbeitet:



Redaktionelle Korrektur der textlichen Festsetzungen in der Verordnung zum Bebauungsplan-

Entwurf

Es wurde festgestellt, dass nicht alle der nach der Kenntnisnahmeverschickung im
Dezember 2017 abgestimmten Festsetzungen wortgleich in die Planfassung zur
offentlichen Auslegung aufgenommen wurden (Hinweis: In der Begrindung zur
6ffentlichen Auslegung waren alle Festsetzungen der Verordnung in der Planfassung
zur offentlichen Auslegung bereits korrekt zitiert).

Im Zuge der Erarbeitung der Bauantragsunterlagen zur Au3enanlagenplanung hat sich
fur das festzusetzende Kerngebiet (MK) die Notwendigkeit der Erhéhung der
zulassigen Grundflache Il um 100 m? ergeben.

Redaktionelle Korrektur der textlichen Festsetzungen in der Verordnung zum Bebauungsplan-

Entwurf sowie Aktualisierung der Gesetzeszitate

Das Anderungserfordernis bezieht sich auf die Festsetzungen in den §§ 2 Nr. 3, 10 und 13

§ 2 Nummer 3 der Verordnung zum Bebauungsplan Winterhude 71 in der Fassung der
offentlichen Auslegung lautete:

.In dem Bereich des allgemeinen Wohngebiets, fiir den eine maximale Gebdudehdhe
von 19 m dber Normalhéhennull festgesetzt ist, sind Wohnnutzungen unzuléssig.”

Die Festsetzung soll nunmehr wie folgt gedndert werden:

.In dem Bereich des allgemeinen Wohngebiets, fir den eine maximale Gebdudehdhe
von 20,5 m iber Normalhéhennull festgesetzt ist, sind Wohnnutzungen unzuldssig.”

§ 2 Nummer 13 der Verordnung zum Bebauungsplan Winterhude 71 in der Fassung der
offentlichen Auslegung lautete:

.Im allgemeinen Wohngebiet ist zum Schutz vor Flugldrm fiir Aufenthaltsrdume ein
ausreichender Schallschutz an Auflenttiren, Fenstern, Aulenwénden und Dadchern der
Gebdude durch bauliche Malinahmen zu schaffen.”

Die Festsetzung soll nunmehr wie folgt gedndert werden:

LZum Schutz vor Flugldrm ist fiir Aufenthaltsrdume ein ausreichender Schallschutz an
AuBentiiren, Fenstern, Aulenwénden und Dédchern der Gebédude durch bauliche
MafRnahmen zu schaffen.”

Im Zuge der Erarbeitung der Bauantragsunterlagen zur Auflenanlagenplanung hat sich
fur das festzusetzende Kerngebiet (MK) die Notwendigkeit der Erhéhung der zulédssigen
Grundflache Il um 100 gm ergeben:

§ 2 Nummer 10 der Verordnung zum Bebauungsplan Winterhude 71 in der Fassung der
offentlichen Auslegung lautete:

,Im Kerngebiet darf die festgesetzte Grundflédche von 3.100 m? fiir bauliche Anlagen
nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundfldche von 5.800 m? iiberschritten
werden. "

Die Festsetzung soll nunmehr wie folgt geandert werden:



,Im Kerngebiet darf die festgesetzte Grundflache von 3.100 m? fiir bauliche Anlagen
nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflédche von 5.900 m? iiberschritten
werden.”

Die entsprechenden textlichen Festsetzungen sollen korrigiert werden. In der Verordnung sind
die Anderungen in roter Farbe hervorgehoben (vgl. Anlage).

Geringfiigige Anpassung der Baugrenzen im festzusetzenden allgemeinen Wohngebiet und
im Kerngebiet

Im Zuge der Erarbeitung der Bauantragsunterlagen haben sich Uberarbeitungsbedarfe
bezlglich der festzusetzenden Baugrenzen in der Planzeichnung zum Bebauungsplan
ergeben.

In den betroffenen Bereichen sollen die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen entsprechend
der (U(berarbeiteten Vorhabenplanung in der Planzeichnung und im Vorhaben- und
Erschliefungsplan geandert werden:

Allgemeines Wohngebiet

- Geringfugig veranderte Abstaffelung im westlichen Wohnbaukérper zwischen dem
sieben- und achtgeschossigen Gebdudeteil

- Geringfugig veranderte Abstaffelung im stidlichen Wohnbaukérper zwischen dem acht-
und zehngeschossigen Gebaudeteil

- Geringfugige Erweiterung der Baugrenze des Sockelbaukérpers nach Osten zum
Anschluss an die Kalkutta-Brticke

- Anderung der Form des eingeschossigen Tiefgaragen-Ausstiegsbauwerks im Innenhof

- Geringfligige Anderung der Abgrenzung der Tiefgagenflache im sudwestlichen,
stidlichen und nérdlichen Bereich des Vorhabengebiets

- Geringfligige Anderung der Baugrenze fur unterirdische Anlagen
Kerngebiet

- Geringfugig veranderte Abstaffelung im Biroturm zwischen dem elf- und
zwdlfgeschossigen Gebaudeteil sowie dem zehn- und elfgeschossigen Gebaudeteil

- Geringfugig veranderte Abstaffelung der Baugrenzen zwischen dem zehn- und
elfgeschossigen Gebaudeteilen an der Stdwestseite des Biiroturms

- Geringfugig veranderter Verlauf der Baugrenze im Lichthof

Die genannten Anderungen haben keine Relevanz fur die Abstandsflachen gegeniber
Nachbargrundstiicken. Die Anderungen betreffen nicht die Grundziige der Planung. In der
Planzeichnung sind die Anderungen mit roter Markierung gekennzeichnet.

Die Anderungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Winterhude 71 und dem
Vorhaben- und ErschlieRungsplan entnehmen Sie bitte den beigeflugten Planunterlagen.

Sie haben bis einschlieRlich 11. Mai 2018 die Moglichkeit, ausschlieflich zu den
gednderten und ergdnzten Teilen des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurfs
Winterhude 71 Stellung zu nehmen.

Wenn Sie keine Stellungnahme abgeben, gehen wir von lhrem Einversténdnis aus.



Far Fragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen GriiRen
gez. Andreas Fischer

claussen-seggelke stadtplaner

Anlagen:
- Vorhabenbezogener Bebauungsplan-Entwurf Winterhude 71 mit Verordnungstext,
Begriindung, Planzeichnung (Stand: April 2018)

- Vorhaben- und Erschlieungsplan (Stand: April 2018)
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Vorhandene Gebaude

I Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans (Vorhabengebiet)

- Begrenzung der unverbindlichen Vormerkung

WA Hinweise

MaRgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens
Hamburg-Airport.

LangenmaRe und Héhenangaben in Metern.
Der Kartenausschnitt (ALKIS®) entspricht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans dem Stand vom Marz 2018.
U J Zu dem Bebauungsplan existiert ein Durchfiihrungsvertrag und ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
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Stand: Zustimmung zur Feststellung, 09. Mai 2018

Verordnung

tber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 71

ENTWURF

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3635), in Verbindung mit § 3 Absatze 1 und 3 sowie § 5 Absatz 1 des Bauleitplanfest-
stellungsgesetzes in der Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt geandert am
23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19, 27), §81 Absatz 2a der Hamburgischen Bauordnung vom
14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19),
§ 4 Absatz 3 Satz 1 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geandert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167), in
Verbindung mit § 9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) sowie § 1, § 2 Absatz 1
und § 3 der Weiterlibertragungsverordnung-Bau in der Fassung vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S.
481), zuletzt geandert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19, 27) wird verordnet:

§1

(1) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Winterhude 71 fir das Gebiet zwischen Wesselyring,

SydneystraBe und Uberseering (Bezirk Hamburg-Nord, Ortsteil 408) wird festgestellt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
SydneystraBe — Uberseering — Stidgrenzen der Flurstiicke 1894 und 1893, Siid- und West-
grenze des Flursticks 1892, Westgrenzen der Flurstiicke 1890 und 1888 (alt: 1430) der Ge-

markung Alsterdorf.
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Das maBgebliche Stiick des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und die ihm beigegebene

Begriindung werden beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fir jedermann niedergelegt.

Es wird auf Folgendes hingewiesen:

Ein Abdruck des Plans und die Begrindung kénnen beim o6rtlich zustédndigen Bezirksamt
wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden. Soweit zusétzliche Abdrucke

beim Bezirksamt vorhanden sind, kénnen sie gegen Kostenerstattung erworben werden.

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 durchgefihrt
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, kbnnen vom Vorhabentrager keine Anspriche bei Aufhebung des
Plans 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 Baugesetz-
buchs bezeichneten Voraussetzungen Entschadigung verlangt werden. Der Entschéadi-
gungsberechtigte kann die Félligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren, dass er die
Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein
Entschéadigungsanspruch 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 Félligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt wird.

Unbeachtlich werden

a) eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beacht-

liche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

b) eine unter Bericksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhélinis des Bebauungsplans und des

Flachennutzungsplans und

c) nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des Abwéa-

gungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans schriftlich gegentber dem 6&rtlich zustédndigen Bezirksamt un-
ter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht wor-
den sind. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a des Bauge-

setzbuchs beachtlich sind.
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§2

Fur die Ausfuhrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gelten nachstehende Vorschriften:

1. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflh-

rung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

2. Im allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung

(BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) ausgeschlossen.

3. In dem Bereich des allgemeinen Wohngebiets, fiir den eine maximale Geb&udehéhe von 20,5 m

Uber Normalhdhennull festgesetzt ist, sind Wohnnutzungen unzuléssig.

4. Im Kerngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Einkaufszentren und groBflachige Ein-
zelhandels- und sonstige groBflachige Handelsbetriebe nach § 11 Absatz 3 BauNVO, Vergnigungs-
statten, Bordelle und bordellartige Betriebe, Verkaufsrdume und -flachen, deren Zweck auf den Ver-
kauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Tankstellen im Zusammenhang mit Park-
hausern und GroBgaragen unzuléssig. Die Ausnahmen nach § 7 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO wer-

den ausgeschlossen.

5. Im allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundflache von 8.200 m? fur bauliche Anlagen

nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflache von 17.400 m? tiberschritten werden.

6. Auf der Fldche mit Ausschluss von Nebenanlagen sind Tiefgaragenzufahrten, weitere Zufahrten und
Zugange, Fahrradabstellplatze sowie der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Warme, Kalte,
Wasser sowie der Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen gemaf § 14 Absatz 2 BauNVO
zulassig. Weitere untergeordnete Nebenanlagen sind erst zuléssig, wenn die vorgesehene unterirdi-
sche Bahnanlage einschlieBlich der Uberdeckung vollstéandig hergestellt ist. Abgrabungen und bauli-

che Anlagen aller Art unterhalb einer Ho6he von 10,0 m tber Normalhéhennull sind unzuléssig.

7. Far die mit ,(D)“ bezeichnete Flache des Plangebiets wird die Gelandeoberflache im Mittel mit

15,15 m Uber Normalhdhennull festgesetzt.

8. Fr die mit ,(A)“ bezeichneten Gebaude ist als Gebaudeabschluss umlaufend eine Attika auszubil-
den. Belichtungsotffnungen sind zuldssig. Die Attika ist mit wechselnden Héhen in einem an- oder

absteigenden Verlauf ohne sichtbare Abstufungen auszubilden.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse sind Ausstiegsbauwerke, Treppenhauser, Abstellrdume
in Verbindung mit Ausstiegsbauwerken oder Treppenh&usern, Anlagen der Haus- und Klimatech-
nik, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sowie andere technische Anlagen und technische Auf-
bauten allgemein zuldssig, sofern sie in der Hohe unterhalb der Héhe der Attika zuriickbleiben,
andernfalls sind sie um mindestens 1,8 m, gemessen von der Innenkante der Attika, zuriickge-
setzt zu errichten. In den mit ,(C)“ bezeichneten Bereichen sind oberhalb der festgesetzten Voll-

geschosse Abstellrdume allgemein zulassig.

Im Kerngebiet darf die festgesetzte Grundflache von 3.100 m? fir bauliche Anlagen nach § 19 Ab-

satz 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflache von 5.900 m? Giberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir Vordécher bis zu einer Tiefe
von 1,5 m und fur Terrassen bis zu einer Tiefe von 5 m allgemein zuléssig, hiervon ausgenommen
sind die Bereiche im Kronen- und Wurzelbereich zu erhaltender Bdume. Bei Vordachern dirfen die
Uberschreitungen insgesamt nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Fassade des jeweiligen Bau-

korpers betragen.

Im allgemeinen Wohngebiet ist an den mit ,,(B)* bezeichneten Fassaden von Wohngeb&uden durch
geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbau-
ten (z.B. verglaste Loggien), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MaBnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaBnahmen insgesamt eine Schallpe-
geldifferenz erreicht wird, die es erméglicht, dass in Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgeoff-
neten Fenstern oder vergleichbaren MaBnahmen wie zum Beispiel teilgedffnete Liuftungselemente
oder teilgetffnete Luftungsfliigel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit aufgrund von Verkehrsgerau-
schen (StraBe und Schiene) nicht Gberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmaBnahme in
Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht
werden. Wohn-/ Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume

zu beurteilen.

Zum Schutz vor Fluglarm ist fur Aufenthaltsrdume ein ausreichender Schallschutz an AuBentiren,

Fenstern, AuBenwanden und Dachern der Geb&ude durch bauliche MaBnahmen zu schaffen.

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, zu verlangen,
dass die bezeichnete Flache als Gehweg hergestellt und dem allgemeinen FuBgangerverkehr zur
Verflgung gestellt sowie unterhalten wird. Geringfligige Abweichungen vom festgesetzten Gehrecht

kénnen zugelassen werden.

In den nicht unterbauten Bereichen der privaten Grundstiicksflachen sind Geh- und Fahrwege,
oberirdische Stellplatze sowie Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen in wasser- und luftdurch-

lassigem Aufbau herzustellen.
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

Fir die zu erhaltenden Badume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen so vorzunehmen, dass Charak-
ter und Umfang der Gehdlzpflanzung erhalten bleiben. AuBerhalb von o&ffentlichen StraBenver-
kehrsflachen sind Gelandeaufthéhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich festgesetzter Bau-

me unzulassig.

Fur festgesetzte Baumpflanzungen sind standortgerechte Laubgehélze zu verwenden und dauer-
haft zu erhalten. Anzupflanzende Bdume missen einen Stammumfang von mindestens 20 cm, in

1 m Hbéhe tber dem Erdboden gemessen, aufweisen.

Nicht Gberbaute Flachen von Tiefgaragen und Tiefgeschossen sind mit einem mindestens 60 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen, sofern sie nicht als We-
geflachen bendtigt werden. Fur anzupflanzende Baume auf Tiefgaragen und Tiefgeschossen
muss auf einer Flache von 12 m® die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus min-

destens 1 m betragen.

Dachflachen sind als Flachdéacher oder flach geneigte Dacher bis zu einer Neigung von 20 Grad

herzustellen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Dachflachen, bezogen auf die Innenkante Attika, zu mindes-
tens 60 vom Hundert und im Kerngebiet zu mindestens 20 vom Hundert mit einem mindestens
12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und mindestens extensiv zu begri-

nen.

Bauliche und technische MaBnahmen, wie zum Beispiel Drainagen, die zu einer dauerhaften Ab-

senkung des vegetationsverfligbaren Grund- und Stauwasserspiegels fiihren, sind unzulassig.

§3

Fir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebauungsplane aufgehoben.
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Begrindung zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf
Winterhude 71 (SydneystraRRe/ Uberseering)
Verfahrensstand: Zustimmung zur Feststellung

Entwurf, Stand: 09. Mai 2018
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Anlass der Planung

Das Gebé&ude der ehemaligen Hamburger Oberpostdirektion am Uberseering aus dem
Jahr 1977 war mit seiner signifikanten, pyramidenartigen Gebaudeform, seinen 5 Tief-
geschossen und 12 Obergeschossen und seiner Sichtbetonkonstruktion ein besonders
auffalliges Gebaude der City Nord. Es wies eklatante Mangel im Bereich des Brand-
schutzes auf und stand daher bereits seit mehreren Jahren leer. Eine brandschutzge-
rechte Sanierung wéare sehr kostenaufwandig geworden. Hinzu kommt, dass die innere
Struktur des Burogebaudes heutigen Ansprichen an eine zeitgemalie Bironutzung
auch nach einer Sanierung nicht mehr genlgt hatte. Aus diesem Grund wurde das
Gebé&ude im Zuge der Bauvorbereitung bereits vollstandig abgerissen.

Hiermit ergibt sich die Chance, das Plangebiet stéadtebaulich neu zu ordnen. Das Be-
zirksamt verfolgt dabei, dem Masterplan fir die City Nord folgend, das Ziel, statt einer
bislang rein monofunktionalen Blronutzung fir die Zukunft gemischte Nutzungsstruktu-
ren zu etablieren. Fir das Plangebiet wird angestrebt, neben einer neuen Biironutzung
auch einen signifikanten Anteil an Wohnungen neu zu entwickeln. Unmittelbar westlich
des Plangebiets schliel3t sich das Wohngebiet am Wesselyring an.

Zur Prifung dieses Programms in alternativen Entwurfsansétzen wurde ein stadtebau-
licher Wettbewerb durchgefihrt. Der aus diesem Verfahren hervorgegangene stadte-
baulich-freiraumplanerische Entwurf bildet die planerische Grundlage fir den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan sowie den Bebauungsplan.

Im Bebauungsplan Winterhude 7 vom 22. Mai 1986 ist das Plangebiet als Kerngebiets-
flache mit baukorperbezogenen Baugrenzen festgesetzt. Da die Vorhabenplanung auf
Grundlage des bestehenden Bauplanungsrechts nicht genehmigungsféahig ist, wird die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich. Mit der Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Winterhude 71 (SydneystraRe/ Uber-
seering) sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Geschosswohnungsbau
sowie BUro-, Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieflachen auf dem Flur-
stiick der ehemaligen Oberpostdirektion geschaffen werden.

Das Vorhaben ist zum einen geeignet, durch die Schaffung von zeitgeméaRen Biirofla-
chen den Standort City Nord zu sichern und zu starken, zum anderen werden die Be-
muihungen unterstitzt, die City Nord auch auRBerhalb der Blroarbeitszeiten zu einem
gemischt genutzten, lebendigen urbanen Quartier zu entwickeln.

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3635).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N 7/17 vom 20. November
2017 (Amtl. Anz. S. 2040) eingeleitet.
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3.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung
hat nach der Bekanntmachung vom 09. Dezember 2015 (Amtl. Anz. S. 2101) am
07. Januar 2016 stattgefunden. Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Be-
kanntmachung vom 06. Februar 2018 (Amtl. Anz. S. 268) in der Zeit vom 26. Februar
2018 bis einschlie3lich 29. Méarz 2018 stattgefunden.

Das Planverfahren ist vor dem Inkrafttreten der Anderung des BauGB (13. Mai 2017)
férmlich eingeleitet. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB ist vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet
worden, so dass nach 8§ 245c Absatz 1 in Verbindung mit § 233 Absatz 1 BauGB noch
die bis dahin geltenden Vorschriften des BauGB anzuwenden sind.

Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt im Bereich
des Plangebiets ,Gemischte Bauflache, deren Charakter als Dienstleistungszentrum
fur die Wohnbevolkerung und die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert
werden soll“ sowie ,Wohnbauflachen* dar. Im Bereich des Uberseerings ist eine ge-
plante Schnellbahntrasse dargestellt.

Der Bebauungsplan ist gemaR 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelbar.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschliel3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm (LAPRO) einschlief3lich der Karte Arten- und Biotopschutz
vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt im Bereich des Plangebiets das Milieu
.verdichteter Stadtraum®, westlich das Milieu ,Etagenwohnen® sowie die milieutiber-
greifende Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt” dar.

In der Arten- und Biotopschutzkarte ist im Plangebiet der Biotopentwicklungsraum 13a
.Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil“ und im westli-
chen Bereich der Biotopentwicklungsraum 12 ,Stadtisch gepragte Bereiche teils ge-
schlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem
Grinanteil* dargestellt.

Es sind keine Anderungen oder Berichtigungen des Landschaftsprogramms erforderlich.
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3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der am 22. Mai 1986 festgestellte Bebauungsplan Winterhude
7, der Kerngebiet, drei- bis vierzehngeschossig, GRZ 0,6/ GFZ 1,7 mit baukérperbezo-
gener Baugrenze festsetzt. Der Bebauungsplan enthalt Bereiche mit Ausschluss von
Nebenanlagen und Festsetzungen zur anteiligen Begrinung - hier 25 % - der Grund-
stiicke. Es sind derzeit ausschlie3lich Geschéfts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude so-
wie Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zulassig.

Im westlichen Bereich, entlang der Grundstiicksgrenze, ist eine mit Gehrecht zu belas-
tende Flache mit einer Breite von 5,0 m festgesetzt, die eine ful3laufige ErschlielRung
von der nérdlichen Sydneystral3e zur StralRe Jahnring im Stden ermdglichen sollte, die
aber bislang in keinem Abschnitt hergestellt worden ist.

Im Bereich der Sydneystral3e ist eine vorgesehene unterirdische Bahnanlage gekenn-
zeichnet. Sie schneidet die Kerngebietsflache des Plangebiets an der nordéstlichen Ecke.

Des Weiteren sind Flachen fur Stellplatze und Garagen festgesetzt sowie die Vorgabe,
dass nur Fernheizung zuldssig sein soll.

3.2.2 Denkmalschutz

Die City Nord ist als Geschéaftsquartier zur Zeit des Wiederaufbaus und der dynami-
schen wirtschaftlichen Entwicklung der Bundesrepublik Deutschland konzipiert worden.
Vergleichbare Quartiere wurden zur gleichen Zeit in anderen deutschen Grol3stadten
wie Frankfurt oder Disseldorf entwickelt, keines dieser Quartiere besitzt aber die glei-
che Stringenz und Konsequenz in der stadtebaulichen und freiraumplanerischen Um-
setzung. Insbesondere die hohe Qualitat und der gute Pflegezustand der gemein-
schaftlichen Freianlagen, die grof3zigige Stral3enraumgestaltung und die in Architek-
tenwettbewerben ausgewahlte hohe Gestaltungsqualitéat charakterisieren den kulturel-
len Wert des Ensembles. Das Denkmalschutzamt hat sich intensiv mit der City Nord
auseinandergesetzt und vor einigen Jahren eine ausfuhrliche erlauternde Broschire
publiziert, die Eigenheiten und den Denkmalwert einzelner Gebaude in der City Nord
erlautert.

Die City Nord steht als Ensemble unter Denkmalschutz.

Zu den konstituierenden Bestandteilen zahlen die Straf3en, die FuRRgangerbricken
.Plus-Eins-Ebene“ und die zentrale Grinzone der City Nord sowie die Gebaude
Kapstadtring Nr. 1, 3 (Claudius Peters AG), Kapstadtring Nr. 2 (ESSO AG), New-York-
Ring Nr. 6 (Edeka), Uberseering Nr. 2 (Deutsche BP), Uberseering Nr. 3 (BP, Park-
haus), Uberseering Nr. 12 (HEW), Uberseering Nr. 24 (IBM), Uberseering Nr. 35
(Shell).
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Zu den nicht konstituierenden Bestandteilen zahlen die Gebaude Jahnring Nr. 31, 35,
Kapstadtring Nr. 5, 4 - 10, Mexikoring Nr. 1 - 37, New-York-Ring Nr. 1 - 15, 2 - 4, 64,
Uberseering Nr. 1, 5 - 33, 37 - 45, 4 - 10, 14 - 22, 26 - 40.

Das Bestandsgebaude der Oberpostdirektion selbst ist kein konstituierender Ensem-
blebestandteil, das Einfiigen des Neubaus und seiner Auf3enanlagen in das Denkmal-
ensemble aber ein wichtiges Ubergeordnetes Thema.

3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen
Es sind keine Eintrdge im Fachinformationssystem Bodenschutz/ Altlasten vorhanden.
3.2.4 Kampfmittelverdacht

Es bestehen keine Hinweise auf Bombenblindganger oder vergrabene Kampfmittel aus
dem Il. Weltkrieg, derzeit kann jedoch das Vorhandensein auf den Flachen des Vorha-
bengebiets nicht ausgeschlossen werden.

3.2.5 Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt aul3erhalb festgestellter oder geplanter Schutzgebiete.
3.2.6 Baumschutz

Im Plangebiet befindet sich erhaltenswerter Baumbestand, der in verschiedenen Gut-
achten untersucht und bewertet wurde (s. Kap. 3.3.2.4)

Fur vorhandene B&aume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung vom 17. Septem-
ber 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt
gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.7 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fur die
nach europaischem Recht besonders und streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten
entsprechend § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geé&ndert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) zu be-
achten.

3.2.8 Durchfiihrungsvertrag, Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemalR § 12 BauGB
aufgestellt. Das Vorhabengebiet beschrankt sich auf das Grundstiick Uberseering Nr. 30
(Flurstiicksbezeichnung alt: 1430; Flurstiicksbezeichnung neu: 1888, 1889, 1890, 1891,
1892, 1893, 1894), der Gemarkung Alsterdorf.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 71 wird ein Durchfihrungsver-
trag geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das Vorhaben innerhalb
einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet Regelungen zur Ausfiihrung
und zur Gestaltung des Vorhabens, darliber hinaus regelt er die ErschlieBung des
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Grundstiicks und die Ubernahme der mit der ErschlieRung verbundenen Kosten sowie
die Ubernahme aller Planungskosten durch den Vorhabentrager.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 71 existiert ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane
3.3.1.1Bezirkliches Wohnungsbauprogramm

Im ,Vertrag fir Hamburg — Wohnungsneubau® vom 4. Juli 2011 zwischen den Bezirken
und dem Senat wurde neben der Festlegung von Zielzahlen fiir die durchschnittlichen
jahrlichen Wohnungsbaugenehmigungen gleichzeitig vereinbart, dass die Bezirke ei-
gene Wohnungsbauprogramme erarbeiten und diese jahrlich aktualisieren.

Das Wohnungsbauprogramm 2017 fur den Bezirk Nord stellt das Plangebiet als Po-
tenzialflache fir Wohnungsbau mit etwa 500 Wohneinheiten dar.

3.3.1.2Masterplan City Nord — Gutachten zur kiinftigen Entwicklung

Seit dem Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses der Burgerschaft im Jahr 1999
wurden verstarkt Untersuchungen und Uberlegungen zur zukiinftigen Entwicklung der
City Nord angestellt. Diese Uberlegungen reichten von der grundsatzlichen Abkehr vom
Leitbild der Birostadt bis hin zu erganzenden Bebauungen in den zentralen Grunfla-
chen. Auch stadtebaulich-freiraumplanerische Wettbewerbe haben sich mit der City Nord
befasst. Trotz dieser umfangreichen konzeptionell-planerischen Beschaftigung mit der
City Nord konnte keine relevante (Fort-)Entwicklung hinsichtlich der Mischung mit Woh-
nen oder kulturellen-freizeitlichen Einrichtungen und auch keine starkere Belebung der
Mitte (Zentrale Zone) oder der Parkanlage initiiert werden. Auf Grundlage der Arbeitser-
gebnisse der behordlichen Arbeitsgruppe aus 2008 wurde der Masterplan City Nord
(2011) erarbeitet, der den stadtebaulichen und planungsrechtlichen Rahmen zur per-
spektivischen Entwicklung der City Nord definiert. Die Leitziele des Masterplans sind:

e Sicherung des Leithilds ,Biirostadt im Griinen”
e Sicherung der Parkanlage in ihrer originaren Gestaltqualitat
e Offnung des Planungsrechts zur Sicherung der Nachnutzung von Biirobauten

e Vertragliche Nutzungserganzung sowie strukturelle Nachverdichtung mit ergan-
zenden Nutzungen

e Starkung der ,Mitte” (zentrale Zone)
e Starkere Vernetzung der City Nord mit ihrem Umfeld
e Sicherung von Einzelbdumen auf 6ffentlichen Flachen als Bestandteil des 6f-
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fentlichen Grinflachennetzes (Masterplan City Nord Plan 1.5 Freiraum)

e Erhalt des im bestehenden Planrecht festgesetzten Grunflachenanteils (hier:
25% der Grundstiicksflache) zur Sicherung leitbildpragender GroRRstrukturen

e Erhalt der Baumreihungen in den privaten Grunflachen (Masterplan City Nord
Plan 1.1 Stadtebauliches Konzept).

Fur den Bereich des Plangebiets empfiehlt der Masterplan, Sondergebiete ,Verwaltung
und Wohnen“ zu definieren, wobei empfohlen wird, die Geschossflachenzahlen im
Vergleich zum bestehenden Planrecht leicht zu erhéhen.

3.3.1.3Untersuchungen zur U-Bahnlinie U5

In den Verkehrsflachen des Uberseerings ist eine neue unterirdische Bahnanlage vor-
gesehen. Die U-Bahn-Linie U5 soll Bramfeld tber den Hauptbahnhof mit dem Siemers-
platz verbinden und ein zusatzliches Angebot fiir die ErschlieRung in die Innenstadt
bieten. Die City Nord soll zwei Haltestellen erhalten, eine am New-York-Ring und eine
weitere in Anbindung an die U1-Haltestelle Sengelmannstrale.

In einer Machbarkeitsstudie aus 2014 wurden bislang der Verlauf eines mdglichen ers-
ten Teilabschnitts sowie mdgliche Haltestellenpunkte zwischen Bramfeld und der City
Nord untersucht.

Im Bereich des Plangebiets kénnten eine unterirdische Weichenanlage und eine unter-
irdische Betriebsanlage (Werkstatt und Abstellanlage) errichtet werden. Unter Umstan-
den wirden hierfur Teile des Vorhabengebiets beansprucht. Es ist davon auszugehen,
dass das Vorhaben zeitlich vor Beginn der Baumalnahmen fir den U-Bahn-Neubau
abgeschlossen werden kann. Da im Bereich des Plangebiets nach dem derzeitigen
Stand der Planung lediglich unterirdische Anlagen vorgesehen sind, aber eine offene
Bauweise wahrscheinlich ist, konnten am Uberseering gelegene Teile der AuRenanla-
gen des Vorhabens von einem tempordren Umbau betroffen sein.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten
3.3.2.1Schalltechnische Untersuchung

Im Dezember 2016 wurde eine larmtechnische Untersuchung durchgefihrt und im
September 2017 fortgeschrieben. Gegenstand der Untersuchung waren die durch den
Schienenverkehr der nérdlichen U-Bahntrasse, den Stralenverkehr der Sydneystral3e
und des Uberseerings, den Betrieb der Tiefgaragen, durch den Flugverkehr sowie
durch die Anlieferung der Einzelhandelsflachen am Uberseering verursachten mogli-
chen Gerauschauswirkungen auf das Plangebiet.

3.3.2.2Baugrunduntersuchung
Zur Beurteilung des vorhandenen Baugrunds im Plangebiet wurde im Dezember 2016

eine ,Baugrundbeurteilung und Grindungsberatung” erstellt.
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3.3.2.3Boden- und Altlastenuntersuchung

Zur Untersuchung der vorhandenen Bdden im Plangebiet wurde im Dezember 2016
eine ,Kontaminationsuntersuchung des Bodens" erstellt. Die Altlastenabfrage vom April
2012 hat keine Eintrage im Fachinformationssystem Bodenschutz/ Altlasten ergeben.

3.3.2.4Entwasserungskonzept

Im August 2016 und September 2017 wurde ein Entwasserungskonzept fir das im
Plangebiet anfallende Oberflachenwasser erstellt.

3.3.2.5 Baumgutachten

Fur das Plangebiet wurden im Oktober 2014 eine Baumliste und Baumbestandskartie-
rung (Buro Becker + Partner) der Baume innerhalb des Geltungsbereichs sowie eine
Baumzustandsbeurteilung im November 2014 erstellt. Diese Untersuchung wurde im
Dezember 2016 erganzt (Untersuchung von 137 Baumen, Stand: 7.11.2014; Baumbio-
logische Untersuchung von 85 Baumen, Stand: 21.12.2016, Institut fur Baumpflege
Hamburg).

3.3.2.6 Artenschutzfachliche Untersuchung

Es liegt eine Bestandserfassung fur Fledermause und Gebaudebriter sowie eine ar-
tenschutzrechtliche Stellungnahme bezlglich des geplanten Abrisses des Bestands-
gebaudes aus dem Oktober 2016 (Bestandserfassung (Fledermause und Gebaudebri-
ter) sowie artenschutzrechtliche Stellungnahme) und eine Potenzialanalyse fir Fle-
dermause und Végel vom Juni 2016 (Potenzialanalyse (Fledermause und Vogel) sowie
artenschutzrechtliche Hinweise ) vor.

3.3.2.7Verkehrsuntersuchung zur auf3eren ErschlieBung

Es liegt eine Verkehrsuntersuchung zur auf3eren Erschlieung an die Hauptverkehrs-
straRen SydneystraRe und Uberseering aus dem Januar 2017 vor.

3.3.2.8Verschattungsstudie

Im Juni 2017 wurde eine Verschattungsstudie angefertigt, die die Besonnung der Neu-
bauten beurteilt.

3.3.3 Stadtebaulicher Wettbewerb

Fir das Plangebiet wurde im Jahr 2015 ein eingeladener konkurrierender zweiphasiger
stadtebaulicher Wettbewerb mit hochbaulicher Vertiefung durchgeftihrt.

Der mit dem 1. Preis ausgezeichnete Entwurf bildet die Grundlage flr die Ausarbeitung
eines stadtebaulich-freiraumplanerischen Funktionsplans, den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan. Aus diesem werden die Festsetzungen des Bebauungsplans abgeleitet.
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3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Der pyramidenartig anmutende Gebaudekomplex der ehemaligen Oberpostdirektion
Hamburg auf dem Grundstiick Uberseering Nr. 30 (Flurstiicksbezeichnung alt: 1430;
Flurstiicksbezeichnung neu: 1888, 1889, 1890, 1891, 1892, 1893, 1894), pragte lange
Zeit den Bereich an der Ecke SydneystraRe/ Uberseering durch eine solitdre und mas-
sive Bauweise mit drei bis vierzehn oberirdischen Geschossen und zusatzlichen Tief-
geschossen.

Der Haupteingang zum Gebaude lag, fur die City Nord charakteristisch, auf einer er-
hohten FuRgdngerebene im 1. Obergeschoss (,Plus-Eins-Ebene*), die das Bestands-
gebdude umgab. An diese ErschlieBungsebene schlieRen nach Norden, Siden und
Osten FufRRgangerbricken an, die direkte fuRlaufige Anbindungen zum EDEKA-
Gebaude ostlich des Uberseerings, zum Gebaude der Postbank nérdlich der Sydney-
stralRe und zu dem sudlich anschlieRenden Burogebaude darstellen.

Die mehrgeschossige Tiefgarage sowie die Anlieferung des Gebaudes wurde vom
Uberseering aus erschlossen.

Das Gebaude wurde mittlerweile abgerissen.

Am Uberseering ist kurz hinter der Einmiindung SydneystraRe eine Bushaltestelle fiir
zwei Metrobuslinien vorhanden. Die U-Bahn-Haltestelle Alsterdorf liegt in ca. 350 m
Laufentfernung zum Plangebiet.

3.4.2 Freiflachen, Pflanzen- und Tierwelt

Das ehemaligen Gebdude der Oberpostdirektion ist von einem relativ homogenen
Baumbestand, bestehend aus insgesamt 124 Baumen auf dem Baugrundstiick, umge-
ben. Der Baumbestand einschlieBlich der angrenzenden StraRenbdume am Ubersee-
ring wurde in den Jahren 2014 und 2016 fachgutachterlich untersucht.

Das die City Nord ubergreifend pragende Gestaltungselement - in Parks, StraRen und
teilweise in den privaten Freirdumen wie auf dem Baugrundstick - sind die in Raster
gepflanzten homogenen Platanenreihen und -quartiere. Sie sind ein Bestandteil des
urspriinglichen Freiraumkonzepts der City Nord und wurden entsprechend in der An-
fangszeit in den 1960er Jahren gepflanzt. In Randlage der Gebaude ist der Feld-Ahorn
die bestimmende Baumart. Das Grundstiick ist an seinen westlichen und ndérdlichen
Randern durch einen dichten, waldartigen Baumbestand aus der Leitbaumart Platane
eingefasst. An der StraRe Uberseering ist eine ortsbildpragende, straRenbegleitende
Baumreihe aus jungen Spitz-Ahornen sowie im Nordosten des Plangebiets eine vom
offentlichen Grund auf privaten Grund grenziiberschreitende Reihung von Platanen
vorhanden. Die zum Strallenraum angrenzenden Baumreihen bilden mit dem o6ffentli-
chen Baumbestand ein zusammenhangend gestalterisches Ensemble.
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Der Baumbestand auf dem Baugrundstiick ist mit etwa 50 Jahren insgesamt noch relativ
jung. Der Zustand der Baume ist fur den Standort und fir ihr Alter normal. Deutliche Ver-
greisungen oder altersbedingte Schaden gibt es an den Baumen nicht. Die meisten
Baume zeigen jedoch deutliche Pflegeriickstdande. Die meisten Feld-Ahornbdume wei-
sen einen unginstigen Kronenaufbau auf und stehen zum Teil unterdriickt bzw. mit einer
nur halbseitig entwickelten Krone dicht an den Gebauden. Die Platanen sind relativ
grof3kronig und haben vor allem Totholz in der inneren und unteren Krone. Die Platanen
wurden bei der damaligen Planung der Auf3enanlagen eng zueinander gepflanzt in ei-
nem Raster von 7 mal 7 Metern. Die Kronen berthren sich in vielen Bereichen. Diese
gegenseitige Bedrangung fuhrt zu einer Schwachwiichsigkeit im Bereich der unteren
Kronen. Diese schwachwichsigen Kronenteile sind erfahrungsgemal anfallig fur die
Massaria-Krankheit der Platane. Diese Pilzerkrankung gibt es schatzungsweise seit zehn
Jahren in Norddeutschland. Mit zunehmendem Alter der Baume bzw. mit dem gré3er
werden der Krone wird die Totholzbildung an den Platanen aufgrund der Massaria-
Krankheit weiter zunehmen. Augenscheinlich sind nahezu alle Platanen in mehr oder
weniger starkem Mal3e durch die Pilzerkrankung betroffen.

Die einseitig artenarmen Vegetationsstrukturen bieten der heimischen Tierwelt nur we-
nig Lebensraumpotentiale. So bieten die strauchfreien Baumhaine und Rasenflachen
nur fur Kleinsduger und einige Vogelarten geeignete Lebensrdume.

Das ca. 28.529 m? groRe Grundstiick ist heute zu ca. 21.200 m? und damit zu ca. 74 %
durch Hochbauten oder bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sowie
durch Wege und Zufahrten voll- oder teilversiegelt. Die unversiegelten Flachen sind
nahezu vollstandig mit Baumen tberstellt.

3.4.3 Topografie, Bodenverhdltnisse, Grundwasser, Oberflachengewdasser

Das im Bereich der Freiflachen relativ eben ausgebildete Plangebiet bewegt sich auf
einem Hohenniveau von 13,50 m 0. NHN.

Der Boden ist anthropogen tUberformt und in seiner Struktur veréndert. Die obere Bo-
denschicht besteht aus sandigen Oberbodenauffillungen mit diversen Beimengungen
(Bauschutt, Ziegelreste, u.a.). Unterwarts stehen aufgefiilite Geschiebelehme, ge-
wachsene Sande und gewachsener Geschiebelehm/-mergel an.

Im Zuge erfolgter Baugrundaufschlisse (Rammkernsondierungen) wurde der Wasser-
stand des unteren Wasserleiters in einer Tiefe von ca. 5,1 — 5,7 m (. NHN gemessen.
Dies bestatigt Angaben der Freien und Hansestadt Hamburg in hydrogeologischen
Karten aus dem Jahr 2008, die den Grundwasserstand bei ca. 6,0 m . NHN dokumen-
tieren. Hierbei handelt es sich um den echten Grundwasserstand. Der drtliche und
temporare Einstau von Sicker-/ Stauwasser kann sich niederschlagsabhangig auf den
bindigen, schwach durchladssigen Béden unter Umstédnden bis auf Gelandehdhe ein-
stellen.

Planfassung zur Zustimmung zur Feststellung Seite 12 von 68



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Winterhude 71 — SydneystraRe / Uberseering

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht betroffen. Die Oberflachenentwasse-
rung des Grundstiicks erfolgt in die Regensiele in der Sydneystrae und am Ubersee-
ring. Es sind Einleitungsrestriktionen hinsichtlich der Hoéchstmengen zu beachten.

3.4.4 Lokalklima und Lufthygiene

Der Hamburger Raum wird dem warmgemafigten atlantischen Klimabereich zugeord-
net, der durch ganzjdhrig milde Temperaturen gepragt ist. Das Klima ist ganzjéhrig
humid. Der Hamburger Stadtkérper wird durch seine windoffene Lage in der norddeut-
schen Tiefebene relativ gut durchliftet und weist somit giinstige Voraussetzungen fir
die Verteilung von Luftschadstoffen auf. In der Bestandsaufnahme und Bewertung fir
das Landschaftsprogramm Hamburg, Karte 1.12 ,Planungshinweise Stadtklima“
(12.2011) erfolgt fur das Plangebiet eine Einstufung in den ,Siedlungsraum mit mafi-
ger bis hoher bioklimatischer Belastung. Hohe Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsin-
tensivierung. Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils,
Erhalt von Freiflachen, Entsiegelung und ggfs. Begriinung von Blockinnenhdfen. M6g-
lichst Verbesserung im Bestand z.B. durch Dach- und Fassadenbegriinung".

3.4.5 Landschaftsbild

Die Begriinung der privaten Grundstucke greift die Charakteristik der Parkanlage City
Nord auf. Sie ist, mit der linearen Pflanzstruktur der Platanenreihen, die rechtwinklig
zur sudlichen Grundstiicksgrenze ausgerichtet sind, eine Anlage im architektonisch-
formalen Stil und enthalt keine beabsichtigten landschaftlichen Elemente. Die dichte,
lineare Anordnung der Baume fasst das Gebaude der ehem. Oberpostdirektion repra-
sentativ ein.

3.4.6 Ver- und Entsorgung

Im Bereich der vorhandenen offentlichen Wegeflachen und der an das Verteilnetz an-
geschlossenen Grundstiicke befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanla-
gen des Verteilnetzbetreibers der Stromnetz Hamburg GmbH zur 6ffentlichen Versor-

gung.
In der StraRe Uberseering sind Schmutzwassersiele vorhanden.

In der Sydneystralie befindet sich das Regenwassersiel DN 300/ DN 400, in der Stra-
Re Uberseering die Regenwassersiele DN 1300 und DN 500.

Im Bereich der vorhandenen offentlichen Flachen sind Fernwédrme- und Fernkéaltelei-
tungen vorhanden.

Umweltbericht
Bemerkungen
Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemanR § 13a Absatz

1 Nummer 2 BauGB aufgestellt.
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Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil der
Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung einer Flache im
Innenbereich dient.

Die Grundflache des Vorhabens betragt ca. 23.300 m?, hiervon entfallen ca. 19.400 m?
auf durch bauliche Anlagen liberbaute oder unterbaute Bereiche und ca. 4.000 m? auf
Wegeflachen und Zufahrten. Da die Grundflache des Vorhabens unter Beriicksichti-
gung von Wegeflachen und Zufahrten tiber 20.000 m? betragt, wurde eine Prifung
nach der Anlage 2 des Baugesetzbuchs durchgefiihrt (Vorprifung des Einzelfalls). Im
Ergebnis dieser Vorprufung sind die Umweltauswirkungen, die durch das Vorhaben zu
erwarten sind, insgesamt nicht erheblich nachteilig (vgl. Anlage 1 zu dieser Begrin-
dung).

Es wird mit dem Bebauungsplan auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
welche die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung auslésen.
Insgesamt besteht daher keine UVP-Pflicht nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt
geéndert am 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370, 3376) oder dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996
(HmbGVBI. S. 310), zuletzt gedndert am 21. Februar 2018 (HmbGVBI. S. 53, 54).

Des Weiteren liegen nach Prifung der Sachlage keine Anhaltspunkte dafir vor, dass
bei der Bebauungsplanung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt gedndert am
18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771, 2773) zu beachten sind.

Eine Umweltprifung mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie die Anwen-
dung der Eingriffsregelung sind somit nicht erforderlich; fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Winterhude 71 kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
zur Anwendung kommen.

Die vom Neubauvorhaben betroffenen Belange von Natur und Landschaft wurden er-
mittelt, der Baumbestand wurde erfasst und eine baumbiologische Untersuchung er-
stellt. Der gesetzliche Artenschutz wurde in einem entsprechenden Fachgutachten ge-
pruft. Ein Bodengutachten und ein Altlastengutachten wurden erstellt und sind insbe-
sondere im Entwéasserungskonzept bertcksichtigt worden (vgl. auch Kap.5.6.). Die
Auswirkungen des Neubauvorhabens auf Natur und Landschaft sind in die Abwagung
eingeflossen und wurden bei der Planung berlcksichtigt.
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Planinhalt und Abwéagung
Beschreibung des Vorhabens, Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der stadtebauliche Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, der dem Bebau-
ungsplan als Funktionsplan zugrunde liegt, wurde im Rahmen eines stadtebaulichen
Wettbewerbs mit hochbaulicher Vertiefung entwickelt.

Planungsziel ist die Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers.

Im Nordosten des Plangebiets soll ein zehn- bis dreizehngeschossiges Blrogebaude
mit einer Geschossflache von ca. 21.500 m? neu entstehen. Das Geb&ude ist geeignet,
als markanter Hochpunkt die Ecksituation Uberseering/ SydneystraRe stadtebaulich zu
betonen.

Siudwestlich des Buroturms sind zwei grof3ere Wohngebaude geplant. Die Gebaude wei-
sen eine geschwungene Form auf und variieren in der Hohe zwischen sechs und zehn
Geschossen. Insgesamt sind rund 523 Wohneinheiten geplant. Es ist ein vielfaltiges An-
gebot verschiedener Wohnungstypen und -gré3en vorgesehen. 30 % der Wohneinheiten
sollen als offentlich geférderter Wohnungsbau (2. Forderweq) errichtet werden.

Die Gebaudeanordnung bildet einen ruhigen, vom StralRenraum getrennten Innenhof
mit gemeinschaftlich genutzten Freianlagen aus. Da die Stellplatze ausschlief3lich un-
terhalb der Gelandeoberflache errichtet werden, wird der Innenhof von Verkehren frei-
gehalten. Eine Befahrbarkeit wird ausschlielich fir Rettungsfahrzeuge sowie die
Stadtreinigung erforderlich, da im Innenhof Unterflurmullbehalter angeordnet sind.

Die Gestaltung der Freianlagen findet ihre Inspiration in den gartenarchitektonischen
Werken von Roberto Burle Marx. Neupflanzungen von Baumen und Strauchern in Ver-
bindung mit geschwungenen Wegeflihrungen und Spielflachen pragen den Freiraum
des Innenhofes fir die Bewohner. Die Randeinfassung des Grundstiicks mit Platanen-
reihen wird Uberwiegend erhalten und im Siden sowie im Norden mit der gleichen
Baumart wieder erganzt.

Der durch das Wohnbauvorhaben ausgeldste Bedarf fir private Kinderspielflachen be-
tragt gemall § 10 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005
(HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geéndert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19) 10 m?
je  Wohneinheit. Bei 523 Wohneinheiten errechnet sich ein Bedarf von
ca. 5.230 m? Spiel- und Bewegungsflachen. Die erforderlichen Flachen fiir das Kinder-
spiel sind dezentral im Plangebiet verteilt. So sollen mehrere Spielschwerpunkte entlang
des auf3eren privaten Gehwegs angeordnet werden, der die Wohnbebauung nérdlich,
westlich und stdlich umfasst. Im Innenhofbereich sollen vorwiegend bei den gréRReren
Pflanzinseln Spielschwerpunkte ausgebildet werden. Die im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan als ,Spielschwerpunkte” gekennzeichneten Bereiche umfassen in Summe
eine Flache von rund 2.000 m*. GeméaR Baupriifdienst 1/2012 Kinderspielflachen der
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Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt — Amt fir Bauordnung und Hochbau sind
mindestens 1.750 m? Kinderspielflachen herzustellen. Dariiber hinaus kénnen auch die
sonstigen Flachen des Innenhofs (insbesondere auch die befestigten Flachen) und der
Bereich entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs als Bewegungsflachen
und offene Flachen zum freien Spiel genutzt werden. Hierflr stehen im allgemeinen
Wohngebiet weitere rund 5.300 m? zur Verfiigung. Die Anforderungen des § 10 HBauO
und des Bauprifdienstes 1/2012 werden somit erfillt.

Die durch das Bauvorhaben ausgeldsten Bedarfe fir einen Offentlichen Spielplatz
(1.500 m?) kénnen innerhalb der Grenzen des Geltungsbereichs nicht nachgewiesen
werden. Fur die Herstellung eines neuen, offentlichen Spielplatzes eignet sich eine
Flache auRerhalb des Denkmalensembles der City Nord am Manilaweg norddstlich
des Vorhabengebiets. Im Durchfiihrungsvertrag wird eine Regelung aufgenommen, die
den Vorhabentrager verpflichtet, sich an den Kosten fir die Herstellung eines 6ffentli-
chen Spielplatzes zu beteiligen.

Das Gelande wird im Zuge des Vorhabens neu modelliert. Der Innenhofbereich wird im
Mittel ein Gelandeniveau von + 15,15 m UNHN aufweisen. Damit liegt der Innenhof et-
was hoher als die umgebenden Strallen und Gelandehthen (Bestandshdhen Sydney-
strafe: ca. +13,50 m UNHN, Uberseering: ca. + 13 m UNHN). Der Innenhofbereich ist
auf verschiedene Weise mit dem umgebenden Freiraum bzw. StraRenraum verknupft:
Durch die Stellung der Geb&aude ergeben sich drei Offnungen zwischen den zwei
Wohngebauden und dem Biroturm, zudem sollen die beiden Wohngebaude jeweils
einen Durchgang zum Innenhof erhalten. Die Ubergénge zwischen den unterschiedli-
chen Gelandeniveaus sollen flieRend gestaltet werden, im Sudwesten und im Uber-
gang zum Uberseering sind Treppenanlagen vorgesehen, dabei erzeugt die breit ange-
legte Freitreppe am Uberseering eine stadtebaulich pragende Wirkung. Demgegen-
Uber steht die architektonische Gestaltung der &uf3eren Grundstiicksbereiche mit linea-
ren Baumreihen. Die Gelandehdhen und Anschlisse an die Umgebung bleiben im Be-
reich der am Nord-, West- und Sidrand des Grundstiicks vorhandenen und geplanten
Baume bestehen.

Aufgrund der Topographie des Geldndes und der geplanten Errichtung eines erhdhten
Innenhofs ist es moglich, jeweils fur einen Abschnitt der beiden geplanten Wohnge-
baude nach Westen/ Sitdwesten ein zusétzliches Souterrain als Untergeschoss zu
entwickeln.

In der Planung kénnen die besonderen Eigenheiten der City Nord und die denkmal-
schutzfachlichen Belange baulich berticksichtigt werden, indem das charakteristische
Element der Ful3gangererschlieung auf der ,Plus-Eins-Ebene” (+ 19 m . NHN) erhal-
ten wird. Die Sockelgeschosse des Biirogebdudes und des den Uberseering begleiten-
den Wohngebaudes werden in Richtung Uberseering verlangert, sodass ein hohenglei-
cher Anschluss zu den FuRgangerbricken ndrdlich, stdlich und dstlich des Plangebiets
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5.2.
5.2.1.

hergestellt werden kann. Die entstehenden ca. 1.800 m? Geschossflache auf Straenni-
veau Uberseering sollen als Einzelhandelsflachen, Dienstleistungs- oder Gastronomie-
flachen genutzt werden.

Im siuidéstlichen Teil des Plangebiets ist eine Kindertagesstatte mit ca. 800 m* Ge-
schossflache und ca. 550 m? zugeordnetem AuRenbereich vorgesehen.

Die privaten Stellplatze des Wohnungsbauvorhabens und die des Burohauses werden
in zwei baulich voneinander getrennten Tiefgaragen nachgewiesen, die Uber eine Zu-
und Ausfahrt von der SydneystraRe und zwei Zu- und Ausfahrten vom Uberseering er-
schlossen werden.

Die stadtebaulichen Grundziige des Entwurfs werden im Bebauungsplan festgesetzt,
weitergehende Details, wie z.B. die ErschlieRung, werden im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan dargestellt bzw. als Anlagen zum Durchfiihrungsvertrag (Fassadengestal-
tung, Freiraumgestaltung) gesichert.

Die fur den Wohnungsbau vorgesehenen Flachen werden als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, die Flachen fir Blro-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen wer-
den als Kerngebiet festgesetzt.

Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom
Durchfuhrungsvertrag erfasst werden, sind im Vorhabengebiet unzulassig. Sie kénnen
aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsver-
trags zulassig werden, ohne dass es hierfir einer Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des Bebauungsplans wider-
sprechen. Folglich wird die Art der zulassigen Nutzung fir das Plangebiet zum einen im
Bebauungsplan und zum anderen im Durchfihrungsvertrag geregeilt.

Vgl. 8 2 Nummer 1: ,Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur sol-
che Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuihrungsvertrag verpflichtet.”

Allgemeines Wohngebiet
Art der baulichen Nutzung

Fur die Region Hamburg wird in den néchsten Jahren mit einer weiterhin zunehmenden
Bevolkerungsentwicklung gerechnet. Der ,Vertrag fur Hamburg — Wohnungsneubau®
sieht den Bau von etwa 6.000 Wohneinheiten pro Jahr vor, um dem Bevdlkerungszu-
wachs zu begegnen. Im sogenannten Bindnis fir das Wohnen wurde die Zahl im Jahr
2016 auf 10.000 Wohneinheiten erhoht, wobei auf den Bezirk Hamburg-Nord etwa 1.100
Wohneinheiten entfallen, die per anno geschaffen werden sollen. Das Bauvorhaben
kann bezogen auf den Bezirk Hamburg-Nord einen grof3en Beitrag leisten. Durch die
Schaffung zusatzlicher Wohnflachen, auch im offentlich geférderten Segment, kann ein
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ausgeglichener Wohnungsmarkt und die Bereitstellung von auch fur weite Kreise der
Bevolkerung bezahlbare Wohnungen unterstiitzt werden.

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnbauflachen fiir den Geschosswohnungs-
bau. Der Uberwiegende Teil der Bauflachen im Plangebiet wird daher als allgemeines
Wohngebiet (WA) nach 8 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) festgesetzt. Die Baugebietsausweisung
knupft damit an den Gebietscharakter der westlich des Plangebiets bestehenden
Wohnbebauung am Wesselyring an.

Im Rahmen des Vorhabens sind rund 523 Wohneinheiten geplant. Der Vorhabentrager
wird im Durchfihrungsvertrag mit der Freien und Hansestadt Hamburg verpflichtet, im
Plangebiet einen Anteil von zusammen 30 % offentlich geférderten Mietwohnungen aus-
schlie3lich im 2. Férderweg nach den geltenden Forderbestimmungen der Hamburgi-
schen Investitions- und Forderbank (IFB) zu errichten. Damit wird in der Umsetzung des
Bebauungsplans ein bedeutender Beitrag zur Bereitstellung von kostengtinstigem Wohn-
raum im Bezirk Hamburg-Nord und im Stadtteil Winterhude geleistet werden.

In allgemeinen Wohngebieten sind neben Wohngebauden regelhaft auch der Versor-
gung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storen-
de Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke (z.B. auch Kindertagesstatten) allgemein zulassig, sodass auch
Spielrdume fir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung verbleiben
und im Gebiet wohnungsnahe Nahversorgungs- und Dienstleitungsangebote geschaffen
werden kdnnen.

Konkret ist im Rahmen des Vorhabens am Uberseering eine Kindertagesstatte geplant.

In dem zum Uberseering orientierten, eingeschossigen Sockelgeschoss sollen Einzel-
handels-, Dienstleistungs- und Gastronomieflachen ermdglicht werden. Bei der geplan-
ten hohen Anzahl an Wohneinheiten ist bereits mit einer entsprechenden Nachfrage
aus dem Plangebiet selbst zu rechnen.

Die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung, d.h. ,Betriebe des
Beherbergungsgewerbes”, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe”, ,Anlagen fir
Verwaltungen, ,Gartenbaubetriebe* und ,Tankstellen* werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Vgl. 8 2 Nummer 2: ,Im allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen nach
§ 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) ausgeschlossen."”

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

Planfassung zur Zustimmung zur Feststellung Seite 18 von 68



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Winterhude 71 — SydneystraRe / Uberseering

5.2.2. MaRR der baulichen Nutzung

Der als allgemeines Wohngebiet festzusetzende Teil des Plangebiets umfasst eine
Flache von ca. 21.700 m?. Zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung werden
die zulassige Grundflache, die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse und fir den
eingeschossigen, vorgezogenen Sockelbau am Uberseering die Gebaudehohe festge-
setzt. Zusammen mit der Festsetzung von baukdrperbezogenen Baugrenzen — zur Be-
stimmung der Uberbaubaren Grundsticksflachen — werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Umsetzung des Vorhaben- und Erschlielungsplans geschaffen.
Durch ein kompaktes stadtebauliches Konzept wird dem Planungsgrundsatz eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a BauGB) entsprochen.

Grundflache

Der Bebauungsplan setzt eine Grundflache von 8.200 m? fest. Durch die Uber der fest-
gesetzten Gelandeoberflache aufgehenden beiden Wohngebéaude, die Terrassen so-
wie den Baukorper des Vorbaus zum Uberseering, wird rechnerisch eine GRZ von
0,38 erreicht. Damit wird die gemald § 17 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete defi-
nierte Obergrenze von 0,4 eingehalten.

Mit dem Ziel, den am ndérdlichen (zur Sydneystral3e) und westlichen (zur Wohnbebauung
Wesselyring) Plangebietsrand vorhandenen Baumbestand zu erhalten, sowie am sudli-
chen Plangebietsrand neue Baumpflanzungen anzulegen, werden diese Bereiche von
Gebauden, Unterbauungen und Versiegelungen freigehalten. Der Innenhofbereich soll
flachig unterbaut werden, diese Unterbauung kragt in Teilbereichen nach Westen (Keller)
und nach Siiden (Tiefgarage) auch tber die aufgehenden Hochbauten hinaus aus.

Am Uberseering soll die Vorzone zwischen den Gebauden und der StraBe nahezu
vollstandig versiegelt werden, da hier ein FulRgangerbereich, eine Vorfahrt zur Kinder-
tagesstitte, eine Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage sowie eine Anlieferung fur die Laden-
und Dienstleistungseinheiten im Sockelgeschoss vorgesehen sind. Der angrenzende
Grunstreifen auf 6ffentlichem Grund bleibt erhalten.

Die Tiefgaragenzu- und -ausfahrt an der Sydneystraf3e sowie vorgesehene, den Sou-
terrain-Wohnungen (Untergeschoss-Wohnungen) zugeordnete Terrassen im Westen
und Sudwesten der Wohngebaude fuhren zu einer weiteren Versiegelung. Als Teilver-
siegelungen sind die vorgesehenen Fuwege in den Randbereichen anzurechnen.

Insgesamt soll durch das Vorhaben eine Versiegelung von ca. 17.400 m? erméglicht
werden (Uber- und Unterbauung des Baugrundstiicks, Zufahrten, Wege). Das Mal3 der
Gesamtversiegelung gemald § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO liegt rechnerisch mit 0,80
oberhalb der Uber die Regelung des 8 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO fir allgemeine
Wohngebiete allgemein mdglichen Uberschreitung bis maximal 0,6. Die héhere Ver-
siegelung ist erforderlich, um die stadtebaulich gewtinschte, in einem Wettbewerbsver-
fahren entwickelte Vorhaben- und ErschlieBungsplanung umsetzen zu kénnen. Es wird
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daher gemalR § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass die festgesetzte Grund-
flache von 8.200 m? fir Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO, d.h. Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflache von 17.400 m? {iberschritten
werden darf.

Vgl. 8 2 Nummer 5: ,Im allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte
Grundflache von 8.200 m? fiir bauliche Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1
BauNVO bis zu einer Grundflache von 17.400 m? iiberschritten werden.*

Geschossigkeiten

Der stadtebauliche Funktionsplan sieht fiir die Wohnbebauung zwei grofimaf3stabliche,
geschwungene Baukérper mit wechselnden Hohen vor.

Die Anzahl der Geschosse variiert zwischen sechs bis acht Vollgeschossen fiir das
nordwestliche Wohngebaude und zwischen sechs bis zehn Vollgeschossen fir das
sudostliche Wohngebéaude. Die festgesetzten Geschossigkeiten beziehen sich dabei
auf die festgesetzte Gelandeoberflache im Innenhof (im Mittel + 15,15 m . NHN).

Vgl. 8 2 Nummer 7: ,Fur die mit ,(D)" bezeichnete Flache des Plangebiets
wird die Gelandeoberflache im Mittel mit 15,15 m Uber Normalh6hennull
festgesetzt.”

Zum Uberseering ergibt sich aufgrund des Hohenunterschieds zwischen der ,Plus-Eins'-
ErschlieBungsebene, die an die vorhandenen Ful3gangerbriicken anknupft (+ 19,0 m Q.
NHN) und dem geplanten Gelandeniveau der Vorzone (ca. +13,00 bis 13,50 m 0. NHN)
ein Uberhohes Sockelgeschoss mit einer lichten H6he von ca. 4,60 m, das nattrlich be-
lichtetet ist und sich insbesondere fir gewerbliche Nutzungen (Handel, Dienstleistung)
eignet, aber in Teilbereichen u.U. auch den Einbau einer Zwischendecke gestattet (z.B.
KiTa-Nutzung). Bezogen auf die Verkehrsflache Uberseering ware in Teilbereichen also
eine Zweigeschossigkeit umsetzbar. Fir das Sockelgeschoss wird im Bereich des all-
gemeinen Wohngebiets eine zuladssige Gebaudehdhe von 20,5 m 4. NHN festgesetzt.
Diese ist einschlieRlich der Attika und der Briistung in massiver Bauweise zu berechnen.

Aufgrund des Hohenunterschieds zwischen der neu zu modellierenden Gelandeober-
flache im Innenhof (im Mittel + 15,15 m . NHN) und dem westlich und sidlich umge-
benden Bestandsgeldnde (ca. +13,20 bis 13,50 m 4. NHN) ergibt sich in zwei Teilbe-
reichen Uber die genannten Vollgeschosse hinaus ein nach Westen bzw. Sudwesten
ausgerichtetes, natirlich belichtetes Souterrain/ Untergeschoss mit Aufenthaltsraumen
i.S.d. 8§ 44 der Hamburgischen Bauordnung (vgl. Vorhaben- und ErschlieRungsplan),
die mit einer Oberkante FertigfuBboden (OKFF) von ca. 13,10 . NHN unterhalb der
festgesetzten Gelandeoberflache liegen werden und daher nicht als Vollgeschoss gel-
ten, wenngleich sie eine lichte Raumhdhe von mindestens 2,40 m aufweisen. Hier sind
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Wohnungen vorgesehen, die zum Teil auch als Maisonettewohnungen im Zusammen-
hang mit den dariiber liegenden Wohnungen errichtet werden.

Bei den Hauptbaukdrpern soll der Verlauf der Attika so gestaltet werden, dass in der
Fassadenansicht eine flieRende HOhenentwicklung ohne sichtbare Abstufungen zwi-
schen den Bereichen unterschiedlicher Geschossigkeit erzielt wird. Es wird daher fol-
gende gestalterische Festsetzung getroffen:

Vgl. 8 2 Nummer 8: ,Fur die mit ,(A)* bezeichneten Geb&ude ist als Gebau-
deabschluss umlaufend eine Attika auszubilden. Belichtungsétffnungen sind
zulassig. Die Attika ist mit wechselnden Hohen in einem an- oder absteigen-
den Verlauf ohne sichtbare Abstufungen auszubilden.”

Es ist Teil des Vorhabenkonzepts bzw. des stadtebaulichen Entwurfs, den Bewohnern
einen Zugang zu den Dachflachen zu ermdéglichen und diese damit als private oder
gemeinschaftliche AuRenwohnbereiche/ Dachterrassen nutzbar zu machen. Aus die-
sem Grund soll es ermdglicht werden, dass die Dacher lber die Treppenhauskerne
oder direkt aus den darunterliegenden Wohnungen Uber Ausstiegsbauwerke, so ge-
nannte ,Rooftops”, erschlossen werden. Es wird daher festgesetzt, dass oberhalb der
festgesetzten Vollgeschosse Ausstiegsbauwerke und Treppenhauser allgemein zulds-
sig sind. Um die Einsehbarkeit dieser baulichen Anlagen vom Stralenniveau zu mini-
mieren, wird festgesetzt, dass sie um mindestens 1,8 m von der Innenkante der Attika
zuriickgesetzt sein mussen. Gleiches gilt fur Anlagen der Haus- und Klimatechnik, An-
lagen zur Nutzung von Solarenergie sowie andere technische Anlagen und technische
Aufbauten. Derartige Anlagen sollen allgemein zulédssig sein, um die Nutzung regene-
rativen Energien bzw. die Umsetzung hoher Energiestandards bei den Gebauden im
Sinne des Klimaschutzes zu fordern.

Vgl. 8 2 Nummer 9: ,Oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse sind Aus-
stiegsbauwerke, Treppenhduser, Abstellrdume in Verbindung mit Ausstiegs-
bauwerken oder Treppenhausern, Anlagen der Haus- und Klimatechnik, Anla-
gen zur Nutzung von Solarenergie sowie andere technische Anlagen und
technische Aufbauten allgemein zulassig, sofern sie in der Hohe unterhalb der
Hohe der Attika zurtickbleiben, andernfalls sind sie um mindestens 1,8 m, ge-
messen von der Innenkante der Attika, zurlickgesetzt zu errichten. In den mit
»(C)" bezeichneten Bereichen sind oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse
Abstellrdume allgemein zuldssig.”

Um ausreichend Abstellrdaume fir die Wohnungen anbieten zu kdnnen, sollen Abstellrau-
me nicht nur im Tiefgeschoss, sondern in Teilen auch auf den Dachern angeordnet wer-
den. Dies ist fur das sudostliche Wohngebadude in den Bereichen vorgesehen, die den
Ubergang vom achtgeschossigen zum zehngeschossigen Gebaudeteil bilden. Hier wer-
den oberhalb des achten Vollgeschosses Abstellrdume angeordnet. Da die Abstellraume
Nicht-Aufenthaltsraume darstellen, bleiben sie bei der Berechnung der Geschossflache
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aulier Betracht. Die Bereiche, in denen Abstellrdume oberhalb der festgesetzten Vollge-
schosse allgemein zuldssig sind, sind in der Planzeichnung mit ,,(C)" abgegrenzt. In diesen
Bereichen kann ein Heranriicken der Abstellrdume bis an die Attika zugelassen werden,
da diese hier ohnehin eine geschosshohe (neungeschossige) Hohe aufweisen muss, um
den Hohensprung zwischen dem achtgeschossigen und dem zehngeschossigen Bauteil
zu Uberwinden.

Eine genauere Festlegung der Dachlandschaft kann des Weiteren der Ausfihrungs-
planung vorbehalten werden, da die stadtebaulich wirksamen Ansichten bereits durch
die festgesetzten Geschossigkeiten im Bebauungsplan und die als Anlage zum Durch-
fuhrungsvertrag aufzunehmenden Gebaudeansichten hinreichend definiert werden.

Geschossflache

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan regelt das Mal3 der baulichen Nutzung mit der
Festsetzung der zulassigen Grundflache und der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
oder der Hohe der baulichen Anlagen sowie der baukérperbezogenen Festsetzung der
uberbaubaren Grundsticksflachen.

Damit wird die Umsetzung des Vorhabens, entsprechend des zugrunde liegenden
stadtebaulichen Konzepts des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, das aus dem stad-
tebaulichen hochbaulichen Wettbewerb weiterentwickelt wurde, mit einer Geschossfla-
che (ohne Berechnung der Flachen von Loggien, Terrassen und Balkonen) von rund
48.700 m? erméglicht.

Gemal § 2 Absatz 6 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) sind Geschosse ober-
irdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Gber die
Gelandeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Gelandeober-
flache ist die Hohe, die im Bebauungsplan festgesetzt ist oder die von der Bauauf-
sichtsbehdrde bestimmt wird. Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante
im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragt und die eine lichte
Hoéhe von mindestens 2,4 m haben. Das oberste Geschoss und Geschosse im Dach-
raum sind Vollgeschosse, wenn sie diese HOhe Uber mindestens zwei Drittel der Ge-
schossflache des darunter liegenden Geschosses haben.

Geschossflachen von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen sind bei der Ermitt-
lung der o0.g. Geschossflache bereits mitgerechnet, da sich aufgrund der Topographie
in Teilbereichen des allgemeinen Wohngebiets Souterrain-Bereiche (Untergeschoss-
Bereiche) ergeben konnen, die moglicherweise nicht den Anforderungen der HBauO
an die Vollgeschossdefinition entsprechen, aber dennoch fur Aufenthaltsraume (d.h.
R&ume mit einer lichten H6he von mindestens 2,4 m) genutzt werden sollen.

Bezogen auf die im Bauland liegende Flache des Baugrundsticks wird damit rechne-
risch eine Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 2,24 erreicht.
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Die Obergrenze des § 17 BauNVO von 1,2 wird damit deutlich tiberschritten. Die Uber-
schreitung des Dichtewerts ist stadtebaulich vertretbar: Die Geschossflachen, die mit
dem Bebauungsplan ermdglicht werden, sind planerische Zielsetzung, fur die Lage des
Plangebiets angemessen und aus stadtebaulichen Griinden erforderlich,

¢ um das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept umzusetzen, welches in einem
konkurrierenden Wettbewerbsverfahren entwickelt und ausgewahlt worden ist,

e um ein stadtebauliches Konzept mit hohem architektonischem Niveau zu ver-
wirklichen, das sich positiv auf die stadtebauliche Entwicklung der City Nord
auswirken wird,

e um die hohe Lagegunst des Standorts in unmittelbarer Ndhe zum U-Bahn-
Haltepunkt Sengelmannstral3e fur eine verdichtete Bebauung zu nutzen,

e um die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen maglichst wirtschaftlich zu nutzen,

e um die stadtebauliche Leitlinie des flachensparenden Bauens zu verwirklichen
und um einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden si-
cherzustellen. Durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb ge-
schlossener Siedlungsbereiche (flachensparendes Bauen) kann die bauliche
Nutzung von Aul3enbereichen verhindert werden. Damit wird die Vorschrift des
§ la Absatz 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, planungs-
rechtlich umgesetzt.

Auch sind durch die hohe bauliche Dichte keine erheblich negativen Auswirkungen auf
die Besonnung zu befirchten. Im Rahmen einer Verschattungsuntersuchung wurden
die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Besonnungssituation simuliert. Da
aufgrund der grol3en Abstéande der geplanten Bebauung zu benachbarten Bestands-
bauten keine negativen Auswirkungen auf die Gebédude aul3erhalb des Plangebiets zu
befiirchten sind, wurde im Rahmen der Untersuchung ausschliel3lich die Verschattung
der geplanten Gebaude untereinander untersucht.

In Ermangelung verbindlicher, gesetzlicher Vorgaben oder Richtlinien wurde fir die
Verschattungsstudie die DIN 5034-1 (2011) als Orientierungswert herangezogen. Nach
der DIN 5034-1 gilt ein Geb&ude als ausreichend besonnt, wenn die Besonnungsdauer
zur Tag- und Nachtgleiche, d.h. am 21. Marz bzw. 21. September, mindestens vier
Stunden betragt. Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten si-
chergestellt werden, soll die Besonnungsdauer am 17. Januar eines Jahres mindes-
tens eine Stunde betragen. MalRgeblich ist die Mitte des Fensters, wobei es ausreicht,
wenn je Wohnung ein Raum besonnt ist. Fir den Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche
liegt zudem ein Beschluss des OVG Berlin zu einer innerstadtischen Bebauungssitua-
tion vor (OVG Berlin, Beschluss vom 27.10.2004 — 2 S 43.04, S. 14 f.). Danach gilt die
allgemeine Anforderung an die Besonnung fur Wohnungen als gewahrt, wenn eine
Wohnung am 21. Marz eines Jahres fir zwei Stunden besonnt ist.
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Fur den 21. Marz kommt die Verschattungsuntersuchung zu dem Ergebnis, dass 427
Wohneinheiten langer als 240 Minuten besonnt und damit den Zielvorgaben der DIN
5034-1 entsprechen. Fir 39 Wohneinheiten wird eine Besonnung zwischen zwei und
knapp unter vier Stunden erreicht, fir 58 Wohnungen betragt die Besonnungsdauer
weniger als zwei Stunden.

Fur den 17. Januar kommt die Verschattungsuntersuchung zu dem Ergebnis, dass 115
Wohneinheiten die Vorgaben einer einstiindigen Besonnung unterschreiten.

Eine geringe Besonnung ist insbesondere fur solche Wohnungen unvermeidbar, die
ganz oder Uberwiegend in Richtung Norden orientiert sind oder die durch Eigenver-
schattung des Baukdrpers betroffen sind.

In der Uberarbeitung des Entwurfs wurden bereits Grundrissoptimierungen vorgenom-
men, um die Anzahl der betroffenen Wohnungen zu reduzieren. Beispielsweise wurden
Grundrisszuschnitte geandert und Wohnungen vergréRert. Eine Zusammenlegung wei-
terer Wohnungen zur Minderung der Besonnungsdefizite ware grundsétzlich denkbar,
ist aufgrund des zu realisierenden Wohnungsschlissels jedoch problematisch. Ziel der
Planung ist es, zu einem wesentlichen Anteil auch kleinere Wohnungen zu realisieren.

Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass

e eine intensive Auseinandersetzung mit dem Plangebiet stattgefunden hat,

¢ verschiedene Bebauungsalternativen geprift worden sind,

e Optimierungen des Entwurfs erfolgt sind,

e eine verringerte Verschattung nur mit unverhaltnismafiig groRem Aufwand bzw.
einem groéReren Verlust der stadtebaulichen Intention zu erreichen ware,

e eine Verringerung der Wohnungsanzahl unverhéltnisméafiig zum wirtschaftlichen
Aufwand (z.B. Abbruchkosten) steht,

o die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden
und

o die wohnungspolitischen Ziele der Freien und Hansestadt Hamburg zu berticksich-
tigen sind,

kann die Nichteinhaltung der DIN 5034-1 fur die betreffenden Wohnungen als hin-
nehmbar angesehen werden.

Im Plangebiet erfolgt ein Ausgleich durch
o die Schaffung hochwertiger privater und gemeinschaftlich nutzbarer Freiflachen,

o die glnstige Zuordnung von Wohngebauden zu Arbeitsstatten, die eine Ver-
meidung zusatzlichen Verkehrs bewirken kann,
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o die Gestaltung von hochwertigen, geschiitzten Auf3enwohnbereichen fir die
Bewohner, da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ausschlief3lich in Tief-
garagen vorgesehen ist,

o die Begriinung der nicht Gberbauten Tiefgaragenflachen und die extensive Be-
grinung der Gebaude-Dachflachen,

e die Schaffung nutzbarer AuRenwohnbereiche auf den Déachern der Wohnge-
baude.

Des Weiteren wurden auch mogliche Verschattungsauswirkungen der geplanten Neu-
bebauung auf die bestehenden Wohngebaude am Wesselyring untersucht. Der Unter-
suchungsrahmen umfasste die Ostfassaden der Bestandsgeb&aude Nr. 1 bis 5 und Nr.
7 bis 15 am Wesselyring. Das Bestandsgebaude Nr. 17 bis 21 ist aufgrund seiner Lage
sudwestlich der Neubebauung nicht von einer Mehrverschattung betroffen und wurde
daher nicht vertiefend untersucht. Die Untersuchung hat ergeben, dass die bestehen-
den Gebaude am Wesselyring sowohl am 17. Januar/ 24. November als auch am 21.
Marz/ 21. September den Zielwert einer einstiindigen Besonnung gemaf DIN 5034-1
fir den 17. Januar und die Vorgabe einer zweistiindigen Besonnung gemafl OVG Ber-
lin fir den 21. Marz im Wesentlichen einhalten. Lediglich beim Geb&ude Nr. 1 bis 5
werden die Vorgaben geringfligig unterschritten; Ursache der Unterschreitung ist hier
jedoch nicht die geplante Neubebauung Uberseering Nr. 30, sondern die Ausrichtung,
Lage und insbesondere Néhe der heutigen Bestandsgebdude zueinander, die bereits
im Bestand eine Eigenverschattung auslost.

5.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Stadtebauliches Ziel ist die Umsetzung der im stadtebaulichen Wettbewerb entwickel-
ten Bebauungsstruktur. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden baukorperbe-
zogen festgesetzt, um die Qualitdten der im stadtebaulichen Wettbewerb entwickelten
Entwurfslésung zu sichern.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird aufgrund der bereits baukorperbezogenen
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen verzichtet.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden baukdrperbezogen festgesetzt.

Gegenuber den Nachbargrundstiicken und gegentiber den o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen ergeben sich keine Unterschreitungen der Abstandsflachen nach HBauO. Inner-
halb des Plangebiets kdnnen sich Unterschreitungen der Abstandsflachen ergeben.
Diese sind im Einzelfall stadtebaulich gewiinscht und erforderlich, um den in einem
stadtebaulichen Wettbewerb ausgewéhlten Entwurf umsetzen zu kénnen.
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Die Planung sieht vor, dass alle Wohnungen Loggien oder Terrassen erhalten. Die fir
Loggien vorgesehenen Flachen sind bereits in die Gberbaubaren Grundsttcksflachen
einbezogen worden. Dariiber hinausgehend sollen keine Balkone errichtet werden.

Zur wettergeschuitzten ErschlieBung der Eingangsbereiche der Geb&aude konnen Vor-
dacher erforderlich werden, deren genaue Lage derzeit noch nicht feststeht. Daher
wird festgesetzt, dass die Baugrenzen fur Vordacher ausnahmsweise um bis zu 1,5 m
Tiefe Uberschritten werden durfen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet eine Uberschreitung der
Baugrenzen fur Terrassen einzelner Wohnungen bis zu einer Tiefe von 5 m zulassig
ist. Zur Erhaltung festgesetzte Baume dirfen dabei nicht beeintrachtigt werden.

Vgl. 8 2 Nummer 11: ,Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung
der Baugrenzen fur Vordacher bis zu einer Tiefe von 1,5 m und fir Terras-
sen bis zu einer Tiefe von 5 m allgemein zuldssig, hiervon ausgenommen
sind die Bereiche im Kronen- und Wurzelbereich zu erhaltender Baume. Bei
Vordachern durfen die Uberschreitungen insgesamt nicht mehr als ein Drittel
der jeweiligen Fassade des jeweiligen Baukdrpers betragen.”

Um ausreichend Abstellrdume fur die Wohnungen nachweisen zu kénnen, ist es erfor-
derlich, neben den Kellern unter den Gebauden auch eine Unterbauung des Gelédndes
vorzunehmen, die Uber die Baugrenzen der aufgehenden Hochbauten in Richtung
Westen herausragt. Die Moglichkeit einer Unterbauung in diesem Bereich wird mit der
Festsetzung einer unterirdischen Baugrenze gesichert.

Fur den Bereich der unverbindlichen Vormerkung fiir die vorgesehenen unterirdischen
Bahnanlagen wird eine Freihaltung der Flachen durch Nebengebaude sichergestellt.
Dieser Bereich dient der ErschlielBung der Geb&ude und muss daher die Ver- und Ent-
sorgungsfunktionen des Vorhabengebiets gewéhrleisten. Flachen fir Tiefgaragenzu-
fahrten, weitere Zufahrten und Zugéange, Fahrradabstellplatze, sowie der Versorgung
der Baugebiete mit Elektrizitat, Warme, Kélte, Wasser sowie Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen (gemaf 814 Abs. 2 BauNVO) sind zulassig. Die Festsetzung
ist bis zum Zeitpunkt der Fertigstellung der BaumalRnahmen der Bahnanlagen zeitlich
befristet, danach sind Nebenanlagen uneingeschrénkt zulassig.

Vgl. 8 2 Nummer 6: ,Auf der Flache mit Ausschluss von Nebenanlagen sind
Tiefgaragenzufahrten, weitere Zufahrten und Zugange, Fahrradabstellplatze
sowie der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Warme, Kéalte, Wasser
sowie der Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen gemaR § 14 Ab-
satz 2 BauNVO zuldssig. Weitere untergeordnete Nebenanlagen sind erst
zulassig, wenn die vorgesehene unterirdische Bahnanlage einschlief3lich der
Uberdeckung vollstandig hergestellt ist. Abgrabungen und bauliche Anlagen
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aller Art unterhalb einer H6he von 10,0 m tber Normalhéhennull sind unzu-
lassig.”

5.3. Kerngebiet
5.3.1. Art der baulichen Nutzung

Der norddstliche Teil des Plangebiets an der Ecke SydneystraRe/ Uberseering wird als
Kerngebiet (MK) nach 8 7 BauNVO festgesetzt. Die Umgebung des Plangebiets ist
heute durch Blro- und Verwaltungsgebaude gepréagt. Die Festsetzung als Kerngebiet
entspricht daher dem heutigen Gebietscharakter und auch dem stadtebaulichen Ziel,
dass das Plangebiet - trotz der planerisch gewtinschten Mischung mit Wohnnutzungen
(vgl. 5.1.2.1) - auch weiterhin zu einem grof3en Teil der Unterbringung von zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft und Verwaltung sowie von Handelsbetrieben dienen soll.

Die Lage des Plangebiets in der City Nord mit sehr guter Anbindung an die Innenstadt und
die Nahe zum offentlichen Nahverkehr kann den Wunsch nach Ansiedlungen von Vergni-
gungsstatten sowie von Bordellen und bordellartigen Betrieben mit sich bringen. Neben
nachteiligen gestalterischen Auswirkungen geht mit den genannten Nutzungstypen haufig
ein Verdrangungseffekt fur andere gewerbliche Betriebe und Einrichtungen einher, da sie
erfahrungsgeman vergleichsweise héhere Flachenumsétze erwirtschaften kénnen. Bei ei-
ner allgemeinen oder ausnahmsweisen Zuldssigkeit dieser Nutzungen besteht fur das
Kerngebiet die Gefahr, dass Nutzungen verdrangt werden bzw. die Ansiedlung neuer Nut-
zungen gehemmt wird. Das Planungsziel, mit den Festsetzungen zu einer Starkung des
Buro- und Verwaltungsstandorts beizutragen, kdnnte hierdurch gefahrdet werden.

Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Schwelle der Grofiflachigkeit sollen im Plangebiet
nicht beschréankt werden, da bei der geplanten hohen Anzahl an Wohneinheiten und
der Buronutzung mit einer entsprechenden Nachfrage zu rechnen ist. GrofR3flachige
Einzelhandelsbetriebe werden hingegen ausgeschlossen, da sich derartige Angebote
nach der Empfehlung des Masterplans City Nord zukiinftig auf die zentrale Zone der
City Nord konzentrieren sollen.

Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&dusern und Grol3garagen werden ausge-
schlossen, da in Parkhauser und Grolgaragen integrierte Tankstellen insbesondere
durch die Verkehrs- und Immissionserzeugung Konflikte mit der geplanten benachbar-
ten Wohnnutzung hervorrufen kdnnten.

Vgl. 8 2 Nummer 4: ,Im Kerngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandels- und sonstige grof3fla-
chige Handelsbetriebe nach § 11 Absatz 3 BauNVO, Vergnigungsstatten,
Bordelle und bordellartige Betriebe, Verkaufsraume und -flachen, deren Zweck
auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Tank-
stellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen unzuldssig. Die
Ausnahmen nach 8§ 7 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO werden ausgeschlossen.”
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5.3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Der als Kerngebiet festzusetzende Teil des Plangebiets umfasst eine Flache von ca.
6.800 m?. Zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung werden die zulassige
Grundflache, die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse und fir den eingeschossi-
gen, vorgezogenen Sockelbau am Uberseering die Gebaudehohe festgesetzt.

Zusammen mit der Festsetzung von baukoérperdhnlichen Baugrenzen — zur Bestim-
mung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen — werden die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Umsetzung des Vorhaben- und ErschlielBungsplans geschaffen.
Durch ein kompaktes stadtebauliches Konzept wird dem Planungsgrundsatz eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8§ 1a BauGB) entsprochen.

Grundflache

Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundflaiche von 3.100 m? fest. Durch die
aufgehenden Bauten wird rechnerisch eine GRZ von 0,46 erreicht. Damit wird die ge-
maf § 17 BauNVO fir Kerngebiete definierte Obergrenze von 1,0 eingehalten.

Am Uberseering soll die Vorzone zwischen den Gebauden und der Strale nahezu voll-
sténdig versiegelt werden. Da es in diesem Bereich keinen Gehweg gibt — dieser verlauft
auf der Plus-Eins-Ebene — ist zur ErschlieBung der erdgeschossigen Nutzungen ein
grof3zugiger Fulgéangerbereich vorgesehen. Fir die Andienung des Birogebaudes sind
eine Vorfahrt, eine Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage sowie eine Anlieferung fiir die Laden-
und Dienstleistungseinheiten im Sockelgeschoss tber die Vorzone erforderlich.

Das Mal3 der Gesamtversiegelung gemal® § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO liegt mit 0,87
unterhalb der fiir Kerngebiete in § 17 BauNVO definierten Obergrenze von 1,0. Um die
Vorhaben- und ErschlieBungsplanung umsetzen zu kdnnen, wird festgesetzt, dass flr
Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO die festgesetzte Grundfléache von 3.100 m?
bis zu einer Grundflache von 5.900 m? liberschritten werden darf.

Vgl. 8 2 Nummer 10: ,Im Kerngebiet darf die festgesetzte Grundflache von
3.100 m? firr bauliche Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO bis zu ei-
ner Grundflache von 5.900 m? tiberschritten werden.*

Geschossigkeiten und Gebaudehbdhen

Der in einem stadtebaulichen Wettbewerb entwickelte Entwurf sieht im Nordosten des
Plangebiets einen stadtebaulichen Hochpunkt vor, der in der Hohe in Richtung Kreu-
zung Uberseering/ Sydneystrale von zehn auf dreizehn Geschosse ansteigt. Die fest-
gesetzten Geschossigkeiten beziehen sich dabei auf die festgesetzte Gelandeoberfla-
che im Innenhof (im Mittel + 15,15 m UNHN).

Zum Uberseering ergibt sich aufgrund des Hoéhenunterschieds zwischen der ,Plus-
Eins“-ErschlieBungsebene, die an die vorhandenen FuRgangerbricken anknipft
(+ 19,0 m UNHN) und dem geplanten Geldndeniveau der Vorzone (ca. +13,00 bis

Planfassung zur Zustimmung zur Feststellung Seite 28 von 68



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Winterhude 71 — SydneystraRe / Uberseering

13,50 m UNHN) ein Uberhohes Sockelgeschoss, das natirlich belichtetet ist und sich
insbesondere fur gewerbliche Nutzungen (Handel, Dienstleistung) eignet, aber in Teil-
bereichen u.U. auch den Einbau einer Zwischendecke gestattet. Bezogen auf die Ver-
kehrsflache Uberseering wére in Teilbereichen also eine Zweigeschossigkeit umsetz-
bar.

Fir das Sockelgeschoss wird im Bereich des Kerngebiets eine zulassige Gebdudehthe
von 22,0 m 0. NHN festgesetzt. Diese ist einschlie3lich der Attika und der Briistung in
massiver Bauweise zu berechnen.

Bei dem Hauptbaukérper soll der Verlauf der Attika so gestaltet werden, dass in der
Fassadenansicht eine flieRende Hohenentwicklung ohne sichtbare Abstufungen zwi-
schen den Bereichen unterschiedlicher Geschossigkeit erzielt wird, vgl. § 2 Nummer 8
der Verordnung.

Fur Anlagen der Haus- und Klimatechnik sowie andere technische Anlagen und tech-
nische Aufbauten ist es erforderlich, dass diese auch oberhalb der festgesetzten Voll-
geschosse zuldssig sind, vgl. 8 2 Nummer 9 der Verordnung. Es ist vorgesehen, die
Attika in Teilbereichen so zu Giberh6hen bzw. zu gestalten, dass technische Aufbauten
so wenig wie maglich von der Ful3géngerperspektive sichtbar werden.

Geschossflache

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan regelt das Mal3 der baulichen Nutzung mit der
Festsetzung der zuldssigen Grundflache und der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
oder der Hohe der baulichen Anlagen sowie der baukdrperahnlichen Festsetzung von
Baugrenzen.

Damit wird die Umsetzung des Vorhabens, entsprechend des zugrunde liegenden
stadtebaulichen Konzepts des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, mit einer Ge-
schossflache von rund 21.500 m? erméglicht. Geschossflachen von Aufenthaltsraumen
in Nicht-Vollgeschossen sind bei der Ermittlung dieser Geschossflache bereits mitge-
rechnet.

Bezogen auf die im Bauland liegende Flache des Baugrundstiicks wird damit rechne-
risch eine Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 3,17 erreicht.

Die Obergrenze des § 17 BauNVO von 3,0 fir Kerngebiete wird damit geringfligig
uberschritten. Die Uberschreitung des Dichtewerts ist stadtebaulich vertretbar: Die
Grund- und Geschossflachen, die mit dem Bebauungsplan ermdglicht werden, sind
planerische Zielsetzung, fir die Lage des Plangebiets angemessen und aus stadtebau-
lichen Grinden erforderlich,

e um das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept umzusetzen, welches in einem
konkurrierenden Wettbewerbsverfahren entwickelt und ausgewahlt worden ist,
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e um ein stadtebauliches Konzept mit hohem architektonischem Niveau zu ver-
wirklichen, das sich positiv auf die stadtebauliche Entwicklung der City Nord
auswirken wird,

e um die hohe Lagegunst des Standorts in unmittelbarer Ndhe zum U-Bahn-
Haltepunkt Sengelmannstrafe fir eine verdichtete Bebauung zu nutzen,

e um die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen maglichst wirtschaftlich zu nutzen,

¢ um die stadtebauliche Leitlinie des flachensparenden Bauens zu verwirklichen
und um einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden si-
cherzustellen. Durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb ge-
schlossener Siedlungsbereiche (flachensparendes Bauen) kann die bauliche
Nutzung von Aul3enbereichen verhindert werden. Damit wird die Vorschrift des
§ la Absatz 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, planungs-
rechtlich umgesetzt.

Im Plangebiet erfolgt ein Ausgleich durch
e die Schaffung hochwertiger gemeinschaftlich nutzbarer Freiflachen,

o die glnstige Zuordnung von Wohngebauden zu Arbeitsstatten, die eine Ver-
meidung zusatzlichen Verkehrs bewirken kann,

o die Gestaltung von hochwertigen, geschitzten Aufl3enbereichen fir die Be-
triebsangehdrigen und Besucher, da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
ausschlie3lich in Tiefgaragen vorgesehen ist,

e die Begrunung der nicht Gberbauten Tiefgaragenflachen und die extensive Be-
grinung der Gebaude-Dachflachen.

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

Die Geschossflache bezieht sich auf die Auf3enkante ,warme Hulle®, d.h. die Auf3enkan-
te Rohbau einschlielich der aufgebrachten Dammung und der hinterlifteten Fassaden-
konstruktion, jedoch noch ohne Berticksichtigung von auskragenden/ vorgesetzten Fas-
sadenelementen. Die besondere Form des Birogebaudes mit einem hohen gestalteri-
schen Anspruch erfordert vorgesetzte Fassadenkonstruktionen mit einer gréf3eren Tiefe
als allgemein Ublich, derartige Fassadenkonstruktionen sind der Geschossflache von
rund 21.500 m? hinzuzurechnen.
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5.3.3 Bauweise und uUberbaubare Grundstiicksflachen

5.4

Bauweise

Stadtebauliches Ziel ist die Umsetzung der im stadtebaulichen Wettbewerb entwickel-
ten Bebauungsstruktur. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden baukérperahn-
lich festgesetzt, um die Qualitaten der im stadtebaulichen Wettbewerb entwickelten
Entwurfslésung zu sichern.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird aufgrund der bereits baukdrperahnlichen
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen verzichtet.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der stadtebauliche Entwurf sieht vor, dass die Geschossebenen des Bilrogebdudes
von Geschoss zu Geschoss in Richtung Nordosten unter der darunterliegenden Ge-
schossebene leicht auskragen, sodass insgesamt die Anmutung einer schrdgen Fas-
sade entsteht.

Dies heifl3t, dass die Grundflachen der einzelnen Geschosse von den unteren Ge-
schossen zu den oberen Geschossen hin zunehmen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird aus diesem Grund nicht baukorperbezogen,
sondern baukorperahnlich festgesetzt. Zeichnerisch festgesetzt wird die maximale
Ausdehnung der tberbaubaren Grundstiicksflache des Gebaudes, wie sie sich in der
Uberlagerung der Ausdehnung des obersten Geschosses und des untersten Geschos-
ses darstellen wird.

Die festgesetzte Baugrenze bezieht sich auf die AulRenkante der auskragenden/ vor-
gesetzten Fassadenelemente.

Fur den Bereich der unverbindlichen Vormerkung fiir die vorgesehenen unterirdischen
Bahnanlagen wird eine Freihaltung der Flachen durch Nebengeb&ude sichergestellt.
Dieser Bereich dient der ErschlieBung der Gebédude und muss daher die Ver- und Ent-
sorgungsfunktionen des Vorhabengebiets gewéhrleisten. Flachen fir Tiefgaragenzu-
fahrten, weitere Zufahrten und Zugange, Fahrradabstellplatze, Standplatze fir Abfall-
behalter sowie der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme, Wasser
sowie Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen (gemafR & 14 Absatz 2
BauNVO) sind zuldssig. Die Festsetzung ist bis zum Zeitpunkt der Fertigstellung der
Baumafl3nahmen der Bahnanlagen zeitlich befristet, danach sind Nebenanlagen unein-
geschrankt zulassig (Vgl. 8 2 Nummer 6).

Festgelegte Gelandeoberflache

Fiur das Plangebiet wird gemal § 9 Absatz 3 BauGB das vorgesehene Héhenniveau
des Innenhofs (im Mittel + 15,15 m tber NHN einschlie3lich Erdiberdeckung) als neue
festgelegte Gelandeoberflache festgesetzt (vgl. § 2 Nummer 7).
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5.5

5.6

Das Gelandeniveau des Innenhofs wird die maRgebliche Bezugshdhe fir die Gebaude
im Plangebiet darstellen, da deren Treppenh&user vom Innenhof aus erschlossen wer-
den und auch die Feuerwehrzufahrt fiir die Wohngebaude im Innenhof vorgesehen ist.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist iber die SydneystraRe im Norden und uiber den Uberseering im Os-
ten verkehrlich erschlossen.

Die SydneystraRe ist im Bereich des Plangebiets vierspurig, der Uberseering sechs-
spurig ausgebaut. Sie verfigen damit Uber je zwei bzw. drei Richtungsfahrbahnen, die
baulich voneinander getrennt sind.

In beiden Strafl3en ist das Parken am Fahrbahnrand erlaubt.

Der Bebauungsplan setzt die Stral3enverkehrsflachen entsprechend dem derzeit gel-
tenden Bebauungsplan Winterhude 7 fest. Erweiterungsflachen sind nicht erforderlich,
da die Querschnitte flr die Abwicklung der prognostizierten Verkehre sowie fur den ru-
henden Verkehr ausreichend dimensioniert sind.

Ruhender Verkehr/ Anlieferung

Das Plangebiet wird von den angrenzenden Stral3en Uber drei Zu- und Ausfahrten an-
gebunden, die in der Planzeichnung gekennzeichnet sind. Die nérdliche Anbindung am
Uberseering entspricht der bestehenden Uberfahrt.

Fur die sidliche Anbindung an den Uberseering und die Anbindung an die Sydney-
strale werden neue Uberfahrten erforderlich. Die Bestandszufahrt vom Uberseering an
der sudostlichen Grundsticksecke wird zukinftig aufgegeben.

Tiefgaragen

Zur Sicherung eines ruhigen und kinderfreundlichen Wohnumfelds mit hoher Aufent-
haltsqualitat werden die privaten Stellplatze ausschlie3lich in Tiefgaragen angeordnet.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht vor, im allgemeinen Wohngebiet und im
Kerngebiet zwei Tiefgaragen mit zusammen ca. 410 Stellplatzen zu errichten.

Die Tiefgarage 1 dient hauptsachlich der Bluronutzung, soll ca. 190 Stellplatze umfas-
sen und wird dabei vom Uberseering erschlossen. Teile dieser Tiefgarage werden
auch Bereiche des festzusetzenden allgemeinen Wohngebiets unterbauen.

Die Tiefgarage 2 ist vorwiegend fur die Wohnnutzungen vorgesehen, wird aber auch
Stellplatze fur die Buronutzung und fur die gewerblichen Nutzungen im Sockelge-
schoss entlang des Uberseerings unterbringen. Die Tiefgarage 2 wird ca. 220 Stell-
platze umfassen und durch jeweils eine Zu- und Ausfahrt an der SydneystralRe und am
Uberseering erschlossen.
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In den Tiefgaragen kénnen die gemafld Fachanweisung 1/2013 — ABH geforderten 250
Stellplatze fir die Blironutzung sowie die fur die gewerbliche Nutzung erforderlichen 27
Stellplatze und fur die Kitanutzung erforderlichen 5 Stellplatze nachgewiesen werden.
Die verbleibenden 128 Stellplatze sind der Wohnnutzung zugeordnet. Dies entspricht
einem Stellplatzschlissel fur die Wohnnutzung von 0,24 Stellplatzen je Wohneinheit.

Die konkrete bauliche Ausgestaltung der Tiefgaragen und ihrer Zufahrten wird Giber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan geregelt.

An den drei Anbindungen sind grundsatzlich die Fahrbeziehungen ,rechts-rein/ rechts
raus“ moglich. Da die ,Wohn-Tiefgarage* von der SydneystraBe zum Uberseering
durchgangig befahren werden kann, ist davon auszugehen, dass die Ausfahrt Sydney-
stralRe oder Uberseering entsprechend des Fahrtziels individuell gewéhlt wird. Gleiches
ist fur die Zufahrt anzunehmen.

Eine verkehrstechnische Untersuchung hat ergeben, dass aufgrund der neuen Buro- und
Wohnnutzungen mit einem planinduzierten zusatzlichen Verkehrsaufkommen von rund
1.760 Fahrten pro Tag zu rechnen ist. Aus dem prognostizierten Verkehrsauskommen
durch die geplanten Nutzungen ergeben sich unter Beriicksichtigung der entsprechen-
den Tagesganglinien insgesamt rund 170 Fahrten in der morgendlichen Spitzenstunde
und rund 165 Fahrten in der Nachmittagsspitze.

Es ist anzunehmen, dass die Verkehre aufgrund des vorhandenen leistungsfahigen
StralRensystems leistungsfahig abgewickelt werden kdnnen. Es kann aufgrund der Leis-
tungsfahigkeit und dem verhaltnismaRig geringen Zusatzaufkommen davon ausgegan-
gen werden, dass auch die angrenzenden Knotenpunkte die Neuverkehre leistungsge-
recht abwickeln kénnen. Zu berticksichtigen ist auch, dass im Plangebiet bereits langjéh-
rig eine intensive Buronutzung (ehem. Oberpostdirektion) stattgefunden hat, mit entspre-
chenden Mitarbeiter- und Lieferverkehren.

Besucherparkstande fir das Wohnen

Aus stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Grinden und aus Grinden des
Baumschutzes sollen die Vorzonen vor den Gebauden - mit Ausnahme von Kurzzeit-
parkstanden fur die KiTa sowie erforderliche Parkstéande fur Behinderte - von oberirdi-
schen Parkstéanden freigehalten werden.

Fur die umliegenden offentlichen StralR3en ist Langsparken bzw. Fahrbahnrandparken
charakteristisch. Im Bereich des Plangebiets bestehen am Uberseering ca. 22 Park-
madglichkeiten am Fahrbahnrand und in der SydneystraRe ca. 28 Parkmoglichkeiten
am Fahrbahnrand. Bisher stehen also ca. 50 o6ffentliche Parkstdnde zur Verflgung.
Unter Berlcksichtigung der neuen Zufahrten mit den einzuhaltenden Sperrflachen an
den Ein- und Ausfahrten verringert sich die Anzahl der zur Verfigung stehenden 6f-
fentlichen Parkmoglichkeiten auf 43. Berechnet auf die geplante Anzahl der Wohnein-
heiten ergibt sich eine Quote von 0,08. In Anbetracht der guten OPNV-Anbindung des
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Plangebiets (U-Bahn, Bus), die sich nach dem Bau der U-Bahn U5 durch eine zusatzli-
che Haltestelle noch weiter verbessern wird und unter Berticksichtigung des denkmal-
geschitzten Ensembles der City Nord, welches auch das StraRenbild umfasst, wird
das vorhandene Angebot an Besucherparkstanden fir ausreichend gehalten.

Besucherparksténde fir gewerbliche Nutzungen

Im Durchfihrungsvertrag wird vereinbart, dass in der Tiefgarage 1 etwa 50 Besucher-
parkstande mittels Zugangsbeschrankung fur die Bironutzung vorgehalten werden.

Fir die vorgesehene KiTa werden Kurzzeitparkstande gemal? der Fachanweisung ,Not-
wendige Stellplatze und notwendige Fahrradstellplatze” nachgewiesen. Derzeit ist die
Gruppenanzahl nicht abschlieRend geklart, da ein Trager bislang nicht feststeht. Erste
Planungen haben gezeigt, dass ausreichend Kurzzeitparkstande in der privaten Vorzone
am Uberseering realisiert werden kénnen.

Fahrradabstellplétze

Fur das Vorhaben werden ausreichende Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader geschaffen.
Die erforderliche Anzahl an Fahrradabstellplatzen ergibt sich baurechtlich aus der Fach-
anweisung ,Notwendige Stellplatze und notwendige Fahrradplatze* (FA 1/2013 — ABH).
Etwa 105 Abstellplatze sind auf den offentlichen bzw. gemeinschaftlich genutzten Frei-
flachen fir Besucher vorgesehen. Weitere 52 Fahrradabstellplatze fir Besucher werden
fur die Blronutzung, 34 fir die gewerblichen Nutzungen des Sockelgeschosses am
Uberseering und 8 Fahrradabstellplatze fiir die Kitanutzung bereitgestellt. Die Abstellan-
lagen befinden sich vor den Hauseingangen und im Bereich der Vorzone am Ubersee-
ring. Zuzuglich der oberirdischen Fahrradabstellplatze fir Besucher werden die nach
Fachanweisung 1/2013 — ABH notwendigen Fahrradabstellplatze zugunsten der Wohn-
nutzung und fur die Gewerbenutzungen in den Erdgeschosszonen und in den Tiefgara-
gen nachgewiesen.

Anlieferung

Die Anlieferung der gewerblichen- und Handelsnutzungen im Sockelgeschoss am Uber-
seering erfolgt tiber die beiden Anbindungen zum Uberseering. Es ist eine gepflasterte
Vorzone mit einer Mindestbreite von 5 m geplant, die in erster Linie dem Aufenthalt und
dem Fuf3gangerverkehr, aber temporar auch der Anlieferung dient. Die Fahrzeuge (fahr-
geometrisch max. kleiner Lkw moglich) fahren tber die nordliche, bestehende Uberfahrt
auf das Gelande und verlassen das Grundstiick tber die stdliche Anbindung.

Im suddstlichen Bereich der Neubebauung soll eine Kindertagesstatte realisiert werden.
Die Bring- und Holverkehre sollen {iber die sudliche Anbindung an den Uberseering ab-
gewickelt werden. Eltern kénnen (iber die Uberfahrt, die auch die Tiefgarage 2 bedient,
auf das Grundstiick fahren, dort halten/ kurzzeitig parken (mehrere Kurzzeitstellplatze
auf Privatgrund vorgesehen), ihre Kinder absetzen und das Geldnde dann wieder tber
die Anbindung verlassen.
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5.7

5.8

Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Entlang der StraRe Uberseering wird auf der Flache des auskragenden eingeschossigen
Gebaudeteils ein 6ffentliches Gehrecht mit mindestens 2,7 m Breite festgesetzt, welches
die Anbindung an die bestehenden Ful3géngerbriicken nach Norden Uber die Sydney-
stralRe, nach Osten iber den Uberseering und siidlich zum Nachbargebaude dauerhaft
sichert. Die festzusetzende Breite von 2,7 m entspricht der Breite der denkmalgeschiitz-
ten Bricken und der Regelbreite fur das Gehrecht von 2,65 m gemafl H BVA 2011 wird
mit 2,7 m Breite. Die Gehwegfiihrung auf der +1 Ebene ist aus stadtebaulichen und
denkmalschutzpflegerischen Grunden erforderlich. Diese sichert sowohl die Anschlisse
an die vorhandenen Briuckenkdpfe, als auch die qualitative Erreichbarkeit der +1 Ebene
vom Uberseering.

Eine barrierefreie Anbindung vom Uberseering wird mit der Planung zur Linie U5 un-
tersucht. Mit dem Vorhaben besteht die Mdglichkeit, Uber die Sydneystral3e die Ful3-
gangerbriicken und das Gehrecht auf dem Sockelgeschoss am Uberseering barriere-
frei zu erschlieRen. Die barrierefreie Fiihrung eines Gehwegs entlang der StraRe Uber-
seering zwischen der Baumreihe und der Grundstiicksgrenze ist aus Grinden des
Baum- und Denkmalschutzes nicht mdglich. Eine Neuordnung der Verkehrsflache und
die ErschlielBung der Briicken ist zugunsten der Barrierefreiheit innerhalb der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen maoglich.

Vgl. 8 2 Nummer 14: ,Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg, zu verlangen, dass die bezeichnete Flache
als Gehweg hergestellt und dem allgemeinen Ful3gangerverkehr zur Verfi-
gung gestellt sowie unterhalten wird. Geringfligige Abweichungen vom fest-
gesetzten Gehrecht kdnnen zugelassen werden.

Technischer Umweltschutz

Das Plangebiet liegt in einem durch StraBen-, Schienen- und Fluglarm beeinflussten
Siedlungsbereich. Um zu prifen, ob und erforderlichenfalls mit welchen MalRhahmen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse fiir das Plangebiet sichergestellt werden kon-
nen, wurde eine umfassende schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

5.8.1 MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm

In rund 250 m Entfernung nordlich des Plangebiets verlauft eine Bahnstrecke mit U-
Bahnbetrieb (U1 Alsterdorf-Sengelmannstraf3e-Ohlsdorf) und Giterzugbetrieb (Guter-
umgehungsbahn), die Schienenverkehrslarmimmissionen verursacht, die auf das
Plangebiet einwirken.

Nordlich grenzen die SydneystraBe und ostlich der Uberseering unmittelbar an das
Plangebiet an. Von den genannten Stral3en wirken Stralenverkehrslarmimmissionen
auf das Plangebiet ein.
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Die Berechnungen der Beurteilungspegel fur die angrenzenden StrafRen sind nach der
Sechzehnten Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt geéndert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) bzw. nach dem Teilstiick-
verfahren der ,Richtlinien fir den Larmschutz an StralR3en - Ausgabe 1990 - RLS-90
unter Zugrundelegung der jeweiligen zuldssigen Hochstgeschwindigkeiten und Stra-
Benoberflachen erfolgt.

Die schalltechnischen Auswirkungen der Schienenverkehrswege wurden gemafi der
16. BImSchV bestimmt. Dabei wurden Prognosen zu den Zugzahlen fur das Jahr 2030
(U-Bahn) bzw. 2025 (Giterbahn) zugrunde gelegt.

Grundsatzlich tragt der gewdahlte Stadtebau bereits dazu bei, die Larmbelastung im
Plangebiet zu minimieren, indem zu den umgebenden Strafl3en eine in weiten Teilen
geschlossene Bebauung ausgebildet wird. Dies schafft einen Innenbereich im Hof, der
vom Verkehrslarm der umgebenden StraRen abgeschirmt ist.

Verbindliche Grenzwerte fur die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung
liegen nicht vor. Die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau ist in Hamburg nicht ein-
gefuhrt. Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm erfolgt daher
gemalR ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010" in Anlehnung an die
16. BImSchV.

Die berechneten Pegel aus StraRen- und Schienenverkehrslarm kénnen an den hof-
seitigen Fassaden sowie den stralRenabgewandten West- und Siudfassaden der ge-
planten Wohngebaude am Tage zwischen 40 und 54 dB(A) betragen. Fir die Uberwie-
gende Zahl der Immissionsorte wurden Beurteilungspegel von weniger als 49 dB(A)
berechnet, der einschlagige Grenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) wird damit um
mindestens 10 dB(A) unterschritten.

Fur den Nachtzeitraum wurden an den hofseitigen, riickwartigen Fassaden sowie den
stralRenabgewandten West- und Sudfassaden der Wohngebaude Pegel von 37 dB(A)
und bis zu 52 dB(A) berechnet. Fur die Gberwiegende Anzahl der Immissionsorte wur-
den Beurteilungspegel von weniger als 44 dB(A) berechnet, der einschlagige Grenz-
wert der 16. BImSchV von 49 dB(A) wird damit um mindestens 5 dB(A) unterschritten.
An funf Immissionsorten in hoher gelegenen Geschossen wurden Uberschreitungen
von 2 - 3 dB(A) berechnet.

Die straRenzugewandten Fassaden der Wohngebaude sind in starkerem Mal3e von
Verkehrslarmimmissionen betroffen. Fir den Tagzeitraum wurden hier Pegel zwischen
55 und 63 dB(A) berechnet. An der Uberwiegenden Anzahl der Immissionsorte wird der
einschlagige Grenzwert der 16. BImschV von 59 dB(A) um 1 — 4 dB(A) Uberschritten.
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In der Nachtzeit konnen Pegel auftreten, die zwischen 49 und 57 dB(A) liegen. An der
Uberwiegenden Anzahl der Immissionsorte wird der einschlagige Grenzwert der
16. BiImschV von 49 dB(A) um 2 — 8 dB(A) Uberschritten.

Es werden fur die geplante Wohnbebauung somit Festsetzungen zum Schutz vor Ver-
kehrslarm notwendig, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen. Aktive Schall-
schutzmalRnahmen, wie Schutzwénde oder -wélle, scheiden innerhalb des Plangebiets
aus stadtebaulichen Griinden aus.

Auf MalBnahmen an den bestehenden Schienenwegen kann der Bebauungsplan kei-
nen Einfluss nehmen. Durch die im Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen zur
Stellung der Gebaude wird bereits auf die LArmbelastung reagiert und es wird ein
larmarmer, ruhiger Innenhofbereich geschaffen. Der stadtebauliche Entwurf wurde in
einem Wettbewerbsverfahren unter Prifung weiterer Bebauungsvarianten ausgewahlt
und stellt aus Sicht des Bezirksamts eine stadtebaulich Uberzeugende Lésung fir das
Plangebiet dar. Dabei ist dem Plangeber bewusst, dass es aufgrund der Stellung und
Ausrichtung der Wohngebaude und der Lage der Larmquellen nicht méglich sein wird,
eine Anordnung der Wohn- und Schlafraume fur alle Wohnungen larmabgewandt zu
diesem Innenhof vorzunehmen. Mehrere Wohnungen werden voraussichtlich einseitig
lArmzugewandt orientiert sein.

Der Schutz dieser larmexponierten Wohn- und Schlafraume muss fir die betroffenen
Wohnungen daher durch Maflinahmen des baulichen Schallschutzes (passiver Schall-
schutz) gewahrleistet werden.

Derartige MalRBnahmen sind technisch mdéglich und erprobt. Hierbei wird insbesondere
auf den Schutz der Nachtruhe abgestellt. Zur Gewahrleitung des Schutzziels, fir
Schlaf- und Kinderzimmer gem. Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010
einen Innenraumpegel von nicht mehr als 30 dB(A) am Ohr des Schléfers bei teilgeoff-
netem Fenster, teilgedffnetem Liftungselement oder Liftungsfligel einhalten zu kon-
nen, wird folgende Festsetzung getroffen:

Vgl. 8§ 2 Nummer 12: ,Im allgemeinen Wohngebiet ist an den mit ,(B)* be-
zeichneten Fassaden von Wohngebauden durch geeignete bauliche Schall-
schutzmalRnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B. ver-
glaste Loggien), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare MalRhahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Malf3-
nahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht,
dass in Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern oder
vergleichbaren MalRRhahmen wie z.B. teilgedffnete Luftungselemente oder
teilgedffnete Luftungsfligel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit aufgrund
von Verkehrsgerauschen (Stral3e und Schiene) nicht Uberschritten wird. Er-
folgt die bauliche Schallschutzmafl3nahme in Form von verglasten Vorbauten,
muss dieser Innenraumpegel bei teilgetffneten Bauteilen erreicht werden.
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Wohn-/ Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafraume zu beurteilen.”

Die schalltechnische Untersuchung hat des Weiteren die Larmbelastung des geplanten
Birogebaudes prognostiziert. Auch hier ist festzustellen, dass die der Sydneystralie
und dem Uberseering zugewandten Fassaden am stérksten belastet sind. Die berech-
neten Beurteilungspegel liegen hier tagsiiber zwischen 57 und 64 dB(A). In der Nacht
wurden mdogliche Pegel zwischen 50 und 58 dB(A) berechnet. Damit wird der einschla-
gige Tag-Grenzwert der 16. BiImschV von 64 dB(A) eingehalten. In der Nacht kann es
an mehreren Immissionsorten zu Uberschreitungen des Grenzwerts der 16. BImSchV
von 54 dB(A) um bis zu 4 dB(A) kommen.

Da die Nutzung des Gebaudes aller Voraussicht nach vor allem im Tagzeitraum erfolgt
und da Wohnnutzungen fir das Kerngebiet ausgeschlossen werden, erscheinen die
ermittelten Beurteilungspegel in der Abwagung vertretbar, ohne dass Festsetzungen
zum Schallschutz erforderlich werden. Fir die larmabgewandten Auf3enfassaden und
die dem Lichthof zugewandten Fassaden des Geb&audes werden die einschlagigen
Richtwerte mit Pegeln zwischen 37 - 58 dB(A) tags und 37 - 51 dB(A) nachts sicher
eingehalten.

5.8.2 Mallnahmen zum Schutz vor La&rmimmissionen durch Tiefgaragen

Im Plangebiet sollen zwei Tiefgaragen errichtet werden, die durch drei Zu- bzw. Aus-
fahrten erschlossen werden. Da die Tiefgaragen nicht nur dem Wohnen dienen sollen,
sondern in Teilen auch gewerblich genutzt werden kdnnen, wurde eine Betrachtung
der prognostizierten Larmimmissionen des Tiefgaragenbetriebs (Fahrwege, Rampen,
Rolltore) vorgenommen.

Die Ausbreitungsberechnungen wurden nach der , Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm - TA Larm* in Verbindung mit der DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls
bei der Ausbreitung im Freien" und einer Mitwind-Wetterlage durchgefihrt.

Als Vorbelastung wirkt der auf3erhalb des Plangebiets gelegene oberirdische Parkplatz
des sudlich angrenzenden Grundstiicks Uberseering Nr. 35 auf das Plangebiet ein.

Im festzusetzenden Kerngebiet werden die einschlagigen Tag-Richtwerte der TA Larm
sicher eingehalten. In der Nacht kann es am unmittelbar oberhalb der Ein- und Aus-
fahrt gelegenen Immissionsort zu Pegeln bis zu 49 dB(A) kommen. Damit wirde der
einschlagige Grenzwert der TA Larm von 45 dB(A) um bis zu 4 dB(A) Uberschritten.

Oberhalb der Ein- und Ausfahrt am Uberseering wurden Beurteilungspegel bis zu
50 dB(A) tags und 46 dB(A) nachts prognostiziert. Nachts wird der mafl3gebliche Im-
missionsrichtwert der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) um bis zu
6 dB (A) Uberschritten.
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Im Nahbereich der Ein- und Ausfahrt an der Sydneystral3e wurden Beurteilungspegel
bis zu 46 dB(A) tags und 42 dB(A) nachts prognostiziert. Nachts wird der maf3gebliche
Immissionsrichtwert der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) um bis zu
2 dB (A) Uberschritten.

Unter Einhaltung eines ausreichenden Abstands zu empfindlichen Aufenthaltsraumen
ist hier mit keiner Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu rechnen.

In der Abwagung zu berlcksichtigen ist zudem, dass die an den betroffenen Fassaden
gelegenen Immissionsorte schutzbedurftiger R&ume durch Festsetzungen zum Schutz
vor Verkehrslarm (vgl. Kapitel 5.8.1) bereits Uber ein hohes Schallschutzniveau verfi-
gen (Hafencity-Fenster), und diese Malinahmen auch gegeniber den Immissionen des
Tiefgaragenbetriebs wirksam sein kénnen.

5.8.3 MalBnahmen zum Schutz vor La&rmimmissionen durch die Anlieferung

In dem zum Uberseering orientierten, eingeschossigen Sockelgeschoss sollen Einzel-
handels-, Dienstleistungs- und Gastronomieflachen ermdglicht werden. Der Abstand zu
dem daruber befindlichen Wohngeschoss betragt zwischen 6 und 16 m. Die Anliefe-
rung der gewerblichen Nutzungen erfolgt mit kleinen Lkws in einer privaten Anlieferzo-
ne parallel zum Uberseering. Die Zulieferer nutzen hierfiir die Zufahrt im nérdlichen Be-
reich am Uberseering und fahren (iber die siidliche Zufahrt raus. Die Anlieferung soll 5
mal taglich zwischen 7:00 Uhr und 20:00 Uhr stattfinden, dies entspricht einer Anliefe-
rung je geplanter Einzelhandelsflache. Innerhalb der Ruhezeiten (6:00 — 7:00 Uhr und
20:00 — 22:00 Uhr) sowie im Nachtzeitraum (22:00 — 6:00 Uhr) ist keine Anlieferung
vorgesehen. Da es im Bereich des Sockelgeschosses am Uberseering im Bereich des
allgemeinen Wohngebiets rechnerisch zu Uberschreitungen der Grenzwerte der TA
Larm zwischen 6 bis 13 dB(A) tags durch Lieferverkehr kommen kann, werden
schutzwirdige Nutzungen wie Wohnen an der Geb&udefassade des vorgezogenen
Sockelgeschosses zum Uberseering ausgeschlossen.

Vgl. 8 2 Nummer 3: ,In dem Bereich des allgemeinen Wohngebiets, fir den
eine maximale Gebaudehohe von 20,5 m Uber Normalhéhennull festgesetzt
ist, sind Wohnnutzungen unzulassig.”
In den Anlieferbereichen der vorgesehenen Gewerbeflachen im Sockelbaukdrper an der
StraRe Uberseering sind nach Moglichkeit keine Aufenthaltsraume, sondern ausschlieR-

lich Ladenflachen vorzusehen.

5.8.4 MalBnahmen zum Schutz vor Fluglarm
Die geplanten Gebaude liegen au3erhalb der Tag- und Nacht-Schutzzonen des Larm-
schutzbereichs des Verkehrsflughafens Hamburg. Aufgrund der Lage in einer der
Start- und Landerichtungen des Flughafens ist dennoch mit Larmbeeintrachtigungen
mit einem &quivalenten Dauerschallpegel von Lr = 57 bis 60 dB(A) am Tag und von Lr
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= 51 bis 54 dB(A) in der Nacht zu rechnen. Die schalltechnischen Belastungen nehmen
von Sudwesten nach Nordosten hin zu.

Um einen ausreichenden Schutz in Aufenthaltsraumen zu gewahrleisten, erfolgt eine
Festsetzung zum passiven Schallschutz fir Geb&ude im Plangebiet:

Vgl. 8 2 Nummer 13: ,Zum Schutz vor Fluglarm ist fur AufenthaltsrAume ein
ausreichender Schallschutz an AufRentliren, Fenstern, AulRenwénden und
Déachern der Gebaude durch bauliche MaRnahmen zu schaffen.”

5.8.5 Malnahmen des vorbeugenden Bodenschutzes

Da der Oberboden auf dem Baugrundstiick im Zuge der Neubebauung nahezu voll-
standig abgetragen werden muss, werden Untersuchungen im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens nicht erforderlich.

Die unterhalb des Griindungsniveaus des geplanten Neubaus vorhandenen Bestands-
keller werden im Untergrund belassen und verflillt.

Im Zuge der ,Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung” (14.12.2016) sowie der
.Kontaminationsuntersuchungen des Bodens" (27.09.2016) wurden durch Bohrungen
im Zuge des Baus des Bestandsgebaudes und durch neue Bohrungen in der obersten
Bodenschicht Oberbodenauffillungen aus Ziegel- und Schlackeresten in unterschiedli-
chen Mengenanteilen, an anderer Stelle Betonpflaster und Findlinge festgestellt. Un-
terhalb der obersten Schicht stehen in einer Tiefe bis etwa 2,50 m grof3flachig anthro-
pogene, sandige Auffillungen an. Diese Aufflllungen werden teils durch Geschiebe-
lehm Uberlagert.

Unterhalb der sandigen Aufflllungen steht gewachsener Geschiebelehm/ -mergel oder
Schluff an. Grundwasser wurde in Tiefen von 6,50 bis 10,00 m unter Geléande angetrof-
fen.

Bdden, die im Baugebiet verbleiben oder wieder eingebaut werden - dies betrifft insbe-
sondere die Randbereiche im Westen und Norden des Plangebiets - sind gutachterlich
auf mogliche Schadstoffe und Beurteilung gemafl Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1990 (BGBI. | S. 1554), zuletzt gedndert am 27.
September 2017 (BGBI. | S. 3465, 3504, 3505) hinsichtlich des Wirkungspfads Boden-
Mensch zu untersuchen, da die Anforderungen an den Boden durch die Nutzungsénde-
rung in Teilen des Plangebiets vom Kerngebiet zum allgemeinen Wohngebiet gestiegen
sind.

5.9 Wasser
5.9.1 Niederschlagswasser

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Entwésserungskonzept erstellt. Fur
die Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers kénnen die vorhandenen
Regenwassersiele DN 300/ DN 400 in der Sydneystraf3e bzw. DN 1300 und DN 500 in
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der StralRe Uberseering genutzt werden. Die Niederschlagswassereinleitung aus dem
Plangebiet in das offentliche Regenwassersiel ist auf eine maximal zulassige Einleit-
menge von 17 l/(s*ha), entsprechend 48,5 I/s flr das gesamte Vorhabengebiet, zu be-
grenzen.

Fir die Entwésserung wird ein Retentionsvolumen von 387 m® im Plangebiet auf der
Dachflache der Tiefgarage zur Verfiigung gestellt. Dieses Volumen ist ausreichend, um
das erforderliche Rickhaltevolumen fur die normale Entwéasserung in der unginstigen
Dauerstufe und auch das Riickhaltevolumen aus dem Uberflutungsnachweis nach
Gleichung 18 und 19 DIN 1986-100 einzuhalten. Auf der Tiefgaragendecke werden auf
einer Flache von 3.450 m? Retentionsboxen vorgesehen, welche ein Rickstauvolumen
von 275 m? zur Verfiigung stellen. Weitere Flachen mit einer GréRRe von 2.800 m? auf
der Tiefgarage werden mit einer Drainageschicht ausgestattet, welche ein lichtes Stau-
volumen von 4 cm aufweist. Das Aufstauvolumen betragt hier etwa 113 m®. Die Anfor-
derungen einer Begrenzung der Einleitmenge auf 17 l/(s*ha) und das damit notwendig
werdende Rickstauvolumen werden damit nachgewiesen.

Innerhalb des Plangebiets soll - trotz des vorgesehenen hohen Versiegelungsgrads - ein
Anteil versickerungsfahiger Flachen erhalten werden, Uber die Niederschlagswasser in
den Boden eindringen und dem nattrlichen Wasserhaushalt zugefihrt werden kann.
Dies ist insbesondere in den Randbereichen im Norden, Westen und Siden des Plan-
gebiets moglich. Hier sind Wegeflachen mit geeigneten Materialien, die eine hohe Versi-
ckerungsrate aufweisen und den Anteil des verfligbaren Bodenwassers fur die Gehdlze
erhéhen, wie z.B. wassergebundene Decken (Grand), Beton- oder Natursteinpflaster mit
einem hohen Poren- und Fugenanteil auf versickerungsfahigem Unterbau, Rasenfugen-
pflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen herzustellen.

Vgl. 8 2 Nummer 15: ,In den nicht unterbauten Bereichen der privaten
Grundstucksflachen sind Geh- und Fahrwege, oberirdische Stellplatze sowie
Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen.”

Auch die vorgesehenen Festsetzungen zur Dach- und Tiefgaragenbegrinung kénnen
durch einen verzdgerten Abfluss des Niederschlagswassers negative Auswirkungen auf
das Grundwasser mindern (vgl. Kapitel 5.10.2).

5.9.2 Schmutzwasser

Das Plangebiet kann an die im Uberseering vorhandenen Schmutzwassersiele ange-
schlossen werden.

5.10 Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Artenschutz
5.10.1 Baumschutz

Der vorhandene Baumbestand im Plangebiet ist nach der Baumschutzverordnung
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(BaumSchVO) geschitzt. Gehélzrodungen und Baumkronenriickschnitte unterliegen
den Ausnahme- und Ersatzpflanzregelungen der BaumSchVO.

Insgesamt sind fir die geplanten Baumaflinahmen zur Herstellung der Baufreiheit und
zur Errichtung des Neubaus voraussichtlich etwa 68 Baume zu fallen. Hierbei handelt
es sich um Feld-Ahornbdume und Platanen, die sich innerhalb des Baufelds oder deut-
lich zu dicht am Abbruchbereich befinden.

Baumerhalt

Am ndérdlichen und westlichen Rand des Baugrundstiicks stehen vorwiegend Platanen
in Reihen und Rasterpflanzungen, die erhalten werden. Der Baumbestand, der erhal-
ten bleiben kann, wird mit einer Flachenschutzausweisung im Planbild zur Erhaltung
festgesetzt. Dies betrifft folgende Bereiche:

- die Baumreihen- und -raster entlang der westlichen und nérdlichen Grundsticks-
grenze (Festsetzung als Flache fir die Erhaltung von Baumen)

Die Festlegung der Umgrenzung der Fléache fur die Erhaltung von Baumen ist am kon-
zeptionellen Grundkonzept der vorhandenen Baumreihen und Baumraster orientiert:
Die Achsen der vorhandenen Baumreihen sind senkrecht zur sidlichen Grundstiicks-
grenze ausgerichtet. Die senkrechten Linien der Umgrenzung der Flachen verlaufen im
Abstand von 5 m parallel zur senkrechten Baumachse. Die horizontale Linie der Um-
grenzung verlauft ebenfalls im Abstand von 5 m zum letzten Baum der eingefassten
Baumreihe. Lediglich die Baumreihen an der nordlichen Grundstiicksgrenze stehen pa-
rallel zur Sydneystral3e.

Hier wird die horizontal verlaufende Umgrenzung der Flachenausweisung im westli-
chen Teil mit einer MaRRkette parallel zur StralRe festgelegt. Im 6stlichen Teil bestimmt
eine Mal3kette von einer Ecke der Stralenbegrenzungslinie die Tiefe der Flache zur
horizontalen Umgrenzung der Flachenausweisung, die hier jedoch der Regel folgend
parallel zur stidlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft.

Die Flachenausweisung fur die Erhaltung von Baumen darf im randlichen Bereich vom
Rundweg um den Gebaudekomplex in Engpassbereichen genutzt werden.

Des Weiteren werden zwei Baume (Platanen) einer Baumreihe 6stlich der Treppenan-
lage Uber die SydneystralRe, wovon zwei Bdume auf dem Baugrundstiick stehen, so-
wie ein weiterer Baum westlich der Treppenanlage, im Planbild zum Erhalt festgesetzt
(Erhalt von Einzelbdumen).

Zur Sicherung des Erhalts der festgesetzten Baume sowie ihres bestandsbildenden
Charakters sind Gelandeaufh6hungen oder Abgrabungen im Kronenbereich festgesetz-
ter Bdume unzulassig und bei Abgang der Baume ist der Ersatz gleichwertig am glei-
chen Standort zu leisten.
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Vgl. 8 2 Nummer 16: ,Fiur die zu erhaltenden Baume sind bei Abgang Er-
satzpflanzungen so vorzunehmen, dass Charakter und Umfang der Gehdlz-
pflanzung erhalten bleiben. AuRerhalb von 6ffentlichen StraRenverkehrsfla-
chen sind Geldandeaufhéhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich fest-
gesetzter Baume unzulassig.”

Diese Ersatzpflanzverpflichtung stellt - Uber die generelle Ausnahmeregelung der
Baumschutzverordnung hinaus - sicher, dass fur die in der Planzeichnung mit einem
Erhaltungsgebot festgesetzten Baume bei Abgang ein neuer Baum die gestalterische
Funktion an gleicher Stelle Gbernimmt.

Des Weiteren dient die Festsetzung dem Schutz des Wurzelraums festgesetzter Bau-
me gegen Beeintrachtigungen durch Bodenverdichtung sowie Verletzungen oder Ver-
lust der Wurzeln durch Abgrabungen. Sie sichert den dauerhaften Erhalt der Baume.

Fur diverse Baume ist eine Einklrzung von Kronenteilen um ca. 1,5 bzw. 2,0 m in
Richtung geplanter Bebauung zur Herstellung der Baufreiheit erforderlich.

Die verbleibenden und zu erhaltenden Baume missen vor Baubeginn durch Mal3nah-
men des Baumschutzes gesichert werden. Im Hinblick auf den Baumschutz sind die
einschlagigen Normen und Richtlinen zu beachten: DIN 18920, RAS-LP 4, ZTV Baum-
pflege. Regelungen zum Schutz der Bdume wahrend der Baumal3inahmen (Art des
Verbaus, Schutzabstande etc.) werden im Durchfiihrungsvertrag verbindlich festgelegt.

5.10.2 Naturschutzrelevante Begrinungsmaflnahmen

Neupflanzung von Baumen

Im Zuge der Umsetzung der Planung missen Badume und weitere Gehdlze innerhalb
des Plangebiets gefallt werden. Zur Kompensation der durch die Abbruch- und Bau-
maflnahmen entfallenden Baume und Gehdlze sieht das Begrinungskonzept die
Neupflanzung von Baumen vor. Die Anpflanzgebote erfolgen im Planbild. Fir die plan-
zeichnerisch festgesetzten Baume in Ergdnzung der Baumraster sind ausschliel3lich
Platanen zu verwenden.

Es werden MindestpflanzgroRen fir die anzupflanzenden Geholze festgesetzt, um zu
gewahrleisten, dass sich die Anpflanzungen zeitnah zu visuell und kleinklimatisch wirk-
samen Gehdlzstrukturen entwickeln kénnen.

Vgl. 8 2 Nummer 17: ,Fur festgesetzte Baumpflanzungen sind standortgerech-
te Laubgehdlze zu verwenden und dauerhaft zu erhalten. Anzupflanzende
Baume missen einen Stammumfang von mindestens 20 cm, in 1 m Hohe
Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen.”

Fur die Anpflanzgebote im Auf3enmantel der Neubebauung, die nicht der Ergédnzung
der Baumraster dienen, wird als weitere typische Baumart der City Nord die Verwen-
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dung von Feldahorn empfohlen, z.B. an der Grundstiicksgrenze entlang des Ubersee-
rings.

Der Innenhof des geplanten Quartiers soll dariiber hinaus umfangreich begrint wer-
den. Die Gestaltung der Freianlagen findet ihre Inspiration in den gartenarchitektoni-
schen Werken von Roberto Burle Marx. Neupflanzungen von Baumen und Strauchern
in Verbindung mit geschwungenen Wegefiihrungen, Geldndemodellierungen und
Spielflachen sollen den Freiraum flr die Bewohner pragen. Die Gehélzanpflanzungen
im Innenhof werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt und die Art der
Bepflanzung wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Bedgriinung der Tiefgaragen und Tiefgeschosse

Im allgemeinen Wohngebiet und im Kerngebiet wird jeweils eine grof3flachige Tiefgarage
errichtet, d.h. der Innenhof ist flachig unterbaut. Weitere unterbaute Bereiche befinden
sich sudlich des sidostlichen Wohngebaudes (Tiefgarage) sowie westlich des nordwest-
lichen Wohngebaudes (Tiefgeschoss). Der Bau von Tiefgaragen und Tiefgeschossen
fihrt zu einer zusatzlichen Bodenversiegelung. Es ist geplant, die unterbauten Bereiche,
mit Ausnahme der Flachen fur Geh- und Fahrwege, vollstandig zu begrinen. Sie erhal-
ten hierzu einen durchwurzelbaren Substrataufbau, sowie eine Drainschicht zur Speiche-
rung von Regenwasser. Es ist vorgesehen, dass der Regenwasserrickhalt zum einen
durch Retentionsboxen und zum anderen durch einen lichten Wassereinstau von 4 cm
auf einem Teilbereich der unterbauten Flache erfolgt. Die 4 cm Wassereinstau auf der
Teilflache entsprechen ca. 113 m® Regenwasser. Dieses Stauvolumen wird in der ca.
20 cm starken Drainschicht untergebracht, d.h. in den Poren der Drainschicht zwischen-
gespeichert, und hat deshalb keine Auswirkungen auf die geplanten Aufbauhéhen. Die
Drainschicht in diesen Bereichen ist ein Schittgut mit entsprechend hohem Porenvolu-
men und hoher Wasserkapazitat. Der flachenhafte Einstau wird dabei durch Aufkantun-
gen an den Randern und Deckenverspriingen der Tiefgarage gewahrleistet.

Vgl. 8 2 Nummer 18: ,Nicht Uberbaute Flachen von Tiefgaragen und Tiefge-
schossen sind mit einem mindestens 60 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und zu begriinen, sofern sie nicht als Wegeflachen
bendtigt werden. Fur anzupflanzende Baume auf Tiefgaragen und Tiefge-
schossen muss auf einer Flache von 12 m? die Schichtstarke des durchwur-
zelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m betragen.”

Eine Uberdeckung der Tiefgaragen und Tiefgeschosse mit einem durchwurzelbaren
Substrat mindert die Auswirkungen der Bodenversiegelung, tragt zum Teilausgleich fiir
die beeintrachtigten Bodenfunktionen bei und schafft neue Vegetationsflachen. Eine Be-
stimmung der Mindeststarke des Substrataufbaus ist erforderlich, um Stauden und
Strauchern auch tber eine langere Trockenperiode hinweg geeignete Wuchsbedingun-
gen fir eine dauerhafte Entwicklung bereitzustellen (ausreichender Wurzelraum zur
Wasserversorgung). Fur Baume ist eine MindestflachengréfRe mit entsprechender Sub-
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stratstarke vorgeschrieben, um ausreichend Wurzelraum fur die Verankerung und Ver-
sorgung zur dauerhaften Entwicklung des Baumes sicherzustellen.

Extensive Dachbegrinung und Dachaufbauten

Als weitere Mal3nahme zur Begriinung und zur Kompensation von Eingriffen in den Na-
turhaushalt, aber auch aus gestalterischen Griinden, sollen die Dachflachen der Gebau-
de extensiv begriint werden:

Vgl. 8 2 Nummer 19: ,Dachflachen sind als Flachdéacher oder flach geneigte
Décher bis zu einer Neigung von 20 Grad herzustellen.”

Vgl. 8 2 Nummer 20: ,Im allgemeinen Wohngebiet sind die Dachflachen, be-
zogen auf die Innenkante Attika, zu mindestens 60 vom Hundert und im
Kerngebiet zu mindestens 20 vom Hundert mit einem mindestens 12 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und mindestens ex-
tensiv zu begrinen.”

Eine Extensivdachbegriinung der Gebaude wirkt durch Schadstofffilterung aus der Lulft,
Abmilderung der Abstrahlungswarme und Regenwasserrickhaltung stabilisierend auf
das Kleinklima und bildet einen Ersatzlebensraum fir Pflanzen und Tiere, insbesondere
fur Insekten und Végel. Anlagen zur Solarenergienutzung sind mit der extensiven Dach-
begrinung kompatibel. Von einer Begriinung soll nur in den Bereichen abgesehen wer-
den, die der Belichtung, der Be- und Entliftung, der Aufnahme von technischen Anlagen,
Terrassen oder als Treppenhauser dienen.

Es ist pragender Bestandteil des Vorhabenkonzepts bzw. des stadtebaulichen Ent-
wurfs, den Bewohnern des Quartiers einen Zugang zu den Dachflachen zu ermogli-
chen und diese damit als private oder gemeinschaftliche AuZenwohnbereiche/ Dach-
terrassen nutzbar zu machen. Aus diesem Grund wird der Anteil der zu begriinenden
Dachflachen auf mindestens 60 vom Hundert im Bereich des allgemeinen Wohnge-
biets begrenzt. Die Gestaltung der Dachflachen soll sich an den Gestaltungsprinzipien
des Innenhofs orientieren. Geplant ist, etwa die Halfte der begriinten Dachflachen der
Wohngebaude mit einem Substrataufbau von 15 cm auszufiihren und somit eine gro-
Bere Varianz und Farbigkeit der Vegetation zu ermdglichen. Im Kerngebiet ist nur ein
geringerer Anteil Dachbegriinung (20 vom Hundert) moglich, da erhéhte Anforderun-
gen an technische Anlagen bestehen. Die Prozentzahlen sind als vorlaufig zu betrach-
ten, bei Vorlage der Bauvorlagen wird der definitive Begriinungsanteil festgelegt.

5.10.3 Besonderer Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der bauleitplanerischen Abwagung. Im Zu-
ge der Bauleitplanung ist zu prifen und soweit mdglich bereits durch Festsetzungen
oder andere Regelungen sicherzustellen, dass die Vorschriften fur die nach européi-
schem Recht besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten entsprechend
8 44 BNatSchG einer Umsetzung der zulassigen Vorhaben nicht entgegenstehen kon-
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nen. Durch das Vorhaben kénnen Arten, die hach BNatSchG besonders oder streng
geschuitzt sind, betroffen sein. Aus diesem Grunde wurde durch einen Fachgutachter
eine artenschutzfachliche Prufung zu méglichen Vorkommen potenzieller Arten vorge-
nommen.

Aufgrund der Lebensraumausstattung des Plangebiets kann lediglich von einer magli-
chen Betroffenheit fir Vogel und Fledermuse ausgegangen werden. Das Vorkommen
von geschitzten Pflanzenarten sowie weiterer Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie mit sehr speziellen Lebensraumansprichen kann aufgrund der Standortver-
haltnisse ausgeschlossen werden.

Da nur in geringem Umfang in den Baumbestand des Plangebiets eingegriffen wird,
der im Ubrigen aufgrund des jungen Alters keine Quartierspotenziale bietet, sind ins-
besondere die Auswirkungen des Abrisses des Gebaudes fur Gebaudebriter und Fle-
dermé&use zu bewerten.

Im April 2016 erfolgte eine Potenzialeinschétzung des Bestandsgebéaudes fur Fleder-
mause und Vogel. Als Ergebnis wurden geringe Potenziale fir Mauersegler oder andere
gebaudebritende Vogelarten im oberen Bereich des Gebaudes statuiert. In der Tiefga-
rage wurden zwei alte Vogelnester in Mauerdffnungen gefunden. Beziglich Flederméau-
sen wurde am Hauptgebaude ab Hohe Erdgeschoss lediglich vereinzelt Tagesquartier-
potenzial in kleineren Spalten an den Laubengéngen, in der Tiefgarage jedoch Potenzial
fur groRere Fledermausquartiere, sowohl Sommer- als auch Winterquartiere, festgestellt.

Daran anknlpfend folgten im Jahr 2016 daher insgesamt vier Detektorbegehungen zur
Ermittlung von Fledermausquartieren insbesondere im Bereich der Tiefgarage. Des Wei-
teren wurde das Gebaude durch drei Begehungen auf einen Gebaudebriiter-Besatz hin
kontrolliert.

Artengruppe Vogel

Wahrend der dreimaligen Beobachtungsgénge ergaben sich keine Hinweise flr eine
Nutzung des Bestandsgebaudes als Mauerseglerbrutplatz. Es ergaben sich auch keine
Hinweise fir aktuelle Bruten von anderen gebaudebewohnenden Vogelarten.

Es wurden zwei alte Nester in der Tiefgarage gefunden. Durch diesen mdglichen Verlust
dieser Ruhestatten tritt jedoch kein Verbotstatbestand nach 8§ 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 3
ein, da die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt bleibt. Eine artenschutzrechtliche
Ausnahme nach § 45 ist somit nicht erforderlich, da in raumlicher N&he ausreichend po-
tenzielle Ruhestatten bestehen.

Artengruppe Flederméause

Fur Fledermause besitzt das abzureilende Bestandsgebaude ab Héhe Erdgeschoss
vereinzelt Tagesquartierpotenzial in kleineren Spalten an den Laubengangen. In der
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Tiefgarage besteht Potenzial fur gréRere Fledermausquartiere, sowohl Sommer- als
auch Winterquatrtiere.

Wahrend der vier durchgefuihrten Detektorbegehungen insbesondere im Bereich der
Tiefgarage konnten jedoch keine Hinweise fur bestehende Quartiere ermittelt werden.
Es kam wahrend der Begehungen nur zu vereinzelten Kontakten mit der Zwergfleder-
maus. Dabei handelte es sich stets um Durchflige dieser Art.

Eine Nutzung der Tiefgarage als Winter- oder Sommerquartier fir Fledermause be-
stand in 2016 nicht.

Durch das Vorhaben gehen keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen
verloren. Es gehen keine Nahrungsraume in so bedeutendem Umfang verloren, dass es
zum Funktionsverlust eventuell vorhandener, benachbarter Fortpflanzungsstatten kommt.

Artenschutzrechtliche Bewertung

Im Abschnitt 3 des Bundesnaturschutzgesetzes vom 15. September 2017 sind die
Bestimmungen zum Schutz und zur Pflege wild lebender Tier- und Pflanzenarten fest-
gelegt. Neben dem allgemeinen Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen (§ 39) wer-
den im 8 44 strengere Regeln zum Schutz besonders und streng geschiitzter Arten
genannt. In diesem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden die Bestimmungen des
besonderen Artenschutzes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG behandelt. Die zutreffenden
Sachverhalte sind dem Wortlaut des § 44 Abs. 1 BNatSchG gegentibergestellt.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten (Zugriffsverbote)

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

Dieses Verbot wird nicht verletzt, wenn der Abriss in den Wintermonaten (01.12.
bis 28.02.) beginnen wirde. Sollte der Abriss innerhalb der Brutzeit der Végel
(Mérz bis Ende August) oder innerhalb der Tagesquartierzeit der Flederméause
(01.03. bis 30.11.) erfolgen, kdnnte es zum Eintreten dieses Verbots kommen. Eine
erneute Kontrolle des Gebaudes kurz vor Abriss kdnnte jedoch einen aktuellen Be-
satz ausschlieRen.
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2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stdrung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Dieses Verbot wird hinsichtlich der Fledermause und Vogel nicht verletzt.

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von Flederm&usen sind nicht betroffen. Zwei alte
Vogelnester gehen verloren. Fir die Vogelarten bestehen im rdumlichen Zusam-
menhang ausreichend Ausweichmdglichkeiten. Die potenziellen Fledermaustages-
guartiere gelten in diesem Fall nicht als Fortpflanzungs- oder Ruhestétte.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder
Zu zerstoren.

Vorgenannte Pflanzen und Entwicklungsformen kommen im Plangebiet nicht vor.

Somit wiirde es aus gutachterlicher Sicht bei Beginn des Abrisses in den Wintermona-
ten (01.12. bis 28.02.) nicht zum Eintreten der Verbote nach § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG
kommen. Sollte der Abriss au3erhalb dieser Zeit erfolgen, muss eine erneute Kontrolle
des Gebéaudes vor Abriss erfolgen, um zu Uberprifen, ob das Tétungsverbot nach § 44
(1) Nr. 1 eintreten kdnnte. Falls bei dieser Kontrolle dann ein aktueller Besatz festge-
stellt werden wirde, sind nach Absprache mit der zustdndigen Unteren Naturschutz-
behorde MalRnahmen zu ergreifen, um einen Verstol3 gegen den § 44 BNatSchG zu
verhindern (z.B. Verschluss der ermittelten Tagesquartiere nach Ausflug). Sollte dies
nicht moglich sein, bedurfte der Abriss bei aktuellem Besatz einer Ausnahmegenehmi-
gung nach § 45 BNatSchG.

5.10.4 Grundwasserschutz

Die Festsetzung zur Dachbegrinung wirkt durch einen verzdgerten Abfluss des Nie-
derschlagswassers positiv auf den Grundwasserschutz. Um eine Schadigung des
Wasserhaushalts und damit eine Schadigung des Naturhaushalts zu vermeiden, sind
dauerhafte Grundwasserabsenkungen unzuléassig. Eine Absenkung des Grundwasser-
spiegels kann zur Schadigung des Baumbestands fuhren, daher wird festgesetzt:

Vgl. 8 2 Nr. 21: ,Bauliche und technische Malinahmen, wie zum Beispiel
Drainagen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetationsverfligbaren
Grundwasserspiegels fiihren, sind unzulassig.”
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5.10.5 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1la Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kann ebenso
wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen.

Unabhangig davon sind voraussichtliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die
Abwagung einzustellen. Im Einzelnen ergeben sich fir die nach § 6 Nummer 7 BauGB
zu untersuchenden Belange des Umweltschutzes einschliel3lich der von Natur und
Landschaft folgende Auswirkungen:

Boden und Bodenfunktionen

Das bestehende Gebaude auf dem Plangebiet wird einschlie3lich der Tiefgeschosse
bis Grindungsniveau des Neubaus vollstdndig abgebrochen, vorhandene unterirdische
Versorgungskandle werden zurtickgebaut. Die verbleibenden Tiefgeschosse werden
verfullt.

Das ca. 28.529 m? groRe Grundstiick ist heute zu ca. 21.200 m? und damit zu ca. 74 %
durch Hochbauten oder bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache sowie
durch Wege und Zufahrten voll- oder teilversiegelt.

Mit der Umsetzung der Planung werden etwa 23.300 m? und damit zu ca. 82 % durch
Hochbauten oder bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sowie durch We-
ge und Zufahrten voll- oder teilversiegelt.

Der Grad der Versiegelung bleibt damit im Vergleich zum Bestand in etwa gleich.

Die restlichen Flachen stehen fir eine Begriinung zur Verfigung, sodass mindestens
18 % der Grundsticksflache begrint werden. Werden die begrinten Flachen auf den
unterbauten Teilen des Baugrundstucks hinzugerechnet, werden mit etwa 31 % be-
grinte Flachen die Ziele der Masterplanung zur City Nord, einen Grinanteil von 25 %
zu schaffen, erfillt.

Eine groRflachige Uberdeckung der Tiefgaragen mit einem durchwurzelbaren Substrat
von mindestens 60 cm Hohe und ein wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Geh-
und Fahrwegen in den nicht unterbauten Bereichen mindern die Auswirkungen der Bo-
denversiegelung und tragen zum Teilausgleich fir die beeintrachtigten Bodenfunktionen
bei.

Wasser und Grundwasserhaushalt

Es entstehen keine zuséatzlichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
und das Grundwasser.

Planfassung zur Zustimmung zur Feststellung Seite 49 von 68



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Winterhude 71 — SydneystraRe / Uberseering

Das Grundstiick wird in Teilen entsiegelt und kann durch die Rickhaltung und Ablei-
tung von Regenwasser sowie die festgesetzten Malinahmen zur Begriinung von Dach-
flachen und Tiefgaragen sowie der Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Belage
in nicht unterbauten Bereichen positive Auswirkungen auf den Wasser- und Grund-
wasserhaushalt im Plangebiet erzeugen.

Klima und Lufthygiene

Der sudlich gelegene Stadtpark mit seinem dichten Gehélzbestand sowie die zahlrei-
chen Grinanlagen und Gehdlzbestande der City Nord besitzen einen hohen Wert fiir
das Klima und die Lufthygiene. Die bioklimatischen Auswirkungen des Plangebiets
werden durch die Neubaubebauung und Flachenbefestigungen insgesamt nicht ver-
schlechtert Die Gesamtversiegelung bleibt in etwa gleich, es kann jedoch durch eine
Bepflanzung der Tiefgaragen und der Décher eine Verbesserung gegeniber dem Be-
stand herbeigefuhrt werden, da die MaRnahmen stabilisierend auf das Kleinklima wir-
ken. Die Pflanzungen wirken ausgleichend auf das Kleinklima und filtern Staub und
Schadstoffe aus der Luft. Die beschriebenen programmatischen Planungshinweise des
Landschaftsprogramms zum Thema Stadtklima werden durch den Bebauungsplan,
soweit dies im Rahmen der Neubebauung maglich ist, erflllt. Die geplante Neubebau-
ung in Form dreier Baukdrper ist durchlassig, der Innenhof und die Randzonen sind
begriint und begiinstigen somit eine Durchliftung. Die Dachflachen sind zu einem
Grof3teil begrint und es werden damit Aufheizungseffekte reduziert.

Tier- und Pflanzenwelt

Auf dem Baugrundstiick selbst befindet sich insbesondere im Westen und Norden
dichter hainartiger Baumbestand. Bei den Baumen handelt es sich Uberwiegend um
Platanenreihen als Grundstiickseinfassung und anteilig um Feldahorne, die den Bau-
korper einfassen, sowie am Uberseering um Spitzahorne. Alle Feldahornbaume und
ein Teil der Platanen gehen durch den Gebaudeabbruch und die neue Baukdrperkon-
stellation und VerkehrserschlieBung verloren. Der Erhalt des Uberwiegenden Teils der
Baume und die Neuanpflanzung von Baumen werden durch textliche und zeichneri-
sche Festsetzungen gesichert.

Geschitze Biotope nach § 30 BNatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Geholzsdume und GroRRbaume bilden Lebensraume flr Vogelarten sowie
Kleinsduger, wenngleich die einseitigen und artenarmen Vegetationsstrukturen keine
grol3e Artenvielfalt zulassen. Durch den geplanten Abbruch des Bestandsgebaudes,
der Neubebauung und den VerkehrserschlieBungsflachen fir die neuen Nutzungen
sind Fallungen von Baumen erforderlich, sodass Lebensrdume fir die stadtische Tier-
welt teilweise verloren gehen.

Die Wiederbegrinung der durch den Abbruch freigestellten Flachen des Plangebiets er-
folgt in den Randbereichen gleichwertig durch die Neuanpflanzung von Platanenreihen
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511

mit natdrlichem Erdanschluss. Im unterbauten Innenhof ist die Neuanlage von Grinfla-
chen mit Erganzungspflanzungen mit Ba&umen, Strauchern und Hecken vorgesehen. Mit
der Anlage extensiver Dachbegrinungen werden fur Insekten und Vogel attraktive, bli-
ten- und nahrungsreiche Vegetationsstrukturen neu geschaffen.

Erhebliche Beeintrachtigungen der lokalen Tier- und Pflanzenwelt sind aufgrund der
genannten MalRnahmen zur Wiederbegrinung und dem Uberwiegenden Erhalt der Be-
standsbadume des Plangebiets nicht zu erwarten.

Stadt- und Landschaftsbild

Pragendes Gestaltungselement der City Nord ist der zahlreiche und teils dichte Baum-
bestand ohne Strauchschicht in Verbindung mit einem meist linearen Gestaltungsprin-
zZip. Die Solitarbauten sind meist in einem dichten Griinbestand eingebettet. Der pra-
gende Charakter wird mit der geplanten Bebauung durch den Uberwiegenden Erhalt
vorhandener Baume und durch die geplanten Neupflanzungen gewahrt. Wéahrend die
Begriinung der um den Gebaudekomplex liegenden Aul3enfreiflachen durch Bestands-
erhalt der Baume und Nachpflanzungen in orthogonaler Strenge dem Gestaltprinzip
des architektonisch-formalen Stils der City Nord folgt, soll auf der Tiefgarage eine In-
nenhofbegriinung in geschwungener, ornamentaler Form mittels Erdmodellierungen
erfolgen.

Abwagungsergebnis

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Winterhude 71 ist erforder-
lich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Geschosswohnungsbau sowie
Biro-, Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieflachen zu schaffen.

Das Gebé&ude der ehemaligen Hamburger Oberpostdirektion am Uberseering wies ek-
latante Mangel im Bereich des Brandschutzes auf und stand daher bereits seit mehre-
ren Jahren leer. Eine brandschutzgerechte Sanierung ware sehr kostenaufwandig ge-
worden. Hinzu kommt, dass die innere Struktur des Blrogebaudes heutigen Anspri-
chen an eine zeitgemafe Blronutzung auch nach einer Sanierung nicht mehr genigt
hatte. Aus diesem Grund wurde das Geb&ude im Zuge der Bauvorbereitung bereits
vollsténdig abgerissen.

Dem Masterplan fur die City Nord folgend wird das planerische Ziel verfolgt, fur die Zu-
kunft gemischte Nutzungsstrukturen zu etablieren und neben einer neuen Buronutzung
auch einen signifikanten Anteil an Wohnungen neu zu entwickeln.

Die vorgesehene hohe stadtebauliche Dichte im Plangebiet ist planerisches Ziel, da
das zugrundeliegende stadtebauliche Konzept in einem Wettbewerbsverfahren zwi-
schen verschiedenen Planungsvarianten ermittelt und ausgewahlt worden ist. Es wird
daher in Kauf genommen, dass sich fir einige Wohnungen der Neubauten aufgrund
der stadtebaulichen Konfiguration schlechte Besonnungsbedingungen ergeben.
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Das Plangebiet liegt in einem durch StraRen-, Schienen- und Fluglarm beeinflussten
Siedlungsbereich. In urbanen Verdichtungsrdumen wie Hamburg sind situationsbedingt
haufig derartige Vorbelastungen vorhanden. Im Sinne der Forderung der Innenentwick-
lung und der Wiedernutzung von Flachen ist es das Ziel der Freien und Hansestadt
Hamburg, auch larmvorbelastete Standorte, insbesondere solche mit besonderen La-
gequalitdten und hoher Zentralitat, stadtebaulich zu entwickeln.

Die vorliegende Flache weist eine hohe Lagegunst in der City Nord auf und ist daher fur
den Wohnungsbau und die Schaffung neuer zeitgemafer Bironutzungen gleichermafden
pradestiniert. Es besteht zudem ein stadtebauliches Interesse daran, an diesem Standort
eine gemischte Nutzung zu etablieren, um die Entwicklung der City Nord zu einem urba-
nen, gemischt genutzten Quartier weiter zu foérdern.

Grundsatzlich tragt der gewdahlte Stadtebau bereits dazu bei, die Larmbelastung im
Plangebiet zu minimieren, indem zu den umgebenden Strafl3en eine in weiten Teilen
geschlossene Bebauung ausgebildet wird und ein Innenbereich im Hof geschaffen
wird, der vom Verkehrslarm der umgebenden StralRen abgeschirmt ist. Fir die larmzu-
gewandten Bereiche wird mit Festsetzungen zum baulichen (passiven) Schallschutz
gewabhrleistet, dass gesunde Wohnverhéltnisse eingehalten werden. Den Immissionen
durch Fluglarm kann ebenfalls durch passive SchallschutzmafRnahmen begegnet wer-
den.

Die Freianlagengestaltung nimmt an den Randern des Plangebiets durch Bestandser-
halt der Baume und Nachpflanzungen in orthogonaler Strenge das Gestaltprinzip des
architektonisch-formalen Stils der City Nord auf und tragt dazu bei, dass sich das Ge-
samtvorhaben gestalterisch in die Umgebung einfligt. Die ornamentale Innenhofgestal-
tung schafft eine markante gestalterische Entsprechung zum groRR3formatigen Stadte-
bau der Neubaukdrper.

5.12 Nachrichtliche Ubernahmen
5.12.1 Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Hamburg-Airport, in
dem Baubeschrankungen gelten. Fur alle baulichen Vorhaben gelten die einschran-
kenden Vorschriften des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) in der Fassung vom 10. Mai
2007 (BGBI. I S. 699), zuletzt gedndert am 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808, 2831, 2833).
Die fur die Erteilung einer Baugenehmigung zusténdige Behorde darf Bauwerke nur
mit Zustimmung der Luftverkehrsbehérde genehmigen.

Dies gilt auch fur bei der Umsetzung der Bauvorhaben eventuell zum Einsatz gelan-
gendes Baugeréat. Die sich aus dem Luftverkehrsgesetz ergebenden Beschréankungen
hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung wurden durch die getroffenen planeri-
schen Festsetzungen bertcksichtigt.
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5.12.2 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Teil des denkmalgeschiitzten Ensembles
City Nord. Zu den konstituierenden Bestandteilen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans zahlen die Stral3en und die FuRgangerbricken ,Plus-Eins-Ebene*.

5.13 Kennzeichnungen
5.13.1 Bahnanlagen

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans soll nach dem derzeitigen Stand der
Planungen die Trasse der neuen U-Bahn-Linie 5 verlaufen. Die eigentliche Trasse soll
innerhalb des StraRenflurstiicks Uberseering gefuihrt werden.

Im Bereich des Plangebiets kénnten zudem eine unterirdische Weichenanlage und ei-
ne unterirdische Betriebsanlage (Werkstatt und Abstellanlage) errichtet werden. Unter
Umstanden wirden hierfir Teile des Vorhabengebiets beansprucht, voraussichtlich je-
doch nur solche Teile der Grundstiicke, die fur die Umsetzung des Vorhabens nicht
zwingend bendtigt werden, d.h. Grin- oder Gehwegflachen, nicht jedoch Bereiche, die
durch Gebaude Uber- oder unterbaut werden. Es ist davon auszugehen, dass das Vor-
haben zeitlich vor Beginn der Baumalnahmen fur den U-Bahn-Neubau abgeschlossen
werden kann. Da im Bereich des Plangebiets nach dem derzeitigen Stand der Planung
lediglich unterirdische Anlagen vorgesehen sind, aber eine offene Bauweise wahr-
scheinlich ist, kénnten am Uberseering gelegene Teile der AuRenanlagen des Vorha-
bens von einem temporaren Umbau betroffen sein. Es kann durch entsprechende
Maflnahmen und Baustellenlogistik sichergestellt werden, dass die ErschlieBung des
Plangebiets durch die Baumalinahmen nicht gefahrdet wird.

Die von baulichen Anlagen fur die U-Bahn nach derzeitigem Stand der Planung zu un-
terbauenden Flachen werden in der Planzeichnung durch eine unverbindliche Vormer-
kung fur unterirdische Bahnanlagen gekennzeichnet.

6. Malnahmen zur Verwirklichung

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfihrungsvertrag geschlossen,
in dem die Umsetzung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan definierte Gestaltung
der hochbaulichen Anlagen und der Aul3enanlagen der Wohn- und Birobebauung so-
wie verbindliche Realisierungsfristen vereinbart werden.

Die Durchfihrungsverpflichtung umfasst dabei die Flachen des festzusetzenden all-
gemeinen Wohngebiets und des Kerngebiets.

7. Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Winterhude 7 vom 22. Mai
1986 aufgehoben.
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Flachen- und Kostenangaben
Das Plangebiet hat eine GroRe von insgesamt etwa 38.939 m?.
Davon werden etwa 10.410 m? als StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

Etwa 21.722 m? werden als allgemeines Wohngebiet sowie 6.807 m? als Kerngebiet
festgesetzt.

Durch die Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
keine Kosten.
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Anlage 1 zur Begrindung — Vorprufung des Einzelfalls

Vorpriufung des Einzelfalls
nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nummer 2 BauGB

zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 71

Priufende Stelle:

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Hamburg-Nord
Kimmellstral3e 6

20249 Hamburg

Ausarbeitung:

claussen-seggelke stadtplaner
Holzdamm 39

20099 Hamburg

Hamburg, den 09. Juni 2017
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Rechtsgrundlagen

Gemal § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 Baugesetzbuch (BauGB) ist fur so genannte Be-
bauungsplane der Innenentwicklung eine Vorprifung des Einzelfalls vorzunehmen, wenn im
Bebauungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 Baunutzungsver-
ordnung oder eine zuldssige Grundflache von 20.000 m? bis weniger 70.000 m? festgesetzt
wird.

In einer Uberschlagigen Prufung anhand der in der Anlage 2 zum Baugesetzbuch aufgefiuhr-
ten Kriterien ist zu ermitteln, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltaus-
wirkungen haben wird oder nicht. Sofern die Einschatzung erlangt wird, dass erhebliche
Umweltauswirkungen fir die in der Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien zu beflirchten
sind, darf das beschleunigte Verfahren nach § 13a Absatz 2 BauGB nicht zur Anwendung
kommen.

A. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Winterhude 71 umfasst eine
Flache von insgesamt etwa 38.939 m? und befindet sich im Bezirk Hamburg-Nord in der City
Nord. Das Vorhabengebiet beschrankt sich auf das Grundstiick Uberseering Nr. 30 (Flur-
stiicksbezeichnung alt: 1430; Flurstiicksbezeichnung neu: 1888, 1889, 1890, 1891, 1892,
1893, 1894), der Gemarkung Alsterdorf. Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung von
Wohnungsbau und einem Blrogebaude. Der stadtebauliche Entwurf sieht im Nordosten des
Plangebiets ein zehn- bis dreizehngeschossiges Birogebaude vor. Sitdwestlich des Turms
sind zwei grolere Wohngebaude geplant. Die Gebaudeanordnung bildet einen ruhigen, vom
Strallenraum getrennten Innenhof mit gemeinschaftlich genutzten Freianlagen aus. Die
Stellplatze werden ausschlieflich in einer Tiefgarage untergebracht. Das Gelande wird im
Zuge des Vorhabens neu modelliert. Der Innenhofbereich erhalt ein Gelandeniveau von im
Mittel +15,15 m Uber NHN. Dadurch liegt der Innenhof etwas hoéher als die umgebenden
Stral3en und Geldndehdhen. Die am Nord- und Westrand des Vorhabengebiets vorhandenen
Baum- und Gehdlzbestande sollen weitestgehend erhalten bleiben.

Die fur den Wohnungsbau vorgesehenen Flachen werden als allgemeines Wohngebiet, die
Flachen fur Biro-, Dienstleistung- und Einzelhandelsnutzungen werden als Kerngebiet fest-
gesetzt.
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B. Angaben uber den Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Geltendes Planrecht

bestehendes Planrecht:

Bebauungsplan Winterhude 7

festgestellt am:

22. Mai 1986

derzeit zulassige Nutzungen:

Kerngebiet

Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben

[]]a [X] nein

Erlauterung:

ausschlie3liche Zulassigkeit von Ge-
schéfts-, Buro- und Verwaltungsgebauden
sowie Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen

derzeit zulassige Uberbauung durch Gebaude
(festzusetzende Uberbaubare Grundsticksfla-
chen)

ca. 7.950 m?

derzeit zulassige Unterbauung durch bauliche
Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache Uber
die festzusetzenden Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen hinaus (Flachen fur Tiefgaragen
und KellerrAume aul3erhalb der Gberbaubaren
Grundsttcksflachen)

ca. 9.950 m?

derzeit zulassige Versiegelung durch Zufahrten,
Stellplatze etc.

ca. 3.300 m?

Summe

ca. 21.200 m?
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Zukunftiges Planrecht

Bezeichnung:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan-
Entwurf Winterhude 71

Entwurfsstand:

April 2017

zukunftig zulassige Nutzungen:

allgemeines Wohngebiet, Kerngebiet

Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben

[]]a [X] nein

Erlauterung:

festzusetzender Ausschluss von potenziell
UVP-pflichtigen Vorhaben wie grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben und Beher-
bergungsbetrieben im Kerngebiet

zukunftig zulassige Uberbauung durch Geb&u-
de (festzusetzende Uberbaubare Grundstiicks-
flachen)

ca. 11.300 m?

zuklnftig zuldssige Unterbauung durch bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
uber die festzusetzenden tberbaubaren Grund-
stuicksflachen hinaus (Flachen fur Tiefgaragen
und KellerrAume aufRerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen)

ca. 8.000 m?

Festzusetzende zulassige Versiegelung durch
Zufahrten, Stellplatze etc.

ca. 4.000 m?

Summe

ca. 23.300 m?

§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB: die festzu-
setzende zulassige Grundflache i.S.d. 8§ 19
Abs. 2 BauNVO betrégt weniger als 20.000 m?

[]]a [X] nein

§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB: die festzu-
setzende zulassige Grundflache i.S.d. 8§ 19
Abs. 2 BauNVO betragt zwischen 20.000 m?
und weniger als 70.000 m?

[X] ja [ ]nein
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§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB: die festzu-
setzende zulassige Grundflache i.S.d. 8§ 19 []]a [X] nein
Abs. 2 BauNVO betragt 70.000 m? oder mehr

Kommentar: Im Ergebnis ist eine Vorprifung des
Einzelfalls nach der Anlage 2 des Bau-
gesetzbuchs durchzufihren.
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ungsplan einen Rahmen im
Sinne des § 14b Abs. 3 des
Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung
(UVPG) setzt*

fur die Entscheidung Uber die Zuléssig-
keit von Vorhaben gemaR dem Zulassig-
keitskatalog des § 4 BauNVO (Art der
baulichen Nutzung) innerhalb allgemei-
ner Wohngebiete (WA) und des § 7
BauNVO (Art der baulichen Nutzung)
innerhalb von Kerngebieten (MK). Zu-
dem setzt der Bebauungsplan die maxi-
male Ausnutzbarkeit dieser Gebiete
(Maf3 der baulichen Nutzung) durch
Festsetzung von Baufenstern sowie zur
maximalen Geschossigkeit und Ge-
schossflache fest. Daneben werden tiber
die Festsetzung von o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen die planerischen Voraus-
setzungen fir eine Verbindung des Ge-
biets an das vorhandene Stral3ennetz
geschaffen. Einen Rahmen fir UVP-
pflichtige Vorhaben setzt der Bebau-
ungsplan nicht.

[]

C. Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des Baugesetzbuchs
1. Merkmale des Bebauungsplans
zu prifendes Kriterium nach Verhéltnis des Bebauungsplans zum Prufergebnis:
Anlage 2 BauGB Kriterium
Die Auswirkungen
des Bebauungsplans
sind voraussicht-
lich...
erheblich | nicht er-
heblich
1. Merkmale des Bebauungs-
plans, insbesondere in Be-
zug auf:
1.1 |Ausmalf, in dem der Bebau- |Der Bebauungsplan setzt einen Rahmen

[X]

! § 14b Abs. 3 UVPG: ,Plane und Programme setzen einen Rahmen fiir die Entscheidung Uber die Zulassigkeit
von Vorhaben, wenn sie Festlegungen mit Bedeutung firr spatere Zulassungsentscheidungen, insbesondere zum
Bedarf, zur GréRRe, zum Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedingungen von Vorhaben oder zur Inan-

spruchnahme von Ressourcen, enthalten.”

Planfassung zur Zustimmung zur Feststellung

Seite 60 von 68




Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Winterhude 71 — SydneystraRe / Uberseering

1.2 |Das Ausmal, in dem der Be- |Der Geltungsbereich des Bebauungs-
bauungsplan andere Pléane plans ersetzt einen bereits bestehenden
und Programme beeinflusst Bebauungsplan aus dem Jahr 1986.

Dieser sieht neben der Festsetzung ei-

nes Kerngebiets u.a. offentliche Ver- [] [x]
kehrsflachen sowie den Ausschluss von

Nebenanlagen vor. Es werden keine

anderen Plane oder Programme be-

einflusst.

1.3 |Die Bedeutung des Bebau- Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um
ungsplans fur die Einbezie- eine Wiedernutzung heute ungenutzter,
hung umweltbezogener ein- bereits versiegelter und bebauter FIa-
schlief3lich gesundheitsbezo- |chen zu ermdglichen. Er ergénzt den
gener Erwagungen, insbeson- |Standort um neue Kerngebietsnutzungen
dere im Hinblick auf die Férde- |und schafft die Voraussetzungen fur [1] [X]
rung der nachhaltigen Entwick- | neuen Wohnraum in unmittelbarer Nach-
lung barschaft zu bestehenden Wohnnutzun-

gen. Das Vorhaben fordert die Ent-
wicklung eines innerstadtischen,
nachhaltigen gemischten Quartiers.

1.4 |Die fir den Bebauungsplan Im Rahmen der Aufstellung des Bebau-

relevanten umweltbezogenen
einschliel3lich gesundheitsbe-
zogener Probleme

ungsplans wurden zur Bewertung mogli-
cher zu erwartender Umweltauswirkun-
gen folgende Informationen ermittelt:

A) Verkehrslarm

Durch die Lage des Plangebiets angren-
zend an die Sydneystrale und Ubersee-
ring wirken Stra3enverkehrslarmimmis-
sionen auf das Plangebiet ein. Durch
eine nordlich des Plangebiets verlaufen-
de Bahnstrecke mit U-Bahnbetrieb wer-
den Schienenverkehrslarmimmissionen
verursacht.

Der gewahlte Stadtebau tragt bereits
zur Minderung der Larmbelastung bei
und bildet einen ruhigen Innenhof
aus. Fir die geplante Wohnbebauung
sind Festsetzungen zum Schutz vor
Verkehrslarm durch bauliche Schall-
schutzmalnahmen moglich, so dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sichergestellt werden kénnen.

[]

[x]
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B) Larm durch Tiefgaragen

Im Plangebiet sind Tiefgaragen mit Zu-
bzw. Ausfahrten vorgesehen.

Unter Betrachtung eines ausreichen-
den Abstands der Ein- und Ausfahrten
bzw. einem baulichen Schutz von
empfindlichen AufenthaltsrGumen ist
mit keiner Beeintrachtigung der
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
rechnen.

C) Fluglarm

Das Plangebiet liegt auRerhalb der Tag-
und Nacht-Schutzzone des Larmschutz-
bereichs des Verkehrsflughafens Ham-
burg. Aufgrund der Lage in einer der
Einflugschneisen ist mit einer Larmbeein-
trachtigung zu rechnen.

Durch passive Schallschutzmal3nah-
men an den Gebauden, insbesondere
der Schlafraume, kbnnen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse si-
chergestellt werden.

D) Altlasten

Altlasten sind im Bereich des Plange-
biets nicht bekannt. Da der Oberboden
auf dem Baugrundstiick im Zuge der
Neubebauung nahezu vollstéandig abge-
tragen werden muss, werden Untersu-
chungen dieses Bodens im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens nicht erforderlich.

Bdden, die im Plangebiet verbleiben,
sind gutachterlich zu untersuchen.

Durch Bodenaustausch oder entspre-
chende Uberdeckung mit unbelaste-
tem Material kann gewéahrleistet wer-
den, dass der Wirkungspfad Boden-
Mensch nicht beeintrachtigt wird und
gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse gesichert werden.
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E) Baumschutz

Auf dem Baugrundstiick befinden sich
etwa 124 Baume, die mit 50 Jahren ins-
gesamt relativ jung sind. Im Zuge der
Abriss- und Neubautétigkeiten sind ins-
gesamt etwa 68 Baume zu fallen.

Zur Kompensation der durch die Ab-
bruch- und Neubaumafnahmen ent-
fallenden Baume und Gehdlze sieht
das Begriinungskonzept die
Neupflanzung von Baumen und
Strauchern vor, sodass keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen entstehen.

F) Artenschutz

Siehe Punkt 1.5

G) Wasser- und Grundwasserhaushalt

Da die geplante Gesamtversiegelung
gegenuber dem Bestand in etwa
gleich bleibt, entstehen keine erhebli-
chen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser und das Grundwasser.

Die Bedeutung des Bebau- Eine artenschutzrechtliche Vorprifung
ungsplans fur die Durchfih- wurde gem. den nationalen Vorgaben
rung nationaler und europai- durch das BNatSchG durchgeftihrt.

scher Umweltvorschriften
Im Ergebnis sind erhebliche Beein-

trachtigungen der lokalen Tier- und
Pflanzenwelt, insbesondere auch der
nach europaischem Recht besonders
oder streng geschutzten Arten, (hier
Végel und Fledermause) nicht zu er-
warten, sofern bei den Baumféallungen [] [X]
und dem Gebaudeabbruch die natur-
schutzrechtlichen Schutzfristen ein-
gehalten wrdn. Bei Abweichung von
den Schutzfristen ist unmittelbar vor
den Abbruch- und Rodungsmafinah-
men eine erneute fachgutachterliche
Inaugenscheinnahme erforderlich, die
eine Beeintrachtigung von besonders
oder streng geschiitzten Arten aus-
schliel3t.
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Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete

zu prifendes Kriterium nach
Anlage 2 BauGB

Verhéltnis des Bebauungsplans zum
Kriterium

Prufergebnis:

Die Auswirkungen
des Bebauungsplans
sind voraussicht-

lich...
erheblich | nicht er-
heblich
2. Merkmale der mdéglichen
Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen [] [x]
Gebiete, insbesondere in
Bezug auf:
2.1 |die Wahrscheinlichkeit, Dauer, |Die oben beschriebenen Auswirkungen,
Haufigkeit und Unumkehrbar- |die durch die Umsetzung des Bebau-
keit der Auswirkungen ungsplans entstehen, sind i.d.R. als [] [x]
wahrscheinlich eintretend, anhaltend
und langfristig einzustufen.
2.2 |den kumulativen und grenz- Durch den Bebauungsplan entstehen
Uberschreitenden Charakter  |keine Auswirkungen diesen Charak- [] x]
der Auswirkungen ters.
2.3 |die Risiken fir die Umwelt Siehe Ausflihrungen zu den Punkten
(einschlief3lich der menschli- unter 2.4 [ X]
chen Gesundheit, z.B. bei Un-
fallen)
2.4 |den Umfang fur die rdumliche |Umfang

Ausdehnung der Auswirkun-
gen

Uber die Punkte 1.4 aufgefiihrten vor-
aussichtlichen Auswirkungen hinausge-
hende umweltrelevante Auswirkungen
sind nicht zu erwarten, der Vollstandig-
keit halber werden hier jedoch die ein-
zelnen zu betrachtenden Schutzgiter
aufgefihrt

Mensch

Auswirkungen auf den Menschen sind in
geringem MalRe durch bereits bestehen-
de Belastungen durch den Stral3enver-
kehrs- und Schienenléarm, sowie Gewer-
belarm der sudlich angrenzenden Stell-
platze zu erwarten. Durch die Planung

[] [x]
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werden die Belastungen aller Voraus-
sicht nach nicht bzw. nur unwesentlich
ausgeweitet (lediglich geringer Anstieg
von Verkehrsbelastungszahlen). Durch
die Planung der Tiefgarage mit teils ge-
werblicher Nutzung sind an den Zufahr-
ten zusatzliche Larmemissionen zu er-
warten, die durch geeignete MaRhahmen
jedoch keine negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch haben.

Tiere und Pflanzen

Das Baugrundstiick weist einen Baum-
bestand aus 124 Baumen auf. Von der
Planung sind bestehende Vegetations-
strukturen in Form von Einzelbdumen
betroffen. Hieraus entstehen aller Vor-
aussicht nach Auswirkungen auf die
Schutzguter Pflanzen und Tiere, welche
jedoch durch die MaZnahmen mittels
Erganzungspflanzungen mit Baumen,
Strauchern und Hecken keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen haben.
Durch die Planung werden zudem keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande des BNatSchG berihrt (siehe
auch Punkt 1.5 Artenschutz).

Boden und Bodenfunktion

Mit den Abrissarbeiten wird der Oberbo-
den in weiten Teilen des Plangebiets
abgetragen. Es ist vorgesehen, die Be-
standsgeschosse, die unter der Neubau-
Grindungsebene liegen (4. und 5. UG
des Bestandsbaus) mit Abbruchmaterial
zu verfullen.

Die neue Tiefgarage erhalt ausgenom-
men der ErschlieBungs- und sonstigen
funktionalen Flachen eine grof3flachige
Uberdeckung mit einem durchwurzelba-
ren Substrataufbau von mind. 50 cm
Hohe, zudem werden Geh- und Fahrwe-
ge in den nicht unterbauten Bereichen in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
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hergestellt. Durch das Vorhaben ent-
stehen mit den MaBhahmen aller Vor-
aussicht nach keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden.

Wasser und Grundwasserhaushalt

Das Plangebiet liegt auRerhalb festge-
legter Wasserschutzzonen. Im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens wurde ein
Entwasserungskonzept fur das auf dem
Plangebiet anfallende Regenwasser
erstellt. Die Berechnungen haben erge-
ben, dass trotz der hohen Versiegelung
des Plangebiets ein Anteil versickerungs-
fahiger Flachen erhalten wird, tber die
Niederschlagswasser in den Boden ein-
dringen und dem naturlichen Wasser-
haushalt zugefihrt werden kann. Aus-
wirkungen uUber das Plangebiet hinaus
bestehen nicht.

Klima und Lufthygiene

Die bioklimatische Belastung des Plan-
gebiets wird durch die Neubebauung und
Flachenbefestigungen insgesamt verrin-
gert. Die Gesamtversiegelung bleibt in
etwa gleich, es kann jedoch durch eine
Bepflanzung der Tiefgarage und der
Dacher eine Verbesserung ggi. dem
Bestand herbeigefiihrt werden.

Stadt- und Landschaftsbild

Der Uberwiegende Teil des stadtbildpra-
genden Baumbestands bleibt erhalten
und wird durch Baumneuanpflanzungen
erganzt, sodass der gebietstypische
Freiflachencharakter der City Nord erhal-
ten wird. Negative Auswirkungen ent-
stehen nicht.
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Raumliche Auswirkungen

Es sind insgesamt keine Auswirkun-
gen zu erwarten, die eine raumliche
Ausdehnung Uber das Plangebiet hin-
aus haben.

2.5 |die Bedeutung und die Sensibi- |In Bezug auf die aufgefiihrten Kriterien
litat des voraussichtlich be- keine Bedeutung
troffenen Gebiets auf Grund der
besonderen naturlichen Merk-
male, des kulturellen Erbes, der
Intensitat der Bodennutzung [] [
des Gebietes jeweils unter
Beruicksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltquali-
tatsnormen und Grenzwerten
2.6 |Folgende Gebiete [] [x]
2.6. |Natura 2000-Gebiete nach § 7 |Weder im Plangebiet noch im Umfeld
1 Abs. 1 Nr. 8 des Bundesnatur- |vorhanden [] [x]
schutzgesetzes
2.6. |Naturschutzgebiete gemaf Weder im Plangebiet noch im Umfeld
2 § 23 Bundesnaturschutzgeset- |vorhanden
zes, soweit nicht bereits von [] [
2.6.1 erfasst
2.6. |Nationalparke gemaR § 24 Weder im Plangebiet noch im Umfeld
3 Bundesnaturschutzgesetzes, |vorhanden [ X
soweit nicht bereits von 2.6.1
erfasst
2.6. |Biosphéarenreservate und Weder im Plangebiet noch im Umfeld
4 Landschaftsschutzgebiete vorhanden [ X
gemar den 88 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes
2.6. | Gesetzlich geschitzte Biotope |Weder im Plangebiet noch im Umfeld
5 geman § 30 des Bundesnatur- |vorhanden [1] [X]
schutzgesetzes
2.6. |Wasserschutzgebiete gemall |Weder im Plangebiet noch im Umfeld
6 § 51 des Wasserhaushaltsge- |vorhanden

setzes, Heilquellenschutzge-
biete gemaR § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes
sowie Uberschwemmungsge-
biete gemafl § 76 des Was-
serhaushaltsgesetzes

[]

[x]
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2.6. | Gebiete, in denen die in im Plangebiet nicht vorhanden
7 Rechtsakten der Européischen
Union festgelegten Umwelt- [] [x]

qualitatsnormen bereits tber-
schritten sind

2.6. | Gebiete mit hoher Bevélke- im Plangebiet nicht vorhanden

8 rungsdichte, insbesondere
Zentrale Orte im Sinne des § 2 [] [X]
Abs. 2 Nr. 2 des Raumord-
nungsgesetzes

2.6. |In amtlichen Listen oder Karten | Die City Nord steht als Ensemble unter

9 verzeichnete Denkmaéler, Denkmalschutz. Das Bestandsgebaude
Denkmalensembles, Boden- der Oberpostdirektion selbst ist kein kon-
denkmaler oder Gebiete, die stituierender Ensemblebestandteil.

von der durch die Lander be-

stimmten Denkmalschutzbe- Bei der ErschlieBung des Vorhabens [ ] [X]
horde als archaologisch be- wird ein Anschluss an die vorhandene,

deutende Landschaften eige- denkmalgeschiitzte Ful3géangerebene

stuft werden hergestellt (,Plus-Eins-Ebene*). Erhebli-

che Auswirkungen auf Denkmaler
sind nicht zu beflirchten.

D. Ergebnis der Prifung

Die Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB im Rahmen der Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Winterhude 71 ,Uberseering* unter Ver-
wendung der Kriterien der Anlage 2 zum BauGB hat ergeben, dass mit der verfolgten Neu-
bebauung und Nutzungsanderung des innerstadtisch liegenden Planungsbereichs hinsicht-
lich einer zukunftigen Wohn- und Blrobebauung voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu be-
ricksichtigen waren. Eine ausfuhrliche Behandlung der Umweltaspekte erfolgt in der Be-
grindung zum Bebauungsplan.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a Absatz 2 BauGB kann zur Anwendung kom-
men.
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