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Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509).

Das Bebauungsplanverfahren Wandsbek 78 wurde auf Grundlage von § 13a des Bau-
gesetzbuchs im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die Voraussetzungen fur das
beschleunigte Verfahren liegen vor, weil der Bebauungsplan der Innenentwicklung
dient, durch das Vorhaben Arbeitsplatze erhalten sowie geschaffen werden und weni-
ger als 20.000 gm Grundflache festgesetzt werden. Anhaltspunkte fur Beeintrachtigun-
gen der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b des BauGB genannten Schutzguter
bestehen nicht. Des Weiteren liegen weder Vorhaben nach Bundes-Immissionsschutz-
gesetz vor, noch begriindet der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss Wa 02/12 vom 8. August
1012 (Amtl. Anz. Nr. 63 S. 1608) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung durch die offentli-
che Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 8. August 1012 (Amtl.
Anz. Nr. 63, S. 1609) vom 22. August 2012 bis 24. September 2012 stattgefunden.

Anlass der Planung

Das 1953 gegrindete Unternehmen Jungheinrich AG hat seit Uber 50 Jahren seinen
Stammesitz in Hamburg-Wandsbek. Das traditionsreiche Unternehmen hat sich zu ei-
nem international fihrenden Anbieter in den Bereichen Flurférderzeug-, Lager- und
Materialflusstechnik entwickelt. Rund 10.130 Mitarbeiter beschaftigt das Unternehmen
in 31 Landern. Somit fungiert die Jungheinrich AG Uber das wirtschaftliche Potenzial
hinaus auch als wichtiger Arbeitgeber tber Wandsbek hinaus.

Die Ende der 1950er Jahre erbauten Verwaltungsgebaude am Friedrich-Ebert-Damm
genlgten nicht mehr den aktuellen Anforderungen in Qualitat und Quantitat. Nach dem
bereits erfolgten Abriss der stark sanierungsbedirftigen Gebaude hat sich das Unter-
nehmen entschlossen hier neue funktionale und moderne Birogebaude fir eine Kon-
zernzentrale zu errichten. Ziel ist eine weitergehende Konzentration unterschiedlicher
Unternehmensbereiche am Standort Wandsbek. Bei der Entscheidung, mit dem
Hauptsitz des Unternehmens weiterhin am Standort Wandsbek zu verbleiben, sind
auch zeitnahe bauliche Erweiterungen auf dem Grundstiick beriicksichtigt worden.

Im Interesse der Freien und Hansestadt Hamburg ist es, Wirtschaftsunternehmen in
Hamburg zu binden. Der Entwurf des rdumlichen Leitbildes vom Februar 2007 formu-
liert das Ziel — trotz der begrenzten Flachenressourcen des Stadtstaates — zugunsten
des angestrebten Wirtschafts- und Beschaftigungswachstums interessierten Betrieben
ein Maximum an Angebotsqualitat in stadtvertraglicher Lage und Grol3enordnung zu
bieten. Dabei sollen nicht nur neue potentielle Gewerbeflachen mobilisiert werden,
sondern auch bereits gewerblich genutzte FlAchen stadtwirtschaftlich effizient ausge-
nutzt werden.

Der Neubau einer Konzernzentrale in dem gréf3ten und traditionsreichsten Industrie-
und Gewerbegebiet von Wandsbek starkt daher nicht nur Wandsbek als Wirtschafts-
standort, sondern ist auch stadtstrukturell sinnvoll. Das Gebiet ist entsprechend des
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Nutzungszwecks bereits gut verkehrlich erschlossen und bietet baulich eine Umge-
bung, die durch gro3ere Bauvolumen gewerblicher Art gepragt ist.

Die geplante Bebauung mit Burogebauden ist auf dem Grundstiick nach geltendem
Planungsrecht nicht zulassig. Der Bebauungsplan Wandsbek 69 / Tonndorf 29, festge-
stellt am 11. August 1999, geandert am 11. Januar 2010, setzt an dieser Stelle ein In-
dustriegebiet (Gl) fest. Eigenstandige Biro- und Verwaltungsgebaude sind hier nicht
zulassig. Daher ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Der Bebau-
ungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Wandsbek 78 ist als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im Sinne des Gesetzes einzustufen: Ziel der Planung ist die Entwick-
lung einer inzwischen brachliegenden Industrieflache fir eine Konzernzentrale. Damit
verbunden sind der Erhalt sowie die Schaffung von Arbeitsplatzen an diesem in zentra-
ler Lage im Stadtgebiet gelegenen Standort.

Mit Hilfe eines Gutachterverfahrens wurde 2010 nach qualitatsvollen Losungen ge-
sucht. Es wurde ein Entwurf pramiert, der sdmtliche stadtebaulichen und hochbauli-
chen Anforderungen in optimaler Weise erfiillt. Die Umsetzung dieses Entwurfs wird
mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich ermdglicht.

Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestande
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung seiner
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fiir das Plange-
biet gewerbliche Bauflache dar. Der Bereich des Friedrich-Ebert-Damms ist als Sonsti-
ge HauptverkehrsstralRe dargestellt.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 363) stellt das Plangebiet als ,,Mi-
lieu Gewerbe/ Industrie und Hafen“ dar. Das Milieu ist als ,Entwicklungsbereich Natur-
haushalt® ausgewiesen.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz liegt das Flurstiick 1791 innerhalb der Dar-
stellung ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen®.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
Bestehende Bebauungspléane

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Wandsbek 69/Tonndorf 29 vom 11. August
1999, geandert am 11. Januar 2010. Er setzt fur das Plangebet ein Industriegebiet (Gl)
fest. Ein Mal3 der baulichen Nutzung sowie eine Uberbaubare Grundstiicksflache sind
nicht festgesetzt.

Altlastenverdachtige Flachen

Im Jahre 2008 wurde im Rahmen der Baufeldfreimachung neben dem Abriss der Be-
standsgebdude auch die Oberflachenbelege und kontaminierte Boden sowie Trag-
schichten entfernt. Dennoch kénnen Bodenbelastungen oder schadliche Bodenveran-
derungen im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.
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3.2.3 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vor-
handensein von Bombenblindgéangern aus dem Zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlos-
sen werden. Baumafnahmen sind im Einzelnen beim KampfmittelrAumdienst abzufra-
gen.

3.2.4 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume gilt die Baumschutzverordnung vom 17.
September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zu-
letzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.5 Besonders geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope nach § 30 Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert am 6. Februar 2012 (BGBI. | S. 148, 181) in Verbindung mit § 14 Hamburgi-
sches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom
11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), gedndert am 23. Dezember 2011 (HmbGVBI.
2012 S. 3).

3.2.6 Umweltprifung, Eingriffsregelung
Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a
BauGB aufgestellt. Eine Umweltpriifung ist somit nicht erforderlich.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind, gel-
ten im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen

Baugrunduntersuchung

Im Juni 2010 wurde fiir das geplante Vorhaben auf dem Flurstiick 1791 eine Bau-
grundbeurteilung erstellt. Es wurden der Baugrundaufbau, Wasserstande und die Trag-
fahigkeit untersucht.

Verkehrstechnische Untersuchung

Im November 2009 wurde eine Verkehrstechnische Untersuchung fur das Vorhaben
durchgefuhrt. Es wurde das zu erwartende Verkehrsaufkommen ermittelt und unter-
sucht, ob eine leistungsgerechte Abwicklung der Neuverkehre im angrenzenden
StralRennetz moglich ist.

Larmtechnische Untersuchung

Im November 2009 wurde zum einen die Verkehrslarmeinwirkungen und zum anderen
die Larmeinwirkungen durch das gewerblich-industrielle Umfeld auf das Plangebiet un-
tersucht und gemafly Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung® beurteilt

Lufthygienische Untersuchung

Im November 2009 wurde eine lufthygienische Untersuchung durchgefihrt. Es wurden
hierbei die Luftschadstoffauswirkungen durch den StraRenverkehr und durch das ge-
werblich-industrielle Umfeld auf das Plangebiet untersucht.
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3.3.2 Gutachterverfahren

3.4

Mitte 2010 wurden im Vorwege des Bebauungsplanverfahrens ein Gutachterverfahren
durchgefuhrt. Es wurden sechs Architekturblros eingeladen, einen Vorentwurf fir ein
maximal sechsgeschossiges Biirogebdude mit etwa 13.000 m? Bruttogeschossflache
zu erarbeiten. Um auf zukinftige Unternehmens- und Mitarbeiterentwicklungen reagie-
ren zu kdnnen, wurden auch Vorschlage fir eine bauliche Erweiterungsmaglichkeit im
nordlichen Grundsticksbereich entwickelt. Der dem Bebauungsplan-Entwurf zugrunde
liegende Siegerentwurf wurde auf einer Jurysitzung am 11. Januar 2010 pramiert.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt nordlich der StralRe Friedrich-Ebert-Damm im Ortsteil Wandsbek
und umfasst das Flurstiick 1791 (Gemarkung Hinschenfelde, Ortsteil 509) sowie bis
StralBenmitte einen Teil des Friedrich-Ebert-Damms. Das Plangebiet hat eine GréfRe
von insgesamt etwa 1,55 ha. Davon sind etwa 0,13 ha Verkehrsflachen des Friedrich-
Ebert-Dammes.

Die Jungheinrich AG ist ein Flurférderzeughersteller, der neben der Produktion auch
Dienstleistungen in der Intralogistik anbietet. Im Jahre 1953 gegriindet, wurde 1958 in
Wandsbek das erste Werk eroffnet. Neben den Produktionshallen befand sich auf dem
Grundstiick bis 2008 auch die Hauptverwaltung des Konzerns. Diese ist temporér in
einem Burogebaude in unmittelbarer Nachbarschaft untergebracht. Die Flache wurde
vollstandig von baulichen Anlagen gerdumt und liegt derzeit brach. Ver- und Entsor-
gungsleitungen, Oberflachenbelege und kontaminierte Béden sowie Tragschichten
wurden entfernt. Zuvor war das Plangebiet nahezu vollstandig versiegelt und die Ober-
flachenentwasserung wurde Uber ein unterirdisches Ruckhaltebecken geregelt. Die
Hohenlage des Gelédndes liegt nach der vollstandigen Raumung im Mittel bei etwa 17,8
m Uber Normal-Null (NN). Die Schmutzwasserableitung erfolgt tber das vorhandene
Siel DN 250 im Friedrich-Ebert-Damm.

Das ehemals mit einer flachigen Hallenbebauung bebaute Geldnde weist nur an den
Randbereichen des Grundstiicks Vegetationsflachen auf. Zusammenhangende Griin-
strukturen sind lediglich an der sidlichen Grundstiicksgrenze vorhanden. Auf einem
etwa 3 m breiten Grinstreifen befinden sich mehrere Hainbuchen, die mit den straf3en-
begleitenden Baumen den Gehweg saumen. Die 6stliche Grundstlicksgrenze ist auf
einer Breite von etwa 2 m mit kleineren Gehdlzstrukturen bewachsen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Industriegebiet. Der Friedrich-Ebert-Damm teilt
das Industriegebiet in einen sidlichen und nérdlichen Teil. Beide Bereiche sind von
gewerblich und industriell genutzten Solitéarbauten gepragt. Die Bebauungsstruktur ist
stark heterogen. Es sind insbesondere nordlich des Friedrich-Ebert-Damms kaum ein-
heitliche Baufluchten zu erkennen, auch die Bauvolumen variieren und folgen eher
funktionalen Kriterien. Die Geschossigkeiten der unmittelbar angrenzenden und ge-
genuberliegenden Gebaude reichen von zwei Geschossen bei flachigen Bauten und
sieben Geschossen bei scheibenartigen Gebauden. Zudem unterscheiden sich jeweils
auch die einzelnen Geschosshéhen und damit die Gebaudehdhen je nach Nutzungs-
art. Westlich des Plangebiets ist ein Autohaus geplant, 6stlich angrenzend ein Blroge-
baude mit einem Parkdeck vorhanden. Ein weiteres Autohaus sowie ein Multiplexkino
stehen dem Plangebiet stdlich gegenlber. Westlich hiervon schlief3t ein Verbraucher-
markt an. Neben gewerblichen und industriellen Nutzungen sind im weiteren auch
Gastronomie- und kleinere Dienstleistungsbetriebe vorhanden, die sich inshesondere
zum StralBenraum des Friedrich-Ebert-Damms orientieren. Weitere infrastrukturelle
Angebote befinden sich auRerhalb des Industriegebietes. In einem Umkreis von etwa
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1,5 km sind mehrere Kindertagestatten, Schulen und Krankenhauser bzw. Arztehauser
zu erreichen.

Das etwa 1,42 ha grofRe Baugrundstiick wird Uber eine vorhandene Gehweguberfahrt
am Friedrich-Ebert-Damm erschlossen. Fir Linksabbieger zum Grundstiick existiert ei-
ne Linksabbiegerspur auf dem Friedrich-Ebert-Damm. Uber diese Spur wird auch das
benachbarte Grundstiick Ostlich des Plangebiets erschlossen. Entlang der sudlichen
Grundstucksgrenze verlauft ein Ful3gangerweg mit einer separaten Fahrradspur. Die
Bushaltestellen ,Am Stadtrand“ und ,Helbingtwiete“ liegen weniger als 200 m entfernt.
Von hier aus gelangt man mit den Buslinien 171 oder 271 in weniger als 10 Minuten zu
den U-Bahnstationen ,Stral3burger Stra3e“ mit der U-Bahnlinie U1 sowie ,Wandsbek-
Gartenstadt” mit den U-Bahnlinien U1 und U3. Der Uberwiegend vierspurig ausgebaute
Friedrich-Ebert-Damm verbindet Wandsbek mit Farmsen-Berne und Volksdorf im
Nordosten sowie mit Dulsberg im Westen. Vom Plangebiet gelangt man Uber die Stra-
e Am Stadtrand nach etwa 1 km auf die Bundesstralle B75 sudlich des Friedrich-
Ebert-Damms, die weitere Bundesstralen und Autobahnen wie die B5 und Al im
Stadtgebiet kreuzt.

Planinhalt und Abwagung

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Umsetzung eines Gebaudekomplexes fur die Konzernzentrale der Jungheinrich AG
innerhalb des Industriegebiets in Wandsbek-Hinschenfelde.

Geplant sind zwei Gebaude, die in Nord-Sud-Richtung hintereinander in einer Flucht
stehen. Sie sind beide etwa 46 m breit und sollen durch eine ahnliche Kubatur und
Formensprache eine architektonische Einheit bilden. Charakteristisch fur das Bebau-
ungskonzept sind die kammfoérmigen Baukdrper mit sich nach Westen 6ffnende Innen-
hofe ab dem ersten Obergeschoss. Die Kammstruktur ermdglicht hochbauliche Vorteile
bezlglich der Belichtung und Organisation der Blroraume.

Im Stden des Gebaudes, zum Friedrich-Ebert-Damm orientiert, wird sich der Haupt-
eingangsbereich mit Zugang zum Mitarbeiterrestaurant und den Tagungsraumen im
Erdgeschoss befinden. Das Erdgeschoss liegt als flachiger Sockel unter der aufgehen-
den Kammstruktur. Die begrinten Hofe im ersten Obergeschoss werden durch eine
Glasfassade vor Gewerbe- und Verkehrsimmissionen geschitzt, so dass auch eine
entsprechende Aufenthaltsqualitat fur die hier arbeitenden Personen entsteht. In den
folgenden Geschossen werden Buiroflachen und multifunktionale Flachen unterge-
bracht.

Das am Friedrich-Ebert-Damm entstehende Gebaude ist als sechsgeschossiges Ge-
baude geplant, lediglich der mittlere Kamm wird ein Geschoss niedriger sein. Hierdurch
entsteht eine raumlich vielféltigere Gebaudekubatur, die die nach Westen gedffneten
Hofe umschliel3t. Das ruckwartige Gebaude wiederholt das architektonische Konzept
und erreicht ebenfalls maximal sechs Geschosse. Verbunden werden die beiden Bau-
kérper ab dem ersten Obergeschoss durch ein flinfgeschossiges Verbindungsbauwerk.

Die optimale Lage der Baukdrper wurde entsprechend der Ergebnisse der larmtechni-
schen Untersuchung bereits fir das konkurrierende Gutachterverfahren definiert. Die
Untersuchung hat ergeben, dass in einem bis zu 30 m breiten Streifen an der sudlichen
Grundstuicksgrenze zum Friedrich-Ebert-Damm erhéhte Anforderungen an den Schall-
schutz erforderlich sind. Das gilt auch fur einen etwa 10 bis 20 m breiten Streifen an
der westlichen Grundstiicksgrenze.

Durch das Abricken des Gebaudes vom StraRenraum im Siden entsteht zudem ein
stadtebaulich wirksamer Vorplatz, der als grof3ziigiger Eingangsbereich gestaltet wird.

6



Begriindung zum Bebauungsplan Wandsbek 78

Vorplatze, auf denen insbesondere Besucherparkplatze untergebracht werden, sind in
der naheren Umgebung haufig vorzufinden und pragen das stadtebauliche Bild.

Weitere Stellplatze werden entlang der Grundstuicksgrenzen im Osten und Westen an-
geordnet sowie in einer Tiefgarage untergebracht.

Durch Pflanzstreifen und Laubbaumanpflanzungen soll fiir die durch ErschlieBungswe-
ge und Stellplatze gepragten Freiflachen eine dem Standort angemessene Freiraum-
gualitat erreicht werden.

Das Grundstiick wird Uber den Friedrich-Ebert-Damm erschlossen. Vorgesehen ist die
Linksabbiegerspur bzw. die vorhandene Gehweguberfahrt an der suddstlichen Grund-
stucksgrenze weiterhin zu nutzen und die Grundstiickszufahrt an dieser Stelle anzu-
ordnen. Im sidwestlichen Grundstiicksbereich wird sich die Grundsticksausfahrt be-
finden. Eine Zufahrt ist hier nicht vorgesehen. Die Herstellung einer neuen Gehweg-
Uberfahrt ist notwendig.

Die Mitarbeiter und Besucher kbnnen somit auf dem Grundstiick von Osten nach Wes-
ten die Gebaude umfahren. Dies hat insbesondere Vorteile fur Lieferverkehre, da hier-
durch keine Wendemandover nétig sind.

Neben der markanten Kubatur der Baukdrper soll die Fassadengestaltung entspre-
chend représentative Wirkung entfalten. Geplant ist eine anthrazitfarbene Metallfassa-
de, die sich ahnlich einer Schale Uber die Ostseite, Westseite und Dachflachen der
funf- bzw. sechsgeschossigen Gebaudeteile legt. Im Kontrast hierzu stehen die nach
Norden und Siden orientierten transparenten Fassaden, mit Fensterbandern Uber ge-
schlossenen Brustungen oder auch deckenhoch spannende Glasflachen.

Die beschriebene angestrebte architektonische Qualitat dient der stéadtebaulichen Pra-
senz des Standortes, kann aber nicht hinreichend zielgenau im Bebauungsplan gesi-
chert werden. Die hochwertige Gestaltung wird daher Uber die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen hinaus im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die Anlagen zum
Durchfiihrungsvertrag, die aus einem Funktionsplan, Grundrissen, Schnitten und An-
sichten bestehen, treffen differenziertere Aussagen zur Gebaudekubatur, Gebaudehd-
he und der Fassade.

4.1 Vorhabengebiet ,,Konzernzentrale“
4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die geplante Konzernzentrale der Jungheinrich AG wird durch die Festsetzung eines
Vorhabengebiets ,Konzernzentrale® planungsrechtlich erméglicht. Ziel ist es, eine Bi-
ro- und Verwaltungsnutzung innerhalb eines festgesetzten Industriegebiets beschrankt
fur das Grundstiick des Unternehmens Jungheinrich am Friedrich-Ebert-Damm zu er-
moglichen. Das Unternehmen hatte seit Uber 50 Jahren das Industriegebiet mit seinen
Produktionshallen gepréagt. Zwar weicht die geplante Bironutzung vom Gebietscharak-
ter ab, steht aber hier im engen Kontext zu einem produzierenden Unternehmen, das
mit diesem Standort seit 1958 historisch verbunden ist und das Grundstick bereits bis
2008 als Firmensitz genutzt hatte. Das umliegende Industriegebiet soll seinen Gebiets-
charakter bewahren, indem sich dort weiterhin Betriebe ansiedeln kénnen, die auf die
Baugebietskategorie Industriegebiets angewiesen sind.

Fir das Vorhaben wurde Uber das Gutachterverfahren hinaus ein differenziertes Nut-
zungskonzept ausgearbeitet. Geplant sind zwei Blrogebaude, die fur bis zu etwa 1.200
Arbeitsplatze ausgestattet werden koénnen. Es sollen tGberwiegend Buiro- und Verwal-
tungsraume in den Geschossen untergebracht werden. Neben Birordaume in unter-
schiedlichen Organisationseinheiten zahlen hierzu auch Funktionsraume wie zum Bei-
spiel Archiv- und Besprechungsrdume. Im Erdgeschoss des stdlichen Baukérpers sind

7
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zum einen abteilungsibergreifende Serviceflachen und zum anderen offentlich zu-
gangliche Reprasentationsflachen geplant. Dies sind zum Beispiel Tagungsraume fur
die Schulung von Mitarbeitern und Interessierten im Sinne einer Akademie oder das
Betriebsrestaurant und Ausstellungsrdume. Um das planerisch gewiinschte Nutzungs-
konzept verbindlich zu sichern, ist das zu bebauende Gebiet auf Grundlage von § 12
Absatz 3 BauGB anstatt als Baugebiet nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGBI. | S. 466, 479) als Vorhabengebiet ,Konzernzentrale Jungheinrich AG* mit ge-
nauer Definition der zulassigen Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Damit kdnnen
unerwinschte Nachfolgenutzungen im Falle einer Nutzungsaufgabe vermieden wer-
den. Eine derartige zielgerichtete Regelung wéare z.B. bei einer Festsetzung als Kern-
gebiet entsprechend § 7 BauNVO nicht moglich.

»,In dem Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,,Konzernzentrale Jungheinrich AG* sind
nur Gebaude mit BUro- und Verwaltungsraume, Tagungs- und Schulungsraume, Rau-
me fur eine Mitarbeiterkantine, Ausstellungsflachen, sonstige zur Konzernzentrale ge-
horige Nebenraume sowie Stellplédtze und Garagen zuldssig.” (§ 2 Nummer 2 der Ver-
ordnung)

Die Festsetzung der zulassigen Nutzungen in Form einer abschlielenden Positivliste
ist nur deshalb méglich, da fir die Vorhabenflache nicht auf eines der in 88 2 bis 11
BauNVO aufgefihrten Baugebiete zuriickgegriffen, sondern auf Grundlage von § 12
Absatz 3 BauGB ein Vorhabengebiet mit einem spezifischen Nutzungsspektrum defi-
niert wurde.

,Im Vorhabengebiet ,Konzernzentrale Jungheinrich AG* sind Nebenanlagen gemal
8 14 Baunutzungsverordnung zuldssig.“ (8 2 Nummer 3 der Verordnung)

Die Festsetzung wird getroffen, um auch im Vorhabengebiet entsprechend der in § 14
BauNVO fir die Baugebiete eingerdumten Moglichkeit der Unterbringungen ggf. erfor-
derlicher Nebenanlagen zu ermdglichen.

,Im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Konzernzentrale Jungheinrich AG* sind nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet.“ (8 2 Nummer 1 der Verordnung)

Diese Festsetzung regelt, dass Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan, nicht aber zugleich vom Durchfiihrungsvertrag erfasst werden, unzuléssig
sind. Sie kénnen aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des
Durchfuihrungsvertrags zuldssig werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des Be-
bauungsplans widersprechen.

Folglich wird die zulassige Art der Nutzung zum einen im Bebauungsplan und zum an-
deren im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag
spiegeln die vom Vorhabentrager konkret vorgelegte stadtebauliche Planung wider, die
innerhalb eines Uberschaubaren Zeitraums umgesetzt werden. Die Festsetzungen im
Bebauungsplan orientieren sich hingegen an dem allgemein stadtebaulich sinnvollen
und vertraglichen Nutzungsspektrum. Griinde fur eine weitergehende Einschrankung
des im Vorhabengebiet zulassigen Nutzungsspektrums bzw. Nutzungsverteilung be-
stehen dabei nicht. Ein vorrangiges offentliches Interesse, das auf die unabsehbare
Geltungsdauer eine genauere Festschreibung der Nutzungszusammensetzung inner-
halb der Geb&aude erforderlich macht, ist nicht erkennbar.



Begriindung zum Bebauungsplan Wandsbek 78

4.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung und tUberbaubare Grundsticksflache

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Vorhabengebiet durch eine festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) und maximal zulassige Geschossigkeiten definiert. Die GRZ
ist im Vorhabengebiet mit 0,6 festgesetzt. Diese GRZ ermdglicht die Umsetzung des
vorgesehenen Bebauungskonzepts innerhalb des durch Baugrenzen festgesetzten Be-
reichs.

Der verbleibende Freiflachenanteil auf dem Grundstiick von 40% wird trotz der Errich-
tung einer Tiefgarage Uberwiegend zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze
und den hierzu notwendigen ErschlieBungsflachen bendtigt. Es ergibt sich daher eine
Uberschreitung der zulassigen GRZ von 0,6 auf 0,9. Durch folgende Festsetzung soll
sichergestellt werden, dass die Uberschreitung der GRZ um 0,3 nur durch Flachen fiir
Stellplatze mit ihren Zufahrten erfolgt und nicht durch andere bauliche Anlagen:

Lim Vorhabengebiet ,Konzernzentrale Jungheinrich AG* darf die festgesetzte Grundfla-
chenzahl von 0,6 fur Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von
0,9 Uberschritten werden.“ (8 2 Nummer 4 der Verordnung)

Die Festsetzung sichert auch, dass mindestens 10 % des Grundstiicks unversiegelt
bleibt. Da das Grundstiick noch vor dem Abbruch der Bestandsbebauung auch tat-
sachlich vollstandig versiegelt war, wird durch diese Festsetzung der Anteil unversie-
gelter Flachen erhoht.

Uber die Reduzierung des Versiegelungsgrades hinaus, wird durch ein vertraglich ge-
sichertes Freiflachenkonzept die Freiraumqualitat erhéht. Es ist eine dem Standort an-
gemessene urbane Gestaltung der Freiflachen durch Laubbaumpflanzungen und offe-
ne Vegetationsflachen zwischen Stellplatzen sowie entlang der Grundstiicksgrenzen
vorgesehen (siehe Kapitel 4.4 und 4.10.1).

Im Einzelnen erfolgt eine Verbesserung der Freiraumqualitat durch:

e die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Regelung der Ge-
schossigkeiten einzelner Gebaudeteile, wodurch fir die Mitarbeiter hoféahnliche
und nutzbare AulRenflachen zwischen den ,Kammen“ entstehen

e die Unterbringung des ruhenden Verkehrs teilweise in Tiefgaragen im Rahmen der
Realisierung des zweiten Bauabschnitts.

e die Festsetzung von Begriinungsmaflinahmen fir die Stellplatz- und Dachflachen.

Diese MalRhahmen gewahrleisten auch, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige 6ffent-
liche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Entsprechend des Bebauungskonzepts sind Geschossigkeiten von I, V und VI fir ein-
zelne Gebé&udeteile festgesetzt. Somit sind innerhalb des Plangebiets maximal sechs
Geschosse zuldssig, das fur den pragendsten Teil der Gebaudekubatur gilt. Im Rah-
men des Gutachterverfahrens wurde zunéchst unter hochbaulichen und nutzungsbe-
zogenen Gesichtspunkten eine erforderliche Geschossigkeit ermittelt. Dabei wurden
insbesondere Aspekte beziglich der Organisation des Raumprogramms berticksichtigt.
Die Geschossigkeit wurde im ndchsten Schritt auch stadtebaulich Uberprift. Der ge-
baute Bestand im Industrie- und Gewerbegebiet gibt eine sehr heterogene Bebau-
ungsstruktur vor. Durch eine Bandbreite an diversen Gebaudekubaturen und Geschos-
sigkeiten zwischen Il und VIl ist der Rahmen fir die stadtebauliche Pragung nur sehr
weit zu fassen. Ein sechsgeschossiges Gebaude fligt sich somit in die ndhere Umge-
bung ein.
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Die Uberbaubaren Flachen fir beide Gebaude werden in Form von Baukorperfestset-
zungen geregelt. Dies sichert im Zusammenspiel mit der festgesetzten Geschossigkeit
die Umsetzung des verfolgten stadtebaulichen Konzepts. Der Bebauungsplan vollzieht
damit den stadtebaulichen Entwurf nach. Um insbesondere die fur das Vorhaben cha-
rakteristischen Kammstruktur planungsrechtlich zu sichern, werden auch die unter-
schiedlich hohen Gebaudeteile durch Baugrenzen differenziert. Die maximal zuldssi-
gen Geschossigkeiten fir die einzelnen Bauteile orientieren sich an dem Entwurf. So
ist im Bereich der geplanten Hofe nur maximal ein Geschoss zulassig. Fur den mittle-
ren Gebaudeteil des Kammes sind fir beide Gebaude hdchstens funf Geschosse zu-
lassig.

Nach Maoglichkeit wurden bei den Baugrenzenfestsetzungen geringfiigige, aber stadte-
baulich vertretbare Spielrdume fir die Detailplanung beriicksichtigt. So werden insbe-
sondere die abgerundeten Ecken der Kdmme zu den Innenhdfen nicht planungsrecht-
lich Ubersetzt. Die genauen Radien ergeben sich erst im Rahmen der baukonstruktiven
Fassadenplanung. Die restriktive Festsetzung dieser Abrundungen ist zumal stadte-
baulich nicht zwingend erforderlich, da diese als weniger charakteristisch fur das Be-
bauungskonzept bewertet werden kénnen, als die Kammstruktur. Insgesamt wiirde die
Ausnutzung dieser Spielraume die stadtebauliche Situation nicht negativ beeinflussen,
da im wesentlichen die gewlinschten Raumkanten umgesetzt sind sowie die Abstands-
flachen zu nachbarlichen Grundtiicksgrenzen eingehalten werden.

Um den brandschutztechnischen Anforderungen nach Bauordnungsrecht zu erfillen,
sind Fluchtbriicken als Rettungsweg zwischen den Kadmmen notwendig. Die nicht
Uberdachten Briickenkonstruktionen sollen jeweils vom zweiten bis zum vierten Ober-
geschoss die Terrassenflachen des ersten Geschosses Uberspannen. Folgende Fest-
setzung soll die Zulassigkeit dieser baulichen Anlagen in den in der Planzeichnung mit
»(A)* gekennzeichneten Hofbereichen sicherstellen:

Jnnerhalb der mit ,(A)“ gekennzeichneten (berbaubaren Grundstiicksflichen sind
Fluchtbriicken zul&ssig.“ (8 2 Nummer 5 der Verordnung)

Die Lage der beiden Baufelder fir die Blrogebaude entspricht den Empfehlungen der
larmtechnischen Untersuchung. Sie liegen innerhalb eines Bereichs, indem geringere
Larmeinwirkungen vom Verkehr und den umliegenden Gewerbebetrieben zu erwarten
sind.

Ein Verbindungsbauwerk zwischen beiden Gebauden wird planungsrechtlich durch ein
Baufeld, einer maximalen Geschossigkeit von funf und einer lichten Hohe von mindes-
ten 4,5 m Uber Gelande gesichert. Diese Hohe gewahrleistet, dass Lastkraft- und Ret-
tungsfahrzeuge unter dem Bauwerk durchfahren kénnen. Die Festsetzung von maxi-
mal zulassigen sechs Geschossen bericksichtigt, dass es sich bei dem ersten Ge-
schoss um ein Luftgeschoss handelt.

Aus der Planung ergeben sich Unterschreitungen der Abstandsflachen gem&R Ham-
burgische Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563) zu-
letzt geandert am 20. Dezember 2011 (HMmbGVBI. S. 554), die jedoch durch vorrangige
Festsetzungen des Bebauungsplans erméglicht werden. Konkret kdme es bei der Rea-
lisierung der beiden sechsgeschossigen Geb&ude zu Unterschreitungen der eigentlich
nach § 6 Absatz 5 HBauO notwendigen Abstandsflachen zwischen beiden Baukorpern.
Diese Unterschreitung der gemal 8§ 6 Absatz 5 HBauO notwendigen Abstandsflachen
ist jedoch auf Grundlage von § 6 Absatz 8 HBauO legitimiert, da demnach detaillierte
planungsrechtliche Regelungen wie Baukdrperfestsetzungen den Regelungen der
HBauO zu Abstandsflachen vorgehen.
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Die Abstandsflachenunterschreitung ist erforderlich, um das geplante Bebauungskon-
zept umzusetzen. Der in einem Gutachterverfahren pramierte Entwurf sieht eine durch
die Kammstruktur rhythmisierte Bebauung mit zwei hintereinander folgenden, nahezu
identischen Baukdrpern vor. Sie stehen somit in einem engen raumlichen Kontext, der
durch einen relativ geringen Abstand von hdchstens 16 m betont werden soll und sich
an den Hofbreiten orientiert. Die Unterschreitung der erforderlichen Abstandsflache ist
somit mit etwa 2 bis 3 m verhaltnismafig gering. Nachbarschutzrechtliche Belange
werden nicht beruhrt, da beide Gebaude von einem einzigen Vorhabentrager realisiert,
anschlieRend genutzt werden und dieser zugleich alleiniger Grundeigentimer der zu
bebauenden Flachen ist. Da durch diese Bebauung auch weiterhin ausreichend Tages-
licht von Osten und Westen auf die betroffenen Nord- bzw. Stidfassaden einfallen kann
und das Bebauungskonzept grof3ziigig verglaste Fassaden zu den H6fen nach Westen
vorsieht, ist trotz der Unterschreitung der Abstandsflachen von gesunden Arbeitsver-
haltnissen innerhalb der Birogeb&dude auszugehen.

Stellplatze und Tiefgarage

Fir die Konzernzentrale sind entsprechend der Globalrichtlinie ,Notwendige Stellplatze
und notwendige Fahrradplatze® etwa 290 Pkw-Stellplatze erforderlich. Es handelt sich
hierbei um den Stellplatzbedarf der sich nach der Realisierung des gesamten Vorha-
bens bzw. beider Baukorper ergibt. Nach der Realisierung des ersten Gebaudes wer-
den die hierfur erforderlichen Stellplatze zum grof3en Teil in einer Tiefgarage unterge-
bracht. Die Ubrigen erforderlichen Stellplatze werden in den Randbereichen des
Grundstiicks hergestellt. Die Tiefgarage erstreckt sich Uber die gesamte tberbaubare
Flache des sidlichen Baukoérpers bis etwa zur Mitte des riickwartigen Gebaudes. So-
mit befindet sich ein Teil der Tiefgarage aul3erhalb der Baugrenzen. Um die Realisie-
rung einer zusammenhangenden Tiefgarage, die teilweise auch Lagerrdume aufnimmt,
auch auRRerhalb der Uberbaubaren Flachen planungsrechtlich zu sichern, wird die Fla-
che zwischen beiden Baukoérpern als ,Flache fur Tiefgarage und Kellergeschoss* fest-
gesetzt. Durch diese Festsetzung werden die positiven Effekte der Unterbringung des
ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen gefordert: So kann z.B. der Grad der Versiegelung
reduziert werden und verbleibende Freiflachen begriint werden (siehe hierzu Kapitel
4.10.1). Erstrebenswert ist dies insbesondere innerhalb einer Umgebung, die durch
nahezu vollflichig versiegelten Freiraumflachen mit einer hohen Anzahl von Stellplat-
zen gepragt ist.

Entsprechend der Globalrichtlinie wurde ein Bedarf von insgesamt etwa 80 Fahrrad-
stellplatzen ermittelt. Ein Teil der Fahrradstellpléatze wird ebenerdig innerhalb der Stell-
platzanlage zu erreichen sein, die Ubrigen erforderlichen Fahrradstellplatze in der ge-
planten Tiefgarage hergestellt. Sie sind fur alle Mitarbeiter frei zuganglich. Fahrrad-
stellplatze fur Besucher werden ebenerdig innerhalb des Vorplatzes im Eingangsbe-
reich angeboten.

Um die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen innerhalb des Vorhabengebiets zu
sichern, wurden diese Nutzungen in die sogenannte Positivliste (siehe Kapitel 4.1.1)
der Festsetzung in § 2 Nummer 2 der Verordnung aufgenommen.

Die larmtechnische Untersuchung hat zwar ergeben, dass die Unterbringung der
ebenerdigen Stellplatze frei auf dem Gelande erfolgen kann und schalltechnisch als
unkritisch zu beurteilen ist, doch werden diese teilweise in dem bereits larmexponierten
Bereichen liegen. Die Stellplatze werden gestalterisch in das Freiflachenkonzept ein-
gebunden. Das Freiflachenkonzept ist Teil des Durchfuhrungsvertrags. Lage, Anzahl
und begleitende Begriinung werden somit vertraglich gesichert. Eine weitergehende
Regelung auf der Ebene des Bebauungsplans ist stéadtebaulich nicht erforderlich.
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StralRenverkehrsflachen

Im November 2009 wurde eine verkehrstechnische Untersuchung durchgefiihrt, um un-
ter anderem eine sinnvolle und funktionale Anbindung des Grundstlicks zu untersu-
chen.

Das Flurstuck 1791 verfugt im Bestand an der dstlichen Grundsticksgrenze Uber eine
Gehweguberfahrt am Friedrich-Ebert-Damm. Hier sind die Fahrbeziehungen rechts
rein, links rein und rechts raus zugelassen. Fur Linksabbieger zum Grundstiick existiert
eine Linksabbiegerspur, tber die neben dem Grundstiick des Vorhabentrégers auch
die Stellplatze des benachbarten Burohauses im Osten mit erschlossen werden.

Das ErschlieBungskonzept sieht vor, die vorhandene Gehweglberfahrt an der sud-
Ostlichen Grundstiicksgrenze weiterhin zu nutzen und hier eine Einfahrt anzuordnen.
Die Fahrbeziehungen sollen auf rechts rein und links rein beschrankt werden. Die Aus-
fahrt wird sich etwa 70 m 0stlich vom Knotenpunkt Friedrich-Ebert-Damm/Helbing-
twiete befinden, so dass eine neue Gehweguberfahrt hergestellt werden muss. Hier ist
lediglich die Fahrbeziehung rechts raus vorgesehen. Die verkehrstechnische Trennung
der Zu- und Abfahrt soll eine méglichst geringfiigige Stérung des Verkehrsflusses am
Friedrich-Ebert-Damm gewahrleisten.

Die verkehrstechnische Untersuchung hat auch das zu erwartende Verkehrsaufkom-
men prognostiziert und die Abwickelbarkeit der Verkehre im angrenzenden Straf3en-
netz Uberprift. Fur die kiinftig zu erwartenden Verkehrsmengen wurden Leistungsfa-
higkeitsnachweise flir den geplanten Anbindungspunkt durchgefiihrt. Die Leistungs-
nachweise belegen, dass die kinftig zu erwartenden Verkehre leistungsgerecht abge-
wickelt werden kdnnen. Die Verkehrsbelastungen im angrenzenden StralRennetz wer-
den sich nur gering erhéhen. Daher ist auch an den benachbarten signalisierten Kno-
tenpunkten von einer leistungsgerechten Abwickelbarkeit der kiinftig zu erwartenden
Verkehrsmengen auszugehen.

Es wurden auch keine Defizite in Bezug auf die Dimensionierung der StraRenflache
festgestellt, so dass die im Plangebiet liegende StralR3enverkehrsflache des Friedrich-
Ebert-Damms bis zur Straflenmitte bestandskonform planungsrechtlich gesichert wer-
den kann.

Immissionsschutz

4.4.1Larm

Im November 2009 wurde eine larmtechnische Untersuchung durchgefiihrt. Auf das
Gebiet wirken als Larmqguellen neben dem StraRenverkehr des Friedrich-Ebert-Damms
insbesondere die angrenzenden Industriegebiete ein.

Verkehrslarm

Fur die Beurteilung der Larmeinwirkung durch den Stral3enverkehr wurde auch der
prognostizierte Neuverkehr, ausgelost durch das Vorhaben, berticksichtigt. Die Beurtei-
lung der Gerduscheinwirkungen durch Verkehrslarm erfolgte gemalf den VVorgaben des
Entwurfes des Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung® in Anlehnung an die
Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036),
geédndert am 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146). Das Plangebiet wurde hierzu ana-
log als ,Gewerbegebiet* eingestuft.

Der durch Verkehrslarm maf3geblich belastete Bereich befindet sich in einem etwa 30
m breiten Streifen entlang der sidlichen Grundsticksgrenze am Friedrich-Ebert-
Damm. Hier sind Beeintrachtigungen im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) zu erwarten. Der
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Zielwert von 65 dB(A) fur einen ausreichenden Schallschutz von Biuronutzungen bei
gekipptem Fenster wird in diesem Bereich tberschritten. Hier waren somit erhéhte An-
forderungen an den Schallschutz erforderlich. Entsprechend dieser Ergebnisse kon-
zentrieren sich daher die zulassigen Nutzungen nach § 2 Nummer 2 der Verordnung
aullerhalb des belarmten Bereichs in den beiden hierfir vorgesehenen Baufeldern im
Osten des Plangebiets.

Gewerbeldarm

Fir die gewerblich bzw. industriell genutzten Flachen im Umfeld wurden entsprechend
den rechtlichen Vorgaben abweichend von der derzeitigen Nutzung, welche gré3ten-
teils durch Autohauser in der Nachbarschaft des Plangebiets gepréagt ist, pauschale
flachenbezogene Ansatze fir die planungsrechtlich zulassigen Schallemissionen ge-
wahlt. Als flachenbezogene Schallleistungspegel wurden 65 dB(A) fiir Industrie- und 60
dB(A) fur Gewerbegebiete zugrundegelegt. Die Ausbreitungsberechnungen der Ge-
rauscheinwirkungen durch den Gewerbelarm wurden auf Grundlage der TA-Larm
(,Sechsten allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz®
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) vom 26. August 1998 (GMBI 1998)
Nummer 26, S. 503-515) durchgefihrt.

Im gesamten Plangebiet werden selbst unter Zugrundelegung der maximal ausge-
schopften bauplanungsrechtlich zulassigen Emissionen der benachbarten Industrie-
und Gewerbeflachen Beurteilungspegel unter 70 dB(A), zumeist auch unter 65 dB(A)
erreicht. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fUr Industriegebiete wird somit sicher
eingehalten. Jedoch wird der Richtwert der TA Larm fur Gewerbegebiete und somit
auch der Zielwert fir einen ausreichenden Schallschutz von Blronutzungen bei ge-
kipptem Fenster an den unmittelbaren Plangebietsgrenzen nach Westen und Norden
zu den angrenzenden Industriegebieten hin tberschritten. Der Bereich der Uberschrei-
tungen bildet sich streifenférmig entlang der nérdlichen und westlichen Grundstlicks-
grenze in einem Streifen von ca. 10 bis 20 m Bereite ab.

Auch die Schalleinwirkung durch die geplanten ebenerdigen Stellplatze auf Flachen im
Plangebiet und aufRerhalb des Geltungsbereichs wurde untersucht. Es wurden jedoch
keine relevanten zusatzlichen Schalleinwirkungen errechnet. Zwar kdonnen die Stell-
platze somit frei auf dem Grundsttick angeordnet werden, doch hat es schalltechnische
Vorteile, wenn sie vor allem aufRerhalb des oben beschriebenen Bereichs angeordnet
werden.

MaRnahmen im Sinne des Immissionsschutzes

Die Lage des geplanten Blrogebaudes wurde so gewahlt, dass entsprechend der Un-
tersuchungsergebnisse keine erhdhten Anforderungen an den Schallschutz notwendig
sind. Die Lage der Gebaude auf3erhalb des Bereichs mit Zielwertliberschreitungen wird
durch die Festsetzung von Baugrenzen fixiert. Es sind somit keine Regelungen zum
passiven Schallschutz auf Ebene des Bebauungsplans erforderlich.

4.4.2 Luftschadstoffe

Auf das Gebiet wirken neben dem Stral3enverkehr insbesondere des Friedrich-Ebert-
Damms die umliegenden Industrie- und Gewerbegebiete ein. Im November 2009 wur-
de eine lufthygienische Untersuchung durchgefihrt. Es wurden die Luftschadstoffaus-
wirkungen durch StraRenverkehr und durch das gewerblich-industrielle Umfeld auf das
Plangebiet untersucht.
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Luftschadstoffe durch StraRenverkehr

Geprift wurde, wie sich die lufthygienische Situation insbesondere hinsichtlich der
Komponenten Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10) am Friedrich-Ebert-Damm
darstellt und inwiefern sie sich aufgrund der geplanten Nutzung und dem damit ver-
bundenen Neuverkehr verandert. Zur Beurteilung der Immissionsbelastungen wurden
die Grenzwerte der 22. Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes-Verordnung Uber Immissionswerte fir Schadstoffe in der Luft (22.
BImSchV) vom September 2002 (BGBI. | S. 3626) herangezogen.

Den Hauptteil an der Gesamtbelastungssituation stellt die bereits gegebene Hinter-
grundbelastung dar. Die zusatzliche Belastung mit Luftschadstoffen durch den Verkehr
auf dem Friedrich-Ebert-Damm macht im Plangebiet den geringeren Teil aus. Somit
erhdhen sich die Luftschadstoffimmissionen durch den vorhabenbedingten zusatzli-
chen Verkehr am Friedrich-Ebert-Damm gegeniber der Bestandssituation nicht rele-
vant.

Luftschadstoffe durch Industrie und Gewerbe

In direkter Nachbarschaft westlich und 6stlich sind derzeit Autohduser ansassig bzw.
geplant. Nordlich grenzt ein Recyclingbetrieb fiir Kartonagen an. Zudem befinden sich
in weiterer Entfernung zum Plangebiet einige mit nach 8 4 BImSchG (Bundes-
Immissionsschutzgesetz in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3831),
zuletzt geandert am 21. Juli 2011 (BGBI. | S. 1475, 1498), zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 11. August 2009 (BGBI. | S. 2723) genehmigungsbediirftige
Anlagen. Samtliche dieser Betriebe befinden sich jedoch in mehr als 200 m Entfernung
vom Plangebiet. Somit ist davon auszugehen, dass fir das Plangebiet keine schadli-
chen Einwirkungen durch Luftschadstoffe vorliegen. Dies gilt auch fur Staube, Ge-
ruchseinwirkungen und das Gefahrpotenzial durch Storfalle.

Fir die Ubrigen Betriebe liegen keine detaillierten Angaben zum Emissionspotenzial
vor. Ausgehend von der Branchenart sind jedoch auch hier keine schéadlichen Einwir-
kungen durch Luftschadstoffe, Staube und Gertiche zu erwarten.

Die Gewerbe- und Industriebetriebe unterliegen den Anforderungen der TA Luft (,Erste
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz®, Technische
Anleitung zur Reinhaltung der Luft vom 24. Juli 2002) sowohl im Bestand als auch fir
die Genehmigung. In der TA Luft sind sowohl gebietsunabhédngige Immissionswerte
zum Schutz der menschlichen Gesundheit festgesetzt als auch allgemeine Anforde-
rungen zur Emissionsbegrenzung gegeben. Auch dies lasst darauf schliel3en, dass flr
den geplanten Neubau der Konzernzentrale der Jungheinrich AG keine schadlichen
Einwirkungen durch Luftschadstoffe, Staube und Geriiche zu erwarten sind.

MaRnahmen im Sinne des Immissionsschutzes

Die Belastung fur den geplanten Neubau der Konzernzentrale der Jungheinrich AG am
Friedrich-Ebert-Damm 129 durch verkehrsbedingte Luftschadstoffe liegt schon an der
Grundstiicksgrenze deutlich unterhalb der Grenzwerten der 22. BImSchV.

Die auf das Plangebiet einwirkende Industrie- und Gewerbebetriebe unterliegen sowohl
im Bestand als auch fur die Genehmigung den Regelungen der TA Luft zum Schutz
der menschlichen Gesundheit in Form von gebietsunabhangigen Immissionswerten
und Anforderungen zur Emissionsbegrenzung. Dies sowie die Art und Entfernung der
bestehenden Betriebe in der Umgebung lassen darauf schlieen, dass fir das Plan-
vorhaben keine schadlichen Einwirkungen durch Luftschadstoffe, Staube und Geriiche
zu erwarten sind.
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Somit sind keine MaRnahmen im Sinne des Immissionsschutzes erforderlich.

Storfallbetriebe

Bei der Recherche zur Vertraglichkeit des Bebauungsplans mit benachbarten Be-
triebsbereichen unter dem Gesichtspunkt des § 50 BImSchG bzw. der Seveso-lI-
Richtlinie wurde festgestellt, dass sich ein Storfallbetrieb in der Umgebung zum Plan-
gebiet an der Helbingstral3e befindet.

Aus den beschriebenen Szenarien im Sicherheitsbericht des betreffenden Storfallbe-
triebs hat die zustandige Behorde eine Abstandsempfehlung von 200 m genannt. In
diesem Bereich sollten schiitzenswerte Nutzungen wie Wohnen oder 6ffentliche Ein-
richtungen nicht neu festgesetzt werden. Die Abstandsempfehlung richtet sich nach
dem Leitfaden der Storfall-Kommission und des Technischen Ausschusses fur Anla-
gensicherheit (,Empfehlungen fur Abstdnde zwischen Betriebsbereichen nach Storfall-
Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung®).

Die geplante Konzernzentrale befindet sich mindestens 300 m Luftlinie von dem Be-
trieb entfernt. Somit halt der Neubau die Abstandsempfehlung der zustandigen Behor-
de zu dem einzigen relevanten Storfallbetrieb ein.

Vorgesehene Oberflachenentwésserung

Das Plangebiet war vor der vollstandigen Raumung vollflachig versiegelt. Die Planung
sieht nun eine Versiegelung der Grundstiicksflache von maximal 90 % vor (vgl. 4.1.2).
Das Plangebiet liegt im Bereich eines Trennsielsystems. Die beiden Regensiele DN
300 und DN 500 enden in den Gewassern Wandse und Osterbek. Da die Einleitkapazi-
taten der Siele begrenzt sind, ist es erforderlich bei besonderen Starkregenereignissen
durch geeignete technische MafRnhahmen das restliche Oberflachenwasser direkt auf
dem Grundstuick zu versickern oder zurtickzuhalten. Durch die gedrosselte bzw. ver-
z6gerte Einleitung in die Regensiele soll auch der hydraulische Stress in den genann-
ten Gewassern reduziert werden. Daher kann das auf dem Grundstiick anfallende Nie-
derschlagswasser nur gedrosselt mit einer maximalen Abflussmenge von 50I/s in das
offentliche Entwasserungssystem (Siel) abgegeben werden. Dieser Wert basiert auf
ein mit der Hamburger Stadtentwasserung und der zustandigen Dienststellen der Be-
horde fur Stadtentwicklung und Umwelt zuvor abgestimmtes Entwasserungskonzept.
Verbindlich festgelegt werden jedoch die erforderlichen Rickhaltekapazitaten im Plan-
gebiet und die zuldssigen Einleitmengen in das Siel erst im Rahmen eines nachfolgen-
den Genehmigungsverfahrens (Einleitungsgenehmigung) mit Beteiligung der Hambur-
ger Stadtentwéasserung und den zustandigen Dienststellen der BSU (U1 und IB). Eine
entsprechende Regelung auf Ebene des Bebauungsplans ist mangels einer Rechts-
grundlage nicht mdglich und auch nicht erforderlich.

Maflhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, fur den das Landschaftsprogramm die milieu-
Ubergreifende Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® darstellt. Das Entwick-
lungsziel fur diesen Bereich ist die Wiederherstellung von Mindestqualitaten zur Belas-
tungsreduzierung und die Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit der natirlichen
Medien. Bestehende Defizite in der Auspragung des Naturhaushaltes sollen auf diese
Weise gemindert werden. Zur Wiederherstellung von Mindestqualitaten fir Boden,
Wasser sowie Klima/Luft, zur Stutzung und Entwicklung noch erhaltender Bodenfunkti-
onen sowie zur Erh6hung des Griinvolumens trifft der Bebauungsplan daher Festset-
zungen zu Begriinungsmaflnahmen sowie MafRnahmen fur den Boden- und Wasser-
halt.
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4.7.1 Begrinungsmalnahmen

LAUf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fur je vier Stellplatze ein grof3kroniger Laub-
baum zu pflanzen. Fir die Baumpflanzungen sind standortgerechte einheimische Arten
zu verwenden. Die Baume muissen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m
Hohe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich dieser Baume ist
eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m2 anzulegen. Die Pflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen® (§ 2 Nummer 7 der Verordnung).

Diese Festsetzung wird aus gestalterischen, 6kologischen und kleinklimatisch-lufthy-
gienischen Grinden getroffen. Die Baumpflanzungen dienen der Gliederung und op-
tischen Einbindung von Anlagen des ruhenden Verkehrs. Gehdlze wirken insbeson-
dere bei hohem Versiegelungsgrad ausgleichend auf die kleinklimatisch extreme Situa-
tion versiegelter Flachen und filtern Staub- und Schadstoffe aus der Luft.

Die vorgegebenen Mindest-Pflanzgré3en fir BAume stellen sicher, dass nach der An-
wachszeit mdglichst rasch klimatisch und visuell wirksame Gehdlzstrukturen mit Le-
bensraumfunktionen entstehen. Zudem treten bei Baumen mit groéReren Stammumfan-
gen geringere Beschadigungen durch Zerstérung auf. Als grol3kronig gelten Baume mit
einem Kronendurchmesser ab 12 m bis tUber 20 m in ausgewachsenem Zustand.

Die Verwendung von standortgerechten, einheimischen Laubb&umen wird vorge-
schrieben, damit sich die Anpflanzungen optimal entwickeln kénnen und Nahrungs-
grundlage sowie Lebensraum fir die heimische Tierwelt bieten. Ferner dient die Ver-
wendung von Laubgehdlzen der Erganzung und langfristigen Sicherung des Charak-
ters vorhandener Vegetation im Plangebiet und im Umfeld. Einheimische Laubgeholze
bendtigen lediglich einen geringen Pflegeaufwand. Sie sind an das Klima angepasst
und brauchen demnach keinen Winterschutz, zudem sind sie robuster gegeniuber
Schadlingsbefall und es gibt kaum Ausfall bei neugesetzten Pflanzen.

Durch die festgesetzte Vegetationsflache von mindestens 12 m2 pro Baum wird sicher-
gestellt, dass den Baumen auch nach einer Anwachsphase ausreichender Entwick-
lungsraum innerhalb der befestigten Flachen zur Verfiigung steht. Die Nachpflanzver-
pflichtung dient der Sicherung der 6kologischen und gestalterischen Funktionen des
Baumbestandes.

,Im Vorhabengebiet ,Konzernzentrale Jungheinrich AG* sind die Dachfldachen fiinf- und
sechsgeschossiger Gebaudeteile mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzel-
baren Substrataufbau zu versehen. Ausgenommen hiervon sind Dachflachen von Bri-
ckenbauwerken. Von einer Begriinung kann auch in den Bereichen abgesehen wer-
den, die der Belichtung, Be- und Entliftung, der Gewinnung von Sonnenenergie, der
Aufnahme von technischen Anlagen oder der Errichtung von Dachterrassen dienen.”
(8 2 Nummer 6 der Verordnung)

Aufgrund der hohen baulichen Ausnutzung des Vorhabengebiets und des geringen
Griun- und Freiflachenanteils bieten die Dachflachen ein grol3es Flachenpotenzial zur
Herrichtung organisch belebter Flachen. Dachbegriinungen tragen zudem durch eine
Wasserrtickhaltung zur Entlastung der Vorflut und zu einer geringen Dimensionierung
der Oberflachenentwasserung bei. Sie wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sie
sich durch die Begrinung weniger aufheizen. Auf3erdem binden sie Staub und férdern
die Wasserverdunstung. Dachbegriinungen tragen mit entsprechender Vegetationsbe-
deckung zur Bereicherung der Biotopqualitdten insbesondere fiir Insekten und Vogel
bei.

Die Festsetzung einer Mindestandeckung fur den Substrataufbau ist erforderlich, um
Strauchern geeignete Wuchsbedingungen fir eine langfristige Entwicklung bereitzu-
stellen, indem ausreichend Wurzelraum geschaffen wird, die Ruckhaltung pflanzenver-
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fugbaren Wassers ermdglicht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden ver-
mieden werden. Die Stérke des Substrataufbaus orientiert sich an den Erfordernissen
von Strauchern, Grasern und Stauden.

Eine Ausnahme wird geregelt fur die Dachflache des geplanten Brickenbauwerks zwi-
schen beiden Baukdrpern, da diese Flache sehr klein ist. Ausgenommen von der Re-
gelung sind auch solche Dachflachen, die zur Errichtung von Dachaufbauten zur Auf-
nahme technischer Anlagen notwendig sind, sowie Anlagen zur Nutzung der Sonnen-
energie. Energieeinsparung und Klimaschutz haben in diesem Zusammenhang ein be-
sonderes gesellschaftliches und politisches Gewicht.

Auf eine Begriinung der eingeschossigen Gebaudeteile wird verzichtet, da fur die Hofe
eine Terrassennutzung fur die Mitarbeiter vorgesehen ist. Die Terrassen werden mit
Pflanztroégen gestaltet und tragen zur Verbesserung der freiraumlichen Aufenthaltsqua-
litat bei.

Auf den flnfgeschossigen Gebaudeteilen ist im Rahmen des Vorhabens ebenfalls je-
weils eine Dachterrasse mit etwa 200 m? geplant, um den Mitarbeitern einen weiteren
Freiflachenzugang zu ermdglichen. Um diesen fur das Arbeitsklima positiven Aspekt
nicht indirekt durch Dachbegriinungen zu verhindern, werden Dachterrassen von der
Pflicht zur Dachbegrinung ausgenommen. Die genaue Lage und der Umfang der
Dachterrassen sind im Funktionsplan zum Durchflihrungsvertrag so fixiert, dass aus-
reichend begrinte Dachflachen weiterhin realisiert werden.

Naturschutzfachliche Gesamtbeurteilung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
aufgestellt wird und die durch den Bebauungsplan ermdéglichte Grundflache weniger
als 20.000 m2 betragt, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Das Plangebiet war bereits im Bestand lberwiegend versiegelt; der zuvor geltende
Bebauungsplan Wandsbek 69 / Tonndorf 29 ermdglichte zudem eine starkere Versie-
gelung, als durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wandsbek 78 ermdglicht
wird. Ein Eingriff in Natur und Landschaft ergibt sich sowohl gegenliber der bestehen-
den Situation als auch gegenuber dem bisherigen Planungsrecht folglich nicht. Viel-
mehr kann es aufgrund der festgesetzten Stellplatz- und Dachbegrinung zu einer Ver-
besserung fiir die Schutzgiter Klima, Pflanzen und Tieren kommen. Belange des Ar-
tenschutzes sind nicht betroffen. Im Einzelnen ergeben sich fir die Belange von Natur
und Landschaft folgende Planfolgen:

Bodenfunktion

Das Gelande war im Bestand nahezu vollflachig versiegelt. Im Jahre 2008 wurde der
Bestand abgerissen, alle Fundamente, Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Oberfl&-
chenbelege und Tragschichten entfernt. Der Baugrundaufbau besteht aus Auffullungen
aus reinen, schluffigen und schwach humosen Sanden und darunter folgenden Sande
bzw. Geschiebelehm sowie Beckenschluff und Geschiebemergel. Die Einlagerungen
bestehen aus Sand und Beckenschluff. Fir eine sachgeméfRe Griindung ist unter Um-
standen ein Bodenaustausch von gering tragfahigen Auffiillungen, organischen Bdden
(humoser Sand, Torf) sowie weichem Geschiebelehm vorzunehmen. Die ermittelten
Schichten sind jedoch als regionaltypische, haufige und unempfindliche Bdden einzu-
stufen und haben fir den Bodenschutz keine besondere Bedeutung. Mit den im Be-
bauungsplan vorgesehenen Bebauungsmdglichkeiten kommt es unter quantitativen
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und qualitativen Gesichtspunkten daher nicht zu erheblichen oder erstmaligen Eingrif-
fen in den Bodenhaushalt.

Wasser-/Grundwasserhaushalt
Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Grundwasserstande liegen bei etwa 12,5 m NN. In den Neuaufschliissen aus dem
Jahre 2010 sind nicht ausgespiegelte Wasserstande zwischen 10,7 m NN und 11,2 m
NN angetroffen worden. Stauwasser tritt oberhalb von bindigen Schichten (Geschiebe-
lehm und Beckenschluff) auf. Mit Stauwasserstanden zwischen 15,0 m NN und 17,0 m
NN ist oberhalb von Geschiebelehm und Beckenschluff zu rechnen.

Durch die starke Versiegelung war bisher nur eine eingeschrankte Grundwasserneu-
bildung moglich. Aufgrund der vorgesehenen Freiraumplanung und der Reduzierung
des Versiegelungsgrades kann mit einer positiven Beeinflussung des Grundwasser-
haushalts gerechnet werden. Grundwasserabsenkungen sind im Rahmen der Errich-
tung des Neubaus nicht vorgesehen.

Klima/Lufthygiene

Durch die starke Versiegelung im Bestand und durch die vorhandenen Gewerbe- und
Industrienutzungen ist von einer erheblichen Vorbelastung beim Schutzgut Klima/Luft
auszugehen. Das Kleinklima wird durch den mdglichen Neubau gegeniiber dem Be-
stand nicht negativ beeinflusst.

Tier- und Pflanzenwelt

Das Gelande war im Bestand nahezu vollstéandig durch eine flachige Hallenbebauung
bedeckt, so dass nur in den Randbereichen des Grundstiicks zusammenhangende
Grunstrukturen vorzufinden sind. Zusatzlich befinden sich Einzelbdume stral3enbeglei-
tend am Friedrich-Ebert-Damm. Eine Verbesserung der Freiraumstruktur als Lebens-
raum fur Tiere und Pflanzen ist aufgrund der Festsetzung zur Stellplatzbegriinung ge-
genlber der Bestandssituation zu erwarten.

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume gilt die Baumschutzverordnung. Die in Fol-
ge der Planung zu fallenden Baume unterliegen gegebenenfalls dem Baumschutz. Sie
werden durch heimische Baumarten im Plangebiet ersetzt.

Artenschutz

Nach der vollstandigen Raumung des Gelandes im Jahre 2009 lag das Grundstiick
brach. Die entsiegelten Flachen wurden nicht bepflanzt oder in anderer Art und Weise
bearbeitet. Das Fehlen von Vegetationsflachen und zusammenhangenden Grinstruk-
turen lasst darauf schlie3en, dass die Voraussetzungen fiur die Entwicklung von Habi-
taten nicht gegeben sind. Ferner stellt die Fachkarte ,Arten- und Biotopschutz® der
Stadt Hamburg fiir das Plangebiet und die ndhere Umgebung keine Einzel- oder Ver-
bindungsbiotope dar. Auch sind keine sogenannten ,spontanen Biotoptypen“ gekenn-
zeichnet, die auf Hafen-, Industrie- und Gewerbeflachen entstehen kdnnen. Es kann
also davon ausgegangen werden, dass geféahrdete oder nach Anhang 1 der EU-
Vogelschutzrichtlinie besonders geschutzte Brutvogelarten bzw. als ,streng geschutzt®
gemal Bundesartenschutz-Verordnung bzw. EU-Artenschutzverordnung geltende Ar-
ten im Gebiet nicht vorkommen.

Wenn (berhaupt, eignen sich die in den Randbereichen vorhandenen Gehdlz-
strukturen hochstens fir allgemein verbreitete und hinsichtlich ihrer Habitatwahl wenig
spezialisierte Brutvogelarten. Daher kann im Rahmen der Umsetzung des Bebauungs-
plans pauschal davon ausgegangen werden, dass es ggf. zu Umverteilungen, aber
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nicht zum Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von Brutvdgeln kommen kann.
Im Umkreis von 0,5 km liegen angrenzend an das Industriegebiet im Norden, Westen
und Osten Kleingartenanlagen mit vielfaltiger Vegetation. Insbesondere die 6stlich der
Stralie ,Am Stadtrand” gelegene Kleingartenanlage weist mit den drei Teichen (,Pohl-
mann-Teiche®) ein vergleichsweise hoheres Lebensraumpotential fur Tiere und Pflan-
zen auf.

Mallnahmen zur Verwirklichung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb der Fristen gemafR Durchfihrungsver-
trag die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehenen MafRRnahmen durch-
zufuhren und die Planungskosten sowie die im offentlichen Grund durch das Vorhaben
entstehenden Kosten zu tragen.

Wesentliche Regelungsinhalte des Durchfiihrungsvertrages sind:
e Umsetzung des Bebauungs- und Gestaltungskonzepts
e Umsetzung des Freiraumkonzepts
¢ Umsetzung des Entwasserungskonzepts
e Pflanzung, Erhaltung und Ersatz von Baumen

Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungsplane, insbesondere der Be-
bauungsplan Wandsbek 69/Tonndorf 29 vom 11. August 1999, geandert am 11. Janu-
ar 2010, aufgehoben.

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 1,55 ha grof3. Davon werden etwa 1,42 ha als Vorhabengebiet
und etwa 0,13 ha als StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Freien und Hansestadt kei-
ne Kosten.
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