FREIE UND HANSESTADT HAMBURG

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

Hohenfelde 10
Begrundung

Bezirk Hamburg-Nord Ortsteil 416

4’._.7,1 W\ - rgéﬂﬂl | Kartengrund-
A\ 2/ lage:
° ‘# Geobasisdaten
M DK5




Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Hohenfelde 10

Inhaltsverzeichnis

1. ANIass der Planung ... s s e 4
2. Grundlage und Verfahrensablauf............cccovvmmiiiiiiiiiiirrr e 4
3. Planerische Rahmenbedingungen.........cccccciiiiiiiiiiemmrn s, 5
3.1 Raumordnung und Landesplanung .............uveieiiieiiiiiiiiieeee e 5
31,1 FIACheNNUEZUNGSPIAN. ...ttt e e e e e e s neneeaean 5
3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieRRlich Arten- und Biotopschutz.............coooiiiiiiiiiiiii e 5
3.2  Rechtlich beachtliche RahmenbedinQungen ... 6
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane............cooiiiiiiiiiiiiii e 6
3.2.2 Denkmalschutz/ ErhaltensSverordnuUNQ..........oc.eeeioiiiiiiiiiiiieee e 6
3.2.3 Altlastenverdachtige FIAChEN...........oooo i 6
3.24 Kampfmittelverdacht .............ooo e e 6
3.2.5 SCHULZGEDIETE ...t e st e e e e nreeeeean 6
G T2 G T = 7= 18] 0 <o T | 4SS 7
G T2 A A o (=Y g T o1 o 11 S 7
3.2.8 Besondere BodenschutzbestimmuUNGen ............ooiiiiiiiiiiii e 7
3.2.9 Bindung an Vorhaben- und Erschliefungsplan und Durchfiihrungsvertrag ...........ccccccceviineenn. 7
3.3  Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen .............c..ooiiiiiiiiiii e 7
3.3.1  Ubergeordnete Programm- und EntwicklUngSpIaNne ...............ceeveueueeveeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 7
3.3.1.1 Entwicklungskonzept HOhenfelde .............ooiiiiiiiii e 7
3.3.1.2 Stadtebaulicher WettbeWerD............ooo e e 8
3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten.............ccooiii e 8
3.4 Angaben Zum BeStand ...........couuiiiiiiiiii e 8
L R ¥ 1 111 =Y 1 o =Y T 1
5 Planinhalt und AbDWaguUNQg.......cccccimiiiiiinieirr s 12
5.1 KEINGEDIBT ... 12
5.1.1 Beschreibung des Vorhabens............oooiiiiiiiiii e 12
5.1.2 Art der baulichen NULZUNG .........ooiiiiiiii e 14
5.1.3 Mal der baulichen NUIZUNG..........coooiiiiiii e 17
5.1.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen ............ccccooiiie 18
5.1.5 VerschattungsuntersuChUNg ............cooiiiiiiii e 21
5.2 VEIKENT e 21
5.2.1 Offentliche VErkehrsflACNEN...............c.ooeiiie e 21
5.2.2 Ruhender Verkehr/ Tiefgarage ..o 22
5.3  Technischer UmweltsSChUtz...........ccoovviiiiiiiiii e, 23
R Tt B - Ty 0 1 4T 4 3] o] g 1= o F TR 23
5.3.2 Erschitterungen und sekundarer Luftschall ..o, 25
LSRG TR T IR 1 T g F= To [S3 ( {OSURE 26
5.4 ENIWESSEIUNG ..ottt e e et e e e e e e e e e e e e 27
5.5 KHMASCRULZ .o 28
5.6  MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege .........cccccooiiiiiiieiiinnnnis 29



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Hohenfelde 10

5.6.1 Naturschutzrelevante Begrinungsmalnahmen .............cooooviiiiiiiiiiiiiiiiee e 29
LI IV A AN (=Y g E=1] 4 1V AP TR TR 32
5.6.3 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung..........cc..oeeiiiiiiii e 33
57 F Y o)1= To [ g e [-T=T o 1= o) | < TR 36
5.8 (ST aTaV4=1 0] o] 0 18] o =T o 1 37
6 MaRBnahmen zur VerwirkliCchung..........cccoiimimmiiinicsssss s 38
7 Aufhebung bestehender Plane...........ccoooimmmmiiiiinnicie s 38
8 Flachen- und Kostenangaben...........cccocccimmmimiiinnieeern s 38



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Hohenfelde 10

Anlass der Planung

Ein nahe der Hamburger Innenstadt zwischen Libecker Stral’e, Wallstralte und Stein-
hauerdamm in exponierter Lage gelegenes etwa 1,05 ha groRes Areal bietet nach dem
erfolgten Abzug der vorangegangenen offentlichen Nutzung (Schule) beste Vorausset-
zungen fir die Entwicklung einer Neubebauung.

Das stadtebauliche Konzept fir das gesamte Areal basiert auf einem im Jahr 2012
durchgeflhrten stadtebaulichen Wettbewerb und einem Ende 2014 veranstalteten Work-
shopverfahren. Ziel und Zweck war die hochbauliche Entwicklung eines Gebaudeen-
sembles, bestehend aus einem modernen und zeitgemaflen Autohaus im nérdlichen
Grundstlicksbereich, sowie einem Blro- und Geschéaftsgebaude im sidlichen Grund-
stucksbereich. Das Autohaus wurde zwischenzeitlich auf Basis von § 34 BauGB geneh-
migt und ist bereits in Betrieb.

Um die Realisierung des Buro- und Geschaftsgebaudes zu ermdglichen, ist die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Hohenfelde 10 notwendig. In dem Ge-
baudekomplex sollen zu einem Uberwiegenden Anteil zentral gelegene reprasentative
und verkehrlich optimal erschlossene Biroflachen geschaffen werden. Aus diesem
Grund wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Kerngebiet ausgewiesen.

Die bereits in den vergangenen Jahren begonnene funktionale und gestalterische Auf-
wertung des Stadtteils Hohenfelde soll durch den zwdélfgeschossigen Gebaudekomplex
fortgesetzt werden. Durch die inselgleiche Lage zwischen den drei Hauptverkehrsstra-
Ren wird gemeinsam mit dem benachbarten Autohaus eine gute Prasenz des stadte-
baulichen Ensembles im Stadtraum gewahrleistet und der angestrebte reprasentative
Charakter der Neubebauung durch eine uneingeschrankte Sicht aus allen Himmelsrich-
tungen unterstitzt.

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt geandert am 8. Oktober 2022 (BGBI. | S.
1726, 1738).

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB sind erfiillt, da der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen im Innenbereich dient und weniger als 20.000 m?* Grundflache festsetzt. Weitere
Bebauungsplanverfahren, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang stehen, liegen nicht vor. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten
Verfahren gemaf § 13a BauGB mit Verzicht auf eine Umweltprifung, auf den Umwelt-
bericht und auf die Anwendung der Eingriffsregelung durchgefuhrt.

Der Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542 zuletzt geandert am 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240), und der Bio-
topschutz nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 Hamburgisches Gesetz zur Aus-
fuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010
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(HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt gedndert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92), blei-
ben unberihrt. Es verbleibt auRerdem die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes
in der Abwagung zu beachten (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB). Das Vermeidungsge-
bot, wonach der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet ist, in allen Phasen der Planung
und Umsetzung eines Projektes Vorkehrungen dafiir zu treffen, dass vermeidbare Be-
eintrachtigungen unterlassen werden, ist anzuwenden, auch wenn keine Ausgleichs-
pflicht besteht.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss Gber den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Hohenfelde 10 vom 29.05.2015 (Amtl. Anz, S. 1011) eingeleitet. Mit
der Anderung des Aufstellungsbeschlusses vom 04.03.2019 wurde der Geltungsbereich
des Plangebiets verkleinert. Die Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung
und Erérterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntma-
chungen vom 06.01.2015 und 10.09.2019 (Amtl. Anz. S. 110 und Amtl. Anz S. 1250)
stattgefunden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde vor der 6ffentli-
chen Auslegung auf die sudliche Teilflache und die flankierenden Abschnitte der Haupt-
verkehrsstrafen Steinhauerdamm und Wallstral3e verkleinert, da das auf der nordlichen
Teilflache geplante Vorhaben (Autohaus) bereits auf Grundlage von § 34 BauGB geneh-
migt werden konnte. Die Planungsziele fur die im Geltungsbereich verbliebene Flache
haben sich nicht verandert. Das Vorhabengebiet im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans umfasst nunmehr das aus dem ehemaligen Schulgrundstiick
herausparzellierte Flurstick 1591 sowie das aus dem Strallengrundstlick Steinhauer-
damm herausparzellierte Flurstick 1590 (jeweils Gemarkung Hohenfelde).

Planerische Rahmenbedingungen

Raumordnung und Landesplanung
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur das Plangebiet
~.Gemischte Bauflachen“ dar. Die das Vorhabengebiet flankierenden Verkehrsachsen
Wallstrale und Steinhauerdamm sind als ,sonstige Hauptverkehrsstra3en® dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fiir das Plangebiet das Milieu ,Offentliche Einrichtung® dar. Fir
die das Vorhabengebiet flankierenden Verkehrsachsen WallstraRe und Steinhauer-
damm ist das Milieu ,Sonstige Hauptverkehrsstral’e“ dargestellt. Als milieutibergreifende
Funktionen ist im Plangebiet und im weitrdumigen Umfeld der ,Entwicklungsbereich Na-
turhaushalt® dargestellt sowie sliddstlich angrenzend an das Plangebiet eine die Haupt-
verkehrsstralte Birgerweide querende ,Grine Wegeverbindung“ mit Verbindung zum
Grinzug Borgfelder Stral’e weiter sldlich. Von einer Berichtigung des Landschaftspro-
grammes wird aufgrund der Geringfligigkeit abgesehen, da die grundlegende Darstel-
lung einer fur eine Bebauung vorgesehenen Flache unverandert bleibt.
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Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz zum Landschaftsprogramm stellt flir den Bereich
des Plangebiets den Biotopentwicklungsraum ,Gemeinbedarfsflachen® (13b) dar. Fur die
das Vorhabengebiet flankierenden Verkehrsachsen Wallstral3e und Steinhauerdamm ist
der Biotopentwicklungsraum ,Hauptverkehrsstral’en® (14e) dargestellt. Von einer Be-
richtigung der Fachkarte Arten- und Biotopschutz wird aufgrund der Geringflgigkeit ab-
gesehen, da die grundlegende Darstellung einer fir eine Bebauung vorgesehenen Fla-
che unverandert bleibt.

Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen
Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt der Teilbebauungsplan 312 (TB 312 vom 25.03.1955) der Freien und
Hansestadt Hamburg in Verbindung mit der Baupolizeiverordnung vom 08. Juni 1938.
Der Teilbebauungsplan 312 weist das Vorhabengebiet der vorangegangenen Nutzung
entsprechend als ,vorhandene Schulflachen* aus. Die seitlich flankierenden Flachen
sind als ,StralRenflachen” festgesetzt.

3.2.2 Denkmalschutz/ Erhaltensverordnung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine schitzenswerten Denkmaler gemaf
§ 4 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI S.142), geandert am
26. Juni 2020 (HmbGVBI. 380, 384).

3.2.3 Altlastenverdéachtige Flachen

Innerhalb des Plangebiets sind keine altlastverdachtigen Flachen oder Altlasten gemaf
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert am 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306, 308), im Altlasthinweiskataster eingetra-
gen.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Nach der Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfmittelVO)
vom 30. Dezember 2005 (HmbGVBI. Nr. 45), zuletzt gedndert am 8. Juli 2014
(HmbGVBI. Nr. 37, S. 289), ist die Grundstluckseigentimerin bzw. der Grundsticksei-
gentimer oder die Veranlasserin bzw. der Veranlasser eines Eingriffs in den Baugrund
verpflichtet, geeignete MalRnahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von
Gefahren und Schaden durch Kampfmittel bei der Durchfiihrung von Bauarbeiten erfor-
derlich sind (§ 6 Absatz 2 KampfmittelVO). Da im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans das Vorhandensein von Bombenblindgéngern aus dem 2. Welt-
krieg nicht ausgeschlossen war, wurden im Vorhabengebiet entsprechende Sondie-
rungsarbeiten flachendeckend durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde das Vorhabengebiet als
kampfmittelfrei eingestuft.

3.2.5 Schutzgebiete

Gesetzlich geschitzte Landschaftsbestandteile oder Schutzgebiete sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 30 Absatz 2 BNatSchG bzw. nach § 14 HmbB-
NatSchAG gesetzlich geschuitzten Biotope.
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3.2.6 Baumschutz

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gilt die Baum-
schutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen
Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.7 Artenschutz

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind bei der Umsetzung des Vorhabens
die Vorschriften fur die nach europaischem Recht besonders und streng geschuitzten
Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44 BNatSchG zu beachten.

3.2.8 Besondere Bodenschutzbestimmungen

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwtrdigen Bdden im Sinne von § 2 Absatz 2
Nummer 2 BBodSchG.

3.2.9 Bindung an Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfiihrungsvertrag

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB
aufgestellt. Das Vorhabengebiet beschrankt sich auf die Flurstiicke 1591 und 1590 der
Gemarkung Hohenfelde.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hohenfelde 10 wird ein Durchfiihrungsver-
trag geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das Vorhaben innerhalb
einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet Regelungen zur Ausflhrung
und zur Gestaltung des Vorhabens, darlber hinaus regelt er die Erschlielung des
Grundstiicks und die Ubernahme der mit der ErschlieBung verbundenen Kosten sowie
die Ubernahme aller Planungskosten durch den Vorhabentrager.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hohenfelde 10 existiert ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspline
3.3.1.1 Entwicklungskonzept Hohenfelde

Das Stadtteilentwicklungskonzept Hohenfelde von 2006 wurde im Auftrag des Fachamts
Stadt- und Landschaftsplanung des Bezirks Hamburg-Nord erstellt.

Das Konzept enthalt eine detaillierte Analyse der stadtebaulichen, wirtschaftlichen und
sozialen Situation des Stadltteils, auRerdem werden die Hohenfelde pragenden Qualita-
ten und Mangel dargestellt. Den Kern des Entwicklungskonzeptes bilden die Empfehlun-
gen der Planungswerkstatt Hohenfelde. Sie enthalten Leitziele fiir die zukinftige Ent-
wicklung des Stadtteils. Dartber hinaus werden Schlusselprojekte definiert, fur welche
vorrangig eine Umsetzung forciert werden soll. Ziel war es, anhand des Entwicklungs-
konzepts zukinftige Entwicklungsperspektiven zur Starkung des gesamten Stadtteils
und zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung aufzuzeigen. Gleichzeitig sollen die
SchlUsselprojekte Impulse fiir eine weitere Qualifizierung des Stadtteils geben.
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Die in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Hohenfelde 10
eingefasste Flache ist Teil des ,Planungsbereiches 1: Angerstral’e®. Ausgesprochene
Empfehlungen basieren jedoch auf der urspriinglichen Nutzung als Gewerbeschule.

3.3.1.2 Stadtebaulicher Wettbewerb

Im Jahr 2012 wurde im Vorwege des Bebauungsplanverfahrens flr das gesamte von
den Hauptverkehrsstralen Libecker Stralle, Wallstralle und Steinhauerdamm um-
schlossene Areal ein stadtebauliches Wettbewerbsverfahren mit sieben eingeladenen
Architekturbiros zur Entwicklung stadtebaulicher Alternativen fur die gewunschte Ge-
baudekonzeption, bestehend aus einem Autohaus und dem in den Geltungsbereich ein-
gefassten Birogebaude, durchgeflhrt. Lediglich fur das Autohaus ist im Wettbewerb ein
Uberzeugender Entwurf gefunden worden, der im Anschluss hinsichtlich der speziellen
Bedurfnisse des zukinftigen Nutzers (Porsche AG) Uberarbeitet wurde und auf Grund-
lage von § 34 BauGB bereits genehmigt und im Bau ist.

Das Buro- und Geschaftsgebaude entsprach in vielen Punkten nicht den Vorstellungen
des Wettbewerbsauslobers und des Preisgerichts. Daher hat Ende 2014 zusatzlich ein
Workshopverfahren stattgefunden, welches sich konkret der Aufgabe widmete, ein Bu-
rogebaude zu entwickeln, das den flr das Autohaus gefundenen Gestaltungsanspru-
chen entspricht.

Das Ergebnis des Workshopverfahrens bildet die Basis fiir das vorliegende Bebauungs-
konzept, welches dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hohenfelde 10 zugrunde
liegt.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen, Gutachten und Fachplanungen wurden zu dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Hohenfelde 10 einschlie3lich des gesamten von den Haupt-
verkehrsstralen Liubecker Strale, WallstraRe und Steinhauerdamm umschlossenen
Areals durchgeflhrt:

- Baumgutachten, Dezember 2007

- Landschaftsplanerische Untersuchungen mit Bestandsplan und Baumliste, zuletzt ak-
tualisiert im Februar 2015

- Stellungnahme zum Untergrundaufbau, April 2015

- Verschattungsstudie, April 2015

- Entwéasserungskonzept, zuletzt aktualisiert im August 2019

- Schalltechnische Untersuchung, September 2015

- Luftschadstoffuntersuchung, Oktober 2015 mit Ergdnzung vom November 2022

- Erschitterungsgutachten, Oktober 2015

3.4 Angaben zum Bestand

Lage und GréRe

Das Plangebiet liegt im Stiden des Stadtteils Hohenfelde im Bezirk Hamburg-Nord, an
der Grenze zum Stadtteil St. Georg und damit etwa 1,5 km Luftlinie von der Hamburger
Innenstadt entfernt. Es umfasst den sidlichen Teilbereich der von den drei Hauptver-
kehrsstrallen Libecker Stral’e, Steinhauerdamm (B 75) und Wallstral’e eingefassten
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inselgleichen Flache. Die Grolie des Plangebiets betragt etwa 0,56 ha. Das Vorhaben-
gebiet umfasst darin rund 0,25 ha.

Gebaude und Nutzungen im Plangebiet

Bis zum Beginn der Abrissarbeiten im Februar 2015 befand sich auf dem von Hauptver-
kehrsstralle umschlossenen Areal der ein- bis viergeschossige Gebaudebestand der
Beruflichen Schule Steinhauerdamm (G5) und der Staatlichen Schule fiir Gesundheits-
pflege. Die Abrissarbeiten sind vollstdndig abgeschlossen, sodass sich im Plangebiet
keine friiheren Gebaudebestadnde mehr befinden. Im Zuge der Abbrucharbeiten und im
Hinblick auf die geplanten BaumafRnahmen sind auch die Baum- und sonstigen Be-
wuchsbestande auf dem Grundstlick bereits gefallt worden, darunter auch eine Ameri-
kanische Roteiche am Steinhauerdamm im Nordosten des Vorhabengebiets. Auf dem
nordlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstick ist inzwischen ein Autohaus er-
richtet worden.

Aufgrund der mehrjahrigen Nichtnutzung des Areals war die Aullenwahrnehmung durch
leerstehende Gebaude und nicht gepflegte, teilweise vermilite und mit Ruderalvegeta-
tion bewachsene Freiflachen negativ gepragt. Das Relief ist nahezu eben mit leichtem
Gefalle in Richtung Norden. Die Gelandehdhe liegt im Mittel bei 14 m Gber Normalho-
hennull (U. NHN). Die Recherche zum Untergrundaufbau vom April 2015 ergab, dass
unterhalb der Uberwiegend aus Sanden mit hohen Bauschuttanteilen zusammengesetz-
ten Aufflllungen sehr gut tragfahige, allerdings wasserstauende Bodenschichten aus
Geschiebelehm und -mergel anstehen. Der Bodenversiegelungsgrad wurde mit rund
65% ermittelt (Anteil der Uberbauten und befestigten Flachen vor Beginn der Grund-
stiicksraumung). Der Pegel des obersten Grundwasserleiters mit Flie3richtung Siden
ist mit 1,5 bis 3,0 m 4. NHN in einer Tiefe von mindestens 10 m unter Gelandeoberkante
(GOK) unterhalb der sperrenden Bodenschichten zu erwarten. Es handelt sich somit um
einen grundwasserfernen Standort. Oberhalb des Grundwasserspiegels ist jedoch lokal
begrenzt und niederschlagsabhangig mit Schichten- und Stauwasser zu rechnen.

Leitungen und Siele

Im Osten des Vorhabengebiets verlauft Gber das Flurstlick 1591 (Gemarkung Hohen-
felde) in Nord-Sid-Richtung in etwa 20 m Tiefe ein unterirdisches Mischwassersiel DN
3000 (Nennweite, innerer Durchmesser in mm) der Hamburger Stadtentwasserung, per
Dienstbarkeit DB 884 grundbuchlich gesichert. Im Sldosten quert eine Trinkwasserlei-
tung DN 100 der Hamburger Wasserwerke das aus der Strallenverkehrsflache heraus-
parzellierte und dem Vorhabengebiet zugeschlagene Flurstick 1590 (Gemarkung Ho-
henfelde) in Sidwest-Nordost-Richtung. Das Mischwassersiel DN 3000 kann unter Auf-
lagen Uberbaut werden. Die Trinkwasserleitung DN 100 ist zu verlegen. Regelungen
dazu werden im zugehorigen Durchfuhrungsvertrag getroffen.

Freiraum- und Grlinstrukturen

Die unbebauten Flachen des ehemaligen Schulgrundstiicks waren bis zum Beginn der
Grundstlcksraumung versiegelt oder als Zierrasen- und Ziergebischflachen ausgebildet
und damit von eher geringer dkologischer Wertigkeit. Geschitzte oder seltene Wildpflan-
zenarten waren nicht vorhanden. Das Areal war insbesondere in den Randbereichen
durch zum Teil groflen Baumbestand unterschiedlicher Wertigkeit gekennzeichnet. Aus
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Grinden der Verkehrssicherungspflicht wurden in den letzten Jahren mehrere schad-
hafte oder bereits abgangige Bdume entnommen. Ab Anfang 2015 wurden dann in Vor-
bereitung der Bauphase zunachst die Baume, die abbruchtechnisch nicht erhalten wer-
den konnten, gefallt, sowie dann bis Ende 2016 ein Grol3teil der tUbrigen Baume, die der
Umsetzung des Vorhabens entgegenstehen. Von den im Osten an das Vorhabengebiet
angrenzenden Strallenbaumen ist im Steinhauerdamm ein Baum fur die kinftige ge-
meinsame Grundstlckszufahrt des Autohauses und des Biro- und Geschéaftsgebaudes
entfallen. Die weiteren am Steinhauerdamm vorhandenen StralRenbdume bleiben erhal-
ten.

Die Lage des Plangebietes ist durch die fuRlaufige Nahe zur Aul3enalster sowie durch
mehrere 6ffentliche Griin- und Freiflachen mit értlichen und Uberdrtlichen Freiraumver-
bund- und quartiersbezogenen Erholungsfunktionen im Umfeld gekennzeichnet: Grin-
anlage und Quartierspark Ifflandstral3e nordwestlich des Plangebietes, Parkanlage sud-
lich Libecker Strale norddstlich des Plangebietes, Grinanlage sudlich Libeckertor-
damm nordwestlich des Plangebietes sowie im weiteren Umfeld der Lohmuhlen-Grin-
zug westlich und der Grinzug Borgfelder Stra3e stdlich. Samtliche Griinanlagen sind
vom Plangebiet aus Uber gesicherte Strallenquerungen zu erreichen und miteinander
vernetzt. Entlang der Lubecker Stralde verlduft nérdlich des Plangebietes aulRerdem ein
Abschnitt der stadtteilibergreifenden Velo-Route 7 (City St. Georg - Eilbek - Wandsbek
Markt Jenfeld - Rahlistedt).

Verkehrliche Anbindung, OPNV

Das Vorhabengebiet ist Uber die angrenzenden Strallen Steinhauerdamm (B 75) und
WallstraRe unmittelbar an das Uberértliche HauptverkehrsstralRennetz angebunden. Zu-
dem wird Uber diese Stralden auch die Erreichbarkeit des Plangebiets fur Fahrradfahrer
und FuRganger gewahrleistet. Flr die ErschlieBung durch den &ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) befinden sich nordéstlich des Plangebiets an der Ecke Liibecker
Stralde / Steinhauerdamm zwei Zugange zur U-Bahnhaltestelle Libecker Stralle (Linien
U1 und U3). Gemeinsam mit der nordwestlich gelegenen U-Bahnhaltestelle Lohmihlen-
stralle (Linie U1) sowie der U- und S-Bahnstation Berliner Tor (Linien U2, U3, S1, S11,
S2, S21 und S31) im Suden, stellen sie diverse Anbindungen an das stadtische Schnell-
bahnnetz sicher. Darlber hinaus befinden sich die Bushaltestellen mehrerer Schnell-
und Stadtbuslinien in fuBlaufiger Entfernung. Es ist demnach eine Gberdurchschnittlich
gute Anbindung an den OPNV gegeben.

Umfeld des Plangebietes

Hohenfelde ist ein durchmischtes Stadtviertel mit heterogener Bebauungs- und Nut-
zungsstruktur. Dementsprechend ist auch die unmittelbare Nachbarschaft zum Plange-
biet durch ein Nebeneinander von unterschiedlichen Nutzungen und Baustilen gepragt.
In entfernteren nordéstlichen Lagen sowie im Stdosten des Plangebietes befinden sich
Wohnnutzungen, unmittelbar an das Plangebiet grenzen 6ffentliche Nutzungen aus Ver-
waltung, Schule, Krankenhaus, Hotel und Sport an. Die durchschnittlich flinfgeschossige
Bestandsbebauung wird mit 14- bis 18-geschossigen Baukoérpern akzentuiert.

Der klassische Rotklinker pragt das Umfeld zum Plangebiet im Norden durch Uberwie-
gend mehrgeschossigen Mietwohnungsbau in typischer Zeilenbauweise. Direkt an der
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Libecker StralRe bildet jedoch ein 14-geschossiges Blrogebaude (des dort in vergange-
ner Zeit ansassigen Wohnungsbaukonzerns ,Neue Heimat“) sowie ein Hotel die Nach-
barschaft zum Plangebiet. Das 6stliche Umfeld wird mit dem Marienkrankenhaus sowie
der staatlichen Gewerbeschule und der Hotelfachschule durch historische Gebaude des
19. und Anfang 20. Jahrhunderts gepragt. Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend
befinden sich éstlich am Steinhauerdamm zudem drei eingeschossige Sporthallen, die
von den umliegenden Schulen genutzt werden. Westlich des Areals und schon zum
Stadtteil St. Georg gehoérend, befindet sich ein Backsteingebaude mit Schulnutzung. Im
Weiteren schlie3t daran unmittelbar der Campus der Hochschule flr angewandte Wis-
senschaften (HAW) an, der im Bereich der Wallstrae insbesondere durch das 14-ge-
schossige Gebaude der Fakultat fir Technik und Informatik gepragt wird. Im Stiden be-
finden sich weitere Schulgebaude sowie das Fitnessstudio ,Sportspald“ mit au3enliegen-
den Sportflachen.

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet entsteht derzeit ein hinsichtlich der Architek-
tursprache auf das im Plangebiet geplante Blrogebaude abgestimmtes Autohaus. In der
jungeren Vergangenheit entstanden dariber hinaus mehrere neue, stadtbildpragende
Gebaude. Im Norden des Lubeckertordamms sind insbesondere die zwei jeweils 17-
geschossigen Burohochhauser der Philips Deutschland Zentrale und das siebenge-
schossige Blrogebaude mit organischer Formengebung der Securvita zu benennen.
Sudlich des Libeckertordamms ist ein Gebaudeensemble raumpragend, bestehend aus
dem Haus der Gerichte mit sieben Geschossen, einem 18-geschossigen Hotelgebaude
(Suitehotel), einem Studenten-Apartmenthaus mit ebenfalls 18 Geschossen und dem
15-geschossigen Erweiterungsbau der HAW.

4 Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB
aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren liegen
vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung ei-
ner Flache im Innenbereich dient und weniger als 20.000 m? Grundflache festsetzt. Fer-
ner besteht kein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit weiteren
aufgestellten oder aufzustellenden Bebauungsplanen. Es wird mit dem Bebauungsplan
auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, welche die Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung ausldsen. Insgesamt besteht flr das im zugehori-
gen Vorhaben- und ErschlieBungsplan und im Durchflhrungsvertrag dargelegte Vorha-
ben keine UVP-Pflicht nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), gedndert am 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147, 4153) oder dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in
Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996 (HmbGVBI. S. 310), zuletzt geandert
am 21. Februar 2018 (HmbGVBI. S. 53, 54). Des Weiteren liegen nach Prifung der
Sachlage keine Anhaltspunkte daflr vor, dass bei der Bebauungsplanung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013
(BGBI. 12013 S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt gedndert am 19. Oktober 2022 (BGBI. I. S.
1792)
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zu beachten sind. Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird von einer Um-
weltprufung mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie von der Anwendung der
Eingriffsregelung abgesehen. Gleichwohl werden alle betroffenen Umweltbelange in die
Abwagung eingestellt.

5 Planinhalt und Abwagung
5.1 Kerngebiet

5.1.1 Beschreibung des Vorhabens

Bebauungs- und Nutzungskonzept

Die Vorhabenplanung sieht die Errichtung eines 12-geschossigen Biro- und Geschafts-
gebaudes mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss vor. Die Gesamthdhe des Gebdudes
betragt 50,9 m uber Gelande bzw. 65 m U. NHN. Das Gebaude stellt 18.000 m? Brutto-
geschossflache  bereit, davon  sollen  mindestens 70%  entsprechend
§ 7 Absatz 2 Nummer 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3787), geandert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1807) mit
einer Buro-, Geschéafts- oder Verwaltungsnutzung belegt werden. Dies wird Uber den
Durchfuhrungsvertrag geregelt. Auf den verbleibenden Flachen sind entsprechend den
Regelungen der Verordnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie des
Durchfuhrungsvertrages weitere im Kerngebiet regelhaft zulassige Nutzungen maoglich.

Der Zuschnitt des Gebdudekdrpers reflektiert sowohl den dreieckigen Zuschnitt des Vor-
habengebiets als auch die Erfordernisse an gut belichteten und funktionalen Burofla-
chen. Da zudem sowohl zur Wallstrafde als auch zum Steinhauerdamm eine Raumkante
ausgebildet werden soll, ergibt sich folgerichtig ein winkelférmiger Baukdrper mit zwei
jeweils stralRenbegleitenden Gebauderiegeln, die an ihren Enden miteinander verbun-
den werden. Die spezifische Gebaudeform wird durch abgerundete Eckbereiche unter-
strichen. Zudem werden zwei Vorplatzbereiche vor den geplanten Zugangen zu den Bu-
roflachen an der Nordwest- und der Sudostseite ausgebildet. Mogliche Einzelhandels-
nutzungen sollen hingegen Uber die Wallstral3e erschlossen werden. Insgesamt korres-
pondiert die geplante Gebaudeform mit der organisch anmutenden Kubatur des ndrdlich
angrenzenden Autohauses.

Begriinung, Freiflachenkonzept

Die Dachflache des Staffelgeschosses soll extensiv begrint werden. DarUber hinaus ist
fur die Grundstlcksbegrinung die Anpflanzung von insgesamt vier Baumen vorgese-
hen. Drei der Baume werden in den Vorplatzbereichen vor den Eingédngen zu den Bu-
ronutzungen angeordnet (zwei Baume auf der Nord-, ein Baum auf der Sldseite). Ein
weiterer Baum markiert am Steinhauerdamm den Zufahrtsbereich zur ErschlieBungs-
gasse. Die Vorplatzbereiche werden mit Natursteinen gepflastert. Im Bereich der Baum-
standorte sind jeweils Pflanzbeete flr Heckenanpflanzungen geplant.

ErschlieBung und Stellplatze
Der gesamte ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage untergebracht. Die Zufahrt zur
Tiefgarage befindet sich im Nordosten des Gebaudekdrpers und kann Uber eine private
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ErschlieBungsgasse angefahren werden. Diese Erschlielungsgasse verbindet die Wall-
stralRe mit dem Steinhauerdamm und dient sowohl der ErschlieRung des Vorhabens als
auch des nérdlich davon bestehenden Autohauses. An den Grundstucksuberfahrten ist
jeweils nur die Abbiegemaoglichkeit ,rechts rein“ und ,rechts raus® zulassig. Die Grund-
sticksgrenze zwischen beiden Vorhaben verlauft mittig der Fahrgasse. Dahingehend
erforderliche Baulasten und dingliche Sicherungen werden im Baugenehmigungsverfah-
ren und Uber den Durchflihrungsvertrag abgefordert. Oberirdische Abstellmdglichkeiten
fur Fahrrader sind entsprechend den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans entlang der Gebaudefassaden an der WallstralRe und am Steinhauerdamm sowie
vor dem sudlichen Eingang vorgesehen.

Bindung an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan tber den Durchfiihrungsvertrag

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Hohenfelde 10 schafft die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Umsetzung des Vorhabens. Die Grundzige des Entwurfs
werden im Bebauungsplan festgesetzt, weitergehende Details wie ErschlieRung, Gestal-
tung der baulichen Anlagen und die Freianlagenplanung werden im Vorhaben- und Er-
schlieungsplan sowie Uber den Durchfihrungsvertrag gesichert.

Die Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan in Verbindung mit den Regelun-
gen im Durchfiihrungsvertrag spiegeln die stadtebaulich-freiraumplanerische Planung
wider, die innerhalb eines vereinbarten Zeitraums durch den Vorhabentrager verbindlich
umzusetzen ist. Der zu diesem Bebauungsplan zu schlieBende Durchfuhrungsvertrag
soll gemal § 12 BauGB erganzend die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen
sowie die Durchfuhrungsverpflichtung des Vorhabentragers regeln.

Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom
Durchfuhrungsvertrag erfasst werden, sind unzuldssig. Sie kdnnen aber nach § 12 Ab-
satz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags zuléssig wer-
den, ohne dass es hierfiir einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des Bebauungsplans widersprechen. Folglich
wird die Art der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet zum einen im Bebauungsplan und
zum anderen konkretisierend im DurchfUhrungsvertrag geregelt.

Vgl. § 2 Nummer 1: ,Im Kerngebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nut-
zungen nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.“

Der Durchfihrungsvertrag trifft folgende Regelungen:

- Verpflichtung zur Umsetzung des Vorhabens in einem bestimmten Zeitraum
- Bindung an den Vorhaben- und Erschliefungsplan

- Verpflichtung zur Tragung der Planungs- und Erschliellungskosten

- Ersatzauflagen flr zu fallende bzw. bereits geféllte Baume

- Vertragsstrafen
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5.1.2 Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet ein Kerngebiet (MK)
nach § 7 der BauNVO, wodurch die funktionale und stadtebauliche Aufwertung des
Stadtteils Hohenfelde durch Ansiedlung eines neuen Blro- und Geschaftsgebdudes ge-
fordert wird.

Die zur Bebauung anstehende Flache in exponierter, von den umgebenden Strallen frei-
gestellter Situation (Insellage), ist durch eine urbane innerstadtische, zentrale und at-
traktive Lage gekennzeichnet. Die durch die Kerngebietsfestsetzung zulassigen Nutzun-
gen dienen der weiteren Belebung des Stadtteils. Die Vorhabenplanung beinhaltet die
Realisierung hochwertiger Arbeitsstatten in Form von Biroflachen und qualitativ hoch-
wertigem Einzelhandel im Erdgeschoss des Buro- und Geschaftshauses. Gleicherma-
Ren ermdglicht die Festsetzung als Kerngebiet auch Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur sowie fur Gastronomie und Tourismus. Die unmittelbare
Nachbarschaft zu publikumswirksamen Nutzungen im Umfeld (Hochschule, zentrale
Verwaltungseinrichtungen) sowie die sehr gute Anbindung an den OPNV passen zu ei-
ner Entwicklung in der angestrebten Art und Weise.

Die Festsetzung eines Kerngebiets mit einem breiten Spektrum zuléssiger Nutzungen
soll zudem eine Entwicklung des flachenhaft begrenzten Vorhabengebiets in wirtschaft-
lich tragfahiger Form ermdglichen.

Um jedoch die Entwicklung der Hamburger Zentren, insbesondere der nahegelegenen
City (A Zentrum) sowie des Bezirkszentrums Hamburger Stralle (B Zentrum) nicht zu
beeintrachtigen, werden gemal Hamburger Leitfaden flr den Einzelhandel im Kernge-
biet Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ge-
nerell ausgeschlossen. Im Hinblick auf das im Plangebiet beabsichtigte Vorhaben wird
folgende Festsetzung getroffen:

Vgl. § 2 Nummer 2: ,Im Kerngebiet sind Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen
im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRgaragen sowie Wohnungen
nach § 7 Absatz 2 Nummer 6 und 7 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3738), gedndert am
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1807) unzuldssig. Ausnahmen nach § 7 Ab-
satz 3 BauNVO werden ausgeschlossen. Abweichend von Satz 1 sind Ein-
zelhandelsbetriebe mit dem nicht zentrenrelevanten Sortiment Kfz, Betriebs-
typ Autohaus, allgemein und Einzelhandelsbetriebe mit folgenden nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten gemél3 Hamburger Sortimentsliste nur aus-
nahmsweise zuldssig“.
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Warengruppe Sortiment

Hausrat, Matratzen, Lattenroste

Mébel Einrichtun- |~ Mébel aller Art (fiir Kiichen: inkl. Einbaugeréte)
gen

Bodenbelége inkl. Teppiche und Teppichbéden (Rollware)

Farben und Lacke, Tapeten

Heim und Garten | Bau- und Heimwerkerbedarf

Baustoffe und Bauelemente

Werkzeuge, Maschinen, Bau- und gartentechnische
Elektrogeréte

Installationsbedarf
Sanitér und Bad
Ofen, Herde, Kamine

Pflanzen, Pflanzen- und Gartenbedarf, Gartenmdbel

Fahrzeuge Motorréder, Wohnwagen inkl. Zubehér
Boote inkl. Zubehor
Brennstoffe, Mineralblerzeugnisse

Abweichend von den im Kerngebiet ausgeschlossenen Einzelhandelsbetrieben sind Au-
tohauser entsprechend der Vorhabenplanung gemaf § 1 Absatz 9 BauNVO weiterhin
allgemein zuldssig. Dies ermdglicht dem ndérdlich angrenzenden Autohaus, im Falle ei-
ner erforderlich werdenden Betriebserweiterung Biroflachen oder auch weitere Ausstel-
lungsflachen im Erdgeschoss des Burogebdudes anzumieten. Dartber hinaus kann
nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ausnahmsweise zugelassen werden.

Far die Entwicklung der Zentren im Umfeld ware es nachteilig, wenn sich im Plangebiet
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ansie-
deln, so dass diese ausgeschlossen werden. Die Zulassung von grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten auf der im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausgewiesene Kerngebietsflache wirde die Aus-
gewogenheit der umliegenden Zentren gefahrden und zu einer stadtebaulichen Fehlent-
wicklung fuhren. Lediglich nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ist ausnahmsweise zu-
Iassig, wenn er dem besonderen Gestaltungsanspruch eines Kerngebiets in exponierter
Lage gerecht wird und gleichzeitig der durch die Einzelhandelsnutzung induzierte Quell-
und Zielverkehr abgewickelt werden kann. Die umliegenden Knotenpunkte sind bereits
in bestehender Situation durch ein sehr hohes Verkehrsaufkommen gekennzeichnet, so
dass zusatzlicher Verkehr die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht gefahrden
darf. Einzelhandelsbetriebe mit stark verkehrsinduzierenden nicht zentrenrelevanten
Sortimenten sind daher zu vermeiden.

Daruber hinaus werden Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdu-

sern und Grof3garagen (also Garagen im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 3 der Verordnung

Uber den Bau und Betrieb von Garagen und offenen Stellplatzen (Garagenverordnung -

GarVO) vom 17. Januar 2012 mit einer Nutzflache von {ber 1.000 m?) im Kerngebiet
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generell ausgeschlossen, da mit ihnen der gewlinschte Gestaltungsanspruch nicht ge-
wahrleistet werden kann und sie sich nicht in das angestrebte stadtebauliche Konzept,
sowohl in Bezug auf die Nutzung als auch auf die beabsichtigte Bebauung, integrieren
lassen. Zudem wird durch den Ausschluss dieser Nutzung dem Schutz der in der Nach-
barschaft vorhandenen Wohnnutzungen und Griinanlagen vor zunehmenden Stérungen
und Beeintrachtigungen durch Larm- und Luftschadstoffimmissionen Rechnung getra-
gen.

Eine Wohnnutzung wird im Kerngebiet ebenfalls generell ausgeschlossen, da sie mit
den auf die Flache einwirkenden Immissionen, resultierend aus der hohen Verkehrsbe-
lastung auf den umliegenden Hauptverkehrsstraen Libecker Stral’e, Steinhauerdamm
(B 75) und WallstralRe, nicht vereinbar ware.

GemaR § 7 Absatz 1 BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und
der Kultur. Da ein Ausschluss dieser Nutzungen nicht vorgesehen wird, ist davon aus-
zugehen, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebiets auch vor dem Hinter-
grund gewahrt bleibt, dass aus stadtebaulichen Grinden das Sortiment flr zulassige
Einzelhandelsbetriebe eingeschrankt sowie Tankstellen oder jegliche Arten von Woh-
nungen ausgeschlossen werden.

Die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan orientieren sich an dem bei
langfristiger Betrachtung stadtebaulich sinnvollen und vertraglichen Nutzungsspektrum.
Nahere Regelungen zu den zulassigen Nutzungen werden entsprechend § 2 Nummer 1
der Verordnung Uber den Durchfihrungsvertrag und die Durchfiihrungsverpflichtung ge-
troffen.

Um im Kerngebiet eine hochwertige stadtebauliche Entwicklung zu erméglichen, setzt
der vorhabenbezogene Bebauungsplan weiterhin fest:

Vgl. § 2 Nummer 3: ,,Im Kerngebiet sind Spielhallen und &hnliche Unterneh-
men im Sinne von § 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes
vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), 17. Februar 2021 (HmbGVBI.
S. 75, 77), Wettbiiros, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfiihr- und
Geschéftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzuldssig.*”

Mit dieser Festsetzung soll eine kerngebietstypische Fehlentwicklung, die in der Regel
mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Die Gefahr von Fehlentwick-
lungen ist im Plangebiet insbesondere durch die Nahe zum Hauptbahnhof (1,2 km) ge-
geben. Stadtebauliche Zielsetzung ist es, eine weitere Ausdehnung der Vergnligungs-
statten im Bereich des Hauptbahnhofes zur Sicherung einer ausgewogenen Funktions-
mischung in Richtung Osten zu verhindern. Spielhallen, Wettburos, Bordelle etc. erzielen
haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, so dass sie im Vergleich
zu anderem Gewerbe (z. B. Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften) auch héhere
Mieten zahlen kdénnen. Dies kann zu einer Verdrangung oder Nichtansiedlung der ge-
wlnschten gewerblichen Nutzungen fiihren und den angestrebten Gebietscharakter ei-
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nes lebendigen Stadtteils mit ausgepragter Funktionsmischung gefahrden. Bei Nichtaus-
schluss kdnnte insbesondere eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sich
derartige Betriebe im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch
Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden an-
zuwerben versuchen.

5.1.3 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird flr das Kerngebiet durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal? und durch die Festsetzung einer als Héchstmal}
zulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie einer als Hochstmald zuldssigen Gebaude-
héhe (GH) in Meter Uber Normalhéhennull (G. NHN) bestimmt. Durch die Kombination
dieser Festsetzungen mit der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen (siehe Ziffer 4.1.2)
wird das zulassige dreidimensionale Baufeld klar definiert.

Grundflachenzahl

Fir das Kerngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt. Die in
§ 17 BauNVO aufgefuhrten Orientierungswerte werden damit ausgeschopft. Der hohe
Anteil an versiegelten Flachen ergibt sich aus dem stadtebaulichen und nutzungsstruk-
turellen Konzept, der stadtrdumlichen Lage des Vorhabens und der unmittelbaren Ver-
bindung mit den umliegenden Strallenverkehrs- und ErschlieBungsflachen. Eine kom-
plette Unter- oder Uberbauung des Grundstiickes ist durch die Festsetzung der Bau-
grenzen (oberirdisch und unterirdisch) jedoch nicht méoglich. Neben der Sicherung der
angestrebten stadtebaulichen Parameter dienen die getroffenen Ausweisungen dem
Schutz des Kronen— und Wurzelbereiches der entlang des Steinhauerdamms befindli-
chen und zu erhaltenden Stralenbdume.

Die ganzliche Ausschopfung der Baugrenzen und der festgesetzten Geschossigkeiten
bedingt Uber die gesamte Flache des Kerngebiets eine zwar nicht festgesetzte, aber
rechnerisch moégliche Geschossflachenzahl (GFZ) von etwa 7,3. Somit ware der flr
Kerngebiete als Orientierungswert angegebene GFZ-Wert von 3,0 im Vorhabengebiet
zwar deutlich Gberschritten, insoweit waren jedoch folgende stadtebauliche Grinde zur
Rechtfertigung anzuflihren:

Die Kubatur des in den Geltungsbereich einbezogenen Burogebaudes ist Ergebnis eines
hochbaulichen Wettbewerbs. Als bauliche Einheit in Verbindung mit dem nebenliegen-
den Autohaus dient es als stadtebaulicher Hochpunkt. Bezogen auf das gesamte ehe-
malige Schulgrundsttick ergibt sich eine GFZ von 2,98. Eine Uberschreitung des Orien-
tierungswertes zur Geschossflachenzahl nach Abs. 1 § 17 BauNVO resultiert insbeson-
dere aus einer erfolgten Grundstticksteilung.

Durch die festgesetzte Dichte kann ein effektiver Beitrag zur Befriedigung der Nachfrage
nach Baroflachen in urbanen, Gberdurchschnittlich gut mit Infrastruktur versorgten Lagen
geleistet werden. Die geplante Dichte hat keinen stadtebaulichen Strukturbruch zur
Folge. Das Vorhaben vervollstandigt vielmehr das Stadtbild und bildet einen gewtinsch-
ten Hochpunkt zu Beginn der Innenstadt aus. Die hohe bauliche Dichte ist durch fol-
gende Umstande und MalRnahmen ausgeglichen:
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Das Plangebiet befindet sich in der Nadhe zum Lohmihlengriinzug und in unmittelbarer
Nachbarschaft zu einem vergleichsweise gering verdichteten Schulgelande. Die dort je-
weils befindlichen Grinflachen sorgen fur einen unmittelbaren Ausgleich der hohen bau-
lichen Dichte. Durch die festgesetzte Dachbegriinung und eine Tiefgaragenbegrinung
mittels einzelner Anpflanzungsgebote von Baumen und Hecken wird anteilig Grinvolu-
men im Vorhabengebiet geschaffen. Die sehr gute Anbindung an den OPNV sowie die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage stellen sicher, dass die Ver-
kehrsbelange ausreichend berucksichtigt werden.

Somit ist die sich nur in Folge der Grundstlicksteilung ergebende Uberschreitung der in
§ 17 Absatz 1 BauNVO fir Kerngebiete definierte Obergrenze des Nutzungsmalies
durch MalRhahmen und Umstande ausgeglichen, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt dem urbanen Standort entsprechend an-
gemessen vermieden werden.

Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehéhen

Im Plangebiet soll ein Blro- und Geschaftsgebaude mit 12 Vollgeschossen und einer
maximalen Gebdudehdhe von 65 m U. NHN errichtet werden. Die Hohe des Gebaudes
entspricht dem Ergebnis aus dem Workshopverfahren und erméglicht oberhalb des ma-
ximal zuldssigen Vollgeschosses ein zusatzliches Geschoss in Form eines gemaf
HBauO als Nichtvollgeschoss geltenden Staffelgeschosses. Darlber hinaus ermdéglicht
die festgesetzte Gebaudehdhe eine dem Umfeld angemessene Akzentuierung der Ge-
baudesubstanz im Plangebiet. Hinter den vorhandenen Hochpunkten im westlichen Um-
feld mit ca. 14 - 17 Geschossen (Hochhaus der HAW bzw. der Philips-Konzernzentrale)
bleibt das geplante Blro- und Geschaftsgebaude zuriick und passt sich somit in die vor-
handene Hohenentwicklung des Umfelds ein. Der geplante hochbauliche Akzent im Vor-
habengebiet markiert den neuen Eingang in die Hamburger Innenstadt.

Vgl. § 2 Nummer 5: ,Im Kerngebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Gebé&udehdhe durch Dach- und Technikaufbauten bis zu 2 m zuldssig. Dach-
und Technikaufbauten miissen mit Ausnahme von Fahrstuhliiberfahrten
mindestens 2 m hinter den Gebdudekanten zurtickbleiben.”

Diese Festsetzung soll eine zweckmalige Errichtung technisch notwendiger Anlagen
wie zum Beispiel Fahrstuhliberfahrten, Zu- und Abluftanlagen auch oberhalb der fest-
gesetzten Gebaudehdhe zulassen. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Ortsbil-
des ist angesichts der nur geringen Uberschreitungsmdglichkeit um 2 m nicht zu rech-
nen. Damit eventuelle Dachaufbauten aus der Fuldigangerperspektive nicht dominant
wahrgenommen werden kdnnen, sind technische Anlagen um mindestens 2 m von der
jeweiligen Gebaudekante abzuriicken. Ausgenommen von dieser Regelung sind Fahr-
stuhlUberfahrten, die eventuell unmittelbar an der Fassade vorgesehen werden missen.

5.1.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Generell erfolgt flr die Bebauung innerhalb des Plangebiets keine Festsetzung der Bau-
weise, da die stadtebauliche Struktur durch die baukoérperbezogene Festsetzung mit
exakten Baugrenzen hinreichend geregelt wird. Die festgesetzte Gebaudehdhe (siehe
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unten) sichert in Verbindung mit den getroffenen Baukodrperfestsetzungen die Umset-
zung des planerisch gewlnschten stadtebaulichen Konzepts.

Das ehemalige Schulgrundstick liegt in einer staddtebaulich exponierten Lage, umgeben
von den Hauptverkehrsstraflien Lubecker StralRe, Steinhauerdamm (B 75) und Wall-
stralle und dadurch freigestellt im urbanen Stadtgeflige. Die Gebaudeform des Biro-
komplexes reagiert auf diese besondere Situation und den besonderen Zuschnitt des
Flursticks und ist durch eine solitare Struktur gekennzeichnet.

Die Anordnung des geplanten Gebaudekorpers auf dem Baugrundstlck resultiert aus
dem angestrebten stadtebaulichen Konzept und den generierten Flachenanspriichen
der Nutzung. Dem relativ flachenintensiven Gebaudekdrper des Autohauses im Norden
wird mit dem Biro- und Geschéftsgebaude eine Kubatur mit vergleichsweise kleiner
Grundflache gegenlbergestellt, welche das Ensemble allerdings durch die vorgesehene
Anzahl an Vollgeschossen akzentuiert. Das Burogebdude ist durch eine expressive Ge-
baudeform gekennzeichnet, die ebenfalls auf eine allseitige Prasenz im Stadtraum ab-
zielt. Die flieRende Z-férmige Grundflache mit Eckabrundungen bildet eine gestalterische
Einheit mit dem Autohaus und schafft gleichzeitig einen eigenstandigen skulpturalen
Baukodrper mit attraktiven Eingangsbereichen und Vorplatzen zwischen dem Stral3en-
raum und dem Gebaude.

Die stadtebauliche Eigenart des Vorhabens im Plangebiet und die gewiinschte hohe
bauliche Dichte der Bebauung erfordern eine Baukdrperausweisung gemaf § 6 Absatz
8 HBauO, um die wesentlichen Elemente des stadtebaulichen Konzepts sicherzustellen.
Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass sie die Umsetzung des im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan weiter ausgearbeiteten Wettbewerbsergebnisses sicherstellen. Der
Zuschnitt des Baufeldes unterstitzt des Weiteren die Zielsetzung, entlang der das Plan-
gebiet begrenzenden Strallen relativ klare Raumkanten auszubilden.

Zur Unterbringung des aus der Nutzung resultierenden ruhenden Verkehrs sowie zur
Schaffung ausreichender Technik- und Lagerflachen fir die geplanten Nutzungen ist
eine weitgehende Unterbauung des Kerngebiets durch Untergeschosse erforderlich. Die
dafur vorgesehenen Flachen werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uber die
Festsetzung einer Baugrenze fur unterirdische bauliche Anlagen ausgewiesen. Eine voll-
standige Unterbauung des Vorhabengrundstlckes ist zum Schutz der im Osten angren-
zenden Stralenbaumreihe nicht maoglich.

Um dem stadtebaulichen Konzept Rechnung zu tragen und eine mdglichst hohe Frei-
raumqualitat auf dem Vorhabengrundstiick zu sichern, wird aus stadtebaulichen Griin-
den auBerdem festgesetzt, dass Stellplatze nur in der Tiefgarage zulassig sind.

Vgl. § 2 Nummer 4: ,Im Kerngebiet sind Stellplétze nur in Tiefgaragen zu-

lassig.”
Das von Nord nach Sud durch das Vorhabengebiet verlaufende Mischwassersiel DN
3000 kann unter Auflagen Uberbaut werden. Die an der stdlichen Spitze des Vorhaben-
grundstlcks befindliche Trinkwasserleitung DN 100 darf hingegen nicht Gberbaut wer-
den und ist im Zuge der Umsetzung zu verlegen. Regelungen dazu werden privatrecht-
lich mit den entsprechenden Leitungstragern sowie im Durchfiihrungsvertrag getroffen.
Beide Trassen sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gekennzeichnet.
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Unterschreitung der Abstandsflachen

Aus der Planung ergeben sich Unterschreitungen der Abstandsflachen gemafl § 6 Ab-
satz 8 HBauO, die durch vorrangige zwingende Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ermdglicht werden. Es wird eine dem Standort angemessene hohe,
jedoch gebietsvertragliche bauliche Dichte ermdéglicht. Das zur Bestimmung der Ab-
standsflachen bzw. zur Ermittlung der AuRenwandhdhe mal3gebliche Niveau der Gelan-
deoberflache ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit 14,00 m t. NHN gekenn-
zeichnet. Konkret erfolgt eine Abstandsflachenunterschreitung, durch welche die nach
§ 6 HBauO erforderlichen Abstandsflachen in Richtung Wallstral’e und Steinhauerdamm
nicht eingehalten werden, indem durch das geplante Buro- und Geschéaftshaus in der
WallstralRe die Strallenmitte auf einer Lange von ca. 71 m bis zu maximal 4,4 m und im
Steinhauerdamm auf einer Lange von ca. 58 m um ca. 3,5 m Uberschritten wird. Ferner
kommt es nach Norden zum benachbarten Autohaus zu einer Uberlappung der fiir beide
Baukorper nach § 6 HBauO erforderlichen Abstandsflachen, deren Tiefe an der engsten
Stelle etwa 5,5 m betragt.

Die Abstandsflachenunterschreitungen sind unmittelbare Folge der stadtebaulichen Ziel-
setzung, am dstlichen Eingang zur Innenstadt mit einer Hochhausbebauung eine stad-
tebauliche Dominante auszubilden. Die Umsetzung dieses Ziels zieht in dem durch he-
terogene Bebauungsstrukturen mit bereits mehreren Hochhausern gekennzeichneten
Gebiet Abstandflachenunterschreitungen nach sich, die allerdings gerade durch die von
Stralden erzeugte exponierte Insellage des Vorhabengrundstlicks keine unverhaltnisma-
Rigen Beeintrachtigungen der Nachbargrundstlicke auslésen.

Die landesrechtlichen Abstandsflachenregelungen zielen darauf ab, eine ausreichende
Belichtung, Besonnung und Bellftung der nachbarlichen Gebaude sicherzustellen und
konkretisieren damit den in § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB und § 17 Absatz 2 Satz 1
Nummer 2 BauNVO genannten Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Dariiber hinaus kann bei einer Einhaltung der bauord-
nungsrechtlichen Abstandsregelungen auch von der Gewahrleistung eines angemesse-
nen Sozialabstands ausgegangen werden.

Trotz der Unterschreitung der nach HBauO erforderlichen Abstandsflachen ist nicht da-
von auszugehen, dass dies nachteilige Auswirkungen auf die Nachbarschaft im Norden,
Osten und Westen des Plangebietes mit sich bringt, da die gegentber des Blirohoch-
hauses liegende Bestandsbebauung lediglich durch ein Autohaus und Sporthallen gebil-
det wird. Diese Nutzungen sind hinsichtlich einer ausreichenden Belichtung und eines
angemessenen Sozialabstands deutlich anspruchsloser, als das beispielsweise bei ei-
ner benachbarten Wohn- oder Geschéaftsbebauung der Fall ware. Dartiber hinaus tritt
die vorhandene Sporthallenbebauung um etwa 10 m von der Stralenkante zurlick, wah-
rend das geplante Blrogebaude und das Autohaus eine gestalterische Einheit bilden
und die dichte Nachbarschaft der Gebaude vielmehr eine stadtebauliche Qualitat be-
grindet, als dass sie eine Konfliktlage darstellen wiirde.
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5.1.5 Verschattungsuntersuchung

5.2

5.21

Trotz der Giberwiegenden Einhaltung der Abstandsflachen wurde aufgrund der baulichen
Dichte im Rahmen einer Verschattungsstudie Uberprift, ob eine ausreichende Beson-
nung der umliegenden Wohnbebauung gewahrleistet werden kann. Gesetzliche Vorga-
ben darlber, in welchen Fallen eine Belichtung als ausreichend gilt, liegen nicht vor.
Hinweise liefert die DIN 5034 (,Tageslicht in Innenraumen®). Sie nennt als Kriterium einer
ausreichenden Besonnung, wenn in Fenstermitte ein Wohnraum einer Wohnung am 21.
Méarz vier Stunden und/oder am17. Januar eine Stunde besonnt wird. Eine Wohnung gilt
dabei als ausreichend besonnt, wenn in ihr mindestens ein WWohnraum ausreichend be-
sonnt wird.

Relevant ist in erster Linie die Verschattungssituation der Gebaude im Nordosten des
Plangebiets, da sich hier Wohnnutzungen befinden. Fir die auf Grundlage des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans zuldassige Bebauung kann weder am 17. Januar noch
am 20. Méarz eine Einschrankung der Besonnungssituation festgestellt werden. Lediglich
am 22. Dezember, dem kiirzesten Tag des Jahres, werden die unteren Geschosse der
sudlichen Fassadenabschnitte der Wohngebdude in den Nachmittagsstunden zwischen
13.00 Uhr und 14.00 Uhr nicht direkt besonnt. Fir den 17. Januar ist in den Mittagsstun-
den mit einer eingeschrankten Besonnung der unteren Geschosse des ndrdlich angren-
zenden Hotelgebaudes zu rechnen. Des Weiteren werden die 6stlich und westlich an-
grenzenden Turnhallen bzw. Garagen an den Beobachtungstagen in den Nachmittags-
stunden durch das geplante Blrogebaude verschattet, jedoch stellen diese Nutzungen
in Bezug auf die Versorgung mit direktem Sonnenlicht keine Anspriche.

Die zur Orientierung herangezogenen Anforderungen der DIN 5034 (Tageslicht in Innen-
raumen), wonach am 17. Januar ein Wohnraum einer Wohnung eine Stunde und am 21.
Méarz der bebaute Auflenwohnbereich (Balkone, Terrassen) vier Stunden besonnt wird,
werden fur die im Nordosten vorhandene Wohnnutzung durchgehend eingehalten. Le-
diglich am 22. Dezember ist eine geringfugige Verringerung der naturlichen Besonnung
festzustellen, womit jedoch keine ungesunden Wohnverhaltnisse geschaffen werden.
Die leichte Verringerung der Besonnungszeiten ist aufgrund der stadtebaulichen Aufwer-
tung im Plangebiet und dessen Umfeld als hinnehmbar bzw. stéadtebaulich vertretbar
einzustufen.

Verkehr

Offentliche Verkehrsflachen

Die das Vorhabengebiet begrenzenden Stral’en Steinhauerdamm (B 75) und Wallstralde
werden bis zur Stralenmitte als 6ffentliche Stralienverkehrsflachen festgesetzt. Vor dem
Hintergrund der sehr guten Anbindung des Plangebiets an den OPNV in Verbindung mit
der hohen Vorbelastung auf den umliegenden Stral3en ist anzunehmen, dass die durch
die geplanten Nutzungen induzierten Mehrverkehre keine merkliche Verkehrszunahme
darstellen. Die vorhandenen Stralenverkehrsflachen sowie die mafRRgeblichen Kreu-
zungspunkte im Umfeld des Plangebiets werden als ausreichend leistungsfahig erachtet,
um den aus der Vorhabenplanung resultierenden Mehrverkehr problemlos abzuwickeln.
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Der Zuschnitt des ehemaligen Schulgrundstiicks wurde im Rahmen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanverfahrens in Hinblick auf die aus der Vorhabenplanung resultie-
renden Flachenbediirfnisse einhergehend mit den notwendigen Breiten der Verkehrsne-
benflachen der umliegenden Stralen neu gefasst. So wird auf der norddstlichen Seite
der WallstralRe fur den Ausbau der Verkehrsnebenflachen eine Uber den heutigen bauli-
chen Bestand hinausgehende Stral’enverkehrsflache in einer Breite von 2,5 m auf Hohe
des Plangebiets festgesetzt (neu gebildetes Flurstiick 1592, Gemarkung Hohenfelde).
Im Weiteren wird innerhalb des Plangebiets an der westlichen Seite der Stral’e Stein-
hauerdamm eine Flache von ca. 59 m? als éffentliche StraRenverkehrsflache ebenfalls
fur die Neuordnung der Verkehrsnebenflaichen festgesetzt (neu gebildetes Flurstiick
1589, Gemarkung Hohenfelde). Die StralRenverbreiterungen setzten sich jeweils aulRer-
halb des Plangebiets entlang des Steinhauerdamms und der Wallstra3e entlang des
Grundstlicks des Autohauses fort. Im Kreuzungsbereich Steinhauerdamm / Wallstralle
kommt es hingegen durch den geplanten Gebaudekdrper zu Uberschreitungen der bis-
herigen Flursticksgrenzen um bis zu maximal 5,5 m, so dass sich die StralRenverkehrs-
fliche in diesem Bereich um ca. 60 m? zugunsten der Nutzung als Baugebiet verringert
(neu gebildetes und dem Vorhabengebiet zugeschlagenes Flurstiick 1590 der Gemar-
kung Hohenfelde). Trotz der hier beabsichtigten Reduzierung der Verkehrsnebenflachen
kann weiterhin ein regelkonformer Stral3enquerschnitt fur die beiden das Vorhabenge-
biet flankierenden Straf’en einschliellich der Verkehrsnebenflachen gewahrleistet und -
mit Ausnahme eines fur die gemeinsame Grundstuckszufahrt entfallenden Baumes - der
StralRenbaumbestand erhalten werden.

In der Planzeichnung wird zeichnerisch festgesetzt, dass im Kreuzungsbereich Wall-
stralle / Steinhauerdamm Gehweglberfahrten ausgeschlossen werden. Anlass fur diese
Festsetzung ist die starke Verkehrsbelastung im Kreuzungsbereich, der keine weiteren
Abbiegebeziehungen mit zusatzlichem Verkehrsaufkommen aufnehmen kann. Im Sinne
einer moglichst geringen Beeinflussung des heutigen Verkehrsaufkommens auf der
WallstraRe und dem Steinhauerdamm ist das Vorhabengrundstick lediglich im ,rechts
rein — rechts raus — Prinzip“ anzufahren bzw. zu verlassen.

Die Anlieferung des im Plangebiet vorgesehenen Blro- und Geschaftsgebaudes erfolgt
grundsatzlich Uber die (per Baulasteintragung gesicherte) gemeinsame ErschlieRungs-
strale, die Uber den Steinhauerdamm und die WallstralRe angebunden ist. Die Zu- bzw.
Abfahrten wurden anhand von Schleppkurven fur die Anlieferung mit Sattelztgen detail-
liert untersucht. Ausgehend davon kann eine Behinderung der vorhandenen Verkehrs-
strébme durch den Lieferverkehr ausgeschlossen werden.

5.2.2 Ruhender Verkehr/ Tiefgarage

Der ruhende Verkehr wird aufgrund der begrenzten Grundstiicksflache und des daraus
resultierenden Bedarfs einer Sicherung von Freiraumqualitaten vollstandig in einer Tief-
garage untergebracht, welche Uber die gemeinsame, bereits mit etwa 3 m Breite knapp
zur Halfte hergestellte private ErschlieBungsstralle von Biro- und Geschaftsgebaude
und Autohaus erschlossen wird. Die geplanten Nutzungen verfolgen im Hinblick auf eine
attraktive Aullenwahrnehmung in dieser exponierten Lage eine entsprechende Freifla-
chengestaltung. Eine oberirdische Stellplatzanordnung wiirde dem zuwiderlaufen.
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Die Tiefgarage des Blro- und Geschéaftshauses soll ca. 90 Stellplatze bereitstellen.
Diese Anzahl entspricht etwa 40 % dessen, was nach der Anlage 1 der Fachanweisung
fur notwendige Stellplatze und Fahrradstellplatze vom 21.01.2013 bereitzuhalten ist.
Aufgrund einer Nutzflache von iber 1.000 m? gilt die Tiefgarage geméaR § 2 Garagenver-
ordnung (GarVO) in der Fassung vom 17. Januar 2012 (HmbGVBI. S. 8) als Grolgarage.
Da das Plangebiet jedoch sehr gut durch den OPNV erschlossen ist, kann diese Abwei-
chung von den regular zu fordernden Kfz-Stellplatzzahlen hingenommen werden. Im
Norden liegt die Haltestelle ,Lubecker Strale” der U-Bahnlinie U1 in 80 m Entfernung
und sudlich ist der U-/S-Bahn- sowie Bus-Knotenpunkt ,Berliner Tor* mit einer Distanz
von 500 m erreichbar.

Uber die nordlich gelegene Liibecker Strale ist das Plangebiet direkt an die Veloroute 7
angeschlossen, die von Rahlstedt Uber Jenfeld, Wandsbek Markt und Eilbek in Richtung
City verlauft. Die Voraussetzungen fiir eine gute Erreichbarkeit der im Plangebiet vor-
handenen Arbeitsstatten/Nutzungen mit dem Fahrrad sind demzufolge gegeben. Vor
diesem Hintergrund werden im Plangebiet insgesamt 90 Fahrradstellplatze durch die
Installation von 45 oberirdischen Fahrradbtigeln bereitgestellt. 30 davon entstehen auf
dem privaten Grundstlck, 15 werden auf Kosten des Vorhabentragers auf 6ffentlichem
Grund bereitgestellt (Regelungen dazu trifft der Durchfihrungsvertrag). Gesamtheitlich
ist davon auszugehen, dass aufgrund der speziellen ,Insellage” des Vorhabens zwi-
schen den mehrspurigen Hauptverkehrsstra3en einzig die Nutzer des neuen Biro- und
Geschaftshauses unabhangig von einer Anordnung auf 6ffentlichem oder privatem
Grund von den im Geltungsbereich vorhandenen Fahrradstellplatzen Gebrauch machen
werden. Die Anzahl von 45 Fahrradblgeln wird im Zusammenhang mit der zuvor darge-
legten sehr guten Anbindung an den OPNYV als ausreichend angesehen.

Innerhalb der Untergeschosse sollen auch Abstellméglichkeiten in Form von Abstellrau-
men sowie Technik- und Versorgungsrdaume geschaffen werden. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan lasst in diesem Zusammenhang Uber die Festsetzung einer Bau-
grenze fur unterirdische bauliche Anlagen eine grofRflachige Unterbauung des Vorha-
bengrundstiicks durch die Tiefgarage und Abstell-, Technik- und Versorgungsraume zu.
Ausgespart sind diejenigen Bereiche des Vorhabengrundstuicks, fur die zum Schutz der
Wurzelbereiche der bestehenden Strallenbdume entlang des Steinhauerdamms sowie
eines aus stadtgestalterischen Grinden anzupflanzenden gro3kronigen Einzelbaumes
eine Unterbauung unzulassig ist.

Technischer Umweltschutz

Larmimmissionen

Das Plangebiet ist aufgrund der von Hauptverkehrsstralen (Steinhauerdamm, Wall-
stralle und Libecker Strale) umgebenden Insellage einer hohen Verkehrslarmbelas-
tung ausgesetzt. Grundlage flir die Berechnung der Verkehrslarmimmissionen sind die
im Rahmen einer Untersuchung zum Umbau des Knotens Muhlendamm / Steinhauer-
damm / LUbecker Stralde zur Verfligung gestellten Zahldaten. Die Verkehrsmengen der
WallstraRe entstammen einer Zahlung durch die Behdrde fir Wirtschaft, Verkehr und
Innovation (BWVI). Die Berechnungen wurden mit der durchschnittlich taglichen Kfz-
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Verkehrsstarke an Werktagen (DTVw) durchgefihrt, womit gegentiber der gemaf Richt-
linie fir den Larmschutz an Stral’en (RLS-90), Ausgabe 1990, anzuwendenden durch-
schnittlichen taglichen Kfz-Verkehrsstarke von Montag bis Sonntag ein gewisser Sicher-
heitspuffer hinsichtlich der Verkehrsbelastung berlcksichtigt wird und damit auch die
durch die Planung induzierten Neuverkehre als hinreichend betrachtet gelten. Zusatzli-
che Prognosezuschlage fur das allgemeine Verkehrsaufkommen fanden keine Beriick-
sichtigung, da in den vergangenen Jahren keine signifikante Veranderung des allgemei-
nen Verkehrsaufkommens auf den Stadtstralen Hamburgs zu verzeichnen war. Fol-
gende Verkehrsbelastungen wurden demnach berlcksichtigt: Die Wallstral3e ist durch
eine Verkehrsbelastung von fast 15.000 Kfz/24 h gekennzeichnet. Das Verkehrsaufkom-
men auf der Libecker StralRe betragt im Bereich des Plangebiets etwa 17.000 Kfz/24 h,
Ostlich des Steinhauerdamms ist die Libecker Stral’e durch etwa 24.000 Kfz/24 h ge-
pragt. Der Steinhauerdamm weist knapp 22.000 Kfz/24 h auf.

DarlUber hinaus wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung Zuschlage
durch Mehrfachreflektionen zwischen den aufRerhalb des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplangebiets befindlichen Bestandsgebauden und der Vorhabenplanung berticksich-
tigt. Gleiches qilt flr den Aspekt der Abschirmung durch Gebaude.

Vor dem Hintergrund der Realisierung eines Buro- und Geschéaftsgebaudes und dem
generellen Ausschluss von Wohnnutzungen ist im Rahmen der Untersuchung lediglich
der Tagpegel relevant und als MaRgabe fir gesunde Arbeitsverhaltnisse zu berticksich-
tigen. Die dargestellte Verkehrsbelastung auf den einzelnen Hauptverkehrsstrafen fuhrt
an den zum Stral3enraum gerichteten Fassaden zu Larmimmissionen mit Beurteilungs-
pegeln von bis zu 74 dB(A) am Tag. Der zur Beurteilung herangezogene Immissions-
grenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI.
| S. 1036), zuletzt geéndert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269)", fiir Kerngebiete
von 64 dB(A) tags wird damit Gberschritten, ebenso die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung, die gemal Rechtsprechung bei Beurteilungspegeln ab 70 dB(A) tags liegt.
Lediglich fur einzelne nach Nordwesten ausgerichtete Fassadenabschnitte stellt sich die
Larmsituation etwas glnstiger dar. Die Beurteilungspegel bewegen sich dort zwischen

" Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde die 16. BImSchV in der am 18.12.2014 ge-
anderten Fassung zur Beurteilung herangezogen. Die 16. BImSchV wurde nach Finalisierung des
Gutachtens zuletzt am 04.11.2020 geéndert. Die im Jahr 2020 vorgenommenen Anderungen betrafen
nicht die Héhe der Grenzwerte fiir Kerngebiete, d.h. diesbeziiglich wurden keine Anderungen vorge-
nommen.
Eine Anderung betraf die verbindliche Einfiihrung einer neuen Berechnungsmethode fiir die Straken-
l[armbestimmung. Die vormals geltende RLS 90 wurde durch die RLS 19 abgeldst. Die Berechnungen
des Stralienlarms wurden in der schalltechnischen Untersuchung noch nach RLS 90 durchgefiihrt,
weil der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Hohenfelde 10 bereits am 29. Mai 2015, also vor
dem Inkrafttreten der Anderung der 16. BImSchV zur Einfilhrung der RLS 19, gefasst wurde. GemaR
der Zweiten Verordnung zur Anderung der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung —16. BImSchV) vom 4. November 2020,
§ 6 ,Ubergangsregelung fiir die Berechnung des Beurteilungspegels fiir Stralken“ berechnet sich der
Beurteilungspegel fir ... StralRen ... nach den Vorschriften dieser Verordnung in der bis zum
Ablauf des 28. Februar 2021 geltenden Fassung, wenn fir den Bebauungsplan vor dem Ablauf des
1. Marz 2021 der Beschluss nach § 2 Absatz 1 Satz 2 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), gefasst und ortsiiblich bekannt gemacht
worden ist.
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62 und knapp 65 dB(A), so dass der Immissionsgrenzwert flir Kerngebiete weitgehend
eingehalten wird.

Gemal § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Zum Schutz der im Kerngebiet vorgesehenen
gewerblichen Nutzungen wird daher gemaf ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleit-
planung 2010“ die ,Klausel zum Schutz gewerblicher Aufenthaltsrdume® in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Gbernommen. Es wird folgendes festgesetzt:

Vgl. § 2 Nummer 6: ,Im Kerngebiet sind die Aufenthaltsréume — hier insbe-
sondere die Pausen- und Ruherdume — durch geeignete Grundrissgestal-
tung den ldrmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. Soweit die Anord-
nung an den vom Verkehrsldrm abgewandten Geb&dudeseiten nicht méglich
ist, muss fiir diese Rdume ein ausreichender Schallschutz an Aul3entiiren,
Fenstern, AuBenwédnden und Dé&chern der Geb&dude durch bauliche Mal3-
nahmen geschaffen werden.”

Diese Festsetzung ist erforderlich, um gesunde Arbeitsverhaltnisse zu ermdglichen.
Hierzu sind die gewerblichen Aufenthaltsraume zur [armabgewandten Seite zu orientie-
ren oder durch entsprechende bauliche Mallnahmen an den Auf3enbauteilen der Bau-
kérper vor den Verkehrslarmimmissionen zu schtzen.

5.3.2 Erschiitterungen und sekundarer Luftschall

Nordlich des Plangebiets verlauft unterhalb der Lubecker Stral3e in etwa 90-120 m Ent-
fernung die U-Bahnlinie U1. Dartber hinaus verlaufen in etwa gleicher Entfernung sid-
Ostlich des Plangebiets die U-Bahnlinie U2 sowie die S- und Fernbahn. Aufgrund des
Abstandes zu den U-Bahnlinien sind relevante Erschitterungsimmissionen im Plange-
biet nicht auszuschliefen. Die vom Schienenverkehr ausgehenden Erschitterungen
kénnen Uber Boden, Grindung, Wande und Stitzen auf den FulRboden der Stockwerks-
decken weitergeleitet werden, wo sie in Folge von Resonanziiberhéhung vom Menschen
als stérend empfunden werden. Bei Erschiitterungen kann in den geplanten Gebauden
zudem sekundarer Luftschall entstehen. Anhand von Schwingungsmessungen infolge
des Schienenverkehrs wurde daher im Oktober 2015 ein Erschitterungsgutachten er-
stellt, das die Erschitterungseinwirkungen sowie den sekundaren Luftschall auf dem
Baugrundstick insgesamt (Blro- und Geschaftsgebdude sowie Autohaus) bewertete
und in einem weiteren Schritt die Einwirkungen auf die beiden zukinftigen Baukdrper
prognostizierte.

Fur die Beurteilung von Erschitterungen liegen keine gesetzlich festgeschriebenen
Grenzwerte vor. In der gutachterlichen Praxis und in der Rechtsprechung wird stattdes-
sen regelmaRig die DIN 4150 ,Erschutterungen im Bauwesen®, Teil 2 ,Einwirkungen auf
Menschen in Gebauden® herangezogen. Sie enthalt Anhaltswerte fir maximal zulassige
Schwingstarken, bei deren Einhaltung eine erhebliche Belastigung nicht zu erwarten ist.
Bei einer Uberschreitung der Anhaltswerte ist zu Uberpriifen, ob gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse noch gewahrt werden und es ist gegebenenfalls durch geeignete
Malnahmen zu reagieren. Die Beurteilung des sekundaren Luftschalls ist ebenfalls nicht
gesetzlich geregelt. Sie erfolgt Ublicherweise gemal’ Abschnitt 6.2 der Technischen An-
leitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Minis-
terialblatt S. 511), gedndert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5).
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Bei der Prognose-Berechnung wurden die durch Messungen auf dem Baugrundstick im
Gelande sowie in Bohrléchern ermittelten Werte verwendet. Der Auswertung der
Schwingungsmessungen lagen die aktuellen Zugzahlen der Linie U1 zu Grunde, die der-
zeit den Streckenabschnitt nutzen. Davon ausgehend wurde eine Erhéhung der Zugzah-
len mit einer 90-Sekunden-Taktung je Richtung betrachtet. Aufgrund der geplanten Nut-
zung durch ein Autohaus und ein Blro- und Geschéaftsgebaude fand ausschlie3lich der
Tagzeitraum (6.00 Uhr — 22.00 Uhr) Bericksichtigung. Der Schienenverkehr im Stidos-
ten des Plangebietes wurde aufgrund der grof3en Ausbreitungsentfernung als nicht mal3-
geblich erachtet und ist daher nicht in die weitere Betrachtung einbezogen worden.

Die Ergebnisse der Prognose der Erschutterungsimmissionen aus dem U-Bahnverkehr
der U1 fUr das Blro- und Geschaftsgebaude liegen deutlich unterhalb des Anhaltswertes
von 0,2 flr Kerngebiete nach DIN 4150 Teil 2. Schwingungsisolierende Malinhahmen
werden nicht notwendig. Auch fur den sekundaren Luftschall machen die prognostizier-
ten GroRen deutlich, dass der maRgebende Beurteilungswert der TA-Larm fiir den Tag-
zeitraum von 35 dB(A) eingehalten wird. Es ist sogar davon auszugehen, dass die ge-
ringen sekundaren Luftschallpegel bei einem maf3geblichen Hintergrundgerauschpegel
infolge des StralRenverkehrs nicht oder kaum wahrnehmbar sind. Da die infolge des
Schienenverkehrs zu erwartenden Einwirkungen aus Erschiitterungen und sekundarem
Luftschall die maligebenden Anforderungen einhalten, werden keine besonderen Er-
schitterungsminderungsmalnahmen auf Ebene der Bauleitplanung notwendig. Im Rah-
men des Durchfiihrungsvertrags wird jedoch geregelt, dass zur Vermeidung stérend
spurbarer Deckenschwingungen infolge des hohen Aufkommens an Schwerlastverkehr
und zur Gewahrleistung der Einhaltung der Anhaltswerte gemaR DIN 4150 Teil 2 ent-
sprechende bautechnische erschitterungsmindernde MaRnahmen bei der Ausgestal-
tung der Stockwerksdecken zu bertcksichtigen sind, um die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Arbeitsverhaltnisse in dem Gebaude sicherzustellen.

5.3.3 Luftschadstoffe

Im Plangebiet muss, bedingt durch die inselgleiche Lage an Hauptverkehrsstrallen, von
einer vergleichsweise hohen Vorbelastung durch Stickstoffdioxid (NO.) ausgegangen
werden. Da die geplante Bebauung fir die Luftschadstoffausbreitung eine eventuelle
Verschlechterung der Luftschadstoffsituation nach sich ziehen kdénnte, wurde im Rah-
men eines Luftschadstoffgutachtens fir das Baugrundstiick insgesamt (Blro- und Ge-
schaftsgebaude sowie Autohaus) untersucht, wie sich eine veranderte Bebauung auf die
Immissionssituation auswirkt und ob zukiinftig im gesamten Plangebiet und dessen na-
herer Umgebung eine Einhaltung der zuldssigen Immissionsgrenzwerte gewahrleistet
werden kann.

Fur die maRgeblichen StralRenabschnitte im Umfeld des Plangebiets fanden die Daten
der Verkehrsmengenkarte sowie von Verkehrszdhlungen mit Stand 2015 Anwendung,
welche auf die durchschnittliche Verkehrsbelastung hochgerechnet wurden. Fir den
Prognosehorizont 2025 wurde von einer im Wesentlichen gleichbleibenden Verkehrsbe-
lastung ausgegangen. Im Luftschadstoffgutachten wurden durchschnittliche Verkehrs-
mengen verwendet, die in den Folgejahren im Wesentlichen gleich blieben. So wurde
z.B. fur den Steinhauerdamm im Gutachten eine Verkehrsmenge von 40.000 (LKW-An-
teil 4%) angenommen. Diese Verkehrsmenge hat sich bis zum Jahr 2019 — als letztes
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von der Corona-Pandemie unbeeinflusstes Jahr — nicht wesentlich geandert und
schwankte zwischen 2011 und 2019 zwischen 38.000 und 41.000 (LKW-Anteil 4%). Die
héchsten NO.-Konzentrationen treten naturgemalfd Uber den Fahrbahnen auf, wo die
Emissionen freigesetzt werden. Die Fahrbahnbereiche spielen allerdings fur die Bewer-
tung keine Rolle. Relevant sind Orte, die dem standigen Aufenthalt von Personen die-
nen. Auf Gehwegen, die nur dem voriibergehenden Aufenthalt dienen, sind entspre-
chende Kurzzeitbelastungen zu beachten.

Der maldgebliche Anteil der Gesamtemissionen wird durch das Stral3enverkehrsnetz be-
stimmt. Dartber hinaus wurden zusatzlich die Emissionen der geplanten Stellplatzanla-
gen zwischen dem benachbarten Autohaus und dem Buro- und Geschaftsgebaude in
die Untersuchung einbezogen, die allerdings demgegeniber vernachlassigbar gering
sind. Die hdchsten Luftschadstoffkonzentrationen werden nach Realisierung der beiden
Vorhaben 6stlich des Steinhauerdamms bei 37,8 ug/m® liegen. Ansonsten sind im Be-
reich schutzbedirftiger Nutzungen nur geringfligig héhere oder niedrigere Gesamtbelas-
tungen zu erwarten. Die NO,-Gesamtbelastung wird mit 34,2 pg/m?® prognostiziert und
halt den gemal § 3 Absatz 2 der Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissi-
onshéchstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010, zuletzt gedndert am 19. Juni
2020 (BGBI. | S. 1328, 1341), anzuwendenden Immissionsgrenzwert fur NO2> von 40
ug/m? ein.

Das Luftschadstoffgutachten aus dem Jahr 2015 wurde noch unter Verwendung eines
alteren Handbuchs fur Emissionsfaktoren (HBEFA in der Version 3.2) erstellt. Aktuell ist
das HBEFA in der Version 4.2 verflgbar, das mit der Version 4.2.2 vom 23. Februar
2022 geringfligig korrigiert wurde. Eine relevante Veranderung der Prognoseergebnisse
bei Anwendung der Version 4.2 wird nicht erwartet, insbesondere wird nach wie vor an-
genommen, dass die malRgeblichen Grenzwerte der 39. BImSchV eingehalten werden.
Grund hierfur ist, dass die Luftschadstoffprognose von 2015 eher konservativ angelegt
war. So wurde hinsichtlich der Kfz-Emissionen das Bezugsjahr 2015 verwendet, d.h. die
bis zur Beschlussfassung des B-Plans verbesserte KFZ-Flotte mit gegenlber 2015 ge-
ringeren Emissionen aufgrund der Erneuerung der Fahrzeugflotte und der Verbesserung
der Fahrzeugtechnik nicht berlcksichtigt. Zudem wurde beim Ansatz der allgemeinen
Hintergrundbelastung auf Daten des Hamburger Luftmessnetzes aus dem Jahr 2014
zurlckgegriffen, in dem an den Messstationen héhere Immissionen ermittelt worden sind
als in den nachfolgenden Jahren bis 2019 (letztes von der Corona-Pandemie unbeein-
flusstes Jahr). D.h. auch beim Ansatz der Hintergrundbelastung ist davon auszugehen,
dass eine Uberschatzung der tatsachlich eintretenden Konzentrationen erfolgt ist.

Aufgrund der Einhaltung der Grenzwerte werden aus lufthygienischer Sicht keine pla-
nungsrechtlichen MaRnahmen auf Ebene der Bauleitplanung fur das Plangebiet erfor-
derlich.

Entwéasserung

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Mischsielsystems, die 6ffentlichen Straflen sind
vollstandig besielt. Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann problemlos
Uber die vorhandenen Mischwassersiele abgeleitet werden. Anders verhalt es sich mit
dem Oberflachenwasser. Dieses kann nur durch entsprechende Rickhaltung auf dem
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Grundstlick und Uber eine verzdgerte Ableitung in die Mischwassersiele abgeleitet wer-
den. Fur das Baugrundsttick insgesamt (Blro- und Geschaftsgebaude sowie Autohaus)
wurde daher ein Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung erstellt. Es sieht vor, das auf
den Dach- und Grundstlicksflachen anfallende Niederschlagswasser Uber Regenwas-
serkanale zu fassen und fur die beiden Gebaude getrennten unterirdischen Regenrick-
halteanlagen zuzufihren. Eine Einleitung in das Mischwassersiel in der Lubecker Stral3e
(DN 250) ist aus Kapazitatsgrinden nicht méglich.

Grundlage fir das Entwasserungskonzept vom Dezember 2016, aktualisiert August
2019, bildet das ehemalige Schulgrundstiick mit einer Flache von ca. 1,05 ha. Aufgrund
der Hbhe des geplanten Biro- und Geschaftsgebaudes ist der nach Westen gerichtete
Teil der Fassadenflache mit 50 % als abflusswirksam in Ansatz gebracht worden, so
dass insgesamt eine abflusswirksame Flache von rund 0,5 ha zu Grunde gelegt wird.
Die Einleitung in das o6ffentliche Mischwassersielnetz ist laut Angaben der Hamburger
Stadtentwasserung auf ca. 35 I/s Liter pro Sekunde) fur das Mischwassersiel in der Wall-
stralle begrenzt. Fur die Eileitung in das Mischwassersiel im Steinhauerdamm kann die
Einleitung hingegen ca. 55 I/s (Liter pro Sekunde) betragen. Um die erforderliche Dros-
selung zu erreichen, missen Rickhalteraume geschaffen werden. Hierfir werden zwi-
schen den beiden Gebaudekoérpern beidseitig der gemeinsamen ErschlieRungsstralle
Ruckhalteanlagen z.B. in Form von Sickerblocken oder Staukanalen vorgesehen. Um
eine gedrosselte Abgabe von zusammen 90 I/s an das Siel zu erreichen, ist ein Rick-
haltevolumen von insgesamt ca. 170 m®, bemessen fiir ein 100-jahrliches Regenereig-
nis, vorgesehen. Die Entleerungszeit betragt ca. 100 Minuten. Die Rickhaltanlagen um-
fassen ausreichend Reserven, da fur die mindestens 12 cm (Buro- und Geschaftshaus)
Substratandeckung extensiv zu begriinenden Dachflachen keine Minderung des Ab-
flussbeiwertes nach der DIN 1986-100 (Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grund-
stlicke) angesetzt wurde. Diese gilt fur Entwasserungsanlagen zur Ableitung von Abwas-
ser in allen Gebduden und auf Grundstticken, die Uberwiegend mit Freispiegelleitungen
betrieben werden.

Klimaschutz

Mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung wird den Erfordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach
§ 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5 BauGB im Grundsatz Rechnung getragen.

Zu den Erfordernissen des Klimaschutzes und zum Entgegenwirken gegen den Klima-
wandel tragen bei:

- die Inanspruchnahme einer vormals Uberwiegend bereits Uberbauten und versie-
gelten Grundstucksflache in innerstadtischer Lage,

- die Kompensation fur den Verlust von Baumen und vegetationsbestandenen FIa-
chen durch die Festsetzungen zu Gehdlzanpflanzungen (Bdume, Hecken) sowie
zur extensiven Dachbegriinung und damit die Entwicklung CO?*-bindender Bio-
masse,

- die Minderung der Gefahr einer urbanen Warmeinselbildung durch die vorge-
nannten Begrinungsmaflinahmen,
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- die Planung einer Bebauung, die unter Beachtung der hohen Anforderungen an
die Warmedammung in der Betriebsphase nur geringe klimaschadliche CO?*
Emissionen nach sich ziehen wird und bei der vermeidbare Energieverluste ver-
mieden werden.

Zur Anpassung an den Klimawandel tragen in Bezug auf Binnenhochwassergefahren
bei:
- die Festsetzung zur extensiven Dachbegrinung mit dem Ziel der Ruckhaltung
und teilweisen Verdunstung von Niederschlagen,

- die Sammlung der anfallenden Niederschlage von den Dach- und Grundstucks-
flachen in Sickerblécken oder Staukanalen und deren verzdgerte Ableitung in die
einleitungsbegrenzte Vorflut (hier Mischwassersiele).

5.6 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
5.6.1 Naturschutzrelevante BegriinungsmaBnahmen

Gehdlzartenwahl, PflanzgréRen, Grundstlicksbegriinung
Fir Neupflanzungen von Gehdlzen werden die folgenden Festsetzungen fir das Plan-
gebiet getroffen:

Vgl. § 2 Nummer 7: Flir festgesetzte Baum- und Heckenpflanzungen sind
standortgerechte, einheimische Laubgehdlze zu verwenden, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Vgl. § 2 Nummer 8: Fiir den in der Planzeichnung mit einem Anpflanzungs-
gebot festgesetzten Einzelbaum ist ein mindestens fiinffach verpflanzter So-
litdrbaum mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm, in 1 m Hbhe (ber
dem Erdboden gemessen, zu verwenden. Eine geringfiigige Abweichung
von dem festgesetzten Standort kann zugelassen werden.

Vgl. § 2 Nummer 9: Fiir anzupflanzende Bdume auf Tiefgaragen muss die
Schichtstdrke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 100 cm
und filir Hecken mindestens 80 cm betragen. Fir Heckenpflanzungen sind
mindestens zweifach verpflanzte Heckenpflanzen mit Ballen, Pflanzgréf3e
mindestens 100 cm, mit vier Pflanzen je Heckenmeter zu verwenden. Die
Hecken sind in mindestens 1 m breite, offene Beete zu pflanzen.

Vgl. § 2 Nummer 10: Zusétzlich zu dem nach der Planzeichnung anzupflan-
zenden Einzelbaum sind im Kerngebiet auf den unterbauten Freifldchen im
nérdlichen und siidlichen Gebaudeeingangsbereich insgesamt mindestens
drei Bdume sowie mindestens 75 m Hecken zu pflanzen. Fiir die nach Satz
1 anzupflanzenden Bédume sind mindestens vierfach verpflanzte Hoch-
stammb&ume mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm, in 1 m H6he
tber dem Erdboden gemessen, zu verwenden. Im Kronenbereich jedes Bau-
mes ist eine offene Vegetationsfldche von mindestens 12 m? anzulegen und
zu begrtinen.

Die Festsetzungen in § 2 Nr. 7-10 der Verordnung werden insbesondere aus ortsgestal-
terischen und lokalklimatisch-lufthygienischen Grinden getroffen. Baumpflanzungen
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dienen der Gliederung und Durchgrinung von Baugebieten sowie der Mal3stabsbildung
insbesondere bei hdherer Bebauung. Baume wirken vor allem bei erhéhtem Versiege-
lungsgrad ausgleichend auf die kleinklimatisch nachteilige Situation versiegelter Flachen
und sie filtern Staub- und Schadstoffe aus der Luft. Vergleichbares gilt fur Heckenpflan-
zungen. Die Verwendung von standortgerechten, einheimischen Laubgehédlzen wird
festgesetzt, damit sich die Neupflanzungen optimal entwickeln kénnen. Die vorgegebe-
nen MindestpflanzgroRen und die geforderte Anzahl der erfolgten Verpflanzungen fir
anzupflanzende Baume und Hecken stellen sicher, dass visuell und lokalklimatisch wirk-
same Gehdlzstrukturen in absehbarer Zeit entstehen und dass die Wirksamkeit fir das
Ortsbild baldmdglich hergestellt wird.

Im Nordosten des Vorhabengebiets ist in der Planzeichnung die Anpflanzung eines Ein-
zelbaumes festgesetzt. Dieser Standorte entspricht in etwa demjenigen eines vormals
hier bestehenden raumpragenden GrofRbaumes (Amerikanische Roteiche), der auf
Grund der flachendeckend erforderlichen Kampfmittelsondierung nicht erhalten werden
konnte. Die Neupflanzung wird an diesem Standort festgesetzt, um die stadt- und orts-
gestalterische besondere Wirkung des frilheren Baumes zu ersetzen. Um dies moéglichst
frihzeitig zu erreichen und da sich der Pflanzbereich auf einer nichtunterbauten Flache
mit freiem Bodenanschluss befindet, ist fir diesen Baum eine héhere Pflanzqualitat fest-
gesetzt. Von dem im Planbild festgesetzten Standort kann eine geringfugige Abwei-
chung zugelassen werden. Damit soll der spateren Ausfiihrungsplanung ein begrenzter
Spielraum fir die optimale Anordnung des Baumes innerhalb der nicht unterbauten
Pflanzflache erméglicht werden. Von besonderer Bedeutung fir den genauen Pflanzort
ist hierbei das Breitenwachstum der Baumkrone in Bezug zu der geplanten Gebaude-
fassade. Spatere sogenannte Fassadenfreischnitte (Rlckschnitt der Baumkrone auf ei-
nen lichten Abstand von mind. 1,50 m zur Fassade) und damit die Beeintrachtigung der
natlrlichen Wuchsform sollen weitmdglich ausgeschlossen werden, indem ein ausrei-
chender Pflanzabstand gewahlt wird. Darlber hinaus ist auch ein angemessener Pflanz-
abstand zu den befestigten Verkehrsnebenflachen einzuhalten, damit ein ausreichender
Wuchsraum gegeben ist und damit ein Anheben des Wegebelags durch Wurzelwerk
vermieden wird. Es soll ein finffach verpflanzter Solitdrbaum angepflanzt werden, um
von vornherein den Habitus eines im Ortsbild wahrnehmbaren Solitdrbaums mit ange-
messener Kronenbreite und Gesamthdhe zu erhalten.

Die Bemessung der von Versiegelungen freizuhaltenden zu begriinenden Flache im Kro-
nenbereich anzupflanzender Baume sowie die unterschiedlichen Schichtstarken des
durchwurzelbaren Substrats auf unterbauten Flachen dienen der Sicherung der Stand-
ortbedingungen, der Entwicklung und der langfristigen Erhaltung der Gehodlze. Gemafl
Vorhaben- und Erschlieungsplan sind auflerdem drei weitere Baumpflanzung sowie
75 m Heckenpflanzungen auf den beiden mit der Tiefgarage unterbauten Freiflachen im
ndrdlichen und sidlichen Gebaudeeingangsbereich vorgesehen. Fir diese Anpflanzun-
gen kommen die fachlich anerkannten Bauweisen flr beengte Pflanzgruben und fur
Pflanzungen mit eingeschranktem oder ohne Anschluss an den gewachsenen Boden
zur Anwendung. Die vorgegebenen Mindestsubstratschichtstarken und damit das jewei-
lige Mindestsubstratvolumen fur den Wurzelraum werden konstruktiv dadurch sicherge-
stellt, dass die Tiefgaragendecke in diesen Pflanzbereichen tiefergelegt und trogartig
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ausgebildet wird. Die Dranage und ausreichende Bewasserung dieser damit baulich ein-
gefassten Vegetationsflachen wird entsprechend vorgesehen.

Die anzupflanzenden Baume und Hecken tragen zum Ersatz der vorhabenbedingt ent-
fallenen Baume bei, wobei die Baumbestandsdichte auf dem friilheren Schulgrundstiick
im kunftigen Kerngebiet mit der festgesetzten GRZ 1,0 nicht erreicht werden kann. Fur
den Wertersatz der auf dem Vorhabengrundstlck nicht realisierbaren Ersatzpflanzungen
werden im Durchfliihrungsvertrag verbindliche Regelungen getroffen. Finanzmittel aus
Gehodlzersatzzahlungen werden grundséatzlich fir die Finanzierung von MalRnahmen,
durch die Werte oder Funktionen des Naturhaushalts oder des Orts- und Landschafts-
bildes hergestellt oder in ihrem Bestand gesichert werden, innerhalb des Bezirks auf
offentlichem Grund verwendet.

Dachbegriinung

Ein wichtiger Baustein fur die Verbesserung der lokalklimatischen Situation, fir die Teil-
kompensation der Versiegelung und Uberbauung und fiir den Verlust von Griinvolumen
ist die Dachbegrinung. Diese MalRnahme entspricht den Zielsetzungen des Land-
schaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen im Plangebiet sowie
der Dachbegriinungsstrategie der Freien und Hansestadt Hamburg. Hierzu wird fol-
gende Festsetzung getroffen:

§ 2 Nummer 11: ,Im Kerngebiet ist die Dachfléche des obersten Geschosses auf
mindestens 80 vom Hundert der Fldche mit einem mindestens 12 cm starken durch-
wurzelbaren Substrataufbau zu versehen und mindestens extensiv zu begriinen.
Von einer Begriinung kann nur in den Bereichen abgesehen werden, die der Belich-
tung, der Be- und Entliiftung oder der Aufnahme von technischen Aufbauten die-

“

nen.

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begrinte Dachfla-
chen weniger stark aufheizen. AuRerdem binden Dachbegriinungen Staub und férdern
die Wasserverdunstung. Der reduzierte und verzégerte Regenwasserabfluss entlastet
die Oberflachenentwasserung und damit das Sielnetz. Extensive Dachbegrinungen bil-
den aulRerdem einen vom Menschen wenig gestorten Sekundar-Lebensraum fir Insek-
ten, Vogel und Pflanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der dkologischen und visuellen
Wirkung der extensiven Dachbegrinung ist eine Substratstarke von mindestens 12 cm
vorgeschrieben. Damit wird eine dauerhafte Begriinung der Dachflache mit Grasern oder
Polsterstauden gewahrleistet. Dachbegriinungen beleben zudem das Erscheinungsbild
der Baukdrper von benachbarten hdheren Gebauden aus, die im Umfeld des Plangebie-
tes in Bezug auf die Sichtbarkeit der Staffelgeschoss-Dachflache des Blro- und Ge-
schéaftshauses gegeben sind.

Fir das nachsttiefere Geschoss ist eine umlaufende Dachterrasse vorgesehen. Aus die-
sem Grund wird die Dachbegriinung lediglich fir die Dachflache des zuriickgesetzten
obersten Geschosses festgesetzt. Von der Dachbegriinung kénnen dort, neben der At-
tika und den regulér erforderlichen Windsog- und Brandschutz-Kiesstreifen, diejenigen
Flachen ausgenommen werden, die z. B. fur Belichtungs- und Be- und Entltftungsoff-
nungen und technische Aufbauten zwingend bendtigt werden. Damit wird zur Vermei-
dung unndtiger Harten die Mdglichkeit zur Errichtung von erforderlichen Dachaufbauten
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zur Aufnahme technischer Anlagen eréffnet. Zu den Dachaufbauten zahlen auch techni-
sche Anlagen fur die solare Warme- und Stromgewinnung. Nach dem Stand der Technik
bietet eine gleichzeitige Nutzung begriinter Dachflachen fiir die Fotovoltaik den Vorteil,
dass der Wirkungsgrad aufgestanderter Systeme bei hohen Sommertemperaturen durch
den abkuhlenden Effekt der Dachbegrinung erhéht wird.

5.6.2 Artenschutz

Nach bereits erfolgter Fallung des Baumbestandes und Rdumung der Vegetationsfla-
chen im Zuge der Abbrucharbeiten und der Baufeldfreimachung sowie dem vollstandi-
gem Abbruch der Bestandsbebauung besteht im Vorhabengebiet kaum mehr eine Eig-
nung als Habitat flr nach europaischem Recht besonders oder streng geschuitzte Tier-
arten oder fur Brutvdgel. Zu betrachten ist hinsichtlich der Belange des besonderen Ar-
tenschutzes nach § 44 BNatSchG das mogliche Vorkommen und die mdgliche Betrof-
fenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Fauna-Flora-Habitat Richtlinie,
Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Le-
bensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen) und der den besonders ge-
schitzten Arten insgesamt gleich gestellten europaischen Vogelarten. Fir Arten, die le-
diglich nach nationalem Recht (z.B. nach der Bundesartenschutzverordnung) besonders
geschatzt sind, wie z.B. Eichhérnchen, Wildkaninchen und Igel, gilt der Schutz des § 44
Absatz 1 BNatSchG nur fur Handlungen aufRerhalb zugelassener Eingriffe.

Gemal Auszug aus dem Artenkataster und aus dem Brutvogelatlas sind im weiter ge-
fassten Planungsraum (2 km? aus zwei 1 km x 1 km-Rasterfelder), der allerdings auch
den Lohmuhlengrinzug westlich, Teile des Grinzugs Borgfelder StralRe sudoéstlich so-
wie weitere kleinere Parkanlagen und o6ffentliche Grinflachen umfasst, diverse Brutvo-
gelarten aufgefuhrt. Hierbei handelt es sich um stérungstolerante und allgemein im
Stadtgebiet verbreitete bzw. zunehmend auch in die verdichteten Siedlungsrdume ein-
wandernde Arten. Dies trifft auch flr die Schwanzmeise zu (Rote-Liste Hamburg 2013:
ungefahrdet), die 2007 als kleiner Schwarm im Plangebiet beobachtet wurde und offen-
bar im Umfeld ihr Revier hat. Wahrend z.B. die Arten Rabenkrahe, Amsel, Blaumeise,
Kohimeise, Buchfink, Zaunkdnig, Rotkehlchen, Elster, Ringeltaube und Stadttaube auch
im Vorhabengebiet im vorangegangenen Zustand vor der Grundstiicksberaumung po-
tenziell vorgekommen sein konnten, sind die weiteren aufgefiihrten Arten wie z.B. Fitis,
Gimpel, Garten- und Klappergrasmicke, Grinling und Zilpzalp als Gehdlzbriter eher
den Parkanlagen und Garten bzw. die Arten Mauersegler, Gartenrotschwanz, Hausrot-
schwanz und Haussperling als Gebaudebriter eher den Gebauden im ndheren und wei-
teren Umfeld zuzuordnen. In dem Mitte Mai 2015 noch verbliebenen, inzwischen gefall-
ten Baumbestand wurden keine besetzten Nester festgestellt.

Fledermaus-Wochenstuben oder Winterquartiere waren in dem ehemaligen Baumbe-
stand mangels geeigneter Hohlungen auszuschlielRen, ebenso in den Schulgebauden,
die inzwischen abgebrochen sind. Auch Fledermaus-Tagesverstecke (z.B. fur die im
Stadtgebiet haufiger vorkommende und fir das Rasterfeld verzeichnete Zwerg-Fleder-
maus) waren in den ehemaligen groReren Baumen auszuschliel3en, da es sich entweder
um glattrindige Baumarten handelte (Roteiche) oder die Borkenstruktur kaum geeignete
Spalten und Risse aufwiesen (Linden, Hainbuchen u.a.).
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5.6.3 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13 a BauGB aufgestellt wird und die durch den Bebauungsplan ermdéglichte
Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, gelten die Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des vorhabenbezogene Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a
Absatz 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zu-
l&ssig. Unabhangig davon sind voraussichtliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild in die Abwagung einzustellen. Hierbei ist zu bertcksichtigen,
dass das Plangebiet im Bereich des festgesetzten Kerngebietes bereits im Bestand
Uberwiegend bebaut und versiegelt war.

Bodenfunktion

Aufgrund der historischen Nutzung (Parfimfabrik von 1882-1929) und der vorangegan-
genen Bebauung und Versiegelung des Schulgrundsticks sowie der Auffillungen mit
teilweise schuttreichem Bodenmaterial ist der Bodenaufbau tiefgriindig gestért und die
natlrlichen Bodenverhaltnisse sind bereits beeintrachtigt. Durch die im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan festgesetzten Bebauungsmdglichkeiten wird auf bislang unver-
siegelten Flachen die Bodenfunktion weiter eingeschrankt. Der zulassige Versiegelungs-
grad erhoht sich und es verbleibt lediglich fir den gemal’ Planzeichnung anzupflanzen-
den Einzelbaum eine kleinteilige begrinte Flache mit Bodenanschluss. Als Mal3hahme
zur Minderung negativer Auswirkungen durch die Zunahme der Bodenversiegelung wird
im Bebauungsplan festgesetzt, die oberste Dachflache des geplanten Birogebaudes zu
begrinen (§ 2 Nummer 11 der Verordnung) sowie fur die festgesetzten Baum- und He-
ckenpflanzungen auf der Tiefgaragenflache offene Vegetationsflachen anzulegen und
durchwurzelbare Substratandeckungen in bestimmten Mindest-Andeckstarken vorzu-
nehmen (§ 2 Nummer 7 der Verordnung).

Wasser-/Grundwasserhaushalt

Oberflachengewasser sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Aufgrund der mit dem
Bebauungsplan ermdglichten zusatzlichen Versiegelung kommt es zu einer Minderung
der Infiltration von Niederschlagen in das Schichten- oder Grundwasser. Allerdings be-
dingt der schwer durchladssige Bodenaufbau bereits in der bestehenden Situation eine
sehr geringe Infiltration und damit eine hohe Abflussrate des anfallenden Oberflachen-
wassers, so dass durch die Vorhabenplanung keine relevante Verschlechterung zu er-
warten ist. Die zusatzliche Versiegelung und damit der Entzug von potenziellem Sicker-
wasser ist in Anbetracht des weitrdumigen Einzugsgebietes des obersten Grundwasser-
leiters als geringfiigig zu beurteilen. Des Weiteren sind auf Grund der erheblichen Tiefe
des obersten Grundwasserspiegels unter Gelande auch durch die geplante Tiefgarage
unter dem Burohochhaus keine negativen Auswirkungen wie insbesondere ein Anschnitt
des unterhalb der sperrenden Bodenschichten anstehenden gespannten Wasserleiters
zu erwarten. In Bezug auf eine erhdhte Auslastung des Mischsielsystems stellt die Fest-
setzung § 2 Nummer 11 sicher, dass durch die Dachbegriinung ein Teil des dort anfal-
lenden Niederschlagswassers zurlckgehalten wird und verdunsten kann, auch wenn
dies nach Malgabe der DIN 1986-100 im Entwasserungskonzept rechnerisch nicht an-
gesetzt wurde (vgl. Ziffer 5.4).
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Klima/Lufthygiene

Aufgrund des Uberbauungs- und Versiegelungsgrades im bisherigen Bestand des Vor-
habengebiets, der grof3flachig versiegelten umgebenden Hauptverkehrsachsen sowie
des hohen Verkehrsaufkommens ist eine erhebliche Vorbelastung des Schutzgutes
Klima gegeben. Die bioklimatische Situation wird durch die umliegenden Grunanlagen
und den StralRenbaumbestand gemildert. Allerdings ist das vormals lokalklimatisch wirk-
same Grunvolumen im Vorhabengebiet entfallen, so dass bei der planungsbedingten
Erhdhung der versiegelten, Uberbauten und unterbauten Flachen die stadtklimatischen
Belastungsfaktoren zunehmen. Zur Kompensation negativer Folgewirkungen tragen die
folgenden griinordnerischen Festsetzungen im Kerngebiet bei: die Verwendung von
Laubgehdlzen flr Anpflanzungen (Baume, Hecken), die Mindest-PflanzgréRen flr anzu-
pflanzende Baume und Hecken, mindestens 4 Baumpflanzungen und mindestens 75 m
Heckenpflanzungen, die extensive Dachbegrinung auf dem obersten Dachgeschoss so-
wie die Substratandeckung und Begriinung von Teilen der mit der Tiefgarage unterbau-
ten Flache (§ 2 Nummern 7 bis 11 der Verordnung). Mit den Baum- und Heckenpflan-
zungen und mit der Dachbegrinung kénnen tendenziell positive Auswirkungen auf das
Lokalklima und die Lufthygiene erreicht werden, da der Anteil der sich aufheizenden FIa-
chen reduziert wird. Damit wird in dem mdglichen Umfang auch den Zielsetzungen des
Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen weitgehend ge-
folgt.

Landschafts- und Ortsbild

Der Baublock zwischen Libecker Stralle, Wallstra’e und Steinhauerdamm war bis An-
fang 2015 Uber mehrere Jahre in der Aullenwahrnehmung durch die leerstehenden ehe-
maligen Schulgebdude und ungepflegte, teilweise vermdlite Freiflachen negativ gepragt,
gemildert durch den randlichen Baumbestand. Die Umsetzung des neuen stadtebauli-
chen Konzepts wird zu einer deutlichen Veranderung des bisherigen Ortsbildes flhren.
Die geplante Entwicklung des Buro- und Geschaftsgebaudes mit besonderer Gebaude-
kubatur, kennzeichnender Héhenentwicklung und hochwertiger Fassadengestaltung ist
im Kontext des stadtisch gepragten Umfelds als markante bauliche Entwicklung am
Rand der Innenstadt zu betrachten. Das Ortsbild erfahrt damit stadtgestalterisch eine
nachhaltige Aufwertung und urbane Auspragung. Allerdings geht damit einher der Ver-
lust insbesondere der randlichen und damit ortsbildwirksamen Baume auf dem von
Hauptverkehrsstralien eingefassten Areal. Von der gemeinsamen ErschlieBungsstralie
ist im Steinhauerdamm auferdem ein Strallenbaum betroffen. Zur Minderung der visuell
wirksamen Baumverluste sowie zur Durchgriinung des Plangebietes in dem mdéglichen
Umfang tragen die folgenden griinordnerischen Festsetzungen bei: die Verwendung von
Laubgehdlzen fur Anpflanzungen (Bdume, Hecken), die Mindest-Pflanzgré3en flr anzu-
pflanzende Baume und Hecken sowie die mindestens 4 Baumpflanzungen und mindes-
tens 75 m Heckenpflanzungen im Kerngebiet (§ 2 Nummern 7 bis 10 der Verordnung).
Die Sichtbarkeit und damit positive Wahrnehmbarkeit der zu begriinenden obersten
Dachflache des Blrohochhauses ist von den bestehenden mehr als 13-geschossigen
Gebauden im naheren Umfeld aus gegeben.
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Tier- und Pflanzenwelt

Far die flachendeckende Kampfmittelsondierung und in Vorbereitung auf die Umsetzung
der Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans samtliche Baum- und sonstigen
Vegetationsbestdnde auf dem Vorhabengrundstick verloren gegangen. Hierbei han-
delte es sich um Anpflanzungen bzw. um durch den Menschen geschaffene typische
Sekundar-Biotope des verdichteten Stadtraums mit 6kologisch eher geringer Wertigkeit,
hdéherwertige Biotope waren nicht betroffen. Ebenso waren keine seltenen oder ge-
schutzten Wildpflanzenarten gegeben, die betroffen sein kénnten. Auch potenziell ge-
eignete Lebensraume fir die im Artenkataster aufgeflihrten Kleinsaugetierarten Eich-
hérnchen, Wildkaninchen und Igel sind nach inzwischen erfolgter Beraumung des Vor-
habengebiets nicht mehr gegeben. Die Festsetzungen zur Verwendung von Laubgehdl-
zen fur Anpflanzungen (Baume, Hecken), zur Mindest-Pflanzgrof3e fur anzupflanzende
Baume und Hecken, zur Anpflanzung von mindestens 4 Baumen und mindestens 75 m
Hecken im Kerngebiet sowie zur extensiven Dachbegriinung des obersten Gebaudege-
schosses tragen zur Minderung des Lebensraumverlustes fir die Tier- und Pflanzenwelt
bei (§ 2 Nummern 7 bis 11 der Verordnung). Im Hinblick auf kiinftige Habitate entstehen
im Vorhabengebiet potenzielle Lebensraume fiir Brutvogel als Nist-, Nahrungs- und Ru-
hehabitate. Insbesondere auf der weitgehend vom Menschen ungestdrten Dachflache
bieten sich Potenziale fur die Ansiedlung auch seltenerer Pflanzenarten sowie Habitate
fur Insekten und Nahrungsraum flir Végel. Solche Flachen mit schiitterer Vegetation und
sehr geringer Stérung durch den Menschen sind flr typische Stadtvdgel wie insbeson-
dere auch fir die im Bestand ricklaufigen Arten Hausrotschwanz und Haussperling at-
traktiv.

Besonderer Artenschutz

Da der Gebaudebestand im Vorhabengebiet bereits vor langerer Zeit abgebrochen, der
gesamte Baum- und sonstige Vegetationsbestand gerodet sowie das als Baustellenein-
richtungsflache flr das Autohaus zwischengenutzte Gelande beraumt und der Oberbo-
den weitestgehend abgetragen wurde, sind geeignete Habitate flir besonders oder
streng geschitzte Arten nicht mehr mdglich. Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande des Zugriffsverbots, des Stérungsverbots und das Beschadigungsver-
bot von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nach § 44 Absatz 1 BNatSchG ist damit aus-
zuschlieRen. Der kiinftige Baubetrieb wir auch keine erheblichen Stérung von Brutvdogeln
im Umfeld hervorrufen, da es sich um stérungsgewohnte Brutvdgel des Siedlungsbe-
reichs handelt und da die kiinftige Baustelle zudem von stark frequentierten und damit
lauten Stadtstrallen umgeben ist. Es ergibt sich keine Notwendigkeit fur artenschutz-
rechtlich gebotene Vermeidungs-, Minderungs- oder AusgleichsmalRnahmen und auch
eine 6kologische Fachbegleitung ist nicht erforderlich.

Zusammenfassend stehen artenschutzrechtliche Belange der Verwirklichung des Be-
bauungsplans nicht entgegen und eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7 BNatSchG von
den Verbotstatbestdanden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.
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Zusammenfassung

Mit Umsetzung der Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Hohenfelde 10
werden in Bezug auf die Bodenfunktionen und die lokalklimatisch-lufthygienische Situa-
tion Beeintrachtigungen in Folge Verlust von Vegetationsflachen und Baumbestand bei
weiterer Zunahme der Versiegelung hervorgerufen. Das Ortsbild am Rand der Innen-
stadt erfahrt durch die markante Bebauung eine nachhaltige stadtebaulich architektoni-
sche Aufwertung und Auspragung, allerdings geht damit einher der Verlust insbesondere
der randlichen und damit ortsbildwirksamen Baume des von Hauptverkehrsstralien ein-
gefassten Vorhabengebiets. Zur Minderung und zur Gestaltung des Ortsbildes tragen
die folgenden grinordnerischen Festsetzungen im Kerngebiet bei: Verwendung von
Laubgehdlzen fur Anpflanzungen und fir Ersatzpflanzungen (Bdume, Hecken), Mindest-
PflanzgréRRen fir anzupflanzende Baume und Hecken, Anpflanzung von mindestens 4
Laubdumen und mindestens 75 m Hecken sowie die extensive Begrinung auf mindes-
tens 80% der obersten Gebaudedachflache. Damit wird in dem moglichen Umfang auch
den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung des Naturhaushalts
weitgehend gefolgt. Insbesondere mit der Dachbegrinung kdnnen positive Auswirkun-
gen auf das Lokalklima und die Lufthygiene erreicht werden, da damit der Anteil der sich
aufheizenden Flachen reduziert wird. Relevante Auswirkungen auf den Grundwasser-
haushalt sind nicht zu erwarten. Negative Auswirkungen auf potenzielle Vorkommen be-
sonders und streng geschutzter Arten sind aufgrund nicht mehr vorhandener Habitatpo-
tenziale auf dem geraumten Grundstiick nicht zu erwarten, so dass artenschutzrechtli-
che Belange der Verwirklichung des Bebauungsplans nicht entgegenstehen und eine
Ausnahme nach § 45 Absatz 7 BNatSchG von den Verbotstatbestanden des § 44 Absatz
1 BNatSchG nicht erforderlich ist.

Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 5
und 6 BauGB aufgefuihrten und fir das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforde-
rungen bertcksichtigt worden. Durch die Planung wird insbesondere dem Planungsziel
in § 1 Absatz 5 BauGB entsprochen, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung nach
den Aspekten des Klimaschutzes durch MalRnahmen der Innenentwicklung zu gewahr-
leisten. In der Abwagung gemal § 1 Absatz 7 des BauGB sind 6ffentliche und private
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis der Abwagung der
einzelnen Belange anzusehen.

Die Ausweisung des Vorhabengebiets als Kerngebiet dient der Entwicklung eines Biro-
gebaudes und damit gleichermalen der funktionalen und gestalterischen Aufwertung
der seit mehreren Jahren ungenutzten Grundstlicksflache. Die zur Bebauung anste-
hende Flache ist durch eine urbane innerstadtische, zentrale und attraktive Lage ge-
kennzeichnet. Die durch die Kerngebietsfestsetzung zuldssigen Nutzungen dienen der
weiteren Belebung des Stadtteils. Die sehr gute Anbindung des Vorhabengebiets an das
Uberdrtliche Hauptverkehrsstraliennetz sowie an den 6ffentlichen Personennahverkehr
begilnstigt eine Entwicklung in der geplanten Art und Weise.
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Das geplante Gebdude hat fur die benachbarten baulichen Nutzungen keine nachteili-
gen Planungsfolgen. Durch das ausgewiesene Mal} der baulichen Nutzung und die aus-
gewiesenen Uberbaubaren Flachen wird auf die besondere Situation und den besonde-
ren Zuschnitt des Vorhabengebiets reagiert und es wird sichergestellt, dass keine Aus-
weitung der Nutzung erfolgen kann, die flir das Umfeld unvertraglich ware. Gleichzeitig
pragt das Baufeld erstmals klare Raumkanten, wahrend das Gesamtensemble, beste-
hend aus Blrogebaude und benachbartem Autohaus, lagebedingt dennoch durch eine
solitare Bebauungsstruktur gekennzeichnet ist.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden rechtlich keine
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, da alle aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplans mdglichen Eingriffe bereits durch den heutigen planrechtlich giltigen
Zustand (vorhandene Schulflache) ermdglicht werden. Die Verwirklichung der Festset-
zungen begrindet somit keinen Eingriffstatbestand und von daher auch kein Ausgleich-
serfordernis, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren
bzw. erfolgt sind (§ 1a Absatz 3, Satz 6 BauGB).

Davon unabhangig wird den Belangen des Naturschutzes durch Festsetzungen zur Be-
grunung (Dachbegriinung, Anpflanzgebote fir Baume und Hecken) Rechnung getragen.
Diese sorgen fUr einen wenn auch vergleichsweise geringen Teilausgleich der Gehdlz-
verluste. Dies begriindet sich jedoch aus den verfolgten stadtebaulichen Zielen, die ei-
nen hohen Grad an Versiegelung und baulicher Verdichtung im Vorhabengebiet ermog-
lichen. Die Festsetzungen sowie die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan getroffenen
Regelungen tragen zu einer Aufwertung der Freiraumqualitaten bei. Mit den aufgefuhr-
ten MalRnahmen sowie mit der festgesetzten Begriinung der Dachflachen wird auch den
Erfordernissen des Klimaschutzes nach § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5 BauGB entspro-
chen, da diese dem Klimawandel entgegenwirken bzw. zur Anpassung an den Klima-
wandel beitragen. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Verwirklichung des Bebau-
ungsplans nicht entgegen, eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7 BNatSchG von den Ver-
botstatbestanden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Erganzt werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch die Darstellungen im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan und durch nédhere Regelungen im Durchfuhrungsvertrag.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst auf Grundlage der Festsetzungen des
Bebauungsplans auch bereits die Darstellungen zur Freiflachengestaltung und zu den
Bepflanzungen auf den unterbauten und nichtunterbauten Flachen sowie zur Dachbe-
grunung. Diese Darstellungen werden im Zusammenhang mit dem Baugenehmigungs-
verfahren im qualifizierten Freiflachenplan, der dem Durchfiihrungsvertrag als Anlage
beigefligt und dessen Umsetzung somit 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, weiter detail-
liert.

Kennzeichnungen

Im Osten des Vorhabengebiets verlauft in Nord-Sud-Richtung eine unterirdische Abwas-
serleitung. Im Siden wird das Vorhabengebiet von einer Wasserleitung in Stdwest-
Nordost-Richtung gekreuzt. Beide Versorgungsleitungen werden in der Planzeichnung
entsprechend gekennzeichnet.
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DarlUber hinaus sind die Abgrenzung des Vorhabengebietes in Abstimmung mit den
Grenzen der Stralkenverkehrsflachen, die im Planausschnitt vorhandenen Gebaude so-
wie die der Vermessung entnommene mittlere Gelandebestandshéhe des Vorhabenge-
bietes, bezogen auf NHN, als Kennzeichnungen in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan tbernommen worden.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Mit dem Vorhabentrager wird ein Durchflhrungsvertrag u.a. mit folgenden Inhalten ab-
geschlossen:

- Umsetzung des Bebauungskonzepts,
- Erarbeitung einer qualifizierten Freiflachenplanung zum Bauantrag,

- Malnahmen zum Erhalt bzw. zur Verlegung von Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungen im Bereich des Vorhabengebiets,

- Durchfuihrungsverpflichtungen und Fristen,

- Kostenlbernahme durch den Vorhabentrager flr die Ausarbeitung der Bebau-
ungsplanunterlagen.

Mit dem Vorhabentrager werden auf3erdem o6ffentlich-rechtliche Vertrage Gber die bauli-
che Anpassung der Strallennebenflachen abgeschlossen sowie verbindliche Regelun-
gen zum monetaren Ersatz des vorhabenbedingt entfallenden Strallenbaumes und der-
jenigen beauflagten Ersatzbdume, die im Vorhabengebiet nicht untergebracht werden
konnen, getroffen.

Verbindlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist zudem der Vor-
haben- und ErschlieRungsplan.

Aufhebung bestehender Plane

Fir das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan aufgehoben. Es handelt sich
dabei um den Teilbebauungsplan 312 (TB 312), festgestellt am 25. Marz 1955.

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 0,56 ha grof3. Hiervon werden fir 6ffentliche StralRen etwa 3.088
m? (davon neu etwa 184 m?) benétigt. Das Vorhabengebiet umfasst etwa 0,25 ha.

Bei der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstehen der Freien
und Hansestadt Hamburg Kosten fir die Herstellung und den Rickbau von Stralkenver-
kehrsflachen in den das Plangebiet begrenzenden Strafl’en Wallstralle und Steinhauer-
damm, sowie flr die Planung und Herstellung bzw. den Umbau von Sielanlagen und
Leitungen im Bereich des Vorhabengebiets, sofern diese Malinahmen nicht Gegenstand
des Durchfilhrungsvertrages sind, der die Ubernahme von Kosten durch den Vorhaben-
trager regelt.
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