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1 Anlass und Ziel der Planung

Der Nordwesten des Stadtteils Hammerbrook befindet sich bereits seit Uber einem Jahrzehnt
in einem vom Bezirksamt Hamburg-Mitte gezielt planerisch angestofienen und nachhaltig un-
terstltzten Transformationsprozess, von einem urspringlich stark monofunktional und durch
diverse stadtebauliche Briiche sowie Brachflachen gepragten Stadtteil zu einem urbanen und
funktionsgemischten Quartier. Durch diverse Neubauprojekte konnte einerseits eine Qualifi-
zierung und Starkung des etablierten Blrostandortes City-Sid erreicht werden. Andererseits
wurde in den zurtckliegenden Jahren verstarkt eine funktionale Ergdnzung der vorherrschen-
den Bironutzung durch das Wohnen, das Beherbergungsgewerbe und diesen Hauptnutzun-
gen dienende Infrastruktureinrichtungen und Dienstleistungen verfolgt und auch erreicht. So
konnten durch zahlreiche Bauvorhaben wichtige Impulse fir eine starkere Nutzungsmischung
und die daraus resultierende Belebung und Attraktivitatssteigerung im Stadtteil gegeben wer-
den. Insgesamt ist in diesem Sinne auch fiir die ndhere Zukunft von einer hohen stadtebauli-
chen Entwicklungsdynamik im Stadtteil Hammerbrook auszugehen.

Der neue Bebauungsplan-Entwurf Hammerbrook 15 verfolgt in diesem Kontext das Ziel, auf
derzeit stark untergenutzten Flachen in zentraler und gut erschlossener Lage im Stadtteil die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine funktional und stddtebaulich zukunftsweisende
bauliche Nachverdichtung zu schaffen. Der an dieser Stelle insbesondere durch die Magistra-
len Spalding- und NordkanalstralRe stark belastete Stadtraum soll neben einer Bironutzung
als zentralem Nutzungsbaustein im Sinne der gewlinschten Funktionsmischung auch fir er-
ganzende Dienstleistungen und &ffentlichkeitswirksame Nutzungen gedffnet und aufgewertet
werden und somit zu einer weiteren Belebung des Stadtteils beitragen. Dabei soll neben der
hochbaulichen Entwicklung trotz der diesbezuglich vor Ort offensichtlich bestehenden Heraus-
forderungen explizit auch die Mdglichkeit genutzt werden, Freiraumpotenziale in dem unter
der S-Bahntrasse gelegenen Bereich zu aktivieren. In diesem Kontext soll auch der unmittelbar
benachbart zum Plangebiet befindliche Stammsitz eines Chemieunternehmens funktional
durch den Bau einer Sporthalle innerhalb des Plangebiets erganzt werden. Konkret liegt dem
Bebauungsplan ein Bebauungskonzept zugrunde, das im Rahmen eines zweiphasigen hoch-
baulichen Werkstattverfahrens mit staddtebaulichem und freiraumplanerischem Ideenteil entwi-
ckelt und mit dem ersten Preis pramiert worden ist.

Die Umsetzung des dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Projekts ist auf der Grundlage
des bisherigen Planrechts nicht moglich, sodass die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans
erforderlich wird.

2 Grundlagen und Verfahrensablauf

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

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan naturschutz-
rechtliche und gestalterische Festsetzungen.

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaf § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durch-
gefuhrt, ein Umweltbericht ist nicht erforderlich (siehe Kapitel 4).
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Zwecks Absicherung der wesentlichen Inhalte des Vorhabens — dessen Nutzungsbausteine,
Gestaltung und Umsetzung — wird zwischen dem Bezirksamt Hamburg-Mitte, vertreten durch
das Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung, und den Vorhabentragerinnen ein stadtebauli-
cher Vertrag abgeschlossen (siehe Kapitel 3.2.9).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M01/25 (Amtl. Anz. Nr. 44, S.
1067) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit éffentlicher Unterrichtung und
Erdrterung hat nach der Bekanntmachung vom 11. November 2022 (Amtl. Anz. Nr. 88 S. 1686)
am 22. November 2022 stattgefunden. Die Offentlichkeitsbeteiligung (ehem. offentliche Aus-
legung) des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 06.06.2025 (Amtl. Anz. Nr. 44, S. 1067)
in der Zeit vom 16. Juni bis einschlieBlich 17. Juli 2025 stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet ,,Gemischte
Bauflachen® dar. Die Spaldingstrale und die Nordkanalstrafl3e sind als ,Sonstige Hauptver-
kehrsstrallen“ dargestellt. Die S-Bahntrasse ist als solche nachrichtlich Gbernommen. Eine
Anderung oder Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist insofern nicht erforderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Fachkarte Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet das Milieu ,Verdichteter Stadtraum® dar. Dartber
hinaus zahlt das Plangebiet zum ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt®. Die Spaldingstral3e
und die Nordkanalstralle sind als ,Sonstige Hauptverkehrsstralken® dargestellt. Fir die S-
Bahntrasse stellt das Landschaftsprogramm das Milieu ,,Gleisanlage, oberirdisch® dar.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz wird der Biotopentwicklungsraum 13a ,Geschlos-
sene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil“ dargestellt. Die Spaldingstralle
und die NordkanalstralRe sind als Biotopentwicklungsraum 14e ,Hauptverkehrsstrallen® und
der Bahnviadukt als Biotopentwicklungsraum 14d ,Gleisanlagen” dargestellt.

Die vorgesehenen Inhalte des Bebauungsplans sind somit aus dem Landschaftsprogramm
entwickelbar. Eine Anderung oder Berichtigung des Landschaftsprogramms ist insofern nicht
erforderlich.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.21 Bestehende Bebauungspldne

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Hammerbrook 7 / Klostertor 8 vom 9. Oktober 1985
(HmbGVBI. S. 284) mit Anderungen vom 03. Dezember 1996 (HmbGVBI. S. 265).

Fir die betreffenden Grundsticke setzt dieser Bebauungsplan Kerngebiete mit einer zwei-,
einer funf- und einer sechsgeschossigen Bebauung in geschlossener Bauweise fest. Die
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Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,9 in den &stlichen Teilen und 1,0 in den westlichen Teilbe-
reichen der Baugebiete beschrankt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 1,6 in den &stli-
chen und 2,2 bzw. 2,4 in den westlichen Teilbereichen begrenzt. Durch die festgesetzten
Baugrenzen wird eine Bebauung bis an die jeweilige Strallenbegrenzungslinie ermdglicht.

Die SpaldingstralRe, die NordkanalstralRe, die Albertstral’e und die Hammerbrookstrale sind
als oOffentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Zudem ist der einzelne Grundstlicke im
Plangebiet Gberspannende S-Bahn-Viadukt im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

3.2.2 Denkmalschutz

Der durch das Plangebiet verlaufende S-Bahn-Viadukt von 1978 bzw. 1983 ist Teil eines Denk-
malensembles bestehend aus der S-Bahn-Haltestelle Hammerbrook (City-Sud) mit der Bahn-
viaduktstrecke entlang Hammerbrookstrafde und der sudlich anschlieBenden Bahnbricke Uber
den Billhafen und den Oberhafenkanal. Neben dem fur dieses Ensemble bestehenden Denk-
malschutz gilt auch ein Umgebungsschutz nach § 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 5.
April 2013 (HmbGVBI. S. 142), geandert am 5. Marz 2025 (HmbGVBI. S. 268).

Im Bereich des Plangebiets befinden sich keine eingetragenen Bodendenkmaler. Dementspre-
chend steht einer Bebauung von Seiten der Bodendenkmalpflege nichts entgegen. Dennoch
kdnnen Uberall im Boden unbekannte Bodendenkmaler liegen, daher gilt auerhalb von ein-
getragenen Bodendenkmalern § 17 DschG.

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Kampfmitteln aus
dem Zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Es gilt die Verordnung zur Verhitung
von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) vom 13. Dezember 2005,
(HmbGVBI. S. 557), geandert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289).

Gemal} der Kampfmittelauskunft vom 09. Dezember 2020 besteht flir den nérdlichen Teilbe-
reich des Plangebiets sudlich der Spaldingstra’e ein allgemeiner Bombenblindgangerver-
dacht aufgrund einer Trimmerflache bzw. einer ehemaligen, nach dem Zweiten Weltkrieg
durch Trimmer verflllten Wasserflache. Fir den sidlichen Teilbereich des Plangebiets nérd-
lich der AlbertstralRe besteht fur vereinzelte Flachen insbesondere im Umfeld der Bestandsbe-
bauung nach Luftbildauswertung bzw. Fernerkundung kein Hinweis auf Bombenblindganger
oder vergrabene Kampfmittel aus dem Zweiten Weltkrieg. An diesen Stellen sind keine weite-
ren MalRnahmen notwendig. Fur die verbleibenden Flachen besteht derweil ein allgemeiner
Bombenblindgangerverdacht aufgrund einer Trimmerflache, eines Bombentrichters bzw. ei-
ner ehemaligen Wasserflache. Lediglich die Standsaulen des S-Bahnviadukts werden als
kampfmittelfreie Flachen angegeben.

Die Grundstickseigentiimerin bzw. der Grundstiickseigentimer oder die Veranlasserin bzw.
der Veranlasser von Eingriffen in den Baugrund sind verpflichtet, geeignete Malinahmen vor-
zunehmen, soweit diese zur Verhinderung von Gefahren und Schaden durch Kampfmittel bei
der Durchfuhrung der Bauarbeiten erforderlich sind (§ 6 Absatz 2 Kampfmittelverordnung).
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3.2.4 Altlastenverdachtige Flachen

Die nérdliche Grenze des Plangebiets Uberschneidet sich mit einer Grundwasserverunreini-
gung, die im Altlasthinweiskataster unter der Nummer 6634-G002 gefuhrt wird. Hier wurden
zwischen 1997 und 2006 leichtfllichtige, chlorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW) mit Schadstoff-
konzentrationen von max. 78 bis 20 pg/l Summe in einer im 6ffentlichen Gehweg der Spal-
dingstralRe gelegenen Grundwassermessstelle (7931) nachgewiesen. Der Grundwasser-
schaden reicht bis auf das Grundstlick Spaldingstra’e 138, welches als Altlastverdachtsflache
unter der Nummer 6634-035/00 gefuhrt wird. Ein ursachlicher Zusammenhang mit der Altlast-
verdachtsflache ist nicht nachgewiesen, kann aber auch nicht mit Sicherheit ausgeschlossen
werden. Aufgrund der abnehmenden Schadstoffkonzentration im Uberwachungszeitraum
wurde die Uberwachung der Grundwasserqualitat eingestellt. Im Zuge der geplanten Umnut-
zung sollte eine erneute Beprobung der noch vorhandenen Grundwassermessstelle 7931 er-
folgen.

Auf der o0.g. altlastverdachtigen Flache 6634-035/00 befand sich bereits vor 1930 ein Lager fir
Schéadlingsbekampfungsmittel. Aufgrund der Nutzung innerhalb der ehemaligen Gebaude und
der massiven Zerstérung der Lagerrdume im Zweiten Weltkrieg ist eine Kontamination des
Bodens mit Schadstoffen nicht auszuschlieRen. Zudem wurde ein Grofteil der Gebaudetrim-
mer zunachst im Boden belassen. Bei der Neubebauung und Anlage einer Tiefgarage im Jahr
1957 wurde der Boden zum Teil entfernt und die Flache wieder vollstandig bebaut bzw. ver-
siegelt. Bei Nutzungsanderungen und Bauarbeiten ist somit das Antreffen von Schadstoffres-
ten im Boden mdglich. Bei Baumalinahmen anfallender Bodenaushub/Bauschutt sollte
abfallrechtlich gemal Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) vom 24. Februar 2012, der Ersatz-
baustoffverordnung vom 9. Juli 2021 sowie der Deponieverordnung vom 27. April 2009 bewer-
tet werden. Fur den Aushub ist mit erhdhten Verwertungs-/ Entsorgungskosten zu rechnen.
Wenn die Entsorgung des belasteten Bodenmaterials von einem Bodengutachter begleitet
wird, kdnnen die Flachen im Anschluss aus dem Altlastenhinweiskataster ausgetragen wer-
den. Im Bereich des geplanten Bauvorhabens ist sicherzustellen, dass der vorhandene
Oberboden fir die Nutzung geeignet ist. Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet trotz
der vorhandenen Altlasten gesunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden kénnen. Der Be-
bauungsplan ist damit vollzugsfahig.

Im Bereich der NordkanalstralRe befindet sich die Verdachtsflache 6232-013-00. Hierbei han-
delt es sich um einen verflllten Kanalabschnitt des ehemaligen Nordkanals mit der Spezifizie-
rung Erdaushub oder Bauschutt mit schadlichen Verunreinigungen. Uber die
Verfullungsmaterialien liegen keine Angaben vor. Da hier keine Nutzungsanderung geplant ist,
sind beziglich der Schadstoffsituation des Aufflllungskdrpers keine weiteren Untersuchungen
erforderlich.

3.2.5 Erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastete Boden

Im gesamten raumlichen Geltungsbereich befinden sich natirlich gewachsene Marschenbd-
den (Klei und Torf), die von aufgeflllten Boden Gberdeckt und weitgehend versiegelt sind. Die
in den Bdden enthaltenen organischen Anteile kdnnen unter Luftabschluss zu Methan (CHs)
und Kohlendioxid abgebaut werden. Methan ist ein ungiftiges, farbloses und energiereiches
Gas, das, mit Luft gemischt, brennbare oder explosionsfahige Gemische bilden kann.
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Im Boden entstehende Bodengase kénnen sich in Hohlrdumen und unter versiegelten oder
bebauten Flachen ansammeln.

Im Plangebiet missen Gebaude und bauliche Anlagen daher vorsorglich mit baulichen Maf3-
nahmen vorgesehen werden, die Gasansammlungen unter den baulichen Anlagen und den
befestigten Flachen bzw. Gaseintritte in die baulichen Anlagen durch Bodengase verhindern.

3.2.6 Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich keine erhaltenswerten und dem Baumschutz unterliegenden Be-
standsbaume. Falls sich zuklnftig solche Baume im Plangebiet entwickeln sollten, gilt die
Hamburgische Baumschutzverordnung (BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI.
S. 81, 126).

3.2.7 Arten- und Biotopschutz

Belange des Artenschutzes nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323 S. 1, 22), und
der Biotopschutz nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 Hamburgisches Gesetz zur
Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geandert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92) sind im Plan-
gebiet nicht betroffen.

3.2.8 Hochwassergefahrdeter Bereich

Gemal der EG-Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (2007/60/EG, HWRM-RL) fur den 2.
Berichtszyklus (2019-2025) ist das Plangebiet anteilig im Risikogebiet der Tideelbe mit der
Insel Neuwerk gelegen. Das Risikogebiet umfasst alle Uberflutungsflachen, die sich im Falle
einer sogenannten Bemessungssturmflut bei gleichzeitigem Versagen der Hochwasserschutz-
anlagen ergeben wurden. Den Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten der
HWRM-RL ist zu entnehmen, dass im Falle eines seltenen Hochwasserszenarios die Flachen
im Plangebiet mit einem Wasserstand zwischen 2 und 4 m im Bereich der Baugebietsflachen
und bis zu mehr als 4 m im Bereich der Spaldingstral’e Uberschwemmt wirden. Es handelt
sich dabei um Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit, welches nur bei einem Extremer-
eignis, d.h. beispielsweise einem Hochwasserstand von 7,62 m Uber Normalhdhennull
(0 NHN) am Standort St. Pauli, und gleichzeitigem Versagen aller Hochwasserschutzanlagen
eintreten warde.

3.29 Stadtebaulicher Vertrag

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan des
Bezirksamtes Hamburg-Mitte, der jedoch fir ein konkretes, u.a. Uber das besagte Wettbe-
werbsverfahren vorqualifiziertes Vorhaben zweier Vorhabentragerinnen aufgestellt wird. Vor
diesem Hintergrund wird gemaf § 11 BauGB parallel zum Bebauungsplan zwischen dem Be-
zirksamt Hamburg-Mitte, vertreten durch das Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung, und
den Vorhabentragerinnen ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Dieser enthalt unter ande-
rem Verpflichtungen zur Umsetzung des Vorhabens, zur Gestaltung der Gebaude sowie der
Freiflachen, zu dem Nachweis der Stellplatze und dem entsprechenden Mobilitatskonzept, zu
Belichtungsmaflinahmen, zu Baumpflanzungen, zu Artenschutzmaflinahmen und zum Entwas-
serungskonzept sowie zur Kostenlibernahme und zu Herstellungsfristen.
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Uber die ErschlieRungsmafnahmen wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens als
gesonderter o6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Behdrde fur Verkehr und Mobilitats-
wende (BVM) - vertreten durch den Landesbetreib flr Stralen, Bricken und Gewasser
(LSBG) und in Abstimmung mit dem Fachamt Management des 6ffentlichen Raumes im Be-
zirksamt Hamburg-Mitte - und den Vorhabentragerinnen ein sogenannter Wegebauvertrag ge-
mafl § 13 (5) Hamburgisches Wegegesetz (HWG) in der Fassung vom 22. Januar 1974
(HmbGVBI. S. 41, 83), zuletzt gedndert am 6. Dezember 2022 (HmbGVBI. S. 605) geschlos-
sen.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.31 Ubergeordnete Programm- oder Entwicklungspline

Leitkonzept ,,Stromaufwarts an Elbe und Bille“

Das Plangebiet ist am westlichen Rand des Untersuchungsraumes des Leitkonzepts ,Strom-
aufwarts an Elbe und Bille“ gelegen, welches Entwicklungspotenziale der dstlichen Stadtteile
des Bezirks Hamburg-Mitte - Hammerbrook, Borgfelde, Hamm, Horn, Rothenburgsort, Bill-
brook und Billstedt mit MUmmelmannsberg - aufzeigt. Im Fokus steht das Entwicklungsziel, in
den besagten Stadtteilen und deren Quartieren Wohnen und Arbeiten besser zu verbinden
und die Grinrdume zu starken. Zu diesem Zweck wurden in mehreren Planen unterschiedliche
Themen zur Weiterentwicklung von Wohnquartieren, Industrie- und Gewerbegebieten sowie
Freirdumen und Wasserlagen erarbeitet.

Im Ubergeordneten Strategieplan des Leitkonzepts ist das hier vorliegende Plangebiet als
Standort fur Gewerbe und Industrie gekennzeichnet. Gemal der Strategiekarte zum Thema
,Mehr Wohnungen und neue Stadtqualitadten“ wird der Stadtteil Hammerbrook als Gewerbe-
gebiet mit Potenzial fur neuen Wohnraum dargestellt. Die Strategiekarte zum Thema ,Arbeits-
welten fur die Zukunft® sieht in dem Stadtteil Potenziale fir neuen Wohnraum auf
ausgewiesenen Bauflachen. In beiden Strategieplanen finden sich die Symbole fiir die Nut-
zung ,Wohnen* jedoch nicht unmittelbar im Bereich des Plangebiets.

Zudem ist in mehreren Strategiekarten flr die Hammerbrookstral3e eine Aufwertung vorgese-
hen.

Hamburger Zentrenkonzept / Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind insbesondere die Zielsetzungen des Hambur-
ger Zentrenkonzepts vom November 2019 zum Schutz vor Beeintrachtigungen, die durch An-
siedlungen des Einzelhandels auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche hervorgerufen
werden, zu bertcksichtigen. Das Plangebiet grenzt geman der Zielbildkarte des Hamburger
Zentrenkonzepts zwar unmittelbar an den sog. ,Urbanen Marktplatz* Hammerbrook an, ist je-
doch nicht Bestandteil dieser oder eines anderen Zentrumstyps. Das Konzept befasst sich
daher nicht im Detail mit dem Plangebiet.

Das Hamburger Zentrenkonzept sieht jedoch Ubergeordnet flr den Stadtteil Hammerbrook
aktuelle Entwicklungsimpulse, die zum Vorteil einer Zentrenentwicklung nutzbar gemacht wer-
den sollen. Die Entwicklung des Stadtteils Hammerbrook ist dadurch gekennzeichnet, dass in
den letzten Jahren eine Entwicklung vom reinen Blroquartier hin zu einem mischgenutzten
Quartier stattgefunden hat, welches zunehmend auch durch Wohnungsbau, Einzelhandel und
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Gastronomie gepragt ist. Diese Entwicklungen sollen weiter unterstutzt und durch weitere Nut-
zungen aus dem Bereich Bildung, Kultur und Soziales flankiert und forciert werden. Geman
Hamburger Zentrenkonzept bietet das Quartier durch seine zentrale Lage und sehr gute
OPNV-Anbindung grofkes Potenzial, auch kreative Milieus anzusprechen. Entlang der pragen-
den Kanale besteht das Potenzial fir die Entwicklung attraktiver éffentlicher Rdume. Perspek-
tivisch soll in Hammerbrook das Zentrengeflige des ,Urbanen Marktplatzes® in sidliche
Richtung erweitert werden.

Es sind auRerdem die Ziele und Ansiedlungsregeln der Hamburger Leitlinien fir den Einzel-
handel vom 12. September 2019 zu berlcksichtigen. Demnach ist das Plangebiet, welches
aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Hamburger Innenstadt oder eines sonsti-
gen Zentrums gelegen ist, nicht fir gréRere Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten geeignet. Auch auf gréRere Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten muss verzichtet werden, da die entsprechenden Angebote wohnortnah ent-
wickelt werden sollen.

Bezirkliches Nahversorgungskonzept
Darlber hinaus gilt es, das bezirkliche Nahversorgungskonzept von 2019 zu berlcksichtigen.

Demnach ist der Stadtteil Hammerbrook dadurch gekennzeichnet, dass aufgrund der geringen
Einwohnerzahlen bis vor Kurzem keine eigenen Nahversorgungsstrukturen vorhanden waren,
abgesehen von zahlreichen Fachmarkten sowie kleinteiligen Angeboten fur die Beschaftigten
des Burostandortes City Sud. Diese Backshops und Kioske sind nach wie vor mit ausschlag-
gebend fur die Versorgung im Stadtteil. So wurde seinerzeit im nahversorgungsrelevanten
Segment ausschlieBlich durch diese kleinteiligen Angebote eine Zentralitat von 110 % erreicht.
Sie dienten bislang gleichermalen der fuRlaufigen Nahversorgung der Einwohnerinnen und
Einwohner des Stadtteils, die ansonsten nicht vorhanden war. Demnach wurde fur den Stadt-
teil Hammerbrook 2019 ein Bedarf an Nahversorgungsangeboten in Zusammenhang mit
neuen Wohnquartieren gesehen. Dieser Bedarf wurde im Rahmen jlungster Projektentwicklun-
gen, insbesondere etwa im Zuge der Realisierung der sogenannten ,Sonninpassage*“ mit ei-
nem Vollsortimenter und erganzenden Nahversorgungsangeboten im ,Sonninquartier”, bereits
weitgehend gedeckt. Dennoch kann in gewissem Mal} weiterer Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevantem Sortiment vorgesehen werden, ohne eine Bedrohung der zentralen Versor-
gungsbereiche darzustellen. Hierbei ist die Frage zu klaren, ob es einen nennenswerten
Kundenkreis bzw. Nutzungsarten gibt, fir deren direkte Versorgung nahversorgungsorientier-
ter Einzelhandel sinnvoll ist (Backer mit Café und Aulier-Haus-Snack-Verkauf, Kiosk 0.3. bei
einem Burostandort).

Hamburger MaB — Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt

Der Programmplan ,Hamburger Mal} — Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt® wurde
am 12. September 2019 durch die Hamburger Senatskommission fur Stadtentwicklung und
Wohnungsbau beschlossen und ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des §
1 Abs. 6 Ziffer 11 BauGB im Bauleitplanverfahren zu beriicksichtigen (SenKo-Drucksache
190912/8).

Die Leitlinien geben einen Handlungsrahmen zur Umsetzung angemessener stadtebaulicher
Lésungen sowie, bei Innenentwicklung und Nachverdichtung, zu vertraglichen Dichten und
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Hoéhen. Die Orientierungswerte hinsichtlich Grund- und Geschossflachenzahlen i. S. d.
§ 17 BauNVO sollen im Bebauungsplanverfahren mdglichst ausgenutzt werden. Die Mdglich-
keiten zu stadtebaulich vertretbaren Uberschreitungen sind jeweils zu prifen.

Um Flexibilitat in der Nutzungsdurchmischung und héhere urbane Dichten zu ermdglichen, soll
zudem verstarkt die Festsetzung der Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet" (MU) geprift werden.
Insbesondere auch bei Planungen entlang von Magistralen sowie im Einzugsradius von S-
Bahn-Haltestellen ist eine Verringerung der Fladcheninanspruchnahme durch angemessene
Dichten und stadtebaulich effiziente Gebaudetypologien anzustreben. Die Leitlinien des Ham-
burger Malkes entsprechen dabei auch dem stadtentwicklungspolitischen Ziel ,Mehr Stadt in
der Stadt".

Grundsatzlich ist zu prifen, wie bei der Umsetzung von stadtebaulichen Lésungen angemes-
sen mit Dichte und Héhe der Bebauung umzugehen ist und welche Instrumente und Mal3nah-
men hierfir im Sinne der Leitlinie ergriffen werden kdnnen. Eine Berlcksichtigung erfolgt
insbesondere durch das hier verfolgte Planungsziel der Innenverdichtung auf hochzentral im
Stadtteil Hammerbrook gelegenen, bereits erschlossenen und im Vergleich zum umgebenden
Stadtraum untergenutzten Grundstlicken sowie die zu diesem Zweck vorgenommenen Fest-
setzungen zur Dichte- und Hohenentwicklung.

Die stadtebaulichen und nutzungsstrukturellen Ziele des Planvorhabens berilicksichtigen den
Programmplan Hamburger Malk und dessen genannte Leitziele. Der Bebauungsplan sieht die
Ausweisung eines Kerngebiets (MK) und die Ausnutzung des Orientierungswerts zur Grund-
flachenzahl sowie eine gerechtfertigte Uberschreitung des Orientierungswerts zur Geschoss-
flachenzahl geman § 17 BauNVO vor (siehe Kapitel 5.3.3).

»G@rindachstrategie“

Im Planverfahren ist zudem die ,Grindachstrategie fir Hamburg® (Senats-Drucksache
2020/11432) zu berucksichtigen, wonach mindestens 70 Prozent sowohl der Neubauten als
auch der geeigneten zu sanierenden, flachen oder flach geneigten Dacher zu begrinen sind.
Die Vorgabe folgt dem Ziel, durch bauliche Verdichtung immer auch einen Mehrwert fir die
Freirdume zu erzeugen sowie das Wassermanagement zu verbessern und eine Anpassung
an den Klimawandel und dessen Folgen fir das Stadtklima sowie daraus resultierende beson-
dere Wetterereignisse wie Starkregen zu gewahrleisten. Im Planverfahren ist demnach grund-
satzlich zu prifen, ob Dachbegrinungen und Dachgarten auf geeigneten Gebauden mit
Flachdach festgesetzt werden koénnen.

Das dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren zugrunde liegende stadtebauliche Konzept
sieht flr den Bereich der vorgesehenen Dachterrassen (aufer Stadtregal, da hier eine Sport-
nutzung vorgesehen ist) eine anteilige intensive Begrinung und fur den Bereich nicht begeh-
barer Dachflachen eine extensive Begrinung vor. Zur Sicherung der Begriinung werden eine
Festsetzung im Bebauungsplan (siehe Kapitel 5.12.2) sowie Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag vorgenommen.

Strategie ,,Griine Fassaden*“

Entsprechend der Strategie Grine Fassaden (Senats-Drucksache. 22/14976) und den Ziel-
setzungen des aktuellen Hamburger Klimaplans (s.u.) sollen Gebaude in der Stadt auch mit
Fassadenbegriinung versehen werden, um die positiven Auswirkungen auf das Lokalklima
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und den Stadtraum umfanglich auszuschdpfen. Informationen zur Férderfahigkeiten sind im
Hamburger Handbuch Griine Wande zu finden.

Das Bindnis flr das Wohnen in Hamburg nennt ankntpfend an die besagte Strategie unter
Punkt 4.7 seiner Vereinbarungen fur die 22. Legislaturperiode Dach- und Fassadenbegrinung
als MalRnahme zur Anpassung an den Klimawandel.

Das dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren zugrunde liegende stadtebauliche Konzept
sieht eine intensive Begrinung im Bereich der geplanten Pergolen auf den Dachterrassen,
des Stadtregals sowie der seitlichen Fassadenabschnitte der abgesenkten Plaza vor, deren
Umsetzung Uber eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag sichergestellt wird. Somit wird si-
chergestellt, dass an dem hochzentralen Standort in einem stark verdichteten baulichen Um-
feld ein deutlich hdéherer Begrinungsanteil umgesetzt und dauerhaft erhalten wird als im
Bestand vorhanden.

Hamburger Klimaplan

Mit der zweiten Fortschreibung des Hamburger Klimaplans (Drs. 22/12774) setzt der Senat
die Klimaziele fur Hamburg fest und unterlegt diese mit MalRinahmen. Sofern die Planung von
den Zielen und MaRnahmen des Hamburger Klimaplan berihrt ist, sind diese im Rahmen der
Bauleitplanung zu berticksichtigen. Grundsatzliches Ziel ist die Senkung der CO2-Emissionen
bis 2030 gegeniber dem Basisjahr 1990 um 55 Prozent und bis 2050 um mind. 95 Prozent.
Der Bebauungsplan Hammerbrook 15 folgt dieser Zielstellung beispielsweise durch eine effi-
ziente Nutzung gut erschlossener innerstadtischer Flachen. Die neuen, energieeffizienten Bl-
rogebaude werden nach den Richtlinien der Bundesforderung fir effiziente Gebdude (BEG)
errichtet und verursachen deutlich weniger CO2-Emissionen als die bisherige Bebauung. Das
Projekt legt grolen Wert auf Klimaschutz durch die Schaffung zusatzlicher Griinflachen sowie
CO2-bindender Biomasse in Form von Gehdlzen, Dachbegrinung sowie Begrinung der ge-
planten Plaza im nérdlichen Baufeld. Diese Mallhahmen tragen zur CO2-Bindung bei und re-
duzieren die sommerliche Aufheizung. Die Energieversorgung erfolgt durch die Nutzung von
Fernwarme erganzt durch PV-Anlagen auf den Dachflachen.

3.3.2 Hammerbrook 2020+

Das bezirkliche Entwicklungskonzept 2020+ stellt die vorgesehene Wohnungsbauentwicklung
an diversen Einzelstandorten des Stadtteils dar und stellt diese in den Kontext mit der damit
einhergehenden Entwicklung von notwendigen Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtun-
gen, einer angemessenen Freiraumversorgung sowie der erforderlichen Vernetzung mit un-
mittelbar angrenzenden Stadtteilen (insbesondere zur Innenstadt und zum Munzviertel, aber
auch nach Borgfelde, Hamm, Billbrook und zur Hafencity). Uber die Zielformulierungen fiir eine
Wohnungsbauentwicklung hinaus beinhaltet das Rahmenkonzept generelle Aussagen fur die
zukunftige Stadtteilentwicklung von Hammerbrook. Dabei ist insbesondere auch die bereits
beschriebene Zielsetzung von Bedeutung, dass im westlichen Hammerbrook ein vertragliches
Nebeneinander von Wohnnutzungen und dem flr Hamburg bedeutenden Burostandort (City-
Sid) sichergestellt wird.
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3.3.3 Hochbauliches Werkstattverfahren

Im Vorfeld des Planverfahrens wurde 2021 flr das Plangebiet ein zweiphasiges, hochbauli-
ches Werkstattverfahren mit stadtebaulich-freiraumplanerischem Ideenteil durchgefuhrt. Ziel
des Werkstattverfahrens war es, das im Bestand untergenutzte und durch die umgebenden
intensiv genutzten Verkehrsflachen vorgepragte Grundstiick zu einem identitatsstiftenden ur-
banen Raum zu entwickeln, die standortbedingten Herausforderungen — insbesondere verur-
sacht durch das vorhandene Bahnviadukt — gestalterisch und funktional zu bewaltigen und
zugleich eine nachhaltige funktionale Durchmischung sowie Belebung des Stadtteils Hammer-
brook zu férdern. Dabei knlUpfte das Werkstattverfahren an an Ubergeordnete Entwicklungs-
konzepte des Bezirks Hamburg Mitte (z.B. zu den Ideenansdtzen zum Umgang mit den
Magistralen Nordkanal-/Spaldingstralle und Amsinckstral’e sowie dem Testplanungsverfah-
ren Berliner Tor ().

Der durch eine unabhangige Jury ausgewahlte und pramierte stadtebauliche Entwurf bildet die
Grundlage fir den Funktionsplan zum vorliegenden Bebauungsplan. Das Wettbewerbsergeb-
nis wurde im Dialog zwischen den Vorhabentragerinnen, dem Bezirksamt Hamburg Mitte und
weiteren mafdgeblichen Dienststellen weitergehend abgestimmt. Die daraus hervorgegangene
und diesem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebaulich-freiraumplanerische Konzep-
tion wird in Kapitel 5 der Begriindung dargestellt.

3.3.4 Testplanungsverfahren Berliner Tor

Im Zuge aktueller planerischer Uberlegungen zum Umgang mit den Magistralen Nordkanal-
stralle / Spaldingstralle und Amsinckstralde sowie des 2021 durchgeflihrten Testplanungsver-
fahrens Berliner Tor wurden Entwicklungsméglichkeiten fiir das Areal im Ubergangsbereich
der Stadtteile St. Georg, Borgfelde und Hammerbrook aufgezeigt.

3.3.5 Freiraumstudie ,,HammerbrookLane*

2021 wurde unter dem Titel ,HammerbrookLane" eine Studie zur Aufwertung der Hammer-
brookstral3e erstellt. Ziel dieser Studie ist es, Potenziale zur Aufwertung des Strallenzuges
sowie des stadtraumlich herausfordernden Bereichs im Nahbereich des S-Bahn-Viadukts auf-
zuzeigen.

3.3.6 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende fachtechnische Untersuchungen und Gutachten liegen zum Bebauungsplan Ham-
merbrook 15 vor:

= Altlastenauskiinfte der Behdrde flr Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft (BUKEA)
vom 17. August 2020

= Artenschutzgutachten vom 06. November 2024 und redaktionell Uberarbeitet am 28. Mai
2025

= Fledermaussommerquartiererfassung vom 04. November 2024

= Baugrunduntersuchungen vom 29. April 2020 und 08. Januar 2020

= Orientierende Schadstoffuntersuchung vom 06. November 2019 sowie Schadstofferhe-
bungen vom 21. Dezember 2020 und 10. Dezember 2019, redaktionell Uberarbeitet am
27. Mai 2025
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= Entwéasserungskonzept inkl. Uberflutungsnachweis vom 11. September 2024 und redakti-
onell Uberarbeitet am 30. Mai 2025

= Erschitterungsprognosen vom 28. Februar 2023

= Kampfmittelauskunft der Behérde fir Inneres und Sicherheit (BIS) vom 09. Dezember 2020

= Larmtechnische Untersuchung vom 07. September 2023

= Lufthygienische Untersuchung vom 07. Marz 2025 und redaktionell Uberarbeitet am 28.
Mai 2025

= Mobilitatskonzept vom 06. Juni 2025

=  Umweltvertraglichkeitsvorpriufung (UVVP) vom 08. Juni 2023

= Kurzstellungnahmen zur verkehrlichen Erschliefung des Nordbaukérpers vom 13. Méarz
2025 sowie des Sudbaukodrpers vom 13. Marz 2025

=  Windkanaluntersuchung vom 13. Februar 2023 und redaktionell Uberarbeitet am 28. Mai
2025

= Verschattungsgutachten vom 27. Juni 2023

= Abstandsflachenplan vom 10. Marz 2025

34 Angaben zum Bestand

3.4.1 Plangebiet

Lage

Das etwa 0,9 ha grof3e Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich des Stadtteils Hammer-
brook und somit zwischen der westlich gelegenen Hamburger Altstadt und dem nérdlich gele-
genen Stadtteil St. Georg. Es wird im Norden durch die Spaldingstral3e, im Osten durch die
Hammerbrookstralle und im Sidden durch die Albertstralle begrenzt. Die westliche Plange-
bietsgrenze verlauft nérdlich der Nordkanalstralde zwischen den Flursticken 1531 (innerhalb)
und 1530 (auRerhalb des Plangebiets). Stidlich der NordkanalstralRe verlauft die Plangebiets-
grenze ca. 9 m westlich des Flurstlicks 2543 Uber das Flurstiick 1693. Alle im Plangebiet —
auch nur teilweise — befindlichen Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung St. Georg Sud.
Das Plangebiet liegt etwa 2 km stdostlich des Zentrums der Hamburger Innenstadt.

Bestehende Bebauung und Nutzungen

Die zum Teil unter einem S-Bahnviadukt liegenden Flursticke 1531 und 1532 mit einer GroRe
von zusammen 2.449 m? (nordlich der NordkanalstraRe) sowie das Flurstiick 2543 mit einer
GroéRe von 1.636 m? (siidlich der NordkanalstralRe) werden derzeit (iberwiegend als Abstellfla-
chen fur Pkw genutzt. Es befinden sich hier zudem eingeschossige Gebaude mit zum Teil
provisorischem Charakter, die als Buiro und Werkstatt dienen. Im Nordwesten des Plangebiets
befindet sich an der Spaldingstralle ein finfgeschossiges Bestandsgebaude aus den 1960er
Jahren, das derzeit eine Zwischennutzung durch Werkraume und Ausstellungsflachen erfahrt.
Im nordwestlichen Teil des Plangebiets an der Spaldingstrale kann Uber einen Eingang von
der oberirdischen Stellplatzanlage ein Keller erreicht werden, der gegenwartig als Musikstudio
genutzt wird.

Im SUdwesten des Plangebiets befindet sich an der Nordkanalstralle, westlich des S-Bahnvi-
aduktes, ein sechsgeschossiges Grinderzeitgebdude, das als Handels- und Lagergebaude
genutzt wird. Unmittelbar auf der westlichen Plangebietsgrenze befindet sich die dstliche Fas-
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sade eines elfgeschossigen Biurogebaudes mit 2-geschossigem Gebaudesockel. In der Ost-
fassade des Gebaudesockels befinden sich einzelne Fenster, wohingegen es sich bei der dar-
Uber aufgehenden Ostfassade des Burokomplexes um eine weitgehend geschlossene
Abschlusswand handelt, die Uberwiegend optisch / gestalterisch wie durch Fenster(-bander)
gegliedert anmutet. Die wenigen vorhandenen Fenster belichten die Erschlielungsflachen
bzw. Flure dahinter.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt fur den motorisierten Individualverkehr tber die bei-
den Einbahnstrallen Spalding- und Nordkanalstralle sowie Uber die AlbertstralRe, die jeweils
in Stdwest- und Nordost-Richtung an den Grundstiicken vorbeifuhren. Auf ihrer Ostseite wer-
den die Flachen Uber die Hammerbrookstrale erschlossen.

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine stadtrdumlich zentrale Lage in der Nahe zum Haupt-
bahnhof aus. Uber die Bundesstraien 4 und 75 ist das Plangebiet sehr gut an das tberregio-
nale Stral3ennetz angebunden. Die Innenstadt sowie die Uberregionalen Anschliusse zur A1/
A255 sind bei guter Verkehrslage innerhalb von etwa funf Minuten zu erreichen.

Zudem ist die Giberdurchschnittlich gute ErschlieRung des Plangebiets durch den OPNV her-
vorzuheben. Die S-Bahnstation Hammerbrook (City Std) (Linien S3 (Pinneberg — Neugraben)/
S5 (Elbgaustralle — Stade)) befindet sich ca. 350 m sliddstlich des Plangebiets und verbindet
die City-Sud innerhalb von zwei Minuten mit dem Hauptbahnhof, mit dortigem Ubergang zu
allen anderen Schnellbahnlinien sowie zum Regional- und Fernverkehr. Erganzend dazu wird
die Haltestelle S Hammerbrook (City Sid) von den Stadtbuslinien 112 (Osterbrookplatz — S
Blankenese) und 255 (Sachsenstrale - U Burgstral’e) angefahren. Der U- und S- Bahn-Kno-
tenpunkt Berliner Tor (Linien U2 / U3 / U4, S1 / S2 sowie diverse Buslinien) liegt norddstlich
des Plangebiets in rund 600 m Entfernung. Sidwestlich der Grundstiicke befindet sich in einer
Entfernung von ca. 100-150 m die Bushaltestelle Albertstral3e (Linie 112), die zwischen Altona
und dem sudlichen Hamm u.a. Uber den Hauptbahnhof und die Landungsbricken verkehrt.
Zusatzlich ist im Rahmen des Hamburg-Taktes u.a. vorgesehen, eine Metrobuslinie im 10-
Minuten-Takt tGber die Nordkanalstral’e und die Spaldingstrafte zu fiihren.

Die Anbindung des Plangebiets fur Fuldgangerinnen und FuRganger oder Radfahrerinnen und
Radfahrer erfolgt Uber FulRwege sowie entlang der Nordkanal- und der Hammerbrookstralie
verlaufende Fahrradstreifen.

Parkstande fur den ruhenden Verkehr stehen innerhalb des Plangebietes derzeit in den Berei-
chen entlang der Spalding-, Nordkanal- und Albertstral3e zur Verfugung. In unmittelbarer Nahe
des Plangebiets am ndrdlichen Ende der HammerbrookstralRe befindet sich das 6ffentlich zu-
gangliche Parkhaus ,Neues Steintor*.

Freiraumstruktur und Ortsbild

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt, Grin- oder Freiflachen sind nicht vorhanden.
Die Vegetation beschrankt sich im Bestand im Wesentlichen auf Ruderalvegetation, d.h. we-
nige Straucher in den Grundsticksrandbereichen.

Das Ortsbild im raumlichen Geltungsbereich wird vorrangig durch groRRflachige Strallenraume,
den Bahnviadukt und eine abgangige und teilweise provisorisch wirkende Bestandsbebauung

gepragt.
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Naturraumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist weitgehend eben und weist eine Hohe von etwa 5 m . NHN auf. Die na-
turlich anstehenden Boden sind anthropogen uberformt. Als Bodengesellschaft sind tiefgrin-
dig gestdrte und versiegelte Béden verbreitet. Die Bodenversiegelungskarte stuft den Bereich
bei einem Versiegelungsanteil von 80 bis 90 % ein.

Fir das Plangebiet sind keine Darstellungen im Fachplan Schutzwirdige Béden vermerkt.
Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades hat das Plangebiet eine untergeordnete Bedeutung
fur die Erflllung ékologischer Bodenfunktionen.

Das Plangebiet liegt sudlich der quartarzeitlichen Grundmorane, die im Bereich von St. Georg
den Ostlichen Rand des Alsterbeckens darstellt und in der Innenstadt etwa bis zur Hauptkirche
St. Petri reicht. Die geologische Karte gibt fliir das gesamte Plangebiet ,Kiinstliche Aufftllun-
gen“ an.

Im Rahmen einer Baugrundbeurteilung fur den nérdlichen und sudlichen Teilbereich des Plan-
gebietes wurde ein recht gleichmafliger Untergrundaufbau bestehend aus anthropogenen,
bauschutthaltigen Auffullungen vorgefunden, die von organischen Weichschichten (Klei, Torf)
unterlagert werden. Daran schlief3en sich quartdre Sande bis zur Endteufe an.

Im nérdlichen Teilbereich des Plangebietes wurde der Wasserstand in einer Tiefe von + 0,33
m NHN und im stdlichen Teilbereich zwischen 0,27 m NHN und 0,85 m NHN im Bereich der
bauschutthaltigen Auffillungen ermittelt. Zudem ist gespanntes Grundwasser unmittelbar un-
ter den Weichschichten angetroffen worden. Dieses liegt zwischen — 2,68 m NHN und — 5,78
m NHN.

Fir den Bau- und Endzustand im nérdlichen Teilbereich des Plangebiets wird fur das ge-
spannte Grundwasser unterhalb der Weichschichten empfohlen, den Bemessungswasser-
stand bei + 1,8 m NHN festzulegen. Unter Beriicksichtigung einer Erhéhung des Wasserspie-
gels durch Niederschlag wird fur das Stauwasser oberhalb der Weichschichten ein Bemes-
sungswasserstand im Endzustand in H6he von + 2,0 m NHN sowie im Bauzustand von
+ 1,5 m NHN empfohlen. Die genaue Grindungsebene ist zurzeit noch nicht bekannt. Es wird
angenommen, dass die Grindungsebene unterhalb des Bemessungswasserspiegels liegt.
Bezuglich des gespannten Grundwassers ist unter dieser Annahme die hydraulische Auf-
bruchsicherheit der Baugrubensohle bzw. des Bauwerks im Bauzustand zu betrachten bzw.
nachzuweisen.

Fir den Bau- und Endzustand im sidlichen Teilbereich wird flr das gespannte Grundwasser
unterhalb der Weichschichten ebenfalls empfohlen, den Bemessungswasserstand bei + 1,8 m
NHN festzulegen. Unter Bericksichtigung einer Erhéhung des Wasserspiegels durch Nieder-
schlag wird fur das Stauwasser oberhalb der Weichschichten auch hier ein Bemessungswas-
serstand im Endzustand in Hohe von + 2,0 m NHN sowie im Bauzustand von + 1,5 m NHN
empfohlen. Es wird angenommen, dass die Griindungsebene unterhalb des Bemessungswas-
serspiegels liegt. Beziglich des gespannten Grundwassers ist unter dieser Annahme die hyd-
raulische Aufbruchsicherheit der Baugrubensohle bzw. des Bauwerks im Bauzustand zu
betrachten bzw. nachzuweisen.
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Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Wasserschutzgebieten sowie aufRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten, jedoch beschreiben die Hochwassergefahren- und Hochwasser-
risikokarten der HWRM-RL von 2019 das Gebiet als Risikogebiet fir ein Kistenhochwasser
(Hochwasser als Extremereignis).

Abgesehen von kleinen Flachen mit Ruderalvegetation im Randbereich der Baugrundstiicke
sind keine Vegetationsflachen vorhanden. Geschutzte oder geféhrdete Pflanzenartenvorkom-
men sind nicht zu erwarten. Auch gesetzlich geschitzte Biotope bestehen auf den Vorhaben-
flachen nicht.

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich von Hamburg in der Nahe zum Hafen. Hier liegt
nach den Messungen der umgebenden Stationen des Hamburger Luftmessnetzes bereits eine
deutlich héhere Grundbelastung an Luftschadstoffen vor als beispielweise in den randndheren
Stadtteilen.

Das Plangebiet wird in der Stadtklimaanalyse zum Landschaftsprogramm Hamburg als Sied-
lungsraum mit maRiger bis hoher bioklimatischer Belastung und hoher Empfindlichkeit gegen-
Uber einer Nutzungsintensivierung dargestellt. Somit liegen bereits heute wesentliche negative
Veranderungen aller Klimaelemente gegentiber dem Freiland vor.

Technische Infrastruktur

Im Bereich der o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen befinden sich diverse Ver- und Entsor-
gungsanlagen (Fernwarme, Strom/Starkstrom, Telekommunikation, Schmutz- und Regenwas-
sersiele sowie Trinkwasserversorgung, Gas) der Netzbetreiber zur értlichen Versorgung.

Sowohl im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Wegeflachen als auch in den an das Vertei-
lungsnetz angeschlossenen Grundstucken befinden sich insbesondere diverse Hoch-, Mittel-
und Niederspannungsanlagen des Verteilungsnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH,
zur ortlichen Versorgung.

3.4.2 Umfeld

Das Orts- und Landschaftsbild im Umfeld des Plangebiets weist eine dichte, mehrgeschossige
Bebauung sowie eine Pragung durch StralRenverkehrsflachen und Bahnanlagen auf und hat
somit insgesamt einen hochurbanen Charakter.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets wird funktional bislang vorwiegend durch Biiro-
und Gewerbenutzungen gepragt. Stadtebaulich stellt sich das Umfeld weniger homogen dar.
Hier sind neben modernen Blrogebauden und Backsteinbauten aus der Nachkriegszeit (so-
wohl als Blockrand- als auch als Zeilenbebauung; in der Héhe zwischen ein und etwa zwdlf
Vollgeschossen, im Mittel 6- bis 8-geschossig) auch nur gering ausgelastete Grundstiicke mit
gewerblichen Nutzungen wie Tankstellen, Betrieben des Kfz-Gewerbes und Lagerhallen sowie
Park- und Brachflachen vorhanden. Den Stadtraum wesentlich prégende Merkmale sind zu-
dem die grof¥flachigen Verkehrsinfrastrukturanlagen (Amsinckstrae, Bahngleise, Kanale).

Ostlich des Plangebiets sind zwischen NordkanalstraRe und Wandalenweg kurz nach der Ein-
leitung des Bebauungsplanverfahrens zwei Hotels sowie ein Wohngebaude mit 54 Wohnun-
gen fertiggestellt worden. Diese Neubauvorhaben leisten einen wesentlichen Beitrag, die an
dieser Stelle zuvor stark fragmentierte bauliche Struktur des Stadtteils durch die Schaffung
klarer geschlossener Blockrander neu zu ordnen.
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4 Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB in
Verbindung mit § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB im sogenannten beschleunigten Verfahren
aufgestellt.

Die Anwendungsvoraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da

= der Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung einer Flache
im baulichen Innenbereich dient,

= die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt
geandert am 03. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176 S. 1, 6), weniger als 20.000 m? betragt (die
GréRe des raumlichen Geltungsbereichs betragt insgesamt lediglich 8.991 m?) und kein
sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit weiteren aufgestellten oder auf-
zustellenden Bebauungsplanen besteht,

= keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) bestehen und

= nach Prifung der Sachlage keine Anhaltspunkte daftir vorliegen, dass bei der Bebauungs-
planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Absatz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der
Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | 2013 S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt geandert am
24. Februar 2025 (BGBI. I Nr. 58 S. 1), zu beachten sind.

Da die festgesetzte Grundflache unter 20.000 m? betragt, keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter beste-
hen sowie nicht erkennbar ist, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Abs. 1 BImSchG zu beach-
ten sind, besteht dariber hinaus gemaf § 13 a Absatz 1 BauGB flr den Bebauungsplan keine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Strategischen Umweltprifung fir Plane und Programme (SUP)
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung vom 18.
Marz 2021, zuletzt gedndert am 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323 S. 1, 8), oder dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996
(HmbGVBI. S. 310), zuletzt gedndert am 21. Februar 2018 (HmbGVBI. S. 53, 54).

Der Bebauungsplan weist jedoch ein Kerngebiet aus, in dem unter anderem eine Hotelnutzung
entstehen kdnnte. Fir solch ein Vorhaben ergibt sich aus den Vorschriften des UVPG eine
Pflicht zu einer allgemeinen Umweltvertraglichkeitsvorprifung gemafn der Nummer 18.1.2 in
Verbindung mit der Nummer 18.8 der Anlage | UVPG in Verbindung mit dem HmbUVPG. Hinzu
kommt zudem die mogliche Betroffenheit des im Plangebiet befindlichen Denkmal(ensemble)s
gemal Nummer 2.3.11 der Anlage 3 UVPG.

Im Ergebnis der durchgeflhrten allgemeinen Umweltvertraglichkeitsvorprifung, d.h. nach
Uberschlagiger Prifung anhand der Prufkriterien der Anlage 3 zum UVPG und unter Berlck-
sichtigung offensichtlicher Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen, ist festzuhalten, dass
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG zu erwarten sind
und somit keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht.
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Eine eigenstandige Umweltprifung mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB ist somit nicht
erforderlich. Da die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO kleiner als
20.000 m? ist, gelten nach § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB die Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne von § 1a Absatz 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig; auch die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich. Die relevanten Umweltbe-
lange wurden dennoch gutachterlich untersucht, bewertet und in die Abwagung mit eingestellt.

5 Planinhalt und Abwagung

Fir das Plangebiet liegen konkrete bauliche Entwicklungsabsichten vor, die auf der Grundlage
des bislang geltenden Planrechts nicht realisierbar sind (siehe Kapitel 1). Konkret liegt dem
Bebauungsplan ein Bebauungskonzept zugrunde, das im Rahmen eines zweiphasigen hoch-
baulichen Werkstattverfahrens mit staddtebaulichem und freiraumplanerischem Ideenteil entwi-
ckelt und mit dem ersten Preis pramiert worden ist (siehe Kapitel 3.3.3).

Das stadtebauliche Grundkonzept nimmt die heutige Bebauungsstruktur des Umfeldes auf und
flgt sich - bei einer Akzentuierung in Form eines Hochpunktes - in der Bauweise, der Hohen-
entwicklung und der Dichte ein. Anstelle der im Plangebiet derzeit vorhandenen Gebaude und
der als Abstellflachen angesichts der zentralen Lage aktuell deutlich untergenutzten Freiberei-
che sollen im Plangebiet insgesamt drei Neubauten entstehen. Westlich des S-Bahn-Viadukts
sind noérdlich der NordkanalstralRe ein bis zu achtzehngeschossiges (nachfolgend als ,Nord-
baukérper” bezeichnet) und sidlich der Nordkanalstrale ein zehn- bis elfgeschossiges Ge-
baude (nachfolgend als ,Siidbaukdrper bezeichnet) geplant. Ostlich dieser beiden
Hochhauser und des S-Bahn-Viadukts soll auf der verbleibenden Grundstlicksspitze zwischen
Spaldingstrale, Hammerbrookstral’e und Nordkanalstral3e ein Neubaukoérper mit bis zu sie-
ben aufgehenden Geschossen entstehen (nachfolgend als ,Stadtregal” bezeichnet). Wahrend
die beiden héheren Gebaude in erster Linie Buronutzungen aufnehmen sollen, die im Erdge-
schoss — dem sogenannten ,urbanen Sockel“ — durch gastronomische, kulturelle und dem
Sport dienende Nutzungen erganzt werden, sind in dem bis zu siebengeschossigen ,Stadtre-
gal” ausschliel3lich 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen etwa mit Gastronomie, dem Sport die-
nenden Flachen oder Ausstellungsflachen vorgesehen. Der SUdbaukérper soll zudem eine
Multifunktionshalle beinhalten.

Die in den Sockelbereichen aller Neubaukdrper vorgesehenen, zumindest eingeschrankt 6f-
fentlich zuganglichen Nutzungen sollen sich durch AuRensitzbereiche sowohl fur die Gastro-
nomie als auch die dem Sport dienenden Nutzungen in die umgebenden Freiflachen 6ffnen.
In diesem Interesse wird auf dem nérdlichen Baufeld, zwischen dem 18-geschossigen Hoch-
haus und dem Stadtregal, eine um ein Geschoss abgesenkte sogenannte Plaza eingerichtet,
die durch eine hochwertige AuRenanlagenplanung, trotz der in den umgebenden Strallenrau-
men vorhandenen Verkehrsbelastungen, einen attraktiven Freiraum darstellen und eine hohe
Aufenthaltsqualitédt erméglichen soll. Der abgesenkte Platzbereich dient dabei der Erschlie-
Rung sowohl des Blrogebaudes als auch des Stadtregals. Anstelle des derzeit durch die um-
gebenden Verkehrsbelastungen u.a. entlang der Magistralen wenig attraktiven AuRenraums
soll so ein Ort fur Kommunikation, Interaktion und fur kulturelle Aktivitaten geschaffen werden.

Alle erforderlichen Stellplatze, Fahrradstellplatze, Mullplatze etc. kénnen innerhalb des Plan-
gebietes oder auf Nachbargrundstiicken nachgewiesen werden.
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Insgesamt soll im Plangebiet so ein moderner Blrostandort mit hoher Aufenthaltsqualitat ent-
stehen. Neben zeitgemalen und modernen Blroimmobilien sollen im Plangebiet durch Fla-
chenangebote fiir publikumswirksame Nutzungen (zum Beispiel aus dem kulturellen Bereich)
Méglichkeiten zum Austausch unter den Beschéatftigten und der Stadtgesellschaft geschaffen
werden.

Das vorgesehene Nutzungsspektrum entspricht somit zum einen dem Leitkonzept ,Stromauf-
warts an Elbe und Bille®, welches fir das Plangebiet Potenziale flir neues Gewerbe identifiziert
hat. Zum anderen erfiillt es die Entwicklungsabsichten des Hamburger Zentrenkonzepts fir
den Stadtteil Hammerbrook. Demnach soll die Entwicklung des Stadtteils mit dem Schwer-
punkt Bironutzung auch zukiinftig in Richtung einer starkeren Mischnutzung unterstitzt wer-
den. Neben aktuell abgeschlossenen Wohnungsbauvorhaben im Umfeld des Plangebiets
sollen die mit der Planung verfolgten publikumsaffinen Nutzungen zur Erreichung des Uberge-
ordneten Ziels beitragen.

5.1 Art der baulichen Nutzung (Kerngebiet)

Um die zukiinftig angestrebte bauliche Nutzung im Plangebiet mit vorwiegender Blronutzung
und erganzenden untergeordneten Nutzungsbausteinen planungsrechtlich zu erméglichen,
wird als Art der baulichen Nutzung fur die Bauflachen ein Kerngebiet (MK) gemaf § 7 BauNVO
festgesetzt. Zur besseren Zuordnung der einzelnen Festsetzungen, insbesondere zum Mal}
der baulichen Nutzung, wird das Kerngebiet in die drei Teilkerngebiete ,MK 1.1 und ,MK 1.2*
(noérdlich der Nordkanalstrafie) sowie ,MK 2“ (slidlich der Nordkanalstral3e) unterteilt.

GemalR § 7 Absatz 1 BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.
Die Festsetzung eines Kerngebiets erfolgt fir das Plangebiet neben der in unmittelbarer Nach-
barschaft und im sidwestlichen Randbereich des Plangebiets bereits vorhandenen sowie der
angestrebten Nutzungsstruktur auch aufgrund der Lage in der City-Sid. In der weiteren Um-
gebung des Plangebiets dominieren Biro- und Verwaltungsgebaude, sodass die Festsetzung
als Kerngebiet dem bestehenden Gebietscharakter entspricht.

Fir die vorwiegend geplante Blronutzung eignet sich das Plangebiet in besonderer Weise
aufgrund der exponierten, zentralen und verkehrlich deutlich Gberdurchschnittlich angebunde-
nen Lage. Die geplanten Nutzungen dienen der weiteren Belebung des Standorts. Das unmit-
telbare Umfeld, welches insbesondere in westlicher und sudlicher Richtung vorwiegend durch
ein kerngebietstypisches Nutzungsspektrum, insbesondere jedoch durch Blrogebaude ge-
pragt ist, sowie die sehr gute Anbindung an den OPNV passen zu einer Entwicklung in der
angestrebten Art und Weise. Durch die festgesetzten Nutzungen reagiert das Gesamtvorha-
ben auf die bestehende Vorpragung und fligt sich gut in die Nutzungsstruktur der Umgebung
ein.

Das Plangebiet eignet sich fur eine Blronutzung dartber hinaus, weil an diesem zentralen und
Uberdurchschnittlich gut erschlossenen Standort aufgrund der Strukturierung des Umfelds eine
entsprechende Nachfrage erwartet werden kann. Die Lage in der Nahe zur HafenCity, zur
Innenstadt und dem beliebten Wohn- und Ausgehviertel St. Georg eréffnet Unternehmen zu-
dem die Mdglichkeit, sich in einem ansprechenden Gebaudeensemble angemessen zu pra-
sentieren. Fir die geplante Blronutzung eignet sich der Standort ferner, weil er flr zuktnftige
Nutzer und Nutzerinnen aus dem gesamten Stadtgebiet gut zu erreichen ist.
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Fir die erganzend vorgesehenen Nutzungen kann einerseits aufgrund der entstehenden Ar-
beitsplatze eine Nachfrage erwartet werden, andererseits sind aber auch Synergieeffekte mit
umliegenden Einrichtungen zu erwarten. So kann davon ausgegangen werden, dass beispiels-
weise gastronomische Angebote durch die Beschéaftigten genutzt werden und — gerade in den
Sommermonaten — auch einen positiven Einfluss auf die Belebung des o6ffentlichen Raums
haben werden. Auch kulturelle Angebote kénnen insbesondere von der Nahe zu umliegenden
Einrichtungen profitieren. Daher soll das Angebot durch ein Nutzungssegment zum Beispiel
aus Ausstellungsflachen und Kultur erganzt werden. Auch im Plangebiet avisierte Sportnut-
zungen und -flachen sollen sowohl den vor Ort Beschaftigten als auch dem Stadtteil zugute-
kommen und insofern Synergieeffekte erzielen. Diese erganzenden Nutzungen sollen zudem
nicht nur im Erdgeschossbereich zu einer Belebung auch auf3erhalb der Blro- und Geschéfts-
zeiten und damit zur Steigerung der Attraktivitat des Standorts beitragen.

Die Realisierung der Bironutzung und der ergdnzenden Nutzungsbausteine wird durch Rege-
lungen im stadtebaulichen Vertrag sichergestellt. Aus stadtebaulichen Griinden sind langfristig
und angesichts der unbegrenzten Geltungsdauer eines Bebauungsplans jedoch auch andere
in einem Kerngebiet zuldssige Nutzungen bzw. eine andere Nutzungsmischung am Standort
denkbar. Die Festsetzungen im Bebauungsplan orientieren sich daher an dem auch bei lang-
fristiger Betrachtung stadtebaulich sinnvollen und vertraglichen Nutzungsspektrum. Griinde fir
eine deutliche Einschrankung des im Plangebiet zuldssigen Nutzungsspektrums bestehen da-
her nicht. Ein vorrangiges oOffentliches Interesse, das auf die unabsehbare Geltungsdauer eine
weitere Festsetzung erforderlich macht, ist nicht erkennbar. Hier genieldt, angesichts der lan-
gen Nutzungsdauer von Immobilien, deren flexible und nachhaltige Nutzbarkeit innerhalb des
Kerngebiets im Rahmen der Abwagung ein gewisses Gewicht. Die Festsetzung eines Kern-
gebiets mit einem breiten Spektrum zuldssiger Nutzungen soll auch langfristig eine zeitge-
male Entwicklung des Plangebiets in wirtschaftlich tragfahiger Form ermdglichen und
bertcksichtigt insofern &ffentliche wie auch private Interessen.

Von den obigen Ausflihrungen werden aus stadtebaulichen Griinden nur wenige der in einem
Kerngebiet dem Grundsatz nach zulassigen Nutzungen ausgenommen. Sie sollen am Stand-
ort nicht entstehen. Der Bebauungsplan setzt daher fest:

,Im Kerngebiet (MK) sind Verkaufsrdume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf
von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Bordelle und bordellartige Betriebe
sowie gliicksspielorientierte Vergniigungsstétten (zum Beispiel Wettbliros, Spielhallen
und &hnliche Einrichtungen), Vorflihr- und Geschéftsrdume, deren Zweck auf Darstel-
lungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, und Tankstellen
im Zusammenhang mit Parkhdusern und Gro83garagen unzuldssig. Ausnahmen fiir
Tankstellen nach § 7 Absatz 3 Nummer 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023
(BGBI. I Nr. 176 S. 1, 6), werden ausgeschlossen.” (§ 2 Nummer 1 der Verordnung)

Mit dem Ausschluss von gllicksspielorientierten Vergnlgungsstatten, Bordellen und bordellar-
tigen Betrieben sowie Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Arti-
keln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in
der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Glicksspielorientierte
Vergnugungsstatten, zu denen zum Beispiel Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automaten-
hallen sowie Wettblros zahlen, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsraume und
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-flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist
(»Sexshops®), erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, sodass
sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch hdéhere Mieten zahlen kénnen. Dies kann zu einer
Verdrangung der gewunschten Nutzungen fuhren und den angestrebten Gebietscharakter ge-
fahrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe kdénnte zudem eine Beeintrachtigung des
Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung
durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kundinnen
und Kunden anzuwerben versuchen. Durch diese offensive Werbung wirde zudem die Serio-
sitat des Auftritts der Buronutzungen und sich ggf. ansiedelnder Dienstleistungsbetriebe ge-
fahrdet.

Da glicksspielorientierten Vergnligungsstatten sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben
und Sexshops grundsatzlich ein negatives Image anhaftet, kbnnen sich nachbarschaftliche
Konflikte mit jenen Nutzungsbausteinen ergeben, die aufgrund eines Kunden- und Besucher-
verkehrs auf ein eher reprasentatives Umfeld angewiesen sind. Ein Umfeld, in dem gleichwer-
tige Nutzungen von gegenseitigen Synergieeffekten profitieren kénnen, wirde somit nicht
entstehen bzw. wieder zerstort werden.

Vergnlgungsstatten, die nicht dem Gliicksspiel dienen, wie Kinos, Festsédle, Diskotheken,
Live-Musik- oder Tanzbars kénnen einen Beitrag zur gewlnschten Durchmischung und Urba-
nitat des Standorts leisten und sollen daher zulassig sein.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie die gewlinschte Art der Funktionsmischung bzw.
den Gebietscharakter gefahrden kdnnten. Ziel ist die Errichtung eines gestalterisch anspre-
chenden Birostandorts mit ergdnzenden Nutzungsbausteinen in einem entsprechenden Um-
feld, das auch durch hochwertig gestaltete Freirdume gepragt wird. Durch den Ausschluss von
flachenverbrauchenden und verkehrsintensiven Tankstellen wird dieses Ziel unterstitzt. Tank-
stellen werden auch deshalb ausgeschlossen, weil sie das Stadtbild deutlich entwerten. Der
Ausschluss dieser Nutzung ist auch deshalb erforderlich, weil sich die nérdliche Teilflache des
Plangebiets mit ihrer Lage zwischen zwei stark frequentierten Durchgangsstralien, der Spal-
ding- und der NordkanalstralRe, grundsatzlich sehr gut als Standort flr eine Tankstelle anbie-
ten wirde, da sie eine gute geschéaftliche Grundlage bieten kdnnte.

Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da unmittelbar nérdlich des Plangebiets bereits
eine Tankstelle vorhanden und eine diesbezlgliche Versorgung am Standort dementspre-
chend gewahrleistet ist. Ausgeschlossen werden der Vollstandigkeit halber auch solche Tank-
stelle, die im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garage entstehen kdnnten, da das
Bebauungskonzept explizit keine 6ffentlichen Parkhduser bzw. Groldgaragen vorsieht. Aus-
dricklich ausgenommen von diesem Ausschluss sind hingegen Ladesaulen fir die E-Mobilitat
und ahnliche Einrichtungen flr alternative Antriebsarten zu Verbrennungsmotoren im Individu-
alverkehr. Dabei wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Ladeinfrastruktur um keine
Tankstelle, sondern um einen nicht stérenden Gewerbebetrieb im Sinne der BauNVO handelt.

Sowohl die allgemein zulassigen als auch die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen geman
§ 7 Abs. 2 Nrn. 6 und 7 BauNVO sowie § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden im Plangebiet
ausgeschlossen. Neben den im Plangebiet vorgesehenen sehen auch die im Stadtteil Ham-
merbrook bestehenden Gebaude und Nutzungen vorrangig kerngebietstypische Nutzungen
vor. Zwar wird Hammerbrook im Rahmen der Ubergeordneten Planungen des Bezirksamts
Hamburg-Mitte sowie des Leitkonzepts ,Stromaufwarts an Elbe und Bille* als Potentialraum
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fur die Ansiedlung von Wohnraum und die Vernetzung von Wohn- und Gewerbe-Nutzungen
gesehen, allerdings gilt das nicht fiir das unmittelbare Umfeld des Plangebiets. Die Wohnungs-
bauentwicklung soll sich dabei vorrangig auf den westlichen Stadtteil von Hammerbrook kon-
zentrieren und gleichzeitig die Uberdrtliche Bedeutung des Burostandorts (City-Sud) langfristig
sichergestellt werden (siehe Kapitel 3.3.1 und 3.3.2). Das vorliegende stadtebauliche Konzept
vollzieht diese Zielsetzung nach und stellt einen wertvollen Beitrag zur Qualifizierung des Ge-
werbe- und Burostandorts Hammerbrook dar. Daruber hinaus werden 6ffentlichkeitswirksame
Nutzungen geschaffen, die die Nutzungsvielfalt an diesem bislang im besagten Sinne eher
monofunktionalen Standort starken. Zusatzlich kbnnen aufgrund der prognostizierten Larmbe-
lastung aus den umliegenden Verkehrstrassen in Verbindung mit den geplanten, sehr grof3en
Gebaudetiefen keine gesunden Wohnverhaltnisse sichergestellt werden (siehe auch Kapitel
5.9.1). Eine larmoptimierte Wohnungsgrundrissgestaltung erscheint hier nicht umsetzbar. Ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse kbnnen hingegen mittels einer Larmschutzfestsetzung erreicht wer-
den. Der Bebauungsplan setzt in Summe daher in Bezug auf das Wohnen fest:

»Im Kerngebiet (MK) sind die nach § 7 Absatz 2 Nummern 6 und 7 BauNVO zuléssigen
Wohnungen unzulédssig. Ausnahmen flir Wohnungen nach § 7 Absatz 3 Nummer 2
BauNVO werden ausgeschlossen.” (§ 2 Nummer 2 der Verordnung)

Des Weiteren werden im Plangebiet Wohnnutzungen ausgeschlossen, sodass am Standort
auch auf gréflRere Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten verzichtet
werden muss, da die entsprechenden Angebote wohnortnah entwickelt werden sollen. Zudem
ist in unmittelbarer Nachbarschaft innerhalb des Wohnquartiers am Sonninkanal bzw. -park
bereits ein solcher grof3¢flachiger Nahversorger vorhanden.

Einzelhandelsbetriebe durfen im Plangebiet nur in einem reduzierten Umfang entstehen. Der
Standort liegt auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs und ist somit im Rahmen der
Zielsetzungen der Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel und des bezirklichen Nahversor-
gungskonzepts nicht geeignet flr gréRere Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten (siehe auch Kapitel 3.3.1).

Allerdings sollen Einzelhandelsbetriebe nicht vollstandig aus dem Spektrum der zuldssigen
Nutzungen ausgeschlossen werden, da angesichts der Anzahl der entstehenden Buroarbeits-
platze kleine Angebote zum Beispiel fir die Versorgung mit Lebensmitteln und Getréanken in
den Pausenzeiten unabhangig von Gastronomiebetrieben oder auch flr den Burobedarf sinn-
voll erscheinen. Denkbar ist zum Beispiel ein kioskahnliches Angebot.

Ebenso sind unterhalb der Schwelle der Groflachigkeit auch Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig. Von solchen Betrieben kdnnen keine stadtebaulichen
Fehlentwicklungen ausgehen, da sie zentrale Versorgungsbereiche nicht beeintrachtigen und
keinen erheblichen Kundenverkehr erzeugen.

Kleinteilige Laden, die der Nahversorgung der im Plangebiet oder in dessen Umfeld Arbeiten-
den oder Besuchenden dienen, oder die zulassigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbe-
triebe sind oberhalb des 1. Obergeschosses ausgeschlossen. Dies dient der Sicherstellung
einer funktional und gestalterisch hochwertigen Erdgeschoss- und ersten Obergeschosszone,
die 6ffentlich zuganglich, belebt und nutzerfreundlich ist und somit zur stadtebaulichen Qualitat
sowie zur Attraktivitat des 6ffentlichen Raums beitragt. Nur durch die Konzentration potenziel-
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ler kleinteiliger Einzelhandelsangebote auf die untersten beiden Geschosse kann das stadte-
bauliche Ziel einer aktivierenden Wirkung auf den 6ffentlichen Raum erreicht werden. Einzel-
handelsnutzungen in den Geschossen darlber wéaren aus stddtebaulicher Sicht deutlich
weniger sichtbar und wirden kaum zur Belebung der Strallenrdume beitragen. Zudem wirde
die Verlagerung solcher Nutzungen in hdhergelegene Geschosse zu Nutzungskonkurrenzen
mit anderen, fir diese Lagen geeigneteren Nutzungen (wie gewerbliche Nutzungen, die kein
Einzelhandel darstellen sowie Blros oder Dienstleistungen) fiihren, was die angestrebte Nut-
zungsstruktur im Plangebiet beeintrachtigen kénnte. Im Plangebiet werden Kerngebiete fest-
gesetzt.

Darlber hinaus steht die zulassige Gliederung von Nutzungen gemafRl § 1 Abs. 5 BauNVO
unter dem Vorbehalt der Wahrung der Zweckbestimmung des Baugebiets. Die Beschrankung
von Einzelhandelsbetrieben auf das die beiden ersten Geschosse tragt mafigeblich zur Erhal-
tung der spezifischen Gebietsstruktur eines Kerngebiets bei, das durch eine hohe Dichte,
durchmischte gewerbliche Nutzung und eine intensive Nutzung der Erdgeschoss- und ersten
Obergeschosszone gepragt ist. Durch die Regelung wird somit sowohl der funktionale als auch
der stadtebauliche Charakter des Plangebiets gesichert.

Beim Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente wird fir zwei Angebote gezielt eine Ausnahme
festgesetzt. So soll zum einen die Moglichkeit geschaffen werden, dass im Plangebiet eine
kleine Verkaufsstelle oder Infrastruktureinrichtung fir Verkauf und Wartung von Fahrradern
verortet werden kann. In Hinblick auf die fir den Mobilitdtsnachweis im Plangebiet besondere
Bedeutung der Fahrradnutzung und die diesbezliglich ambitionierten Zielsetzungen des Mo-
bilitatskonzeptes ware es kontraproduktiv, eine derartige Nutzung im Plangebiet auszuschlie-
Ren. Zum anderen soll fur die Sockelbereiche der Neubaukdrper wie auch das gesamte
Stadtregal die Moglichkeit bestehen, hier eine kleine Verkaufsstelle des Kunstgewerbes, eine
Galerie 0.a. zu verorten. Beide Angebote bleiben aufgrund der begrenzten Flachen innerhalb
der festgesetzten Gebaudekubaturen und der weitergehenden Festsetzungen fir Einzelhan-
delsnutzungen zweifelsfrei raumlich begrenzt und kénnen insofern im Sinne des Hamburger
Leitfadens flr den Einzelhandel als der wohnortnahen Grundversorgung dienend eingeordnet
werden. Die Vertraglichkeit mit umliegenden und zu schitzenden zentralen Versorgungsbe-
reichen ist eindeutig gegeben, eine Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.

Um Beeintrachtigungen der Hamburger Zentren und der Nahversorgung zu verhindern und
zugleich das zuvor beschriebene gewilnschte Angebot zuzulassen, setzt der Bebauungsplan
folglich fest:

»Im Kerngebiet (MK) sind Einkaufszentren sowie gro3flichige Handels- und Einzelhan-
delsbetriebe nach § 11 Absatz 3 Satz 1 Nummern 1 bis 3 BauNVO unzuléssig. Einzel-
handelsnutzungen sind oberhalb des 1. Obergeschosses ausgeschlossen. Zuldssig sind
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten. Abweichend von Satz 3 sind im Kerngebiet Verkaufsstétten mit den zentren-
relevanten Sortimenten Fahrrader inklusive Zubehdr und Kunstgewerbe zulassig.
MafRgeblich ist jeweils die Hamburger Sortimentsliste geméal ,Hamburger Leitlinien fiir
den Einzelhandel” in der Fassung vom 12. September 2019.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente sind gemall ,Hamburger Leitlinien fiir den Einzel-
handel” in der Fassung vom 12. September 2019: Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
trdnke, Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimerie, pharmazeutische Artikel (Apotheke),
Schnittblumen, Zeitungen, Zeitschriften.

Zentrenrelevante Sortimente sind gemals ,Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel” in
der Fassung vom 12. September 2019: Medizinische und orthopéadische Geréte (Sani-
tatswaren), zoologischer Bedarf, Biicher, Papier- und Schreibwaren, Blirobedarf, Spiel-
waren, Klinstler- und Bastelbedarf, Bekleidung aller Art, Schuhe, Lederwaren,
Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Optik- und Fotoartikel, Uhren und
Schmuck, Musikinstrumente und Musikalien, Babyausstattung, Hobby- und Freizeitbe-
darf, Sport- und Campingbedarf (ohne Campingmbbel, Wohnwagen, Boote), Anglerbe-
darf, Waffen und Jagdbedarf, Telekommunikationsartikel, Computer inklusive Zubehér
und Software, Elektrokleingeréte und Unterhaltungselektronik, Leuchten, Lampen, Elekt-
rogrol3geréte (weille Ware), Haushaltswaren, Hausrat, Raumausstattung, Einrichtungs-
zubehdr (auch Kiiche und Bad), Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Briefmarken,
Miinzen, Heimtextilien, Gardinen und Bettwaren (ohne Matratzen), Fahrrdder inklusive
Zubehor.

Andere Sortimentsbereiche sind zuldssig, sofern ihr Anteil insgesamt 10 v. H. der Ver-
kaufsflache eines Betriebs nicht liberschreitet.” (§ 2 Nummer 3 der Verordnung)

Die Aufzahlungen der Sortimente gemafl Sortimentsliste haben klarstellenden Charakter, in-
dem sie verdeutlichen, was unter den jeweiligen Sortimentsbereichen zu verstehen ist (vgl.
»=Hamburger Leitlinien flr den Einzelhandel® in der Fassung vom 12. September 2019).

Durch die Einschrankung der Einzelhandelsnutzung ist sichergestellt, dass kein Kundenver-
kehr in einem fur den Standort unvertraglichen Ausmal erzeugt werden kann.

Im Zusammenspiel aller Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung erméglicht das festge-
setzte Kerngebiet somit das konkret geplante Vorhaben, setzt aber auch einen Rahmen flr
zuklnftig denkbare Entwicklungen und stellt somit eine robuste Grundlage fir die Zukunft des
Standorts dar.

Obwohl im vorliegenden Plan bestimmte Nutzungen, die im Regelfall in einem Kerngebiet zu-
lassig waren — wie z. B. Einzelhandelsbetriebe oberhalb des 2. Obergeschosses oder Wohn-
nutzungen — ausgeschlossen wurden, bleibt die Zweckbestimmung des Baugebiets gemaf
§ 7 BauNVO gewabhrt. Die getroffenen Einschrankungen dienen der Sicherstellung einer funk-
tionsgerechten, stadtebaulich klar strukturierten Nutzung, die dem Gebietscharakter eines MK-
Gebiets mit Schwerpunkt auf gewerblicher Nutzung, Dienstleistungen, Buronutzungen sowie
vereinzelten publikumsorientierten Angeboten entspricht.

Die Ausschlusstatbestande tragen dazu bei, Nutzungskonflikte zu vermeiden, die gewerbliche
Pragung des Gebiets zu sichern und gleichzeitig die stadtebaulichen Ziele — insbesondere
eine aktive Erdgeschoss- und ersten Obergeschosszone in Verbindung mit der geplanten
Plaza — gezielt umzusetzen. Damit wird das Plangebiet in seiner pragenden Funktion als urban
gepragter Standort flr Arbeiten, Dienstleistungen und 6ffentliche Nutzungen gestarkt — im Ein-
klang mit der Systematik und Zielsetzung eines Kerngebiets nach BauNVO sowie der stadti-
schen planerisch beachtlichen Rahmenbedingungen (siehe Kapitel 3.3).
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5.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Bebauungsplan werden die zur Realisierung des geplanten Bebauungskonzepts erforder-
lichen Regelungen zur tberbaubaren Grundstiicksflache, zum Mal’ der baulichen Nutzung
(Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Gebaudehéhe in Metern G NHN, siehe Kapitel
5.3) und zur Bauweise (siehe Kapitel 5.5) getroffen, um die Inhalte des dem Bebauungsplan
zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzepts zu sichern. Die sehr differenzierten Festset-
zungen stellen sicher, dass die zulassige Bebauung in ihrer Kubatur stadtebaulich mit der an-
grenzenden Bestandsbebauung harmoniert und zugleich den gewlinschten eigenstandigen
Charakter ausbildet. Es wird eine dem Standort angemessene bauliche Dichte ermdglicht.

Die Lage und Abmessung der Gebaude werden durch Baugrenzen bestimmt, die als enge
baukérperorientierte Festsetzungen mit geringen Spielrdumen festgesetzt sind. Durch die
Baugrenzen werden flr die Neubauten die relevanten stadtebaulichen Fluchten bzw. Raum-
kanten zu den umgebenden Strallenraumen definiert. Ferner werden durch die Baugrenzen
die Dimensionen der Platzflache der sogenannten Plaza im mit MK 1.1 bezeichneten Teil des
Kerngebiets definiert.

5.21 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstickflachen fur die Realisierung der geplanten Bauvorhaben werden
mit Hilfe von Baugrenzen baukdrperbezogen festgesetzt. Die stadtebauliche Eigenart der Pla-
nung im Plangebiet und die gewunschte bauliche Dichte der Bebauung erfordern baukorperbe-
zogene Festsetzungen der Baugrenzen, um die wesentlichen Elemente des im Rahmen des
vorangegangenen Wettbewerbs- sowie des Bebauungsplanverfahrens abgestimmten stadte-
baulichen Konzepts sicherzustellen.

Westlich des Bahnviadukts wird im MK 1.1 durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flache
ein Baukdrper ermdglicht, der zum einen grenzstandig an den westlichen Nachbarn an-
schliefdt, so dass die ortstypische, Uberwiegend geschlossene Bauweise an dieser Stelle auf-
rechterhalten werden kann. Nach Osten wird, auf den Verlauf des Bahnviadukts reagierend,
eine dreifach abgestufte Gebaudekante ausgebildet. Auf die Ausbildung einer bahnparallel
verlaufenden &stlichen Gebaudefront ist bewusst verzichtet worden. Vor dem Hintergrund der
umliegenden Bebauungsstrukturen sollen zur Wahrung und Weiterentwicklung des Ortsbildes
kubische Formen ausgebildet werden, die einen bewussten Kontrast zum zwangslaufig bo-
genformigen Verlauf des Bahnviadukts bilden sollen. Zur Spaldingstral’e und zur Nordkanal-
stralle erlaubt die ausgewiesene Uberbaubare Flache jeweils eine Bebauung unmittelbar
entlang der StralRenbegrenzungslinie. Damit wird die Bauflucht des westlich angrenzenden
Baukorpers aufgegriffen, und es kann ein Baukdrper mit einer Tiefe bis zu 33,5 m entstehen.
Dieses Mal} ist ausreichend, um ein Blirogebaude mit innenliegendem Treppenhaus und fle-
xibel aufteilbaren Blroflachen ausbilden zu kénnen.

Im MK 2 sldlich der Nordkanalstrafe ist die Gberbaubare Flache beabsichtigt so ausgestaltet
worden, dass ein kubischer, sich gegenltiber dem Nordbaukérper bewusst zuriicknehmender
Baukorper entstehen kann. Auch hier wird die Einhaltung der Bauflucht entlang der das Bau-
feld flankierenden StralRenrdume ermdglicht, wobei hier jedoch eine Tiefe von maximal 27,5
m mdglich ist, die jedoch ebenfalls einen funktionsfahigen und praktikablen Blrobau ermdg-
licht. Ebenso soll auch hier bewusst dem gekrimmten Verlauf des Bahnviadukts eine gerade
Gebaudekante gegenlibergestellt werden. Entlang der Ostseite ist jedoch im Erdgeschoss die
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Ausbildung einer Arkade vorgesehen, um unmittelbar vor dem Gebaudekorper einen witte-
rungsgeschutzten Aufenthaltsbereich zu ermoéglichen, der dazu beitragt, eine Verbindung zwi-
schen dem Gebaudeinneren und der davor liegenden Platzflache zu schaffen. Fir diese wird
eine lichte H6he von mindestens 7,5 m Uber Grund festgesetzt um sicherzustellen, dass keine
erdriickende Wirkung entsteht und der Gebaudekdrper flr das Ortsbild vorteilhafte Proportio-
nen aufweist.

Im MK 1.2 nérdlich der Nordkanalstralle wird 6stlich des Bahnviadukts eine tUberbaubare Fla-
che ausgewiesen, die die Errichtung des sogenannten ,Stadtregals® ermdglichen soll. Die
Uberbaubare Flache ist mit einer Breite von rund 16 m im Vergleich zu den anderen ausge-
wiesenen Uberbaubaren Flachen deutlich knapper geschnitten, da sich der hier geplante ku-
bische Baukorper stadtebaulich bewusst als Sonderbaukdrper von den beiden geplanten
Blrogebauden abgrenzen soll. Die Uberbaubare Flache wird gezielt in der dul3ersten Nordost-
ecke des Baufeldes platziert, damit ein moéglichst groRer zusammenhangender Platzbereich
zwischen dem ,Stadtregal“ und dem geplanten Blrohochhaus entstehen kann, das ,Stadtre-
gal® im Strallenraum maoglichst prominent in Erscheinung tritt und die Grenze des Stral3en-
raums klar definiert wird. Ferner wird die Bauflucht entlang der Spaldingstral3e aufgenommen.
SchlieRlich soll auch ein méglichst grol3er Abstand zum Bahnviadukt eingehalten werden, bei
gleichzeitig flexibel nutzbarer und funktionsfahiger Gebdudekubatur. Die architektonische Idee
des Stadtregals beruht auf der Errichtung eines kompakten und kubischen Baukoérpers, um
einen stadtebaulich pragnanten sowie oOffentlichkeitswirksamen Eckpunkt zu bilden, der die
Adressbildung des Gesamtvorhabens maf3geblich unterstitzt. Hierzu ist es notwendig, die zur
Verflgung stehenden Baugrenzen voll auszunutzen.

Um eine mdglichst flexible Ausnutzung des in seiner Flache begrenzten Baufeldes Uber alle
Geschossebenen zu ermoglichen, ist eine Verortung der ErschlieRungsanlagen auferhalb des
Baufeldes vorgesehen. Um hier die Errichtung bedarfsgerechter ErschlieRungsanlagen zu er-
mdglichen, wird im Bebauungsplan folgende Festsetzung getroffen:

»Iin dem mit ,MK 1.2“ bezeichneten Teil des Plangebiets kann in der mit "(A)" bezeichne-
ten Flache eine Uberschreitung der Baugrenze fiir Treppenhéuser und Fahrstuhlanlagen
zugelassen werden.” (vgl. § 2 Nummer 4 der Verordnung)

In Verbindung mit den ausgewiesen Baugrenzen wird durch die Festsetzung die Umsetzung
des architektonischen Entwurfs und die kubische Form des Stadtregals sichergestellt, ohne
beispielsweise durch grof3ziigigere ausgewiesene Baugrenzen eine dem Entwurf entgegen-
stehende Gebaudeform planungsrechtlich zuzulassen. Konkret wird in der mit ,,(A)“ bezeich-
neten Flache eine Treppenanlage sowie eine Fahrstuhlanlage, die per Steg an das Stadtregal
angeschlossen sind, zur bedarfs- und barrierefreien ErschlieBung des Stadtregals vorgese-
hen.

Alle geplanten Gebaude halten au3erdem den baulichen Mindestabstand von 5 m zu den
Gleismittelachsen des angrenzenden S-Bahnviadukts ein. Eine entsprechende Kennzeich-
nung der betreffenden Abstande der einzelnen Gebaude zum S-Bahn-Viadukt ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

5.2.2 Unterirdische Baugrenze und Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Mit der verfolgten stadtebaulichen Neuordnung der im Bestand ganz Uberwiegend versiegel-
ten Flachen des Plangebiets wird auch das Ziel verfolgt, einen urban gepragten Freiraum mit
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entsprechender Aufenthaltsqualitat fiir die Offentlichkeit zu entwickeln. Mit den angestrebten
Nutzungen und der geplanten stadtebaulichen Dichte geht jedoch auch ein entsprechender
Stellplatzbedarf einher. Da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs maf3geblich fiur die Qua-
litdt des offentlichen Raumes ist, ist die Realisierung von Stellplatzen fir alle geplanten Ge-
baude hauptsachlich in einer Tiefgarage unterhalb des MK 2 geplant, die durch die Anordnung
von weiteren vereinzelten Stellplatzen im Erdgeschoss am Westrand des MK 1.1 erganzt wer-
den. Hier werden jeweils die gemal § 48 Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom 14. De-
zember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 5. Marz 2025 (HmbGVBI. S. 270),
notwendigen Stellplatze fir die geplanten Nutzungen vorgesehen. Des Weiteren sind in den
Untergeschossen auch Fahrradstellplatze und erganzende Mobilitdtsangebote geplant (siehe
auch Kapitel 5.8.3).

Fir die Buro-, Gastronomie-, Gewerbe- und Sportnutzungen in den geplanten Kerngebieten
waren gemafn Bauprifdienst ,Mobilitatsnachweis (Notwendige Stellplatze und Fahrradplatze)®
(BPD 2022-2) 370 Pkw-Stellplatze flr Beschaftigte und Besuchende erforderlich (inkl. Stell-
platze fur Sportnutzungen). Unter Bericksichtigung der Lagegunst in der Inneren Stadt und
der Moglichkeit von Mehrfachbelegungen (tagstiber Nutzung durch das Blro, abends durch
die Veranstaltungsflachen) kann eine Reduktion des Stellplatzbedarfs um bis zu 40 % erfol-
gen. Durch weitere vorhabenspezifische MalRhahmen gemal Bauprifdienst - wie etwa eine
(Mit-)Finanzierung einer StadtRAD-Station oder die Herstellung besonders benutzerfreundli-
cher Fahrradplatze und Lastenfahrrad-Platze - kdnnen weitere 115 Pkw-Stellplatze reduziert
werden. Demnach sind im Plangebiet gemafl den Vorgaben des Bauprifdiensts noch insge-
samt 105 Pkw-Stellplatze erforderlich, die gréfitenteils in der geplanten dreigeschossigen Tief-
garage im MK 2 (96 Kfz-Stellplatze) sowie in der Durchfahrt im MK 1.1 (9 Kfz-Stellplatze)
untergebracht werden (siehe auch Kapitel 5.8.1).

Da aufgrund der die Tiefgarage erganzenden Mobilitdtsangebote und auch der Planung der
eigentlichen Hauptgebaude mit Abstell-, Technik- und Versorgungsraumen noch nicht abseh-
bar ist, ob innerhalb der Untergeschosse ausschliellich Nutzungen entstehen, die auf der
Grundlage von § 23 Absatz 5 BauNVO aulierhalb der Baugrenzen zugelassen werden kon-
nen, wird fir die Untergeschosse innerhalb der Baugebiete eine unterirdische Baugrenze fest-
gesetzt.

Es wird somit die fur die weitere Planung und die perspektivische Entwicklung von Mobilitats-
angeboten erforderliche Flexibilitat erreicht. Insbesondere wird gewahrleistet, dass die Anord-
nung der jeweiligen Nutzungen nach rein funktionalen und nicht formalen Kriterien erfolgen
kann. Zugleich wird durch die Eingrenzung ,unterirdisch“ garantiert, dass der Gebaudeteil nicht
Uber das Gelande hinausragen wird und somit raumlich nicht in Erscheinung tritt. Da die ge-
plante Tiefgarage auch den Bereich der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache der Nord-
kanalstral’e unterbaut, wird im Bebauungsplan zusatzlich eine Flache fir Tiefgaragen
ausgewiesen, um eine Umsetzung der Tiefgarage zu gewahrleisten (siehe Kapitel 5.8.2)

Um die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Ziele hinsichtlich der funkti-
onalen Aufwertung des Stadltteils, der Gestaltungsqualitat der geplanten Gebaudekoérper und
des offentlichen Raumes angesichts der unbegrenzten Geltungsdauer des Bebauungsplans
auch langfristig planungsrechtlich zu sichern, setzt der Bebauungsplan Folgendes fest:
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»In den Kerngebieten sind Stellplétze nur in Untergeschossen sowie innerhalb der im
Erdgeschoss mit ,(B)* bezeichneten (iberbaubaren Fldchen zuldssig.” (vgl. § 2 Num-
mer 5.1 der Verordnung)

Somit wird gewahrleistet, dass die flr die vorgesehenen Nutzungen erforderlichen Stellplatze
stadtebaulich-freiraumplanerisch vorteilhaft untergebracht werden. Bei einer oberirdischen
Unterbringung von Stellplatzen im Freiraum wirden der grundsatzliche stadtebauliche Entwurf
und die im Plangebiet gewlinschte Realisierung hochwertig gestalteter Aulienanlagen mit ho-
her Aufenthaltsqualitat bei dem aufgezeigten Stellplatzbedarf nicht realisierbar Die Konse-
quenz ware eine Unterbringung der Stellplatze im Freiraum, was wiederum eine entsprechend
negative Beeintrachtigung des Ortsbildes und der Freiraumqualitat zur Folge hatte, die durch
die Festsetzung vermieden werden soll. Ebenso wird eine Unterbringung von Stellplatzen in
Obergeschossen ausgeschlossen. In den Obergeschossen sollen insbesondere Blronutzun-
gen untergebracht werden. Durch die Mdéglichkeit der Unterbringung von Stellplatzen ent-
stiinde hier eine potenziell nachteilige Nutzungskonkurrenz, die den Zielsetzungen dieses
Bebauungsplans entgegenstehen wirde. Zudem wirde die Schaffung von Garagengeschos-
sen der gewlnschten hochwertigen Fassadengestaltung entgegenstehen und das Ortsbild
nachteilig beeintrachtigen. Die Eingrenzung der mit ,(B)“ bezeichneten Flache ist notwendig,
damit die geplanten Stellplatznutzungen im Erdgeschoss des MK 1.1 abgertckt von den pub-
likumswirksamen Nutzungen hergestellt werden und keine Beeintrachtigung der vorgesehe-
nen offentlichen Nutzungsflachen riskiert wird.

Der Zu- und Abfahrtsverkehr zur Tiefgarage kann Uber die vorhandenen Stra3enverkehrsfla-
chen so abgewickelt werden, dass es zu keinen Beeintrachtigungen der Nutzungen im Quar-
tier kommt (siehe Kapitel 5.8.1).

Die nach BPD 2022-2 erforderlichen Abstellplatze fir Fahrrader und Pkw werden in ausrei-
chender Anzahl und Qualitat (diebstahlgesichert/Blgel, Gberdacht, Gberwacht und ggf. in Kom-
bination mit Fahrradservices) bereitgestellt. Es ist vorgesehen die Fahrradplatze flr
Beschaftigte jeweils in den Untergeschossen des Nord- und Stdbaukérpers herzustellen. Zu-
satzlich werden die Fahrradstande fiir Besuchende inkl. Lastenfahrradstadnde im Freiraum des
Plangebiets vorgesehen und gréftenteils auf EG-Niveau vor den geplanten Baukdrpern bzw.
auf der geplanten Plaza hergestellt. Die erforderlichen Pkw-Stellplatze werden in einer Tiefga-
rage im Sudbaukérper, die sich bis unter den StralRenraum der Nordkanalstralle erstreckt,
sowie vereinzelt in einer Durchfahrt auf EG-Niveau im Nordbaukdrper nachgewiesen (ndheres
siehe Kapitel 5.8.1).

Im nordlichen Baufeld MK 1.2 ist die Ausweisung einer unterirdischen Uberbaubaren Flache
auch aus einem weiteren Grund erforderlich. Hier soll die sogenannte ,Plaza“, also eine ge-
genlber der sonstigen Hohenlage des Grundstiicks und der umgebenden Strallenrdume um
ein Geschoss abgesenkte Platzflache ausgebildet werden. Durch die abgesenkte Platzebene
soll ein Schallschutz gegentiber den von der Spalding- und der Nordkanalstralle ausgehenden
Verkehrslarmemissionen und somit eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat auf dem Platz er-
reicht werden. Die Festsetzung einer unterirdischen Bauflache mit moglicher Absenkung im
Rahmen des festgesetzten zuldssigen Bereichs flr bauliche Anlagen von - 1 bis 4 m GNHN
stellt insofern auch fir die im ndérdlichen Baufeld geplante Plaza sicher, dass diese planungs-
rechtlich zweifelsfrei zugelassen und realisiert werden kann. Es wird jedoch nur die Mdglichkeit
zur Realisierung einer abgesenkten Platzebene festgesetzt. Deren erstmalige Realisierung
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wird Uber den stadtebaulichen Vertrag und das ihm zugrunde liegende Bebauungskonzept
abgesichert. Auf eine langfristig zwingende Festsetzung etwa durch Aufnahme einer bestimm-
ten Hohe wird bewusst verzichtet, um perspektivisch auch andere Lésungen zur Freiraumge-
staltung zu ermdglichen, falls diese erforderlich werden sollten.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Zahl der Vollgeschosse und die Festsetzung von Gebaudehdhen (GH) jeweils als Héchstmal}
bestimmt.

Zusammen mit der Festsetzung von baukdrperbezogenen Baugrenzen — zur Bestimmung der
Uberbaubaren Grundstucksflachen — werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts geschaffen. Durch eine kompakte, verdichtete Bau-
weise wird dem Planungsgrundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaf
§ 1a BauGB entsprochen, indem durch eine besondere Konzentration von baulichen Nutzun-
gen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die Inanspruchnahme baulich bisher nicht ge-
nutzter Auflenbereiche vermindert wird.

5.3.1 Grundflachenzahl als HochstmaR

Fir beide Teilgebiete des Kerngebiets wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Es kdnnen somit
100% der Baugebietsflachen versiegelt werden. Dieses Nutzungsmal} ist erforderlich, da an-
dernfalls das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Bebauungs- und Freiflachenkonzept
nicht umgesetzt werden konnte.

Dabei differenziert der Bebauungsplan nicht, ob es sich um Haupt- oder Nebenanlagen han-
delt, da dies fir die stadtebauliche Wirkung unerheblich ist. Ferner wird auch nicht zwischen
einer oberirdischen Versiegelung (etwa durch die Platzflache) und einer Unterbauung (durch
die Tiefgarage) unterschieden, weil dies angesichts des festgesetzten Werts von 1,0 zum Bei-
spiel in Bezug auf die Umweltschutzgiter ohne Belang ist.

Das nach § 17 BauNVO als Orientierungswert fiir Kerngebiete empfohlene Mal3 der baulichen
Nutzung von 1,0 wird damit in Hinblick auf die GRZ ausgeschdépft. Bezugnehmend auf die
Auswirkungen auf die Schutzgiter ist zudem die Bestandssituation zu bertcksichtigen. Ent-
sprechend ist fur die Abwagung zu bericksichtigen, dass es sich bei dem Plangebiet in der
Ausgangssituation um nahezu vollflachig versiegelte Flachen handelt. So kommt es durch die
Ausschdpfung des Orientierungswerts nach § 17 BauNVO fir die Uberbaubaren Grundstticks-
flachen gegeniber der Bestandssituation zu keinen mehr als nur unwesentlichen zusatzlichen
Belastungen. Vielmehr fuhrt die vorgesehene Freiflachengestaltung sogar zu einer deutlichen
Verbesserung hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat und der Begrinung der verbleibenden Frei-
flachen.

5.3.2 Gebaudehodhen, Zahl der Vollgeschosse als HochstmaRl und Hohe baulicher
Anlagen als Mindest- und HochstmaR

Im Plangebiet wird das Mal} der baulichen Nutzung neben den Festsetzungen zur GRZ zudem
dadurch gesteuert, dass detaillierte Regelungen zu den Gebaudehdhen in Metern Gber Nor-
malhdhennull (0. NHN) und zur zuladssigen Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} getroffen
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werden. Diese Festsetzungen ermdéglichen im Zusammenspiel mit den festgesetzten Baugren-
zen die genaue Definition der zuvor intensiv vorabgestimmten Gebaudekubaturen, was ange-
sichts der angestrebten hohen baulichen Dichte erforderlich ist.

Die Festsetzung der jeweils als Hochstmald zuldssigen Zahl der Vollgeschosse erfolgt, um die
genaue Nutzungsdichte, die innerhalb des Plangebiets zuldssig ist, auf ein stadtebaulich ver-
tragliches Mald zu begrenzen. Erganzend ist im vorliegenden Fall die Festsetzung von als
Hochstmaly zuldssigen Gebaudehdhen erforderlich, weil angesichts der hohen zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse bereits geringe Unterschiede in den Geschosshdhen erhebliche Aus-
wirkungen auf die Gesamthdhe des Gebaudes haben kénnen und somit die tatsachliche Héhe
der Gebaude andernfalls nicht abschlieRend definiert werden kdnnte. Durch die Regelung der
Gebaudehdhen ist — anders als bei einer Festsetzung zur maximal zuldssigen Anzahl der Voll-
geschosse — ferner sichergestellt, dass das im Bebauungsplan definierte Maf} nicht Gberschrit-
ten wird, indem z.B. Nicht-Vollgeschosse ausgebildet werden.

Die zulassigen Gebaudehbdhen ermdglichen jeweils funktionale und groRRziigige Geschosshé-
hen, was insbesondere fur die gewinschte Erdgeschossnutzung von Bedeutung ist (z. B. fur
Foyer bzw. Ausstellungs- und Veranstaltungsflachen etc.) und zudem den Anspriichen an re-
prasentative Raumlichkeiten entspricht.

Im Folgenden werden die Gebaudehdhen (Oberkante Attika) der geplanten Gebaude in Bezug
auf das ortliche Hohenniveau der angrenzenden StralRenrdume genannt (OK Stralde). Im ndrd-
lichen Baufeld MK 1.1 ermdglicht der Bebauungsplan westlich des Bahnviadukts ein bis zu 18-
geschossiges Hochhaus mit einer Gebdudehdhe von maximal 72,5 m tiber Normalhdhennull
(NHN), was einer Hohe von etwa 69,5 m Uber Gelande ausgehend von der Hohenlage der
SpaldingstralRe von 2,98 m UNHN entspricht. Diese Gebaudehdhe darf sich jedoch nicht tber
die gesamte Uberbaubare Flache erstrecken. Der 18-geschossige Gebaudeteil muss — auch
um angesichts der Gebaudehdhe ausreichend Abstand zu benachbarten Baufeldern zu wah-
ren — mittig innerhalb des westlich des Bahnviadukts liegenden Teilbereichs des MK 1.1 posi-
tioniert werden. In Richtung StralRenraum reduzieren sich sowohl Geschossigkeit als auch
Hohe des Baukorpers auf elf Geschosse entlang der Nordkanalstralie bzw. 44,5 m tber NHN
(was etwa 40,5 m Uber Gelande ausgehend von der Héhenlage der Nordkanalstralle von
4,03 m UNHN entspricht) und neun Geschosse entlang der Spaldingstral3e bzw. 37,5 m Uber
NHN (was etwa 34,5 m Uber Gelande ausgehend von der Héhenlage der Spaldingstrale von
2,98 m UNHN entspricht). Zum westlichen Nachbarn reduziert sich die Gebaudekubatur ent-
lang der sudlichen Zweidrittel der Baufeldtiefe wiederum auf sechs Vollgeschosse bzw. 27 m
Uber NHN (was etwa 23,0 m Uber Gelande ausgehend von der Héhenlage der Nordkanal-
stral’e von 4,03 m GUNHN entspricht). Im Zusammenspiel mit der ausgewiesenen Uberbauba-
ren Flache ummanteln die beiden stralenparallel angeordneten, etwas niedrigeren Baukorper
jeweils eine Gebaudeecke des 18-geschossigen Gebaudeteils. Insgesamt entsteht so eine
spannungsreiche und markante, flr die spateren Nutzer des Gebaudekomplexes identitats-
stiftende Gebaudekubatur, die den langgestreckten Bebauungszusammenhang im Baublock
zwischen Spalding- und Nordkanalstralle nach Osten am Bahnviadukt pragnant abschlieft.
Zugleich wird ein angemessener stadtebaulicher Ubergang zur lediglich fiinf- bzw. sechsge-
schossigen Bestandsbebauung westlich des Plangebiets ausgebildet, und es werden zu grol3e
Mafstabsspringe vermieden. Durch den Versatz in Grundriss- und Héhenentwicklung entste-
hen zudem insgesamt drei Terrassen mit Blick auf den Stadtteil, die Elbe und die Hamburger
City.
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Sudlich der Nordkanalstral3e, im MK 2, ist auf einem Grof3teil der Gberbaubaren Flache ein bis
zu elf Vollgeschosse aufweisender Baukorper mit einer Gebaudehdhe von 44,5 m (was etwa
40,5 m uber Gelande ausgehend von der Héhenlage der Nordkanalstrale von 4,03 m ent-
spricht) zulassig. Oberhalb des zehnten Vollgeschosses sieht der Stidbaukdrper dabei ein
Nichtvollgeschoss geméaR § 2 Abs. 6 HBauO vor, das mit einer Grundflache von rund 450 m?
weniger als zwei Drittel der Geschossflache des darunter liegenden Geschosses (rund
1.065 m?) aufweist und damit aus der Perspektive der FuRgangerinnen und FuRgénger nicht
wahrnehmbar sein sollte. Anders als im nérdlichen Baufeld muss und soll dieser Baukorper
nicht zu den benachbarten Strallenverkehrsflachen hin abgestaffelt werden. Auf diese Art und
Weise soll bewusst ein Kontrast zu dem in seiner Kubatur starker gegliederten Baukdrper
ndrdlich der Nordkanalstral3e geschaffen werden. Flr das sidliche Baufeld entsteht so ein
Gebaude mit kraftigerer Kubatur, das sich jedoch gegenlber dem nérdlich benachbarten Ge-
baude hinsichtlich der Gebdudehdhe zuricknimmt und dabei an die Gebdudehdhe des west-
lich angrenzenden Bestandsbaukérpers angleicht. Aufgrund der deutlich geringeren Héhe des
im MK 2 zulassigen Hochhauses im Vergleich zum Nordbaukdrper im MK 1.1 wird die stadte-
baulich nicht gewlinschte Ausbildung einer Torsituation entlang der Nordkanalstral’e vermie-
den. Die vor allem verkehrliche Bedeutung dieser stadtauswarts fihrenden Einbahnstralle
rechtfertigt eine derartige stadtebauliche Geste an dieser Stelle nicht.

An das zehngeschossige Hochhaus schlie3t sich westlich eine Uberbaubare Flache an, auf
der eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen und einer Gebaudehdhe von 12,5 m
Uber NHN (was etwa 8,5 m Uber Gelande ausgehend von der Héhenlage der Nordkanalstralde
von 4,03 m entspricht) zulassig ist. Diese Gebaudehdhe entspricht exakt dem Mal} des So-
ckelgeschosses des unmittelbar westlich benachbarten im Bestand bereits vorhandenen Ge-
baudekomplexes, an den mit dem Neubauvorhaben unmittelbar auf der Grundstlicksgrenze
angebaut werden soll. Somit wird an dieser Stelle zwischen Bestand und Neubau ein sauberer
stédtebaulicher Anschluss sichergestellt.

Das sogenannte Stadtregal im MK 1.2 6stlich des Bahnviadukts wird mit sieben Vollgeschos-
sen und einer Gebaudehohe von 37 m tber NHN (was 34,0 m Uber Gelande ausgehend von
der Hohenlage der Spaldingstraflte von 2,98 m entspricht) festgesetzt. Die hochbauliche Pla-
nung sieht im MK 1.2 ein Gebaude mit sechs Vollgeschossen vor, einschliel3lich der Herstel-
lung eines mit Ballfangzdunen eingefassten Streetball-Platzes auf dem Dach. Auf eine
langfristig zwingende Festsetzung etwa durch die Festsetzung von sechs Vollgeschossen wird
bewusst verzichtet, um im Baufeld perspektivisch ein Entwicklungspotential auch abseits der
sportlichen Nutzung der Dachflache zu erméglichen. Das Stadtregal nimmt sich damit im Ver-
gleich zu den westlich des Bahnviadukts geplanten Birogebauden hinsichtlich der Héhenent-
wicklung deutlich zurtck, stellt aber im Zusammenspiel mit diesen einen héhenmaRig
differenziert abgestimmten stadtebaulichen Dreiklang her. Die geringere Gebaudehdhe kor-
respondiert zugleich mit dem kleineren Zuschnitt des Baufeldes, so dass ein in seinen Propor-
tionen harmonischer Baukdrper entsteht. Gleichzeitig gilt es herauszustellen, dass von den
Ballfangzaunen im vorliegenden stadtebaulichen Konzept ausdrucklich keine gebaudeahnli-
che Wirkung ausgeht, so dass die Zaune nicht fur die Berechnung der Abstandsflachen rele-
vant sind. Sollte kiinftig allerdings anstatt der Ballfangzdune ein weiteres siebtes Vollgeschoss
hergestellt werden, so ist dieses zusatzliche Vollgeschoss in der Abstandsflachenberechnung
zu berucksichtigen. Daher wird der Berechnung der abweichenden Abstandsflachenmale das
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hdchst zuldassige Mald zugrunde gelegt, das im Bebauungsplan festgesetzt ist, auch wenn die
konkret geplante Bebauung darunter zurlickbleibt (siehe Kapitel 5.4).

Zwischen dem MK 1.1 und MK 1.2 wird fir die Plaza eine H6he baulicher Anlagen von -1 bis
+4 m 0. NHN festgesetzt, wodurch eine Absenkung der Platzebene ermdglicht wird (siehe
auch Kapitel 5.2.2). Es handelt sich hierbei um eine Sonderregelung zur planungsrechtlichen
Sicherung der Realisierbarkeit der Plaza als besonderer baulicher Anlage. Fur die ostlich des
Sudbaukérpers im MK 2 gelegene Flache, fir die ebenfalls eine unterirdische Baugrenze fest-
gesetzt ist, wird auf eine zusatzliche Malfestsetzung verzichtet. Stattdessen definiert die dort
festgesetzte unterirdische Baugrenze ausreichend, dass bauliche Anlagen in diesem Bereich
ausschlief3lich unterirdisch zuldssig sind.

Die im Plangebiet moglichen Kubaturen fihren insgesamt zu einer ortsangemessenen stadte-
baulichen Kérnung und ausgewogenen Gebaudeproportionen. Die im Plangebiet zulassigen
Baukorper spiegeln mit ihren unterschiedlichen Héhen und Geschossigkeiten das diesbeziig-
liche Spektrum an umliegenden Gebaudehoéhen wider und wirken als verbindendes Element
zwischen der Uberwiegend sechsgeschossigen Umgebungsbebauung und der durch Hoch-
hauser gepragten Bebauung am Berliner Tor und am westlichen Ende der NordkanalstralRe.
Wahrend sich der stdliche Baukoérper beruhigend in die Umgebung integriert, erhebt sich der
mittlere Baukdrper des nérdlichen Gebaudes als einziger aus der Struktur der umliegenden
Hoéhen und markiert in dieser spezifischen zentraler Lage im Stadtteil, im Kreuzungsbereich
der StraRen Spaldingstral’e und Hammerbrookstrafl’e und im Bogen des pragnanten S-Bahn-
Viadukts selbstbewusst einen moderaten stadtebaulichen Akzent.

5.3.3 Geschossflachenzahl als HochstmaR

Durch die Regelung des Bebauungsplans kdénnen in beiden Baugebietsfeldern sehr hohe
Baumassen realisiert werden. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Geschossfla-
chenzahl (GFZ). Faktisch lasst sich im MK 1.1 eine GFZ von rund 9,01, im MK 1.2 eine GFZ
von rund 2,75 und im MK 2 eine GFZ von rund 5,82 erzielen. Der durch § 17 BauNVO defi-
nierte Orientierungswert von 3,0 in Kerngebieten wird somit auf’er im MK 1.2, wo der Wert
unterschritten wird, deutlich Uberschritten.

Mit den im MK 1.1 und MK 2 erzielten GFZ-Werten wird den Vorgaben des ,Hamburger Ma-
Res* entsprochen, das vorsieht, die bauplanungsrechtlichen Orientierungswerte nach Méglich-
keit auszuschopfen oder - sofern dies stadtebaulich vertretbar erscheint — diese zu
Uberschreiten. Damit wird das Ziel verfolgt, insbesondere in zentralen Lagen mit hoher stad-
tebaulicher und funktionaler Bedeutung eine intensive Nutzung zu erméglichen. Die hohe bau-
liche Ausnutzung in diesen Teilbereichen tragt zur stadtischen Nachverdichtung und zur
effizienten Nutzung zentraler Flachen im Stadstteil bei (siehe Kapitel 3.3.1).

Im MK 1.2 wird der Orientierungswert mit einer rechnerischen GFZ von 2,75 leicht unterschrit-
ten. Dies ist stadtebaulich begriindet: Das sogenannte ,Stadtregal” nimmt sich als Sonderbau-
kérper im Vergleich zu den westlich des Bahnviadukts geplanten Birogebauden hinsichtlich
der Héhenentwicklung bewusst zurtick. Im Zusammenspiel mit diesen bildet es jedoch einen
héhenmalig differenzierten und gestalterisch abgestimmten stadtebaulichen Dreiklang. Die
geringere Gebaudehodhe steht im Einklang mit dem kleineren Zuschnitt des Baufeldes, das
durch das Bahnviadukt vom restlichen Baufeld MK 1.1 getrennt wird, und flhrt zu einem in
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seinen Proportionen ausgewogenen und harmonischen Baukdrper. Trotz der geringeren bau-
lichen Dichte leistet der Bereich damit einen eigenstandigen und wichtigen Beitrag zur Ge-
samtkomposition des Plangebiets. Bei einer gemeinsamen Betrachtung der rechnerisch
mdglichen GFZ beider Baufelder MK 1.1 und MK 1.2 wirde sich eine GFZ von rund 7,6 erge-
ben, so dass in der Summe nach wie vor den Zielsetzungen des ,Hamburger Mal3es* entspro-
chen werden kann.

Mit der Novellierung des BauGB und der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Juni 2021 (,Baulandmobilisierungsgesetz®) hat der Gesetzgeber auch die bisher geltenden
Dichteobergrenzen aus dem ehemaligen § 17 Absatz 1 der vormals geltenden BauNVO flr
die GFZ durch die weniger starren Orientierungswerte flir Obergrenzen verandert. Gleichzeitig
wurde das Erfordernis ausgleichender Umsténde oder MaRnahmen bei einer Uberschreitung
dieser ehemaligen Obergrenzen nach § 17 Absatz 2 der vormals geltenden BauNVO ersatzlos
gestrichen. Gleichwohl sollen die maligebenden Aspekte, die bei der Abwagung der Uber-
schreitung der Orientierungswerte berticksichtigt wurden, nachfolgend beschrieben werden,
um sicherzustellen, dass gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Stadtebauliche Griinde fiir die erhohten GFZ-Werte

Die hohen GFZ-Werte resultieren aus dem im vorangegangenen Wettbewerbsverfahren ins-
besondere auch mit Blick auf das Erfordernis des Einflgens in die bauliche Umgebung intensiv
vorabgestimmten Bebauungskonzept. Ziel ist sowohl das Anknupfen an die im bestehenden
Baublock gebietspragenden Bestandskubaturen als auch eine diesem spezifischen Standort
gerecht werdende Akzentuierung in der Kubatur der Neubaukdrper, zwecks Schaffung einer
spannenden und flr den Standort bereichernden Adresse. Aus folgenden Griinden kann das
Umweltschutzziel gemaRl § 1a Absatz 2 BauGB zur ,Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen erreicht werden:

= Die hohe Dichte ist stadtebaulich gerechtfertigt, um die bauliche Nutzung in einem bereits
gut erschlossenen und mit Infrastruktur versorgten Bereich zu konzentrieren. Die rdumliche
Konzentration der Baukorper soll eine moglichst flachensparsame Entwicklung bewirken,
die auch aus gesamtstadtischer Sicht erstrebenswert ist, um die bauliche Nutzung von un-
versiegelten Freiflachen im AuRenbereich méglichst zu vermeiden und einen schonenden
Umgang mit Grund und Boden gemal} § 1a Absatz 2 BauGB sicherzustellen.

= Die hohe Dichte ist ferner aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, um das zugrunde lie-
gende planerische Konzept mit einer besonderen Adressierung durch einen markanten
Stadtebau an diesem stadtraumlich hochzentralen Standort umzusetzen und damit den
vorhandenen Leitzielen der Freien und Hansestadt Hamburg zu entsprechen (siehe insb.
.Hamburger Mal¥" sowie ,Hammerbrook 2020+“; siehe Kapitel 3.3.1 und 3.3.2).

= Es handelt sich um eine zentrumsnahe Lage mit gleichzeitig besonderer Lagegunst an Ein-
und Ausfallstrallen und in der Nahe einer S-Bahnstation, in der verdichtete Bauformen
stadtebaulich angemessen und erforderlich sind. Es ist explizites Ziel von Funktions- und
Bebauungsplanung, an diesem Standort eine verdichtete, urbane Bebauung zu entwickeln.
Es ist des Weiteren gewilinscht, an dem Standort ein Vorhaben zu realisieren, das die im
Plangebiet und im naheren Umfeld bereits vorhandene Dichte aufgreift und zudem am
ndrdlichen Ende der Hammerbrookstrafl’e einen moderaten hochbaulichen Akzent setzt.
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= Die festgesetzten Dichteparameter gewahrleisten ein ortsbildvertragliches Einfigen des
neuen Quartiers in die unmittelbar angrenzende, teilweise ebenfalls sehr dichte Bebauung.
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Priifung von Auswirkungen

Durch die im Vergleich zu den Orientierungswerten des § 17 BauNVO ermdéglichten Dichte-
werten kommt es im Plangebiet zu Auswirkungen auf die in die Abwagung einzustellenden
Umweltbelange. Entsprechende Auswirkungen sind jedoch auch bei einer den Orientierungs-
werten nach § 17 BauNVO entsprechenden Bebauung dem Grundsatz nach zu unterstellen.
Im Rahmen der Bauleitplanung missen daher nur jene Auswirkungen betrachtet werden, die
Folge der zusétzlichen Uberschreitung sind.

Die Uberschreitung des Orientierungswerts nach § 17 BauNVO bedeutet in Bezug auf die GFZ
insbesondere eine hdhere bauliche Dichte als in der BauNVO vorgesehen. Daraus folgt:

Als positive Auswirkung der erhdhten GFZ-Werte ist fur das MK 1.1 und MK 2 die Mdglich-
keit fur die Realisierung der gewlinschte urbane Bebauungsstruktur zu nennen, die das
Stadtbild weiterentwickelt und dem Standort angemessenen ist. Sie ware unter Einhaltung
der Orientierungswerte des § 17 BauNVO in der angestrebten Form nicht realisierbar.

Die festgesetzten GFZ-Werte ermdglichen den Zielen der Wirtschaftsforderung der FHH
entsprechend mehr Blro- bzw. gewerbliche Nutzflachen an einem dafiir geeigneten Stand-
ort. Diese waren bei einer dem Orientierungswert der BauNVO entsprechenden Bebauung
in der Quantitat nicht moglich.

Durch die im Vergleich zu den Orientierungswerten der BauNVO im Plangebiet vorgese-
hene hdhere bauliche Dichte ist - aufgrund der gré3eren Zahl von Buroflachen - auch mit
einem erhohten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Es kommt somit zwar zu einer Erhéhung
der Verkehrslarmbelastung und zu einem vermehrten Ausstol3 von Luftschadstoffen, der
jedoch vor dem Hintergrund der bestehenden Belastungssituation zu vernachlassigen ist
(siehe Kapitel 5.9.1 und 5.9.5).

Durch die zusatzliche Baumasse kann es zu Auswirkungen auf das Klima kommen. Durch
die grol’e Baumasse, die als Warmespeicher wirkt, wird die Aufheizung des Stadtraums
gefordert. Das Plangebiet stellt aber auch in der Bestandssituation bereits stadtklimatisch
einen Belastungsraum dar.

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte kommt es im Bereich MK 1.1, MK 1.2
und MK 2 zu folgenden Unterschreitungen der Abstandsflachen nach § 6 Abs. 2 HBauO
(eine detaillierte Abwagung findet sich in Kapitel 5.4).

o Im MK 1.1 kommt es zu Unterschreitungen an den folgenden Fassaden, die in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet sind:

= an zwei der nach Norden gerichteten Fassaden (Fassade 1 und Fassade 2) re-
sultieren Uberschreitungen der Stralenmitte der SpaldingstralRe,

= an zwei der nach Osten gerichteten Fassaden (Fassade 3 und Fassade 4) re-
sultieren Uberlagerungen mit den Abstandsflachen des 6stlich geplanten Bau-
kérpers im MK 1.2 (Stadtregal),

= an zwei nach Sliden gerichteten Fassaden (Fassade 5 und Fassade 6) resultie-
ren Uberschreitungen der StraRenmitte der Nordkanalstrale sowie Uberlage-
rungen mit den Abstandsflachen des sidlich geplanten Baukoérpers im MK 2
(Stdbaukdrper)
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= sowie an zwei nach Westen gerichteten Fassade (Fassade 7 und Fassade 8)
resultieren Uberlagerungen der Abstandsflachen mit dem westlich angrenzen-
den Bestandsgebaude (Spaldingstrale 130-136).

Im MK 1.2 kommt es zu Unterschreitungen an den folgenden Fassaden, die in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet sind:

= an der nach Norden gerichteten Fassaden (Fassade 9) resultiert eine geringfi-
gige Uberschreitung der StraRenmitte der SpaldingstraRe,

= sowie an der nach Westen gerichteten Fassaden (Fassade 10) resultiert eine
Uberlagerung mit den Abstandsflachen des westlich geplanten Baukdrpers im
MK 1.1 (Nordbaukérper),

Im MK 2 kommt es zu Unterschreitungen an den folgenden Fassaden, die in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet sind:

= an der nach Norden gerichteten Fassaden (Fassade 11) resultiert eine gering-
fugige Uberschreitung der Straenmitte der Nordkanalstrafle,

= an der nach Suden gerichteten Fassaden (Fassade 12) resultiert eine Uber-
schreitung der Stralenmitte der Albertstrale,

= sowie an der nach Westen gerichteten Fassaden (Fassade 13) resultiert eine
Uberlagerung der Abstandsflachen des geplanten Siidbaukérpers mit dem west-
lich angrenzenden Bestandsgebaude (Nordkanalstralie 28-30).

Die hohe bauliche Dichte fuhrt in folgenden Bereichen zu Einschrankungen der Besonnung
und Belichtung (Eine detaillierte Darstellung findet sich in Kapitel 5.9.2).

O

Betroffen sind die Grundstlicke nérdlich der Spaldingstral3e (Spaldingstraf’e 105 und
107), auf denen derzeit eine Autowaschanlage und eine Tankstelle bestehen. Bei
einer kinftig mdglichen Neubebauung mit einem dreigeschossigen zeilenartigen
Baukorper gemal dem geltenden Planrecht wiirde dessen Sldfassade teilweise
durch die neue Bebauung im Plangebiet verschattet.

An den Ostfassaden der angrenzenden Bestandsgebaude (Spaldingstraflte 130-136
und NordkanalstraRe 28-30), die sich unmittelbar westlich der geplanten nérdlichen
und sidlichen Baukérper im MK 1.1 sowie MK 2 befinden. Diese Fassaden erfahren
vor allem in den Wintermonaten eine Verschattung durch die neuen Hochbauten.

An der Westfassade des studwestlich der HammerbrookstralRe liegenden Baukdrpers
(Hammerbrookstralie 37) sind geringfigige Abnahme der Besonnungszeiten festzu-
stellen.

Auch innerhalb der geplanten Neubauten kommt es zu reduzierten Besonnungswer-
ten. Beim Nordbaukdrper betrifft dies insbesondere die nordéstlichen Fassadenbe-
reiche, die teilweise durch Eigenverschattung beeintrachtigt werden.

Im MK 1.1 kann es aufgrund der durch die GFZ ermdglichten Gebdudehdhe tUber 40 m
(siehe Kapitel 5.3.2) zu einer Toétung oder Verletzung von Végeln durch Kollisionen mit
transparentem Material an den Fassaden kommen (siehe Kapitel 5.12.4).
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Prifung der Wahrung gesunder Arbeitsverhaltnisse

Da im Plangebiet keine Wohnnutzung geplant ist, muss in erster Linie gepruft werden, inwie-
fern durch die Auswirkungen der erhdhten baulichen Dichte eine Beeintrachtigung gesunder
Arbeitsverhaltnisse hervorgerufen werden kdnnte. Von einer Beeintrachtigung ist dabei erst
dann auszugehen, wenn die Arbeitsverhaltnisse spirbar im negativen Sinne betroffen sind.
Unter gesundheitlichen Aspekten muss dabei die Grenze zum stadtebaulichen Missstand ge-
maR § 136 Absatz 2 Satz 2 Nr. 1 in Verbindung mit Absatz 3 BauGB erreicht oder Uberschritten
werden. Dies ist im Plangebiet nicht zu befiirchten, denn trotz der Uberschreitung der Orien-
tierungswerte des § 17 BauNVO sind im Plangebiet durch folgende Umsténde oder Malinah-
men eindeutig gesunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt:

Der Entwurf stellt das Ergebnis eines zweiphasigen, hochbaulichen Werkstattverfahrens
mit stadtebaulich-freiraumplanerischem Ideenteil dar (siehe Kapitel 3.3.3). In Bezug auf die
gewollte stadtebauliche Dichte ist zu berlcksichtigen, dass diese durch eine ebenso inten-
siv abgestimmte Freiraumplanung begleitet wird. So soll im MK 1.2 zwischen Hochhaus
und ,Stadtregal® eine larmgeschiitzte Plaza mit hochwertiger Gestaltung und urban ge-
pragter Grinausstattung angelegt werden, die eine hochwertige Aufenthaltsmaoglichkeit in
Pausenzeiten bieten soll. Zudem ist eine Vielzahl an hochwertigen Dachterrassen auf allen
drei Baukoérper geplant, die die Aufenthaltsqualitat im Plangebiet maligeblich erhdhen,
neue Nutzungszwecke ermdglichen (z.B. Urban Gardening auf dem Sudbaukdrper und
Sportzwecke auf dem Stadtregal) und damit einen qualitativen Ausgleich fur die stadtebau-
liche Dichte am Standort darstellen — dies insbesondere vor dem Hintergrund des heutigen
Istzustands, der bislang keinerlei Aufenthaltsqualitat bietet.

Indem die Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht werden, wird die Aufenthaltsquali-
tat in der Plaza zusatzlich geférdert bzw. sichergestellt.

Ferner befindet sich das Plangebiet in der Nahe zum Mittelkanal mit seiner westlich der
Hammerbrookstral’e hochwertig gestalteten Uferpromenade. Auch dieser Bereich bietet
eine hohe Aufenthaltsqualitdt und kann als Ausgleich fiir die hohe bauliche Dichte des
Plangebiets dienen.

Zudem werden das Plangebiet und dessen Umfeld auch nach Durchfuhrung der Planung
durch ein relativ konfliktfreies Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen gepragt sein.
Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch etwa im Zuge einer verstarkten Mi-
schung von Wohnen und Arbeiten sind nicht zu erwarten. So wird es durch die erhéhte
GFZ zu keiner Beeintrachtigung von Wohnnutzungen im Umfeld kommen. Eine Ausnahme
bildet hier eine westlich an das Plangebiet angrenzende leerstehende Bestandswohnung
in der SpaldingstraRe 130a. Hier werden im Zuge der Planrealisierung deutliche Abnahmen
der Tageslichtversorgung erreicht. Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags wird jedoch
die Umsetzung von Malinahmen sichergestellt, die eine verbesserte Tageslichtversorgung
und damit weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten (siehe unten
und Kapitel 5.9.2).

Die Unterschreitung bzw. Uberlappung von Abstandsflachen wurden im Detail betrachtet.
Anhand der auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts festgesetzten Baugrenzen und
den Festsetzungen zu Geschossigkeiten und Gebaudehéhen kann in Verbindung mit der
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Festsetzung zum abweichenden Abstandsflachenmal® und der damit verbundenen stadte-
baulichen Abwagung sichergestellt werden, dass sich die Abstandsflachenunterschreitun-
gen auf Situationen beschranken, in denen eine Gefahrdung gesunder Arbeitsverhaltnisse
ausgeschlossen werden kann bzw. ihnen mit zusatzlichen Malinahmen begegnet werden
kann (siehe Kapitel 5.4 und 5.9.2).

= |n Bezug auf die Besonnung der Gebaude im Plangebiet wurde ein Gutachten erstellt, das
mogliche Defizite bei der Besonnung bzw. Verschattung klar definiert und entsprechende
Maflinahmen zur Verbesserung der Situation formuliert, die dann wiederum planungsrecht-
lich festgesetzt oder im stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt werden (siehe Kapitel
5.9.2).

o Innerhalb des Plangebiets wird der Verschattung begegnet, in dem die geplanten
Gebaude so angeordnet werden, dass trotz hoher Dichte mdglichst gute Lichtver-
haltnisse fur den 6ffentlichen Raum und die Fassaden der im Plangebiet verorteten
Neubauten entstehen. Ausreichende Abstande zwischen den Baukérpern unterstit-
zen dies. Zudem sind grof3zugige Fensterflachen fir eine hdhere Tageslichtausbeute
vorgesehen. Falls die natlrliche Belichtung nicht ausreicht, wird der Einsatz hoch-
wertiger kinstlicher Beleuchtung vorgesehen. Zusatzlich werden hochwertige Au-
Renflachen wie begriinte Dachterrassen, durchlassige Erdgeschosszonen und die
zentrale Plaza gestaltet, um attraktive Aufenthaltsbereiche mit hoher Aufenthaltsqua-
litdt rund um und auf den Baukdrpern zu schaffen. Diese Flachen dienen nicht nur
der Erholung und Begegnung, sondern tragen zugleich zur besseren Belichtung,
Luftzirkulation und zur funktionalen Aufwertung des gesamten stadtebaulichen Um-
felds bei.

o Aulerhalb des Plangebiets sind vor allem die westlich angrenzenden Bestandsge-
baude durch die Planung im Bebauungsplan beeintrachtigt. Westlich des Nordbau-
korpers wird eine Bestandswohnung verschattet. Im Rahmen des Stadtebaulichen
Vertrags sowie einer diesem angehangten bereits abgeschlossenen nachbarschaft-
lichen Vereinbarung werden bauliche MaRnahmen zur Erhéhung der Belichtung der
Bestandswohnung im Planfall vorgesehen. Das Bestandsgebaude westlich des Siid-
baukorpers, das durch eine Abnahme der Besonnung durch die Planung betroffen
ist, wurde ebenfalls genau geprift. Zur Begegnung der Verschattung riickt der Std-
baukdrper von der Grundstlicksgrenze ab und schafft so einen Abstand von rund
7 m zwischen den aufgehenden Geschossen der Gebaude. Zwar sind an der Ost-
seite des betroffenen Bestandsgebaudes lediglich Korridorfenster einer Blronutzung
betroffen, allerdings wurde auch hier bereits eine nachbarschaftliche Vereinbarung
mit den betroffenen Grundstiickeigentimern geschlossen. Eine weitere Verschat-
tung kann am dstlich des Stidbaukdérpers und der Hammerbrookstralle bestehenden
Gebaudes im EG festgestellt werden. Da es sich hier um den Eingangsbereich einer
Hotelnutzung handelt, die Verschattung durch das Plangebiet nur geringfigig erhoht
wird und die Abstandsflachen zu diesem Gebdude ausnahmslos eingehalten wer-
den, wird diese Verschattung als zumutbar bewertet.

= Ferner ist zu berticksichtigen, dass fir die im Plangebiet verfolgten Neubauten ein hoch-
wertiger Ausbaustandard verfolgt wird, sodass diesbeziglich deutliche Optimierungen ge-
genuber den Arbeitsverhaltnissen in den aktuell vorhandenen Bestandsgebduden zu

Seite 40 von 99



erwarten sind. So ist davon auszugehen, dass die Qualitat der Materialen, der Energiever-
sorgung sowie der Aufenthaltsqualitat innerhalb der geplanten Blrordume deutlich tber
dem Standard der bisherigen Bebauung liegen. Nicht zuletzt werden alle gesetzlichen
Standards des Gebaudeenergiegesetz (GEG) erfllllt.

= Aspekte wie Belastungen durch Erschitterungen, Geruchsimmissionen, Luftschadstoffe
oder zu geringe Sozialabstande sind im vorliegenden Fall unproblematisch oder kénnen
durch Festsetzungen einem Ausgleich zugefuhrt werden. So wird mit einer Larmschutz-
festsetzung auf die vorhandenen Larmimmissionen reagiert (siehe Kapitel 5.9.1), um ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse sicherstellen zu kénnen. Aufgrund der
Abstandsflachenunterschreitungen wurden die Besonnung und Verschattung im Zuge des
Planverfahrens gepriuft und Mallnahmen ergriffen, die dazu dienen, die Tageslichtversor-
gung mithilfe passender Grundrisse bestmdoglich auszunutzen sowie die Belichtung in um-
liegenden Gebauden durch bauliche MalRnahmen zu verbessern (siehe oben; siehe Kapitel
5.4 und 5.9.2). Es wurden aufierdem die Erschitterungen durch die nahe Bahnlinie und
das das Plangebiet durchquerende Bahnviadukt geprift und als unbedenklich eingestuft
(siehe Kapitel 5.9.3) Aullerdem wird aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse eine
Festsetzung zu Gassicherungsmalnahmen aufgenommen, damit auch diesbeziiglich ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden kénnen (siehe Kapitel 5.9.4). Auch aus
den Luftschadstoffuntersuchung sind keine Erkenntnisse entstanden, die der Umsetzung
der Planung im Plangebiet entgegenstehen (siehe Kapitel 5.9.5).

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen ausgleichenden Umstande und Mallnhahmen wer-
den die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse durch die Uberschreitung
derin § 17 BauNVO festgelegten Orientierungswerte fur die GFZ im Ergebnis nicht beeintrach-
tigt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die Regelungen im begleitenden stadte-
baulichen Vertrag ermoéglichen unter anderem die gemal ,Hamburger Mal“ angestrebte,
stadtebaulich vertragliche Uberschreitung der Orientierungswerte. Dadurch ist sichergestellt,
dass durch die Planung weder im Plangebiet noch im umliegenden Stadtraum unzumutbare
stadtebauliche oder funktionale Zustédnde entstehen.

Prifung moglicher nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Es konnen folgende nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen, da eine héhere und
dichtere Bebauung etwa zu einer erhdhten klimatischen Belastung durch verstarkte Warme-
entwicklung fihren konnte:

= Durch die hohe bauliche Ausnutzung kénnten unter anderem Belange der Entwéasserung
des Plangebiets sowie des stadtebaulichen Umfelds negativ beeintrachtigt werden. Im Ver-
fahren wurde daher ein Entwasserungskonzept abgestimmt, dessen Ergebnisse zwecks
Sicherung der Entwasserung im Planverfahren bericksichtigt werden.

= Durch die Gebaudehohe im MK 1.1 kénnten negative Auswirkungen auf vorhandene Vogel
entstehen. Im Bebauungsplan wird daher eine Festsetzung aufgenommen, die eine poten-
zielle Gefahrdung von Végeln durch Kollisionen mit transparentem Material mindern soll.
Zusatzlich wird eine insektenfreundliche Beleuchtung festgesetzt.

= Mdgliche klimatische Konsequenzen der erhdhten baulichen Dichte kdnnten zudem Hitz-
einsel-Effekte in besonders verdichteten und versiegelten Stadtrdumen sein. Das Plange-
biet ist im Bestand bereits nahezu vollstindig versiegelt. Im Zuge des
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Bebauungsplanverfahrens und des vorangehenden hochbaulichen Werkstattverfahrens
mit stadtebaulich-freiraumplanerischem ldeenteil wurde nicht zuletzt die Entwicklung hoch-
wertiger Freirdume berlcksichtigt, Uber die trotz intensiver baulicher Nutzung die kompen-
sierende Ausbildung intensiv und extensiv begrinter Auf3enanlagen verfolgt wird. Die
Begriinungsfestsetzungen und die entsprechenden Regelungen des stadtebaulichen Ver-
trags sichern die Umsetzung der freiraumplanerischen Inhalte dauerhaft ab.

= Durch die Realisierung der Planung wird es zur Ausbildung neuer baulicher Hochpunkte
und damit zu Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild kommen. Diese sind je-
doch ausdrticklich gewlnscht (siehe unter anderem Kapitel 3.3.3 und 5.3.2) und nach ein-
gehender Prifung mit dem Stadt- und Landschaftsbild vereinbar.

= Aspekte wie Belastungen durch Erschitterungen, Geruchsimmissionen, Luftschadstoffe
oder zu geringe Sozialabstande sind im vorliegenden Fall unproblematisch oder kénnen
durch Festsetzungen einem Ausgleich zugeflihrt werden (siehe zuvor).

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen ausgleichenden Umstande und Mallnhahmen wer-
den im Ergebnis nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

Ergebnis

Zusammenfassend wird festgestellt, dass das vorgesehene Dichtemal’ zur Realisierung des
gewilnschten lebendigen Burostandorts mit erganzenden 6&ffentlichen Nutzungen und dem an-
gestrebten urbanen Flair erforderlich und angemessen ist. Die mit der Dichte verbundenen
Beeintrachtigungen kdénnen durch die dargestellten MalRhahmen ausgeglichen werden bzw.
sind bereits durch Umstande des Vorhabens selbst oder seiner Umgebung ausgeglichen. Die
hohe Dichte ermdglicht eine intensive bauliche Nutzung in einem bereits gut erschlossenen
und mit Infrastruktur gut versorgten Bereich. Gleichzeitig gewahrleisten die festgesetzten Dich-
teparameter, dass das Plangebiet als zentraler und besonders bedeutsamer Teil der Stadt
wahrgenommen werden kann. Die Dichte unterstutzt die Bestrebungen der FHH, schonend
mit Grund und Boden umzugehen, indem durch die Konzentration von baulichen Nutzungen
auf historisch bereits intensiv vorgenutzten und zudem bereits durch einen Bebauungsplan
Uberplanten Flachen innerhalb des geschlossenen Siedlungsbereichs einer alternativen Inan-
spruchnahme baulich bisher nicht genutzter AuRenbereiche vorgebeugt wird. Ausgleichende
MafRnahmen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert und durch Re-
gelungen des stadtebaulichen Vertrags unterstutzt.

54 Abstandsflachen

Durch die im Plangebiet vorgesehene Hohenentwicklung und die gewilnschte bauliche Dichte
gemal Wettbewerbsergebnis ergibt sich eine stadtebauliche Figur, welche nur dann verwirk-
licht werden kann, wenn im Plangebiet die Abstandsflachen gem. § 6 Abs. 5 S. 1 HBauO mit
dem Maf von 0,4 H nicht vollumfanglich eingehalten werden. Die Mehrzahl der Unterschrei-
tungen ist lediglich geringfugig. Lediglich an einigen wenigen Fassaden kommt es zu deutli-
chen Unterschreitungen des regelhaften Abstandsflachenmalfies. Um dennoch die mit dem
Entwurf verfolgten stadtebaulichen Zielvorstellungen umsetzen zu kénnen (siehe folgend), ist
es in Einzelfallen erforderlich, auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB von den Vorgaben
gemal § 6 HBauO abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen festzusetzen, sodass
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im Planvollzug zweifelsfrei gegeniber dem Regelfall des § 6 HBauO geringere Abstandsfla-
chen ermdglicht werden.

Insgesamt resultieren die reduzierten Abstandsflachen aus der Zielsetzung, in einem zentra-
len, bereits gut erschlossenen und mit Infrastruktur versorgten Bereich ein stadtebaulich prag-
nantes Bebauungskonzept herzustellen. Hierbei liegt ein besonderer Fokus auf dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden, weshalb die Baugrundstiicke — auch in Bezug auf
die H6henentwicklung —stadtebaulich bestmdglich auszunutzen sind.

Wie bereits in Kapitel 5.3.2 ausgefiihrt, ist es stadtebauliches Ziel mittels der festgesetzten
Gebaudehdhen, durch welche das abweichende Abstandsflachenmall mafigeblich bedingt ist,
eine dem Ort angemessene stadtebauliche Struktur und ausgewogene Gebaudeproportionen
zu entwickeln, die das Spektrum der umliegenden Gebaudehéhen widerspiegeln und diesbe-
ziglich als verbindendes Element wirken. Wahrend sich der stidliche Baukoérper in die unmit-
telbare Umgebung integriert, bildet das nérdliche Gebdude dem pramierten
Wettbewerbssieger entsprechend einen moderaten stadtebaulichen Akzent aus. Dabei soll
auch durch die Reduzierung der Abstandflachen zu den Nachbargrundstiicken sichergestellt
werden, dass in Fortsetzung der vorhandenen Bebauung eine Fortflihrung der Raumkanten
zu den Stralen entsteht.

Mit der Erméglichung dieser gewtlinschten stadtebaulichen Struktur geht eine weitgehende
Ausnutzung der aufgrund des anspruchsvollen Stadtgrundrisses verhaltnismafig schmalen
Grundstucken einher, so dass die Gebaude jeweils nah an die Grundstiucksgrenzen heranrei-
chen mussen. Bereits heute ist jedoch auch das Umfeld von hohen Gebduden gepragt, die
unmittelbar an den Stralenraum angrenzen, gepragt, sodass sich das angestrebte Gebau-
deensemble auch diesbezuglich einfugt.

Die Einhaltung des Regelgrenzabstands hatte demgegenuber zur Folge, dass die neu zu er-
richtenden Gebaude entweder deutlich von der Stralle zurlicktreten oder aber in ihrer Hohe
deutlich unterhalb des Bestands bleiben missten. Beides ist stadtebaulich nicht erwlinscht
und wirde die Grundkonzeption des stadtebaulichen Entwurfs in Frage stellen.

Trotz der reduzierten Abstandsflachen entfalten die Gebaude im Plangebiet keine erdriickende
Wirkung zulasten der benachbarten Grundstiicke. Aufgrund der das Vorhaben umgebenden
Stralden kann nicht der Eindruck entstehen, durch die neuen Gebaude abgeriegelt oder ein-
gemauert zu werden. Angesichts dessen ist darliber hinaus zu belegen, dass durch die Fest-
setzungen gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden, indem eine detaillierte
Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange hinsichtlich Belichtung, Besonnung, Belif-
tung, Brandschutz und Sozialabstand erfolgt.

Abbildung 1 zeigt die jeweiligen von den einzelnen Gebdudefassaden geworfenen Abstands-
flachen mit dem RegelmaR von 0,4 H gemaR § 6 Abs. 5 S. 1 HBauO, um einen Uberblick zur
Problemstellung und den jeweiligen Uberschreitungs- bzw. Uberlappungsbereichen zu geben.
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Abbildung 1: Abstandsfléchen nach Regelmal3 von 0,4 H (Jan Wiese Architekten GmbH, Stand August 2024)

Im Plangebiet ist zwischen verschiedenen Situationen hinsichtlich der erforderlichen Ab-
standsflachenunterschreitung zu unterscheiden:

e Vermeidung der Uberschreitung der Flurstiicksmitte 6ffentlicher Flachen

e Vermeidung der Uberlagerung von Abstandsflachen durch vorgesehene gegenulberlie-
gende Bebauung innerhalb des Plangebiets

e Vermeidung der Uberlagerung von Abstandsflachen zwischen vorgesehener Bebauung
und angrenzender Bestandsbebauung

e Sonderfall: Uberlappung von Abstandsflachen der vorgesehenen Bebauung mit dem
Bahnviadukt

Nachfolgend wird dargestellt, an welchen Gebaudeseiten das im Plangebiet regelhaft geltende

Abstandsflachenmal} nicht eingehalten werden kann und warum dies im konkreten Fall nicht

zu stadtebaulichen Spannungen fiihrt. Fur die entsprechenden Fassaden wird jeweils ein vom

Bauordnungsrecht abweichendes Mal der Tiefe der Abstandsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a

BauGB festgesetzt. Dabei ist zu bedenken, dass durch die variierenden als Héchstmal? fest-

gesetzten Gebaudehdhen von den einzelnen Baukdrpern unterschiedliche Abstandsflachen

geworfen werden. So wirft z. B. der zentrale Bereich des Nordbaukdrpers, fur den eine Ge-

baudehdhe von 72,5 m UNHN als Héchstmal festgesetzt wird, eine andere Abstandsflache

als der nordlich angrenzende Gebaudeteil des gleichen Baukérpers, fir den eine Gebaude-

héhe von 37,5 m UNHN als Héchstmal} festgesetzt wird. In der Planzeichnung des Bebau-

ungsplanes werden die betreffenden Fassadenseiten mit Nummern gekennzeichnet, die der b

besseren Zuordnung dienen sollen.
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Hieran anschlieend stellt Abbildung 2 die erforderliche Reduktion der jeweiligen Abstandsfla-
chenmale dar (Soll-Zustand), die auf planungsrechtlicher Ebene gesichert und in den nach-
folgenden Abschnitten erldutert und begrindet wird.

Y

Abbildung 2: Abstandsfléchen nach Reduktion (Jan Wiese Architekten GmbH, Stand Mérz 2025)

Vermeidung der Uberschreitung der Flurstiicksmitte dffentlicher Flichen

Das Ergebnis der Bestrebungen zur Flacheneinsparung und einer hohen baulichen Ausnut-
zung der Baugrundstiicke sind auch Uberbaubare Grundstiicksflachen, die sehr nah oder di-
rekt an den offentlichen Stralenraum (Spaldingstral’e, Hammerbrookstrale, Nordkanal-
stralle, Albertstralle) heranricken. Folglich fallen im Plangebiet mehrfach Abstandsflachen
gem. § 6 Abs. 5 S. 1 HBauO auf die an die geplante Bebauung angrenzenden o6ffentlichen
Verkehrsflachen. Die Abstandsflachen dirfen gemaf § 6 Abs. 2 HBauO auch auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Flursticksmitte. Allerdings kommt es in Folge
der zulassigen Gebaudehdhen zu Uberschreitungen der Mitte der jeweiligen Verkehrsflachen.
Dies betrifft die Nordfassaden des ndrdlichen Baukérpers (Fassade 1 und Fassade 2), die
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Nordfassade des Stadtregals (Fassade 9) sowie die Sudfassade des sldlichen Baukdrpers
(Fassade 12).

Auch die Sudfassaden des Nordbaukérpers und die Nordfassaden des Stidbaukoérpers Uber-
schreiten die Flurstlicksmitte der anliegenden StralRenverkehrsflache (Nordkanalstral3e). Da
in diesem Bereich jedoch auch eine Uberlagerung der Abstandsflachen der vorgesehenen
Baukorper vorliegt, werden diese Fassaden im nachfolgenden Abschnitt behandelt.

In den zuvor genannten Bereichen sind jedoch keine stadtebaulichen Spannungen zu erwar-
ten, da es hier nicht zu einer Abstandsflacheniberlappung mit gegeniberliegenden Gebauden
kommt und keine schutzwirdigen Nutzungen durch die Unterschreitungen beeintrachtigt wer-
den. Zudem handelt es sich sowohl bei der Spalding- als auch der Nordkanalstral3e um mehr-
spurige Verkehrstrassen mit sehr breitem Querschnitt. Die Nordkanalstralde wird zukunftig
einen Querschnitt von 24 m aufweisen, da in Folge der Planung eine Aufweitung vorgesehen
ist (siehe Kapitel 5.8.2). Die Spaldingstrale wird auch in Zukunft einen StralRenquerschnitt von
etwa 30 m aufweisen. Auch bei der Albertstral3e handelt es sich angesichts des Strallenquer-
schnitts von 18 m um eine keineswegs schmale Stral’e, an die zudem im Siden planungs-
rechtlich erst in einem Abstand von weiteren ca. 10 m angebaut werden darf und wurde. Die
Gebaude stehen somit grundsatzlich relativ weit auseinander, so dass sich ein Geflihl der
Enge nicht einstellen kann und auch keine Beeintrachtigung durch eine nicht ausreichende
BelUftung entsteht. Auf der Nordseite der Spaldingstralle dem Plangebiet gegenlberliegend
befindet sich dartiber hinaus derzeit eine Tankstelle bzw. eine Autowaschstation. Hierbei han-
delt es sich um hinsichtlich Verschattung, Belichtung und Aspekten des Sozialabstandes un-
empfindliche Nutzungen. Planungsrechtlich gilt fir diesen Bereich der Bebauungsplan
Klostertor 5 / Hammerbrook 6 vom 24.5.1983, HmbGVBI. S. 101, demzufolge an dieser Stelle
auch ein zeilenartiger Baukdérper mit insgesamt drei Vollgeschossen bei einer GRZ von 0,8
planungsrechtlich zulassig ware. Als Baugebiet wird ein Kerngebiet (MK) unter Ausschluss
von Ausnahmen flr Wohnnutzungen gemaf § 7 Abs. 3 Nr. 2 entlang der SpaldingstralRe fest-
gesetzt (vgl. § 2 Nr. 2 des Bebauungsplanes Klostertor 5 / Hammerbrook 6). Auch bei einer
kinftigen Genehmigung einer anderen Nutzung als der heutigen ist durch den Ausschluss von
sonstigen Wohnnutzungen nicht von einer umfangreichen Ansiedlung einer empfindlichen Nut-
zung im Sinne der 0.g. Schutzzwecke auszugehen. Gleichzeitig gilt es herauszustellen das
gemal geltendem Planrecht Wohnungen gemal § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, also Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, zulassig
waren. Allerdings gelten diese nicht als typische, schutzbedirftige Wohnnutzung, sondern sind
funktional an den Betrieb gebunden und dienen betrieblichen Erfordernissen, wodurch ihre
Ansiedlung bewusst in einem gewerblich gepragten Gebiet erfolgt — mit dem Wissen um mdég-
liche Einschrankungen durch Umgebungseinflisse (Verkehr, Larm, beengte Verhaltnisse).
Eine im Vergleich zu sonstigen Wohnnutzungen héhere Immissionsbelastung ist daher unter
Berucksichtigung der entsprechenden Larmschutzmalinahmen (bspw. larmabgewandte Her-
stellung oder geschlossene Fassade) als zumutbar zu bewerten.

Nachfolgend wird auf jene Fassaden eingegangen, fir deren Abstandsflachen eine Vermei-
dung der Uberschreitung der Flurstiicksmitte dffentlicher Flachen erforderlich ist:

Fassade 1: Um die Abstandsflachenunterschreitung des nérdlichen Gebaudekdrpers zur nérd-
lich angrenzenden Verkehrsflache (Spaldingstral3e) planungsrechtlich zu erméglichen, wird
ein reduziertes Abstandsflachenmal} von 0,29 H festgesetzt.
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Fassade 2: Um die Abstandsflachenunterschreitung des nérdlichen Gebaudekdrpers (Hoch-
punkt) zur ndrdlich angrenzenden Verkehrsflache (Spaldingstra’e) planungsrechtlich zu er-
mdglichen, wird ein reduziertes Abstandsflachenmal} von 0,27 H festgesetzt.

Fassade 9: Um die Abstandsflachenunterschreitung des Stadtregals zur nérdlich angrenzen-
den StralRenverkehrsflache (Spaldingstrafie) planungsrechtlich zu erméglichen, wird ein redu-
ziertes Abstandsflachenmal? von 0,31 H festgesetzt.

Fassade 12: Um die Abstandsflachenunterschreitung des sidlichen Baukdrpers (Hochpunkt)
zur sudlich angrenzenden StraRenverkehrsflache (Albertstral3e) planungsrechtlich zu ermég-
lichen, wird ein reduziertes Abstandsflachenmal} von 0,24 H festgesetzt.

Vermeidung der Uberlagerung von Abstandsflichen durch vorgesehene gegeniiberliegende
Bebauung

In Folge der angestrebten baulichen Dichte sowie der vorgesehenen Hochpunkte wirde es
innerhalb des Plangebiets ohne eine Reduzierung des AbstandsflachenmalRes zur Uberlage-
rung von Abstandsflachen bei gegenlberliegender Bebauung kommen, weshalb eine Festset-
zung abweichender Abstandsflachen erforderlich ist. Dies betrifft die Sudfassaden des
nordlichen Baukoérpers (Fassade 5, Fassade 6), die Ostfassaden des nérdlichen Baukdrpers
(Fassade 3, Fassade 4), die Westfassade des Stadtregals (Fassade 10) sowie die Nordfassa-
den des sudlichen Baukorpers (Fassade 11).

Mit der planerischen Konzeption fir das Plangebiet wird eine stadtebauliche Akzentuierung
beabsichtigt und der vorgesehenen hohen baulichen Dichte eine stadtebauliche Wirkung und
Funktion zugesprochen. Dies ist erforderlich, um den gewiinschten urbanen und identitatsstif-
tenden Charakter herzustellen, die Baugebiete im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden optimal auszunutzen und eine in Hinblick auf die besondere Lagegunst des hoch-
zentral gelegenen Plangebiets angemessene Nachverdichtung zu férdern. Die Wahrung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist ebenfalls als gegeben anzusehen, da es sich bei
den in Rede stehenden Abstandsflacheniiberlagerungen entweder um geringfligige Uberlage-
rungen handelt oder im Falle gréRerer Uberlagerungen besondere (stadte-)bauliche Umstande
und Kompensationsmalinahmen — wie folgend ausgefiihrt — geltend gemacht werden kénnen.
Hinsichtlich méglicher gewerblicher Nutzungen und gesunder Verhaltnisse ist zudem zu be-
denken, dass durch den Ausschluss von Wohnnutzungen der Fokus ausschlieRlich auf der
Wahrung gesunder Arbeitsverhaltnisse liegt, die im Plangebiet vollumfanglich sichergestellt
sind — insbesondere durch die gewahrleistete ausreichende Versorgung mit Tageslicht.

Im Rahmen der Abwagung ist dartber hinaus zu berlcksichtigen, dass die im Plangebiet an-
gestrebten und zuldssigen Nutzungen Uberwiegend auch in einem Gewerbegebiet planungs-
rechtlich zugelassen werden kénnten, fir das gemal § 6 Absatz 5 HBauO eine Tiefe von 0,2
H genlgt. Der Gesetzgeber geht demnach davon aus, dass bei einem Abstandsflachenmal
von 0,2 H die Anforderungen an Belichtung und Durchliftung sowie Gefahrenabwehr regelhaft
gewahrleistet werden kénnen. Im Falle eines Abstandsflachenmales von 0,2 entsprechend
der Vorgaben eines Gewerbegebiets wirde dann lediglich noch die Abstandsflachenunter-
schreitung der Fassade 10 (und einige Sonderfalle im Bereich des angrenzenden Bestands,
s.u.) verbleiben. Daruber hinaus wird Uber das im Rahmen des Planverfahrens durchgefuhrte
Verschattungsgutachten sichergestellt, dass im Plangebiet trotz der hohen baulichen Dichte
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eine ausreichende Belichtung und Besonnung sichergestellt werden kann (siehe Kapitel
5.9.2).

Zudem ist zu berilicksichtigen, dass alle Baukérper innerhalb des Plangebiets, zwischen denen
sich bei einem Abstandsflachenregelmal} von 0,4 H Abstandsflacheniberlappungen ergeben,
jeweils seitlich zueinander angeordnet sind. Weiterhin sind die absoluten Abstande zwischen
den Gebauden mit etwa 24 m (Nordbaukoérper und Stadtregal im MK 1.1 bzw. 1.2 sowie etwa
37 m zwischen den im MK 1.1 und MK 2 geplanten Hochhausern) gemessen an typischen
urbanen Stadtlagen keineswegs uniblich bzw. sogar vergleichsweise grof}.

Nachfolgend wird auf die Fassaden, die von einer Uberlagerung ihrer Abstandsflache betroffen
sind, einzeln eingegangen:

Fassade 3: Um eine Uberlagerung der Abstandsflachen des nérdlichen Gebaudekdrpers mit
den Abstandsflachen der dstlich gegentberliegenden Bebauung zu verhindern und planungs-
rechtlich abzusichern, wird ein reduziertes Abstandsflachenmal} von 0,27 H festgesetzt.

Fassade 4: Um eine Uberlagerung der Abstandsflachen des nérdlichen Gebaudekdrpers mit
den Abstandsflachen der dstlich gegentberliegenden Bebauung zu verhindern und planungs-
rechtlich abzusichern, wird ein reduziertes Abstandsflachenmal} von 0,32 H festgesetzt.

Fassade 5: Um eine Uberlagerung der Abstandsflachen des nérdlichen Gebaudekdrpers mit
den Abstandsflachen der stidlich gegenlberliegenden Bebauung zu verhindern und planungs-
rechtlich abzusichern, wird ein reduziertes Abstandsflachenmal} von 0,32 H festgesetzt.

Fassade 6: Um eine Uberlagerung der Abstandsflachen des nérdlichen Geb&udekdrpers
(Hochpunkt) mit den Abstandsflachen der sldlich gegeniberliegenden Bebauung zu verhin-
dern und planungsrechtlich abzusichern, wird ein reduziertes Abstandsflachenmaf? von 0,31
H festgesetzt.

Fassade 10: Um eine Uberlagerung der Abstandsflachen des Stadtregals mit den Abstands-
flachen der westlich gegenlberliegenden Bebauung zu verhindern und planungsrechtlich ab-
zusichern, wird ein reduziertes Abstandsflachenmalf? von 0,17 H festgesetzt.

Fassade 11: Um eine Uberlagerung der Abstandsflachen des sidlichen Geb&audekdrpers mit
den Abstandsflachen der noérdlich gegentiiberliegenden Bebauung zu verhindern und pla-
nungsrechtlich abzusichern, wird ein reduziertes Abstandsflachenmal} von 0,36 H festgesetzt.

Vermeidung der Uberlagerung von Abstandsfldchen zwischen vorgesehener Bebauung und
angrenzendem Bestand

In Richtung Westen muss eine Neubebauung gemaR des geltenden Planungsrechts ,Ge-
schlossene Bauweise” und der entsprechend bestehenden grenzstandigen Bebauung des
Nachbarn grundsatzlich keine Abstandsflache einhalten. Es gilt jedoch darauf hinzuweisen,
dass die grenzstandig zu errichtenden Bauteile im MK 1.1 in der Geschossigkeit hdher ausge-
bildet werden (sechs und neun Vollgeschosse), als dies das geltende Planungsrecht bislang
vorsieht. Dieses wird durch die westlich angrenzende Nachbarbebauung, die tber funf Vollge-
schosse und ein Staffelgeschoss verflgt, nachvollzogen. Die elf- und 18-geschossigen Teile
des Neubaukomplexes, die im MK 1.1 realisiert werden sollen, sind von der 6stlichen Grund-
stlicksgrenze abgeriickt. lhre westlichen Fassaden werden nicht als Brandwand ausgestaltet.
Somit liegt die Abstandsflache der Westfassade dieser Gebaudeteile teils auf dem angrenzen-
den Grundstuck.
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Die zwei durch das im MK 1.1 geplante 18-geschossige Hochhaus in Richtung Westen verur-
sachten Abstandsflachenunterschreitungen werden jedoch keine stadtebaulichen Missstande
zur Folge haben. Die benachbarte Bestandsbebauung ist grenzstandig errichtet und weist le-
diglich nach Norden, Stiden und Westen belichtete Fassadenseiten auf, die allesamt von der
Abstandsflachenunterschreitung nicht nachteilig betroffen sein kénnen, da sie dem Hochhaus
nicht gegenuberliegen. Lediglich im Staffelgeschoss des westlich angrenzenden Bestandsge-
baudes sind von Osten belichtete Fassadenseiten mit Fensterbesatz vorhanden. Die hierdurch
potenziell zu erwartenden Beeintrachtigungen werden durch Umbaumafnahmen, deren Um-
setzung im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags Uber eine diesem angehangte Nachbar-
schaftsvereinbarung sichergestellt wird, vermieden (siehe Unterkapitel ,Umgebungs-
verschattung” in Kapitel 5.9.2). Dartber hinaus sind die nachstgelegenen, dem geplanten
Hochhaus gegeniberliegenden Fassaden mit Fensterbesatz so weit entfernt, dass es hier
nicht mehr zu einer Uberlappung von Abstandsflachen und somit einer moglichen Beeintréach-
tigung der Belichtungsverhaltnisse kommt. Zudem gilt herauszustellen, dass die Abstandfla-
chenunterschreitung in erster Linie entsteht, da sich der Hochpunkt des im MK 1.1 geplanten
Baukorpers in den oberen Geschossen zurlckstaffelt, um eine dem Standort angemessene
Architektur zu gewahrleisten. Theoretisch ware auch ein ganzlich grenzstandiger Anschluss
des gesamten Baukdrpers Uber 18 Vollgeschosse denkbar, wodurch aus rechtlicher Sicht
keine Abstandsflachenunterschreitungen resultieren wirden. Unter diesen Voraussetzungen
ist die erhebliche Abweichung des Abstandsflachenmales, welches mit einem Wert von 0,036
H festgesetzt wird, als vertretbar anzusehen.

Fir den stdwestlichen Teil des Plangebiets besteht eine dhnliche Ausgangssituation. Von der
vorgesehenen Bebauung im sudlichen MK 2, die grenzstandig zur Nachbarbebauung errichtet
wird, wird der 10-geschossige Teil des geplanten Neubaukdérpers von der westlichen Grund-
stlicksgrenze abricken und nicht als Brandwand ausgestaltet werden. Dies ist unter anderem
darauf zuriickzufihren, dass das Nachbargebaude mit seinem optisch zweigeschossigen So-
ckel zwar grenzstandig gebaut ist, die aufgehenden weiteren neun Geschosse oberhalb des
Sockels allerdings eine eigenstandige Architektur ausbilden, an die nicht unmittelbar angebaut
werden kann, um die geschlossene Bebauung des bestehenden Bebauungsplanes Hammer-
brook 7 / Klostertor 8 vom 9. Oktober 1985 (HmbGVBI. S. 284) mit Anderungen vom 03. De-
zember 1996 (HmbGVBI. S. 265) sicherzustellen. Daher fallen insgesamt Abstandsflachen des
unmittelbar westlich an der Plangebietsgrenze gelegenen 11-geschossigen Bestandsgebau-
des auf das Plangebiet. Die Ostfassade des Gebaudes ist dabei technisch als Brandwand
ausgebildet, jedoch gestalterisch als Fensterfassade gegliedert. Lediglich mittig sind Korridor-
fenster der Buronutzung vorhanden.

Die Errichtung des Neubaus im MK 2 sorgt flr einen deutlichen Riickgang der Besonnungs-
dauer an der Ostfassade des Bestandsgebaudes (siehe Unterkapitel ,Umgebungsverschat-
tung® in Kapitel 5.9.2). Da sich hinter der betroffenen Fassade allerdings keine sensiblen
Nutzungen mit einem erhdhten Schutzanspruch befinden und die Fassade neben zentralen
und hinsichtlich der Belichtung bzw. Verschattung nicht sensiblen Korridorfenstern keine wei-
tergehenden Fensterdffnungen besitzt, ist die Abstandsflachenunterschreitung als vertretbar
anzusehen.

Sudlich der Albertstralle befindet sich ein 7-geschossiges Blrogebdude, das mit ca. 10 m
relativ weit von der eigenen Grundstlicksgrenze abgerickt ist. Der Abstand zwischen diesem
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Bestandsgebaude und dem im MK 2 geplanten Neubau betragt etwa 27 m und ist daher grof3-
zligig bemessen. Zu einer Uberlappung der jeweiligen Abstandsflachen kommt es nicht. Die
Abstandsflachenunterschreitung ergibt sich flir den geplanten Neubau lediglich dadurch, als
dass die rechnerische Abstandsflache von 0,4 H die StralRenmitte und die gegenuberliegende
Grundstlcksgrenze (geringfligig) Uberschreitet. Ein stadtebaulicher Missstand kann an dieser
Stelle in Folge der Planumsetzung folglich nicht entstehen und ist auch flr die Zukunft nicht
zu erwarten, da das bestehende Planrecht fur das sudlich des Plangebiets liegende Baugrund-
stiick keine Bebauung zuldsst, die zu einer Abstandsflachenlberlappung fliihren kdnnte.

Nachfolgend werden die Fassaden, die von einer Uberlagerung ihrer Abstandsflache mit den
Bestandsgebauden betroffen sind, einzeln aufgelistet:

Fassade 7: Um eine Uberlagerung der Abstandsflachen des nérdlichen Gebaudekdrpers mit
der westlich gegenlberliegenden Bestandsbebauung zu verhindern und planungsrechtlich ab-
zusichern, wird ein reduziertes Abstandsflachenmal’ von 0,036 H festgesetzt.

Fassade 8: Um eine Uberlagerung der Abstandsflachen des nérdlichen Geb&udekdrpers mit
der westlich gegenlberliegenden Bestandsbebauung zu verhindern und planungsrechtlich ab-
zusichern, wird ein reduziertes Abstandsflachenmalf? von 0,18 H festgesetzt.

Fassade 13: Um eine Uberlagerung der Abstandsflachen des sidlichen Geb&audekdrpers mit
der westlich gegenlberliegenden Bestandsbebauung zu verhindern und planungsrechtlich ab-
zusichern, wird ein reduziertes Abstandsflachenmal? von 0,18 H festgesetzt.

Sonderfall: Uberlappung von Abstandsflichen der vorgesehenen Bebauung mit dem Bahn-
viadukt

Zur Uberlappung von Abstandsflachen kommt es ferner zwischen dem Bahnviadukt und den
Abstandsflachen der geplanten Neubauten (Fassade 1, Fassade 2, Ostfassade des nérdlichen
Neungeschossers im MK 1.1, Nordfassade des 6stlichen Gebaudeschenkels des sudlichen
Neungeschossers im MK 1.1, Fassade 3, Fassade 4, Fassade 10, Sidfassade des Siebenge-
schossers im MK 1.2, Fassade Nr. 11 sowie Ostfassade des Zehngeschossers im MK 2).
Grundsatzlich gilt, dass der Viadukt keine gebaudegleiche Anlage darstellt, die Schutzzwecke
der Abstandsflachenregelung nach HBauO jedoch gepriift werden missen. Die Uberlappun-
gen sind insgesamt jeweils als unkritisch zu werten, da es sich bei der Verkehrstrasse um eine
hinsichtlich Abstandsflachenunterschreitungen unempfindliche Nutzung handelt und keine be-
sonderen Anspriche an Sozialabstand oder an die Bellftung durch den Viadukt ausgel6st
werden. Auch aus Griinden des Brandschutzes entstehen keine besonderen Anforderungen,
denn die Trasse kann jederzeit im Brandfall unmittelbar fiir den Bahnverkehr gesperrt werden.
Umgekehrt betrachtet ergibt sich aus der Abstandsflachenunterschreitung ebenfalls keine
stadtebauliche Konfliktsituation, da der Bahnviadukt etwa die rdumliche Wirkung eines aufge-
standerten Geschosses entfaltet (etwa auf Hohe des dritten Geschosses der geplanten Neu-
bebauung im MK 1.1). Im Rahmen der Prufung der Besonnung und Verschattung konnte
festgestellt werden, dass einzelne Bereiche in den unteren Geschossen des Nordbaukorpers
im MK 1.1 durch den Bahnviadukt nur auf einer geringen Flache ausreichend belichtet werden
kénnen. Dem entgegenwirkend wird eine zusatzliche Beleuchtung durch Kunstlicht fur die be-
treffenden Flachen vorgesehen, um gesunde Arbeitsverhaltnisse sicherstellen zu kdénnen
(siehe auch Unterkapitel ,Eigenverschattung® in Kapitel 5.9.2). Entsprechend kann auf diese
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Sondersituation bei den Neubauten durch technische Mallhahmen und/oder eine entspre-
chende Grundrissorganisation reagiert werden.

Zusammenfassung

Sozialabstand

In den betroffenen Bereichen ist hinsichtlich des Sozialabstandes darauf hinzuweisen, dass
innerhalb des Plangebiets sowie in seiner unmittelbaren Umgebung keine Wohnnutzungen
vorgesehen bzw. vorhanden sind. Zudem ist in Folge der zeitlich eingeschrankten Nutzungs-
zeiten von gewerblichen Einheiten (auRerhalb der Nachtzeiten, vorwiegend werktags) nicht
von einer Beeintrachtigung der gewerblichen Nutzungen durch die festgesetzten Abweichun-
gen vom bauordnungsrechtlich vorgebeben Abstandsflachenmal} auszugehen.

Belichtung und Besonnung von Aufenthaltsraumen

Bezuglich der Besonnung der geplanten Neubauten untereinander bzw. der benachbarten Be-
standsgebaude wurde eine Verschattungsstudie durchgefiihrt (siehe Kapitel 5.9.2). Diese
kommt zu dem Ergebnis, dass nach Umsetzung des Gesamtvorhabens zwar nicht alle Fassa-
den optimal besonnt werden, jedoch insgesamt — unabhangig von der direkten Besonnung —
sowohl im Plangebiet als auch in dessen direktem baulichen Umfeld eine grundsatzlich sehr
gute Belichtungssituation vorliegt. FUr weiterfiihrende Informationen zum Themenkomplex
Verschattung wird auf Kapitel 5.9.2 verwiesen.

Bellftung

Die Durchluftung des Plangebiets wird sich im Vergleich zur Bestandssituation aufgrund der
Orientierung der Neubauten an den ginstig in Hauptwindrichtung ausgerichteten Bestandsge-
bauden nicht verandern. Aufgrund dieser stadtebaulichen Konfiguration ist nicht davon auszu-
gehen, dass die geplanten Gebadude schlecht bellftet werden oder diese eine
Beeintrachtigung der Bellftung umgebender Gebaude und/oder Stadtrdume verursachen. Flr
Nutzungen im Burobau sind ferner, sofern erforderlich, technische Lésungen zur Beluftung
und Belichtung denkbar.

Brandschutz

Obwohl die Gebaude teilweise die notwendigen Abstandsflachen nicht vollstandig auf den ei-
genen Grundstlcken oder bis zur Flursticksmitte der angrenzenden 6ffentlichen StralRenver-
kehrsflachen einhalten kénnen, ist keine Gefahr von Brandiberschlagen gegeben, da die
brandschutzrechtlichen Vorgaben der HBauO in die Planung eingeflossen sind und eingehal-
ten werden. Konkret bedeutet das,

e dass die westliche AuRenwand des Nordbaukérpers bis einschlieRlich des 5. Oberge-
schosses auf der Grundstucksgrenze errichtet wird. Ab dem 6. Obergeschoss springt die
Fassade zur Gebdudemitte hin zurtck und verlduft dann mit einem Abstand von 2,50 m
zur Grundstucksgrenze. Daher wird die AulRenwand im Einklang mit § 28 HBauO bis zum
5. Obergeschoss als Gebaudeabschlusswand hergestellt. Ab dem 6. Obergeschoss wird
ein Abstand zwischen Auflenwand (Fassade 7) und Grundstlicksgrenze von 2,50 m ein-
gehalten, sodass nach § 28 HBauO keine Gebaudeabschlusswand erforderlich ist. Gemaf
geltendem Planrecht ist die Gebaudehdhe des westlich angrenzenden Baukoérpers bereits
ausgereizt.
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e Zwischen Fassade 8 und Grundstiicksgrenze ist ein Abstand von rd. 7,6 sowie zwischen
Fassade 13 und Grundstiicksgrenze ein Abstand von rd. 7,1 m vorhanden, so dass auch
hier den Belangen des Brandschutzes entsprochen wird.

e Fassade 10 des Stadtregals halt ebenfalls den Mindestabstand von 2,5 m ein. Der Ab-
stand zwischen der notwendige Auldentreppe (besonderer Bereich ,(A)*) und dem Viadukt
betragt weniger als 2,50 m. Hiergegen bestehen keine brandschutztechnischen Bedenken,
da die notwendige Treppe sowie das Viadukt brandlastarm sind. Ein Brandiberschlag ist
aus brandschutztechnischer Sicht nicht zu erwarten.

Aufgrund der rdumlichen Gesamtsituation mit den im Bestand vorhandenen, angrenzenden
Strallenrdumen kann zudem sichergestellt werden, dass den Belangen der Gefahrenabwehr
Rechnung getragen wird (u.a. Anfahrbarkeit und Anleiterbarkeit der Gebaude im Brandfall).

Fir die Fassaden, die nicht explizit aufgefihrt wurden, ist keine Festsetzung erforderlich, da
das Regelabstandsmal} von 0,4 H eingehalten werden kann.

Insgesamt sind im Plangebiet und den unmittelbar angrenzenden Bereichen trotz der abwei-
chenden Tiefe der Abstandsflachen gesunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt. Die Entste-
hung stadtebaulicher Missstande ist nicht zu beflirchten. Der Bebauungsplan trifft daher die
folgende Festsetzung zur Regelung des verringerten Abstandsflachenmales:

LFtr Gebdude und ihre Fassaden sind folgende vom Bauordnungsrecht abweichende
Male der Tiefe der Abstandsfléchen zulédssig:

Fassade 1 mit 0,29 H
Fassade 2 mit 0,27 H
Fassade 3 mit 0,27 H
Fassade 4 mit 0,32 H
Fassade 5 mit 0,32 H
Fassade 6 mit 0,31 H
Fassade 7 mit 0,036 H
Fassade 8 mit 0,18 H
Fassade 9 mit 0,31 H
Fassade 10 mit 0,17 H
Fassade 11 mit 0,36 H
Fassade 12 mit 0,24 H
Fassade 13 mit 0,18 H.” (vgl. § 2 Nummer 6 der Verordnung)

Angesichts der vorliegenden stadtebaulichen Grinde und der Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse begegnen der festgesetzten abweichenden Tiefe der Abstandsflache in
der Abwagung keine durchgreifenden Bedenken. Hinzu kommt, dass die festgelegte Tiefe der
Abstandsflachen der Hamburgischen Bauordnung Gberwiegend ohnehin nicht fremd ist. So
betragt die Tiefe der Abstandsflachen in Gewerbegebieten und Industriegebieten ebenfalls
(nur) 0,2 H.
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5.5 Bauweise

Far die mit MK 1.1 und MK 2 bezeichneten Bereiche des Kerngebiets, fur die der architektoni-
sche Entwurf eine westliche Grenzbebauung vorsieht, wird im Bebauungsplan folglich eine
geschlossene Bauweise festgesetzt. Die geschlossene Bauweise ist zwingend notwendig, um
der gewunschten stddtebaulichen Ordnung des baulich bisher wenig homogenen Umfelds
auch im Sinne des bestehenden Planungsrechts naher zu kommen.

Abweichend davon wird fir das MK 1.2 keine Bauweise festgesetzt, da der architektonische
Entwurf an dieser Stelle einen Solitarbaukdrper vorsieht, der sich bewusst von den weiteren
Gebauden und baulichen Strukturen im Umfeld absetzt. Zudem ist die Gberbaubare Flache im
Vergleich zu den anderen ausgewiesenen Flachen deutlich knapper geschnitten, so dass hier-
durch keine dem vorabgestimmten Entwurfskonzept widersprechende stadtebauliche Fehlent-
wicklung zu erwarten ist.

5.6 Denkmalschutz

Der durch das Plangebiet verlaufende S-Bahn-Viadukt von 1978 bzw. 1983 ist Teil eines Denk-
malensembles bestehend aus der S-Bahn-Haltestelle Hammerbrook (City-Sud) mit der Bahn-
viaduktstrecke entlang Hammerbrookstralde und der stidlich anschlieRenden Bahnbrticke tber
den Billhafen und den Oberhafenkanal.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen dem Denkmalensemble nicht entgegen und
gewabhrleisten, dass das Viadukt in seiner Substanz und Wirkung nicht beeintrachtigt wird. So
sind die Uberbaubaren Grundstlicksflachen derart festgelegt, dass ein Mindestabstand von
5 Metern zu den Gleismittelachsen eingehalten wird. Damit ist davon auszugehen, dass es
ebenfalls zu keiner Beeintrachtigung des Denkmals kommt. Darlber hinaus wurde das stad-
tebauliche Konzept im Rahmen eines qualifizierenden Wettbewerbs entwickelt, es nimmt in
der Anordnung und Gestaltung der Baumassen besondere Rucksicht auf das Viadukt. So wird
das Denkmal sensibel in das angestrebte stadtebauliche Gesamtbild integriert, ohne dessen
Charakter oder Wirkung zu schmalern.

Der Bebauungsplan tGbernimmt das Denkmal als nachrichtliche Ubernahme (siehe Kapitel
5.13).

5.7 Gestalterische Festsetzungen

Der Gestaltung der im Plangebiet geplanten Gebaude kommt insbesondere aufgrund ihrer
Hohe wie auch ihrer exponierten Lage im Stadtraum eine besondere Bedeutung zu. Der ge-
samte Gebaudekomplex ist aus verschiedenen Blickwinkeln einsehbar, entwickelt somit un-
terschiedlichste Sichtbeziehungen mit der Umgebung und zudem eine deutliche Fernwirkung.
Der zugrunde liegende architektonische Entwurf sieht die Ausbildung dreier Gebaude vor, die
auf unterschiedliche Weise im 6ffentlichen Raum wahrgenommen werden sollen (siehe stad-
tebauliches Grundkonzept in Kapitel 5). Hierfiir sind bedarfsgerechte gestalterische Festset-
zungen notwendig. Dies gilt insbesondere, da auch die Dachlandschaft der geplanten
Gebaude maldgeblich auf das Ortsbild einwirken kann. So kénnen beispielsweise hohe oder
massige Aufbauten stérend auf den Gesamteindruck des Ortsbildes wirken und nicht zuletzt
eine zusatzliche Verschattung der nachbarlichen Bebauung bewirken.
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Da technische Aufbauten in der Regel jedoch unvermeidbar sind, sollen sie zumindest eine
gewisse Hohe nicht Gberschreiten und so dimensioniert und verortet werden, dass sie gestal-
terisch integriert werden, das Ortsbild insofern nicht beeintrachtigen und keine wesentliche
zusatzliche Verschattung der Nachbargebaude sowie der Umgebung auslésen.

Da die Festsetzungen zur Gebaudehdhe technische Aufbauten nicht berlcksichtigen, werden
fur den Nordbaukdrper im MK 1.1 sowie den Stidbaukdrper im MK 2 Festsetzungen zur maxi-
malen Uberschreitung der Gebaudehdhe getroffen. Fiir das im MK 1.2 geplante Stadtregal
wird aufgrund der besonderen Gebaudeplanung eine gesonderte Festsetzung aufgenommen.
Im Bebauungsplan wird flr das MK 1.1 und das MK 2 die folgende Festsetzung getroffen:

»/. Fur Dach- und Technikaufbauten wird festgesetzt:

7.1.  In dem mit ,MK 1.1“ bezeichneten Teil des Plangebiets ist eine Uberschreitung
der festgesetzten Gebdudehdhe durch Absturzsicherungen, Dachzugénge und
technische Aufbauten (zum Beispiel Treppenhéduser, Fahrstuhliiberfahrten, Liif-
tungstechnik) um bis zu 2,5 m nur dann zuléssig, sofern diese mindestens 1,5 m
von der AulBenfassade des darunter liegenden Geschosses zuriickbleiben.

7.2. In dem mit ,MK 2“ bezeichneten Teil des Plangebiets mit der festgesetzten Ge-
béudehéhe von 41,5 m ist eine Uberschreitung der festgesetzten Gebéaudehéhe
nur durch Absturzsicherungen um bis zu 2,5 m zuldssig. Eine Uberschreitung der
Gebéudehdhe durch Dachaufbauten geman Satz 1 istim mit ,MK 2* bezeichneten
Teil des Plangebiets nur im Bereich der festgesetzten Gebdudehdhe von 44,5 m
um bis zu 1,4 m zulassig.

7.3.  In den mit ,MK 1.1“ und ,MK 2% bezeichneten Gebieten sind Rankgeriiste oder
Pergolen oberhalb der festgesetzten Gebdudehbhe als Gestaltungselement der
Dachlandschaften nur dann zulédssig, sofern sie eine Héhe von 3,0 m nicht (ber-
schreiten. Absturzsicherungen, Rankgertste und Pergolen sind in den Kerngebie-
ten von der Verpflichtung zum Abriicken von der GebéudeaulRenkante
ausgenommen. Dach- und Technikaufbauten sind gruppiert anzuordnen und
durch Verkleidungen gestalterisch zusammenzufassen. Technische Aufbauten
auf den Dachfldchen unterhalb des 18. Vollgeschosses im MK 1.1 sowie auf dem
10. Vollgeschoss im MK 2 sind unzulé&ssig.

7.4. In der mit ,(C)“ bezeichneten Uiberbaubaren Grundstiicksfldche ist fiir technische
Anlagen zur Beliiftung ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten
Gebéudehdhe nur dann zuléssig, sofern sie eine Héhe von 2,2 m nicht liberschrei-
ten. Ausgenommen von der Regelung sind Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie. Freistehende Antennenanlagen sind unzulédssig.“ (vgl. § 2
Nummern 7.1 bis 7.4 der Verordnung)

Damit eventuelle Dachaufbauten aus der Perspektive der FuRgangerinnen und FulRganger
nicht als dominant wahrgenommen werden kdénnen, wird flr den Uberwiegenden Teil des Plan-
gebietes geregelt, dass diese eine maximale Héhe von 2,5 m aufweisen und mind. 1,5 m von
der AulRenfassade des darunterliegenden Geschosses abzurlicken sind. Damit wird die Er-
richtung von Dach- und Technikaufbauten in Teilbereichen der Dachlandschaft erméglicht,
ohne dass sie aus der FuBwegperspektive zu stark wahrnehmbar sind.
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Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht die Ausbildung
mehrerer qualitativ nutzbarer Dachterrassen vor. Um diese von Technikaufbauten freizuhal-
ten, ist eine raumliche Konzentration samtlicher technischer Aufbauten auf den obersten Ge-
schossen erforderlich. Oberhalb des zehnten Vollgeschosses im MK2 wird ein
Staffelgeschoss ausgebildet, das Gberwiegend die notwendige Gebaudetechnik beinhaltet und
daruber hinaus Raumlichkeiten vorsieht, die der gartnerischen Nutzung der umliegenden
Dachflachen dienen. Fur eine bedarfsgerechte Errichtung von technischen Dachaufbauten
wird eine weitergehende Uberschreitungsmoglichkeit fir Dachaufbauten in Hohe von maximal
1,4 m eingerdumt. Dieses Mal} stellt sicher, dass der technische Betrieb des Gebaudes reali-
siert werden kann, ohne dass es zu einer Beeintrachtigung des architektonischen Gesamtbilds
aus der Perspektive der FuRgangerinnen und Fuldgéanger kommen kann.

Aufgrund der fir die Gestaltung der in Rede stehenden Gebaude ausdricklich gewiinschten
Begrinung und ihrer positiven Wirkung hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat wird fir Pergolen
und Rankgertste im Plangebiet eine abweichende Regelung getroffen. Diese sind grundsatz-
lich oberhalb der festgesetzten Gebaudehdhe bis zu einer Héhe von 3,0 m und ohne Abstand
von der auferen Gebdudekante zuldssig und dienen dazu, die Attraktivitdt der einzelnen
Dachflachen zu erhéhen.

Da Absturzsicherungen und Fahrstuhliberfahrten sowie Dachzugénge fir die Wartung der
technischen Aufbauten auf den Dachflachen zwingend notwendig sind, werden diese im Rah-
men der Festsetzung privilegiert.

Alle technischen Dachaufbauten missen gruppiert angeordnet und gestalterisch zusammen-
gefasst werden, um ihre gestalterische Integration in den Gesamtbaukoérper zu gewahrleisten.
Diese flr technische Anlagen definierten Anforderungen sind fir Pergolen und RankgerUste
nicht erforderlich, weil sie sich gestalterisch ohnehin in das architektonische Konzept einfugen
und eine raumliche Zusammenfassung in Teilen ihrer Funktion widersprechen wirde.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die Gebaudekorper so zu gliedern, dass die Nutzung
der unterschiedlichen Dachflachen mdglich wird. Damit die unteren Dachflachen wie vorgese-
hen auch als Terrassen und Aufenthaltsflachen genutzt werden kdénnen, schlief3t der Bebau-
ungsplan technische Aufbauten auf allen Dachflachen unterhalb des 18. Vollgeschosses im
MK 1.1 und unterhalb des 10. Vollgeschosses im MK 2 aus.

Fir die im MK 2 mit ,(C)“ bezeichneten tberbaubaren Grundstiicksflache wird eine Ausnahme
fur die Herstellung von technischen Anlagen zur Beluftung aufgenommen, da in diesem Teil
des Gebaudes eine Multifunktions- / Sporthalle vorgesehen ist. Der Betrieb der Halle und ihrer
Nebenflachen macht eine Luftansaugung sowie Anlagen zur Fortluft erforderlich. Geplant ist
die Herstellung zweier Luft-Ansaugungsrohre mit einer maximalen Héhe von 2,2 m innerhalb
von begriinten Dachflachen sowie zwei Fortluftanlagen, die als Sitzbank qualitativ und gestal-
terisch hochwertig hergestellt werden kénnen. Da auf den weiteren unteren Dachflachen keine
technischen Anlagen zulassig sind, bleibt der Ausnahmetatbestand gewahrleistet.

Durch die Festsetzung wird also einerseits sichergestellt, dass die fir den Betrieb erforderli-
chen v.a. technischen Aufbauten der einzelnen Gebaude auf den obersten Dachflachen be-
darfs- und flachengerecht realisiert werden konnen, wahrend die unteren Dachflachen
hierdurch weitgehend freigehalten werden kénnen. Hierdurch kann die gewunschte Aufent-
haltsqualitdt und damit auch die Attraktivitat der Gebaude bedeutend geférdert werden.
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Die getroffenen Regelungen gelten nicht fur auf den Dachflachen vorgesehene Solaranlagen.
Damit soll bezugnehmend auf die Verpflichtungen gemanr § 16 HmbKIiSchG aus Griinden des
Klimaschutzes eine mdglichst umfassende Bestlickung der Dachflache mit Solaranlagen auch
dann ermdglicht werden, wenn sie aufgrund anderer Dachaufbauten nicht vollstandig gruppiert
auf dem Dach angeordnet werden kdnnen. Der Belang des Klimaschutzes bzw. der emissi-
onsfreien Energiegewinnung bzw. -bereitstellung ist hier héher zu gewichten als das Ziel, zum
Schutz des Ortsbildes die Dachaufbauten méglichst gruppiert anzuordnen.

Darlber hinaus wird auf die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen (OK Attika ab OK
Stralde) hingewiesen, die flr alle Gebaudeteile gilt und somit die Umsetzung der im vorange-
henden hochbaulichen Werkstattverfahren intensiv vorabgestimmten stadtebaulichen Figur
gewahrleistet (vgl. Kapitel 5.3.2). Hierdurch wird etwa eine Uberschreitung der festgesetzten,
als vertraglich angesehenen Gebaudehéhen bspw. durch weitere Staffelgeschosse verhindert.

Abweichend von der gestalterischen Festsetzung im MK 1.1 sowie MK 2 sollen auf dem Dach
des sog. Stadtregals im MK 1.2 explizit keine Dachaufbauten erméglicht werden. Grundsatz-
lich sieht das stadtebauliche Konzept im MK 1.2 die Ausbildung eines streng kubischen Bau-
korpers vor, der durch seine o6ffentlich zuganglichen Nutzungen malgeblich fir die
Adressbildung des geplanten Gebdudeensembles ist. Auf dem Dach des Stadtregals ist die
Ausbildung einer offenen Freiflache, idealerweise einer Sportflache vorgesehen, weshalb im
Bebauungsplan geregelt werden soll, dass die als Hochstmal festgelegte Gebaudehdhe im
MK 1.2 fur Ballfangzaune und transparente Einfassungen Uberschritten werden darf. Der Bau-
kérper im MK 1.2 wird im Bebauungsplan mit 7 zulassigen Vollgeschossen und einer héchs-
tens zulassigen Gebaudehdhe von 37 m UNHN festgesetzt. Die hochbauliche Planung sieht
aktuell die Herstellung von 6 Vollgeschossen vor. Auf dem obersten Geschoss wird ein Street-
ballplatz vorgesehen, wofiir Ballfangzaune mit einer Héhe von 7,5 m notwendig werden. Um
angesichts noch offener Nutzungsbausteine im Stadtregal das Entwicklungspotential im
MK 1.2 nicht unnétig langfristig einzuschranken, wird Uber die héchstzuldssige Gebaudehdhe
hinaus eine Uberschreitungsmaglichkeit von 2,5 m fiir Ballfangz&une und transparente Einfas-
sungen eingeraumt, sodass auch bei geringflgiger Anpassung der Geschosshéhen bzw. An-
zahl der darunter befindlichen Vollgeschosse eine Sportnutzung der Dachflache realisierbar
bleibt. Eine weitere Uberschreitungsmdglichkeit Uber das beschriebene Malk oder die festge-
setzten Nutzungszwecke hinaus ist nicht vorgesehen. Der Bebauungsplan nimmt daher die
folgende Festsetzung auf:

,7.5. In dem mit ,MK 1.2“ bezeichneten Teil des Plangebiets ist eine Uberschreitung
der festgesetzten Gebdudehbhe um bis zu 2,5 m nur fiir Ballfangzdune und trans-
parente Einfassungen fiir Sportfléchen auf dem Dachgeschoss zulédssig.“ (val. §
2 Nummer 7.5 der Verordnung)

5.8 Verkehr & Stellplatze

5.8.1 ErschlieRung

Das Plangebiet wird durch die innerhalb des Geltungsbereichs bzw. unmittelbar angrenzend
gelegenen Strallen — die Spaldingstrale, die Nordkanalstralle, die Albertstralle und die Ham-
merbrookstralle — erschlossen.
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Der Nordbaukérper im MK 1.1 wird einseitig Uber eine Durchfahrt im mit ,(B)“ bezeichneten
Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflache im MK 1.1 (siehe auch Kapitel 5.2.2) von der
Spalding- zur Nordkanalstrale erschlossen, wobei von Norden Uber die Spaldingstralle ledig-
lich die Zufahrt und zur Nordkanalstral3e die Ausfahrt erfolgt. Folglich erfolgen Fahrzeugbewe-
gungen innerhalb des MK 1.1 lediglich im Einrichtungsverkehr in Richtung Suden.

Ebenfalls werden die fir das MK 1.1 zu erwartenden Lieferverkehre (ber die Durchfahrt zwi-
schen Spaldingstrale und Nordkanalstralde abgewickelt, so dass eine Inanspruchnahme von
offentlichen Flachen verhindert wird. Seitlich arrondierend zur mittig verlaufenden Durchfahrt
durch den Sockel des Neubaukdrpers werden hier rund 9 Kfz-Stellplatze ausgebildet. Die Er-
schliefung des Nordbaukdrpers flr den Radverkehr erfolgt Gber eine flachgeneigte Rampe,
die Uber einen Zugang im stdodstlichen Bereich von der Hammerbrookstrale aus zu erreichen
ist. Von der Rampe gelangen die Nutzer in einen Fahrradabstellraum im UG des MK 1.1, worin
insgesamt 326 Fahrradstellplatze fir Beschaftigte vorgesehen sind.

Das im MK 1.2 befindliche Stadtregal ist fulaufig sowohl aus den Stralenrdumen Spalding-
stralle und HammerbrookstralRe als auch Uber den abgesenkten Platzbereich erschlossen.
Der Nachweis der PKW- und Fahrradstellplatze erfolgt im Sockelbereich (Pkw) und im UG
(Fahrrader) des MK 1.1 sowie im UG des MK 2 (Pkw und Fahrrader).

Der Siidbaukérper und die im MK 2 vorgesehene Tiefgarage werden tiber eine Uberfahrt zur
Nordkanalstralde verkehrlich erschlossen. Dabei wird flr die Tiefgarage eine zweispurige
Rampe mit getrennten Fahrbahnen und einem zusatzlich verkehrssicher abgetrennten Weg
(Hochbord) fur die ErschlieBung der Fahrradrdume fur die zukinftigen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter im Untergeschoss vorgesehen. In der geplanten Tiefgarage im MK 2 werden ins-
gesamt 95 PKW-Stellplatze und 80 Fahrradstellplatze flur Beschaftigte vorgesehen. Die Anlie-
ferung des MK 2 erfolgt Uber eine Ladezone in der Albertstralle, sldlich des dort geplanten
Baukorpers. Hierzu wird im betreffenden Bereich ein eingeschranktes Halteverbot vorgese-
hen.

Fiar Besucherinnen und Besucher werden in allen Baufeldern insgesamt 206 Fahrradstell-
platze ebenerdig auf Strallenniveau hergestellt.

Alle gemal BPD erforderlichen Nachweise zu den erforderlichen Stellplatzen fur Kfz und Fahr-
rader fur Beschaftigte und Besucherinnen und Besucher kénnen demnach erbracht werden.
Lediglich bei den KFZ-Stellplatzen wird der gemal BPD geforderte Nachweis von 105 Kfz-
Stellplatzen mit insgesamt 104 hergestellten Stellplatzen im MK 1.1 und MK 2 um einen Stell-
platz unterschritten. Die genaue Anzahl der Stellplatze ergibt sich im Bauantragsverfahren,
weshalb sich hier noch Anderungen ergeben kdénnen. Sollte zu diesem Zeitpunkt immer noch
ein Defizit zwischen der herzustellenden Kapazitat und den Anforderungen des BPD bestehen
und die fehlenden Stellplatze nicht auf dem eigenen Grundstlick oder durch Eintragung einer
Baulast auf einem Nachbargrundstiick nachgewiesen werden, sind die Stellplatze durch Zah-
lung eines Ausgleichsbetrages § 49 HBauO abzulésen.

Durch die Nachverdichtung des Plangebiets entstehen insgesamt neue Verkehre. Zur Ein-
schatzung der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf die verkehrliche Situation wird das
erwartete Verkehrsaufkommen entsprechend der fachwissenschaftlichen Praxis gutachterlich
ermittelt und die verkehrliche Erschlielung des Plangebiets gepruft.
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Die ErschlieBung der Baugebiete MK 1.1 und MK 2 erfolgt wie beschrieben jeweils Gber eine
Uberfahrt —im Fall von MK 1.1 als ,links rein/links raus®, im Fall von MK 2 als ,rechts rein/rechts
raus“. Vor dem Hintergrund der bereits heute sehr hohen Verkehrsbelastung der angrenzen-
den Hauptverkehrsstral3en sind die durch das Bauvorhaben zusatzlich entstehenden Neuver-
kehre als vernachlassigbar einzustufen. Zudem lagen bereits zuvor vergleichbare Nutzungen
mit identischer Erschlieffung vor. Insgesamt sind keine mafigeblichen Auswirkungen auf die
Verkehrssituation vor Ort zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen im umliegenden Stralennetz abwickelbar ist und eine ausreichende Er-
schlieBungsqualitédt des Vorhabens gegeben ist.

5.8.2 Offentliche StraBenverkehrsflichen & Tiefgaragen

Der Bebauungsplan setzt umfassende 6ffentliche Verkehrsflachen fest, um die StralRenraume
der Spalding-, Nordkanal-, Albert- und Hammerbrookstraflde planungsrechtlich zu sichern. Mit
Blick auf die Leistungsfahigkeit des Strallennetzes waren fur die Erschliefung und Umsetzung
des Bebauungsplans, wie zuvor beschrieben, keine Veranderungen des Strallenraums erfor-
derlich (siehe Kapitel 5.8.1). Dennoch soll der Zuschnitt der StralRenverkehrsflachen gegen-
Uber der Bestandssituation wie folgt verandert und im Bebauungsplan festgesetzt werden:

Im mit MK 1.2 bezeichneten Teilbereich des Kerngebiets sollen die Eckabschragungen der
Hammerbrookstralde in den Kreuzungsbereichen mit der Spalding- und Nordkanalstral3e ent-
fallen. Die entsprechenden Bereiche kénnen dem Baugrundstlick zugeschlagen werden. Die
Eckabschragungen sind aus fahrgeometrischen bzw. sonstigen verkehrlichen Griinden nicht
erforderlich. Sie stlinden vielmehr u.a. der gewinschten Anordnung und kubischen Form des
yotadtregals® entgegen. Die erforderlichen Blickbeziehungen fur die Verkehrsteilnehmer wer-
den durch eine transparente Ausfliihrung des Sockelgeschosses des Stadtregals sowie den
Verzicht auf Stadtmobiliar im siddstlichen Eckbereich weiterhin gewahrleistet.

Im nérdlichen Teilbereich des mit MK 2 bezeichneten Kerngebiets hingegen wird das Bauge-
biet, im Gegensatz zum bestehenden Planrecht, in der Flucht der Nordkanalstrae fortan als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Mit dieser Ausweisung wird im Zuge des Abrisses der
abgangigen Bestandsbebauung die stadtebaulich gewlinschte, durchgehende Flucht auch auf
der Suidseite der Nordkanalstra3e hergestellt und eine oberirdische Uberbaubarkeit der bishe-
rigen Baugebietsflache eingeschrankt. Im Bestand kam es bislang auf Héhe des Plangebiets
zu einer Verringerung des StralRenquerschnitts um 5,5 m. Zukunftig soll die Nordkanalstralie
auch in dem Abschnitt zwischen Hammerbrookstrale und Nagelsweg einen durchgehenden
StralRenquerschnitt von etwa 29 m aufweisen. Die bis dahin an dieser Stelle vorhandene Ein-
engung des Stral3enraums soll so zurlckgefuhrt werden, um auch in diesem Teilabschnitt der
NordkanalstralRe ein durchgehendes Strallenraumprofil zu schaffen. Hintergrund ist zum einen
eine aktuell in der Diskussion befindliche perspektivische Umgestaltung der Stralkenraume
Nordkanalstral’e und Spaldingstra3e im Kontext laufender Planungen fur das Umfeld der S-
Bahn-Haltestelle Berliner Tor und des Anckelmannplatzes. Unabhangig von diesen konkrete-
ren Planungsgedanken bezweckt die Freie und Hansestadt Hamburg auch grundsatzlich,
kanftig fur den gesamten Verlauf der NordkanalstralRe einen Zugriff auf das komplette Stra-
Renraumprofil zu haben. So kénnten im betreffenden Teilbereich etwa die auf der Sudseite
der NordkanalstraRe bestehende Parkbucht verlangert und die Nebenflachen fir Fuligange-
rinnen und FuRganger oder Radfahrerinnen und Radfahrer im Sinne der angestrebten Mobili-
tatswende erweitert werden.
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Unterirdisch wird der betreffende Bereich im Strallenraum nérdlich des Stdbaukdrpers im
MK 2 durch die fur den BPD-Nachweis der Pkw-Stellplatze erforderliche Tiefgarage unterbaut.
Die geplante Tiefgarage ragt auf einer Breite von bis zu 38,0 m und einer Tiefe von 5,6 m in
die StralRenverkehrsflache der Nordkanalstral3e hinein, sodass erganzend zur unterirdischen
Baugrenze innerhalb des Baugebiets fur die betreffende Teilflache der 6ffentlichen Strallen-
verkehrsflache die zeichnerische Festsetzung ,Flache fiur Tiefgarage® vorgenommen wird
(siehe auch Kapitel 5.2.2). Die Objektplanung der dreigeschossigen Tiefgarage sieht in dem
Bereich unter der Nordkanalstra’e ausschlieBlich Stellplatzflachen fir Pkw vor, sodass die
planerische Festsetzung einer Flache flr Stellplatze (hier Tiefgarage) zur Umsetzung des pla-
nerischen Konzepts geeignet ist. Der Bebauungsplan trifft daher die folgende Festsetzung:

» Tiefgaragen sind nur innerhalb der (ber- und unterirdischen Baugrenzen und nur inner-
halb der festgesetzten Flache fiir Tiefgaragen zugelassen.” (vgl. § 2 Nummer 5.2 der
Verordnung)

Durch die Festsetzung wird die Herstellung einer Tiefgarage im Bereich einer 6ffentlichen Ver-
kehrsflache ermdglicht und gleichzeitig sichergestellt, dass die 6ffentlichen Wegeflachen nur
durch Flachen unterbaut werden, die dem Nachweis der Pkw-Stellplatze dienen, die geman
BPD nachzuweisen sind (siehe auch Kapitel 5.8.1)

5.8.3 Mobilitat

Um verkehrliche Auswirkungen auf das Umfeld gering zu halten, aber auch vor dem Hinter-
grund aktueller Trendentwicklungen im Mobilitdtsverhalten, wurden Mallhahmen entwickelt,
die ein multimodales Mobilitatsverhalten der kiinftigen Nutzer und Nutzerinnen férdern sollen.
Begunstigt werden die MalRnahmen durch die bereits am Standort vorhandene Infrastruktur.
Dazu z&hlen die nahegelegenen Haltepunkte des OPNV, eine gute MIV-Anbindung (insbeson-
dere in Richtung Siden und Osten) und die Einbindung in das Ubergeordnete Radwegenetz.

Die laut Mobilitdtskonzept anzunehmenden Fahrten beruhen auf Annahmen zum Anteil des
motorisierten Individualverkehres (MIV) bei der Verkehrsmittelwahl, die ein konsequentes Mo-
bilitatskonzept bzw. die abgeminderte Anzahl an geplanten Stellplatzen fiir Pkw im Bereich
des Vorhabens berticksichtigen. Gemal der Studie ,Mobilitdt in Deutschland® (MiD 2017) liegt
der MIV-Anteil der Hamburger Kernstadt (etwa innerhalb des Ring 2) bei 27 %. Aufgrund der
Annahme einer eher zukunftsorientierten Zielgruppe des Vorhabens, die durch das Mobilitats-
konzept zu Gunsten des Umweltverbunds (OPNV, Rad- und FuBverkehr, Sharing-Konzepte)
beeinflusst wird, und auch der Nahe zu einer S-Bahnhaltestelle wird flr das Vorhaben ein MIV-
Anteil von 15 % angenommen. Dieser Wert entspricht etwa der Ubertragung des gesamtstad-
tischen Zielwertes von 20 % auf die Kernstadt. Fir den Einzelhandel und die Gastronomie wird
ein Abminderungsfaktor von 0,4 angesetzt, da angenommen wird, dass ein Grof3teil der Kun-
dinnen und Kunden aus der geplanten Bironutzung diese Angebote nutzen wird. Aus dem
Mobilitatskonzept geht hervor, dass die Voraussetzungen fur ein multimodales Mobilitatsver-
halten flir das Plangebiet als gut zu bewerten sind.

Folgende vorhabenspezifische Mallhahmen werden seitens des Mobilitatskonzepts vorge-
schlagen, um eine Vermeidung des motorisierten Individualverkehrs zu erreichen. Hierflr sieht
das Mobilitatskonzept mehrere Bausteine vor, deren gemeinsames Ziel es ist, das Mobilitats-
verhalten der Bewohnerinnen und Bewohner, Beschaftigten, Kundinnen und Kunden sowie
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Besuchenden im Sinne einer Kfz-reduzierten, umwelt- und sozialvertraglichen Mobilitat zu be-
einflussen und in der Standortentwicklung entsprechende Angebote zu entwickeln:

Baustein Radverkehr & OPNV

Neben einer guten und barrierefreien Erreichbarkeit der Fahrradstellplatze sind Serviceange-
bote wie Fahrradselbstservice (z.B. abschlieRbare Helmsafes etc.), Fahrradreparatur-/Ser-
vicestation (im Fahrradkeller), Duschen inkl. Umkleiden (im Fahrradkeller), und ein
Regenradar (am Ein-/Ausgang Fahrradkeller) vorgesehen.

Baustein Pkw-Verkehr

Neben der Schaffung eines zeitgemalen Stellplatzangebotes flr den motorisierten Individual-
verkehr sind weitere ergdnzende MalRhahmen mdglich, die die Beschaftigten zum Verzicht auf
den eigenen Pkw animieren. Im MK 2 ist dstlich des Stidbaukérpers zudem eine Bike-Sharing-
Station (StadtRAD oder andere Anbieterinnen und Anbieter) geplant.

Baustein Information und Kommunikation

Um auf die Mobilitdtsangebote und ihre jeweiligen Potenziale aufmerksam zu machen, mus-
sen die betreffenden Informationen mdglichst niedrigschwellig und zielorientiert an die rele-
vanten Nutzergruppen vermittelt werden. So kdnnen die Mobilitadtsziele bereits bei der
Ausbauplanung, der Vermietung und dem Verkauf kommuniziert werden. Ebenfalls kann eine
Informationsoffensive flr Beschaftigte und Besuchende durchgefihrt werden.

Die Umsetzung der im Mobilitatskonzept beschriebenen MalRnahmen wird Gber den stadte-
baulichen Vertrag gesichert.

5.9 Technischer Umweltschutz

5.9.1 Larmemissionen

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken bereits heute in erster Linie Belastungen durch
Verkehrslarm von den angrenzenden Stral3en (insbesondere Spalding-, Nordkanal- und Ham-
merbrookstralie) sowie von dem S-Bahnviadukt und der ndrdlich des Plangebiets in Ost-West-
Richtung verlaufenden Bahnstrecke ein.

Auf das Plangebiet einwirkende unvertragliche Gewerbelarmimmissionen sind aufgrund der
umgebenden Nutzungen nicht zu erwarten. Auch kunftig sind — da das Umfeld des Plangebiets
als Kerngebiet ausgewiesen ist — in einem weitrdumigen Umfeld des Plangebiets nur solche
Nutzungen zulassig, die grundsatzlich in einem Kerngebiet vertraglich stattfinden kdnnen. So-
mit kann davon ausgegangen werden, dass Gewerbeldrm nicht in einem fur Kerngebiete un-
vertraglichen Ausmal auf das Plangebiet einwirkt.

Aufgrund der erheblichen baulichen Veranderungen des Plangebiets ist in Folge der Planung
mit einer Veranderung der Verkehrslarmbelastung zu rechnen, entweder positiv durch Abschir-
mung durch die Neubauten oder nachteilig durch Schallreflexion.

An den geplanten Zufahrten zur Durchfahrt im MK 1.1 bzw. zur Tiefgarage im MK 2 werden
zudem Gewerbeldrmimmissionen entstehen. Vom Plangebiet ausgehende stérende Sport-
larmimmissionen sind ggf. dann zu erwarten, wenn auf dem Dach des ,Stadtregals® ein Street-
ballplatz entstehen wird.
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Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde daher geprift,
= wie hoch die Verkehrslarmbelastung an den Fassaden im Plangebiet sein wird,

= welche Zu- oder Abnahme des Verkehrslarms in der Nachbarschaft in Folge der Planung
zu erwarten ist,

= welche gewerblichen Immissionen aufgrund der Anlieferungen sowie (Tief-)Garagenzu-
fahrten zu erwarten sind,

= ob von einem Streetballplatz auf dem Dach des Stadtregals fur die benachbarten Kernge-
bietsnutzungen unvertragliche Sportlarmimmissionen ausgehen wtrden und

= welche Malihahmen zur Sicherstellung gesunder Arbeitsverhaltnisse in den geplanten Bl-
ros und anderen gewerblichen Aufenthaltsraumen erforderlich sind.

Grenz- oder Richtwerte, die zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche nicht Uberschritten werden durfen, sind fir die Bauleitplanung normativ nicht festgelegt.
Welcher Larm noch zumutbar ist, richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalls, insbeson-
dere nach der durch die Gebietsart und durch die tatsachlichen Verhaltnisse bestimmten
Schutzwirdigkeit und -bedurftigkeit. Die Schutzwirdigkeit wird dabei vor allem durch den Ge-
bietscharakter und durch die Vorbelastung bestimmt. Im Rahmen des Abwagungsgebots
wurde daher geprtift, in welcher Weise fir die geplanten Nutzungen im Plangebiet Larmschutz-
mafRnahmen getroffen werden mussen, um zusatzliche Belastungen durch Verkehrs- und Ge-
werbeldrm auf ein vertretbares Mal} zu reduzieren.

Auf Ebene der Bauleitplanung ist fur die Beurteilung der Larmimmissionen aus Gewerbe- und
Verkehrslarm der Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung® (2010) anzuwenden. Fr
die einzelnen Larmarten (Gewerbelarm, Verkehrslarm) werden im Hamburger Leitfaden Vor-
schlage zur larmtechnischen Konfliktldsung sowie Textvorschlage fir mégliche Festsetzungen
in Bebauungsplanen aufgeflihrt.

Grundsatzlich wird nach dem Hamburger Leitfaden bei der Beurteilung des Gewerbelarms auf
die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemein-
sames Ministerialblatt S. 503), gedndert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5) verwiesen.
Bei der Beurteilung des Verkehrslarms (Stra3en- und Schienenverkehrslarm) sollen die Im-
missionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990
(BGBI. I S. 1036), zuletzt geandert am 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334), berucksichtigt
werden. Ferner kann nach derzeitigem Wissensstand davon ausgegangen werden, dass
Larmbelastungen durch Stralenverkehr oberhalb von 65 dB(A) (Mittelungspegel, tags) mit ho-
her Wahrscheinlichkeit eine Risikoerhdhung fur Herz-Kreislauf-Erkrankungen bewirken. Ober-
halb der Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts ist die Schwelle der Gesundheits-
gefahrdung nach geltender Rechtsauffassung erreicht. Auch diese Werte sind bei der Beurtei-
lung des Verkehrslarms daher entsprechend zu berlcksichtigen. Da keine Wohnnutzungen
geplant sind, kommt der néchtlichen Schwelle der Gesundheitsgefahrdung hier keine unmit-
telbare Bedeutung zu.

Die jeweiligen Grundlagen und Anforderungen zum Gewerbe- und Verkehrslarm sind in den
nachfolgenden Abschnitten erlautert.
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Verkehrslarm im Plangebiet

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm erfolgt anhand der 16.
BImSchV, die fir Kerngebiete (MK) Immissionsgrenzwerte von 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A)
nachts vorsieht. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV entfalten zwar nur im Falle des
Neubaus oder einer wesentlichen Anderung vorhandener Stralenverkehrsflachen eine recht-
lich bindende Wirkung. Sie kdnnen aber im Umkehrschluss auch fur die Zumutbarkeit einer
Verkehrslarmbelastung fur eine bauliche Nutzung herangezogen werden, wenn andere Kons-
tellationen betrachtet werden sollen.

Das Plangebiet ist aufgrund der benachbarten Stralen und Bahnstrecken, insbesondere der
in unmittelbarer Nahe verlaufenden S-Bahn-Briicke, hohen Verkehrslarmimmissionen ausge-
setzt. Die maRgeblichen Immissionsgrenzwerte von 64/54 dB(A) tags/nachts werden fast aus-
nahmslos Uberschritten. Da im konkreten Vorhaben keine Nachtnutzungen geplant sind,
konzentriert sich die Beurteilung der Larmimmissionen im Folgenden auf den Tageszeitraum
(6 bis 22 Uhr). Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass in einem Kerngebiet eine Hotelnut-
zung zukinftig planungsrechtlich zulassig ware. Die zu treffende Festsetzung § 2 Nr. 10 der
Verordnung trifft daher auch Regelungen zum Nachtzeitraum.

Die hdchsten Beurteilungspegel ergeben sich an den zur S-Bahn-Strecke S3 orientierten Fas-
saden nordlich sowie sudlich der Nordkanalstralde. Fur die Geschosse direkt oberhalb der S-
Bahn-Briicke werden Beurteilungspegel tags von 80 bis 81 dB(A) erreicht. In den weiter ober-
halb gelegenen Geschossen ergeben sich geringere Tagpegel zwischen 74 und 80 dB(A). In
den unterhalb der S-Bahn-Briicke gelegenen Geschossen ergeben sich ebenfalls geringere
Tagpegel. In den untersten Geschossen bleiben die Beurteilungspegel aufgrund der Abschirm-
wirkung der Brucke unterhalb von 70 dB(A).

An den stra3enparallel in Ost-West-Richtung ausgerichteten Gebaudeseiten bewegen sich die
Beurteilungspegel am Tage Uberwiegend zwischen 70 und 75 dB(A). Die geringsten Verkehrs-
larmimmissionen ergeben sich an den rickwartig zur S-Bahn-Brlcke orientierten Fassaden.
Hier bleibt der Tagpegel fast ausnahmslos unterhalb von 70 dB(A). Teilweise kann der Immis-
sionsgrenzwert tags von 64 dB(A) eingehalten werden.

Es kommt somit aufgrund von Verkehrslarm an zahlreichen Stellen im Plangebiet wahrend
des Tagzeitraumes zu Uberschreitungen der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70
bzw. 60 dB(A).

Zu- oder Abnahme des Verkehrslarms in der Nachbarschaft in Folge der Planung

Um die Auswirkungen zusatzlicher Reflexionen auf die benachbarte Bebauung zu untersu-
chen, wurden die Pegeldifferenzen fir den Planfall und die Bestandssituation ermittelt. In
Folge der Planung kann davon ausgegangen werden, dass die Beurteilungspegel an der be-
nachbarten Bestandsbebauung Uberwiegend zuriickgehen. Dies ist auf die Abschirmwirkung
der geplanten Gebaude zurlckzufiihren. Nur an einem Gebaude 6stlich der Hammer-
brookstralde kommt es in einigen Geschossen zu Pegelzunahmen zwischen 0,1 und 0,3 dB(A).

Pegelerhdhungen bis zu 0,5 dB(A) liegen jedoch im Bereich rechenmodellbedingter Toleran-
zen und sonstiger verfahrensbedingter Abweichungen. Dazu z&hlen beispielsweise die pau-
schalisierte Berlicksichtigung der Absorptionseigenschaften der Fassaden, die Zerlegung der
Emissionsachsen in Teilstlicke, Unsicherheiten bezlglich der genauen Lage der dul3eren
Fahrstreifen und der H6he der Immissionsorte, Schwankungen der Verkehrsstarken und LKW-
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Anteile im Bereich der untersuchten Straflenabschnitte sowie Toleranzen im Rechenmodell.
Die Pegelzunahmen von bis zu 0,3 dB(A) liegen somit in einem zu vernachlassigenden Be-
reich und deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle, die bei Pegelanderungen von
etwa 1 dB(A) anzusetzen ist. Daher sind keine MaRnahmen zum Schutz der bestehenden
Nachbarbebauung vorzusehen.

Gewerbelarm

Um sicherzustellen, ob das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Bebauungs- und Nut-
zungskonzept Uberhaupt umsetzbar ist, oder ob dessen Umsetzung an immissionsschutz-
rechtlichen Regelungen scheitern wirde und der Bebauungsplan somit nicht umsetzbar und
folglich auch nicht erforderlich ist, wurden die potenziellen Gewerbeldarmimmissionen, die von
dem verfolgten Bebauungs- und Nutzungskonzept ausgehen kénnen, untersucht.

Innerhalb des mit MK 1.1 bezeichneten Teilbereichs des Kerngebiets kbnnen Gewerbelarm-
immissionen durch die Zufahrt zur Garage und die Durchfahrt zur Anlieferung verursacht wer-
den. Die Ladezone soll sich jedoch innerhalb des Gebaudes befinden. Nordlich der Spalding-
stralRe befinden sich in der aktuellen Grundstlicksnutzung keine schutzbedurftigen Nutzungen.
Gemall dem hier geltenden Bebauungsplan Klostertor 5 / Hammerbrook 6 sind allerdings
Wohnungen flur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter grundsatzlich genehmigungsfahig (§ 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO). Eine im Vergleich zu sons-
tigen Wohnnutzungen héhere Immissionsbelastung ist daher unter Berlcksichtigung der
entsprechenden LarmschutzmalRnahmen (bspw. larmabgewandte Herstellung oder geschlos-
sene Fassade) als zumutbar zu bewerten. Das westlich benachbarte Gebaude hat an der zur
Zufahrt bzw. Durchfahrt orientierten Fassade keine Fenster. Immissionskonflikte in der Nach-
barschaft kbnnen somit ausgeschlossen werden.

Fir das Stadtregal ist nur in geringem Umfang mit Anlieferungen zu rechnen. Der Abstand zu
den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen betragt mehr als 30 Meter. Immissions-
konflikte kbnnen hier somit ebenfalls ausgeschlossen werden.

Die Zufahrt zu der im mit MK 2 bezeichneten Teilbereich des Kerngebiets geplanten Tiefga-
rage befindet sich an der Nordfassade des geplanten Gebaudes. Der Abstand zum westlich
angrenzenden Gebaude betragt etwa 20 Meter. Gegenliberliegend befindet sich der geplante
Baukdrper Nord in einem Abstand von mehr als 30 Metern. Immissionskonflikte kénnen auf-
grund der raumlichen Situation ausgeschlossen werden. Die Anlieferungen erfolgen nach dem
gegenwartigen Stand der Planung aus dem o6ffentlichen Strallenraum der Albertstralle und
unterliegen daher nicht den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der TA Larm.

Als Fazit kann daher festgehalten werden, dass durch Gewerbelarm verursachte Immissions-
konflikte in der Nachbarschaft aufgrund der réumlichen Situation und der eingehausten Lade-
zone des Nordbaukdérpers im MK 1.1 ausgeschlossen werden koénnen. Detaillierte
Berechnungen zum Gewerbelarm im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht not-
wendig. Die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen flr die durch Anlagen
der technischen Gebaudeausristung (beispielsweise Klimagerate, Luftungsanlagen, Warme-
pumpen) in der Nachbarschaft verursachten Schallimmissionen ist im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens nachzuweisen.
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Sportlarm

Das eventuell auf dem Dach des Stadtregals geplante Streetball-Feld ist als Sportanlage im
Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) anzusehen. Das nachstgele-
gene schutzbedirftige Gebaude ist der geplante Nordbaukdrper im MK 1.1. Aufgrund des Ab-
standes des Dachs des Stadtregals zu dem westlich geplanten Nordbaukdrper im MK 1.1 von
mehr als 25 Metern und der vergleichsweise hohen Immissionsrichtwerte fur Kerngebiete kon-
nen Immissionskonflikte durch Sportanlagenlarm ausgeschlossen werden. Weitere potenziell
betroffenen Gebaude liegen mindestens zwischen 40 und 50 m (z.B. nérdlich 40 m, dstlich
50 m sowie sudlich 50 m) entfernt und werden teilweise durch die im Plangebiet vorgesehenen
Gebaude abgeschirmt, so dass auch eine Betroffenheit der Nachbarschaft ausgeschlossen
werden kann. Detaillierte Berechnungen zum Sportanlagenlarm sind nicht erforderlich.

MaRnahmen und Regelungen im Bebauungsplan

Grundsatzlich ist das Plangebiet durch aus Stralden- und Schienenverkehr resultierende Lar-
mimmissionen stark vorbelastet. Aktiver Schallschutz ist entlang der Strallen berwiegend aus
Belegenheitsgrinden und aufgrund der ErschlieRung der Grundstiicke nicht mdglich. Dennoch
muss sichergestellt sein, dass es nicht zu unzumutbaren Larmbelastungen im Kerngebiet
kommt.

Aus diesem Grunde wird im Einklang mit den Zielen des Bebauungsplans sowie der aktuellen
Bestandsnutzung vor Ort auch aus schallschutzfachlichen Grinden eine Wohnnutzung aus-
geschlossen (vgl. § 2 Nummer 2 der Verordnung, siehe Kapitel 5.1). Es kann daher in Bezug
auf den Schallschutz ausschlieRlich auf den Tagzeitraum abgestellt werden.

Fir einen etwaigen Hotelbetrieb ergeben sich trotz der erhéhten Beurteilungspegel nachts
keine Festsetzungserfordernisse fur den Bebauungsplan, da diese Nutzung keinen dauerhaf-
ten Wohnverhaltnissen bzw. Wohnnutzungen im Sinne der BauNVO entspricht. Durch bauli-
che Schallschutzmalinahmen ist zu verhindern, dass es zu unzumutbaren Larmbelastungen
fur die Gastezimmer der Hotelnutzungen kommt. Schutzbedurftige Rdume sind daher durch
bauliche MalRihahmen passiv zu schiitzen. Der bauliche Schallschutz der Aulzenbauteile ist im
Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die innerhalb des Plangebiets festgestellten Larmimmissionen, welche durch den Stral3en-
und Schienenverkehr verursacht werden, liegen wie beschrieben in Teilen Uber den geltenden
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV von 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts und in wei-
ten Teilen oberhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags. Dies macht
gezielte Malinahmen zur Larmreduktion fur die Sicherstellung von gesunden Arbeitsverhalt-
nissen erforderlich.

Fiar die Gewahrleistung gesunder Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet wird gutachterlich bei
Uberschreitung des entsprechenden Immissionsgrenzwerts von 64 dB(A) tags im Kerngebiet
eine Festsetzung zum Schutz gewerblicher Aufenthaltsraume nach dem Hamburger Leitfaden
Larm empfohlen.

Nach § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB sind auch fur diese Rdume die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Arbeitsverhaltnisse zu berucksichtigen. Gewerblich genutzte Aufenthalts-
raume besitzen im Vergleich zu Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein geringeres
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Schutzbedirfnis. Entsprechend lasst das Arbeitsschutzrecht (Larm- und Vibrations-Arbeits-
schutzverordnung, Arbeitsstattenverordnung) abhangig von der taglichen Nutzungsdauer der
Raume und je nach zu verrichtender Tatigkeit ungleich héhere Pegel zu, als sie fir Wohnun-
gen als angemessen angesehen werden. Daneben beinhaltet es aber auch die Verpflichtung,
Schutzmallinahmen nach dem Stand der Technik zu treffen, um generell den Schalldruckpegel
in Arbeitsraumen so weit wie mdglich zu verringern. Damit stellen die Arbeitsverhaltnisse einen
Abwagungsbelang dar, der zu berticksichtigen ist. Fr die Baukorper im Plangebiet sind, aus-
gehend von den umgebenden StralRenverkehrsflachen, Larmimmissionen von bis zu 80 dB(A)
zu erwarten, so dass hier der standardmafige Beurteilungspegel von 55 dB(A) gemafR VDI
Richtlinie 2058 Blatt 3 zur Beurteilung von Larm am Arbeitsplatz Uberschritten wird. Deshalb
wird zum Schutz der gewerblichen Nutzungen gemaf ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bau-
leitplanung” die ,Klausel zum Schutz gewerblicher Aufenthaltsrdume® in den Bebauungsplan
Ubernommen:

Ftir alle Aufenthaltsrdume muss ein ausreichender Schallschutz an Auf3entiiren, Fens-
tern, AuBenwénden und D&chern der Geb&ude durch bauliche MalBnahmen geschaf-
fen werden. Es ist durch geeignete bauliche SchallschutzmalBnahmen die Einhaltung
eines mittleren Innenschallpegels von 40 dB(A) in Aufenthaltsrédumen tagstber (6.00
Uhr bis 22.00 Uhr) bei geschlossenen AulRenbauteilen sicherzustellen. Zudem ist durch
geeignete bauliche Schallschutzmalinahmen die Einhaltung eines mittleren Innen-
schallpegels von 30 dB(A) in Aufenthaltsrdumen nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) bei
geschlossenen AuRenbauteilen sicherzustellen, soweit eine im Nachtzeitraum schutz-
wirdige Nutzung besteht.“ (vgl. § 2 Nummer 8 der Verordnung)

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Vorhabenkonzept sieht keine im Nachtzeitraum
schutzwurdige Nutzung vor. Im Bebauungsplan wird jedoch ein Kerngebiet (MK) ausgewiesen,
worin eine Hotelnutzung planungsrechtlich moglich ware. Satz 2 der vorangehenden Festset-
zung greift entsprechend nur, sofern eine entsprechende Nutzung zukinftig vorgesehen wird.

Die geplanten Terrassen im Plangebiet sind umfassenden Larmimmissionen ausgesetzt
(siehe Kapitel 5.9.1). Um larmmindernde MalRhahmen durch die Anbringung von transparen-
ten Schallschutzwanden im Bebauungsplan in Verbindung mit den festgesetzten Gebaudeho-
hen nicht zu verhindern, trifft der Bebauungsplan daher folgende Festsetzung:

LAbweichend von den Regelungen der Festsetzung § 2 Nummer 7 ist eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Gebdudehdéhe um jeweils bis zu 2,5 m zulgssig, wenn transpa-
rente Schallschutzwénde zum Schutz von Dachterrassen in Verldngerung der jeweiligen
Fassade errichtet werden. Ausgenommen hiervon ist das oberste Geschoss im MK 1.1.“
(vgl. § 2 Nummer 9 der Verordnung)

Der Funktions- und Freiflachenplan sieht die Etablierung von Dachterrassen zur Schaffung
weiterer qualitativer Auldenrdume vor (siehe Kapitel 5.3.2). Damit diese trotz der Larmimmis-
sionen nutzbar sind, wird der Einsatz von transparenten Schallschutzwanden mit einer maxi-
malen Hbhe von 2,5 m vorgesehen. Eine Transparenz wird ausdrucklich auch dann als
gegeben angesehen, wenn untergeordnete Teile der Schallschutzwande anderweitig gestal-
tet, als RankgerlUst und/oder flr eine Begrlinung vorgesehen werden. Aus stadtebaulicher
Sicht ist der Einsatz von transparenten Schallschutzwanden unerheblich angesichts der vor-
rangigen Zielsetzung, im hochverdichteten innerstadtischen Bereich einen weiteren Beitrag fur
qualitativ hochwertige Freiflachen im Stadtgebiet zu leisten. Dartber hinaus kann im Zuge der
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Malnahme ein Beitrag im Interesse des Windkomfort fir die betreffenden Dachterrassenfla-
chen geleistet werden.

5.9.2 Besonnung und Belichtung

Aufgrund der mit dem Bebauungsplan einhergehenden baulichen Dichte ist der Belang der
Besonnung im Bebauungsplanverfahren von besonderer Bedeutung. Um die Auswirkungen
der geplanten stadtebaulichen Dichte auf die Besonnung und Belichtung der Innenrdume so-
wohl im Plangebiet als auch der umgebenden Bebauung zu untersuchen, wurde im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ein Verschattungsgutachten erstellt. Untersucht wurden so-
wohl die Besonnungssituation in den geplanten Neubauten (Eigenverschattung) als auch die
Auswirkungen der Neubauten auf die Bestandsgebaude in der Umgebung des Plangebiets
(Umgebungsverschattung). Von der Planung potenziell betroffen sind insbesondere die nord-
lich der Spaldingstral3e liegenden Grundsticksflachen, die aktuell eher locker durch eine Au-
towaschanlage sowie eine Tankstelle bebaut sind (Spaldingstrale 105 u. 107). Aufgrund des
dort geltenden Bebauungsplanes Klostertor 5 / Hammerbrook 6 ware hier jedoch auch ein
zeilenartiger Baukorper mit insgesamt drei Vollgeschossen bei einer GRZ von 0,8 planungs-
rechtlich zulassig. Bei zuklUnftiger Umsetzung des Planungsrechts ware die Stdfassade die-
ses mdoglichen Baukodrpers planungsbetroffen. Zudem potenziell betroffen sind die
Ostfassaden der unmittelbar westlich an den geplanten Nord- und Stidbaukérper anschliel3en-
den Bestandsgebaude (Spaldingstral’e 136 u. Nordkanalstralle 30).

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu bericksichtigen, dass fiir stadtebauliche
Planungen keine planungs- oder bauordnungsrechtlich verbindlichen Malstadbe bzw. Definiti-
onen einer ausreichenden Belichtung und Besonnung bestehen. Rechtsverbindliche Grenz-
werte hinsichtlich der Besonnungsdauer existieren nicht. In Ermangelung von Grenz- oder
Richtwerten wird als Orientierungswert fur den Nachweis der gesunden Wohnverhaltnisse hin-
sichtlich der natirlichen Besonnung die europaische Richtlinie DIN EN 17037 ,Tageslicht in
Gebauden® herangezogen, die Anforderungen an Mindestbesonnungszeiten fir gesundes
Wohnen formuliert und als neu eingeflhrte europdische Norm die bislang angewendete DIN-
Norm 5034-1 ,Tageslicht in Innenrdumen*” ablést. Die DIN EN 17037 empfiehlt eine Mindest-
besonnungszeit von 90 Minuten direkter Besonnung an einem Referenztag zwischen dem 1.
Februar und dem 21. Marz (Tag-Nacht-Gleiche), gemessen an der Innenseite der Fensterlai-
bung. Zudem empfiehlt die DIN EN 17037 fur die ausreichende Tageslichtversorgung in In-
nenraumen drei Stufen:

Empfehlungsstufe Besonnungsdauer
Gering 1,5 Stunden
Mittel 3,0 Stunden
Hoch 4,0 Stunden

Diese Werte haben allerdings den Charakter einer Empfehlung. Die Rechtmaligkeit der kon-
kreten planerischen Lésung beurteilt sich ausschlieBlich nach den Malistdben des Abwa-
gungsgebots.

Far Arbeitsraume werden in der DIN EN 17037 keine Empfehlungen hinsichtlich der Beson-
nung definiert. Dennoch ist nach der Rechtsprechung des OVG Berlin-Brandenburg eine Pri-
fung der Belichtungssituation auch bei rein gewerblichen Nutzungen zur Erfullung der

Seite 66 von 99



gesunden Arbeitsverhaltnisse erforderlich. Fur die Arbeitsverhaltnisse in den geplanten Bau-
feldern ist eine naturliche Besonnung jedoch nicht allein ausschlaggebend. GemaR Anhang
3.4 Abs. 2 zu § 3 Abs. 1 der Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV) vom 12. August 2004 (BGBI.
I S. 2179), zuletzt gedndert am 27. Marz 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 109), sollen Arbeitsraume
»,mdglichst ausreichend Tageslicht erhalten und (...) eine Sichtverbindung nach auf3en haben®.
Zudem wird durch die ArbStattV fur eine Vielzahl von Arbeitsrdumen auch der Betrieb ohne
eine direkte Belichtung durch Tageslicht zugelassen, so zum Beispiel fur Rdume, bei denen
betriebs-, produktions- oder bautechnische Grunde Tageslicht oder einer Sichtverbindung
nach aufen entgegenstehen. Eine direkte Besonnung von Arbeitsraumen ist somit nicht erfor-
derlich. Gerade bei Buroarbeitsplatzen wird eine direkte Sonneneinstrahlung vielmehr eher als
stérend empfunden und regelmafig durch — teils automatische — Verschattungseinrichtungen
verhindert. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass gesunde Arbeitsverhaltnisse in
jedem Fall auch ohne eine direkte Besonnung und sogar bei schlechten Belichtungsverhalt-
nissen erreicht werden kénnen, etwa durch eine kiinstliche Belichtung der Arbeitsrdume in
Kombination mit einer in Bezug auf die Besonnung und Belichtung ginstigen Positionierung
von Pausenraumen. Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind erflllt, wenn die nach
§ 44 Absatze 2 und 3 HBauO genannten Voraussetzungen gegeben sind: Aufenthaltsrdume
mussen ausreichend mit Tageslicht belichtet werden kénnen und entsprechend grol3e Fenster
aufweisen. Die natirliche Belichtungssituation wurde detailliert gepruift.

Die folgenden Bezeichnungen der einzelnen Gebaudefassaden (Nord-, Ost-, Std- und West-
fassade des Nord- oder Stidbaukérpers sowie des Stadtregals) entsprechen den Bezeichnun-
gen des Verschattungsgutachtens, sodass eine Vergleichbarkeit der beiden Dokumente
gegeben und die hier zusammengefassten Ausfihrungen des Verschattungsgutachtens nach-
vollziehbar bleiben.

Eigenverschattung

Fir die geplante Bebauung im MK 1 und MK 2 selbst kann grundsatzlich festgehalten werden,
dass besonders die Nord-, Nordost- und Nordwestfassaden eine geringere Besonnungsdauer
aufweisen. Dies ist allerdings nicht grundsatzlich auf die Dichte, Kubatur oder Gebaudehdhe
zurlckzufuhren, sondern vielmehr auf die Ausrichtung Uberwiegend nach Norden. Bei verein-
zelten Fassadenabschnitten der geplanten Gebaude kommt es jedoch auch aufgrund einer
Eigenverschattung der Gebaude zu geringen Besonnungszeiten. Beim Nordbaukdrper trifft
dies hochstens auf die ersten elf Obergeschosse der norddstlichen, zum Verlauf des Bahnvi-
adukts Richtung Norden abgestuften Gebaudefassaden zu. Beim Sidbaukérper im MK 2 ist
das Erdgeschoss in dstliche Richtung aufgrund der dort ausgebildeten Arkade von Verschat-
tung betroffen. Zudem ist das Stadtregal im MK 1.2 auf seiner Westfassade unterhalb des
Bahnviadukts verschattet.

Unter Beachtung der geplanten Gebaudekubaturen und Grundrisse kénnen auf den gewerbli-
chen Baufeldern ausreichend gesunde Arbeitsverhaltnisse hergestellt werden. Es bestehen
ausreichende Fassadenseiten pro Baufeld mit guten bis sehr guten Besonnungsverhaltnissen,
um Arbeitsplatze, die auf natlrliche Belichtung angewiesen sind, sowie Aufenthaltsrdume,
Pausen- und Ruherdume an diesen Fassadenseiten anzuordnen. Fir eine optimierte Anord-
nung ebendieser Rdume werden gutachterlich folgende generelle Nutzungsempfehlungen in
Abhangigkeit von der Tageslichtversorgung ausgesprochen:
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= Fassadenabschnitte mit einem Besonnungswert Gber 180 Minuten pro Tag sind fir Raume
geeignet, die von einer langen Besonnungsdauer profitieren, zum Beispiel Aufenthalts-
raume, Kantinen, Seminar- und Konferenzrdume, Ruherdume, Pausenraume,
Meetingbereiche, Loungebereiche, reprasentative Raume, Arbeitsplatze mit hohem Ta-
geslichtbedarf sowie Raume zur Kinderbetreuung und fir medizinische Einrichtungen,
aber naturlich auch fiir sonstige Arbeitsplatze mit Tageslichtversorgung und GroRraumbi-
ros. Entsprechende Werte werden an der Sudfassade ab dem 5. Obergeschoss und der
Sudwestfassade des Nordbaukoérpers und der Sid- sowie die sudlichen Abschnitte der
Westfassade des Sudbaukérpers und an der Ost- und Sudfassade des Stadtregals ober-
halb des 2. Obergeschosses nachgewiesen.

= Fir die Fassadenabschnitte mit einer erfassten Besonnungsdauer zwischen 96 und 179
Minuten pro Tag wird die Einrichtung von Grof3raumbilros und sonstigen Biro- und Ar-
beitsraumen empfohlen. Dies betrifft vor allem die stdlichen Ostfassaden oberhalb des
sechsten Obergeschosses sowie die ersten vier Obergeschosse der Sidfassade des
Nordbaukérpers, die Ostfassade ab dem 3. Obergeschoss sowie Teile der Westfassade
des Sudbaukdrpers und die Ost- und Sudfassade in den ersten beiden Geschossen sowie
einen Grof3teil der Westfassade des Stadtregals oberhalb des 3. Obergeschosses.

= Die Fassadenabschnitte mit einer ermittelten Besonnungsdauer zwischen 0 und 95 Minu-
ten pro Tag sind fur RGume geeignet, welche nicht von einer direkten Besonnung profitie-
ren, zum Beispiel Gebaudetechnik, Serverrdume, Wartungsraume, sanitdre Anlagen,
ErschlieBungskerne, Arbeits- und Produktionsrdume, bei denen eine direkte Besonnung
die Arbeiten stéren wirde, zum Beispiel Besprechungsraume mit Beamer-Prasentationen
oder Computerarbeitsplatze. Dies betrifft einen Groliteil der Ostfassade, vereinzelte Ab-
schnitte der Slidfassade in den ersten drei Geschossen des Nordbaukorpers, einen Grol3-
teil der ersten drei Obergeschosse der Ostfassade und vereinzelte Abschnitte der
nordlichen Westfassade im SUdbaukoérper sowie noérdliche Abschnitte der Westfassade
zwischen dem 2. und 7. Obergeschoss des Stadtregals.

Es sollten generell keine einseitig nach Norden ausgerichteten Aufenthalts-, Pausen- und Ru-
herdume geplant werden. Bei Fassadenabschnitten mit geringer natirlicher Besonnung (Be-
sonnungswerte unter 85 Minuten am 20. Marz) und einseitig zu diesen Fassaden
ausgerichteten Buro- und Aufenthaltsrdumen sollten moglichst breite und bodentiefe Fenster
sowie eine helle Raumgestaltung verwendet werden, um zumindest die Versorgung mit natir-
lichem Tageslicht (Helligkeit) in den Raumen zu férdern. Es sind mithin Malinahmen maoglich,
die eine Verbesserung der Besonnungssituation herbeifiihren.

Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass die simulierte Besonnungssituation der geplan-
ten Gebaude gesunden Arbeitsverhaltnissen nicht entgegensteht.

Umgebungsverschattung

Nordlich der Bahntrasse erfahren die Sid- und Ostfassaden der Gebaude an der Norderstralte
103 — 145/147 aufgrund ihrer Entfernung zum Plangebiet keine relevante Veranderung in der
Besonnungsdauer an der Fensterlaibungsinnenseite zur Tag- und Nachtgleiche auf. Die Sud-
raume sind mit Uber 180 Minuten besonnt. Die Ostseite des Gebaudes in der Norderstralie
145 -147 ist lagebedingt mit Uberwiegend 96 — 179 bzw. 85 - 95 Minuten besonnt. Lediglich
an einer Messstelle an der Ostfassade des Gebaudes in der Norderstrale 145- 147 ist im 1.
Obergeschoss eine relative Abnahme der Besonnungszeit von 96 — 179 auf 85 — 95 Minuten
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zu verzeichnen. An der Fassade der Schule in der Norderstra’e 163 -165 ist aufgrund der
Entfernung zum Plangebiet keine relevante Veranderung in der Besonnungsdauer an der
Fensterlaibungsinnenseite zur Tag- und Nachtgleiche zu vermerken. Auch die Sud- und West-
fassaden der Gebaude an der HammerbrookstralRe 1a — 7 erfahren aufgrund der Entfernung
zum Plangebiet keine relevante Veranderung in der Besonnungsdauer an der Fensterlai-
bungsinnenseite zur Tag- und Nachtgleiche.

Gleiches gilt fir die Gebdude an der Spaldingstral’e 150-152b westlich des S-Bahnviadukts,
wo an den Sid- und Westfassaden aufgrund der Entfernung zum Plangebiet keine relevante
Veranderung in der Besonnungsdauer an der Fensterlaibungsinnenseite zur Tag- und Nacht-
gleiche festzustellen sind.

Das Gebaude an der Hammerbrookstralle 37 verzeichnet eine relative Abnahme der Beson-
nungszeit insbesondere an den nordlichen Messstellen der Westfassade. Hier sinkt die Be-
sonnungsdauer unter 96 Minuten an der Fensterlaibungsinnenseite zur Tag- und
Nachtgleiche. Des Weiteren fallt die Besonnungszeit im Erdgeschoss von 85 - 95 Minuten auf
61 — 84 Minuten an der Fensterlaibungsinnenseite zur Tag- und Nachtgleiche, wodurch die
empfohlene minimale Besonnungsdauer von rund 90 Minuten zur Tag- und Nachtgleiche an
einer Messstelle unterschritten wird. Bei dem betroffenen EG handelt es sich derzeit gréfiten-
teils um den Eingangsbereich einer Hotelnutzung und damit nicht um eine sensible Nutzung,
die als besonders schitzenswert anzusehen ist.

Das sudwestlich an das Plangebiet angrenzende Bestandsgebaude an der Nordkanalstralie
28-30 weist an seiner Sudfassade aufgrund der Positionierung zum Plangebiet keine relevante
Veranderung in der Besonnungsdauer an der Fensterlaibungsinnenseite zur Tag- und Nacht-
gleiche auf. An der Ostfassade des Gebaudes ist ein deutlicher Riickgang der Besonnungs-
dauer festzustellen. Bei der entsprechenden Fassade handelt es sich jedoch gréftenteils nicht
um sensible Nutzungen, die als schitzenswert anzusehen sind, da sich hier ausschlief3lich
Korridorfenster des betreffenden Blrogebaudes befinden.

Die nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Bestandsgebaude an der Spaldingstralie
85, 110, 130-136 erfahren an lhrer Sidfassade groflitenteils keine Abnahmen der Beson-
nungsdauer durch das Planvorhaben. Lediglich im Erdgeschoss der Spaldingstrae 130 — 136
ist an drei Messstellen eine Abnahme der Besonnungsdauer von 61 — 84 auf 6 — 60 Minuten
zu verzeichnen. Darlber hinaus kommt es an der Ostfassade des Gebaudes Spaldingstralle
130a im Dachgeschoss in Folge der Planung zu einem vollstandigen Verlust der Besonnung.
Bei den betreffenden Flachen handelt es sich um eine leerstehende Betriebswohnung sowie
um einen Blroraum einer angrenzenden Buronutzung in einem ca. 0,8m von der Grundstucks-
grenze zurickspringenden Staffelgeschoss. Aufgrund der vorliegenden Abstandsflacheniber-
schreitung nach § 6 HBauO, ausgehend von den im Bebauungsplan geplanten Gebauden,
wurde flr die betreffenden Flachen eine zusatzliche Tageslichtquotient-Untersuchung vorge-
nommen, um entsprechende MalRnahmen zur Verbesserung der Tageslichtversorgung zu de-
finieren (siehe folgende Abwagung). Die Umsetzung dieser MaRnahmen wird Uber den
stadtebaulichen Vertrag sowie eine diesem angehangte Nachbarschaftsvereinbarung verbind-
lich und langfristig gesichert.

An der planungsrechtlich gemal dem Bebauungsplan Klostertor 5 / Hammerbrook 6 mdgli-
chen Bebauung erfahren die Stdfassaden aufgrund ihrer Orientierung zum Plangebiet mehr-
heitlich  keine  relevante  Veradnderung in der Besonnungsdauer an der
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Fensterlaibungsinnenseite zur Tag- und Nachtgleiche. Lediglich unter dem Bahnviadukt ist
eine teils deutliche Abnahme der Besonnungsdauer an der Stdfassade des planungsrechtlich
moglichen Gebaudes festzustellen. Die empfohlene minimale Besonnungsdauer wird hier im
Planfall an den meisten Messtellen unter dem Bahnviadukt nicht erreicht.

Direkte Besonnung - Abnahmen im Winterhalbjahr

Die Winterhalbjahresbetrachtung identifiziert an folgenden Adressen abwagungserhebliche
Betroffenheiten:

NorderstralRe 143 (Stadtteilschule): Es werden drei Messpunkte infolge der Planung geringfu-
gig abwagungserheblich mit 10,8 % bis 11,5 % Abnahme der Besonnungszeit im Winterhalb-
jahr aufgrund des langen Schattenwurfs der geplanten Hochbauten im Dezember und
Januar/November betroffen. In der Abwagung ist die Nutzung des Gebaudes als Einrichtung
des Bildungswesens zu bertcksichtigen.

Norderstrale 145-147: An drei Messpunkten ist an der Ostfassade des Wohngebaudes eine
abwagungserhebliche Abnahme der Besonnungszeit von bis zu 15 % zu verzeichnen. Die
gréten absoluten Abnahmen zeigen sich mit bis zu 30 Minuten zur Tag- und Nachtgleiche.
Die Besonnung der betroffenen Wohnungen verbleibt jedoch DIN-konform.

HammerbrookstralRe 3: Die Sldfassade des Wohngebaudes an der Hammerbrookstralle wird
an neun Messpunkten entlang der Stdfassade abwagungserheblich mit bis zu 14,5 % Beson-
nungsabnahme betroffen, sodass die Planfolgen geringfligige Auswirkungen auf die betroffe-
nen Wohnungen haben werden. Uberwiegend nimmt die Besonnung im Dezember und Januar
bzw. November ab. Die absoluten Besonnungszeiten sind iber das gesamte Winterhalbjahr
hinweg konstant hoch und entsprechen in der Bestandssituation von Anfang November bis
Ende Januar sogar der astronomisch moglichen Besonnung, sodass die geringen relativen
Abnahmen dennoch hohe Absolutwerte ergeben. Die Anforderungen der DIN EN 17037 blei-
ben erfullt.

HammerbrookstraRe 7: An zwei Messpunkten treten Abnahmen der Besonnungszeit im Win-
terhalbjahr von bis zu 15,3 % auf. In der Abwagung zu beachten ist die gewerbliche Nutzung
des Gebaudes durch einen Friseursalon und die anzunehmende hohe natirliche Belichtung
durch die vollverglaste Westfassade.

Spaldingstralle 152/152b: Die Sudfassade der Burogebaude ist infolge der Planung génzlich
abwagungserheblich betroffen. Die Abnahmen der Besonnung im Winterhalbjahr betragen bis
zu 29,8 %. Die Fensterlagen werden im Bestand als auch im Planfall in den sonnenarmen
Monaten von Mitte Oktober bis Mitte Februar annahernd gleich und nur sehr gering besonnt
bzw. teilweise vollstandig durch die bestehende Umgebungsbebauung verschattet. Nur im
Zeitraum zwischen Oktober und November sowie Januar und Februar zeigen sich (sehr hohe)
relative Abnahmen von bis zu 100%, die allerdings nur geringe absolute Abnahmen zur Folge
haben: Beim exemplarischen Messpunkt Spaldingstrale 152, 1. Vertikale, EG fallt die Beson-
nung an der AulRenfassade von 50 auf 0 Minuten. Im Marz bzw. September ndhern sich Be-
stands- und Planfall wieder an und steigen erheblich in absoluten Sonnenminuten. Somit wirkt
sich die Planung nur Uber einen sehr begrenzten Zeitraum und mit geringen Abnahmen in
absoluten Sonnenminuten im Winterhalbjahr aus. In der Abwagung ist die gewerbliche Nut-
zung des Gebaudes zu beachten.
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HammerbrookstralRe 37: An der Westfassade treten vereinzelt geringfligig abwagungserheb-
liche Abnahmen der Besonnung von bis zu 11,8 % im Winterhalbjahr auf. Uberwiegend kon-
zentrieren sich diese Abnahmen auf den Marz bzw. September, wobei die vergleichsweise
hohen absoluten Abnahmen von bis zu 115 Minuten einer bereits hohen Besonnungsdauer
gegenlber stehen (z.B. Abnahmen von 345 Minuten in der Bestandssituation auf 230 Minuten
im Planfall). In der Abwagung zu beachten ist die gewerbliche Nutzung des Gebaudes (Hotel).

Nordkanalstral’e 28-30: An der Ostfassade des Gebaudes sind mit Verringerungen der Be-
sonnungszeit von bis zu 44 % im Winterhalbjahr besonders erhebliche Planfolgen zu erwarten.
Davon betroffen sind jedoch nur vereinzelte Fenster mittig in der Fassade, die die Gebaudeer-
schlieBung (Flure) belichten. MalRnahmen zur Verringerung der Betroffenheit im Winterhalb-
jahr sind aufgrund der Lage der Bestandskubatur und der Planung zueinander nicht méglich,
ohne den geplanten Stadtebau infrage zu stellen.

SpaldingstralRe 130-136: Die Sldfassade des Gebaudes an der Spaldingstralle 130-136 weist
an vier Messpunkten abwagungserhebliche Abnahmen von bis zu 14,7 % im Winterhalbjahr
auf. Betroffen sind an dieser Stelle nur der Marz bzw. der September. In diesen Zeitraumen
sind sowohl im Bestand als auch bei Realisierung des Entwurfs die absoluten Besonnungs-
dauern Uberwiegend hoch (bis zu 415 Minuten im Bestand, Abnahme um 70 Minuten auf 345
Minuten im Planfall). In der Abwagung zu berucksichtigen ist hier die gewerbliche Nutzung der
nach Suden ausgerichteten Rdume. Die Ostfassade des Gebaudes schliel3t bis zum sechsten
Obergeschoss unmittelbar an die Entwurfsplanung an. Im sechsten Obergeschoss befindet
sich ein fensterbesetzter Fassadenabschnitt, in dem sich eine Hausmeisterwohnung mit Bi-
roraum befindet. Hier sind infolge der Planung besonders abwéagungserhebliche Abnahmen
der Besonnungsdauer im Winterhalbjahr von 96,5 % bis 100 % zu verzeichnen.

Planungsrechtlich mdgliche Bebauung nach Bebauungsplan Klostertor 5 / Hammerbrook 6:
Die Uberwiegende Zahl der Messpunkte werden im Dezember vollstandig verschattet und er-
reichen sowohl im Bestand als auch im Planfall im gesamten Winterhalbjahr fir eine Stdfas-
sade nur geringe absolute Besonnungszeiten. Im Planfall sind erhebliche Abnahmen an allen
Messpunkten unterhalb und 6stlich des bestehenden S-Bahnviadukts in unterschiedlichen Mo-
naten (je nach vertikaler Lage des Messpunkts) zu verzeichnen, sodass tber das Winterhalb-
jahr an diesen Fassadenabschnitten besonders erhebliche Planfolgen mit Abnahmen der
Besonnungszeit im Winterhalbjahr zwischen 30,6 % und 71,4 % zu erwarten sind. Von den
Planfolgen betroffen ist in diesem Fall eine Liegenschaft der Freien und Hansestadt Hamburg.

Tageslichtquotient

An den im Hinblick auf die direkte Besonnung problematischen Fassaden (Raume mit weniger
als 90 Minuten direktem Sonnenlicht) wurde ergénzend die natlrliche Belichtungssituation ge-
pruft (Tageslichtquotient). Da in den Neubauten keine Wohnnutzungen oder andere sensible
Nutzungen geplant sind, soll fir solche gewerblich genutzten Rdume mit Abstandsflachen-
Uberlagerungen und geringer direkter Besonnung zumindest der Nachweis einer ausreichen-
den, natlrlichen Belichtung unter Beriicksichtigung der Orientierungswerte der DIN EN 17037
fur maligebliche reflektierende Oberflachen (Wande, Decken, Béden) erbracht werden. Ge-
malk ASR A 3.4 (Technische Regeln fur Arbeitsstattenbeleuchtung) wird eine ausreichende
Tageslichtversorgung bei einem Tageslichtquotienten > 2 % am Arbeitsplatz erreicht.
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Beim Nordbaukdérper wird unter Beriicksichtigung der Orientierungswerte der DIN EN 17037
fur mafRgebliche reflektierende Oberflachen (Wande, Decken, Béden) ein Tageslichtquotient
von mindestens 2 % in den untersuchten Birordumen an der Nordfassade auf ca. der Halfte
der Flache in Fensterndhe erreicht. Dieser Fassadenabschnitt liegt im Bereich einer Abstands-
flachenuberlagerung tUber die Mitte der 6ffentlichen Verkehrsflachen der Spaldingstral3e. Ent-
sprechend werden flir diese Raume moglichst breite und bodentiefe Fenster, helle
Innenraummaterialien und eine angepasste Raumgeometrie empfohlen.

Beim Sitdbaukoérper wird in rund 40 % der untersuchten Blrordume an der Nordfassade in
Fensterndhe ein Tageslichtquotient von mindestens 2 % erreicht. Dieser Fassadenabschnitt
liegt im Bereich einer Abstandsflachentberlagerung tber die Mitte der 6ffentlichen Verkehrs-
flache der Spaldingstralle. Entsprechend werden auch fiir diese Rdume helle Innenraumma-
terialien und eine angepasste Raumgeometrie empfohlen. Dieser Fassadenabschnitt liegt im
Bereich einer Abstandsflachentberlagerung mit dem geplanten Nordbaukdérper. Auch flr diese
Raume werden moglichst breite und bodentiefe Fenster, helle Innenraummaterialien und eine
angepasste Raumgeometrie empfohlen.

Fir das planungsrechtlich mégliche Gebaude nérdlich der Spaldingstra’e wurden exempla-
risch Modellrdume fir die nach dem Bebauungsplan Klostertor 5 / Hammerbrook 6 moégliche
Bebauung mit 6 m Tiefe und 4 m Breite konstruiert. Die Fenster6ffnungen (Rohbaumal) ent-
sprechen in Ubereinstimmung mit § 44 HBauO fir Aufenthaltsraume einem Verhaltnis von 1:8
zur Raumflache. Das planungsrechtlich mégliche Gebaude erfahrt stral3enseitig in der sudli-
chen Fassade eine geringe direkte Besonnung. Durch die Nahe des geplanten Nordbaukor-
pers wird auch die natlrliche Belichtung teilweise stark eingeschrankt. Um auf ca. 30% der
Raumflache eine ausreichende Raumbhelligkeit durch Tageslicht zu erzeugen, sind je nach
Lage in der Fassade deutlich breitere Fensterflachen erforderlich, als es die HBauO fordert
(1:3 bis 1:4 statt 1:8).

Bestandswohnung

Fiur diejenigen Raume des westlich angrenzenden Bestandsgebdudes der Spaldingstralie
130a, bei dem bei Realisierung des Bebauungsplans Hammerbrook 15 eine Abstandsflachen-
Uberschreitung nach § 6 HBauO vorliegt (siehe Kapitel 5.4) und die weniger als 90 Minuten
mit direktem Sonnenlicht beschienen werden, wurde eine zusatzliche Tageslichtquotient-Un-
tersuchung angefertigt. In der Spaldingstrae 130a sind ein Wohnraum und ein Aufenthalts-
raum der Bestandswohnung sowie ein Buroraum einer angrenzenden Buronutzung im
sechsten Obergeschoss betroffen, die jeweils fensterbesetzte Fassadenseiten nach Osten be-
sitzen.

Hierzu wurde der Istzustand im Vergleich zum Planzustand untersucht und MalRnahmen zur
Verbesserung der Tageslichtversorgung formuliert.

Bestandswohnung Spaldingstralle 130a: Ist-Zustand

Es konnte festgestellt werden, dass der sog. Ziel-Tageslichtquotient bereits im Bestand des
Wohn- und Aufenthaltsraums nicht erreicht werden kann, jedoch eine Belichtung gemaf Min-
destziel-Tageslichtquotient der DIN EN 17037 fur Wohn- und Aufenthaltsraume vorliegt. Der
Blroraum erreicht einen Anteil von 11,79 % der Raumflache mit dem Ziel-Tageslichtquotient
fur Baroraume von > 2,0 %.
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Bestandswohnung Spaldingstraf’e 130a: Planzustand

Im Planzustand verringert sich die Tageslichtversorgung, sodass lediglich der Wohnraum eine
Belichtung gemal Mindestziel-Tageslichtquotient der DIN EN 17037 fir Wohnraume von
114 lux aufweisen kann. Der Anteil der Raumflache mit dem Ziel-Tageslichtquotient im Blro-
raum betragt dagegen 0 %. Daher werden flr den Planzustand folgende Malkhahmen emp-
fohlen, um auch mit der Planumsetzung eine entsprechende Tageslichtversorgung der
betreffenden Raume zu gewahrleisten bzw. sogar eine Verbesserung gegenuber dem aktuel-
len Istzustand zu erreichen. Der Wohnraum der Bestandswohnung besitzt fensterbesetzte
Fassadenseiten im Norden und Westen. In Verbindung mit dem Einbau von zwei Dachfenstern
mit den MalRen von 1,35 m Breite und 1,6 m Lange kann im Wohnraum im Planzustand sowohl
der Mindestziel-Tageslichtquotient als auch der Ziel-Tageslichtquotient gemaf DIN-EN 17037
und damit eine deutliche Verbesserung sowie eine ausreichende Tageslichtversorgung er-
reicht werden. Fur den Aufenthaltsraum kénnte bei Wegfall des im Istzustand nach Osten aus-
gerichteten Fensters zwar voraussichtlich die Tageslichtversorgung durch den Einbau eines
Dachfensters erreicht werden, gleichzeitig ist jedoch im Aufenthaltsraum von einer bleibenden
erdriickenden Wirkung auszugehen, so dass flr diesen der Umbau zur Kiiche empfohlen wird.
Mit dem Einbau zweier Dachfenster mit den MafRen von 1 m Breite und 0,95 m Lange auf der
Flache des Biroraums kann dort ein Anteil von 38,36 % der Raumflache mit dem Ziel-Tages-
lichtquotient fiir Blroraume von > 2,0 % erreicht werden. Zudem kdnnte der Blroraum rein
unter dem Aspekt der Belichtung durch diese Mal3nahmen zukunftig ebenfalls als Wohnraum
genutzt werden, da die Mindestziel- sowie Ziel-Tageslichtquotienten erreicht werden.

Somit kénnen bei Beachtung der MalRnahmenempfehlungen, deren Umsetzung durch eine
Regelung im stadtebaulichen Vertrag offentlich-rechtlich gesichert wird, hinsichtlich der Be-
lichtung ausreichend gesunde Arbeitsverhaltnisse hergestellt werden.

Abwiaqung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass nach Planrealisierung in Teilbereichen des
planungsrechtlich méglichen Gebaudes an der Spaldingstralle insbesondere im Winterhalb-
jahr sowie im westlich an den Nordbaukdrper angrenzenden Staffelgeschoss eine unzu-
reichende Besonnungssituation vorliegt. Die Situation ist allerdings flir eine innerstadtische
Lage mit hoher Dichte in Hamburg nicht ungewdhnlich.

Eine tatsachliche Verringerung der Verschattungswirkung auf die betroffenen Gebdude konnte
in der Regel nur durch einen Eingriff in den geplanten Stadtebau erreicht werden. Der vorlie-
gende stadtebauliche Entwurf ist jedoch das Ergebnis eines hochbaulichen Werkstattverfah-
rens mit stadtebaulichem und freiraumplanerischem Ideenteil. Im Zuge des Wettbewerbs-
verfahrens wie auch in dessen Anschluss ist der Entwurf unter Berlcksichtigung rechtlicher
und fachtechnischer Anforderungen in stadte- und hochbaulicher Hinsicht entwickelt bzw. wei-
terentwickelt worden und stellt insofern eine breit abgestimmte, fir den Stadtraum und das
unmittelbare stadtische Umfeld vorteilhafte sowie das Stadtbild aufwertende stadtebauliche
Lésung dar.

In die Abwagung einzustellen ist zudem die stadtebaulich gewiinschte bauliche Dichte in in-
nenstadtnahen, gut erschlossenen Lagen. Diese und andere Belange, wie z. B. die Entwick-
lung eines fur Hamburg bedeutsamen Burostandorts, werden in der Abwagung hoher
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gewichtet als eine optimale Besonnung der bereits im Bestand teilweise verschatteten Ge-
baude. Von einer grundlegenden Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzepts und der archi-
tektonischen Konfiguration zur Optimierung der Besonnungssituation wurde daher
abgesehen.

Es ist in der Abwagung zudem zu beriicksichtigen, dass die Einhaltung der Empfehlungswerte
der DIN EN 17037 in innerstadtischen Kontexten grundsatzlich schwierig ist. Die hier win-
schenswerte bauliche Dichte, die teilweise mit einer faktischen Unterschreitung der Abstands-
flachen einhergeht, fihrt nahezu zwangslaufig zu einer eher maRigen Besonnung und
Belichtung. Eine starkere Verschattung von dicht an den Bestand angrenzenden Aufienfassa-
den ist in einem solchen stadtebaulichen Kontext weniger die Ausnahme als vielmehr die Re-
gel. Vor diesem Hintergrund sind die Besonnungsverhaltnisse in den Kerngebieten und im
angrenzenden Bestand bzw. fir einen potenziellen Neubau nérdlich der Spaldingstralle ins-
gesamt nicht als unterdurchschnittlich oder unzureichend zu bewerten, sondern sie entspre-
chen durchaus dem verdichteten, innerstadtischen Raum.

Des Weiteren handelt es sich bei den tiberwiegend betroffenen Fassaden um gewerblich ge-
nutzte Gebaude mit Arbeitsrdumen, bei denen eine natirliche Besonnung nicht allein aus-
schlaggebend ist (siehe oben). Zudem koénnen die unzureichend besonnten Fassaden durch
andere, Uber lange Abschnitte gut besonnte Fassaden des jeweiligen Gebaudes ausgeglichen
werden.

Hinsichtlich der westlich angrenzenden Bestandswohnung und des Blroraums in der Spal-
dingstralRe 130a werden im Zuge der Planrealisierung deutliche Abnahmen der Tageslichtver-
sorgung erreicht (siehe oben). In die Abwagung ist einzustellen, dass Uber den
stadtebaulichen Vertrag sowie die diesem angehangten abgeschlossenen Nachbarschaftsver-
einbarungen die Umsetzung von kompensierenden MalRnahmen sichergestellt wird, die es er-
lauben, eine — sogar im Vergleich zum Istzustand — verbesserte Tageslichtversorgung zu
erreichen und damit weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Es ergeht folgender Hinweis: Das Verschattungsgutachten aus dem Jahr 2023, das im Mai
2025 redaktionell Uberarbeitet und an die aktuellen Bebauungsplanunterlagen angepasst
wurde, bericksichtigt in seiner Untersuchung nicht die fir das MK 2 zuletzt festgesetzte Ge-
baudekubatur. Diese sieht fir das MK 2 oberhalb des zehnten Vollgeschosses ein zurlickge-
setztes Staffelgeschoss mit zusatzlichen Technikaufbauten vor, wodurch die Gesamthdhe
gegenlUber dem urspringlichen Gutachtenansatz abweicht. Die Abweichung betragt ca. 4 m
fur das Staffelgeschoss sowie bis zu 1,4 m fur dartber befindliche Technikaufbauten. Aufgrund
der mittigen Anordnung und eines Mindestabstands von 4,5 m zu den Aulenkanten des da-
runterliegenden Geschosses sind durch diese Abweichung jedoch keine wesentlich verander-
ten Verschattungswirkungen zu erwarten, so dass die diesbezliglichen Aussagen des
Gutachtens weiterhin gultig sind.

Im Ergebnis wird die grundsatzliche Besonnungssituation daher im Rahmen der Abwagung
als vertretbar eingestuft, da gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht gefahrdet werden. Die Umset-
zung der gutachterlich empfohlenen Malhahmen zur Nutzungsverteilung und zur Verbesse-
rung der Belichtungssituation innerhalb der Gebdude werden — sofern abwagungsrelevant -
durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag abgesichert.
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5.9.3 Erschiitterungen

Uber das Plangebiet verlauft als Viadukt eine S-Bahntrasse, und auch nordlich des Plange-
biets verlaufen stark frequentierte Bahngleise fur Durchgangsverkehre in Richtung des Ham-
burger Hauptbahnhofs. Von den Bahntrassen kdnnen Belastigungen durch Erschutterungen
und sekundare Luftschallimmissionen ausgehen. Aufgrund der Nahe zu der vielbefahrenen
Spalding-, Hammerbrook- und NordkanalstralRe ist zudem ein zusatzlicher Erschutterungsein-
fluss durch den Stralienverkehr, insbesondere den Schwerlastverkehr, nicht ausgeschlossen.
Um zukinftige Einschrankungen hinsichtlich der Gebaudenutzungen durch die Gleise und
Stralden prognostizieren und ausschlieRen zu kdnnen, missen die aus dem Bahn- und Stra-
Renverkehr hervorgehenden Erschitterungen im Vorfeld gemessen und bewertet werden.

Fur die Beurteilung von Erschitterungen liegen keine gesetzlich festgeschriebenen Grenz-
werte vor. In der gutachterlichen Praxis und in der Rechtsprechung werden stattdessen regel-
mafig die DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen®, Teil 2 ,Einwirkungen auf Menschen in
Gebauden® und die DIN 4150 Teil 3 ,Einwirkungen auf bauliche Anlagen® herangezogen. Sie
enthalten Anhaltswerte fur maximal zuldssige Schwingstarken (KB-Werte), bei deren Einhal-
tung eine erhebliche Belastigung nicht zu erwarten ist und erwartungsgeman keine Schaden
an der Bausubstanz im Sinne einer Verminderung des Gebrauchswertes auftreten. Bei Er-
schutterungen kann in Gebauden zudem sekundarer Luftschall entstehen. Seine Beurteilung
ist ebenfalls nicht gesetzlich geregelt. Sie erfolgt Ublicherweise gemaf TA Larm. In Bezug auf
den Schienenverkehr wird zur Beurteilung die Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverord-
nung (24. BImSchV) vom 4. Februar 1997 (BGBI. | S. 172, 1253), geandert am 23. September
1997 (BGBI. | S. 2329, 2344), herangezogen.

Die Auswirkungen durch Kérperschall (Erschitterungen, Sekundarschall) hangen ab vom Ab-
stand zur Schallquelle (Emissionsort), den Untergrundverhaltnissen (Transmissionsstrecke)
sowie von der Bauweise der betroffenen Gebaude (Immissionsort). Um eine potenzielle Be-
eintrachtigung durch Erschitterungen ausschlie®en zu kénnen, sind Messungen und Progno-
sen erforderlich. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde daher eine Erschitterungs-
messung mit je zwei Messprofilen in beiden Teilkerngebieten (MK 1 und MK 2) zur Bewertung
der Erschitterungen durch den Bahnverkehr auf den nérdlichen Gleisanlagen sowie den S-
Bahnverkehr auf dem das Plangebiet querenden Bahnviadukt erstellt. Die Bewertung kon-
zentriert sich dabei auf den Tagzeitraum, da keine nachtlichen Nutzungen vorgesehen sind.
Sollte kinftig die rechtlich potentiell mogliche Ansiedlung bspw. einer Hotelnutzung erfolgen,
so muss fir diese im Genehmigungsverfahren ggf. anhand entsprechender Mallhahmen nach-
gewiesen werden, dass der Larmschutz auch im Nachtzeitraum eingehalten wird. Die Bewer-
tung kommt zu folgenden Ergebnissen:

An den Messpunkten an den Saulen des S-Bahnviadukts unterschreiten die Beurteilungsgré-
Ren der Schwingstarken alle in der DIN 4150 — Teil 2 genannten Anhaltswerte fur Quartiere
mit Charakter eines Misch- und Kerngebiets. Im gesamten MK 1 werden demnach die Vorga-
ben der DIN 4150-2 fur ein Kerngebiet (MK) eingehalten. Gleiches gilt fur das MK 2, in wel-
chem ebenfalls die Vorgaben der DIN 4150-2 fur ein Kerngebiet (MK) eingehalten werden
konnen. Die Vorgaben der DIN 4150-3 bzgl. der Einwirkungen fur die Bausubstanz werden
zudem in beiden Teilkerngebieten sicher eingehalten.
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Unabhangig von den zu erwartenden Erschitterungsimmissionen wird zur Bauweise immer
die Erstellung einer durchgehenden massiven Bodenplatte empfohlen, um eine mdglichst
grol’e anzuregende Masse zu erhalten.

Im Ergebnis der Erschitterungsprognose missen in Bezug auf die neu geplanten Gebaude
weder zum Schutz der Menschen in den Gebauden noch zum Schutz der Gebaudesubstanz
Vorkehrungen gegen Erschutterungen ausgehend von den angrenzenden Gleisen und Stra-
Ren vorgenommen werden. Im ungulnstigsten Fall kdnnen bei Neubauten Ausnahmen im Be-
reich der Eigenfrequenz - der Schwingung des Gebaudes nach einer einmaligen Erschit-
terung - bestehen, welche jedoch aufgrund der geringen Grundbelastung im Plangebiet als
sehr unwahrscheinlich einzustufen ist.

Durch die Planung entsteht somit auch keine Rucksichtslosigkeit gegeniber den Eisen-
bahninfrastrukturunternehmen, da keine gesetzlichen Anspriche auf Minderungen der Er-
schutterungen geltend gemacht werden kdnnen. Ein aktiver Erschitterungsschutz an der
Emissionsquelle kann nur in den Fallen erforderlich werden, in denen ein Schienenverkehrs-
weg neu gebaut oder wesentlich geandert wird.

5.9.4 Bodengase

Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet sind durch Béden mit organischen Weichschichten ge-
pragt (siehe Kapitel 3.2.5). Geraten diese Béden durch eine oberflachige Versiegelung oder
durch dem gleichkommende massive Aufschittungen dauerhaft unter Luftabschluss, kénnen
die in den Bdden enthaltenen organischen Anteile zu Methan (CH4) und Kohlendioxid (CO2)
abgebaut werden.

Auch wenn die Aufschattungen dber den Marschbdden seit dem 19. Jahrhundert und somit
bereits lange Zeit bestehen und bis heute weite Teile des Plangebietes versiegelt und Uberbaut
waren, kann eine noch andauernde Gasbildung im Boden nicht ausgeschlossen werden. Das
entstehende Gasgemisch kann sich in Hohlrdumen und unter versiegelten Flachen ansam-
meln. Die entstehenden Gebaude und baulichen Anlagen missen daher vorsorglich mit bau-
lichen MaRBnahmen versehen werden, die Gasansammlungen bzw. Gaseintritte in die
baulichen Anlagen verhindern. Dementsprechend setzt der Bebauungsplan fest:

»,Im Plangebiet sind bauliche Gassicherungsmallhahmen vorzusehen, die sowohl
Gasansammlungen unter den baulichen Anlagen und den befestigten Fldchen als auch
Gaseintritte in die Gebdude durch Bodengase verhindern.”(vgl. § 2 Nummer 10 der Ver-
ordnung)

Die baulichen MalRnahmen zur Gasabwehr kdnnen zum Beispiel aus folgenden konstruktiven
Elementen bestehen:

= horizontale Gasdrainageschicht unterhalb der Gebaudesohle (z.B. Sand oder Kies),

= Durchbriiche durch Fundamente und Frostschiirze auf Hohe der horizontalen Gasdraina-
geschicht zur Sicherstellung der Gaswegsamkeit unterhalb der Gebaudesohle,

= vertikale, bis zur Geléandeoberkante reichende Gasdrainageschicht entlang der unterirdi-
schen Gebaudewande zur Aufnahme und kontrollierten Ableitung von eventuell anstehen-
den Gasen sowie

= gasdichte Ausfuhrung aller unterirdischen Leitungsdurchfihrungen.
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Fir die mit MK 1.1, MK 1.2 und MK 2 bezeichneten Teile des Kerngebiets sind seitens der
beiden Vorhabentragerinnen der Festsetzung entsprechende Gassicherungsmafnahmen der
Gebaude bereits eingeplant. Daher kann auf ein Bodenluftgutachten verzichtet werden.

Die Planungsunterlagen fir diese MaRnahmen missen dennoch das Baugenehmigungsver-
fahren durchlaufen. Sie werden von der Behdérde fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirt-
schaft, Amt fir Umweltschutz im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren geprift und in
Abstimmung mit den Bauherren an die Bauausfliihrungen angepasst.

5.9.5 Luftschadstoffe

Da bei der Verbrennung von Kfz-Kraftstoffen eine Vielzahl von Schadstoffen freigesetzt wird,
die die menschliche Gesundheit gefahrden kénnen, und das Plangebiet zudem stark durch die
angrenzenden Verkehrsflachen gepragt wird, wurde im Bereich des Bebauungsplans die luft-
hygienische Situation hinsichtlich der Immissionsbelastung durch den Stral3enverkehr fur die
Uberwiegend verkehrlich bedingten Luftschadstoffe Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM+o
und PMzs) flachendeckend prognostiziert. Die Schadstoffbelastung wird in Mikrogramm pro
Kubikmeter (ug/m®) angeben. Hieraus sollen Aussagen zur Immissionsbelastung infolge der
Neubebauung im Bereich der direkt umgebenden Stral’en abgeleitet werden kdnnen bzw. be-
urteilt werden, ob die Einhaltung der malf3geblichen lufthygienischen Grenzwerte der 39. Ver-
ordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchV) nach
Fertigstellung und Inbetriebnahme der Gebaudekomplexe im Bereich der Neubebauung si-
chergestellt werden kénnen. Als Bezugsjahr wurde das Jahr 2026 festgelegt, das Jahr der
frihestmdoglichen Fertigstellung der neuen Nutzung.

Aktuell gelten die folgenden Grenzwerte bezogen auf die einzelnen Schadstoffe:

Schadstoff BeurteilungsmaRBstab Grenzwert

Jahresmittel 40 pg/m3

NO. Kurzzeit (Stundenmittel)
. - . . 200 pg/m3

héchstens 18 Uberschreitungen im Jahr
Jahresmittel 40 pg/m3
PMio Kurzzeit (Tagesmittel)

50 pg/m?

héchstens 35 Uberschreitungen im Jahr

PMz 5 Jahresmittel 25 pg/m?

Ende 2020 wurde von der Kommission die Uberarbeitung der Europaischen Luftqualitatsricht-
linie (Ambient Air Quality Directives, 2008/50/EC) angestofien. Die im Dezember 2024 in Kraft
getretene EU-Luftqualitatsrichtlinie sieht eine Verscharfung der Grenzwerte fir Feinstaub und
NO- ab dem Jahr 2030 vor. Die hier vorliegende Untersuchung bertcksichtigt bereits die kinf-
tig geltenden Grenzwerte fir Feinstaub und NO-:
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Schadstoff BeurteilungsmafBstab Grenzwert

Jahresmittel 20 ug/m?®
NO; Kurzzeit (Tagesmittel)
. , . . 50 ug/m?®
héchstens 18 Uberschreitungen im Jahr
Jahresmittel 20 ug/m?®
PMio K i i
) urzz_glt (Tages.mlttel) . 45 ug/m?
héchstens 18 Uberschreitungen im Jahr
Jahresmittel 10 pg/m3
PM:s Kurzzeit (Tagesmittel)
25 ug/m?®

héchstens 18 Uberschreitungen im Jahr

Da infolge des geplanten Bauvorhabens keine signifikante Erhéhung des Verkehrs auf den
umliegenden Strallen zu erwarten ist, wurde der Zu- und Abgangsverkehr zu den geplanten
Parkplatzen und der geplanten Tiefgarage lediglich auf den in Rede stehenden Privatgrund-
stiicken im Plangebiet berlicksichtigt. Neben den Partikeln im Abgas von Verbrenner-Kfz mis-
sen auch nicht motorbedingte Partikelemissionen berlcksichtigt werden. Sie entstehen durch
Stralen- und Bremsbelagsabrieb und Aufwirbelung von Partikeln von der Stralde. Die Bewer-
tung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Feinstaub (PMj)

Immissionsgesamtbelastung fir den Prognosehorizont 2026

Die héchsten PM10-Immissionskonzentrationen treten wegen der bodennahen Freisetzung im
unmittelbaren Nahbereich der Stralen auf und nehmen mit zunehmender Distanz zu den Stra-
Renachsen rasch ab. Die héchsten Immissionskonzentrationen mit knapp tUber 30 pg/m? treten
im Bereich der Kreuzungen Nordkanal-/Hammerbrookstralle sowie Spalding-/Hammer-
brookstral3e innerhalb des Fahrbahnbereichs auf. Im Bereich der Planbebauung treten Immis-
sionskonzentrationen fur PM10 von bis zu 21 ug/m? an der Sidfassade des Nordbaukoérpers
im MK 1.1 auf. An allen anderen Baukdrpern im Plangebiet ist im Jahresmittel von deutlich
niedrigeren PM10-Konzentrationen auszugehen. Der Grenzwert fur das Jahresmittel und der
Kurzzeitwert werden im Bereich der geplanten Nutzungsanderung sicher eingehalten.

Immissionsgesamtbelastung fir den Prognosehorizont 2030

Die héchsten PM1o-Immissionskonzentrationen treten wegen der bodennahen Freisetzung im
unmittelbaren Nahbereich der Stralen auf und nehmen mit zunehmender Distanz zu den Stra-
Renachsen rasch ab. Die héchsten Immissionskonzentrationen mit bis zu 28 pg/m?® treten im
Bereich der Kreuzungen NordkanalstralRe/Hammerbrookstrale sowie SpaldingstralRe/Ham-
merbrookstrae innerhalb des Fahrbahnbereichs auf. In den gebadudenahen Bereichen der
Planbebauung treten Immissionskonzentrationen fiir PM1o von bis zu 18 pyg/m?® auf. Der Grenz-
wert von 20 pg/m? fiir das Jahresmittel wird im Bereich der geplanten Nutzungsanderung auf
Basis der hier vorliegenden Prognose voraussichtlich eingehalten.
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Beziiglich des Kurzzeitwerts (Tagesmittelwert) von 45 ug/m? liegen aktuell keine belastbaren
Untersuchungen vor, die eine Beziehung zwischen der Uberschreitungshaufigkeit des Kurz-
zeitwertes und des Jahresmittelwertes zulieRen. Bei dem Niveau der derzeitigen Messwerte
ist die Wahrscheinlichkeit sehr hoch, dass eine Einhaltung von maximal 18 Uberschreitungen
des Kurzzeitwertes von 45 pg/m3 im Jahr 2030 gegeben sein wird.

Feinstaub (PM. ;)

Immissionsgesamtbelastung fir den Prognosehorizont 2026

Bei PM2 s zeigt sich ein ahnliches Bild mit jedoch deutlich niedrigeren Immissionswerten.

Die Konzentrationen im Gebaudenahbereich liegen mit knapp 12 pg/m? unterhalb der Grenz-
wertvorgaben von 25 pg/m® und nahe an der im gesamten Modellgebiet angesetzten Hinter-
grundbelastung von 10,4 ug/m?.

Immissionsgesamtbelastung fir den Prognosehorizont 2030

Die PM2 s-Konzentrationen im Gebaudenahbereich liegen fast an der gesamten Planbebauung
mit 9-10 pg/m?® knapp unterhalb der Grenzwertvorgaben fiir das Jahresmittel von 10 ug/m? und
nahe an der im gesamten Modellgebiet angesetzten Hintergrundbelastung von 9,13 ug/m?.
Lediglich in einem kleinen Bereich an der Sudfassade in der Nordkanalstral’e werden Werte
von 10-11 ug/m? prognostiziert. Dieser Bereich wurde hinsichtlich der geplanten Nutzung im
Erdgeschoss fokussiert betrachtet.

Bei der geringfligigen Uberschreitung fir PM2,5 an der Siidfassade an der NordkanalstraRe
handelt es sich um eine rdumlich sehr begrenzte punktuelle Uberschreitung, die nicht repréa-
sentativ ist und sehr wahrscheinlich auch nur in der untersuchten Héhe von 1,5 m tGber Grund
auftritt. Eine stadtebauliche Ricksichtnahme im Sinne einer Gebaudekoérper-Anpassung zur
Verbesserung der Durchliftung erscheint aufgrund der sehr partiellen Uberschreitung und der
gewlnschten stadtebaulichen Figur einer durchgehenden StralRenflucht unverhaltnismafig.
Zudem sind im Plangebiet durch die Festsetzung § 2 Nummer 2 der Verordnung und dem dort
getroffenen Ausschluss von Wohnnutzungen bereits besonders schutzwirdige Nutzungen
ausgeschlossen. Betroffen ist daher eine reine gewerbliche Nutzung, die — auch im Falle eines
im Kerngebiet grundsatzlich zuldssigen Beherbergungsbetriebs — keinen dauerhaften Aufent-
halt von Menschen bedeuten.

Stickstoffdioxid (NO-)

Immissionsgesamtbelastung fir den Prognosehorizont 2026

Die Betrachtung der NO.-Immissionsbelastung zeigt, dass die héchsten Belastungswerte im
Nahbereich der hier betrachteten Gebaude ebenfalls im Bereich der Sudfassade des Nord-
baukdérpers im MK 1.1 auftreten. Hier werden Immissionskonzentrationen flir NO2z von bis zu
28 ug/m?® im Jahresmittel prognostiziert. Eine Einhaltung des Immissionswertes von 40 ug/m?
ist somit im Bereich der geplanten Baukorper sicher gegeben. Zudem kdnnen die maximal
zulassigen 18 Uberschreitungen des 1-h-Wertes fir NO2 (Kurzzeitwert) im Gebaudenahbe-
reich der geplanten Bebauung ebenfalls sicher eingehalten werden, da der Jahresmittelwert
deutlich unter 60 pg/m? liegt.
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Immissionsgesamtbelastung fir den Prognosehorizont 2030

Die hochsten Belastungswerte im Nahbereich der hier betrachteten Gebaude treten im Bereich
der Sldfassade des Baukodrpers Nord auf. Hier werden Immissionskonzentrationen fir NO-
von >18-20 pg/m? im Jahresmittel prognostiziert. Von einer Einhaltung des Immissionsgrenz-
wertes im Jahresmittel von 20 ug/m?®ist somit im Bereich der geplanten Baukdrper auszuge-
hen.

Der Stundenmittelwert von 200 pg/m3 fur NO» (Kurzzeitwert) ist im Gebaudenahbereich der
Planbebauung sicher gegeben, da der Jahresmittelwert deutlich unter 60ug/m?® liegt. Die Mess-
werte des Hamburger Messnetzes zeigten zudem in den Jahren 2022 und 2023 keinen einzi-
gen Uberschreitungstag.

Prognose-Nullfall - Gegeniiberstellung Bestandsbebauung / Planbebauung

Ebenfalls wurde die Bestandbebauung mit der Planbebauung des Bebauungsplans Hammer-
brook 15 gegeniibergestellt, um die Anderung der Bebauungssituation zwischen Bestands-
und Planbebauung hinsichtlich der Durchliftungssituation bzw. der Porositat zu bewerten.

Insgesamt fallen die Auswirkungen durch die, im Vergleich zur Bestandsbebauung, hdheren
Plangebdude auf die Bodennahe Immissionssituation (1,5m U. G.) unter Bericksichtigung der
Gebaudegrundflache nicht signifikant aus. Fir einen Prognose-Nullfall mit Berlcksichtigung
der Bestandsbebauung im Bereich des Bebauungsplans Hammerbrook 15 sind Immissions-
belastungen auf vergleichbarem Niveau zu erwarten.

Fazit

Die Prognoseergebnisse zeigen, dass sowohl fir PM1o und PM2 5 als auch fir NO- die Immis-
sionswerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit entsprechend der 39. BImSchV im Jah-
resmittel und auch die Kurzzeitwerte bei Umsetzung der Planbebauung im Jahr 2026 sicher
eingehalten werden kénnen.

Die Prognoseergebnisse 2030 zeigen flir PMyo, dass die Grenzwerte voraussichtlich knapp
eingehalten werden konnen. Bei PM25s kann aus den Ergebnissen keine sichere Einhaltung
der Grenzwerte abgeleitet werden. Hier liegt bereits die prognostizierte Vorbelastung nahezu
auf Hohe des Grenzwerts. Fir NO; ist eine sichere Einhaltung des Grenzwerts fir das Jah-
resmittel ebenfalls nicht gegeben. Die Konzentrationen liegen in den betrachteten Gebaude-
nahbereichen knapp unterhalb bzw. auf Héhe des Grenzwertes von 20 pg/m®.

Grundsatzlich ist bei einer bodennahen Emissionsfreisetzung mit zunehmendem vertikalen
Abstand zur Emissionsquelle von abnehmenden Immissionskonzentrationen auszugehen, da
sich die Verdlnnungsstrecke vom Quellpunkt zum Immissionspunkt verlangert. Die Tieflage
des Aufenthaltsbereichs zwischen Nordbaukdrper und dem Stadtregal im MK 1.2 wurde mo-
delltechnisch berlcksichtigt, ebenso die Durchfahrt mit Park- und Anlieferzone im Bereich des
MK 1.1. Demnach sind in diesen Bereichen keine signifikanten hoheren Immissionen zu er-
warten.

5.9.6 Windkomfort

Die Errichtung von Hochhdausern hat haufig Einschrankungen des Windkomforts der die Ge-
baude umgebenden Freiflachen zur Folge. Im Rahmen eines Windgutachtens wurden daher
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mit Hilfe von Stromungssimulationen die windklimatischen Verhaltnisse im bodennahen Au-
Renbereich des Bauvorhabens ermittelt. Neben dem Planzustand mit den drei geplanten Bau-
korpern (Nordbaukérper, Stadtregal und Siddbaukdrper) wurde auch der Istzustand mit der
aktuellen Bebauungssituation untersucht. Anhand von meteorologischen Klimadaten und
Windkanaluntersuchungen und unter Bertcksichtigung der angrenzenden Umgebungsbebau-
ung wurden die untersuchten Bereiche in Komfortstufen gemar VDI 3787 Blatt 4 eingeordnet
(siehe nachfolgende Tabelle), die bestimmten Nutzungsanforderungen zugeordnet sind. Zu-
dem wurde das Plangebiet auf mégliche unangenehme Bereiche und Gefahrdungsstellen un-
tersucht.

Windkomfort- Langeres Kurzzeitiges Langsames Zigiges
bereich Sitzen oder Sitzen oder Flanieren, Durchqueren
Stehen Stehen Bummeln
A geeignet geeignet geeignet geeignet
B mafig geeignet geeignet geeignet geeignet
C ungeeignet mafig geeignet geeignet geeignet
D ungeeignet ungeeignet mafig geeignet | noch geeignet

Kriterien zur Beurteilung des lokalen Windklimas auf Beldstigungen durch Wind (vgl. VDI 3787 Blatt 4 —
2020)

Windkomfort im bodennahen AufRenbereich im Istzustand

Windsicherheit

Das in der VDI 3787 Blatt 4 definierte Sicherheitskriterium wird flr die untersuchten Bereiche
im Istzustand Uberall eingehalten. Eine inakzeptable potentielle Gefahrdung von Ful3gange-
rinnen und FuRgangern oder Radfahrerinnen und Radfahrern im Sinne des Sicherheitskriteri-
ums ist daher nicht gegeben.

Windkomfort im Sommerhalbjahr

Generell ist im untersuchten Gebiet mit keinen grofien Geschwindigkeitsbeschleunigungen zu
rechnen. Im nérdlichen Bereich ist im Sommer gemaf VDI 3787 Blatt 4 grotenteils mit der
Komfortklasse A, an exponierteren Stellen mit Klasse B zu rechnen. Das Gebiet eignet sich
daher fiir einen langeren bzw. kiirzeren Aufenthalt im Stehen oder Sitzen.

Im sudlichen Teil ist entlang der Nordkanalstraf3e und an der Engstelle zwischen den beiden
Gebauden haufiger mit héheren Geschwindigkeiten zu rechnen. Dies ist insbesondere flr
Winde aus westlicher und nérdlicher Richtung der Fall. Dies ist zum einen mit der recht freien
Anstromung Uber die Nordkanalstral3e zu begrinden, zum anderen mit Beschleunigungsef-
fekten an der Engstelle zwischen den beiden Gebduden. An diesen Punkten wird die Komfort-
klasse C erreicht, welche sich noch flr langsames Flanieren oder Bummeln eignet. An
geschutzteren Stellen am Gebaude kann mit Komfortklasse A gerechnet werden. Im restlichen
Bereich ist die Klasse B zu erwarten, insbesondere unterhalb der S-Bahn-Linie und entlang
der Albertstralle.
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Windkomfort im Winterhalbjahr

Im noérdlichen Bereich wird grotenteils die Komfortklasse B erreicht. An der nérdlichen Ecke
des Bestandsgebdudes verschlechtert sich der Komfort zu Klasse C. Im Windschutz der nied-
rigen Bestandsgebaude an der ostlichen Seite wird die Komfortklasse A erreicht.

Im sldlichen Areal ist in einem Teilbereich ebenfalls mit Klasse B zu rechnen. Entlang der
Albertstralie ist ansonsten die Klasse C zu erwarten. An der Nordkanalstrafl’e wird ebenfalls
die Komfortklasse C, lokal auch die Klassen B und D prognostizert. In Klasse D ist der
Komfort noch geeignet fir Verkehrsflachen wie etwa Geh- oder Radwege.

Windkomfort im bodennahen AuRenbereich im Planzustand

Windsicherheit

Das in der VDI 3787 Blatt 4 definierte Sicherheitskriterium wird flr die untersuchten Bereiche
im Istzustand Uberall eingehalten. Eine inakzeptable potentielle Gefahrdung von FuRgange-
rinnen und FuRgangern oder Radfahrerinnen und Radfahrern im Sinne des Sicherheitskriteri-
ums ist daher nicht gegeben.

Windkomfort im Sommerhalbjahr

Auf dem Areal rund um den Sidbaukérper wird groRtenteils die Komfortklasse B erreicht, wel-
che sich flr kurzzeitiges Sitzen oder Stehen eignet. Lediglich entlang der Nordkanalstralle
treten, wie auch schon im Istzustand, haufiger etwas hdohere Windgeschwindigkeiten auf, so-
dass dieser Bereich in Klasse C eingestuft wird.

Auch im nérdlichen Teil des Untersuchungsgebiets wird in groRen Teilen die Komfortstufe B
prognostiziert, wodurch sich die Situation im Vergleich zum Istzustand sogar verbessert. Durch
die Umstrdmung des Stadtregals auf der vorherigen Freiflache treten haufiger etwas hohere
Geschwindigkeiten an der nérdlichen und sldlichen Ecke des Neubaus auf. Daher wird dort
die Komfortklasse C prognostiziert - ebenso wie zwischen dem Nordbaukdrper und dem Stadt-
regal unterhalb der S-Bahn-Linie. Auch im Bereich der Arkaden im Stdbaukdrper ist mit Stro-
mungsbeschleunigungen, insbesondere aus ndrdlichen Richtungen, zu rechnen. Hierdurch
wird der Windkomfort ebenfalls in die Klasse C eingestuft. Klasse C eignet sich z.B. fur Ein-
gange und Ladenzeilen. Einzelne Stellen, wie etwa an der sudlichen Seite des Stadtregals,
sind windgeschitzter, sodass dort mit Klasse A zu rechnen ist.

Windkomfort im Winterhalbjahr

Im sudlichen Bereich ist im Winter mit der Komfortklasse B und C zu rechnen. Am Sid-
baukdrper ist entlang der Nordkanalstraflte mit Klasse C zu rechnen, lokal auch mit Klasse
D, wie auch schon flr die Bestandsbebauung. Klasse D eignet sich noch fur Verkehrsfla-
chen wie Geh- oder Radwege. Der Komfort entlang der Albertstral3e ist im Vergleich dazu
etwas besser und kann in die Klassen B bis C eingestuft werden. Der Ostliche Bereich
einschlieRlich der Arkaden ist windgeschutzt. Dort wird die Komfortklasse B erreicht, was
sich fur einen kurzzeitigen Aufenthalt eignet. Lediglich unterhalb der S-Bahn-Linie treten
wieder etwas haufiger hohere Geschwindigkeit auf, sodass auch dort die Klasse C erreicht
wird.
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Um den Nordbaukdrper und das Stadtregal stellt sich groRtenteils die Klasse C ein. Un-
terhalb der S-Bahn-Linie ist lokal auch mit der Klasse D zu rechnen. Dort ist ein problem-
loses Fortbewegen jedoch noch mdglich. An einzelnen windgeschutzteren Stellen werden
lokal die Klassen A und B erreicht, wie etwa im stiddstlichen Bereich des Stadtregals.

Fazit: Vergleich von Ist- und Planzustand

Das Sicherheitskriterium konnte an allen Untersuchungspunkten sowohl im Ist- als auch im
Planzustand eingehalten werden, sodass eine generelle potentielle Gefahrdung fiir Passanten
oder Radfahrerinnen und Radfahrer im Sinne der angegebenen Kriterien nicht gegeben ist.

Trotz des im Vergleich zum Bestandsgebaude ca. 15 m héheren Sudbaukdrpers stellt sich
entlang der Albertstral’e, der Nordkanalstralle und unterhalb der S-Bahn-Linie im Ist- und
Planzustand ein vergleichbarer Windkomfort ein. Im Sommer herrscht dort tendenziell eher die
Windkomfortklasse B und im Winter C. Lediglich im 6stlichen Bereich ist im Planzustand die
Klasse B zu erwarten, wohingegen im Istzustand mit der Klasse A gerechnet werden kann.

Der Nordbaukorper ist mit knapp 70 m Hohe deutlich héher als das knapp 20 m hohe Be-
standsgebaude. Durch die Rickspringe am geplanten Gebaude werden die an Hochhausern
in der Regel auftretenden Abwinde, die zu deutlichen Geschwindigkeitsbeschleunigungen am
Boden fuhren kdnnen, abgemindert. So stellt sich um den Nordbaukdrper im Planzustand etwa
eine Komfortklasse héher ein als im Istzustand. Im Sommer ist daher grotenteils mit der Kom-
fortklasse B, im Winter mit Klasse C zu rechnen. Ahnliches gilt fir die Situation am Stadtregal.

Die Ergebnisse zeigen, dass angesichts der zu erwartenden Windverhaltnisse der Windkom-
fortim nahen Umfeld des Vorhabens teilweise eingeschrankt ist. Im Rahmen der Freiraumpla-
nung sind daher fur die Bereiche, die einem langeren Aufenthalt dienen sollen (z.B. Sitzflachen
auf den Terrassenflachen), MalRnahmen zur Verbesserung des Windkomforts vorgesehen.
Mithilfe der geplanten transparenten Absturzsicherungen, die ebenfalls zur La&rmminderung
der vorgesehenen Terrassenflachen beitragen (siehe Kapitel 0.), werden beispielsweise wind-
geschitzte Bereiche im Plangebiet geschaffen. Zudem sind neben den bislang vorgesehenen
MafRnahmen weitere Mdglichkeiten zur Erhéhung des Windkomforts zu prifen. In Treppenbe-
reichen kdnnten bodennahe dichte Bepflanzungen oder ein Vordach am Hochhaus die Wind-
belastungen reduzieren. Speziell die bodennahe dichte Bepflanzung steht zudem im Einklang
mit der Freiraumplanung der Plaza im MK 1.2. lhre Umsetzung wird durch eine Regelung im
stadtebaulichen Vertrag offentlich-rechtlich gesichert.

Im Rahmen der Abwagung ist zu berucksichtigen, dass die Flachen des Plangebiets, fur die
ein eingeschrankter Windkomfort prognostiziert wird, bislang nicht durch die Offentlichkeit als
Aufenthaltsbereich genutzt werden kénnen. In Folge der Planung werden folglich nicht etwa
bestehende Aufenthaltsflachen entwertet, sondern vielmehr neue Aufenthaltsflachen mit ei-
nem aufgrund des verfolgten stadtebaulichen Konzepts mitunter eingeschrankten Windkom-
fort neu geschaffen.

Die stadtebauliche Akzentuierung des Vorhabens an der Magistrale in der City Sid genief3t
jedoch im Rahmen der Abwagung ein hoheres Gewicht als die Optimierung des Windkomforts
der neu geschaffenen Freiflachen. Zudem bestehen grundsatzlich Méglichkeiten zur nachtrag-
lichen Verbesserung des Windkomforts durch die bauliche Gestaltung der Auf3enanlagen.
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5.10 Entwasserung

5.10.1 Schmutzwasser

Das Plangebiet ist bereits an das Sielnetz der Stadt Hamburg angeschlossen und wird im
Trennsielsystem vollstandig entwassert. Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser
kann problemlos Uber die vorhandenen Schmutzwassersiele abgeleitet werden.

5.10.2 Niederschlagswasser

Fir die Entwasserung des geplanten Vorhabens liegt zum einen ein Mischwassersiel DN 800
in der Spaldingstrale und zum anderen ein Regenwassersiel DN 500 in der Nordkanalstral3e
vor. Fur das MK 1 besteht in die vorhandene Vorflut jedoch eine Einleitmengenbegrenzung
von insgesamt 33 I/s.

Dem MK 2 kdnnen als Vorflut zwei Regenwassersiele DN 500 dienen. Hier handelt es sich um
das bereits genannte Siel in der Nordkanalstralle sowie ein Regenwassersiel in der Albert-
stralle. Die Einleitmengenbegrenzung flr das MK 2 betragt 26 I/s. Die gesamten Regenwas-
ser-Einleitmengen der beiden Objekte sind etwa halftig auf das MW-Siel DN 800 in der
Spaldingstrale und das RW-Siel DN 500 in der Nordkanal- und Albertstral3e aufzuteilen.

Um diesen Vorgaben zu entsprechen, aber auch um den aktuellen Anspriichen geman der
Regenwasser-Infrastruktur-Anpassung in Hamburg (RISA-Strategie) gerecht zu werden,
wurde fir die Neuplanung ein Entwasserungskonzept erstellt. Da die StralRenverkehrsflachen
nicht Gberplant werden und die bestehende Strallenentwasserung unverandert bleibt, be-
grenzt sich das zu betrachtende Gebiet im Entwasserungskonzept auf die Kerngebiete (MK 1
und MK 2).

Aufgrund der hohen Grundwasserstdande und der Bodenverhaltnisse mit undurchldssigen
Weichschichten sowie der sehr umfangreichen Unterbauung ist im Plangebiet keine Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers maoglich.

Fir das Gebiet ist zudem eine potenzielle Gefahrdungslage durch Starkregenereignisse zu
bertcksichtigen. Gemal der Starkregenhinweiskarte der Freien und Hansestadt Hamburg be-
findet sich im Norden des Plangebiets auf der Spaldingstral’e eine grof3¢flachige Senke, in der
sich das Oberflachenwasser im Starkregenfall aufstauen kann. Gleiches gilt derzeit fur den
Innenhof der Bestandsbebauung an der Spaldingstral3e.

Fir die Oberflachenentwasserung im Plangebiet sollen daher folgende MalRnahmen gepruft
werden und bezugnehmend auf das vorliegende Entwasserungskonzept nach Méglichkeit zur
Anwendung kommen:

- Realisierung von gemal den RISA-Grundsatzen geeigneten MalRnahmen zum Ruckhalt
von Regenwasser,

- mdglichst dezentrale und oberflachennahe Versickerung anstreben,
- Ruckhaltung tber Retentionsgriindacher,
- Begrenzung der Sieleinleitung auf das absolute Minimum und

- Starkregenvorsorge auf dem Grundstick und Einbezug von Gefahrdungspotenzialen
durch AuRengebietszufliisse.
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Die rechtlichen Grundlagen flr das Entwasserungskonzept bilden das Wasserhaushaltsge-
setz (WHG), vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2023
(BGBI. I Nr. 409 S. 1, 33), das Hamburgische Abwassergesetz (HmbAbwG) in der Fassung
vom 24. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt geandert am 6. Januar 2025
(HmbGVBI. S. 93, 127), das Hamburgische Gesetz zur Ausflihrung des Abwasserabgabenge-
setz (HmbAbwAG) vom 21. Dezember 1988 (GVBI. | S. 316), zuletzt gedndert am 19. Novem-
ber 2024 (HmbGVBI. S. 582, 588), sowie die Verordnung Uber die Hohe der
Sielbenutzungsgebuhr.

Das Entwasserungskonzept sieht eine begrenzte Einleitung in die Trenn- bzw. Mischkanalisa-
tion vor. Eine oberflachennahe Rickhaltung ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades nur
auf den Dachflachen mdglich. Eine Versickerung ist aufgrund der sehr umfangreichen Unter-
bauung und den Untergrundverhaltnissen mit hohen Grundwasserstanden nicht umsetzbar.
Die Regenwasserbewirtschaftung in den beiden Untersuchungsbereichen MK 1 und MK 2 er-
folgt daher durch Retention. Eine Regenwassernutzung ist aufgrund des geringen unterirdi-
schen Platzangebots durch die Tiefgarage und die abgesenkte Plaza in keinem der beiden
Objekte vorgesehen.

Nordbaukorper im MK 1.1 und MK 1.2

Fir die Rickhaltung des Regenwassers der ndrdlichen Baufelder an der Spaldingstralie
(Nordbaukérper und Stadtregal) sind Retentionsgriindacher und eine unterirdische Retention
unter der Plaza geplant. Uber die Retentionsgriindacher, die aufgrund des architektonischen
Entwurfs und des Nutzungskonzepts flr das Stadtregal nur auf dem Nordbaukérper herstellbar
sind, erfolgt die Aufnahme und verzdgerte Ableitung des anfallenden Regenwassers in einer
Speicherschicht (Retentionsbox) unterhalb der extensiven Dachbegriinung. Durch die Ver-
dunstung Uber die Pflanzen direkt vor Ort verringert sich der Gesamtabfluss des Daches. Die
erhdhte Verdunstung hat auRerdem eine kiihlende Wirkung auf die auf den Dachern ebenfalls
vorgesehenen Photovoltaikanlagen. Zum derzeitigen Planungsstand wird davon ausgegan-
gen, dass ein Grofteil der nutzbaren Grundachflachen effektiv als Retentionsdach ausgestal-
tet werden kann. Im weiteren Verfahren und im Zuge der fortschreitenden Konkretisierung der
Gebaudeplanung ist der verfigbare Anteil gegebenenfalls anzupassen.

Die gedrosselten Abflusse der Grindacher sowie die ungedrosselten Abflisse der Terrassen-
und Plaza-Flachen werden in die unterirdische Retention unter dem Aufbau der Plaza einge-
leitet und dort in flachen Fullkérperrigolen mit integrierter Drosselvorrichtung gesammelt. Die
gedrosselte Einleitung in das Mischwassersiel in der Spaldingstralie erfolgt Uber eine beste-
hende Anschlussleitung mit einer integrierten Drosselvorrichtung von 33 I/s. Aufgrund der
Tieferlegung der Plaza wird eine Rickstausicherung mittels Hybrid-Hebeanlagen erforderlich.
Das Fassadenwasser wird in Fassadenrinnen gesammelt und ungedrosselt in das Regenwas-
sersiel der Nordkanalstral’e und das Mischwassersiel der Spaldingstralie geleitet.

Sowohl flr den Nordbaukdrper im MK 1.1 als auch das Stadtregal im MK 1.2 besteht aufgrund
der Tieferlegung der Plaza ein erhéhtes Gefahrenpotenzial fir Uberschwemmungen, weswe-
gen eine geeignete Ableitung des Niederschlags auch Uber den Bemessungsfall hinaus in
jedem Fall notwendig ist. Daher ist eine Notentwasserung mithilfe von Férderpumpen in das
Mischwassersiel in der Spaldingstralie vorgesehen, welche auch eine Ableitung im Havariefall
garantiert. Zudem muss durch eine geeignete Oberflachengestaltung, zum Beispiel durch eine
Aufkantung, der Zufluss von den umgebenden Flachen auf die Plaza verhindert werden.
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Sudbaukérper im MK 2

Das Entwasserungskonzept flir das MK 2 sieht eine Rickhaltung des Regenwassers durch
Retentionsdacher vor. Die Retention erfolgt nach denselben Prinzipien wie bei dem Nordbau-
korper im MK 1.2. Der gedrosselte Abfluss wird in zwei Retentionsraumen in Form von flachen
Fullkérperrigolen und mit integrierter Drosseleinrichtung auf der Tiefgarage zwischengespei-
chert. Die Aufteilung der Teileinzugsgebiete erfolgt anhand der Grundstiicksgrenzen und einer
optimierten Leitungsfuhrung zu den Speicherraumen. Der Abfluss der Dachflache wird dabei
halftig auf beide Retentionsboxen aufgeteilt. Die Einleitung des zurlickgehaltenen Wassers in
das Regenwassersiel in der Nordkanalstral3e erfolgt im Freigefalle Giber zwei Anschlussleitun-
gen mit einem Drosselabfluss von jeweils 13 I/s. Die vorhandenen Anschlussleitungen kénnen
daflir voraussichtlich weitergenutzt werden. Das Fassadenwasser wird in Fassadenrinnen ge-
sammelt und ungedrosselt in die Regenwassersiele der NordkanalstralRe und der AlbertstralRe
geleitet.

Die Notentwasserung fir den Stdbaukdrperim MK 2 erfolgt im Rahmen der Héhengestaltung,
indem das Uberschiissige Wasser von den Gebauden weg in Richtung &ffentliche Verkehrs-
flachen geleitet wird.

Da das Entwasserungskonzept die Ausbildung von Retentionsdachern vorsieht, wird im Be-
bauungsplan eine Festsetzung aufgenommen, die sicherstellt, dass ein bestimmter Anteil der
Dachflachen als Dachretentionsflachen ausgebildet wird (siehe auch Kapitel 5.12.2).

5.10.3 Uberflutungsnachweis

Nach der DIN 1986-100 ist fiir Grundstiicke der sogenannte Nachweis der schadlosen Uber-
flutung zu fuhren. Far die als MK 1 und MK 2 bezeichneten Teile des Plangebiets wird dies
Uber den Rickhalt des 30-jahrigen sowie des 100-jahrigen Regenereignisses nachgewiesen,
wobei der ungunstigste Wert fur die Ermittlung des erforderlichen Regenrtckhalteraums mafR-
gebend ist.

Zusammenfassend kann auf der Grundlage der vorliegenden gutachterlichen Ermittlungen
durch das beschriebene Konzept nachgewiesen werden, dass die Entwasserung des Plange-
biets sachgerecht organisiert werden kann. Damit ist die ErschlieBung gesichert und auf der
Ebene der Bebauungsplanung hinreichend geklart. Die grundlegenden Inhalte des Entwasse-
rungskonzepts werden Gegenstand des stadtebaulichen Vertrags, sodass die Vorhabentrage-
rinnen zur Umsetzung der betreffenden MaRnahmen verpflichtet sind.

5.11 Energie und Klima

5.11.1 Energieversorgung

Der AusstoR insbesondere von CO., der zwangslaufig bei der Energiegewinnung aus fossilen
Rohstoffen entsteht, flihrt zu einer Anreicherung der Atmosphéare mit Treibhausgasen. Dies
hat zur Folge, dass die Warmeabstrahlung der Erde im zunehmenden Ubermal wieder auf
sie zurtck reflektiert wird (Treibhauseffekt). Durch die Nutzung von erneuerbaren Energiequel-
len wird im Umkehrschluss dieser Effekt vermieden und somit die durch den Menschen verur-
sachte globale Erderwarmung verringert.

Um auch innerhalb des Plangebiets dem Ziel eines energieeffizienten und klimaschonenden
Quartiers gerecht zu werden, wurden die Gebaude in den mit MK 1 und MK 2 bezeichneten
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Teilen des Plangebiets im Rahmen eines Nachhaltigkeitskonzepts optimiert (Reduzierung der
im Betrieb entstehenden CO.-Emissionen). Zudem streben die Vorhabentragerinnen eine
LEED-Zertifizierung der Neubauten an. Vorgesehen ist au3erdem der Anschluss an eine Fern-
warmeleitung.

5.11.2 Klimaschutz

Die Planung sowie Entwicklung des Vorhabens erfolgt unter Berlcksichtigung der Zielsetzun-
gen des Bundesklimaschutzgesetzes (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), ge-
andert am 15. Juli 2024 (BGBI. I Nr. 235 S. 1) und des Hamburgischen Klimaschutzgesetztes
(HmbKIiSchG) vom 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148), zuletzt gedndert am 13. Dezem-
ber 2023 (HmMbGVBI. S. 443).

Die Berucksichtigung etwaiger Treibhausgasemissionen erfolgt mittelbar durch die Berichter-
stattung der Bundesregierung gemalf § 10 KSG. Dabei tragen klimarelevante Auswirkungen
der in der Bauphase beschriebenen Prozesse zu den Emissionen des Sektors ,2. Industrie”
nach Anlage 1 zu § 5 KSG bei. Der Prozess der Verbrennung von Brennstoffen in Handel und
Behdrden sowie Haushalten tragt dabei zu den Emissionen des Sektors ,3. Gebaude® nach
Anlage 1 zu § 5 KSG bei. Die Emissionen durch Nutzung elektrischer Energie fallen in den
Sektor "1. Energiewirtschaft" nach Anlage 1 zu § 5 KSG. Die durch das Vorhaben anfallenden
Emissionen im Stralden- bzw. Schienenverkehr fallen in den Sektor "4. Verkehr" nach Anlage
1 zu §5 KSG. Emissionen durch Flachennutzung bzw. Flachennutzungsanderungen fallen in
den Sektor "7. Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft" nach Anlage 1 zu §
5 KSG. Emissionen durch die Deponierung und Behandlung oder Verbrennung von Abfallen
in Folge von Abrissarbeiten tragen zu den Emissionen im Sektor 6. Abfall und Sonstiges” nach
Anlage 1 zu § 5 KSG bei.

Entsprechend der bundesweiten Ausbauziele flur Erneuerbare Energien gemanl Erneuerbare-
Energien-Gesetz (EEG 2023) vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), zuletzt gedndert am
21. Februar 2025 (BGBI. | Nr. 52 S. 1) sowie der Ziele zur Gebaudeeffizienz gemall Gebau-
deenergiegesetz (GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert am 16. Okto-
ber 2023 (BGBI. | Nr. 280 S. 1) kann von einer schrittweisen Dekarbonisierung der fur die
Betriebsphase bendtigten Energie- bzw. Warmeversorgung ausgegangen werden. Zudem
tragt sowohl innerhalb als auch aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die
Zielsetzung aus dem vorliegenden Mobilitdtskonzept sowie die gesellschaftliche und techni-
sche Entwicklung auch durch den Ausbau des OPNV und der Elektromobilitét dazu bei, die
durch den Verkehr bedingten Treibhausgasemissionen weiter zu reduzieren und entsprechend
der bundesweiten Sektorenziele bis 2045 klimaneutral zu gestalten. Dementsprechend liegen
keine Hinweise vor, dass das durch die Planung ermdglichte Vorhaben den Zielsetzungen des
KSG zuwiderlauft oder eine Zielerreichung nachhaltig gefahrdet ware.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans wird die Neuordnung und Optimierung der weiteren Nut-
zung einer innerortlichen, bereits vollstandig erschlossenen Flache erméglicht und somit den
Erfordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5
BauGB und gemall dem Hamburgischen Klimaschutzgesetz (HmbKIiSchG) in der Fassung
vom 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148), gedndert am 12. Mai 2020, (HmbGVBI. S. 280), im
Grundsatz Rechnung getragen.
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Zu den Erfordernissen des Klimaschutzes und zum Entgegenwirken gegen den Klimawandel
tragen bei:

- die Inanspruchnahme von bislang durch gewerbliche Nutzungen zu fast 100 % Uberbauten
und versiegelten Grundstlcksflachen,

- die Nutzungsintensivierung bislang untergenutzter Flachen in innerstadtischer, sehr gut er-
schlossener Lage,

- die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) durch konkrete Angebote und
somit die Starkung alternativer Mobilitatsformen,

- die Einbindung CO2-bindender Biomasse in Form von Gehdlzanpflanzungen (Baume,
Straucher, Hecken), begrinter Dachflachen und Fassadenbegriinung im Bereich der
Plaza-Flache,

- die Planung eines langlebigen, flexibel nutzbaren und somit zukunftsfahigen Gebaudeen-
sembles, bei dem unter Beachtung der geltenden hohen Anforderungen an eine optimal
gedammte Gebaudehllle Energieverluste in der Betriebsphase weitestméglich vermieden
werden und das mittels Nutzung von Fernwarme und regenerativer Energien (Photovoltaik)
fur die Gebaudeheizung und -stromversorgung nur geringe klimaschadliche CO»-Emissio-
nen verursacht.

- Einsatz ressourcenschonender Baumaterialien.

5.12 MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Plangebiet ist im Bestand bereits nahezu vollstandig versiegelt und wird es auch in Folge
der Neuplanung sein. Trotz des hohen Versiegelungsanteils wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans sowie die erganzenden Regelungen im stadtebaulichen Vertrag eine be-
darfsgerechte Herrichtung neuer, qualitativ hochwertiger Freianlagen sichergestellt. Die im Be-
stand sehr gewerbeorientierte Freiraumsituation wird somit nicht negativ verandert, hinsichtlich
der Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Freirdume ergibt sich vielmehr eine deutliche Auf-
wertung.

5.12.1 Baumbestand und Baumschutz

Das Plangebiet ist im Bestand nahezu vollstandig Uber- und unterbaut bzw. als Stral3enver-
kehrsflache angelegt. Entsprechend sind im Plangebiet keine Badume und hdchstens verein-
zelte Ruderalvegetationsstrukturen vorhanden (siehe Kapitel 3.2.6. und 3.4.1). Im Rahmen der
Planung werden neue Baume gepflanzt werden. Das in den Funktionsplan integrierte Frei-
raumkonzept sieht die Ausweisung von vereinzelten Baumstandorten vor, die die Aufenthalts-
qualitat der geplanten unterschiedlichen Platzsituationen aufwertet.

Zusatzlich ist die umfassende Pflanzung von heimischen Straucharten insbesondere im Be-
reich der vorgesehenen Plaza geplant, um einen intensiv begrinten, attraktiven Ruickzugs-
raume fur die Nutzerinnen und Nutzer inmitten der verdichteten Innenstadt zu schaffen und
daruber hinaus das Mikroklima positiv zu beeinflussen. Weiterhin ist als wesentlicher gestal-
terischer Bestandteil des hochbaulichen Konzepts im Bereich der geplanten Dachterrassen
sowie in Teilbereichen der Fassaden des Stadtregals eine intensive Begrinung geplant, die
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neben der intensiven Begrinung der Plaza stadtbildwirksam wird. Das hier beschriebene Be-
grinungs- bzw. Pflanzkonzept ist Gegenstand des Funktionsplans und des Freiflachenplans,
deren Umsetzung Uber Regelungen im stadtebaulichen Vertrag gesichert wird. Von einer dies-
bezlglichen Festsetzung im Bebauungsplan wurde abgesehen, da angesichts des flr die
raumlichen Teilbereiche des Geltungsbereichs sowie die geplanten Neubauten stark ausdiffe-
renzierten Begriinungskonzepts eine ausreichend differenzierte planungsrechtliche Uberset-
zung nicht umsetzbar ist (siehe Kapitel 3.2.9).

Es ist davon auszugehen, dass diese vorgesehenen Neupflanzungen eine erhebliche Verbes-
serung gegenulber der bislang nahezu vollstandigen Versiegelung des Plangebiets darstellen.
Gleichwohl handelt es sich bei dem Plangebiet um einen stark anthropogen tberformten Stadt-
raum, sodass die dkologische Funktion der geplanten Neupflanzungen, insbesondere wegen
der groRflachigen Unter- und Uberbauung der Flachen (Tiefgarage, Plaza sowie S-Bahnvia-
dukt), eingeschrankt ist. Die Neupflanzungen verstehen sich dennoch als Beitrag zur Minde-
rung der durch die Bebauung verursachten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

5.12.2 Dachbegriinung

Die Festsetzung der Dachbegrinung dient vielfaltigen Zielen wie dem Klimaschutz (Luftbe-
feuchtung, Abpuffern von Temperaturextremen, Staub- und CO-Bindung etc.), dem Wasser-
haushalt (teilweise Wasserrlckhalt / Reduzierung des Abflussbeiwerts und Verdunstung,
Entlastung der Vorflut etc.) sowie der Schaffung von Ersatzlebensraumen fir Tiere und Pflan-
zen und folgt damit im Grundsatz der Hamburger Griindachstrategie, deren Ziel es ist, min-
destens 70 % der flachen oder flach geneigten Dacher zu begrinen (siehe Kapitel 3.3.1). Der
Bebauungsplan setzt hierzu fest:

»In den mit , MK 1.1“und ,MK 2“ bezeichneten Teilen des Plangebiets sind Dachflachen
mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen
und zu begriinen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft und flachendeckend zu erhalten.
Die Décher sind als Retentionsgriinddcher zum Rlickhalt von Niederschlagswasser
auszuftihren. Von einer Begriinung kann in den Bereichen abgesehen werden, die
Dachausgéngen oder als Dachterrassen, der Belichtung, Be- und Entliiftung oder der
Aufnahme von technischen Anlagen mit Ausnahme von Flachen fiir Solarthermieanla-
gen oder Anlagen fiir Photovoltaik dienen. Flir die in Satz 1 genannten Dachflachen ist
Jedoch ein Dachfldchenanteil von mindestens 60 von Hundert— bezogen auf die Grund-
fliche der in den Baugebieten MK 1.1 und MK 2 geplanten Geb&ude — zu begriinen.
Auch wesentliche Unterschreitungen sind in der Summe der zuvor genannten Bauge-
biete zulédssig, wenn die entsprechende Menge durchwurzelbaren Substrats (120 Liter
pro m? mindestens zu begriinender Dachfldche) erhalten bleibt.” (vgl. § 2 Nummer 11
der Verordnung)

Mithilfe von Griindachern passt sich Hamburg den Folgen des Klimawandels an, sodass die
Festsetzung die in § 2 Absatz 3 Nummer 3 des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes (Hmb-
KliSchG) formulierten Ziele nachvollzieht. Die Festsetzung unterstiitzt zudem die Hamburger
Grundachstrategie, deren Ziel es ist, mindestens 70 Prozent der flachen oder flach geneigten
Dacher zu begriinen.

Dachbegrunungen und insbesondere Retentionsgriindacher verbessern das Wassermanage-
ment im Quartier und tragen so zur Umsetzung des Projekts RISA der BUKEA und Hamburg
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Wasser bei, das einen zukunftsfahigen Umgang mit Regenwasser entwickeln will. Die begriin-
ten Dachflachen und Retentionsgriindacher der im Plangebiet vorgesehenen Gebaude kon-
nen zu einem gewissen Anteil Funktionen der Wasserriickhaltung Gbernehmen und entlasten
damit die Kanalisation, indem das Niederschlagswasser verlangsamt an die Siele abgegeben
wird. Dachbegrinungen filtern die Niederschldge zudem und erhéhen die Verdunstungsrate.
Sie tragen somit zur Umgebungskuhlung und zur Verbesserung des innerstadtisch insbeson-
dere im Sommer problematischen Kleinklimas bei. Dachbegrinungen sorgen zudem dafur,
eine Aufheizung der Dachflachen zu vermeiden. Im Sommer sind die Dachbegriinungen flr
die darunter liegenden Flachen insgesamt eine wirksame MalRhahme zum Schutz vor Hitze.
Im Winter kommt es durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des
Warmedurchgangswerts und somit zu einer erhdhten Warmedammung. Neben dem positiven
Effekt einer aufgrund verminderter thermischer Beanspruchung langlebigeren Dachkonstruk-
tion wirken Dachbegrinungen daher auch klimatisch ausgleichend und mindern die Bildung
stadtischer Warmeinseln. Darlber hinaus filtern sie Luftinhaltsstoffe, binden Feinstaube und
tragen zur Kohlenstoffspeicherung und zur Sauerstoffproduktion bei. Durch Reflexions- und
Absorptionsleistungen wirken Dachbegrinungen auch larmmindernd. Die begriinten Dachfla-
chen bilden zudem stadtdkologisch wirksame Vegetationsflachen, die neben den im Bereich
der Plaza geplanten Anpflanzflachen Ersatzlebensraume und Teillebensraume flr standortan-
gepasste Tiere wie Insekten und Vogelarten bieten. Die begriinten Dachflachen tragen letztlich
auch zu einer optischen Belebung der Gebaude bei, da sie von anderen, héheren Gebauden
ggf. eingesehen und als griine Bereicherung erlebt werden kdénnen.

Die festgesetzte durchwurzelbare Substratstéarke von mindestens 12 cm ist das erforderliche
Mindestmal}, um die oben geschilderten 6kologischen und visuellen Vorteile einer Dachbegri-
nung nachhaltig zu gewahrleisten. Die Substratstarke ermdglicht eine vielfaltige Pflanzenaus-
wahl an Stauden und Grasern mit unterschiedlichen Wuchshéhen. Mit der festgesetzten
Mindestsubstratstarke ist sichergestellt, dass die Pflanzen weniger anfallig gegen Windeinwir-
kungen, Sonneneinstrahlung und Trockenheit sind. Zudem werden gegenuber geringeren
Substratstarken die langfristigen Nahrstoffkapazitaten und die Winterfestigkeit deutlich verbes-
sert. Aufgrund der méglichen Pflanzenauswahl kann auch die Verdunstungsleistung gesteigert
werden.

Die Festsetzung wird nicht auf Dachflachen mit einer Neigung von maximal 20 Grad be-
schrankt, um die Umsetzung von Dachbegriinungen grundsatzlich sicherzustellen. Zwar sind
Grundacher auch auf steiler geneigten Dachflachen technisch mdglich, ihre Herstellung und
Unterhaltung sind jedoch in der Regel unverhaltnismafig aufwandig. Es ist daher davon aus-
zugehen, dass im Plangebiet Gberwiegend Flachdacher realisiert werden.

Eine Einschrankung der Vorschrift erfolgt, um auf den Dachflachen anteilig Dachaufbauten,
technische Anlagen und Dachterrassen inkl. Dachausgangen zu erméglichen, die fur die Funk-
tionsfahigkeit der Gebaude erforderlich sind. Dies gilt jedoch nicht flr aufgestanderte Anlagen
etwa fur Solarthermie oder Photovoltaik, die mit einer Dachbegriinung kombinierbar sind. Ein
Mindestanteil von 60 % begrinter Dachflache — bezogen auf die Grundflache der in den Bau-
gebieten MK 1.1 und MK 2 geplanten Geb&ude — wird durch die Festsetzung jedoch gewahr-
leistet, um der gewlnschten dkologischen und klimatischen Funktion gerecht zu werden.
Unterschreitungen sollen dabei zulassig sein, wenn die entsprechende Menge durchwurzel-
baren Substrats (120 Liter pro m? mindestens zu begrinender Dachflache) erhalten bleibt.
Nicht begriinte Dachbereiche wie begehbare Terrassen o. &. kdnnen somit durch die Anlage
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intensiver genutzter Dachgarten, die auch Strauch- und Baumpflanzungen in einer hdheren
Pflanzqualitat umfassen kénnen, ausgeglichen werden. Hierdurch kénnen intensiv Grinraume
geschaffen werden, die mit einem Mindestsubstratstarke nicht erreicht werden kénnen.

Die getroffene Festsetzung lasst somit Spielrdume, um von einer Dachbegrinung abzusehen.
Dies ist allerdings nur dann mdéglich, wenn alternative, attraktive Nutzungen vorgesehen wer-
den. Insbesondere die Ausbildung von Dachterrassen, die in dem dicht bebauten Plangebiet
als zusatzlicher und gut belichteter Freiraum fungieren kénnen, stellt eine Qualitat dar, die eine
Reduzierung der flachenbezogenen Dachbegriinung ermdglichen soll. Es ist zu bertcksichti-
gen, dass durch die Darstellungen im Funktionsplan bzw. im Freiflachenplan und die Rege-
lungen des stadtebaulichen Vertrags abgesichert ist, dass — mit Ausnahme des sogenannten
~otadtregals” — alle Neubaukoérper einen Beitrag zur Anreicherung des Plangebiets mit Vege-
tationsstrukturen leisten.

Durch die Festsetzung der Ausbildung von Retentionsgrindacher wird zudem sichergestellt,
dass Niederschlagswasser Uber die geplanten Retentionsgriindacher wirksam zwischengespei-
chert werden kann. Die Retentionsgriindacher entlasten damit die Kanalisation, indem das Nie-
derschlagswasser verlangsamt an die Siele abgegeben wird. Die Flachen filtern zudem die
Niederschlage und erhéhen die Verdunstungsrate. Sie tragen damit auch zur Umgebungskuih-
lung bei. Aufgrund des zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzepts ist die Retention nur Gber
die Retentionsgriindacher denkbar. Um die mit der Retention innerhalb der Baugebiete ange-
strebten Ziele zu erreichen, muss in den Baugebieten ein Retentionsvolumen von im Mittel 13,5
Litern je m? hergestellt werden (siehe auch Kapitel 5.10.2). Eine diesbeziiglich abschlieRende
Regelung obliegt dem Baugenehmigungsverfahren.

5.12.3 Fassadenbegriinung

Entsprechend der Strategie Grine Fassaden (Senats-Drucksache. 22/14976) und den Zielset-
zungen des aktuellen Hamburger Klimaplans (s.u.) sollen Gebaude in der Stadt auch mit Fas-
sadenbegrinung versehen werden, um die positiven Auswirkungen auf das Lokalklima und den
Stadtraum umfanglich auszuschdpfen (siehe Kapitel 3.3).

Eine generelle Fassadenbegrinung ist aufgrund des architektonischen Konzepts und der Ziel-
setzung der Herstellung gesunder Arbeitsverhaltnisse (s.a. Kap. 5.3.3), das die Ausbildung vor
allem von offenen Fassaden vorsieht, nicht umsetzbar. Im Verfahren wird jedoch eine intensi-
vere Begruinung im Bereich der geplanten Dachterrassen, des Stadtregals sowie der abgesenk-
ten Plaza verfolgt. Von einer Festsetzung im Bebauungsplan wurde angesichts des fir die
raumlichen Teilbereiche des Geltungsbereichs auch bzgl. einer moglichen Fassadenbegriinung
stark ausdifferenzierten Begriinungskonzepts abgesehen, da eine ausreichend differenzierte
planungsrechtliche Ubersetzung nicht umsetzbar ist. Die entsprechende Umsetzung wird statt-
dessen im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

5.12.4 Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der planerischen Abwagung. Die Vorschriften fur
besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG und der Bio-
topschutz nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG bleiben bei der
Durchfuhrung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB unberihrt. Es verbleibt
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aulRerdem die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes in der Abwagung zu berucksich-
tigen (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB).

Zur Realisierung des Gesamtvorhabens ist es erforderlich, die in den Kerngebieten vorhande-
nen Bestandsgebaude abzureilRen. Durch die damit einhergehenden baubedingten mdglichen
Auswirkungen kann es im Zuge temporarer Flacheninanspruchnahmen durch Baustellenein-
richtungen und Lagerplatze sowie durch damit einhergehende temporare akustische und op-
tische Stérungen, stoffliche Emissionen durch Staub, Abgase etc. zu einer Verletzung von
Individuen, einem Individuenverlust und einer Beschadigung oder Zerstérung bisher potenziell
vorhandener Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten kommen. Diese Auswirkungen sollen
grundséatzlich weitestmoglich vermieden werden, treten ansonsten jedoch nur zeitlich begrenzt
fur die Dauer der Baumaf3nahme auf.

Auch durch das Vorhaben selbst kann es zu anlagebedingten Auswirkungen kommen (FI&-
cheninanspruchnahme Baukoérper, Wegfall bisher potenziell vorhandener Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstatten, Irritationswirkungen und Erhéhung des Kollisionsrisikos durch Glas- und
Spiegelflachen an den Neubauten, Barrierewirkung der neuen Baukorper). Artenschutzrecht-
lich relevant kbnnen die Abrisse der vorhandenen Gebéaude sein, auch wenn an und in den
Gebauden keine vorhandenen Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten festgestellt worden
sind (siehe unten). Die Kubatur der geplanten Bebauung verstarkt die aktuell vorhandenen
Irritationswirkungen und erhéht das Kollisionsrisiko fir die Artengruppen Avifauna und Fleder-
mause. Die Barrierewirkung der geplanten Bebauung wird sich wegen der zunehmenden Ge-
baudehdhen im Vergleich zum aktuellen Zustand deutlich erhéhen. Ansonsten handelt es sich
jedoch um einen bereits vorbelasteten, stark frequentierten Siedlungsbereich, der bereits er-
hebliche Zerschneidungswirkungen aufweist. Insgesamt ist die Zunahme anlagebedingter
Auswirkungen damit als artenschutzfachlich nicht relevant einzustufen, da sie im betroffenen
Gebiet aktuell bereits vorhanden sind und durch die Realisierung des Vorhabens nicht signifi-
kant erhdht werden.

Auch durch den spateren Betrieb des Vorhabens sind Auswirkungen zu erwarten (z.B. durch
Abgas- und Larmemissionen etwa durch Lieferverkehr; optische Stérungen durch Bewegung,
Licht, menschliche Prasenz). Artenschutzfachlich relevant sind von diesen moglichen Auswir-
kungen vor allem die Beschadigung oder Zerstérung von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchts-
statten sowie Individuenverluste. Insgesamt sind insbesondere die Auswirkungen durch
Lichtemissionen als artenschutzfachlich relevant einzustufen. Zwar sind diese im Gebiet auch
aktuell bereits vorhanden, jedoch ist durch die Realisierung des Vorhabens mit einer signifi-
kanten Erh6hung zu rechnen.

Um vorhabenbezogen relevante Arten zu identifizieren und das Risiko einer Betroffenheit ab-
schatzen zu kdnnen bzw. um artenschutzrechtliche Vorsorgemafnahmen zu definieren, wurde
ein artenschutzfachliches Gutachten erstellt. Insbesondere wurde die artenbezogene Be-
standssituation im Untersuchungsraum ermittelt und auf die Erflllung der Verbotstatbestande
gemal § 44 Absatz 1 und 5 BNatSchG sowie auf eine Ausnahme von den Verboten gemaf
§ 45 Absatz 7 BNatSchG und mdégliche Malinahmen zur Vermeidung bzw. vorgezogene Aus-
gleichsmalinahmen (continuous ecological functionality-measures ,CEF-MalRhahmen®) ge-
pruft.
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Grundsatzlich sind alle Arten des Anhangs IV der Fauna- Flora-Habitat Richtlinie (FFH-Richt-
linie), Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der naturlichen Le-
bensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen, sowie alle europaischen Vogelarten
gemal EU-Vogelschutz-Richtlinie, Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und
des Rates vom 30. November 2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten, zu be-
trachten. Arten, fur die eine verbotstatbestandsmafige Betroffenheit im Plangebiet mit hoher
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kann, wurden in Form einer Relevanzprifung her-
ausgefiltert.

Da keine geeigneten StRgewasser vorhanden sind, kdnnen Lebensstatten von Libellen, Am-
phibien und Fischen, zumal solchen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, ausgeschlossen wer-
den.

Die Ubrigen Wirbellosenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind sdmtlich ausgespro-
chene Biotopspezialisten und bendtigen sehr spezielle Habitate (Moore, alte Walder, Trocken-
rasen, Heiden), die hier nicht vorliegen. Sie sind hier nicht zu erwarten und entsprechend
auszuschlieRen.

In Hamburg kommt mit dem Schierlings-Wasserfenchel (Oenanthe conioides) nur eine Pflan-
zenart des Anhangs IV vor (BSU 2014), die im Plangebiet auf Grund von fehlenden Wasser-
flachen nicht vorkommen kann.

Im Rahmen der Planung kdnnten jedoch insbesondere Fledermause und Vogel betroffen sein.

Im Januar 2023 wurde daher zunachst eine Ortsbegehung zur Prifung von Fledermausquar-
tiermoglichkeiten sowie eine Einschatzung des Lebensraum- bzw. Quartierpotenzials im Un-
tersuchungsraum durchgefiihrt. Dartber hinaus erfolgte vom 16. April bis zum 16. September
2024 eine gezielte Erfassung der aufgrund der stadtraumlichen Lage potenziell vorkommen-
den Artengruppen Fledermause und Gebaudebriter (hier: Mauersegler, Hausrotschwanz und
Haussperling). Fir Mauersegler sind Begehungen im Mai und Juni in der Zeit um Sonnenun-
tergang geeignet, wahrend fir Fledermause die Begehungen bis 3 Stunden nach Sonnenun-
tergang ausgedehnt wurden. Eine morgendliche Begehung am 16. April diente zum
Feststellen von Haussperlingen oder Hausrotschwanzen, die an den anderen Terminen auch
abends festzustellen waren.

Fledermause

Die Gebaude im Plangebiet befinden sich in einer flr Fledermause sehr ungeeigneten Lage,
da in der Umgebung wenig Vegetation und eine stadndige Beleuchtung zu verzeichnen sind.
Ein Baum- bzw. Gehdlzbestand, der Hohlen oder Spalten flir Fledermausquartiere aufweisen
kdnnte, ist im Plangebiet nicht vorhanden. Zudem besitzt das Plangebiet keine potenzielle
Bedeutung als Nahrungsraum fir die Fledermausfauna der Umgebung.

Laut Begehungsprotokoll vom Januar 2023 erbrachte die Untersuchung der Bestandsgebaude
im Plangebiet keine Hinweise auf aktuelle Fledermausvorkommen. Es wurden zudem keine
Spuren von aktuellen oder ehemaligen Fledermausvorkommen gefunden.

Im Rahmen der Bestandserfassung von April bis September 2024 wurden zudem lediglich
vereinzelte Durchfliige der Zwergfledermaus festgestellt. Diese Art gilt in Hamburg und bun-
desweit als ungefahrdet. Wahrend der Einflugzeiten zur Wochenstubenzeit wurden keine Hin-
weise auf Fledermaussommerquartiere durch Schwarmen oder Ein- und Ausflige festgestellt.
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Es wurden auch keine Hinweise flir einen zuriickliegenden Besatz in Form von Fledermauskot,
Fral3- oder Urinspuren ermittelt.

Vogelarten

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb einer stark versiegelten Siedlungslandschaft und
stellt sogar hier einen unterdurchschnittlich begrinten Teil der Umgebung dar. Hier kdnnen
selbst die verbreiteten und anpassungsfahigen Arten des Siedlungsbereiches nur voriberge-
hend vorkommen. Als Brutrevier ist es zudem ungeeignet.

Haussperlinge kommen im Umfeld vor, jedoch ist das hier vorgesehene Plangebiet so stark
versiegelt, dass auch fur diese Art des engeren Siedlungsbereiches keine Lebensraumquali-
taten bestehen. Bruten des Haussperlings waren in der Saison 2024 nicht vorhanden.

In den Dachkanten der Gebaude konnten nach der Begehung vom 19.01.2023 Brutplatze von
Mauerseglern nicht ausgeschlossen werden. Die Brutplatze dieser Art sind von der unmittel-
baren Umgebung unabhangig, da die Nahrungssuche ausschlief3lich im Luftraum Uber viele
Kilometer Entfernung stattfindet.

Wahrend der Beobachtungen in der Brutsaison 2024 wurden keine Brutvdgel im Untersu-
chungsgebiet festgestellt. Auch weitere Arten haben im Untersuchungsgebiet keinen geeigne-
ten Lebensraum.

Artenschutzrechtliche Priifung der Betroffenheit

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Bestandserfassung und Relevanzprifung wurde fir die
betroffenen Arten bzw. Artengruppen das Eintreten der Verbotstatbestédnde nach § 44 Absatz
1 und 5 BNatSchG in Bezug auf Tétung, Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten sowie eine Beeintrachtigung durch Stérung gepruft.

Fledermause

Da kein relevantes Vorkommen streng geschitzter Fledermausarten im Plangebiet nachge-
wiesen wurde, wird unter Beachtung der unten benannten MaRnahmen keine dartiber hinaus
gehende artenschutzrechtliche Prifung gemaf § 44 Absatz 1 und 5 BNatSchG notwendig.

Da die potenziellen Quartiere in der Realerfassung nicht bestatigt wurden, sind keine Quartiere
vorhanden, die verloren gehen konnten.

Mit dem Vorhaben verlieren Fledermause keine bedeutende Jagdmdglichkeit. Die hier be-
troffene Flache ist nicht essentiell fir das Vorkommen der Fledermause in der Umgebung des
Plangebietes. Dass damit Quartiere au3erhalb des Untersuchungsgebietes einen wichtigen
Teil ihrer Nahrungsquellen verlieren und somit so beschadigt werden, so dass sie ihre Funktion
verlieren oder eingeschrankt werden, ist ausgeschlossen.

Vogelarten

Da die potenziellen Brutplatze von Mauerseglern und Hausrotschwanzen oder Haussperlingen
durch die Bestandserfassung in der Brutsaison 2024 ausgeschlossen werden konnten, gehen
mit dem Abriss der Gebaude keine Brutplatze dieser Arten verloren.

Die Gestaltung der Fassaden neuer Gebaude und insbesondere bei Hochhausern kann zu
Gefahrdungen fur auf angrenzenden Flachen dieselnde Vogel und Zugvdgel fuhren.
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Insgesamt sind im Bebauungsplanverfahren keine CEF-Malinahmen erforderlich, um einen
Verbotstatbestand gemal § 44 BNatSchG zu vermeiden.

MaRnahmen

Folgende Malinahmen werden gutachterlich empfohlen, um das Eintreten artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande hinsichtlich der Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
europaischen Vogelarten auszuschlieRen oder zu mindern:

= Anwendung geeigneter Vermeidungsmalinahmen zur Verhinderung von Kollisionen an
den Glasflachen der hohen Gebaude, insbesondere an durchsichtigen Ecken und durch-
sichtigen Balkonbrustungen und Windschutzverglasungen (siehe unten, § 2 Nummer 12
der Verordnung).

= Beachtung der Hinweise der Staatlichen Vogelschutzwarte vom 22.01.2021 zu Minde-
rungsmalflnahmen fir Gebaude Gber 40 m Hbhe oder starken Beleuchtungen, z.B. grof3-
flachigem Lichtaustritt aus der Fassade oder Standorten an speziellen Orten.

Im Sinne von § 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB trifft der Bebauungsplan auf der Grundlage von
§ 9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 BNatSchG in Verbindung mit § 4 Absatz 3 HmbBNatSchAG
und § 5 Absatz 1 Bauleitplanfeststellungsgesetz in der Fassung vom 30. November 1999
(HmbGVBI. S. 271), zuletzt gedndert am 23. Mai 2025 (HmbGVBI. S. 351) daher die folgende
artenschutzrechtlich begrindete Festsetzung:

,Glaserne Balkonbriistungen sind durch wirksame MalRnahmen fiir Vbgel wahrnehmbar
zu machen. Dies gilt auch fir librige Glasflachen und an Geb&duden, wenn der Glasanteil
der Fassadenseite gréer als 75 von Hundert ist oder zusammenhéngende Glasfléchen
von grél3er 6 Quadratmeter vorgesehen sind. Satz 2 gilt nicht fiir Glasfldchen bis 10 Me-
ter Geldndeoberkante, es sei denn, die Glasflachen befinden sich in unmittelbarer Um-
gebung zu Gehdblzen oder gréBeren Vegetationsflachen oder erméglichen eine
Durchsicht auf Vegetation oder Himmel.” (vgl. § 2 Nummer 12 der Verordnung)

Mit dieser Festsetzung soll die Gefahr einer Tétung oder Verletzung von Végeln durch Kollision
mit transparentem Material an den Fassaden auf das geringstmdgliche Restrisiko gemindert
werden. An den Glasflachen sind MaRnahmen sinnvoll, um diese flr das Vogelauge erkennbar
zu machen, sofern in diesen Glasflachen Spiegelungen von Vegetation, vor allem Gehdlzen,
oder vom Himmel vermieden bzw. durch Markierungen entscharft werden, um fir Végel nicht
erkennbare Hindernisse auszurdumen. Die Ausnahme, solche MalRnahmen erst ab 12,5 m
Gelandeoberkante durchfiihren zu missen, wenn keine Vegetation unmittelbar vor den Glas-
flachen vorhanden ist oder Durchsichten auf Habitate sowie den Himmel vorliegen, erlaubt es,
die Transparenz und Einsehbarkeit der Erdgeschosszone flr die hier geplanten éffentlichkeits-
bezogenen Nutzungen nicht gravierend einzuschranken. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass
bei Vorliegen von fur Vogel anziehenden Habitaten oder Durchsichten auf fir Vogel interes-
sante Flugziele geeignete Vermeidungsmallinahmen zu ergreifen sind. Die Festsetzung bein-
haltet auch, dass sonstige freistehende transparente Flachen von Bristungen und
Schutzwanden flr das Vogelauge erkennbar mit Vogelschutzmarkierungen zu gestalten sind,
um auch dort das Risiko fur Vogel weit moglichst zu minimieren. Fachinformationen zum
Thema Vogelkollisionsschutz und eine Beispielsammlung unterschiedlichster Lésungsansatze
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mit Vergleich der Wirksamkeit kdnnen dem im Internet frei verfigbaren Leitfaden ,Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht* enthommen werden (Schweizerische Vogelwarte Sem-
pach, 2. Uberarbeitete Auflage 2012).

Bei Einhaltung dieser MalRhahmen und der Malinahmen, deren Umsetzung im stadtebauli-
chen Vertrag festgeschrieben wird, kommt es aus gutachterlicher Sicht nicht zu einem Eintre-
ten eines Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG. Folglich ist zur Durchfiihrung des
Vorhabens eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG nicht erforderlich.

Unabhangig vom Vorkommen konkreter Arten im Plangebiet wird im Bebauungsplan aus ar-
tenschutzrechtlichen Grunden ferner festgesetzt:

,Die Beleuchtung der Aullenanlagen und der Werbeanlagen ist ausschlie3lich mit
Leuchtmitteln mit warmweil3er Farbtemperatur bis maximal 3.000 Kelvin zuldssig. Die
Leuchtgehé&use sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen auszu-
flihren und diirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht liberschreiten. Eine Ab-
strahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Gehédlze oder Griinflichen
ist unzulgssig.” (vgl. § 2 Nummer 13 der Verordnung)

Die Festsetzung dient dem Schutz nachtaktiver Tiere, insbesondere Insekten, flr die Licht-
quellen direkt (Verbrennen, Aufprall) oder indirekt (Verhungern, Erschépfung, leichte Beute)
Todesfallen sind. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die Beleuchtung eine Farb-
temperatur aufweist, welche auf nachtaktive Insekten nicht stark anlockend wirkt. Auch durch
die Unzulassigkeit direkter Lichteinwirkungen auf angrenzende Gehdlze oder Grinflachen wird
der Lebensraum dieser geschutzt. Durch die Begrenzung der Abstrahlung von Leuchten auf
den Bereich unterhalb der Horizontalen wird zudem verhindert, dass Insekten durch weithin
sichtbares Licht angelockt werden. Dartber hinaus werden durch diesen Passus auch Stérun-
gen anderer Tiere durch eine nachtliche Beleuchtung vermieden. Durch die festgesetzte ge-
schlossene Ausflihrung des Leuchtgehauses und die Begrenzung der Temperatur wird zudem
bei einem dennoch stattfindenden Kontakt von Insekten mit Leuchten das Risiko einer Verlet-
zung oder Totung reduziert. Eine Verarmung der Fauna durch Insekten, die an den Leuchten
zu Grunde gehen, wird so vermieden. Eine gro3e Zahl von Individuenverlusten bei den Insek-
ten kdnnte ansonsten nicht nur zu einer Dezimierung der Populationen von nachtaktiven In-
sekten in der Umgebung der Lichtquelle fuhren, sondern hatte zugleich weitgehende
Auswirkungen auf das gesamte lokale 6kologische Gleichgewicht (z. B. Nahrungsketten, BlU-
tenbestaubung). Eine Verarmung der Fauna wird durch die Festsetzung somit vermieden.

5.12.5 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Gemall § 13 a Absatz 1 Nummer 2 BauGB wurde fiir den Bebauungsplan eine Vorprifung
des Einzelfalls nach Anlage 2 des BauGB fiir potenziell zuldssige Beherbergungsbetriebe
durchgefuhrt. Die Prufung kam zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB
in der Abwagung zu berucksichtigen waren. Der Bebauungsplan wird daher als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufgestellt. Nach § 13a Absatz 2 Nummer 4
BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kann ebenso
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wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen. Unabhangig davon sind Auswirkungen auf
Natur und Landschaft zu ermitteln und abzuwagen.

Luft und Klima

Infolge des Vorhabens kénnen die aktuellen Immissionswerte zum Schutz der menschlichen
Gesundheit entsprechend der 39. BImSchV im Jahresmittel und auch die Kurzzeitwerte bei
Umsetzung der Planbebauung sicher eingehalten werden.

Die Prognoseergebnisse fur die voraussichtlich geltenden Grenzwerte von 2030 zeigen, dass
die mit dem Ziel- und Quellverkehr des Vorhabens einhergehenden Luftschadstoffemissionen
mit den Ziel- und Quellverkehren der bestehenden Nutzungen im Umfeld kumulieren. Die al-
lenfalls geringe Zunahme ist auf Grund der am Standort entfallenden Vornutzung und gemes-
sen an der Vorbelastung im Umfeld als unerheblich zu bewerten.

Trotz Erhéhung der Dichte ist eine Verschlechterung der Durchliftung des Stadtraums auf-
grund der Ausrichtung der Baukoérper nicht zu erwarten.

Der Anteil begriinter Flachen und der Umfang vorhandenen Grinvolumens wird erhéht. Er-
hebliche Beeintrachtigungen der Schutzgtiter Klima und Luft verbleiben daher nicht.

Flache und Boden

Bei einer vergleichenden Betrachtung mit der durch das alte Planrecht erméglichten Versie-
gelungen zeigt sich eine weitgehend unveranderte Versiegelungssituation. Das Plangebiet be-
findet sich in einem historisch bereits intensiv bebauten Gebiet in stadtzentraler Lage. Im Sinne
von urbanem Flachenrecycling wird hier eine durch die vergangenen Nutzungen insgesamt
bereits zu annahernd 100 % versiegelte und Uberbaute Flache in Anspruch genommen. Es
erfolgt keine Ausdehnung des Siedlungskérpers der Stadt Hamburg, sondern eine Umwand-
lung bisheriger Siedlungsflachen (Flachenkonversion).

Versiegelungsbedingt bestehen bislang nur geringe Funktionen fur den Naturhaushalt. Im Ver-
gleich zur Bestandssituation, in der das Plangebiet nahezu vollstandig versiegelt ist, kommt es
lediglich zu einem sehr geringflgigen erstmaligen Eingriff in den Boden. Es erfolgt keine er-
hebliche neue Verdichtung, kein wesentlicher Bodenabtrag oder -auftrag und kein Eintrag von
Schadstoffen.

Wasser

Das Grundwasser wird durch die Planung nicht erheblich beeintrachtigt. Zwar werden eine
Tiefgarage und anderweitig genutzte Untergeschosse gebaut, das Plangebiet war jedoch auch
bislang nahezu vollstandig versiegelt bzw. Uberbaut. Sofern Bauteile (z.B. die Tiefgarage)
durch Grund- bzw. Stauwasser beeinflusst werden kdnnen, sind diese entsprechend abzu-
dichten (z.B. weille Wanne). Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Grund- und
Oberflachenwasser sind daher nicht zu erwarten. Die Entwasserung des Vorhabens erfolgt
entsprechend dem Stand der Technik.

Tiere und Pflanzen einschlieBlich Artenschutz

Fir die abzureiRenden Gebaude wurde ein Artenschutzgutachten erarbeitet, um das Potenzial
und einen mdglichen Besatz von Fledermausen und Vogeln zu untersuchen. In diesem Zu-
sammenhang wurden MalRnahmen bestimmt, um potenziellen artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestanden wirksam zu begegnen, soweit erforderlich.
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Da daruber hinaus nicht zu erwarten ist, dass die bestehenden Gebaude selbst sowie die an-
grenzenden versiegelten Freiflachen einen arten- und individuenreichen Lebensraum darstel-
len, kann davon ausgegangen werden, dass die biologische Vielfalt im Plangebiet durch die
Realisierung des Vorhabens nicht negativ beeinflusst wird. Es werden voraussichtlich keine
wertvollen Lebensrdume entwertet oder zerstort.

Durch die geplanten freiraumplanerischen Malinahmen im 6ffentlichen Raum erfolgt tenden-
ziell eine Aufwertung des Lebensraums fir Tiere und Pflanzen.

Landschaft und Stadtbild

Durch die Verwirklichung des Vorhabens wird es zu einer deutlichen stadtgestalterischen Auf-
wertung am Standort kommen, da bislang unstrukturierte bzw. mit reinen Zweckbauten be-
baute Flachen einer stadtebaulich-freiraumplanerischen Aufwertung zugefuhrt werden.

Fazit

Die durch den Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen gewahrleisten, dass
durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Eingriffe vorbereitet werden, welche die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie die Ubrigen Schutzglter erheblich be-
eintrachtigen.

5.13 Nachrichtliche Ubernahmen

Die Uber das Plangebiet verlaufende hochliegende Bahnanlage wird im Bebauungsplan nach-
richtlich GUbernommen (siehe auch Kapitel 5.6).

In den Bebauungsplan wird ferner ein Denkmalensemble nachrichtlich iGbernommen. Bei dem
Denkmal handelt es sich um den Uber das Plangebiet verlaufenden S- Bahn-Viadukt von 1978
bzw. 1983. Er ist Teil eines Denkmalensembles bestehend aus der S-Bahn-Haltestelle Ham-
merbrook (City-Sud) mit der S-Bahnviaduktstrecke entlang Hammerbrookstral3e und der sud-
lich anschliefenden Bahnbriicke Uber den Billhafen und den Oberhafenkanal.

5.14 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 5 und 6 BauGB aufgeflihrten
und fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bericksichtigt worden. Durch
die Planung wird insbesondere dem Planungsziel in § 1 Absatz 5 BauGB entsprochen, namlich
eine nachhaltige und flachensparende stadtebauliche Entwicklung nach den Aspekten des Kili-
maschutzes durch Mal3nahmen der Innenentwicklung zu gewahrleisten.

In der Abwagung gemal § 1 Absatz 7 BauGB sind 6ffentliche und private Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis der Abwagung der einzelnen Belange
anzusehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine erheblichen Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet, welche die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen.

Die Belange des Naturschutzes werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans be-
rucksichtigt. Erganzt werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag.

Seite 98 von 99



5.15 MaBRnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Die Planung soll zeitnah umgesetzt werden. Mit den Vorhabentragerinnen wird ein stadtebau-
licher Vertrag geschlossen, in dem sie sich verpflichtet, das Bauvorhaben im Sinne der zuvor
genannten Planungsziele innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet
u. a. Regelungen zur Ausfilhrung und zur Gestaltung des Vorhabens, die Verpflichtung zur
ErschlieRung des Grundstiicks und die Ubernahme der mit der ErschlieRung des Grundstlicks
und der Planung verbundenen Kosten durch die Vorhabentragerinnen.

Hinsichtlich der im Bebauungsplan festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen wird eine An-
passung der konkreten Abgrenzungen von o6ffentlichen StralRenflachen und damit eine Aktua-
lisierung der Grundstiickszuschnitte erforderlich. Hierdurch gehen anteilige o6ffentlichen
Verkehrsflachen in das Eigentum der beiden Vorhabentragerinnen Uber (siehe Kapitel 5.8.2).
Die erforderlichen ErschlieBungs- und Umbaumalnahmen im 6ffentlichen StraRenraum wer-
den Uber einen gesonderten ErschlieBungsvertrag geregelt, der im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens geschlossen wird (siehe auch Kapitel 3.2.9).

Weitere Mal3nahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

6 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fir das Plangebiet wird der Bebauungsplan Hammerbrook 7 / Klostertor 8 vom 9. Oktober
1985 mit Anderungen vom 28. Oktober 1996 aufgehoben.

7 Flachen- und Kostenangaben

71 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 0,89 ha grof3. Hiervon entfallen etwa 0,41 ha auf das Kerngebiet und
etwa 0,48 ha auf offentliche StralRenverkehrsflachen.

7.2 Kostenangaben

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
keine Kosten.
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