Begriindung

zum Bebauungsplan Winterhude 20

Verzeichnis
VEIZEICNNIS ... 1
1. Grundlage und Verfahrensablauf ... 2
P N o] = TSR oY gl o =T 11 T P 2
3. Planerische RahmenbedinQUNQEN ...........ouuiiiiiii e 3
3.1. Rechtlich beachtliche Tatbestande............ccoooiiiiiiiiiiiii s 3
3.1.1.FIAChennUIZUNGSPIAN........oeeiiee e e e e 3
3.1.2.Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutzprogramm. 3
3.1.3.Andere rechtlich beachtliche Tatbestande.............ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiis 4
3.1.4.Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung ...........ccccevvvvviiiiiieneeee, 5
3.2. Andere planerisch beachtliche Tatbestande.............ccccoovviiiiiiiiiie e 5
3.3. Angaben zUm BeStand ...........ccooiiiiiiiiiiiie e 5
4. Planinhalt und ADWAGUNG.........uiiii e e e e e 6
4.1. Allgemeines WohNgebiet...........ouuiiiiii e 6
A (=T 1 o = o [ SRR 8
4.3. GemeiNbDeAI ... 8
4.4, Offentliche Parkanlage ..........cc.eoceeiieieieie e eeeee ettt eae e ere e aaeeee e, 9
4.5. StralBenverkehrsflachen............oo 9
4.6. GeNreChte ... 9
4.7. WaSSerflACheN ... 10
4.8. DeNKMAISCRULZ .......coooiiiii 10
4.9. Baumschutz- und Begrinungsmalnahmen .........cccccoovvvvvviiiiiiiee e 10
4.10. LarmschutzmalBnahmen ... 12
4.11. BOdenVeruNreiNIQUNGEN ... ...cccviieeeieiieeeeeeeeeeeeetataaaaaeeeeeeeeaasnsnaaaeeeeeeessssnnnnaaens 13
4.12. OberflaCheNENtWASSEIUNG ......cceveeiiiiiiee e e eee et e e e e e e e e e e e e e e e e e e eraanana s 14
4.13.BauschutzbereiCh ... 15
5. Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft .............cccceeeiiiiiiiiieccciiee e 15
6. MalBnahmen zur VerwirkliChUNG .........coooiriiei e 16
7. Aufhebung bestehender PIANE............cooriieiiiii e e 16

8. Flachen- und KoStenangaben ..........cccooiiiiiiiiiiiie e e e e e 16



Begrindung

zum Bebauungsplan Winterhude 20

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 27. August 1997 (BGBI. 1997 | S. 2142, 1998 | S. 137), zuletzt geandert am
23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850, 2852). Da das Planverfahren bereits vor dem In- Kraft-
Treten dieser Fassung des Baugesetzbuchs, d.h. vor dem 1. Januar 1998, férmlich eingelei-
tet worden ist, wird es gemall § 233 Absatz 1 Baugesetzbuch nach den bisher geltenden
Vorschriften abgeschlossen. In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen ent-
halt der Bebauungsplan naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N 4/95 vom 21. Juli
1995 (Amtl. Anz. S. 1721) eingeleitet. Die Blrgerbeteiligung mit dffentlicher Unter-
richtung und Erdrterung und die offentliche Auslegung des Plans haben nach den
Bekanntmachungen vom 27. August 1999 und 9. April 2001 (Amtl. Anz. 1999 S.
2532, 2001 S.1330) stattgefunden.

Nach der offentlichen Auslegung, wurde das Plangebiet um die Flachen zwischen
den StraRen Krohnskamp, PoBmoorweg und Heidberg verkleinert.

Anlass der Planung

Mit der Planaufstellung soll die rechtliche Grundlage fir Festsetzungen von Kern-
gebiet, fir eine Erweiterung und Konzentrierung eines am Standort Pol3moorweg
ansassigen Verlages, fur die lUberwiegend bestandsgeméafie Ausweisung von all-
gemeinem Wohngebiet und einer Parkanlage sowie die nachrichtliche Ubernahme
des Denkmalschutzes fur die Flursticke 3152 und 3153 (alt: 3020) der Gemar-
kung Winterhude geschaffen werden.

Der Verlag, Grundeigenttiimer der Flursticke 2794, 3291 und 3292 (alt: 2793), be-
absichtigt seine geschéftlichen Aktivitdten am Standort Po3moorweg zu konzent-
rieren. Das im Bebauungsplan Winterhude 14 festgesetzte Bauvolumen von
15.000 m? Geschossflache ist fur die Erweiterung nicht ausreichend. Der Verlag
strebt zu dem bereits auf dem Flurstiick 3292 realisierten Anteil von ca. 5.000 m?2
ein zuséatzliches Volumen von 20.000 m? Geschossflache und eine Erweiterung
auf das Flurstiick 2792 an. Dieses bisher flr eine mdgliche Stra3enplanung frei-
gehaltene Flurstiick 2792, hat planungsrechtlich keine Bebaubarkeit. Da die Stra-
Be endglltig nicht mehr gebaut werden soll, ist eine Nutzung und Verdichtung in
dieser hochwertigen innerstadtischen Lage geboten.



3.

Hierzu wurde im August 1998 ein konkurrierendes Gutachterverfahren durchge-
fuhrt, dessen Ergebnis durch den neuen Bebauungsplan planungsrechtlich abge-
sichert werden soll.

Der Goldbekhof (Flursticke 3152 und 3153) ist als Denkmal geschutzt. Die Reali-
sierung der im Bebauungsplan Winterhude 14 neu ausgewiesenen Gemeinbe-
darfsflache mit Freizeiteinrichtungen ist in den festgesetzten Baugrenzen nicht
maoglich und soll sich an dem denkmalgeschiitzten Bestand des Goldbekhofes
orientieren. Dadurch kann die im bisher geltenden Bebauungsplan Winterhude 14
festgesetzte Parkanlage nicht mehr umgesetzt werden. Als Ausgleich fur die
Parkanlage soll eine neue Wegeverbindung durch den Block Pol3moorweg-
Moorfuhrtweg-DorotheenstralRe gesichert werden.

Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur das
Plangebiet Wohnbauflachen, Grunflachen (entlang Goldbekkanal) und Wasser-
flachen dar.

Die durch die Ausweisung von Kerngebiet, gegebene Abweichung von der vorge-
nannten Darstellung des Flachennutzungsplans hélt sich im Rahmen des Entwi-
ckelns nach 8§ 8 Absatz 2 des Baugesetzbuches. Die Grundkonzeption des Fla-
chennutzungsplans bleibt gewahrt, da die Kerngebietsflachen teilweise bereits
bestehende Kerngebietsnutzung umfassen. Die Abweichungen entsprechen etwa
denen im geltenden Bebauungsplan Winterhude 14. Insgesamt ist die Gro3e des
Kerngebiets gering und liegt unterhalb des dem Flachennutzungsplan zugrunde
gelegten Schwellenwertes flr abweichende Festsetzungen.

3.1.2. Landschaftsprogramm einschliefRlich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschliel3lich Arten- und Biotopschutzprogramm fir
die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt im
Landschaftsprogramm fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Milieus
,Gewasserlandschaft”, ,,Parkanlage* und ,,Etagenwohnen®, sowie die milieutibergreifenden
Funktionen ,,Griine Wegeverbindung“, ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt* und
~Entwickeln des Landschaftsbildes” dar.



Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans die Biotopentwicklungsraume ,ubrige FlieRgewésser* (3a), ,Park-
anlage” (10a) und ,Stadtisch gepragte Bereiche teils geschlossener, teils offener
Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Grunanteil (12)“ dar.

3.1.3. Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

Bestehende Bebauungsplane:

Bebauungsplan Winterhude 14 vom 20. Juni.1978 (HmbGVBI. S. 205) :

eAllgemeines Wohngebiet, ein bis funfgeschossig im Bereich Polimoorweg —
Moorfuhrtweg — Parkanlage am Goldbekkanal.

eAllgemeines Wohngebiet, vier und zehngeschossig im Bereich Dorotheenstrale
— Goldbekkanal.

eKerngebiet, ein bis sechsgeschossig, Geschossflache 15000m?, Grundflache
7000m?2 im Bereich PoRmoorweg — Dorotheenstralde

eKerngebiet, ein und dreigeschossig, Geschossflachenzahl 1,0 , Grundflachen-
zahl 0,5 im Bereich Dorotheenstralie.

eGemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Freizeiteinrichtung (FHH) Goldbekhof.

eParkanlage (FHH) am Goldbekkanal

eVorhandene Wasserflache (Goldbekkanal)

eStrallenverkehrsflachen

Denkmalschutz:
Der ,Goldbekhof* (Flurstiicke 3152 und 3153) ist als Denkmal geschutzt.

Bauschutzbereich:

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich des Flughafens Hamburg-
Fuhlsbuttel gemal Luftverkehrsgesetz in der Fassung vom 27. Marz 1999 (BGBI. |
S. 551), zuletzt gedndert am 21. August 2002 (BGBI. | S. 3355).

Altlastenverdacht:

Die Grundstiicke Dorotheenstralie 68 bis 82 (Flurstlicke 2663, 2664, 2665, 2670,
2671 und 2672) und Moorfuhrtweg 9 (Flurstiicke 3152 und 3153) sind im Altlast-
hinweiskataster als Altstandort registriert.

3.1.4. Erfordernis einer Umweltvertrdglichkeitspriifung

Fur das Vorhaben besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVP) gem&nR 88 3b bis 3f des Gesetzes uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 5. September 2001 (BGBI. | S. 2351), zu-
letzt geandert am 18. Juni 2002 (BGBI. | S. 1914, 1921)

4



3.2.

3.3.

Andere planerisch beachtliche Tatbestande

Im Zeitraum von August 1998 bis Februar 1999 wurde vom ansassigen Verlag ein
konkurrierendes Gutachterverfahren durchgefuhrt. Mit diesem Wettbewerb wur-
den die stadtebaulichen und architektonischen Grundlagen fur die beabsichtigte
Konzentrierung und Erweiterung des Verlages am Standort Pol3moorweg ermittelt.

Fur das Plangebiet wurden im August 1995 (Flurstiick 2792) ein Bodengutachten
sowie im Februar 2000 eine larmtechnische Untersuchung erstellt.

Angaben zum Bestand

Sudostlich Heidberg und nérdlich Polimoorweg auf den Flursticken 830, 655,
2629, 278 und 709 ist Wohnnutzung in ein- und viergeschossiger geschlossener
Bebauung mit zwei Friseurbetrieben, einem Imbiss und einer Musikschule im Erd-
geschoss vorhanden.

Sudostlich PoBmoorweg und norddstlich Moorfuhrtweg auf Flurstiick 2910 ist
Wohnnutzung in Gebauden mit vier- und finfgeschossiger geschlossener Bau-
weise vorhanden.

Ecke PoRmoorweg/ Moorfuhrtweg auf Flurstiick 2909 ist ein KFZ-Handel in einer
eingeschossigen offenen Bebauung sowie eine Tiefgarage vorhanden.

Nordostlich Moorfuhrtweg entlang des Goldbekkanals auf dem stadtischen Flur-
stick 3027 befindet sich eine 6ffentliche Parkanlage.

Sudwestlich Moorfuhrtweg am Goldbekkanal auf den stadtischen Flurstiicken
3152 und 3153 (Moorfuhrtweg 9) ist die Gemeinbedarfsnutzung des Kulturzent-
rums ,Goldbekhof* und ein Restaurant in zwei- und dreigeschossiger Bebauung
untergebracht. Die gesamte Anlage steht unter Denkmalschutz.

Ostlich DorotheenstraRe entlang des Goldbekkanals auf den Flurstiicken 2670,
2672, 2671 und 2664 ist Wohnnutzung in viergeschossiger geschlossener Be-
bauung vorhanden. Im Erdgeschoss auf Flurstiick 2671 befindet sich eine Arzt-
praxis.

Ostlich DorotheenstraBe auf Flurstiick 2663 ist Wohnnutzung in einem zehnge-
schossigen Gebaude offener Bebauung und eine Tiefgarage vorhanden.

Ostlich DorotheenstraBe auf Flurstiick 2665 befindet sich Biironutzung in dreige-
schossiger offener Bebauung mit einer Tiefgarage .

Ostlich DorotheenstraRe auf dem stadtischen Flurstiick 2792 und auf Teilen der
Flurstiicke 3291 und 3292 ist ein KFZ-Handel z.T. in eingeschossiger offener Be-
bauung untergebracht.

Sudlich PoBmoorweg auf den Flurstiicken 3291, 3292 und 2794 ist Buronutzung
(Verlag) in ein bis sechsgeschossiger Bebauung angesiedelt. Eine ebenerdige
Stellplatzanlage fur ca. 110 PKW befindet sich auf dem Flurstiick 2794 und auf
den sudlichen Teilen der Flurstiicke 3291 und 3292.



4.1.

Im Plangebiet sind je eine Netzstation auf den Flurstiicken 278 und 2910, sowie
Fernwarmeleitungen der Hamburgischen Electricitats-Werke AG vorhanden.

Planinhalt und Abwagung

Allgemeines Wohngebiet

Zwischen Heidberg und Pol3moorweg ist viergeschossige geschlossene Baukor-
perausweisung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Sudlich
Heidberg auf den Flurstiicken 2629 und 655 ist viergeschossige geschlossene
Baukorperausweisung mit einer GRZ von 0,9 festgesetzt. Diese Festsetzungen
dienen der Bestandssicherung der vorhandenen Bebauung mit geringfugiger Er-
weiterungsmaoglichkeit.

Die Uberschreitungen der Obergrenzen des baulichen NutzungsmafRes nach § 17
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) durch
die Grundflachenzahlen von 0,6 und 0,9 und durch die sich aus der Uberbaubaren
Flache und der Zahl der Vollgeschosse ergebenden Geschossflachenzahlen von
bis zu 3,0 (Flurstiicke 2629 und 655) sind stadtebaulich vertretbar, da der Bestand
in seiner vorhandenen Blockrandstruktur vorrangig gesichert werden soll. Auf-
grund der vorhandenen ausreichenden Freiraume im Blockinneren werden die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt. Negative Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden, da keine we-
sentliche weitere Verdichtung tGber den vorhandenen Bestand erfolgen kann. Die
Bedurfnisse des Verkehrs werden durch die vorhandenen Stral3en ausreichend
befriedigt.

Auf den Flurstiicken 2629 und 278 im Bereich der vorhandenen eingeschossigen
Bebauung ist die Geschosszahl auf vier Geschosse festgesetzt. Diese Malihahme
dient zur Abschirmung des Verkehrslarms und zur Beruhigung des Blockinnenbe-
reichs .

Zwischen PoRmoorweg und der Parkanlage nordwestlich des Goldbekkanals ist
auf Flurstick 2910 vier- und finfgeschossige geschlossene Baukérperausweisung
mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Gebaudetiefe ist mit 15m festgesetzt. Die-
se Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen
Bebauung. Mit der Festsetzung der Gebaudetiefe von 15m soll die Gebaudetiefe
der vorhandenen Bebauung mit ihren tieferen Kopfbauten abgesichert werden
und der Spielraum fir eine zeitgemalie Grundrissgestaltung einer neuen zukinfti-
gen Wohnbebauung gegeben werden.

Im Eckbereich Pol3moorweg/ Moorfuhrtweg auf Flurstiick 2909 (Moorfuhrtweg 4)
ist finfgeschossige geschlossene Baukdrperausweisung mit einer GRZ von 0,5
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll die vorhandene Bebauung ergéanzt und als
zu den Stral3enseiten geschlossener Block abgerundet werden. Es soll zum einen
im Kreuzungsbereich der Blockrand neu gefasst und zum anderen der Blockin-
nenbereich vom Verkehrslarm abgeschirmt werden.
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Die Uberschreitung der Obergrenze des baulichen Nutzungsmafes nach § 17 Ab-
satz 1 der Baunutzungsverordnung durch die Grundflachenzahl von 0,5 ist stadte-
baulich vertretbar, da lediglich eine Anpassung an den Bestand der benachbarten
Grundstiicke in seiner vorhandenen Blockrandstruktur erfolgen soll. Aufgrund der
vorhandenen ausreichenden FreirAume im Blockinneren werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt.
Vielmehr kdnnen durch die BlockrandschlieBung der Blockinnenbereich vom Ver-
kehrslarm besser abgeschirmt und die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse verbessert
werden. Negative Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden, da nur eine
geringfugige weitere Verdichtung tGber den vorhandenen Bestand erfolgen kann.
Die Bedurfnisse des Verkehrs werden durch die vorhandenen StralRen ausrei-
chend befriedigt.

Auf dem Flurstick 2663 (Dorotheenstral3e 80) ist eine zehngeschossige offene
Baukdrperausweisung mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt. Damit soll die vorhan-
dene Wohnnutzung in ihrem Bestand gesichert werden. Die Unterschreitung der
Obergrenze des baulichen Nutzungsmal3es nach 8§ 17 Absatz 1 der Baunutzungs-
verordnung durch die Grundflachenzahl von 0,3 sowie die Uberschreitung der
Obergrenze des baulichen Nutzungsmal3es durch die vorhandene Geschossfla-
che mit einer Geschossflachenzahl von annéhernd 2,6 sind vertretbar. Mit der Be-
standsicherung des zehngeschossigen Hochhauses werden aufgrund der vorhan-
denen ausreichenden FreirAume um das Gebéaude die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Negative
Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden, da keine weitere Verdichtung
Uber den vorhandenen Bestand erfolgen kann und ein relativ hoher Anteil unver-
siegelter Bodenflachen erhalten werden kann. Die Bedurfnisse des Verkehrs wer-
den durch die vorhandenen Stral3en ausreichend befriedigt.

Im Eckbereich Dorotheenstral3e/ Goldbekkanal auf den Flurstiicken 2664, 2670,
2671 und 2672 ist viergeschossige geschlossene Baukdrperausweisung mit einer
GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Gebaudetiefe ist mit 13m festgesetzt. Damit soll die
vorhandene Wohnnutzung in ihrem Bestand gesichert werden. Mit der Festset-
zung der Geb&audetiefe von 13m soll der Spielraum fiir eine zeitgemalle Grund-
rissgestaltung einer neuen zukinftigen Wohnbebauung gegeben werden.

In 8 2 Nummer 3 Satz 1, ist festgesetzt, dass in den Wohngebieten Stellplatze nur
in Tiefgaragen zulassig sind. Damit werden die Freiflachen in den Blockinnenréu-
men der Wohngebiete von Kfz-Verkehr freigehalten. Die Beeintrachtigung der
Wohnnutzung durch Larm und Luftimmissionen soll somit vermieden und die frei-
bleibenden Flachen sollen als Freizeitflachen angemessen gestaltet werden kon-
nen.

Zur Sicherung des geplanten Gehwegnetzes durch den Block (DorotheenstralRe —
Moorfuhrtweg) ist Gber das Flurstiick 2671 ein Gehrecht festgesetzt.



4.2.

4.3.

Kerngebiet

Im Bereich Polimoorweg/ Moorfuhrtweg/ Dorotheenstral3e auf den Flurstiicken
2792, 3291, 3292 und 2794 ist Kerngebiet in sechs- und viergeschossiger ge-
schlossener Bauweise im Rahmen einer Flachenausweisung mit einer GRZ von
0,6 und einer maximalen Geschossflache (GF) von 24000 m2 festgesetzt. Diese
Festsetzungen dienen der Sicherung des Wettbewerbsergebnisses, mit dem die
stadtebaulichen und architektonischen Grundlagen fir die beabsichtigte Konzent-
rierung und Erweiterung eines Verlages am Standort PolRmoorweg geschaffen
wurden. Neben dem vorhandenen Verlagsgebaude (PolRmoorweg 6) auf Flurstiick
3292 (alt: 2793) mit ca. 5400 m2 GF , sollen zusatzlich 18400 m2 GF in einem vier-
bis sechsgeschossigen Neubau errichtet werden. Dabei sollen auch Teile des
Verlages, die zur Zeit noch im Bereich Heidberg untergebracht sind, auf diesen
benachbarten neuen Standort verlagert und konzentriert werden. Die Anzahl der
Geschosse orientiert sich dabei an den staddtebaulichen Gegebenheiten der
Nachbarbebauung.

Zur Sicherung des geplanten Gehweges durch den Block (Dorotheenstral3e —
Moorfuhrtweg) ist auf den Flursticken 2792 und 2794 ein Gehrecht festgesetzt.
Darlber hinaus gehende Wegeverbindungen auf dem Verlagsgeldnde sollen im
Rahmen eines Vertrages geregelt werden.

Auf dem Flurstick 2665 (Dorotheenstral3e 82) ist eine dreigeschossige Baukor-
perausweisung mit einer GRZ von 0,5 festgesetzt.

Damit soll das vorhandene Birogebaude im Bestand planungsrechtlich abgesi-
chert werden.

Flache fir den Gemeinbedarf

Im sudwestlichen Eckbereich Moorfuhrtweg/ Goldbekkanal, auf den stadtischen
Flurstiicken 3152 und 3153 , ist ein- bis dreigeschossige Baukdrperausweisung
auf einer Flache als Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kulturzentrum
Goldbekhof* und einer GRZ von 0,8 festgesetzt.

Damit sollen die Freizeit-, Kommunikations- und Beratungseinrichtungen des Kul-
turzentrums ,Goldbekhof” in den unter Denkmalschutz stehenden Gebauden pla-
nungsrechtlich abgesichert werden. Die im geltenden Bebauungsplan Winterhude
14 hier entlang des Goldbekkanals vorgesehene Parkanlage kann daher nicht
mehr als Planungsziel aufrecht erhalten werden. Die offentliche Zuganglichkeit
des Bereichs ist auch bei der vorhandenen Nutzung gegeben. Dabei soll ein An-
schluss an das nérdlich angrenzende Gehrecht méglich sein. Mit der GRZ von 0,8
werden neben der vorhandenen Bebauung auch die vorhandenen Verkehrs- und
ErschlieBungsflachen beriicksichtigt.



4.4.

4.5.

4.6.

An dem am Kanal stehenden vorhandenen Gebaude des ,,Goldbekhofs* grenzt im
Norden eine 7m tiefe, eingeschossige Baukdrperausweisung. Damit soll die be-
reits geplante Erweiterung des vorhandenen Geb&udes planungsrechtlich abgesi-
chert werden.

Offentliche Parkanlage

Nordwestlich des Goldbekkanals und 6stlich des Moorfurthweges, auf einem Teill
des stadtischen Flurstiicks 3027 , ist eine Offentliche Parkanlage ausgewiesen.
Damit soll die bestehende, kanalufer-begleitende Parkanlage in ihrem Bestand
planungsrechtlich gesichert werden.

StralRenverkehrsflache

Die im Plangebiet vorhandenen Stral3enverkehrsflachen der Dorotheenstralle,
des PolBmoorweges, des Moorfuhrtweges und der Stral3e Heidberg reichen zur
ErschlieBung der Bauflachen aus und werden in ihrem Bestand entsprechend der
vorhandenen Situation festgesetzt.

Die StraRenplanung fir das bisher freigehaltene Flurstiick 2792 wird endgultig
nicht mehr weiter verfolgt. Im geltenden Bebauungsplan Winterhude 14 wurde
diese Flache (Flurstick 2792) lediglich von der Bebauung freigehalten; eine pla-
nungsrechtliche Absicherung dieser StralRenplanung erfolgte jedoch nicht.

Das bisher freigehaltene Flurstiick 2792 soll somit einer Nutzung und Verdichtung
in dieser hochwertigen innerstadtischen Lage zugefihrt werden.

Gehrechte

In 8 2 Nummer 2 ist geregelt, dass das festgesetzte Gehrecht auf den Flurstiicken
2671, 2792 , und 2794 die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg umfasst,
einen allgemein zuganglichen Weg anzulegen und zu unterhalten. Geringfligige
Abweichungen vom festgesetzten Gehrecht kbnnen zugelassen werden. Damit
soll eine Wegeverbindung durch den Block planungsrechtlich gesichert werden.
Das Gehrecht soll Uber die Flurstiicke 2792 und 2794, nordlich des Kulturzent-
rums Goldbekhof und Uber Flurstiick 2671, auf dem nérdlich vorhandenen Zugang
zu den Hausern Dorotheenstrale 74 bis 78 durch den Block fuhren. Der Block
zwischen den Stral3en Pol3moorweg/ Moorfuhrtweg und Dorotheenstral3e soll da-
durch fur die Allgemeinheit durchldssig gemacht werden.



4.7.

4.8.

4.9.

Aul3erdem war im geltenden Bebauungsplan Winterhude 14 ein FuBweg am
Nordufer des Goldbekkanals festgesetzt, der wegen der vorhandenen Grinsub-
stanz, Gebaudebestand und der Lage auf der Boschungsflache nur mit sehr ho-
hem Aufwand herstellbar ware. Das Gehrecht soll einen Ersatz fur diese aufgege-
bene Wegeverbindung und Parkanlage des alten Planrechts darstellen. Die Breite
des Gehrechtes von 4m ist so gewahlt, dass Fuliganger und Radfahrer den Weg
gemeinsam benutzen kénnen.

Wasserflache

An der Sudgrenze des Plangebiets (Flursticke 1179, 723 und 1181) wird der
Goldbekkanal entsprechend dem vorhandenen Bestand nachrichtlich als Wasser-
flache ibernommen.

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind die zwei - und dreigeschossigen Gebaude des ,Goldbekhofes*
auf den Flurstiicken 3152 und 3153 als denkmalgeschitzte Gesamtanlage nach-
richtlich Gbernommen worden. Die Gesamtanlage ist in die Denkmalliste unter der
Nummer 1009 am 2. Marz 1993 (Amtl.Anz. S. 473) eingetragen. Die Gesamtanla-
ge in den Grenzen der Flurstiicke 3152 und 3153, bestehend aus den Gebauden,
der Hofflache und der Uferbefestigung, ist von hoher geschichtlicher und stadte-
baulicher Bedeutung. Hier gelten die Beschrankungen nach dem Denkmalschutz-
gesetz vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 466), zuletzt gedndert am 18. Juli
2001 (HmbGVBI. S. 251, 255).

Das Fabrikgelande des sogenannten Goldbekhofes in Winterhude stellt das Areal
der ehemaligen Desinfektionsmittelfabrik von Schilke & Mayr dar. Diese Firma
wurde 1889 gegrindet und produzierte bis 1963 an dem Ort. Heute wird der Ge-
baudekomplex vor allem von dem Trégerverein des Goldbekhauses fir diverse
kulturelle Aktivitaten genutzt. Die Gebaude des Betriebes signalisieren mit ihrer
Backsteinarchitektur, der Belegenheit an der Kanalkreuzung und der entstehen-
den Hofsituation die urspringliche industrielle Funktion sehr deutlich. Unterstri-
chen wird dies durch die gute Wahrnehmbarkeit und die hohe Prasens der Ge-
samtanlage im Stadtbild. Besonderes Gewicht hat das Ensemble auch durch die
Firmen- und Produktionsgeschichte selbst durch die Erfindung des Universalde-
sinfektionsmittels "Lysol", welches schon bei der Choleraepidemie des Jahres
1892 in Hamburg eine weitere Ausbreitung der Seuche verhinderte.

Baumschutz- und BegriinungsmafRnahmen
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Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende
Baume. Fur sie gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 2.
Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167).

Auf den Flurstiicken 3152, 2663, 2671 und 2910 sind erhaltenswerte Einzelbaume
vorhanden, die durch entsprechende Festsetzungen gesichert werden. Die Bau-
me sind von raum- und stadtbildpragender Bedeutung.

In 8 2 Nummer 3 Satz 2 ist festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Flachen auf
Tiefgaragen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen und zu begrinen sind. Damit soll sichergestellt werden, dass die
durch eine Tiefgarage entstehende Versiegelung offener Bodenflachen durch eine
ausreichend starke Bodenschicht als Uberdeckung der Tiefgarage ausgeglichen
und eine angemessene Begrinung mit ausreichenden Wachstumsbedin-gungen
ermdaglicht wird.

In 8 2 Nummer 4 ist festgesetzt, dass auf ebenerdigen Stellplatzanlagen fir je vier
Stellplatze ein Baum zu pflanzen ist. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt
werden, dass auch bei einer Stellplatzanlage ein Mindestmal3 an Begriinung er-
folgt. Dies gilt insbesondere fir die staddtebaulich wichtige Durchgrinung der Fl&-
chen in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohnnutzungen.

In 8 2 Nummer 6 ist festgesetzt, dass in den Baugebieten mindestens 10 vom
Hundert der Grundstiicksflachen mit standortgerechten einheimischen Baumen
und Strauchern zu bepflanzen sind. Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass
die gemald Grundflachenzahl verbleibenden nicht bebauten oder befestigten Fla-
chen 6kologisch und visuell wirkungsvoll bepflanzt werden. Insbesondere soll die
Biotopvielfalt erhéht werden, um trotz der zusétzlichen Bebauung Lebensraume
fur Pflanzen und Kleintiere zu schaffen bzw. zu erhalten. Diese Bestimmungen si-
chern eine 6kologische und optisch wirkungsvolle Bepflanzung der Freiflachen.

In 8 2 Nummer 7 ist festgesetzt, dass fur die nach der Planzeichnung zu erhalten-
den Baume bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen sind. Aul3erhalb der 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen oder Abgrabungen
im Kronenbereich dieser Baume unzulassig. Mit dieser Festsetzung soll das durch
die stadtebaulich relevanten Baume gepragte Stadtbild und der Vegetationsanteil
erhalten und gesichert werden. Mit dem Ausschluss von Gelandeaufh6hungen
und Abgrabungen im Kronenbereich sollen wachstumsbehindernde Eingriffe an
den Baumen  weitgehend vermieden werden. Abgrabungen  und
Gelandeaufh6hungen im Kronenbereich schadigen den Wurzelbereich, sie beein-
trachtigen damit die Wachstums- und Lebensbedingungen der Baume und sind
deshalb unzulassig.

In 8 2 Nummer 8 ist festgesetzt, dass fur anzupflanzende Badume standortgerech-
te einheimische Laubb&ume mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1
m Hohe Uber dem Erdboden gemessen, zu verwenden sind. Im Kronenbereich
dieser Baume ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen.
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4.10.

Es sind einheimische standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden, da diese
Pflanzenarten in besonderem Malfle der heimischen Tierwelt Lebensraum bieten
und Laubbaume kleinklimatisch gunstiger sind. Die Festlegung von Mindestgro-
Ren ist notwendig, um ohne lange Ubergangszeit landschaftsplanerisch wirksame
Strukturen herzustellen. Mit dieser Vorschrift soll sichergestellt werden, dass bei
Abgang des erhaltenswerten Geholzbestandes Ersatzpflanzungen vorgenommen
werden, die der Art und Qualitat des vorhandenen Geholzbestandes entsprechen
und diesen in seiner Quantitat langfristig sichern.

LarmschutzmalRnahmen

Das Plangebiet ist durch den Fahrverkehr auf dem PolRmoorweg und dem
Moorfuhrtweg stark larmbelastet. Eine larmtechnische Untersuchung vom Februar
2000 hat ergeben, dass die Immissionsbelastungen planerische Schutzmaf3nah-
men erfordern.

Fur die vorhandene und neue Bebauung entlang PoRmoorweg und Moorfuhrtweg
bleibt die Larmbelastung unverandert stark. Die Gebaude am
PolRmoorweg/Heidberg sind starkeren Verkehrsbelastungen ausgesetzt, verfligen
aber auch uber larmabgewandte Seiten.

Das geplante neue vier- bis sechsgeschossige Verlagsgebaude zwischen
PolRmoorweg und Dorotheenstral3e wirkt auf die Hauser in der Dorotheenstralle
pegelmindernd, was auf die Abschirmwirkung des grof3en Geb&udes gegenuber
dem Verkehr im PoBmoorweg zuriickzufthren ist. Auf die Hauser im Poldmoorweg
(Wohngebaude gegentiber Verlagsneubau) wirkt das Gebaude durch Reflexions-
wirkung tagstber geringfiigig pegelerhéhend,

Der vorhandene Parkplatz des Verlages (Flurstiicke 3291, 3292 und 2794) zwi-
schen Moorfuhrtweg und Dorotheenstral3e mit Lieferverkehr, bzw. die geplante
Tiefgaragenausfahrt haben gegeniiber der vorhandenen Verkehrsbelastung der
Stral3en keinen errechenbaren Anteil am Larmpegel, die geplante Tiefgarage
wirde dartber hinaus pegelreduzierend wirken, weil Startvorgange und
Tlrenschlagen nicht mehr zum allgemeinen Anlagengerausch beitragen.

Das neu ausgewiesene funfgeschossige Wohngebaude
PolRmoorweg/Moorfurthweg (Flurstiick 2909) verbessert die Larmsituation im In-
nenbereich des dann geschlossenen Blocks, ist aber selbst auf3en stark larmbe-
lastet. Hier wird es erforderlich, larmempfindliche Nutzungen durch geeignete
Grundrissgestaltung in den Innenbereich zu verlegen. Dies wird auch fur die Um-
nutzung der Verlagsnutzung im Bereich Heidberg erforderlich.

Insgesamt ergibt sich, mit Ausnahme des Blocks zwischen PoRmoorweg und
Heidberg eher eine Verbesserung der Larmbelastungen fur die Wohngebiete.

Im Rahmen der Abwagung ist gepruft worden, welche SchutzmalRnahmen fir die
angrenzende Bebauung geeignet sind, um zu einem unter Beriicksichtigung die-
ser Vorbelastung zumutbaren und ertraglichen Larmpegel zu gelangen. Die ortli-

12



4.11.

chen Gegebenheiten lassen keine Veranderung in der Trassenflhrung der Stral3e
zu. Aktive Larmschutzmal3nahmen, wie die Anlage von Larmschutzwallen oder -
wanden, sind wegen der nur gering verfugbaren Flachen sowie aus Grinden der
Stadtbildgestaltung nicht zu vertreten.

Fur den stark belasteten Bereich zwischen Po3moorweg und Heidberg auf den
Flurstiicken 2629 und 278 im Bereich der vorhandenen eingeschossigen Bebau-
ung ist zur Abschirmung des Verkehrslarms und zur Beruhigung des Blockinnen-
bereichs der Block als viergeschossiger geschlossener Block festgesetzt. Dartber
hinaus kann ein wirksamer Schutz gegen StraRenverkehrslarm nur durch passive
Larmschutzmallnahmen an den Gebauden entlang Polimoorweg und
Moorfuhrtweg und durch die Anordnung der Neubebauung erreicht werden.

Um eine vom Stral3enlarm mdoglichst wenig beeintrachtigte Nutzung von Wohn-
und Schlafraumen zu ermdglichen, wird in 8 2 Nummer 1 festgesetzt, dass in den
Wohngebieten entlang der Stral3en PolRmoorweg, Heidberg, Dorotheenstral3e und
Moorfuhrtweg durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafraume
den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung
von Wohn- und Schlafraumen an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht
maoglich ist, muss flr diese Raume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche
MalRnahmen an Aul3enttren, Fenstern, AuRenwanden und Déachern der Gebaude
geschaffen werden. Durch die getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrecht-
liche Forderung des 8§ 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli
1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt gedndert am 17. Dezember 2002 (HmbGVBI. S.
347, 353), nicht beruihrt. Danach missen Gebaude einen ihrer Nutzung entspre-
chenden Schallschutz gegen Innen- und Aul3enlarm haben. Dies gilt in jedem Fall
und fir alle Gebaudeseiten. Fur die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden
Anforderungen sind die Technischen Baubestimmungen - Schallschutz - vom 10.
Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), geédndert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S.
2121) malRgebend.

Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet befindet sich ein Altstandort einer ehemaligen chemischen Fabrik,
der sich Uber die Flursticke 2792, 3291, 3292, 2665, 2663, 2670, 2672, 2664 und
2671 erstreckt. Durch intensive Baumal3nahmen auf fast allen Flurstiicken, bei
denen keine Bodenverunreinigungen angetroffen bzw. bereits beseitigt (Flursttick
2665) wurden, sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine weiteren Un-
tersuchungen erforderlich. Dies gilt nicht fir das Flurstiick 2792.

Hier durchquert das 1960 verfillte ehemalige Kanalbett des Miuhlenkampkanals
das Plangebiet. Vor diesem Hintergrund wurden auf dem Flurstiick 2792 neun-
zehn Rammkernsondierungen bis in eine Tiefe von 4 m bis max. 6 m niederge-
bracht und drei Pegel zur Uberwachung des Stau- bzw. Grundwassers gesetzt.
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4.12.

Die Schichtabfolge im Untersuchungsgebiet gliedert sich in eine sandige Auffil-
lung mit einer Machtigkeit von 3 m, die von Sanden, Torf und Mudden unterlagert
wird. An der Basis folgt in einer Tiefe von 3 m bis 20 m unter der Gelandeoberkan-
te Geschiebemergel.

An 27 ausgesuchten Proben wurden die Parameter Kohlenwasserstoffe (KW),
extrahierbare organische Kohlenwasserstoffe (EOX), Arsen und Schwermetalle
(Blei, Kupfer, Zink, Cadmium, Quecksilber, Chrom und Nickel) untersucht. Die Pa-
rameter polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), polychlorierte
Biphenyle (PCB) und einkernige aromatische Kohlenwasserstoffe (BTXE) wurden
dartuiber hinaus an auffélligen Bodenproben untersucht. Weiterhin wurden Was-
serproben aus Stau- bzw. Grundwasserpegeln ebenfalls auf die genannten Para-
meter untersucht.

Die untersuchten Parameter sowohl der Wasser- als auch Bodenproben sind
weitgehend unaufféllig. Vereinzelt treten leicht erhdhte Gehalte fir die Elemente
Blei, Cadmium und Zink in Bodenproben auf, die fur die festgesetzte Kerngebiets-
ausweisung nicht relevant sind. An einem Pegel zeigt sich eine geringfligige Be-
einflussung des Stau- bzw. Grundwassers durch Blei, Zink und AOX, die ebenfalls
fur die geplante Bebauung unbedeutend sind.

Ein weiterer Altstandort, der sich auf den Flurstiicken 3152 und 3153 befindet,
wurde bereits saniert.

Sollten im Rahmen von Baumalinahmen bodenuntypische Gertiche oder Verfar-
bungen im Untergrund festgestellt werden, ist das Umwelt- und Gesundheitsde-
zernat des Bezirkes zu benachrichtigen.

Fiur die Kanalsedimente besteht der Verdacht auf die Ablagerung von Kampfmit-
teln. Aus diesem Grund ist der Bereich vor dem Beginn von BaumalRnahmen von
der zustandigen Dienststelle der Innenbehdrde (KampfmittelrAumdienst) auf die
Ablagerungen von Kampfmitteln zu prtfen.

Oberflachenentwésserung

Entsprechend der wasserwirtschaftlichen Zielsetzung, Niederschlagswasser méog-
lichst im Einzugsgebiet zu belassen oder nur verzégert Uber offene Oberflachen-
gewasser abzuleiten, soll das durch Bodenversiegelung vermehrt anfallende
Oberflachenwasser auf den Grundsticken zur Versickerung gebracht werden.

In 8 2 Nummer 5 ist deshalb festgesetzt, dass auf den privaten Grundstiicksfla-
chen die Fahr- und Gehwege sowie ebenerdige Stellplatze in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen sind. Damit wird einer durchgehenden Versie-
gelung entgegengewirkt und eine Verbesserung der Versickerung des Regen-
wassers in den Baugebieten erreicht. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des
Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig.
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4.13.

Auf den Flursticken 3152 und 3153 ist norddstlich der vorhandenen Gebaude
des Goldbekhofes eine vorgesehene unterirdische Abwasserleitung gekennzeich-
net. Mit dieser Leitung soll der ndrdlich angrenzenden Kerngebietsnutzung (Ver-
lag) die Mdglichkeit er6ffnet werden, das anfallende Oberflachenwasser direkt in
den Goldbekkanal einleiten zu kénnen, um das vorhandene Mischwassersiel zu
entlasten.

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fuhlsbuttel. Fir alle
baulichen Vorhaben gelten die einschrankenden Vorschriften des Luftver-
kehrsgesetzes in der Fassung vom 27. Marz 1999 (BGBI. | S. 551), zuletzt geén-
dert am 21. August 2002 (BGBI. | S. 3355). Die sich aus dem Luftverkehrsgesetz
ergebenden Beschréankungen hinsichtlich Art und Mafl3 der baulichen Nutzung
werden durch die getroffenen planerischen Festsetzungen beriicksichtigt.

Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft

Im Plangebiet werden weitgehend bestandsgemalie Ausweisungen getroffen. Bis
auf die Flurstiicke 2792, 3291, 3292, 2794 ist die stadtebauliche Plangebietsent-
wicklung so gut wie abgeschlossen. Eine erhebliche zusatzliche Bebauung ist sei-
tens des Verlags vorgesehen. Dieser Bereich ist derzeit wenig bebaut, aber weit-
gehend befestigt und zum Abstellen von Kraftfahrzeugen genutzt. Der Begru-
nungsanteil ist gering. Gegentiber der Ausweisung im geltenden Bebauungsplan
Winterhude 14, ist die mdgliche Grundsticksversiegelung geringflgig erhoéht.
Durch die festgesetzte Grundflachenzahl und die Festsetzung, wonach 10 vom
Hundert der Grundstticksflache mit standortgerechten einheimischen Baumen und
Strauchern zu bepflanzen ist, wird eine im stadtischen Raum angemessene Min-
destbegriinung im qualitativen Sinne gesichert.

Eine erhebliche oder nachhaltige 6kologische Beeintrachtigung des Plangebietes,
die nicht auch schon nach geltendem Planrecht zulassig gewesen ware, wird da-
her mit diesem Bebauungsplan nicht ermdglicht.

Der optische Eindruck der Bauflache um den Verlag verandert sich bei Realisie-
rung der aktuellen Planung erheblich. Die derzeitige Licke im Stadtgeflige wird
durch hohe und langgestreckte Baukérper geschlossen. Es kann von einer quali-
tatsvollen Bebauung ausgegangen werden, die Uber einen Wettbewerb erarbeitet
wurde. Die optische Veranderung der Stadtlandschaft flihrt zu einem veranderten,
in diesem Bereich dichter Bebauung jedoch richtigen neuen Stadt- und Land-
schaftsbild.
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MalRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Flnften Teils des Ersten Kapi-
tels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraus-
setzungen vorliegen.

Aufhebung bestehender Pléne

Fiur das Plangebiet wird insbesondere der Bebauungsplan Winterhude 14 vom 20.
Juni 1978 (HmbGVBI. S. 205) aufgehoben.

Fldchen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 53050 m2 grof3. Hiervon entfallen auf Stral3enverkehrsfla-
chen etwa 8410 m2, auf Flachen fur den Gemeinbedarf etwa 5070 m2 und auf 6f-
fentliche Griunflachen etwa 1680 mz2.

Bei der Realisierung des Bebauungsplans entstehen fir die Freie und Hansestadt

Hamburg Kosten fur den Erwerb des Gehrechts und die Erweiterung der Gemein-
bedarfsnutzung.
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