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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 74

Inhaltsverzeichnis
Y - Vo F- T3 o (=Y ol P 1o 11 T ' O 4
2 Grundlage und Verfahrensablauf............cceoiiiiiiiiiccci s e 4
3 Planerische Rahmenbedingungen..........cccooiiiiiiis e 5
3.1 Raumordnung und Landesplanung ..........ccooiiiiiiiiiiiiiie e 5
3.1.1 Flachennutzungsplan ... 5
3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz......................... 5
3.2  Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen..............cccc 6
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane ..o 6
3.2.2 DenkmalsChutz.............oooo e 6
3.2.3  Altlastenverdachtige FIGChEN ... 6
3.24 Kampfmittelverdacht ... 6
3.2.5  BauSChUIZDEIEICK ... 7
3.2.6 Baumschutz ... 7
3.2.7  Gesetzlich geschltzte BiotOpe ............ccoiiiiii e 7
3.2.8  AMBNSCRULZ ... 7
3.2.9  Besondere Bodenschutzbestimmungen ..o 7
3.2.10 Bindung an Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfiihrungsvertrag....... 7
3.3  Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen..............cccc 8
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und EntwicklungSplane ...........cc.ccoveeveeeeeveeeeennnne. 8
3.3.2  WEDEWEID ... 8
3.3.3  Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten...............cccoooiiiiiiiiiiiiiiinnn, 8
3.4  Angaben zum Bestand.............coooiiiiiiiiii i 9
3.4.1 Lage und ErsChli@RUNG ........cooiiiiiiiiiiiiieee e 9
3.4.2 Bestand im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld ...................cccee. 10
4 UMmWeltprufung ... 14
Planinhalt und ABWEGUNG ....ccoeeeeiiiiiiiiicccsr s s s s s s s e s s e s s s s e e e e e nmanan 14
5.1 VOrbemMErKUNG......cooiiiiiiii ettt annnes 14
5.2 Kerngebiet. ... 15
5.2.1 Art der NUTZUNG ...oove e e 15
5.2.2 Mal der NUTZUNG ....ooooe e 19
5.3  StraBenverkehrsflAChe ... 23
5.4  Technischer Umweltschutz und Klimaschutz...................ooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiis 24
5.4.1 LA 11 =11 (=7 o PR 24

Seite 2 von 41



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 74

5.4.2  StralRenverkehrsIarm....... ... 24
5.4.3  LUuftSChadstOffe......ccoiiiii e 24
54.4 KIMAaSCRULZ........oooe e 26

5.5 Wasserhaushalt, ENtWASSErUNG ........c.uvuiiiiiiiiiiiiie e e e eeaees 26
5.6  Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ..........cccccoviiiiiiininnnnn. 27
5.6.1 Baumschutz und Erhaltungsgebote...............c 27
5.6.2 Naturschutzrelevante Begriinungsmalinahmen............cccccciiieiiiiiiicieeeee, 28
5.6.3  Gewasser- und BodenSCULZ ... 32
5.6.4 MaRnahmen zum Schutz besonders und streng geschitzter Arten................. 33

5.7  Naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche Gesamtbetrachtung..................... 35
5.8  ADWAGUNQGSEIgEDNIS......cooiiiiiiii i 37
5.9  Nachrichtliche Ubernahmen ..............cc.cuiiuiiuiiuiiiececeeeeee e 40
LT O =Y o V= T3 | T [ T = o 40

6 MaBnahmen zur Verwirklichung.........ccoviiiiiiiiiiiiiiises e 40
7 Aufhebung bestehender Plane...........cccoiiiiiiiiiiiii e 40
8 Flachen- und Kostenangaben ............oo i s 41
8.1 FIAChenangaben ...........oooiiiiiiiiii 41
8.2  KOStENANQADEN ... oo 41

Seite 3 von 41



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 74

1 Anlass der Planung

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fir den Neubau eines Blrohoch-
hauses mit voraussichtlich 16 Vollgeschossen auf einem ca. 10.017 m? grof3en Grundstiick in
der City Nord schaffen.

Das bestehende Blirogebaude aus den 1970er Jahren weist erhebliche Mangel auf. Insbeson-
dere die raumliche Struktur — Grofsraumbiros in einem Sechseck-Raster — entspricht nicht
mehr dem heutigen Standard flr Buroarbeitsplatze. Um fir den Standort im denkmalgeschutz-
ten Ensemble City Nord einen stadtebaulich angemessenen und gestalterisch hochwertigen
Entwurf zu ermitteln, wurde im Sommer 2017 ein Werkstattverfahren mit finf teilinehmenden
Bulros durchgefihrt. Der Siegerentwurf soll durch den Bebauungsplan umgesetzt werden.

Die Festsetzungen des bislang geltenden Bebauungsplans Winterhude 7 vom 22. Mai 1986
orientieren sich am bestehenden 3- bis 5-geschossigen Altbau. Sie sollen durch neues Plan-
recht ersetzt werden, um die Errichtung des Birohochhauses zu ermdoglichen.

Geplant ist eine Baumasse von ca. 28.000 m? BGF (Bruttogeschossflache), verteilt auf drei
Hochhausscheiben, welche sich von Stdost nach Nordwest in der Héhe verringern. Das Ge-
baude soll Platz fiir ca. 1.600 Buroarbeitsplatze bieten. Neben der vollstandigen Nutzung fir
den eigenen Bedarf des Unternehmens soll langfristig eine Vermietung von Teilflachen még-
lich sein. Bislang waren auf dem Grundstlick etwa 600 - 700 Biroarbeitsplatze untergebracht.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 20. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 394 S.
1, 28).

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan natur-schutz-
rechtliche Festsetzungen auf Grundlage des Hamburgischen Gesetzes zur Ausflihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402 zu-
letzt gedndert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92), in Verbindung mit § 9 Absatz 3 Satz 1
Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert am 3. Juli 2024 (BGBI. I Nr. 225 S. 1, 10).

Der Bebauungsplan Winterhude 74 wird nach § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan mit einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfiihrungsvertrag sowie nach
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen
VOor:

— der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung,

— das Plangebiet einschliefdlich der in den Plangeltungsbereich einbezogenen angrenzen-
den StraRenverkehrsflachen Kapstadtring, Uberseering und Dakarweg erreicht die GroRe
von etwa 15.353 m?; der Bebauungsplan setzt somit weniger als 20.000 m? Grundflache
fest und es sind hierbei auch keine Grundflachen mehrerer Bebauungsplane in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mitzurechnen,

— durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
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— die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des
BNatSchG sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen und

— es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. 2013 |
S. 1275, 2021 | S. 123), zuletzt geandert am 03. Juli 2024 (BGBI. | Nr. 225 S. 1), zu
beachten sind.

Gemal § 13a Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB wird somit von der
Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht
nach § 2a BauGB ist nicht erforderlich.

Auch wenn von der Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen wird, somit keine Aus-
gleichspflicht besteht, verbleibt die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach § 1 Ab-
satz 6 Nummer 7a BauGB in der Abwagung zu beachten. Das Vermeidungsgebot ist anzu-
wenden. Der Artenschutz nach § 44 BNatSchG, der Biotopschutz nach § 30 BNatSchG in Ver-
bindung mit § 14 HmbBNatSchAG und der Schutz von Baumen und Hecken nach der Ham-
burgischen Baumschutzverordnung (BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S.
81, 126), bleiben unberihrt.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N 6/17 Uber den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Winterhude 74 vom 18. August 2017 (Amtl. Anz. Nr. 67, S. 1455) ein-
geleitet. Es erfolgte eine Anderung des Aufstellungsbeschlusses am 16. Oktober 2017 (Amtl.
Anz. Nr. 83, S. 1819), in der das Plangebiet verkleinert wurde. Die Offentlichkeitsbeteiligung
mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erdrterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben
nach den Bekanntmachungen vom 22. Januar 2018 und 15.Februar 2019 (Amtl. Anz. Nr. 10
S. 202 und Nr. 13 S. 157) stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt im Bereich des Plangebietes
,Gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienstleistungszentren fur die Wohnbevdlkerung
und flr die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll“ dar.

Der Bebauungsplan ist gemaf § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickel-
bar. Es sind keine Anderungen bzw. Berichtigungen des Flachennutzungsplans und des Land-
schaftsprogramms erforderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Vorhabengebiet einschlieRlich Kapstadtring und Dakarweg
das Milieu ,Verdichteter Stadtraum“ und fiir den Uberseering das Milieu ,Sonstige Hauptver-
kehrsstrallen® dar. Fir das Plangebiet und weitraumige Umfeld gilt die Milieutbergreifende
Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt®.

Seite 5 von 41



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 74

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz ist fir das Vorhabengebiet einschlief3lich Kapstadt-
ring und Dakarweg der Biotopentwicklungsraum 13a ,Geschlossene und sonstige Bebauung
mit sehr geringem Griunanteil“ und fiir den Uberseering der Biotopentwicklungsraum 14e
,=Hauptverkehrsstralen“ dargestellt.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Geltendes Planrecht im Plangebiet

Im bislang geltenden Bebauungsplan Winterhude 7 ist ein Kerngebiet festgesetzt, in welchem
nur Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sowie Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonal zuldssig sind. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6; die Geschossflachen-
zahl (GFZ) betragt 1,9. Die Uberbaubare Grundsticksflache entspricht dem vorhandenen Alt-
bau. Der Bebauungsplan Winterhude 7 sichert fir das Grundstick Kapstadtring 5 (Vorhaben-
gebiet) einen Grinflachenanteil von 25 % der Grundstlcksflache.

Die StraRenflurstiicke Uberseering, Kapstadtring und Dakarweg sind als StraRenverkehrsfla-
chen festgesetzt.

Geltendes Planrecht in der ndheren Umgebung:

In der Umgebung des Plangebiets gilt der Bebauungsplan Winterhude 7, mit Kerngebiet als
Art der Nutzung, unterschiedlich hohen Grinflachenanteilen, einer GRZ von 0,6 und unter-
schiedlichen GFZ-Werten. Einzelhandel ist nur in der zentralen Zone zuldssig. Auch weitere
Nutzungen, die sonst im Kerngebiet allgemein zulassig sind, wurden ausgeschlossen (siehe
oben).

Sudlich des Plangebiets, in einer Entfernung von ca. 120 m, gilt der Bebauungsplan Winter-
hude 39 vom 9. Februar 2011, mit Kerngebiet als Art der Nutzung, einer GRZ von 3,0 und
einer Gebaudehdhe von maximal 49 m Uber dem Gelande, entsprechend 58,20 m tber NHN
(Normalhéhennull). Fur die Unterbauung durch eine Tiefgarage darf die GRZ bis zu einem
Wert von 1,0 Uberschritten werden, davon ausgenommen ist eine kleine Flache, die mit dem
Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen belegt ist.

3.2.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind folgende Objekte als Denkmaler gemaR § 4 Absatz 1 Denkmalschutzgesetz
vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142) gedndert am 26. Juni 2020 (HmbGVBI. S. 380, 384)
geschutzt und in die Hamburgische Denkmalliste eingetragen:

Die City Nord ist als Gesamtensemble mit ihren Gebauden, den Stral’en, Fulligangerbricken
und der zentralen Grinzone geschutzt.

Gemal §§ 7, 8, 9, 11 DSchG sind Veranderungen genehmigungspflichtig. Es erfolgt die nach-
richtliche Ubernahme des geschiitzten Ensembles.

3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen
Altlasten sind bisher nicht bekannt.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Fir den westlichen Bereich des Plangebiets besteht gemal der Auskunft aus dem Kampfmit-
telbelastungskataster vom Januar 2018 allgemeiner Bombenblindgangerverdacht.
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Ein Teilbereich im Nordwesten des Plangebiets wird im Kataster als kampfmittelfrei bezeich-
net. Auf einem Streifen entlang der Nordgrenze und im stdwestlichen Eckbereich des Plan-
gebiets besteht aufgrund der Luftbildauswertung / Fernerkundung kein Hinweis Uber noch
nicht beseitigte Bombenblindganger oder vergrabene Kampfmittel. Fir die restlichen Flachen
des Plangebiets wurde noch keine Gefahrenerkundung / Luftbildauswertung durchgefihrt.

Nach der Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfmittelVO) vom
13. Dezember 2005 (HMbGVBI. S. 557), zuletzt geandert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289),
ist die Grundstlickseigentiimerin bzw. der Grundstlickseigentimer oder die Veranlasserin bzw.
der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund verpflichtet, geeignete MalRnahmen vorzuneh-
men, soweit diese zur Verhinderung von Gefahren und Schaden durch Kampfmittel bei der
Durchflihrung der Bauarbeiten erforderlich sind (§ 6 Absatz 2 KampfmittelVO).

3.2.5 Bauschutzbereich

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Hamburg-Airport
gemal § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) in der Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 699),
zuletzt geandert am 22. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 409 S. 1, 31). Im Plangebiet gelten H6-
henbeschrankungen fir permanente Bauwerke und Krane.

3.2.6 Baumschutz

Fir die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung
(BaumSchVO). Bei fir die Realisierung des Vorhabens erforderlichen Fallmalinahmen und
sonstigen Eingriffen im Baumbestand (Wurzel- und Kronenraum) sind die Regelungen der
BaumSchVO einschliel3lich der tUblichen Ersatzregelungen mafRgeblich.

3.2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope gemal® § 30 Absatz 2
BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG.

3.2.8 Artenschutz

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind bei der Umsetzung
von Vorhaben die Vorschriften flr besonders und streng geschitzte Arten gemal § 44
BNatSchG zu beachten. Hierzu liegt ein Artenschutz-Fachbeitrag vor.

3.2.9 Besondere Bodenschutzbestimmungen

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

3.2.10 Bindung an Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfiihrungsvertrag

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufge-
stellt. Das Vorhabengebiet beschrankt sich auf das Flurstick 1155 der Gemarkung Alsterdorf.
Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 74 wird ein Durchfuhrungsvertrag
geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer be-
stimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet Regelungen zur Ausfliihrung und zur Ge-
staltung des Vorhabens sowie zur Ubernahme aller Planungskosten durch den Vorhabentra-
ger. Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 74 existiert ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans.
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3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1

Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspline

Folgende Untersuchungen bzw. Gibergeordnete Entwicklungsplane liegen vor:

3.3.2

Zukunftige Entwicklung der City Nord — Abschlussbericht der Arbeitsgemeinschaft
City Nord (Juni 2008)

Masterplan City Nord — Gutachten zur kinftigen Entwicklung (Januar 2011)
Hamburger Maf} — Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt der Behoérde fiir Stadt-
entwicklung und Wohnen (BSW). Hamburg ist eine attraktive, wachsende Stadt, in der
viele Menschen leben méchten. Aufgabe des Senats und der Bezirke ist es, dieses
Wachstum verantwortungsvoll zu gestalten und eine gute und gerechte Balance flr die
unterschiedlichen Nutzungsanforderungen an die endliche Ressource ,Flache* zu fin-
den. Durch die ,Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt* werden durch den Senat
und die Bezirke angemessene stadtebauliche Losungen sowie eine vertragliche Dichte
und Héhe der Bebauung vorgegeben. Die Leitlinien beziehen sich auf verschiedene
Quartierslagen und alle Nutzungsarten. Ziel ist es, die begrenzte Ressource Flache
effizient zu nutzen und eine nachhaltige und zukunftsorientierte Siedlungsentwicklung
zu ermdglichen.

Masterplan Magistralen: Der Uberseering liegt zwar auRerhalb des Betrachtungsraum
der Magistralen 11, Ring 2, jedoch in unmittelbarer Nahe.

Hamburger Leitlinien flir den Einzelhandel: Um die Vertraglichkeit von Ansiedlungsvor-
haben des Einzelhandels fur die Hamburger Zentren zu gewahrleisten, wurden 2014
die ,Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel“ beschlossen und 2019 im Zuge der
Aktualisierung des Hamburger Zentrenkonzepts fortgeschrieben. In Verbindung mit
dem Zentrenkonzept und den in den Nahversorgungskonzepten der Bezirke festgeleg-
ten ,Zentralen Versorgungsbereichen, bilden die in den Leitlinien verankerten Ziele
und Ansiedlungsregeln eine verlassliche Richtschnur bei der Beurteilung von Vorha-
ben.

Vertrag fir Hamburgs Stadtgriin: Die Umsetzung des ,Vertrags fur Hamburgs Stadt-
grun‘ von 2021 soll fir Hamburg mehr Griin und bessere Naturqualitat bringen. Natur-
schutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete und Biotop-Verbund werden genauso gesi-
chert wie das Griine Netz der Stadt. Tiere und Pflanzen profitieren zudem von unter-
schiedlichen Projekten und MalRnahmen

Wettbewerb

Im Sommer 2017 wurde ein nicht-offenes, kooperatives, hochbauliches Werkstattverfahren mit
funf eingeladenen Teilnehmern durchgefihrt. Der Siegerentwurf soll durch den Bebauungs-
plan umgesetzt werden.

3.3.3

Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen, Gutachten und Fachplanungen wurden zu dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Winterhude 74 durchgeflhrt;

Vermessung
Lage- und Héhenplan mit Aufmall des Baumbestandes (Juni 2017)
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Landschaftsplanerische Untersuchungen

Landschaftsplanerische Bestandserfassung im Plangebiet und Umfeld mit Darstellung der Er-
gebnisse in einer Fachkarte (April 2018) und in einer Gehdlzliste (Februar 2018)

Baumqutachterliche Untersuchungen

Gutachterliche Stellungnahme zum Zustand und zur Erhaltungswurdigkeit des vom Neubau-
projekt potenziell betroffenen Baumbestands (Mai 2017)

Gutachten zum Zustand und zur Erhaltensmoglichkeit der nérdlichen Platanenreihe am Dakar-
weg bei Realisierung eines Burogebaudeneubaus (Mai 2018)

Artenschutzfachliche Untersuchungen
Artenschutzfachbeitrag mit Potenzialanalyse und artenschutzrechtlicher Prifung der Planfol-
gen (Februar 2018)

Vorhaben- und Erschlieungsplan
Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans auf Grundlage der vorliegenden Hochbau-
und Freiflachenplan-Entwirfe (Januar 2019).

Oberflachenentwasserung

Oberflachenentwasserungskonzept (April 2018)

Larm
Schalltechnische Untersuchung zum StralRenverkehrslarm (Februar 2018)

Luftschadstoffe
Untersuchung der Luftschadstoffe (Februar 2018)

Kampfmittel
Im Januar 2018 erfolgte eine Anfrage flr das Plangebiet Uber die Eintragungen im Kampfmit-

telbelastungskataster (vgl. Ziffer 3.2.4), vermutlich sind weitere Erkundungen notwendig.

Baugrund
1. Bericht zum Baugrund auf Grundlage alter Bohrergebnisse (Juni 2018), 2. Bericht zum Bau-
grund (September 2018)

Verschattung
Besonnungsstudie (Juni 2018)

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage und ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im Bezirk Hamburg-Nord, in der City Nord im Stadtteil Winterhude, mit
einer Entfernung von 3,5 km Luftlinie zum Hamburger Flughafen und ca. 6 km zur Hamburger
Innenstadt. Die City Nord ist flr den Individualverkehr sehr gut erschlossen. Das Plangebiet
ist iber den Uberseering an das Netz der HauptverkehrsstraRen angebunden.

Die Entfernung zur S-Bahnhaltestelle Ribenkamp betragt ca. 600 m; zur U-Bahnhaltestelle
SengelmannstraRe sind es ca. 950 m. Uber die Buslinien 23, 26, 118 und 179, deren Halte-
stelle ,Dakarweg“ nur wenige Schritte vom Plangebiet entfernt liegt, ist das Hamburger
Schnellbahnnetz in enger Taktfolge und in wenigen Minuten zu erreichen.

Vom Plangebiet aus erreicht man ber den Dakarweg und eine Fuligangerbriicke in etwa 150
m Entfernung die Zentrale Zone der City Nord, in der sich einige Geschafte befinden. Eine
Aufwertung und Starkung des Einzelhandels ist hier fur die nachsten Jahre geplant. Die
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offentliche Parkanlage in der Mitte der Blrostadt sowie der Stadtpark sind ebenfalls schnell zu
Fuld erreichbar.

Das Plangebiet ist etwa 1,53 ha grof3. Das Vorhabengebiet umfasst davon rund 1,0 ha. Die in
den Geltungsbereich einbezogenen offentlichen Straflenverkehrsflachen verfigen Uber eine
Flache von rund 0,53 ha.

3.4.2 Bestand im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld

3.4.2.1 Baulicher Bestand und Nutzung

Plangebiet: Auf dem Flurstlick 1155 ist ein 4-geschossiges Blirogebaude mit einer Grundfla-
che von ca. 4.880 m? aus dem Jahr 1977 vorhanden. Das Gebaude ist auf einem Sechseck-
Raster aufgebaut und verfiigt tUber ein Staffelgeschoss zur Aufnahme der Haustechnik. Mit der
baulichen Struktur wurde das in den 1970er Jahren als sehr fortschrittlich geltende Konzept
der GrofRraumbiros umgesetzt, inzwischen sind die Nachteile bekannt. Das Gebaude gehdrt
nicht zu den konstituierenden Teilen des Denkmalensembles, sodass einem Abbruch keine
denkmalschutzrechtlichen Belange entgegenstehen. Der Abbruch wurde bereits genehmigt
und das Gebaude wird derzeit sukzessive abgebrochen.

Die 2-geschossige Tiefgarage umfasst eine Flache von ca. 7.550 m2. Der Zugang zum Ge-
baude erfolgt vom Kapstadtring, ebenso wie die Zufahrt zur Tiefgarage im Norden des Grund-
stiicks. Zusatzlich verfugt das Gebaude Uber ein Parkdeck mit 28 Stellplatzen auf Hohe der
Erdgeschossebene. An der Nordseite des Grundstiicks, mit Anbindung an den Kapstadtring,
befindet sich eine Feuerwehrzufahrt mit Aufstellflache fir das vor kurzem neu errichtete Biro-
gebaude Kapstadtring 7. Die Fassade des Altbaus besteht im Wesentlichen aus raumhohen
Fensterelementen mit vorgehangten schmalen Balkonen zur Reinigung. Die Tiefgaragende-
cke ragt an der Sudseite des Grundstlcks Uber das Gelandeniveau des angrenzenden Dakar-
wegs hinaus, erkennbar an den Betonwinkelstutzen, die dort zur Einfassung der Begriinung
eingesetzt sind. Am westlichen Ende des Dakarwegs, einem o6ffentlichen FuBweg in Form ei-
ner Allee, ist zur Uberquerung des sechsspurigen Uberseerings eine Fugangerbriicke ange-
legt.

Zwischen den Birogebauden Kapstadtring 5 und Kapstadtring 8 besteht eine Tunnelverbin-
dung zum Transport von Akten. Flr den privaten FulRgangertunnel unter der 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache wurde in der (Tunnel-)Baugenehmigung im Jahr 1977 eine Befreiung er-
teilt.

Far das Flurstick 1155 (Vorhabengebiet) sind drei Baulasten zugunsten des nérdlichen Nach-
bargrundstlicks Kapstadtring 7 (Flurstlick 1157) eingetragen. Eine Flache von 702 m? wurde
hinsichtlich der Anrechnung flr das Mal} der baulichen Nutzung zur Verfligung gestellt. Ferner
wurden eine Flache fur die Feuerwehrzufahrt mit Aufstell- und Bewegungsflache sowie eine
Flache fiir die Ubernahme von Abstandsflachen als Baulast eingetragen.

Im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz angeschlos-
senen Grundsticken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des Verteil-
netzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur értlichen Versorgung.

Am noérdlichen Rand des Plangebiets verlauft eine unterirdische Fernkalteleitung; im westli-
chen Randbereich liegt eine Fernwarmeleitung.

Umgebung des Plangebiets: In der ndheren Umgebung des Plangebiets sind in den letzten
Jahren sowohl Neubauten entstanden als auch gréRere Umnutzungen vorgenommen worden.
Auf dem nérdlich des Plangebiets gelegenen Grundstlick Kapstadtring 7 wurde im Jahr 2016
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ein 7-geschossiges Burogebaude fertiggestellt. Am Kapstadtring 1 wurde ein 12-geschossiges
Burogebaude in ein Boardinghouse umgebaut. Auf den Grundstiicken Kapstadtring 2 und 2a
wurden vor ca. 2-3 Jahren ein 9-geschossiger Neubau fir ein Telekommunikationsunterneh-
men sowie ein 18-geschossiger Hotelneubau errichtet.

3.4.2.2 Landschaftsplanerischer Bestand

Bebauung und Versiegelung, Begriinungsanteil: Das bestehende Burogebdude umfasst mit
ca. 4.880 m? Grundflache etwa 50 % des Vorhabengrundstlicks. Rund 27 % der Geb&ude-
Dachflachen sind extensiv begriint. Die AuRenanlagen sind weitgehend mit einer 2-geschos-
sigen Tiefgarage unterbaut und zu etwa gleichen Flachenanteilen befestigt bzw. begrint. Ins-
gesamt ergibt sich fiir das rund 10.000 m? groRe Vorhabengrundstiick ein Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad von rund 75 % (entsprechend rund 7.500 m?) und ein Begriinungsanteil
von rund 25 % (entsprechend rund 2.500 m?, unberiicksichtigt der Dachbegriinung).

Biotop- und Freiflachenbestand: Fir das Plangebiet wurde im Dezember 2017 und Januar
2018 eine flachendeckende Biotop- und Nutzungstypenkartierung durchgefiihrt. Demnach be-
stehen anthropogene Sekundar-Biotoptypen des verdichteten Stadtraumes mit geringer Wer-
tigkeit (Biotopwerte von 1 bis 4: weitgehend unbelebt bis verarmt). Lediglich die seit langerer
Zeit bestehende extensive Dachbegriinung ist von héherer Wertigkeit (Biotopwert 5-6: noch
wertvoll bis wertvoll). Die AuRenanlagen umfassen Ende der 1970er Jahre gartenarchitekto-
nisch angelegte Freiflachen mit Zierrasen, Zierrabatten, Strauchern, gestalteten Formschnitt-
Gebuschen und Baumbestand. Etwa 50 % der begrinten Flachen haben Bodenanschluss, im
Ubrigen wurde eine Vegetationstragschicht auf der Tiefgaragendecke aufgebracht. Gegliedert
werden die Pflanzflachen durch organisch geschwungene Pflasterwege und einen als Kreis-
flache angelegten gepflasterten Aufenthaltsbereich im Stdwesten des Grundsticks. Der nérd-
liche Bereich der AuRenanlagen ist Uberwiegend durch ebenerdige Stellplatze mit Zu-
fahrtrampe sowie durch die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage versiegelt. Die dort entlang der
nordlichen Grundstlicksgrenze fir den Abbruch und Neubau des Blrogebaudes Kapstadtring
7 ab 2014 beanspruchten Freiflachen wurden nach Abschluss der BaumalRhahmen mit Rasen,
Strauchern und drei Baumpflanzungen neu hergerichtet.

Biotopverbund, Biotopvernetzung: Das Plangebiet erfillt keine Funktionen im grofimafstabli-
chen stadtischen Biotopverbundsystem. Lineare Biotopvernetzungselemente bestehen in
Form gehdlzbezogener Vernetzungsstrukturen der formgeschnittenen Hecken und Gebische
in den Randbereichen des Vorhabengrundstlicks, in Verbindung mit den Platanen-Alleen im
Dakarweg und Uberseering. Die Funktionen sind allerdings als eingeschrankt und lokal deut-
lich begrenzt zu beurteilen.

privater Baumbestand: Der altere Baumbestand umfasst auf dem Vorhabengrundstiick 12
Laubbdume. Gemal Baumgutachten sind davon 9 Hainbuchen und zwei Platanen als erhal-
tungswiurdig und eine Eberesche auf Grund von Baumschaden als bedingt erhaltungswiirdig
eingestuft. Aulerdem besteht an der siidwestlichen Grundstiicksecke eine als nicht erhal-
tungswiirdig beurteilte GroRstrauchgruppe aus 7 japanischen Zierkirschen und einer Strauch-
weide. Zwei weitere Zier-Grol3straucher, bedingt erhaltenswert, befinden sich bei den Stell-
platzen nérdlich des Blrogebaudes. In der nordwestlichen Ecke des Vorhabengrundstiicks
besteht auRerdem eine Gruppe aus drei neu gepflanzten Hainbuchen Der private Baum- und
Strauchbestand mit Ausnahme von drei Baumen wurde aufgrund von Fallgenehmigungen ge-
fallt bzw. gerodet.

offentlicher Baumbestand: Eine der beiden Leitbaumarten flr die ab 1964 aufgebaute City
Nord sind die insbesondere in den StraRenraumen angepflanzten Platanen. Der Uberseering
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westlich des Vorhabengrundsticks ist von einer machtigen Platanen-Allee gepragt, durch die
der Radweg hindurchfiihrt. Die Baumkronen haben derzeit einen Durchmesser bis zu 14 m
erreicht und ragen teilweise bis dicht an die westliche Vorhabengrundstiicksgrenze heran.
Auch im Dakarweg sudlich des Vorhabengrundstiicks wurde eine Platanen-Allee gepflanzt,
durch die eine Geh- und Radwegeverbindung verlauft. Die nérdliche, etwas jlingere Platanen-
reihe steht allerdings unter erheblicher Wuchskonkurrenz durch die stidliche Platanenreihe, so
dass die Stamme nach Norden gebogen sind und die stark einseitigen Baumkronen den sid-
lichen Bereich des Vorhabengrundstlicks um 2 m bis zu 7 m Gberragen. Auf der Westseite des
Kapstadtrings bestehen einzelne Platanen zur Gestaltung des StralRenraumes und Gliederung
der Parkstande.

Gelandehdhen: Die Erdgeschossebene des Bestandsgebaudes und die bindig daran an-
schliefende Ebene der Freiflachen auf der Tiefgaragendecke liegen auf rund 9,85 m Uber
NHN (Normalhéhennull). Sowohl der Kapstadtring 6stlich als auch der Uberseering westlich
haben ein Gefalle von ca. 40 cm nach Siden und der Dakarweg sudlich ein Gefalle von Wes-
ten (ca. 9,30 m Uber NHN) nach Osten (ca. 8,70 m Gber NHN) von rund 60 cm. Hieraus ergibt
sich eine von der Nordwestecke zur Sudostecke des Grundstiicks zunehmende Hohendiffe-
renz zwischen der Erdgeschossebene des Vorhabengrundstiicks und dem angrenzenden Ge-
landeniveau. Diese tritt im Sidwesten und Stiden durch bauliche Abfangungen auf der Grund-
stlicksgrenze in Form von 35-95 cm hohen Maueraufkantungen in Erscheinung, unterbrochen
durch drei Freitreppen zwischen dem Dakarweg und der héher gelegenen Grundstlicksebene.

Geologie und Boden: GemaR der Geologischen Ubersichtskarte Hamburg bestehen im Unter-
grund eiszeitliche Fluss- und Bachablagerungen (Sand, Schluff, Ton): im westlichen Grund-
stlicksbereich bereichsweise Torf und Mudde sowie Sande mit humosen Einlagerungen, im
Ubrigen Grundstiicksbereich Sand tber Geschiebelehm.

Der 1. Bericht des Baugrundgutachters (Juni 2018) basiert auf den Ergebnissen von ca. 35
Bohrungen im Plangebiet und der direkten Umgebung aus den Jahren 1960/1961 und 1976.
Demnach besteht der Boden im Plangebiet aus gewachsenen Bdden aus Geschiebelehm,
Geschiebemergel und Sand sowie Kies in regelloser Abfolge untereinander. Bei zwei Bohr-
punkten wurde eine maximal 0,7 m dicke Muddeschicht im Niveau von +5,0 m NHN festge-
stellt, die jedoch aufgrund ihrer Héhenlage beim Bau der Tiefgarage bereits 1976/1977 entfal-
len sein durfte (Grindungssohle der alten Tiefgarage = +1,0 m bis +2,0 m NHN). Mit Aus-
nahme der Decksschicht und der oberen Sande, die aufgrund der Ausdehnung der Tiefgarage
nur in Resten vorhanden sein diirften, sind alle Bodenschichten durch hohe, eiszeitliche Glet-
scherauflasten vorbelastet.

Bodenaltlasten, Kampfmittel: Fir das Plangebiet sind keine Hinweise auf Bodenschadstoffbe-
lastungen, Bodenaltlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt. Fir einen Teilbereich des
Plangebiets besteht allgemeiner Bombenblindgangerverdacht.

Grundwasser: Aus dem Grundwassergleichenplan Hamburg ergeben sich fir den obersten
Grundwasserspiegel folgende generelle Angaben: niedrigster Grundwasserstand flir das hyd-
rologische Jahr 1996 rund +6,00 m NHN, hochster Grundwasserstand im Jahr 2008 rund
+8,00 m NHN und mittlerer Grundwasserstand im Jahr 2010 rund +7,50 m NHN.

Die Angaben zum Grundwasser im 1. Bericht des Baugrundgutachters basieren auf zwei
Grundwassermessstellen aus dem Jahr 1976 mit Pegeln von +4,90 m NHN bis +5,7 m NHN
im Plangebiet, einer Grundwassermessstelle auf dem Nachbargrundstlick Kapstadtring 7 aus
der damaligen Bauzeit des Hauses mit einem Pegel von + 5,80 m NHN und zwei Pegeln mit
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Wasserstanden von +6,00 m bis +6,60 m NHN auf dem Grundstiick Kapstadtring 8, gemessen
in den 1970er Jahren.

Aufgrund der Sperrwirkung der Geschiebelehm- bzw. Geschiebemergelschichten im Unter-
grund muss aulerdem zeitweise mit niederschlagsabhangig schwankenden Stauwasserstan-
den gerechnet werden. Das Plangebiet ist damit als grundwassernah / grundwasserbeeinflusst
einzustufen.

Klima und Lufthygiene: Gemal den Fachkarten 1.11 ,Klimafunktionen® und 1.12 ,Planungs-
hinweise Stadtklima® des Gutachtens ,Stadtklimatische Bestandsaufnahme und Bewertung fir
das Landschaftsprogramm Hamburg“ von 2012 zahlt das Plangebiet zu den verdichteten Sied-
lungsraumen mit unglnstiger bioklimatischer Situation und hoher bioklimatischer Belastung.
In der Fachkarte 2.7 ,Sommerliche Warmebelastung 2010“ ist dementsprechend eine ver-
gleichsweise hohe Anzahl von 14-16 Belastungstagen angegeben. GemaR der Fachkarte 1.8
.Klimaanalysekarte“ des aktualisierten Stadtklimagutachtens von 2017 ist das Plangebiet den
Siedlungsrdumen mit hohem Warmeinseleffekt zugeordnet: die Abweichung vom néchtlichen
Temperaturmittelwert des Hamburger Stadtgebietes ist mit +2 bis +3 Grad angegeben. Der
Ostlichen Rand des Plangebietes ist als Kaltlufteinwirkbereich innerhalb der Bebauung mit ei-
nem mittleren Kaltluftvolumenstrom >30 m3/s gekennzeichnet. Hierbei wird angesetzt, dass
aus dem suldlich gelegenen Stadtpark Winterhude Kalt- und Frischluftstrémungen nach Nor-
den Uber den breiten alleebestandenen Uberseering in die City Nord hineinwirken.

Zu den konkret auf das Plangebiet bezogenen Ergebnissen der Luftschadstoffuntersuchungen
siehe Ziffer 5.4.3.

Artenbestand: Fir das Plangebiet liegt ein Artenschutzfachbeitrag auf Grundlage einer faunis-
tischen Potenzialanalyse und ortlicher Untersuchungen des Gebaude- und Baumbestandes
auf eventuelle Fledermaus- und Brutvogelhabitate vor. Nahere Angaben sind Ziffer 5.6.4 zu
entnehmen.

Landschafts-/Ortsbild: Das Erscheinungsbild des Plangebietes fiigt sich in das urban gepragte
Ortsbild der City Nord mit seinen frei stehenden Solitarbauten, den intensiv durchgriinten Stra-
Renrdumen und den gartenarchitektonisch gestalteten Auflenanlagen ein. Pragende Elemente
sind die machtigen Platanen-Alleen im Uberseering und im Dakarweg, die gleichermafen zur
auleren Eingriinung und visuellen Einfassung des Vorhabengrundstticks westlich und sudlich,
wie auch zur Malistabsbildung in Bezug auf das heutige 3- bis 5-geschossige Birogebaude
beitragen. Die dem Zeitgeist Ende der 1970er Jahre entsprechend gestalteten Auf3enanlagen
umfassen einen erheblichen Anteil von Gberwiegend mit formgeschnittenen Hecken und Ge-
blschen sowie mit Baumen und Zierstrauchern bepflanzte Freiflachen, die wesentlich zu dem
intensiv durchgriinten Erscheinungsbild des Burogrundstiicks beitragen. Im nérdlichen Grund-
stiicksbereich Uberwiegen dagegen die befestigten Flachen des Stellplatzdecks. Die extensiv
begriinten Bereiche der Dachflachen sind von den umliegenden héheren Gebauden aus gut
einsehbar.

Erholungsfunktionen, Freiraum-/Wegeverbund, OPNV: Im Plangebiet bestehen keine fiir die
Offentlichkeit nutzbaren Erholungsfunktionen. Fiir die Mitarbeiterschaft stehen in den ab-
wechslungsreich durchwegten dstlichen und sldlichen Aufienanlagen Banke, ein gepflaster-
tes Rondeel mit Sitz-Stelen sowie nordlich des Gebaudes ein Uberdachter Pavillon in den Ar-
beitspausen zur Verfligung. AulRerdem haben sich im westlichen Abschnitt des Dakarwegs
Marktstande etabliert, die 1x wochentlich mit lhrem Angebot auch an unterschiedlichen Imbis-
sen zur Mittagszeit stark frequentiert werden. Der Dakarweg ist Bestandteil der insbesondere
fur den dstlichen Bereich der City Nord wichtigen Geh- und Radwegverbindung, die 6stlich den
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Grinzug Limaweg mit der Velo-Nebenroute 5a quert und Uber das derzeit in Bau befindliche
Pergolenviertel an den S-Bahnhaltepunkt Rilbenkamp mit den Linien S1/S11 anbindet. Diese
strallenunabhangige Wegeverbindung fuhrt westlich tGber die 1970 errichtete Dakarbriicke
weiter in den vom Uberseering umschlossenen zentralen Bereich der City Nord. Stidwestlich
der spater erganzten Rolltreppe zur Dakarbriicke befindet sich eine Bushaltestelle des HVV.

4 Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wird nach § 12 BauGB als Vorhaben- und Erschliefungsplan sowie nach
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Da die Anwendungsvo-
raussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB vorliegen (siehe Ziffer 2),
wird gemal § 13a Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB von der Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht nach
§ 2a BauGB st nicht erforderlich.

5 Planinhalt und Abwédgung

5.1 Vorbemerkung

Allgemeines
Die City Nord entstand in den 1960er bis 1970er Jahr als zweiter, gro3er Burostandort zur

Entlastung der Hamburger Innenstadt. Das stadtebauliche Konzept orientierte sich an der
Charta von Athen, in der die Funktionstrennung zum stadtebaulichen Ziel erhoben wurde. Dem
flieRenden Strallenverkehr wurde ein hoher Stellenwert beigemessen (Stichwort ,die autoge-
rechte Stadt“), dementsprechend wurden grof3ziigig FuRgangerbriicken angelegt. Das stadte-
bauliche Konzept sah grofde Grundstlicke vor, auf denen grof3e Einzelbaukoérper in Griin ein-
gebettet errichtet wurden.

Das Konzept gilt auch heute noch, wenngleich die City Nord seit etwa 10 Jahren eine Anpas-
sung an heutige Anforderungen und Erneuerung erfahrt, nachdem in den 1990er Jahren einige
Firmen abgewandert waren. Aufgrund der guten Lage und der GrundstiicksgréfRen ist sie als
Burostandort, insbesondere fir groe Firmen, heute wieder sehr gefragt.

Neben der Geschafts-, Blro- und Verwaltungsnutzung, die in weiten Teilen des bislang gel-
tenden Bebauungsplans Winterhude 7 als fast ausschlief3liche Art der Nutzung festgeschrie-
ben ist, soll das Nutzungsspektrum fur die Zukunft leicht erweitert werden. So sollen z.B. An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Schank-
und Speisewirtschaften zugelassen werden. Des Weiteren bestehen Bestrebungen, den Ein-
zelhandel in der zentralen Zone zu starken und im westlichen Teilbereich der City Nord auch
Wohnungsbau zu entwickeln. Ostlich der City Nord, in rund 200 m Entfernung zum Plangebiet,
entsteht zurzeit das Pergolenviertel, ein Wohngebiet mit ca. 1.400 Wohneinheiten.

Wettbewerbsergebnis

Die Jury entschied sich fur einen Entwurf, der die oberirdische Baumasse von ca. 28.000 m?
BGF auf drei zusammenhangende, unterschiedlich hohe Baukoérper verteilt. Die hdchste
Scheibe ist rechtwinklig und damit stadtebaulich sehr geschickt zu dem 12-geschossigen
Hochhaus (ehemals Claudius Peters AG) auf dem sudlich gelegenen Grundstiick Kapstadt-
ring 1 angeordnet. Durch eine Abstaffelung in den Hohen wird ein Ubergang zur 7-geschossi-
gen Bebauung im Norden und Osten des Grundstlicks erzielt. Die ErschlieBung des Gebaudes
sowie der Tiefgarage erfolgt Uber den Kapstadtring.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Funktionsplan)
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Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan stellt als Lageplan mit Dachaufsicht das Gebaude und
die weiteren Nutzungen und Funktionszusammenhange auf dem Grundstiick sowie das Be-
grinungskonzept dar. Der Plan wurde zu Beginn des Verfahrens abgestimmt und im weiteren
Planverfahren fortgeschrieben.

Der Gebaudekomplex wird Uber die zweigeschossige Eingangshalle im mittleren Baukorper
erschlossen. Der Hauptzugang erfolgt von Norden Uber einen Vorplatz mit Zufahrt vom
Kapstadtring. Anliegend an die Zufahrt werden 14 Besucherstellplatze errichtet. Die Eingangs-
halle kann (iber weitere Eingdnge vom Dakarweg und vom Uberseering betreten werden.

Die Zufahrt und der Vorplatz am Haupteingang dienen den folgenden Funktionen: Eingangs-
bereich und Aufenthaltsflache, Vorfahrt, Unterbringung von Fahrradstellplatzen und Uberfahrt
zur Feuerwehraufstellflache flr das Nachbargebaude. Sudlich der Zufahrt wird im Vorgarten-
bereich ein Unterfluraufzug fir Millbehalter installiert, der bodengleich in die Gestaltung der
Platzflache integriert wird. Am Morgen des Abfuhrtags werden die Mullcontainer fir wenige
Stunden neben dem Aufzug aufgestellt. Die Flachen erhalten unterschiedlich gestaltete Pflas-
terungen. Die Tiefgaragenzufahrt, vorgesehen als offene Rampe mit einer Breite von ca. 7,70
m (zwei Fahrspuren und Radfahrerspur), halt einen Abstand von ca. 4,80 m zur ndrdlichen
Grundstucksgrenze. Der Lieferverkehr fur das Blrogebaude wird Uber das 2. Untergeschoss
abgewickelt. In der Tiefgarage werden ca. 285 Stellplatze untergebracht, davon sind ca. 18
Stellplatze behindertengerecht. Zusammen mit den oberirdischen Stellplatzen ergibt dies ins-
gesamt ca. 299 Stellplatze und entspricht ziemlich genau dem Bedarf an notwendigen Stell-
platzen gemal der Fachanweisung ,Notwendige Stellplatze und notwendige Fahrradplatze*
aus dem Jahr 2013.

Der stdliche Bereich des Grundstiicks wird als grofRzligige Rasenflache gestaltet und durch
einzelne Wege mit Randeinfassungen gegliedert. Die Notausgange der Tiefgarage liegen in
der Rasenflache, sie erhalten Briistungen, jedoch keine Uberdachungen. Entlang der siidli-
chen Auflenwand der Tiefgeschosse werden drei Zu- und Fortlufttirme angeordnet, davon
dient ein Turm der Entrauchung der Tiefgarage. Neben den Fluchttreppenhausern werden Ab-
luftgitter fur die Tiefgarage angeordnet.

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens des Blirogebaudes sowie das Niveau der neu ge-
schaffenen Rasen- und Pflasterflachen sollen eine Hohenlage von ca. 9,50 m tber NHN er-
halten. Mit Ausnahme eines geringen Versprungs am Dakarweg fligt sich die Erdgeschoss-
ebene mit den angeschlossenen Grundsticksflachen weitestgehend niveaugleich in das um-
gebende Gelande ein. Mit Ausnahme von zwei Baumstandorten in der Nordwestecke des
Grundstticks, erfolgen fir die Anpflanzungen keine Aufhéhungen des Bodenaufbaus oberhalb
der Tiefgeschossdecke, denn die tUbrigen Baumpflanzungen erfolgen in den Randbereichen
des Grundsticks an Standorten mit Bodenanschluss. Partiell sind dafir Rickspringe in der
TiefgeschossaulRenwand eingeplant. Fur den Bereich am Dakarweg, in dem zu erhaltende
Baume der vorhandenen Tiefgarage sehr nahestehen, sieht die Baugrubenplanung vor, die
AulRenwande der bisherigen Tiefgeschosse im Erdreich zu belassen.

5.2 Kerngebiet

5.2.1 Art der Nutzung

Fir das Flurstick 1155 (Vorhabengebiet) wird, wie im bislang geltenden Bebauungsplan Win-
terhude 7, Kerngebiet festgesetzt. Dies entspricht der vorgesehenen Blironutzung sowie den
Festsetzungen zur Art der Nutzung in der Umgebung des Plangebiets.
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Die Festsetzung als Kerngebiet verfolgt aulerdem das Ziel, im Sinne der Gleichbehandlung
eine einheitliche Festsetzung zur Art der Nutzung fur alle Grundstiicke mit Buronutzung in der
City Nord auch in Zukunft zu erhalten. Deswegen wurde von einer Festsetzung als Sonderge-
biet abgesehen. Der Vorteil der Kerngebietsfestsetzung ist, dass damit wesentliche Regelun-
gen der BauNVO gelten.

In § 2 der Verordnung erfolgen mehrere Festsetzungen, die das Nutzungsspektrum im Kern-
gebiet einschranken.

§ 2 Nummer 2:
»Im Kerngebiet sind Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Gliter auch an
Endverbraucher verkaufen, unzuléssig.”

Damit sind alle Arten von Einzelhandel, unabhangig vom Warensortiment, unzulassig. Zur
Klarstellung wird angemerkt, dass unter den Obergriff ,Einzelhandelsbetriebe“ auch grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren fallen.

Winterhude 7 / urspriingliches stadtebauliches Konzept / Fortentwicklung laut Masterplan
Bereits im bislang geltenden Bebauungsplan Winterhude 7 ist Einzelhandel im Plangebiet aus-
geschlossen, das bedeutet, der neu aufgestellte Bebauungsplan fihrt lediglich das auch schon
vorher geltende Planrecht in Bezug auf den Einzelhandel, fort. Das urspringliche Konzept der
Bulrostadt City Nord sieht Einzelhandel ausschlieldlich in der ,Zentralen Zone* vor, die tbrigen
Bereiche sind den grofRen Solitaren mit Blronutzung vorbehalten, die eingebettet in einer
Parklandschaft liegen. Der Bebauungsplan Winterhude 7 setzte dieses stadtebaulich-frei-
raumplanerische Konzept in Planrecht um.

Der Masterplan City Nord (Januar 2011) empfiehlt, diese Strukturen grundsatzlich beizubehal-
ten, vertragliche Nutzungserganzungen auszuloten und die ,Zentrale Zone* zu entwickeln und
aufzuwerten. Daflr wird ein genereller Ausschluss von Einzelhandel fur die Burohausgrund-
stlicke auRerhalb der ,Zentralen Zone* empfohlen. Der Masterplan wurde im November 2010
von der Bezirksversammlung beschlossen, er ist damit ein stadtebauliches Entwicklungskon-
zept gemal § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB, welches bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bertcksichtigen ist. Den Empfehlungen des Masterplans wird mit der getroffenen Festsetzung
gefolgt. Von einer Festsetzung als ,Sondergebiet Verwaltung®, wie dort vorgeschlagen, wird
jedoch abgesehen, da sich das Ziel uber eine Gliederung erreichen lasst.

Gliederung des Kerngebiets / Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung

Entsprechend § 1 Absatz 5 der BauNVO muss bei einem Ausschluss von Nutzungsarten ge-
wahrleistet sein, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Kern-
gebiete dienen entsprechend § 7 Absatz 1 der BauNVO vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben, sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und Kul-
tur. Einzelhandelsbetriebe sind gemal § 7 Absatz 2 der BauNVO allgemein zulassig und ge-
héren zusammen mit den Grol3handelsbetrieben unter dem Oberbegriff ,Handelsbetriebe®, zu
den Nutzungsarten, die fur die Definition der allgemeinen Zweckbestimmung mal3geblich sind.

Ein genereller Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in einem Kerngebiet, kann nur Gber
eine Gliederung des Baugebiets entsprechend § 1 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung er-
folgen. Uber Plangebietsgrenzen hinweg greifende Gliederungen sind zuléssig und ermogli-
chen stadtebaulich sinnvolle Kombinationen. Die ,Zentrale Zone* wurde als Kerngebiet fest-
gesetzt, in dem Einzelhandelsbetriebe zulassig sind. Getrennt werden die MK-Gebiete ledig-
lich durch den Uberseering. Auch fiir die Zukunft ist davon auszugehen, dass der Einzelhandel
in der ,Zentralen Zone* zulassig sein wird (vgl. Masterplan City Nord) und weite Teile der BU-
rostadt bei spateren Uberplanungen wiederum als MK-Gebiet festgesetzt werden. Aufgrund
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der hohen Dichtewerte in Kerngebieten, der guten Lage und den Bodenwerten in der City Nord
ist diese Annahme plausibel.

Leitlinien fur den Einzelhandel / Nahversorgungskonzept
Gemal den ,Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel“ (BSU, 2014) gelten fir den Einzel-
handel Ansiedlungsregeln, die hier im Folgenden kurz aufgefiihrt werden:

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment sollen nur innerhalb der A-
, B1-, B2- und C-Zentren des Flachennutzungsplans (siehe Karte: ,Zentrale Standorte nach
Flachennutzungsplan und Bestand der Nahversorgungszentren®, BSU, Mai 2014) angesiedelt
werden. Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment sollen
vorrangig innerhalb der o.g. Zentren und Nahversorgungszentren (D-Zentren) angesiedelt
werden. Sie dlrfen nur ausnahmsweise aulRerhalb dieser Zentren angesiedelt werden, wenn
sie eindeutig auf die Versorgung ihres Umfelds ausgerichtet sind, eine Verkaufsflache von
weniger als 800 m? aufweisen, sich in einer stadtebaulich integrierten, wohnortnahen Lage
ansiedeln und ihre Vertraglichkeit mit umliegenden Zentren gewahrleistet ist. Diese Bedingun-
gen sind im Plangebiet nicht gegeben.

Die ,Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel® erflillen zusammen mit dem Flachennutzungs-
plan die Anforderungen an ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Absatz 6 Nr.
11 BauGB, welches bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen ist.

Im Nahversorgungskonzept 2017 Bezirk Hamburg-Nord (Stand: April 2018) wurde bezirks-
ubergreifend der vollstandige Besatz an Einzelhandelsbetrieben und die Struktur der Nahver-
sorgungs- und Stadtteilzentren untersucht. Die Untersuchungsergebnisse des Nahversor-
gungskonzepts dienen als Grundlage fir die Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandel
durch die verbindliche Bauleitplanung.

Im Nahversorgungskonzept werden die B1-Zentren ,Fuhlsbittler Strale und ,Winterhude*
(Winterhuder Marktplatz) in der Umgebung der City Nord weiterhin als zentrale Versorgungs-
bereiche bestatigt. Als neues Nahversorgungszentrum wird der Alsterdorfer Markt auf dem
Gelande der Evangelischen Stiftung Alsterdorf, benannt. Aufgefthrt wird ferner, dass an der
Hebebrandstralie die Ansiedlung eines Lebensmittel- und Drogeriemarktes mit einer Verkaufs-
flache von 1.800 m? zur Versorgung der zuklnftigen Bewohner des Pergolenviertels geplant
ist. Auch auf dem Grundsttick der ehemaligen ,Postpyramide®, auf dem teilweise Wohnungs-
bau entstehen wird, soll Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von ca. 500 m? angesiedelt
werden.

Die dem Plangebiet direkt benachbarte ,Zentrale Zone* wird im Rahmen des Nahversorgungs-
konzepts naher untersucht. Der Gutachter empfiehlt, die introvertierte Lage auf der Ebene des
1. Obergeschosses aufzugeben. Neben der Starkung der Nahversorgungsfunktion durch ei-
nen Lebensmittelvollsortimenter wird die Ansiedlung weiterer Geschafte flir Mébel und Ein-
richtungsgegenstéande angeregt. Aulerdem wird empfohlen, die GréRenordnung eines neu
anzusiedelnden Supermarktes an die geplanten Nahversorgungseinrichtungen im Pergolen-
viertel anzupassen.

Zum Schutz der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und der geplanten bzw. zu re-
vitalisierenden Nahversorgungsbereiche ist es gerechtfertigt, den Einzelhandel im Plangebiet
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Warensortimenten auszuschlief3en. Darlber hin-
aus wird durch die Festsetzung in § 2 Nummer 2 auch der Einzelhandel mit nicht-zentrenrele-
vanten Warensortimenten ausgeschlossen.
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Durch den vollstandigen Ausschluss sollen die Vorschlage des Gutachters, zur Belebung der
LZentralen Zone“ auch Geschéafte mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment anzusiedeln, unter-
stutzt werden. Hinzu kommt, dass es widersinnig ware, auf Flachen die jahrzehntelang aus-
schlieBlich der Buronutzung dienten und mit einem Ausschluss von Einzelhandel belegt waren,
im Zuge einer Uberplanung zwar den Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Waren auszuschlie3en, jedoch den nicht-zentrenrelevanten Handel mit Kraftfahrzeugen,
Betten, Teppichen und weiteren Gegenstanden, die nur mit einem Fahrzeug abzutransportie-
ren waren, zuzulassen. Gerade derartiger Einzelhandel benétigt Zufahrten vom Uberseering
und oberirdische Parkplatze, die nicht in das stadtebaulich-freiraumplanerische Konzept pas-
sen wirden. Die Kapazitat des Kapstadtrings ist nicht ausreichend flr das Verkehrsaufkom-
men von Einzelhandelsbetrieben.

Der Uberseering zwischen Hebebrandstralle und Jahnring ist eine stark frequentierte Verbin-
dungsachse, an deren westlicher Seite sich im Zuge von Um- und Neubauten in der ,,Zentralen
Zone“ ein neuer Besatz an Geschéaften etablieren lieRRe, die auf gute Sichtbarkeit im Stadtge-
biet angewiesen sind. Das heil3t, die Westseite ist hier sehr gut flr Einzelhandelsgeschafte
geeignet, die Ostseite hingegen nicht, denn die Grundstlicke sind durch eine doppelte Plata-
nenreihe mit Radweg von der Stralle weitestgehend abgesperrt. Die Anlage von Zufahrten
wlrde mit einer Fallung mehrerer Platanen einhergehen, das Stadtbild ware beeintrachtigt.
Hinderlich fir Zu- und Abfahrtsverkehr ware aulerdem die Fuldgangerbricke. Aus diesen
Grinden wird, wie im bisher geltenden und im Umfeld weiterhin geltenden Bebauungsplan
Winterhude 7, der Einzelhandel komplett ausgeschlossen.

§ 2 Nummer 3:

»Im Kerngebiet sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter nach § 7 Absatz 2 Nummer 6 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) unzuléssig. Ausnahmen
fiir Wohnungen nach § 7 Absatz 3 Nummer 2 der BauNVO werden ausgeschlossen.”

Die Lage inmitten der Biirostadt, direkt am Uberseering, ist fiir jede Form von Wohnnutzung
ungeeignet. Die schalltechnische Untersuchung (STU) hat Belastungen von 65 dB(A) bis 69
dB(A) tagsiiber an der Westseite des mittleren und des niedrigen Baukoérpers ergeben. Damit
sind die Immissionsgrenzwerte fir Kerngebiete Uberschritten. Ab 65 dB(A) besteht ein erhdh-
tes Risiko flr Herz-Kreislauf-Erkrankungen, deswegen kénnen gesunde Wohnverhaltnisse,
wie vom Gesetzgeber in der BauNVO gefordert, hier nicht gewahrleistet werden. Gleichzeitig
dient die Festsetzung der Sicherung einer umfangreichen Blironutzung an einem verkehrs-
glnstig gelegenen und fir diese Zwecke gut geeigneten Standort.

§ 2 Nummer 4:

»,Im Kerngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen, Vergnii-
gungsstétten (insbesondere Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 1 Absatz
2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), zuletzt
geandertam 17. Februar 2021 (HmbGVBI. S. 75, 77), und Wettbiiros) sowie Vorfiihr- und Ge-
schéftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, unzulassig.*

Das Plangebiet liegt in einem Burohausviertel, in dem sich Vergnugungsstatten, Spielhallen,
Wettburos, Peep-Shows und Bordelle aus stadtebaulicher Sicht negativ auswirken wirden.
Mit Ausnahme der letztgenannten Nutzung verfigen diese Betriebe meist Uber auffallige,
grelle Werbung sowie blickdicht gestaltete Schaufenster und wirden im Plangebiet infolge
seiner geringen Grof3e zu einem unerwinschten Trading-down-Effekt fuhren. Erst seit einigen
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Jahren ist die City Nord wieder ein gut nachgefragter Verwaltungsstandort, dessen erfolgrei-
che Aufwertung nicht gefahrdet werden soll.

Der Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen erfolgt,
um den Standort fir Buronutzung zu sichern. Die City Nord ist mit ihren GrundstuicksgrofRen
hervorragend flir grol3e Firmensitze geeignet und damit ein wichtiger Standortfaktor fur die
Wirtschaft der Stadt. Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen sind in Bezug auf den
Standort deutlich flexibler und kénnen an anderen Standorten, auf kleineren Grundstiicken
realisiert werden.

§ 2 Nummer 5:
»Im Kerngebiet sind Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Gro3garagen unzu-
lassig. Ausnahmen nach § 7 Absatz 3 Nummer 1 der BauNVO werden ausgeschlossen.”

Mit dieser Festsetzung werden Tankstellen in jeder Form ausgeschlossen, da sie dem stadte-
baulichen Leitbild an dieser Stelle in der City Nord zuwider laufen wirden: die Anordnung von
Zu- und Abfahrten ware aufgrund der FuRgangerbriicke am Dakarweg kaum mdglich; der Ver-
kehrsfluss auf dem Uberseering wére beeintrachtigt; die Larm- und Geruchsemissionen wiir-
den die Umgebung zusatzlich zu den ohnehin bestehenden Verkehrslarm- und Feinstaubbe-
lastungen beeintrachtigen.

5.2.2 MaR der Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir das Kerngebiet wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt. Damit wird die im bislang geltenden
Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,6 leicht erhéht. Mit der Festsetzung einer GRZ von
0,7 soll den heutigen Anforderungen an ein Birohausgrundstiick in guter Lage entsprochen
werden. Die Festsetzung wurde auch in Anlehnung an die im sidlich des Plangebiets gelten-
den Bebauungsplan Winterhude 39 geltende GRZ von 0,7 getroffen. Die Begrenzung der Ku-
batur der oberirdischen Baumasse erfolgt Uber drei Festsetzungen: die GFZ (Geschossfla-
chenzahl), die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Gebaudehdhen.

Um Tiefgeschosse in grolierem Umfang zu ermdglichen und gleichzeitig den noch verbleiben-
den nicht-unterbauten Boden zu schonen, wird folgende Festsetzung getroffen.

§ 2 Nummer 6:

»Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfldchen von Anlagen im Sinne von § 19 Absatz
4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung (berschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,85. Gepflasterte Wege und Zufahrten mit einem Sickerfugenanteil von
20 vom Hundert (v. H.), sowie Fldchen, die lediglich mit einer wassergebundenen Decke be-
festigt sind, werden nicht auf die Grundfldchenzahl (GRZ) angerechnet.”

Gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 kénnen im Bebauungsplan von § 19 Absatz 4 Satz 2 abwei-
chende Festsetzungen getroffen werden. § 19 Absatz 4 Satz 2 bestimmt, dass durch Unter-
bauungen sowie oberirdische Zubehéranlagen (in diesem Fall: Zufahrten, Stellplatze, Platz-
und Wegeflachen) die GRZ um 50 % uberschritten werden darf, allerdings nur bis zur Kap-
pungsgrenze von 0,8. Die in § 19 Absatz 4 Satz 3 erdffnete Mdglichkeit, im Bebauungsplan
abweichende Festsetzungen zur sogenannten GRZ 2 zu treffen, umfasst nicht nur die Mog-
lichkeit, die Prozentanteile firr die Uberschreitungsregelung zu modifizieren, sondern auch be-
zuglich der Anrechnung oder Nicht-Anrechnung von Zubehdranlagen zu differenzieren.

Das Blrogebaude bendtigt umfangreiche technische Anlagen, welche vorzugsweise in den
Tiefgeschossen untergebracht werden sollen, sowie eine Anlieferung fir die Kantine im 2. Un-
tergeschoss. Gleichzeitig muss die Anzahl der notwendigen Stellplatze (ca. 300) erreicht
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werden und oberirdisch sollen, so sieht es der Wettbewerbsentwurf vor, groRzlgige Platzfla-
chen angelegt werden. Deswegen erlaubt die Festsetzung eine leichte Uberschreitung der
Kappungsgrenze bis zu einer GRZ von 0,85 und nimmt gleichzeitig eine Privilegierung flr
wasserdurchlassige Versiegelungen vor.

Die 2-geschossige Unterbauung nimmt eine Flache von ca. 7.730 m? ein. Bei einer Grund-
stiicksgroe von 10.017 m?, abzlglich einer Baulastflache von 702 m?, die bereits fir die bau-
lichen Dichte auf dem Nachbargrundstiick Kapstadtring 7 ,verbraucht” ist, ergibt sich als Re-
chenwert eine Grundstlicksgrofie von 9.315 m? fir die GRZ-Berechnung. Die Unterbauung
erzielt somit eine GRZ von 0,83.

Um einen bodenschonenden Umgang mit den verbleibenden nicht-unterbauten Flachen zu
forcieren und gleichzeitig die Umsetzung der Freiflachengestaltung aus dem Wettbewerbsent-
wurf zu ermdglichen, wird im zweiten Satz der Festsetzung geregelt, dass Bereiche, die mit
wassergebundener Decke befestigt oder mit einem Pflaster belegt werden, welches Gber einen
offenen Fugenanteil von mindestens 20 % verflugt, bei der GRZ-Berechnung nicht angerechnet
werden.

Flachen mit offenem Fugenanteil von mindestens 20 % kdnnen mit breiten Fugen verlegte
Pflastersteine, Rasengittersteine oder Rasenliner sein. Auch andere, hier nicht genannte Kon-
struktionen fir Pflasterungen sind moglich, sofern der Sickerfugenanteil mindestens 20 % der
befestigten Flache betragt.

Die Regelung ist okologisch sinnvoll und bodenschonend, sie tragt zur Versickerung und
Grundwasserneubildung bei und ermdglicht die bauliche Umsetzung der breiten Platzflachen,
wie sie der Wettbewerbsentwurf von den Gebaudeeingangen bis zum offentlichen Stralen-
raum vorsieht.

Eine weitere, wasserdurchlassige Versiegelung, Uber die Vorgaben des Wettbewerbsentwurfs
hinaus, ist nicht zu beflirchten, da der Vorhaben- und ErschlieSungsplan fur das Projekt bin-
dend ist und die Freiflachengestaltung sehr genau darstellt. AuRerdem setzt der Bebauungs-
plan einen Begrunungsanteil von 25 % fur das Grundstuck fest (vgl. Ziffer 5.6.2.1)

Es wird darauf hingewiesen, dass Flachen, auf denen reger Zufahrtsverkehr stattfindet, wie
z.B. der Bereich vor der Tiefgaragenrampe und die Hauptzufahrt, nicht mit den oben genann-
ten Pflasterungen ausgestattet werden kénnen, da hier die Gefahr besteht, Verschmutzungen
in den Boden einzutragen bzw. die Verkehrsbelastung fiir diese Pflasterausfihrung zu hoch
ist.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fir das Kerngebiet wird eine GFZ von 3,0 festgesetzt. Die bislang fir das Grundstlick geltende
GFZ von 1,9 orientierte sich an der Baumasse des bestehenden 3- bis 5-geschossigen Altbaus
aus dem Jahr 1977 und ist unter heutigen Gesichtspunkten, insbesondere nach dem Grund-
satz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemafR BauGB, flr ein Birohochhaus-
grundstuck in dieser Lage zu gering.

Die Festsetzung der GFZ von 3,0 an der Obergrenze des § 17 BauNVO erfolgt in Anpassung
an die Dichte der in jlingerer Zeit erfolgten Bebauung in der Nachbarschaft und mit Blick auf
die Anordnung und Héhenabstaffelung der Baukdrper. Die Gliederung der Baumasse in drei
unterschiedlich hohe Scheiben, wobei die héchste Scheibe im Siden des Grundstiicks plat-
ziert wird, ermdglicht eine hohe Dichte, ohne die Umgebung durch tibermalige Verschattung
zu beeintrachtigen. Der festgesetzte Dichtewert ist ferner durch den verkehrsgunstigen
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Standort und die Lage in einer fast ausschlieBlich durch Blronutzung gepragten Umgebung
zu begrinden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen zeichnen, unter Einbeziehung von 1 m Spielraum fiir spatere Anderungen,
den Umriss des Hochbauentwurfs nach. Die Baukorperfestsetzungen in Kombination mit den
Festsetzungen der Gebaudehéhen und der GFZ dienen der Sicherung der stadtebaulichen
Qualitat des Wettbewerbsentwurfs.

Die Anordnung der Baukorper nutzt die zur Verfigung stehende Grundstlicksflache sehr ge-
schickt aus, ohne dass trotz der Baumasse von ca. 28.000 m? BGF eine allzu grof3e Dichte
spurbar werden wird. Der stiddstliche hohe Baukoérper (Bauteil C) steht in einem 90°-Winkel
zum benachbarten 12-geschossigen Hochhaus Kapstadtring 1 (ehemals Claudius Peters AG),
welches als konstituierender Teil des Ensembles unter Denkmalschutz steht. Die Stellung der
beiden Hochhausscheiben zueinander wirkt auflockernd und flgt sich gut in das stadtebauli-
che Gesamtbild ein.

Der mittlere Baukoérper (Bauteil B) nimmt die 2-geschossige Eingangshalle auf. Er schiebt sich
zwischen die beiden anderen Baukdrper, die flr die Einpassung in die Umgebung eine grofiere
Rolle spielen. Der nordwestlich niedrige Baukérper (Bauteil A) stellt aus Richtung Uberseering
gesehen den Anschluss zum nérdlichen Nachbargebaude her. Da der Entwurf die auf dem
Nachbargrundstiick Kapstadtring 7 vorhandene blockartige und hofumschlielende Bebauung
nicht fortfiihrt, sondern drei freistehende, miteinander verbundene Hochhausscheiben etab-
liert, ist eine Aufnahme der Fluchtlinie des Nachbargebaudes durch die westliche Baugrenze
nicht notwendig.

Durch die Festsetzung von unterirdischen Baugrenzen ist der Umriss der beiden Tiefge-
schosse exakt eingegrenzt. Die Grolkenordnung der Untergeschosse ist vertretbar, da sie der
Unterbringung von ca. 300 notwendigen Stellplatzen fir ca. 1.600 Arbeitsplatze dient. Zusatz-
liche, Uber den Stellplatzschlissel der Fachanweisung ,Notwendige Stellplatze und notwen-
dige Fahrradplatze® hinaus gehende Stellplatze sollen nicht ermdglicht werden.

Zwischen den Gebauden Kapstadtring 5 und Kapstadtring 7 ergeben sich durch die Festset-
zung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenzen) Abstandsmale, die deutlich groRer
sind, als nach der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) notwendig. Der Abstand von Fas-
sade zu Fassade betragt ca. 29 m nérdlich von Bauteil A, ca. 36,7 m ndrdlich von Bauteil B
und ca. 53,6 m nordlich von Bauteil C. Die Mindestmalle der Abstandsflachen waren, bei einer
Hohe von ca. 25 m fir das Nachbargebaude und den festgesetzten Gebaudehdhen: ca. 22,50
m nordlich von Bauteil A, ca. 27 nordlich von Bauteil B und ca. 34 m nordlich von Bauteil C.

Das Gebaude Kapstadtring 7 wurde vor 2-3 Jahren relativ nah an der Grundsticksgrenze er-
richtet, sodass damals auf einem kleinen Teilbereich des Vorhabengrundstlicks eine Baulast
fur eine Abstandsflache eingetragen wurde. Die Abstandsflachen des geplanten Neubaus
Kapstadtring 5 zur nérdlichen Grundstiicksgrenze bzw. zur Abgrenzungslinie gegenuber der
bereits verwendeten Abstandsflache sind gro3er als das nach der HBauO notwendige Mal3.
Die Tageslichtversorgung des geplanten Hochhauses und des ndrdlichen Nachbargebaudes
ist damit sichergestellt.

In einer Studie wurde zusatzlich ermittelt, welche Veranderungen sich auf den nérdlich des
Plangebiets gelegenen Grundsticken nach Errichtung des Hochhauses in Bezug auf die Ver-
schattung ergeben. Da weder in der DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrdumen — Teil 1: Allge-
meine Anforderungen), noch in anderen Regelwerken Empfehlungen fir die Besonnung von
Buroarbeitsraumen und anderen Nutzungen, die im dortigen Kerngebiet zuldssig sind,
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ausgesprochen werden, wurden als Bezugsdaten in der Untersuchung der 17. Januar und der
21. Marz ausgewahlt. Fur diese Tage werden in der DIN 5034-1 Mindestwerte fir eine Beson-
nung, allerdings fir Wohnungen, empfohlen.

Das Ergebnis lasst sich wie folgt zusammen fassen: Fir die Gebaude Kapstadtring 10, Uber-
seering 17 und Uberseering 19 ergeben sich gegenliber der Bestandssituation keine oder nur
aulerst geringfligige Veranderungen. Flr das Gebaude Kapstadtring 8 ergibt sich eine leichte
Veranderung am 21. Marz, die Stirnseite des noérdlichen Fllgels erhalt etwas weniger Sonne
als bislang. Von groRerer Veranderung betroffen ist lediglich das Gebaude Kapstadtring 7, mit
einer Verringerung der Besonnung in den unteren drei Geschossen am 21. Marz auf einen
groben Mittelwert von etwa 3 Stunden. Am 17. Januar werden grof3e Teile der Sudfassade
des Nachbargebaudes verschattet. Dieser Stichtag der DIN-Norm liegt nur etwa 4 Wochen
nach der Wintersonnenwende, einem Tag an dem die Sonne in Hamburg als Hoéchststand
einen Winkel von 13 Grad erreicht. Der Sonnenhéchststand am 17. Januar betragt nur 15,8
Grad, steigt danach jedoch zum Frihjahr hin parabelférmig und dementsprechend zlgig an.
Fir Blrordume und andere Kerngebietsnutzungen in guter Lage in einer Grof3stadt ist eine
vollstédndige Verschattung in den Wintermonaten oftmals unumganglich und fur die Nutzer hin-
nehmbar. Auch das geplante Gebaude wird tber Rdume mit reiner Nordausrichtung verflugen.

Das Blrogebaude bendtigt auRerhalb der Baugrenzen einige bauliche Anlagen, deren Zulas-
sigkeit und GréRenordnung durch die folgende Festsetzung eindeutig geregelt werden soll.

Ferner wird festgesetzt, dass Fahrradstellplatze im Freien keine Uberdachungen erhalten diir-
fen, da dadurch der raumliche Eindruck und die hochwertige Gestaltung der Freiflachenanla-
gen beeintrachtigt werden wirde.

§ 2 Nummer 7:
~Im Kerngebiet sind aullerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldchen

7.1 folgende bauliche Anlagen zuléssig:

a) zwei Vordéacher mit einer Ausladung von héchstens 4,80 m und einer Breite von héchs-
tens 17,20 m,

b) Ausgangsbauwerke der Fluchttreppenhéuser aus den Tiefgeschossen mit einer Héhe
von héchstens 1 m (iber dem umgebenden Gelédndeniveau ohne Uberdachungen,

c¢) vier Zu- oder Fortlufttiirme mit einer Héhe von héchstens 5 m iber dem umgebenden
Geldndeniveau,

d) ein Firmenschild im Bereich der Hauptzufahrt mit einer Gré3e von héchstens 2 m x 4 m.
7.2 folgende bauliche Anlagen unzuléssig:
Fahrradabstellplétze im Freien diirfen keine Uberdachungen erhalten.*

Gebaudehdhe (GH)

Far die hochste, stdostlich auf dem Grundstlick angeordnete Hochhausscheibe (Bauteil C)
wird eine Gebaudehdhe von 69,50 m Gber NHN als Hochstmal} festgesetzt. Die Festsetzung
beruht zum einen auf einem stadtebaulichen Aspekt, zum anderen auf Anforderungen der
Flugsicherung, da das Plangebiet im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Hamburg-Air-
port liegt. Die Entfernung zur Start- und Landebahn betragt ca. 3.000 m. Die Luftfahrtbehdrde
(BWVI) und damit die Deutsche Flugsicherung (DFS) sowie die Bundesanstalt fur Flugsiche-
rung (BAF) sind zwingend im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen

Die Gebaudehothe von ca. 60 m Uber dem Gelandeniveau erméglicht einen Baukérper mit 16
Vollgeschossen, der einen grof3en Teil der insgesamt zulassigen Baumasse aufnimmt. Auf
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diese Weise kdnnen auf dem Grundsttick groRere Freiflachen angelegt werden; die Bebauung
wirkt aufgelockerter. In der City Nord bestehen bereits mehrere Hochhauser, teils aus den
1970er Jahren und auch erst in jlingster Zeit erbaut. Aus stadtebaulicher Sicht ist der Standort
fur ein Gebaude dieser Hohe, insbesondere im Zusammenhang mit den benachbarten Hoch-
hausern im Stiden des Plangebiets, gut geeignet.

Fir den niedrigen Baukorper (Bauteil A) wird eine maximal zulassige Gebaudehdhe von 41 m
uber NHN (= ca. 31,50 m tber Gelande) festgesetzt. Der mittlere Baukdrper (Bauteil B) erhalt
eine Gebaudehdhenfestsetzung von 51,50 m tber NHN (= ca. 42,00 m Uber Gelande). Auf
diese Weise wird eine harmonische Abstaffelung der Hohen erreicht. Die Héhenfestsetzung
fur den niedrigen Baukorper erfolgt mit Blick auf die nérdlich anschlieRende Nachbarbebau-
ung. Da die blockartige, hofumschlieRende Bebauung des Nachbarn nicht fortgefihrt wird,
braucht die Héhe des Nachbargebaudes nicht aufgenommen zu werden, allerdings soll der
Hoéhenunterschied mit ca. 6,00 m nicht allzu grof3 sein.

Die festgesetzten Gebaudehodhen tber NHN beziehen sich auf die Oberkante der Attika sowie
die Oberkanten aller weiteren Anlagen, die auf dem Dach installiert werden. Nur flr den nérd-
lichen Baukdrper wird eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohe durch Aufzug-
uberfahrten und &hnliche Anlagen zugelassen. Eine Dachterrasse wird hier zugelassen, sofern
sie einen Abstand von mindestens 3 m zur Innenkante der Attika einhalt. Die Einhaltung der
Regelung Uber die Dachbegriinung in § 2 Nummer 14 ist zu beachten, denn diese begrenzt
die Grolke der Dachterrasse.

§ 2 Nummer 8:

,Die festgesetzte Gebdudehbhe (GH) von 41 m fiir den nérdlichen Baukérper kann fiir techni-
sche Anlagen um bis zu 1,5 m liberschritten werden; aulBerdem ist auf dem nérdlichen Bau-
kérper eine Dachterrasse zuldssig. Diese Anlagen miissen mindestens 3 m von der Innen-
kante der Attika zurtickgesetzt werden.”

Auf dem mittleren Baukorper sollen diverse Anlagen der Haustechnik angeordnet werden, die
durch eine geschosshohe Attika, ahnlich einer AuRenwand, der Sicht von unten entzogen wer-
den.

Fir den hohen Baukoérper kann nach erster Abstimmung mit der Flugsicherung aufgrund des
Flugverkehrs voraussichtlich keine Uberschreitungsregelung fiir technische Anlagen getroffen
werden, d.h. die Gebaudehéhenfestsetzung von 69,50 m tber NHN wird als zwingend ange-
nommen. Die Blitzableiter lassen sich in die Attika integrieren.

5.3 StraBBenverkehrsflache

Die im Plangebiet liegenden Bereiche der StraBenflurstiicke Uberseering (Flurstiick 1276),
Kapstadtring (Flurstlick 1609) und Dakarweg (Flurstiick 1280) werden dem Bestand entspre-
chend als StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Fir die Zufahrten zum Gebaude (Vorplatz) und in die Tiefgarage ist es notwendig, Umbau-
malinahmen im o6ffentlichen Strallenraum vorzunehmen. Die Zufahrt zur Tiefgarage des bis-
herigen Gebaudes entfallt, sodass stattdessen drei 6ffentliche Parksténde zwischen den be-
stehenden Baumstandorten eingepasst werden kénnen. Im Bereich der neuen Zufahrten ent-
fallen einige oOffentliche Parkstéande. Die Breite der Zufahrt zum Vorplatz betragt ca. 5,50 m bis
6,00 m und weitet sich zur Fahrspur weiter auf. Die Breite der Zufahrt zur Tiefgarage betragt
ca. 6,50 m bis 6,80 m, auch sie weitet sich Richtung Stral3e trichterformig auf. Die Tiefgara-
genrampe ist 2-spurig fur die Begegnung PKW / LKW ausgelegt, da umfangreicher
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Lieferverkehr fur die Kantine zu erwarten ist, der Uber die Tiefgarage abgewickelt werden soll,
um den Vorplatz nicht zu Uberlasten.

An der Sldostecke des Plangebiets wird demnachst die Kreuzung Dakarweg / Kapstadtring
umgebaut, zur ErschlieBung des Neubaugebiets Pergolenviertel. Anderungen am Zuschnitt
der StralRenverkehrsflache zu Lasten des Vorhabengrundstlicks sind jedoch nicht erforderlich.

5.4 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

5.4.1 Altlasten

Das Bestandsgebaude aus dem Baujahr 1977 wurde im Rahmen der Abbruchplanung auf
Schadstoffe untersucht. Die bauzeittiblichen Schadstoffe sind vorhanden und werden fachge-
recht ausgebaut und entsorgt. Die Abbruchgenehmigung wurde bereits erteilt.

5.4.2 StraBenverkehrslarm

Das Plangebiet liegt dstlich des Uberseerings, einer stark frequentierten Hauptverkehrsstralie
mit einer Belastung von rund 34.400 Kfz / Tag werktags (DTVw) im Jahr 2017 und einer Prog-
nose fur das Jahr 2030 von ca. 37.840 KFZ / Tag (DTV).

Weitere Larmquellen sind in der Nahe des Plangebiets der Jahnring und die Hebebrandstrale
mit Prognosen von 66.000 und 44.000 KFZ/Tag (DTV) fur das Jahr 2030. Von untergeordneter
Bedeutung ist der Kapstadtring mit einer Prognose von 3.740 KFZ/Tag (DTV) fur das Jahr
2030.

Um fir das Plangebiet gesunde Arbeitsbedingungen zu sichern, wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt. Im Ergebnis zeigte sich, dass der Immissionsgrenzwert nach der 16.
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchVO) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt
geandert am 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334), von 64 dB(A) fir Kerngebiete an den zum
Uberseering gelegenen Fassaden des niedrigen und des mittleren Baukdrpers mit Beurtei-
lungspegeln von bis zu 69 dB(A) Uberschritten wird. Die richterlich anerkannte Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) wird jedoch knapp eingehalten. Dem Uberseering ab-
gewandt sowie in weiterer Entfernung zur Hauptverkehrsstralte wird der Immissionsgrenzwert
fur Kerngebiete am Tag eingehalten. Zur Gewahrleistung gesunder Arbeitsverhaltnisse in Be-
zug auf den Verkehrslarm wird folgende Festsetzung getroffen:

§ 2 Nummer 9:
»Im Kerngebiet sind fiir die Aufenthaltsrdume geeignete passive bauliche Schallschutzmal3-
nahmen an Aul8entiiren, Fenstern, AuBenwédnden und Déchern der Geb&ude vorzusehen.“

5.4.3 Luftschadstoffe

Der Hamburger Stadtkorper wird durch seine windoffene Lage in der norddeutschen Tiefebene
relativ gut durchliftet und weist damit zur Gberwiegenden Zeit des Jahres glinstige Vorausset-
zungen fur die Verteilung von Luftschadstoffen auf. Es herrschen Westwinde vor.

Das Plangebiet liegt dstlich des Uberseerings, einer stark frequentierten Hauptverkehrsstrafie
mit einer Belastung von rund 34.400 Kfz / Tag werktags (DTVw) im Jahr 2017. Um abzuprifen,
ob in dem geplanten Blirogebaude gesunde Arbeitsbedingungen gewahrleistet werden kén-
nen, wurde eine Luftschadstoffuntersuchung durchgefiihrt, in der die fir das Jahr 2030 prog-
nostizierten Luftschadstoffbelastungen durch den Stralkenverkehr ermittelt wurden.

Die verwendeten Eingangsdaten zu den Verkehrsmengen basieren auf Daten der zustéandigen
Fachbehérde. Auf Basis eines 3-D-Modells wurde unter Berlcksichtigung der taglichen
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Verkehrsstarke, mit Anteilen von LKW-Verkehr, der zulassigen Hochstgeschwindigkeit, der
Zusammensetzung der Fahrzeugflotte, der Immissionsvorbelastung und unter Verwendung
von meteorologischen Daten (Windrichtungen, Windgeschwindigkeiten) die Belastung des
Plangebiets durch Stickstoffdioxid und Feinstaub errechnet.

Die Beurteilung der Luftschadstoffimmissionen durch den Strallenverkehr erfolgt auf Grund-
lage der Immissionsgrenzwerte der Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissions-
héchstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBL. | S. 1065), zuletzt gedndert am 19.
Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1341). Als relevante Schadstoffkomponenten beziiglich verkehrs-
bedingter Luftschadstoffe, von denen in besonders belasteten Gebieten Grenzwertliberschrei-
tungen zu erwarten sind, haben sich in den letzten Jahren NO, (Stickstoff-Dioxyd) und
Feinstaubkomponenten PM1o (Partikel mit einem aerodynamischen Durchmesser von 10 Mik-
rometer oder kleiner) herausgestellt. Noch feinere Teilchen mit der PartikelgroRe PM, 5 stellen
den gesundheitsgefahrdenden Teil des Feinstaubs dar.

Stickstoffdioxid — NO»

Der (ber eine volle Stunde gemittelte Immissionsgrenzwert flir NO, betragt 200 p/m?
(Mikrogramm pro Kubikmeter) bei 18 zugelassenen Uberschreitungen im Kalenderjahr. Der
Uber das Kalenderjahr gemittelte Immissionsgrenzwert fir NO2 betragt 40 p/m?3.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Grenzwerte im Vorhabengebiet mit Wer-
ten von 32-34 py/m® im Jahresmittel eingehalten werden. Unmittelbar oberhalb der Fahrbahn
des Uberseerings werden die NO, -Werte mit Konzentrationen von bis zu 60 p/m?® deutlich
Uberschritten; mit zunehmender Entfernung von der Strale nehmen die Werte jedoch schnell
ab. Da der Schwellenwert von 60 p/m? ausschlieB3lich strallennah erreicht wird, ergibt sich laut
Gutachten, dass die zulassigen Uberschreitungen des NO; -Stundenmittelwertes am geplan-
ten Gebaude mit Sicherheit eingehalten werden. Aufgrund der deutlich geringeren Verkehrs-
belastung ist der Kapstadtring fiir die NO» -Werte kaum relevant.

Feinstaub — PM1o und Feinstaub — PM25

Der Uber einen Tag gemittelte Immissionsgrenzwert flir Feinstaub PM+o betragt 50 p/m? bei 35
zugelassenen Uberschreitungen im Kalenderjahr. Der (iber das Kalenderjahr gemittelte Im-
missionsgrenzwert fur Feinstaub PMio betragt 40 p/m3; fir Feinstaub PM.s betragt der Wert
25 p/m3.

Die prognostizierten Luftschadstoffimmissionen fir Feinstaub PMo und PM25 unterschreiten
die Grenzwerte der 39. BImSchV deutlich. Im Plangebiet werden am Uberseering stralennah
Feinstaubkonzentrationen PM1ovon 29 p/m? tiber das Kalenderjahr gemittelt erreicht. Fur Fein-
staub PM_ s werden stralennah Konzentrationen von 19 p/m? im Jahresmittel erreicht. In wei-
ten Teilen des Plangebiets liegen die PM1o - und PMzs -Jahresmittelwerte in der Gré3enord-
nung der Vorbelastung. Die Emissionen des Kapstadtrings haben einen untergeordneten Stel-
lenwert und tragen nicht relevant zur Feinstaubkonzentration im Plangebiet bei. Bei Feinstaub
werden die Kurzzeitwerte in der Regel aus dem errechneten Jahresmittelwert abgeschatzt. Da
ein Schwellenwert von 32 y/m? fir die Feinstaubkonzentration PM1im Jahresmittel nicht er-
reicht wird, ergibt sich laut Gutachten, dass die zulassigen Uberschreitungen des PM1, -Ta-
gesmittelwertes am geplanten Gebaude mit Sicherheit eingehalten werden.

Entsprechend den Ergebnissen sind keine SchutzmalRnahmen gemaf ,Hamburger Leitfaden
— Luftschadstoffe in der Bauleitplanung® festzusetzen.
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5.4.4 Klimaschutz

Mit Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird den Erfor-
dernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5
BauGB im Grundsatz Rechnung getragen.

Zu den Erfordernissen des Klimaschutzes tragen bei:

- die Inanspruchnahme eines bereits bebauten und Uberwiegend versiegelten Grund-
stiicks im Sinne des Flachenrecycling,

- der Abbruch eines energetisch hoch ineffizienten Birogebdudes und dessen Ersatz
durch ein modernes Burogebdude, das unter Beachtung der hohen Anforderungen der
Energieeinsparverordnung in der Betriebsphase deutlich weniger klimaschadliche
CO?-Emissionen nach sich zieht,

- der Anschluss an das am Grundstlick bereits anliegende energiesparende Fernwarme-
und ggf. auch an das ebenfalls anliegende Fernkalte-Versorgungsnetz,

- der weitmogliche Ersatz CO2-bindender Biomasse in Form von Gehdlzanpflanzungen,
extensiver Dachbegriinung und Tiefgeschossbegriinung in Verbindung mit einem min-
destens zu begriinenden ebenerdigen Grundsticksanteil von 25 %.

Zur Anpassung an den Klimawandel tragen in Bezug auf Binnenhochwassergefahren bei:

- die Festsetzungen zur extensiven Dachbegriinung, zur Tiefgeschossbegriinung, zu
ausreichend dimensionierten Anlagen fir die Niederschlagsretention auf der Tiefge-
schossdecke und zur Begriinung von mindestens 25 % der Grundstucksflache mit
dem Ziel der Rickhaltung und teilweisen Verdunstung von Niederschldgen sowie de-
ren verzdgerte Ableitung in das Regenwassersiel.

5.5 Wasserhaushalt, Entwasserung

Grundwasser / Wasserhaltung

Laut Baugrundgutachten ergibt die Auswertung der alten Grundwasserstéande einen Bemes-
sungsgrundwasserstand fiir den Neubau von rund +7,50 NHN und einen bauzeitlichen Grund-
wasserstand von rund +6,50 m NHN.

Die Oberkante des FertigfuBbodens des 2. Untergeschosses des derzeit vorliegenden Hoch-
bauentwurfs liegt bei +2,84 m NHN. Unter Berilicksichtigung der Starke der Sohlplatte von 1,60
m (unter dem hoéchsten Baukdrper), zuztglich Unterbeton und Flachenfilter von 30 cm Starke,
ist mit einer Aushubtiefe von +0,80 NHN zu rechnen. Demzufolge ergibt sich fiir die Bauzeit
eine Grundwasserabsenkung von rund 5,70 m.

Im 1. Bericht des Baugrundgutachters (Juni 2018) wird eine friihere chemische Analyse einer
Wasserprobe fir den Neubau auf dem Nachbargrundstiick Kapstadtring 7 beschrieben. Neben
einem erhdhten Gehalt an kalkldsendem Kohlendioxid wurden dort erh6hte Werte des Eisen-
und Eisen(ll)-Gehalts festgestellt. Nach Einschatzung des Gutachters wird aller Voraussicht
nach fur die Abfihrung des bauzeitlich anfallenden Wassers eine Enteisenungsanlage not-
wendig werden. AuRerdem wird gutachterlich empfohlen, die festgestellte Betonaggressivitat
naher zu untersuchen. Entsprechende Untersuchungen sind gestartet worden.

Oberflachenentwasserung

Die Stadt Hamburg verfolgt das wasserwirtschaftliche Ziel, das Oberflachenwasser mdglichst
im Einzugsgebiet zu belassen oder nur verzogert Uber offene Oberflachengewasser bzw. Siele
abzuleiten. Neben der 6kologischen Zielsetzung ist dies in weiten Teilen des Stadtgebietes
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aufgrund der begrenzten Aufnahmekapazitaten der Siele auch aus technischen Grinden er-
forderlich.

In dem Kerngebiet ist das Niederschlagswasser daher auf der privaten Grundstlicksflache den
Moglichkeiten entsprechend zu versickern oder mit geeigneten MaRnahmen zurtickzuhalten
und verzdgert abzuleiten. Fir die Einleitmengen in die Siele wurden Kontingente vergeben.
Nach Maligabe der Stadtentwasserung soll das Plangebiet hauptsachlich tber das grolie Re-
genwassersiel DN 1600 im Uberseering entwéssert werden; das Siel im Kapstadtring soll nicht
genutzt werden. Die Einleitmenge fiir das Kerngebiet wird auf 95 I/s (Liter pro Sekunde) be-
grenzt. In das Regenwassersiel DN 300 im Dakarweg durfen von der vorgenannten Menge
maximal 50 I/s eingeleitet werden. Die geplanten Dachbegriinungen (Bauteil A und C) sowie
die Begrinung grolier Bereiche der Tiefgeschossdecke dienen als Regenwasserriickhalte-
maflnahmen.

Fir das Plangebiet wurde ein Entwasserungskonzept erstellt, welches als Anlage in den
Durchfuhrungsvertrag aufgenommen wird. Die Dimensionierung des erforderlichen Regen-
ruckhalteraumes (Vrrr)) wurde nach DIN 1986-100:2016-12 (Entwasserungsanlagen fur Ge-
baude und Grundstiicke) Gleichung 22 vorgenommen. Dariiber hinaus wurde zur Uberflu-
tungsvorsorge der Uberflutungsnachweis nach Gleichung 21 gefiihrt. Das maRgebliche Re-
genereignis ist der 15-Minuten-Regen vom 30-jahrlichen Regenereignis. Das erforderliche
Rulckhaltevolumen (Vrick) wurde ermittelt. Der Stauraum fur die Dach- und Flachenentwasse-
rung ist in Form von entsprechend dimensionierten Retentionsboxen, die auf Teilbereichen
der Tiefgeschossdecke angeordnet werden, vorgesehen (siehe Ziffer 5.6.2.3).

5.6 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu bertcksichtigen, trifft
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Festsetzungen zu Begriinungsmalinahmen im Frei-
raum sowie auf den Gebaudedach- und Tiefgeschossflachen. Gleichzeitig werden damit Kom-
pensationsmaflnahmen fur die Beeintrachtigungen durch Versiegelung geschaffen und es wird
ein Teil der Ersatzpflanzungen fir die unvermeidbaren Baumfallungen bereitgestellt sowie flr
die Durchgriinung des Baugebietes gesorgt. Die in der Verordnung festgesetzten Begriinungs-
mafnahmen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt und werden im Freiflachen-
und Bepflanzungsplan als Anlage zum Durchfiihrungsvertrag bzw. im Zuge des Bauantrags-
verfahrens konkretisiert.

5.6.1 Baumschutz und Erhaltungsgebote

Baumschutz
Im Plangebiet befinden sich nach der BaumSchVO geschitzte Baume und Hecken (vgl. Ziffer
3.2.6 und Erlauterungen zum Baum- und Heckenbestand in Ziffer 3.4.2.2).

Gehdlzfallungen und -rodungen, Baumkronenschnitte und Eingriffe in den Wurzelraum von
Baumen unterliegen den Ausnahmeregelungen der BaumSchVO. Im Grundsatz gilt fir Bau-
malnahmen, dass unvermeidbare Maflnahmen im Baumwurzelbereich baumvertraglich
durchzufiihren sind. Dies trifft insbesondere bei der Verlegung unterirdischer Leitungen im
Wurzelraum sowie bei Versiegelungen bislang unversiegelter Baumwurzelbereiche zu. Auch
bei Abbrucharbeiten unter Erdgleiche fur die Herrichtung von Baugruben kénnen Baumwur-
zeln betroffen sein. Hierbei sind wurzelschonende Bauweisen zu wahlen. Sofern Kronenrick-
schnitte oder Kronenausgleichsschnitte unvermeidbar sind, so sind auch diese baumvertrag-
lich und so durchzuflihren, dass der baumartspezifische Wuchshabitus hierdurch so wenig wie
moglich beeintrachtigt wird.
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Fir den Abbruch des Blrogebaudes und der Tiefgarage ist bis auf zwei zu erhaltende und
einen erhaltenswerten Baum der gesamte Ubrige Baumbestand bereits entfallen; fir den Neu-
bau muss der weitere Vegetationsbestand auf dem Vorhabengrundstiick gerodet werden. Au-
Rerdem sind auf 6ffentlichem Grund Eingriffe in den Kronen- und Wurzelraum der nérdlichen
Platanenreihe im Dakarweg nicht auszuschlief3en. Diese 14 Baume haben in Folge des Kon-
kurrenzdrucks durch die stidliche Baumreihe deutlich nach Norden geneigte Stdamme und stark
uberlastige Baumkronen entwickelt, die das Vorhabengrundstiick um mindestens 2 m und im
Einzelfall um bis zu 7 m Uberragen. Aulerdem ist an Hand der vorliegenden Wurzelraumun-
tersuchungen davon auszugehen, dass mehrere der Platanen das Fundament der Stitzmauer
entlang der sudlichen Grundstlicksgrenze mit ihren Starkwurzeln unterwachsen und sich somit
in das Grundstlck hinein entwickelt haben.

Die erforderlichen MaRnahmen zum Schutz der beiden auf dem Vorhabengrundstiick zu er-
haltenden Baume sowie die MaRnahmen zum Schutz des angrenzenden Baumbestandes auf
offentlichem Grund und auf den privaten Nachbargrundstiicken wahrend der gesamten Bau-
phase (Abbruch und Neubau) werden durch die von dem Vorhabentrager einzuschaltende
Fachbauleitung Baumschutz ermittelt, mit der zustandigen Fachbehdrde abgestimmt und
Uberwacht. Hierbei sind neben den mechanischen Auswirkungen der Baustellenaktivitaten
auch die Auswirkungen der starken Grundwasserabsenkung zu beachten. Regelungen zur
Sicherung der BaumschutzmalRnahmen wahrend der Bauzeit sind Bestandteil des Durchflh-
rungsvertrags.

Erhaltungsgebote

Im sudoéstlichen Grundstiicksbereich werden zwei Baume Uber die BaumSchVO hinaus mit
einem Erhaltungsgebot flr Einzelbaume festgesetzt. Diese beiden Baume weisen gegeniber
den sonstigen Baumen des Plangebiets einen deutlich héheren 6kologischen Wert auf. Es
handelt sich um zwei gro3e Platanen mit ca. 13-14m und 16-17m Kronendurchmesser, die
insbesondere wegen ihrer ortsgestalterischen Funktion erhalten werden sollen. Beide Baume
wurden vor etwa 40 Jahren aul3erhalb des bestehenden Tiefgeschosses gepflanzt und haben
daher freien Bodenanschluss. Aus diesem Grund wird das klinftige Tiefgeschoss in diesem
Bereich fur die Baumerhaltung soweit ausgespart und Teile der bestehenden Tiefgeschoss-
wand werden ggf. im Erdreich belassen, damit Eingriffe in den Wurzelraum vermieden bzw.
auf ein baumvertragliches Mald begrenzt werden. Um bei eventuellem Abgang an gleicher
bzw. etwa gleicher Stelle Ersatz zu schaffen, wird ergdnzend geregelt:

§ 2 Nummer 10:

<FUr die mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbdume sind bei Abgang Ersatzpflan-
zungen vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten, so dass der urspriingliche Charakter, der
Umfang und das Erscheinungsbild der festgesetzten Einzelbdume erhalten bleibt. Eine gering-
fligige Abweichung von dem festgesetzten Baumstandort kann dabei zugelassen werden.”

5.6.2 Naturschutzrelevante BegriinungsmaBnahmen

5.6.2.1 Vorgaben flir Geholzanpflanzungen und fir die Grundstlicksbegriinung
Far die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern wird die folgende Festsetzung getroffen:

§ 2 Nummer 11:

LFUr festgesetzte Baumpflanzungen sind standortgerechte Laubbdume mit einem Stammum-
fang von mindestens 20 cm, in 1 m Hbéhe (iber dem Erdboden gemessen, zu verwenden und
dauerhaft zu erhalten. Flir festgesetzte Strauchpflanzungen sind drei mal verpflanzte
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standortgerechte Laubstrducher mit Ballen, Pflanzgré3e mindestens 100 cm, zu verwenden
und dauerhaft zu erhalten.”

Neupflanzungen von Baumen sollen in dem Kerngebiet eine ausreichende Durchgriinung ge-
wabhrleisten. Hierzu wird ein Anpflanzgebot fir eine Mindestanzahl von Baumen festgesetzt.
Um flr eine der Bebauung angemessene Durchgriinung zu sorgen, werden dabei gro3kronige
und mittelkronige Baume vorgeschrieben, kleinkronige Baume werden dagegen ausgeschlos-
sen:

§ 2 Nummer 12:

~Im Kerngebiet sind mindestens neun Bdume anzupflanzen, davon mindestens sechs grol3-
kronige Baume und drei grof3- oder mittelkronige Baume. AulRerdem sind im Kerngebiet min-
destens drei groBwachsende Strducher anzupflanzen.*

Dies wird erganzt durch die Festsetzung der mindestens zu begriinenden Grundstlcksflache:

§ 2 Nummer 13:
~Im Kerngebiet sind mindestens 25 v. H. der Grundstiicksfldche dauerhaft zu begriinen. Dau-
erhaft begriinte unterbaute Flachen kénnen hierbei mitgerechnet werden.

Die Verwendung von standortgerechten Laubgehdlzarten fordert eine optimale und dauerhafte
Entwicklung der Gehdlze und bietet der Tierwelt sekundare Lebensraumpotenziale, wie ins-
besondere Nistmdglichkeiten fiir heckenbriitende Vogel sowie Nahrungsangebote fir Vogel,
Kleinsauger und Insekten. Die Festsetzung der Pflanzqualitat der Gehdlze (Baume und Strau-
cher) und der BaumwuchsgréRe (grof3- und mittelkronig) sichert die Entwicklung 6kologisch
und visuell wirksamer Freiraumstrukturen in kurzer Zeit und sorgt fir eine wirksame Eingri-
nung und Durchgrinung des Vorhabengrundstiicks. Gehdlze wirken aulRerdem ausgleichend
auf kleinklimatisch nachteilige Auswirkungen umgebender versiegelter Flachen und filtern
Staub und Schadstoffe aus der Luft. Das heranwachsende Griinvolumen tragt damit zum Aus-
gleich negativer bioklimatischer Beeintrachtigungen in Folge der Gehdlzrodungen wirksam bei.
Baume ab ca. 8 bis 10 m Kronendurchmesser gelten als mittelkronig und Bdume ab ca. 12 m
Kronendurchmesser als grofl3kronig.

Insgesamt sind mindestens 9 Baume im Kerngebiet anzupflanzen. Dies entspricht den Pflanz-
mdglichkeiten auf dem Grundstiick gemal dem Freiflachenkonzept unter Berticksichtigung
der geplanten Besucherstellplatze, der Gebaude- und TiefgeschosserschlieBung einschlief3-
lich Anlieferung sowie der Belange der Feuerwehr sowohl bezogen auf das Vorhabengrund-
stlick als auch auf die als Baulast eingetragene Feuerwehrzufahrt zu dem nérdlich angrenzen-
den Grundstlick Kapstadtring 7. Fur die Baumpflanzungen werden nichtheimische Baumarten
oder spezielle Zuchtformen heimischer Baumarten nicht ausgeschlossen, da diese zuneh-
mend an Bedeutung im Zusammenhang mit dem Klimawandel gewinnen (sogenannte Klima-
baume). Allerdings missen auch diese Baume die Anforderungen ,Laubbaumart® und ,stand-
ortgerecht” erfullen. Z.B. zahlt die in der City Nord im 6ffentlichen Raum verbreitet angepflanzte
sowie teilweise auch auf den Privatgrundstiicken verwendete Platane (wie im Vorhabengebiet
die beiden zu erhaltenden Baume) zu den nichtheimischen Baumarten. Auch fir die festge-
setzten drei grolBwachsenden Strauchpflanzungen sind standortgerechte Laubstraucher zu
verwenden. Gemal Freiflachenkonzept sind die drei Straucher im Bereich der Besucherstell-
platze vorgesehen, um diese zu gliedern und in diesem versiegelten Bereich kleinklimatisch
wirksames Grunvolumen zu schaffen.

Der festgesetzte Anteil der mindestens zu 25 % zu begriinenden Grundstlicksflache entspricht
sowohl der textlichen Festsetzung in dem bisher fur das Plangebiet glltigen Bebauungsplan
Winterhude 7, als auch dem im Rahmen der Kartierung des Vorhabengrundstiicks ermittelten
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Realbestand. Als begriint gelten samtliche vegetationsbestandenen Freiflachen mit oder ohne
Bodenanschluss. Diese Abweichung von der ublichen Festsetzung flir zu begriinende Grund-
stiicksflachen mit Strauchpflanzungen wird akzeptiert, um dem Leitbild der City Nord mit sei-
nen frei stehenden Solitdrbauten gerecht zu werden. Da erhebliche Flachen auf der Tiefge-
schossdecke begrint werden, sind hierbei die jeweiligen Mindest-Andeckstarken des durch-
wurzelbaren Substrats zu beachten (siehe Ziffer 5.6.2.3).

5.6.2.2 Dachbegriinung

Ein wichtiger Baustein fir die Durchgriinung des Plangebietes, fiir die Teilkompensation der
Versiegelung und Uberbauung und des Verlustes von Griinvolumen sowie fiir die Verbesse-
rung der lokalklimatischen Situation und die Minderung der Niederschlagsabflisse ist die weit-
mogliche Dachbegrinung der Neubebauung. Diese MaRnahme entspricht den Zielsetzungen
der Dachbegrinungsstrategie Hamburgs und des Klimaschutzes. Dachbegrinungen wirken
stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen weniger stark aufheizen. Au-
Rerdem binden Dachbegriinungen Staub und férdern die Wasserverdunstung. Der reduzierte
und verzogerte Regenwasserabfluss entlastet die Oberflachenentwasserung und damit das
Sielnetz. Extensive Dachbegrinungen bilden aulRerdem einen vom Menschen wenig gestor-
ten Sekundar-Lebensraum fiir Insekten, Végel und Pflanzen. Hierzu wird die folgende Fest-
setzung getroffen:

§ 2 Nummer 14:

»Im Kerngebiet ist die Dachfléche des in der Planzeichnung mit einer GH von 41 m festgesetz-
ten Gebéudeteils zu 80 v. H. und die Dachflache des mit einer GH von 69,50 m festgesetzten
Gebé&udeteils zu 50 v. H. mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen und dauerhaft mindestens extensiv zu begriinen. Als Ersatz fiir die Begrii-
nung von 80 v.H. der Dachfldche des mit einer GH von 51,560 m festgesetzten Gebé&udeteils
sind Retentionsflachen gleicher Gré3enordnung auf den mit Tiefgeschossen unterbauten Ve-
getationsfldchen auszubilden.”

Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Wirkung der extensiven Dachbe-
grinung sind Substratstarken von mindestens 12 cm vorgeschrieben. Damit wird eine dauer-
hafte Begrinung mit Grasern und Polsterstauden gewahrleistet und eine méglichst hohe Re-
genrickhaltung erreicht. Dachbegriinungen beleben zudem das Erscheinungsbild der Baukor-
per von benachbarten hdheren Gebauden aus, die im Umfeld des Plangebietes gegeben sind.

Die Dachflachen der drei Baukorper stehen aus unterschiedlichen Griinden nicht oder nicht
vollstandig fur eine Begriinung zur Verfligung. Als Berechnungsgrundlage ist zunachst die um-
laufende Attika in Abzug zu bringen, hieraus ergibt sich die potenziell begriinbare Dachflache.

Fir den niedrigsten Baukdrper im Nordwesten (Bauteil A, maximale Gebdaudehéhe GH=41m
uber NHN) werden 80% Dachbegriinungsanteil festgesetzt. Hierbei ist berlcksichtigt, dass
alle randlich und an allen aufgehenden Bauteilen regular erforderlichen Windsog- bzw. Wind-
last- und Brandschutzstreifen (in der Regel mindestens 50 cm breite Kies-, Platten- oder Ra-
sengitterbelage) sowie die Fahrspur der Fassadenbefahranlage und sonstige technische Auf-
bauten sowie die dort vorgesehene Dachterrasse nicht auf die Begriinung angerechnet wer-
den kénnen.

Fir den suddstlichen héchsten Baukoérper (Bauteil C, maximale GH = 69,50 m tber NHN) ist
ein Begrunungsanteil von 50% festgesetzt. Hier sind neben den breiteren Schutzstreifen und
der Fahrspur der Fassadenbefahranlage auch die dort angeordneten technischen Aufbauten
bertcksichtigt (Be-/ Entliftungsanlagen, Aufzuglberfahrt, Dachausstieg). Diese Bereiche sind
mit pauschal 50% der Dachflache veranschlagt. Bei dieser sehr hohen Dachflache sind wegen
der Lage des Gebaudekomplexes in der Start- und Landezone des Verkehrsflughafens
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Hamburg-Airport Auswirkungen des Flugverkehrs durch sogenannte Wirbelschleppen nicht
auszuschlieen. Dem Vorhabentrager obliegt es, in der Ausfihrungsplanung zu prifen, ob
und ggf. welche SicherungsmalRnahmen gegen ein Herabfallen von Teilen der Dachbegru-
nung erforderlich sind.

Die Dachflache des mittleren Baukérpers (Bauteil B, maximale GH = 51,50 m Gber NHN) steht
insgesamt nicht fur eine Begrunung zur Verfligung, da hier die gesamte Gebaudetechnik un-
tergebracht ist und vollstéandig durch eine geschosshohe Sichtschutzfassade eingefasst wird.
Daher wird festgesetzt, dass in den Ausmalen einer 80%igen Dachbegriinung ersatzweise
Retentionsraume zu ebener Erde unter Vegetationsflachen auf der Tiefgeschossdecke - un-
abhangig von dem im Ziffer 5.5 genannten Regenruckhaltevolumen - auszubilden sind, um die
von den Dachflachen unverzdgert abgeleiteten Niederschlagsmengen aufzufangen (siehe Zif-
fer 5.6.2.3).

5.6.2.3 Begrinung unterbauter Flachen

Bei Anpflanzungen auf den weitgehend mit dem Tiefgeschoss unterbauten Freiflachen ist Vo-
raussetzung, den fir ein dauerhaftes Wachstum von Baumen und Strauchern erforderlichen
Wurzelraum in Form einer ausreichenden Substratandeckung bereit zu stellen. Daher werden
folgende Schichtstarken fur das durchwurzelbare Substrat festgesetzt, um langfristige Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fur die Anpflanzungen zu gewahrleisten:

§ 2 Nummer 15:

»Im Kerngebiet sind unbefestigte Fldchen auf den mit unterirdischen baulichen Anlagen unter-
bauten Fldchen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und dauerhaft zu begriinen. Soweit Gehélzanpflanzungen vorgenommen werden,
muss der durchwurzelbare Substrataufbau fiir Bédume auf einer Fldche von mindestens 12 m?
Jje Baum mindestens 100 cm und fiir Strducher mindestens 80 cm betragen. Der Aufbau auf
den unterbauten Flachen ist so auszubilden, dass auch das von den Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser in einer Retentionsschicht planméaRig zuriickgehalten und (iber gedros-
selte Ablaufe verzdgert abgeleitet wird.”

Der Bau von Tiefgeschossen fihrt zu einer zusatzlichen Bodenversiegelung durch Unterbau-
ung von Flachen. Fir die nicht Gberbaute und durch ErschlieBungswege beanspruchte Tief-
geschossflache wird daher eine Begriinungsfestsetzung getroffen. Eine Uberdeckung mit ei-
nem durchwurzelbaren Substrat schafft Ersatz fur den versiegelten Boden und tragt zum Teil-
ausgleich fur die beeintrachtigten Bodenfunktionen bei. Die Vegetationsschicht verbessert das
Kleinklima im stadtischen Geflige, weil sie sich auf die Temperaturverhaltnisse mafigend aus-
wirkt und Staub bindet. Gleichzeitig werden Grunflachen mit Aufenthalts- und Nutzungsqualitat
hergestellt. Die Mindeststarke des Substrataufbaus von regular 50 cm bzw. von 80 cm ist er-
forderlich, um Rasenflachen, Stauden und Kleinstrauchern bzw. um gréReren Strauchern auch
Uber eine langere Trockenperiode geeignete Wuchsbedingungen fur eine dauerhafte Entwick-
lung bereitzustellen (ausreichender Wurzelraum zur Wasserversorgung). Sofern Anpflanzun-
gen von Baumen vorgenommen werden, ist eine angemessene Flache von mindestens 12 m?
mit ausreichend Substrataufbau von mind. 1 m sicherzustellen, um den Baumen genigend
Wourzelraum zu bieten und damit eine langlebige Bepflanzung zu gewahrleisten. Die bewach-
sene Substratschicht fuhrt zu einer wirksamen Speicherung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser und tragt damit zur Minderung der Auswirkungen der Bodenversiegelung, zur
Reduzierung des Oberflachenabflusses sowie zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Die fest-
gesetzte Anpflanzung von drei groRwachsenden Strauchern ist geman Freiflachenkonzept auf
unterbauter Flache geplant. Um die geforderte Substrath6he von mindestens 80 cm zu errei-
chen, sind ggf. Aufkantungen als Einfassung der drei Pflanzinseln erforderlich.
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Die Festsetzung umfasst aulerdem eine Regelung in Bezug auf die Niederschlagsentwasse-
rung, die dem vorliegenden Entwasserungskonzept entspricht (siehe Ziffer 5.5). Demnach ist
vorgesehen, auf der abgedichteten Tiefgeschossdecke bis maximal 10 cm hohe Drainagekér-
per in Form von Retentionsboxen oder Retentionsmatten anzuordnen, in die das anfallende
Niederschlagswasser eingestaut und dann verzdgert in die umliegenden Siele abgeleitet wird.
Die Dimensionierung ist so auszulegen und im Antrag auf Entwasserung nachzuweisen, dass
neben der Entwasserung der befestigten unterbauten Flachen und der Fassadenflachen
(Schlagregen) auch das gesamte Dachwasser in Abhangigkeit von dem Begriinungsanteil auf-
gefangen wird.

Da Retentionsboxen auch mit sogenannten Kapillarsaulen verfugbar sind, konnen diese zur
Wasserversorgung der Substratschicht und damit der Vegetation beitragen. Die Klarung einer
mdglichen Anrechenbarkeit der Retentionsschicht auf die Substratschicht bleibt, nach Vorlie-
gen der konkreten Ausfuhrungs- und Detailplanung, der Abstimmung mit der zustandigen
Fachdienststelle im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorbehalten. Griinde fir eine
Anrechnung kdnnten sein, dass unerwinschte Aufkantungen gegeniber angrenzenden We-
gen und sonstigen befestigen Flachen oder Lésungen flr kleine Teilflachen gefunden werden
mussen.

5.6.2.4 Einzaunung, Hecken

Freiraum- und stadtgestalterische Zielsetzung fur die City Nord ist, die privaten Freiflachen
nicht gegenuber den angrenzenden 6ffentlichen Raumen visuell abzuschirmen, sondern of-
fene Ubergange zu schaffen. Damit soll der gewiinschte groRziigige Zusammenhang der pri-
vaten und o6ffentlichen Freiflachen gesichert werden. Der Ausschluss von Grundstuckseinfrie-
digungen entlang offentlicher Strallenverkehrsflachen wird im Durchfuhrungsvertrag verbind-
lich geregelt. Zu dem sldlich des Vorhabengrundstiicks verlaufenden Dakarweg ergibt sich
kinftig eine deutlich geringere Hohen-Zasur. Die derzeitige Grundstlicksebene liegt gegen-
Uber dem Dakarweg um ca. 40 cm (westlich) bis iber 90 cm (6stlich) héher, der Hohenver-
sprung wurde mit einer Stitzmauer und Treppenanlagen abgefangen. Da die kiinftige Grund-
stiicksebene im Mittel um ca. 60 cm abgesenkt wird, kann hier auf eine bauliche Abfangung
ganzlich verzichtet bzw. auf eine geringe Anbdschung oder sehr niedrige Aufkantung reduziert
werden.

5.6.3 Gewasser- und Bodenschutz

5.6.3.1 Gewasserschutz
Die folgende Festsetzung dient dem Schutz des Bodenwasserhaushalts:

§ 2 Nummer 16:

,Bauliche und technische Malinahmen, wie zum Beispiel Drainagen, die zu einer dauerhaften
Absenkung des vegetationsverfiigbaren Grund- oder Stauwasserspiegels fiihren, sind unzu-
lassig. Sofern Kasematten (Licht- und Liiftungsschéchte unter Geldnde) in den Grund- oder
Stauwasserspiegel eingreifen, ist deren Entwésserung nur in einem geschlossenen Leitungs-
system zulassig.“

Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung einer dauerhaften Absenkung des im Plangebiet ober-
flachennah anstehenden und damit unmittelbar pflanzenverfigbaren obersten Grundwasser-
leiters bzw. des Uberlagernden Stauwasserhorizonts. Sie dient dem Schutz des an diese
Standortbedingungen angepassten Vegetationsbestandes, insbesondere dem Baumbestand
im Plangebiet und im direkten Umfeld. Mit dieser Festsetzung werden flr die Planungsumset-
zung geeignete technische Bauausfihrungen zum Erhalt der anstehenden Wasserverhalt-
nisse gewahrleistet. Sockel- oder Tiefgeschosse sind somit mittels baulicher Maflnahmen
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sowohl gegen von unten als auch gegen seitlich drickendes Wasser zu dichten. Ringdraina-
gen wirden demgegenuber zu einer Absenkung des pflanzenverfigbaren Grund- bzw. Stau-
wassers flhren. Sie bieten auch keine ausreichende Sicherheit gegen driickendes Wasser.
Aus dem gleichen Grund ist die Ableitung von Niederschlagswasser am Tiefpunkt von Kase-
matten mittels geschlossener Rohrleitungen vorzusehen, da zum Beispiel Schlitzrohre zwar
die Moglichkeit einer unterirdischen Versickerung bieten, andererseits jedoch wie Ringdraina-
gen zur Absenkung des pflanzenverfligbaren Bodenwassers fihren.

5.6.3.2 Oberflachenentwasserung

Die Grundzige des Oberflachenentwasserungskonzepts sind in Ziffer 5.5 erlautert und die
vorgesehenen technischen MalRnahmen zur Niederschlagsretention in 5.6.2.3 Ziffer naher be-
schrieben. Mit der in § 2 Nummer 14 und 15 festgesetzten Dach- und Tiefgeschossbegriinung
wird durch Aufnahme, Verdunstung und verzégerte Ableitung der Niederschlage ein wirksamer
Beitrag zur Entlastung der umliegenden Regenwassersiele geleistet. Als weitergehende Mal3-
nahme kann die Sammlung der Dachabflusse in Zisternen und deren Verwendung z.B. fur die
Bewasserung der Vegetationsflachen zur Minderung des Frischwasserverbrauchs und damit
der Grundwasserentnahme beitragen.

5.6.3.3 Minderung der Bodenversiegelung

Mit der in § 2 Nummer 14 und 15 festgesetzten Dach- und Tiefgeschossbegriinung sowie mit
dem in § 2 Nummer 13 festgesetzten Mindestanteil der zu begrinenden Grundstuicksflache
wird ein wirksamer Beitrag zur Minderung und Teilkompensation der Bodenversiegelung ge-
leistet.

5.6.4 MaRBnahmen zum Schutz besonders und streng geschiitzter Arten

5.6.4.1 Rechtliche Grundlagen

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 74 wurde ein Artenschutz-Fachbei-
trag mit artenschutzrechtlicher Prifung der voraussichtlichen Planfolgen erarbeitet. Zu be-
trachten waren hinsichtlich der Belange des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG
das mdgliche Vorkommen und die mdgliche Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie (FFH-RL - Flora-Fauna-Habitat Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992
zur Erhaltung der naturlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI.
EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt geandert durch Richtlinie 2006/105/EG des Rates vom 20. Novem-
ber 2006 (ABI. EG Nr. L 363 S. 368) und von nach der EU-Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL -
Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009
Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten) geschitzten europaischen Vogelarten.

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

5.6.4.2 Artenschutzfachliche Bestandsaufnahme und Bewertung

Flr das Plangebiet wurde eine faunistische Potenzialanalyse durchgefihrt. Um zu gesicherten
Erkenntnissen zu gelangen, wurden auf’erdem der Baumbestand sowie das Gebaude ein-
schliel3lich der Not-Treppenaufgénge, der Dachblenden und der beiden Tiefgeschossebenen
mit Notausgangen eingehend auf eventuelle Fledermaus- und Brutvogelvorkommen
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untersucht. Im Ergebnis wurden keine Hinweise auf aktuelle Fledermausquartiere im Gebau-
dekomplex gefunden. Ebenso ergaben die Untersuchungen keinerlei Hinweise auf gebaude-
bezogene Brutvogelvorkommen. Lediglich jeweils ein Baum auf privatem Grund (Hainbuche
mit kleiner Stammnische) und auf 6ffentlichem Grund (Platane mit kleiner Asthéhle) sowie der
umlaufende Gebaude-Dachfalz weisen potenzielle Tagesquartiere flr spaltenbewohnende
Fledermause auf. Tagesquartiere in Form von Nischen flir einzelne Individuen gelten nach der
derzeitigen Diskussion jedoch nicht als zentrale Lebensstatten. Das Plangebiet besitzt insge-
samt kein besonderes Potenzial flr Fledermausquartiere und ist als Jagdhabitat fir die im
Raum Alsterdorf / Winterhude / Steilshoop vorkommenden Fledermausarten von sehr geringer
Bedeutung. Auch fir die im Plangebiet potenziell vorkommenden, sdmtlich nach der Roten
Liste Hamburgs oder Deutschlands nicht gefahrdeten 14 anpassungsfahigen und relativ an-
spruchslosen Brutvogelarten des Siedlungsbereichs ist das Plangebiet auf Grund der geringen
ReviergréRe und der geringen Eignung als Nahrungshabitat von unterdurchschnittlichem Wert.
Im Baumbestand wurden einzelne funktionslose und teilweise bereits zerfallende Nester von
Amsel, Ringeltaube und Elster gefunden. Vorkommen weiterer besonders oder streng ge-
schutzter Tierarten sind auszuschlief3en. Auch seltene oder besonders geschuitzte Pflanzen-
arten sind im Plangebiet nicht gegeben.

5.6.4.3 Artenschutzrechtlich begriindete Vermeidungsmalinahmen

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestadnde nach § 44 Absatz 1 BNatSchG werden in Bezug auf
potenzielle Vorkommen von Fledermaus und Brutvogelarten durch folgende MalRnahmen ver-
mieden:

Verbot der Tétung / Verletzung: Dieser Tatbestand wird im Hinblick auf gehdlzbezogene Vogel
nicht erfullt, wenn die Fall-, Rodungs- und ggf. Baumschnittarbeiten im Zeitraum zwischen 1.
Oktober und Ende Februar und somit nach bzw. vor der Brutzeit der Végel durchgefiihrt wer-
den (allgemein giiltige Regelung § 39 BNatSchG). Um eine Tétung oder Verletzung von Fle-
dermausen in potenziellen Tagesverstecken in den beiden Baumen und im Gebaude-Dachfalz
sicher auszuschlief3en, sind die Fall- bzw. Baumschnittarbeiten und der Abriss des Gebaude-
dachs auf die Monate Oktober - Februar zu beschranken, oder die beiden Baume und der
Dachbereich sind unmittelbar vor Fallung / Schnitt bzw. vor Abbruch zu Gberprufen.

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

Beschadigungs- / Zerstorungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestatten: Potenzielle Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten von Fledermausen und Voégeln werden nicht beschadigt. Ein
Ausweichen ist moglich, so dass die 6kologischen Funktionen im raumlichen Zusammenhang
erhalten bleiben.

Beschadigungs- / Zerstérungsverbot von besonders geschitzten Pflanzenarten: Eine Betrof-
fenheit ist nicht gegeben, da im Plangebiet keine besonders oder streng geschitzten Pflanz-
arten vorkommen.
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5.6.4.4 Artenschutzrechtlich begriindete Ausgleichsmaf3nahmen

Da im Bereich des Gebaude-Dachfalzes trotz intensiver Untersuchung eine potenzielle Quar-
tiersfunktion fir Fledermause nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann, wurden seitens der
Fachbehdérde artenschutzrechtlich begriindete Ausgleichsmafinahmen fiir erforderlich erach-
tet, um das Bebauungsplanverfahren auch hinsichtlich der Artenschutzbelange rechtssicher
durchzufiihren. Dementsprechend trifft der Bebauungsplan die folgende Artenschutzfestset-
zung:

§ 2 Nummer 17:

JFur Fledermé&use sind entweder an den Neubauten im Vorhabengebiet oder an einem der
Bestandsgebéude im unmittelbaren Umfeld auf dem Flurstiick 1157 oder 1171, Gemarkung
Winterhude, mindestens drei Sommer- und mindestens zwei Ganzjahres-Quartierskédsten an
der Fassade anzubringen oder in die Fassade oder Attika zu integrieren, dauerhaft zu erhalten
und zu unterhalten. Die Umsetzung der MalRnahme ist fachékologisch zu begleiten.*

Die MalRnahme dient sowohl dem Ausgleich fiir den Verlust potentieller Gebaudequartiere als
auch der Férderung der lokalen Fledermauspopulation. Die geeigneten Gebaudefassaden flr
die Unterbringung der insgesamt funf Quartierskasten werden im Rahmen der Genehmigungs-
planung in Abstimmung mit der hierfur hinzuzuziehenden 6kologischen Baubegleitung festge-
legt. Bevorzugt sind Standorte an exponierten héheren Gebauden in Nordost-, Ost- oder Sid-
ost-Exposition mit freiem Anflug vor und unter den Kasten. Geeignet ist die Anbringung im
Dach-Fassaden-Ubergangsbereich bzw. unter Dachvorspriingen oder integriert in die Fassa-
denflache oder in die Attika. Die Auswahl sogenannter selbstreinigender Quartierskasten ist
insbesondere fur den Fall sinnvoll, dass die Kasten zwecks Unterhaltung nur mit erhéhtem
Aufwand zu erreichen sind. Es ist gemaR der Festsetzung freigestellt, ob die Quartierskasten
insgesamt oder teilweise an der kiinftigen Neubebauung im Vorhabengebiet und/ oder an den
direkt benachbarten Bestandsgebauden Kapstadtring 7 (Flurstick 1157) und/ oder Kapstadt-
ring 8 (Flurstiick 1171) untergebracht werden. Uber diese beiden weiteren Gebaude verfugt
ebenfalls der Vorhabentrager.

5.7 Naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche Gesamtbetrachtung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB auf-
gestellt wird und da die durch den Bebauungsplan ermdéglichte Grundflache weniger als
20.000 m? betragt, gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Unabhangig davon sind voraussichtliche Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild darzustellen und in die Abwagung einzustellen.

Bodenfunktionen: Mit dem festgesetzten Kerngebiet wird ein langjahrig als Burostandort ge-
nutztes Grundstlck Uberplant. Dieses ist zu rund 75 % Uberbaut, unterbaut und versiegelt. In
Folge der mit einer gréoReren Grundflache geplanten Tiefgarage wird sich der Anteil der unter-
bauten Flache erhéhen, so dass sich der Versiegelungsgrad bei vollstandiger Ausnutzung der
in § 2 Nummer 7 eroffneten GRZ-Uberschreitungsmaglichkeit um bis zu 10% entsprechend
um bis zu 1.000 m?2 auf 85% erhoht. Die damit einhergehenden zusétzlichen Beeintrachtigun-
gen der naturlichen Bodenfunktionen werden durch folgende Festsetzungen gemindert, so
dass keine erheblichen nachteilige Auswirkungen zu erwarten sind: dauerhafte Begriinung von
mindestens 25 % der Grundsticksflache auf unterbauten und nichtunterbauten Freiflachen
(entsprechend rund 2.500 m? wie im Bestand), Dachbegriinung auf einer weitgehend dem Be-
stand von rund 1.300 m? entsprechenden Flache (unter der Voraussetzung der
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Realisierbarkeit der Dachbegriinung auf der hdchsten Dachflache trotz der Wirbelschleppen-
Problematik), Tiefgeschossbegrinung (vgl. § 2 Nummer 13, 14 und 15 der Verordnung).

Wasserhaushalt: Die vorgenannten Festsetzungen zur Minderung der Bodenversiegelung tra-
gen gleichzeitig zur Minderung negativer Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt bei.
Aulerdem wird dadurch der Niederschlagsabfluss gemindert und damit das Regenwassersiel
entlastet. Zur Sicherung des Grundwasserhaushalts, der hier durch einen hoch anstehenden
obersten Grundwasserleiter mit zeitweiser Uberlagerung durch Schichten- bzw. Stauwasser
gepragt ist, werden technische Malinahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des Grund-
bzw. Stauwassers flhren, ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 16 der Verordnung). Die Grin-
dungsebene der geplanten zwei Tiefgeschosse liegt aus konstruktiven Griinden geringfligig
tiefer als diejenige der heutigen Tiefgarage. Da auch die heutige 2-geschossige Tiefgarage
bereits tief in den Grund- bzw. Stauwasserhorizont eingebettet ist, ist daraus keine relevant
zunehmende Behinderung der GrundwasserflieRbewegung abzuleiten.

Fir den Abbruch und Neubau der Tiefgarage werden wahrend der Bauzeit Wasserhaltungs-
maflinahmen in Form einer Grundwasserabsenkung erforderlich. Hierbei sind die Vorgaben
der DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen) zu beachten. Die ausreichende Bewasse-
rung des erheblichen 6ffentlichen und privaten Baumbestandes im Wirkbereich der Grundwas-
serabsenkung ist sicher zu stellen. Eine Regelung hierzu wird in den Durchflihrungsvertrag
aufgenommen.

Klima und Lufthygiene: Negative Auswirkungen sind unvermeidbar, da mit Abbruch und Neu-
bau des Burogebaudes bioklimatisch und lufthygienisch wirksames Griinvolumen auf dem
Vorhabengrundstiick verloren geht. Die damit einhergehenden Beeintrachtigungen werden
durch folgende Festsetzungen gemindert, so dass negative Auswirkungen auf die lokalklima-
tische Situation mit Heranwachsen der Vegetation weitmdéglich ausgeglichen werden: Erhal-
tung von zwei grofden Platanen, Anpflanzung von mindestens 9 Laubbdumen, davon mindes-
tens 6 grof3kronige und 3 gro3- oder mittelkronige Baume, Anpflanzung von mindestens 3
groRwachsenden Strauchern, dauerhafte Begriinung von mindestens 25 % der Grundstucks-
flache, Dachbegrinung und Tiefgeschossbegrinung (vgl. § 2 Nummern 10 bis 15 der Verord-
nung). Negative Auswirkungen der Neubebauung auf Kaltluftbahnen oder auf den Frischluft-
austausch im Umfeld sind nicht gegeben bzw. nicht zu erwarten.

Biotop- und Baumbestand: Von der Uberplanung des Vorhabengrundstiicks sind keine ge-
setzlich geschutzten oder hochwertigen Biotope betroffen. Fir die bislang bestehenden gart-
nerisch angelegten Biotoptypen werden in vergleichbarer Biotopwertigkeit und auf gleichem
Freiflachenanteil von mindestens 25 % des Vorhabengrundstiicks Begriinungen hergerichtet
(val. § 2 Nummern 13 der Verordnung). Die extensive Dachbegriinung geht im Zusammen-
hang mit dem Gebaudeabbruch verloren, wird jedoch mit gleicher Biotopwertigkeit und auf
etwa gleicher Flache ersetzt (vgl. § 2 Nummern 14 der Verordnung). Auf dem Vorhabengrund-
stiick werden zwei grof3e Platanen mit einem Erhaltungsgebot gesichert, sie sind bei Abgang
zu ersetzen (vgl. Planzeichnung und § 2 Nummer 10 der Verordnung). Mit der festgesetzten
Mindest-Anzahl anzupflanzender Baume und Straucher (vgl. § 2 Nummern 12 der Verord-
nung) werden die vorhabenbedingten Baumverluste (9 erhaltenswerte Badume, 1 bedingt er-
haltenswerte Eberesche, 3 vor kurzem gepflanzte Hainbuchen sowie 1 nicht erhaltenswerte
Zierkirschen-Gruppe) weitmdglich ausgeglichen. Im Rahmen einer mit der zustandigen Fach-
dienststelle abgestimmten fachgutachterlichen Baumbilanzierung werden die entfallenden Ge-
hdlze denjenigen geplanten Neupflanzungen gegenubergestellt, die als Ersatz anrechenbar
sind. Es ist zu erwarten, dass hierbei ein Defizit ermittelt wird. Der verbleibende weitergehende
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Ersatzbedarf wird in eine Ersatzzahlung umgerechnet, im Durchflihrungsvertrag verbindlich
geregelt und im Baugenehmigungsverfahren umgesetzt.

Artenschutzbelange: Die im Zuge der Fall-, Rodungs- und Baumschnittarbeiten sowie des Ge-
baudeabbruchs zu beachtenden MalRnahmen zum Artenschutz sind in Ziffer 5.6.4 detailliert
aufgefuihrt. Damit werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Absatz 1
BNatSchG in Bezug auf potenzielle Vorkommen streng geschiitzter Fledermausarten und von
Brutvdgeln vermieden. Als Ausgleichsmalnahme fir den potentiellen Verlust von Fledermaus-
quartieren am Abbruchgebaude sowie zur Férderung der lokalen Fledermauspopulation trifft
der Bebauungsplan eine entsprechende artenschutzrechtlich begrindete Festsetzung. Bei
Einhaltung der aufgefiihrten Vermeidungsmalnahmen und der festgesetzten Ausgleichsmal}-
nahme stehen artenschutzrechtliche Belange der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Winterhude 74 nicht entgegen und eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7
BNatSchG von den Verbotstatbestanden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Landschafts- / Ortsbild: Das Landschafts- bzw. Ortsbild wird nach Abbruch und Raumung des
Vorhabengrundstlicks grundlegend neu geschaffen. Die Aulenanlagen werden auf gleicher
Flachengréflie wie im Bestand qualitatvoll gestaltet und begriint und es werden neue Baume
und Straucher angepflanzt (vgl. § 2 Nummern 11 bis 15 der Verordnung). Im stdostlichen
Grundstlicksbereich werden zwei ortsbildpragende Platanen erhalten, die bei Abgang zu er-
setzen sind (vgl. Planzeichnung und § 2 Nummer 10 der Verordnung). Um den Ubergang zwi-
schen dem Vorhabengrundstiick und dem angrenzenden 6ffentlichen Raum groRRzigig zu 6ff-
nen, wird der Ausschluss von Einfriedigungen im Durchflihrungsvertrag verbindlich geregelt.
Mit dem sukzessiven Heranwachsen der Begrinung wird sich das Vorhabengebiet mit dem
von offenen Freiflachen groRzligig umgebenen Gebaudesolitar in das gebietstypische Umfeld
einfugen. Die aulRere Eingrinung des Vorhabengrundstiicks durch den westlich, stdlich und
dstlich angrenzenden 6ffentlichen StraRenbaumbestand bleibt bestehen. Durch die Kubatur
und Hohe des Neubaus erfahrt das bisherige Erscheinungsbild des Vorhabengebiets eine
deutliche Veranderung. Der Solitarbau ist mit bis zu 60 m Héhe deutlich héher als das bishe-
rige lediglich 3- bis 5-geschossige Burogebaude, und wird weithin sichtbar sein. Dies stellt
jedoch keine Ausnahme in der City Nord dar und ist in der Landschafts- bzw. Ortsbildwirkung
direkt vergleichbar mit anderen Burohochhausern in der Umgebung des Plangebietes. Damit
fugt sich das Vorhaben insgesamt in die bauliche und freiraumplanerische Typologie der City
Nord mit dem Leitziel der ,Blrostadt im Grinen“ ein.

Erholungsfunktionen, Freiraum-/Wegeverbund: Im Plangebiet bestehen derzeit und klnftig
keine fir die Offentlichkeit nutzbaren Erholungsfunktionen. Fiir die Mitarbeiterschaft des Bi-
roneubaus werden in den kinftigen AuRenanlagen wiederum Aufenthaltsbereiche fir die Ar-
beitspausen zur Verfligung gestellt. Die Funktion des Dakarwegs und der Dakarbriicke als
Bestandteil der insbesondere flir den dstlichen Bereich der City-Nord wichtigen Geh- und Rad-
wegverbindung wird von der Vorhabenplanung nicht berihrt.

5.8 Abwaigungsergebnis

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist erforderlich, um eine stadtebaulich geordnete Ent-
wicklung auf einem bisher unterdurchschnittlich ausgenutzten Grundstick mit einem Altbe-
stand, der den heutigen Anforderungen nicht mehr entspricht, zu erméglichen (vgl. Ziffer 1 und
Ziffer 3.4.2.1).

Diese Vorgehensweise entspricht der Vorgabe des Baugesetzbuches in den §§ 1a Absatz 2
(,Bodenschutzklausel®) und § 1 Absatz 5, wonach der Innenentwicklung der Vorzug vor dem
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Verbrauch von bisher baulich ungenutztem Boden gegeben werden soll. Auch kénnen bei ei-
nem Projekt der Innenentwicklung bereits vorhandene stadtische Infrastruktureinrichtungen
wie StralRen, der OPNV (6ffentlicher Personennahverkehr) sowie Ver- und Entsorgungsleitun-
gen besser genutzt werden.

Anstatt des bisherigen 3- bis 5-geschossigen Gebaudes soll ein Hochhaus mit 16 Vollgeschos-
sen errichtet werden. Das Denkmalschutzamt wurde in die Entscheidungen mit eingebunden.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt die Kubatur des Blrohochhauses durch eng ge-
fasste Baugrenzen (Baukdrperfestsetzungen) und Gebaudehdhen fest. Nahere Regelungen,
z.B. zum Fassadenmaterial und zur Farbgebung wird der Durchfihrungsvertrag enthalten. Der
Hochbauentwurf verfligt Gber klare, geradlinige Formen, Ubt trotz der hohen Geschosszahl
eine gewisse Zurlickhaltung und passt sich stadtebaulich sehr gut in die Umgebung ein (vgl.
Ziffer 5.2.2). Auch die Gestaltung der Freiflachen ist dieser ,unaufgeregten“ Haltung ange-
passt: groRe Rasenflachen, in den Randbereichen einige neue Baumpflanzungen, gepflas-
terte Zufahrten und Vorplatze. Auf diese Weise wird entsprechend § 1 Absatz 6 Nummer 5
den Belangen des Denkmalschutzes, sowie des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung ge-
tragen; Gebaude und Freiflachen fligen sich in das stadtebaulich-freiraumplanerische Leitbild
(Stichwort ,Elefanten im Grinen®) aus den 1960er Jahren ein (vgl. Ziffer 5.1).

Einzelhandelsbetriebe werden im Plangebiet ausgeschlossen um die im Nahversorgungskon-
zept des Bezirks Hamburg-Nord aufgefiihrten zentralen Versorgungsbereiche vor Kaufkraft-
verlust zu schitzen und die geplante Revitalisierung des Einzelhandels in der nahgelegenen
»Zentralen Zone” nicht zu gefahrden. Diese Vorgehensweise entspricht den Ansiedlungsregeln
der ,Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel und den Untersuchungsergebnissen des Nah-
versorgungskonzepts. Anzumerken ist, dass das Plangebiet durch den bislang geltenden Be-
bauungsplan Winterhude 7 mit einem Ausschluss von Einzelhandel belegt war. Ferner wird
auch der Einzelhandel mit Waren, die nicht zum Kaufkraftverlust der umliegenden zentralen
Versorgungsbereiche flhren wirden, ausgeschlossen. Gerade diese Warensortimente sind
auf Kraftfahrzeugverkehr angewiesen und im Zuge dessen wirden Kundenparkplatze, Zufahr-
ten etc. bendtigt. Das stadtebaulich-freiraumplanerische Leitbild der City Nord, und hier spezi-
ell die Griinanlagen, die zwingend zu den grof3en Solitdrgebauden dazugehdren, soll mit die-
ser Mallnahme geschutzt werden. Mit dem ,Nahversorgungskonzept 2017 — Bezirk Hamburg-
Nord“ und den ,Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel“ liegen stadtebauliche Entwick-
lungskonzepte entsprechend § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB vor, welche als Begrindung fur
den Ausschluss des Einzelhandels dienen. Der vollumféngliche Ausschluss des Einzelhandels
beruht, neben den oben genannten Grinden zur Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen
auf stadtebaulichen Griinden und ist letztlich auch schlissiger, als ein Teilausschluss. In der
Abwagung mit den Interessen des Vorhabentragers ist der Einzelhandelsausschluss vertret-
bar, denn zum einen ist ausschlieflich eine Nutzung als Blrogebaude geplant und zum ande-
ren war auch bisher jeglicher Einzelhandel ausgeschlossen. Zur Versorgung der Mitarbeiter
ist eine Kantine vorgesehen.

Ferner erfolgten weitere Ausschliisse von allgemein oder ausnahmsweise im Kerngebiet zu-
l&ssigen Nutzungen, die das Kerngebiet leicht modifizieren. Die allgemeine Zweckbestimmung
bleibt gewahrt (vgl. Ziffer 5.2.1).

Der Bebauungsplan berticksichtigt die Belange der Wirtschaft gemaR § 1 Absatz 6 Nummer 8
BauGB, indem er Blroraum fur etwa 1.000 zusatzliche Arbeitsplatze zur Verfigung stellt. Die
City Nord verfuigt dank der Planung aus den 1960er Jahren Uber grof3ziigige Grundstlicke, wie
sie Firmenzentralen und andere grofl3e Verwaltungen bendtigen; dieses Potential soll genutzt
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werden. Aus diesem Grund wird auch eine Nutzung des Grundstlicks fir ein Hotel ausge-
schlossen.

Die durch den Hochbauentwurf erzielten Dichtewerte wurden geprift und in die Abwagung mit
den Interessen der Eigentumer und Nutzer der umliegenden Nachbargrundsticke eingestellt
(vgl. Ziffer 5.2.2). Auch auf den in jlingerer Zeit neu bebauten Nachbargrundstiicken sind deut-
lich hdhere GFZ-Werte erzielt worden, als noch im Bebauungsplan Winterhude 7 festgesetzt,
wenngleich dort meist niedriger und mit mehr Flachenverbrauch gebaut wurde. Die Hochhaus-
I6sung ermoglicht, dass ein gréRerer Griin- und Freiflachenanteil auf dem Grundstlick ver-
bleibt, der der Natur und dem Menschen, z.B. in der Mittagspause, zu Gute kommt. Dem Kon-
zept der Blrostadt im Grinen wird damit entsprochen, wenn auch mit héherer Dichte als in
der Ursprungszeit.

Das Ausmal} der zulassigen Unterbauung wurde dem Bedarf an notwendigen Stellplatzen an-
gepasst und mittels unterirdischer Baugrenzen begrenzt. Zusatzlich zur Hauptnutzung darf
das Baugrundstiick bis zu einer GRZ von 0,85 durch Anlagen im Sinne des § 19 Absatz 4
BauNVO genutzt werden. Fir ein Kerngebiet in guter Lage ist dieser Wert gerechtfertigt; er
liegt unter der in Kerngebieten gemaf § 17 BauNVO moglichen Festsetzung eines GRZ-Wer-
tes von 1,0. Um zu forcieren, dass die Wegeflachen auflerhalb des Tiefgaragendeckels mdg-
lichst bodenschonend gepflastert werden, wurden bestimmte Belagsarten privilegiert und von
der Anrechnung ausgenommen (vgl. Ziffer 5.2.2).

Die Verschattung wurde untersucht, mit dem Ergebnis, dass die Nachbargrundstticke, mit Aus-
nahme des direkt nordlich angrenzenden Grundstiicks Kapstadtring 7, kaum betroffen sind.
Bereits der Wettbewerbsentwurf hatte sich stark mit diesem Thema auseinander gesetzt und
die Entscheidung zur Anordnung der Hochhausscheiben unter anderem im Hinblick auf die
Verschattung getroffen. Der geplante Neubau erhalt an der Nordseite Abstandsflachen, die
um 50 % bis 100 % gréRer sind, als das nach § 6 der HBauO notwendige Maf. Damit ist eine
ausreichende Besonnung und Tageslichtversorgung des Nachbargrundstiicks Kapstadtring 7
gewahrleistet, auch wenn sich in der dunklen Jahreszeit eine Verringerung der Besonnung
gegenuber der bisherigen Situation ergibt. In diesem Punkt wurde in der Abwagung der Ver-
dichtung der Bebauung im Plangebiet der Vorzug gegeben, gegenlber den Interessen des
Nachbarn nach Besonnung der Sudfassade in den vier dunklen Wintermonaten (vgl. Ziffer
5.2.2).

Im Rahmen des Verfahrens wurde die Larm- und Feinstaubbelastung des Plangebiets unter-
sucht. Die Grenzwerte flr Feinstaub werden eingehalten, hier sind keine MalRnahmen notwen-
dig (vgl. Ziffer 5.4.3). Fiir den StraRenverkehrslarm ergaben sich hohe Werte in den zum Uber-
seering orientierten Bereichen. Deswegen wurde eine Larmfestsetzung getroffen, deren An-
forderungen der Investor durch bauliche Mal3nahmen an der Fassade erfullen wird, um bei der
Raumaufteilung flexibel zu bleiben (vgl. Ziffer 5.4.2).

Die Untersuchungen zur Verschattung, zum StralRenverkehrslarm und zur Luftschadstoffbe-
lastung ergeben, dass nach baulicher Umsetzung der Larmfestsetzung, die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse gemal § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB erfullt
sind. Des Weiteren ergibt sich aus den Untersuchungen, dass das Plangebiet nicht nur wegen
des Umfeldes (,Burostadt®), sondern auch wegen der Larmbelastung fur Wohnnutzung unge-
eignet ist (vgl. Ziffer 5.2.1).

Die Planung ermdglicht die Errichtung eines Neubaus auf dem heutigen, hohen energetischen
Niveau. Damit entspricht sie den Belangen des Klimaschutzes gemal § 1 Absatz 5 BauGB,
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denn die Energieverbrauchswerte je Arbeitsplatz verringern sich deutlich gegenlber dem alten
Bestandsbau (vgl. Ziffer 5.4.4).

Im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB wird auf die Anwendung der Eingriffsrege-
lung verzichtet (vgl. Ziffer 2). Unabhangig davon ist festzuhalten, dass auf Grundlage des bis-
lang geltenden Bebauungsplans Winterhude 7 mit der Festsetzung des Vorhabengebiets als
Kerngebiet bereits umfangreiche Eingriffe rechtlich zulassig waren.

Den Belangen des Naturschutzes wird in Bezug auf die Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt,
Klima, Arten und Biotope / Biotopvernetzung und Landschaftsbild durch entsprechende Fest-
setzungen zur Begriinung, zum Boden-, Gewasser- und Klimaschutz Rechnung getragen. Der
Verlust an Gehdlzbestand kann jedoch nur zum Teil ausgeglichen werden. Fir das verblei-
bende Defizit ist eine Ersatzzahlung vorgesehen, die im Durchflihnrungsvertrag verbindlich ge-
regelt und im Baugenehmigungsverfahren umgesetzt wird. Artenschutzrechtliche Belange ste-
hen der Verwirklichung des Bebauungsplans nicht entgegen (vgl. Ziffer 5.7).

Erganzt werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch Regelungen Uber die Fassa-
den- und Freiflachengestaltung im Durchfihrungsvertrag.

5.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Plangebiet sind folgende Objekte als Denkmaler gemal § 4 Absatz 1 Denkmalschutzgesetz
geschutzt und in die Hamburgische Denkmalliste eingetragen:

Die City Nord ist als Gesamtensemble mit ihren Gebauden, den Stral’en, Fulligangerbriicken
und der zentralen Griinzone geschitzt. Gemal §§ 7, 8, 9, 11 DSchG sind Veranderungen
genehmigungspflichtig. Es erfolgt die nachrichtliche Ubernahme des geschiitzten Ensembles.

Eine Fernwarme- und eine Fernkalteleitung sind als nachrichtliche Ubernahme in die Plan-
zeichnung eingetragen.

5.10 Kennzeichnungen

In einem Streifen mit einer Breite von ca. 1,20 — 2,60 m entlang der Nordgrenze des Flurstlicks
1155 (Vorhabengebiet) liegt eine unterirdische Fernkalteleitung. Den sidwestlichen Eckbe-
reich des Flurstucks 1155 unterquert eine Fernwarmeleitung. Beide Leitungen sind in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet.

6 MaRBnahmen zur Verwirklichung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb der Fristen gemaf Durchfihrungsvertrag die
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 74 vorgesehenen Mallnahmen durchzu-
fuhren und die Planungskosten zu tragen. Dartber hinaus verpflichtet sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag zur Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

7 Aufhebung bestehender Plane

Fir das Plangebiet wird der geltende Bebauungsplan Winterhude 7 aufgehoben.
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 74

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben
Das Plangebiet ist ca. 1,53 ha grof3. Die Flachen bzw. Baugebiete haben folgende Grélen:
o Kerngebiet ca. 10.017 m?

e StralRenverkehrsflachen ca. 5.346 m?

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entstehen der Freien und
Hansestadt Hamburg keine Kosten. Die Ubernahme von Kosten durch den Vorhabentrager
wird im Rahmen des Durchflhrungsvertrages geregelt.
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