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1. Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gean-
dert am 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509). In Erweiterung der stadtebaulichen Festset-
zungen enthalt der Bebauungsplan naturschutzrechtliche und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 05/12 vom 10.12.2012
(Amtl. Anz. S. 2417) eingeleitet. Die Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unter-
richtung und Erorterung und die offentliche Auslegung des Plans haben nach den
Bekanntmachungen vom 19.04.2012 (Amtl. Anz. S. 742) und 10.12.2012 (Amtl. Anz.
S. 2417) stattgefunden.

2. Anlass der Planung

Im Hamburger Stadtteil Hammerbrook ist in den vergangenen Jahren eine deutliche
funktionale und gestalterische Aufwertung eingeleitet worden. Durch die direkte Néahe
zur Innenstadt und zur HafenCity sowie die gute innerstadtische, regionale und tber-
regionale Verkehrsanbindung ist der Stadtteil angesichts diverser Flachenpotenziale
(Brachen, Um- und Nachnutzungen) aktuell von einer grof3en Entwicklungs- und
Wachstumsdynamik gekennzeichnet. Das Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
fordert insbesondere im nordwestlichen Hammerbrook gezielt das innerstadtische
Wohnen. Vor diesem Hintergrund stellt die staddtebauliche Neuordnung des Plange-
biets einen wichtigen Baustein in der weiteren Qualifizierung des Stadtteils als ge-
mischter Arbeits- und Wohnstandort dar. Dabei ist die Realisierung eines vertragli-
chen Nebeneinanders von Wohnen und gewerblicher Nutzung insbesondere in Form
eines Hotel- oder Blrogebaudes von Bedeutung.

Die Umsetzung des Bebauungskonzepts ist nach bestehendem Planungsrecht nicht
maoglich. Es wird daher die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nach 8§ 12 BauGB notwendig, der nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden soll. Dies ist méglich, da
es sich um die Wiedernutzbarmachung einer Flache im Innenbereich handelt und die
zulassige Grundflache unter 20.000 m2 betragt.

Auch die weiteren Voraussetzungen des 8§ 13 a BauGB zur Durchfiihrung eines be-
schleunigten Verfahrens sind erfillt: Zwar werden durch das geplante Hotel die
rechtlich bestimmten Prif- bzw. Schwellenwerte, die zur Durchfiihrung einer allge-
meinen Umweltvertraglichkeits-Vorprifung (UVVP) verpflichten, Gberschritten. Ge-
mafd Ergebnis dieser Vorprufung sind durch das Hotel jedoch sehr wahrscheinlich
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu beflrchten. Die Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht demnach nicht. In Bezug
auf das gesamte Vorhaben sind keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes erkennbar, da sich die entsprechenden Gebiete nicht im
Umfeld des Plangebiets befinden.



3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fir das ge-
samte Gebiet gemischte Bauflache dar. Die Nordkanalstral3e ist als Hauptverkehrs-
stral3e hervorgehoben.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet das Milieu ,Verdichteter Stadtraum® dar.
Darlber hinaus zahlt das Plangebiet zum Entwicklungsbereich Naturhaushalt.

Fur den Arten- und Biotopschutz stellt die Karte Arten- und Biotopschutz ,Geschlos-
sene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil* (13a) dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Klostertor 10 vom 21. Januar 1998, der
ein Kerngebiet mit einem Wohnanteil von mindestens 20 % ausweist. Der Be-
bauungsplan setzt eine geschlossene Bauweise und Geschossigkeiten von IX im
Randbereich und XVI im zentralen Blockinnenbereich fest. Zum bestehenden Ge-
baude an der Ecke Am Mittelkanal/Sonninstral3e wird die Traufhohe fir Neubauten
zudem auf 26,5 beschrankt. Durch eine GRZ von 1,0 wird eine vollflachige Versiege-
lung des Plangebiets ermdglicht. Die maximal mdgliche Geschossflache wird durch
den Bebauungsplan auf 63.000 m? beschrénkt. Die Uberbaubarkeit des Plangebiets
wird durch die festgesetzten Baugrenzen lediglich durch einen kleinen Ricksprung
zur Nordkanalstral3e eingeschrankt. Am Sonninkanal setzt der Bebauungsplan zu-
dem einen von der Stralle Am Mittelkanal zur Nordkanalstraf3e fiihrenden Durchgang
mit Gehrechten mit einer lichten Héhe von mindestens 3,5 m fest.

3.2.2 Denkmalschutz

Unmittelbar stdlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das als Denkmal er-
kannte Kontorhaus Sonninstral3e 24-28. Der Umgebungsschutz nach § 9 Denkmal-
schutzgesetz vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 466), zuletzt geandert am 27.
November 2007 (HmbGVBI. S. 410) ist zu bericksichtigen.

3.2.3 Altlasten/ Altlastverdachtsflachen

Im Plangebiet befinden sich die beiden ehemaligen Altlastverdachtsflachen 6634-
026/00 und 6634-0119/00, die jedoch beide vom Verdacht befreit wurden. Es wurden
im Zeitraum Juni 2001 bis Mai 2011 zudem mehrere orientierende Altlastenuntersu-
chungen vorgenommen. Diese kamen zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet auf-
grund von Gelandeauffullungen u.a. mit Kriegsschutt flachendeckend belastete, ent-
sorgungspflichtige Béden anstehen.

3.2.4 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Kampfmit-
teln aus dem Il. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.




Vor Eingriffen in den Baugrund oder vor Beginn eines Bauvorhabens muss der
Grundeigentimer oder eine von ihm bevollmachtigte Person die Kampfmittelfrage
klaren. Hierzu kann ein Antrag auf Gefahrerkundung / Luftbildauswertung bei der
Feuerwehr, Gefahrerkundung Kampfmittelverdacht gestellt werden.

3.2.5 Umweltprifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a
BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 2 BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung ist
somit nicht erforderlich.

3.2.6 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverord-
nung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167).

3.2.7 Baulasten

Auf den Flurstiicken im Plangebiet liegt eine Baulast zur Sicherung von 190 Kfz-
Stellplatzen. Begunstigtes Grundstick ist die Belegenheit Sonninstrale 24
(Sonninhof), Flursttick 376, Gemarkung Hammerbrook.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestédnde

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen und Gutachten wurden zum Bebauungsplan Hammer-
brook 10 durchgefuhrt:

Von September bis November 2011 wurde ein stadtebaulicher Realisierungs-
wettbewerb durchgefihrt.

Von Juni bis August 2012 wurde ein Workshopverfahren zur Gestaltung der Fas-
saden durchgefihrt.

Im Méarz 2012 wurde durch einen Biologen eine Potenzialeinschatzung und ar-
tenschutzrechtliche Betrachtung fur Flederméause und Végel vorgenommen.

Im August 2012 wurde die Potenzialeinschatzung durch eine faunistische Be-
standserfassung und Potenzialanalyse sowie artenschutzfachliche Betrachtung
fur Fledermause, Vogel, Amphibien und bestimmte Insekten (Heuschrecken,
Schmetterlinge, insbesondere Nachtkerzenschwérmer) konkretisiert.

Im Januar 2012 wurde fur den Bereich des Hotel- bzw. Blrogebdudes an der
NordkanalstraRe eine Umweltvertraglichkeitsvorprifung durchgefihrt, um insbe-
sondere zu prifen, ob die rechtlichen Voraussetzungen fir eine Anwendung des
§ 13 a BauGB gegeben sind.

Im Méarz 2012 wurde eine Untersuchung hinsichtlich eines mdglichen Vorkom-
mens von Trockenrasen im Plangebiet vorgenommen.

Die Besonnungsverhaltnisse innerhalb des Plangebiets wurden auf Grundlage
des dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzepts im

Marz 2012 simuliert. Die Simulation wurde aufgrund der Weiterentwicklung des
Bebauungskonzepts im August 2012 aktualisiert.

Eine verkehrstechnische Stellungnahme wurde im April 2012 eingeholt.




Im April 2012 wurde der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrs- und Gewer-
belarm ermittelt. Die larmtechnische Untersuchung wurde im August 2012 lber-
arbeitet und durch eine Untersuchung weiterer Immissionspunkte erganzt.

Im April 2012 wurde eine Luftschadstoffuntersuchung durchgefihrt.

3.3.2 Weichschichten

Im Plangebiet befinden sich flachendeckend Boden, die hohe organische Anteile
aufweisen (Weichschichten).

3.4  Angaben zur Lage und zum Bestand

Das Plangebiet umfasst etwa zwei Drittel des Baublocks zwischen Nordkanalstrale,
Sonninstrale, Am Mittelkanal und Sonninkanal. Die Flache liegt derzeit in grof3en
Teilen brach, in der sudlichen Halfte befindet sich lediglich eine ebenerdige, unver-
siegelte Stellplatzflache. Hier sind entlang des Sonninkanals auch einige grof3ere
Baume zu finden. Im Ubrigen beschrankt sich die Vegetation auf wenige Baume und
Straucher sowie eine langjahrige und daher relativ artenreiche halbruderale Gras-
und Staudenflur mittlerer bis eher trockener Standorte, punktuell mit geringem
Strauchaufwuchs, kleinen vegetationsfreien Rohbodenstandorten, dichten Moosfla-
chen und Pionierfluren. Das Plangebiet fallt von Norden nach Siden um etwa einen
Meter ab.

Eine artenschutzfachliche Bestandserfassung hat das Vorkommen von einer Brutvo-
gelart (Amsel) ergeben. Im sidlichen Umfeld britet zudem ein Hausrotschwanz.
Weitere Arten wie Haussperling, Grunfink, Ringeltaube und Kohlmeise kommen nur
als Nahrungsgaste vor. Fledermé&use haben keine potenziellen Quartiere im Plange-
biet. Mit einem groReren Geholz liegt lediglich ein Nahrungsgebiet mittlerer Bedeu-
tung vor. Ein Vorkommen anderer Tiere wie Amphibien und geschitzten Heuschre-
cken sowie des Nachtkerzenschwéarmers kann ausgeschlossen werden. Gemal ei-
ner entsprechenden Kartierung konnten im ndrdlichen Teil des Plangebiets keine ge-
schitzten Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 14 HmbBNatSchAG gefunden wer-
den.

Das Areal des Bebauungsplanes Hammerbrook 10 liegt im Bereich der Hamburger
Marschengebiete. Die dort anzutreffenden nattrlich gewachsenen Bdden (Klei, Torf ,
Mudde) bestehen zu groR3en Teilen aus organischem Material. Infolge von Zerset-
zungsprozessen des organischen Materials kénnen Bodengase (Methan (CH4) und
Kohlendioxid (COy)) entstehen. Die Bodengase kdnnen bis in die oberflichennahen
Bodenschichten aufsteigen und sich insbesondere unter versiegelten / bebauten Fla-
chen anreichern.

Im nordostlichen Bereich des Plangebiets liegt eine nicht mehr in Betrieb befindliche
Fernwarmeleitung, die grundsatzlich entbehrlich ist.

Sudlich des Plangebiets befindet sich noch innerhalb des Baublocks ein sechs- bis
neungeschossiges Backsteingebaude. Es handelt sich hierbei um den sogenannten
Sonninhof, eine ehemalige Schokoladenfabrik, die als Denkmal erkannt wurde und
heute als BlUrogebaude genutzt wird. Das Gebaude weist zum Plangebiet teilweise
Fenster auf, hat an den Blockrandern jedoch geschlossene Brandwénde.

Das Umfeld des Plangebiets ist sehr heterogen strukturiert. Westlich des
Sonninkanals befinden sich ein vierzehngeschossiges Blrogebaude aus den 1960er
oder 70er Jahren, eine Fahrzeugvermietung sowie die Hauptgeschaftsstelle des
ADAC, die ebenfalls in den 1960er oder 70er Jahren errichtet wurde. Alle Nutzungen
verfligen Uber grof3e ebenerdige Stellplatzflachen. Nordlich des Plangebiets befinden



sich Hotel-, Buro- und Gewerbebauten unterschiedlichen Baualters, ebenfalls in
Kombination mit ebenerdigen Stellplatzen. Ostlich an das Plangebiet angrenzend hat
ein grolRer Elektronikhersteller seine Niederlassung mit einem viergeschossigen Bi-
rogebaude, einem zweigeschossigen Buro- und Lagergebaude und Stellplatzen.
Sudlich des Plangebiets befindet sich der Mittelkanal. Dieser wirkt, auch aufgrund
der begrunten Uferzone, als deutliche Zasur zum sudlich gelegenen Stadtraum, so
dass die dort gelegenen Blrogebaude fur das Plangebiet stadtebaulich nicht wirk-
sam werden.

Das weitere Umfeld des Plangebiets ist ebenfalls durch eine heterogene Nutzungs-
und Bebauungsstruktur gepragt. Es finden sich diverse Blrogebaude sowie im
Munzviertel nérdlich des Plangebiets und westlich an der Woltmannstral3e auch
Wohnnutzungen in grinderzeitlichen Bauten.

Das Plangebiet ist Uber die NordkanalstraRe und die Sonninstral3e verkehrlich er-
schlossen. Die Nordkanalstra3e wird im weiteren Verlauf zur Bundesstral3e 5 und
bindet das Plangebiet — im Zusammenspiel mit der Amsinckstral3e — auch sehr gut
an das regionale sowie das uberregionale Stral3ennetz an. Die genannten Verkehrs-
trassen sind Zubringerstral3en zu verschiedenen Autobahnanschliissen der Al.

Durch die innerstadtnahe Lage verfligt das Gebiet iber eine gut ausgebaute OPNV-
Anbindung. Die S-Bahnhof Hammerbrook (S 3 und S 31) liegt im unmittelbaren Um-
feld und auch der Hauptbahnhof mit Anschluss an alle S- und U-Bahnlinien sowie
den Fernverkehr ist in etwa 850 m Entfernung gut ful3laufig erreichbar. An der
Lippeltstral3e befindet sich sidlich des Plangebiets eine Haltstelle, die von fiunf Busli-
nien bedient wird.

4. Planinhalt und Abwagung

4.1 Vorhabengebiet
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll tberwiegend einer Wohnnutzung dienen. Es sollen etwa 310
Wohnungen entstehen. Ziel ist es, den Anteil der Wohnbevélkerung in Hammerbrook
zu erhdhen, um eine Durchmischung der Nutzungen und somit eine nachhaltige Be-
lebung des bisher im Wesentlichen durch Burogebaude gepréagten rdumlichen Um-
felds auch in den Abendstunden und am Wochenende zu férdern. Damit reagiert die
Planung auf den in der Freien und Hansestadt Hamburg bestehenden grof3en Wohn-
raumbedarf, der sich in der steigenden Nachfrage nach attraktiven Wohnungen in
zentraler, gut erschlossener Lage widerspiegelt. Durch die Schaffung zusatzlicher
Wohnflachen kann somit ein Beitrag zur Bereitstellung von auch fir weite Kreise der
Bevdlkerung bezahlbaren Wohnungen und indirekt zu einem ausgeglichenen Woh-
nungsmarkt geleistet werden. Um dieses Ziel zu stitzen, soll gemaR des Arbeitspro-
gramms des Senats ein Anteil von einem Drittel des beabsichtigten Wohnungsneu-
baus als 6ffentlich geférderte Mietwohnungen realisiert werden.

Aufgrund der Verkehrslarmbelastung sowie der Luftschadstoffkonzentration, die auf
das Plangebiet einwirken, soll im ndrdlichen, unmittelbar an der Nordkanalstral3e ge-
legenen Bereich des Plangebiets keine Wohnnutzung realisiert werden. Dieser mit
.(A)* bezeichnete Bereich des Plangebiets (nachfolgend ,Teilbereich A* genannt)
eignet sich jedoch gut fur eine Hotel- oder Bironutzung, da an dem zentralen und fur
den Kfz-Verkehr tGberdurchschnittlich gut erschlossenen Standort aufgrund der Struk-
turierung des Umfelds eine entsprechende Nachfrage erwartet werden kann. Die La-
ge an der stark befahrenen Nordkanalstral3e ertffnet Unternehmen unter anderem
die Mdglichkeit, sich durch eine hochwertige Immobilie angemessen zu prasentieren.



Auf den durch das vorgesehene Hotel- oder Blrogebéude vor den LArmimmissionen
der Nordkanalstral3e geschutzten, mit ,(B)“ und ,(C)* bezeichneten Flachen (nachfol-
gend ,Teilbereich B“ bzw. ,Teilbereich C“ genannt) sollen hingegen vorwiegend
Wohnnutzungen entstehen.

Die Biro- oder Hotelnutzung sowie das Wohnen sollen die Hauptnutzungen des
Plangebiets bilden. Zur Belebung soll in stark untergeordnetem Umfang zudem eine
Erganzung dieser Nutzungen durch Gastronomie- und kleinteilige Einzelhandelsnut-
zungen maglich sein.

Da der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
aufgestellt wird, muss fur die Flachen des Vorhabengebiets kein Baugebiet der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Es kann stattdessen ein Vorha-
bengebiet, fur das die zulassigen Nutzungen in den Festsetzungen des 8§ 2 des Ve-
rordnungstextes anhand einer Positivliste genau definiert werden, ausgewiesen wer-
den. So kann die mit dem vorliegenden Bebauungskonzept verfolgte, in sich stimmi-
ge Nutzungsmischung nachhaltig planungsrechtlich fixiert werden.

Um die planerisch gewlnschten Nutzungen zu erméglichen und zu sichern, trifft der
Bebauungsplan in 8 2 Nummer 1 daher folgende Festsetzung:

Im Vorhabengebiet sind

— in der mit ,(A)“ bezeichneten Teilflache Biro- oder Hotelnutzung und Schank-
und Speisewirtschaften,

— in der mit ,(B)* bezeichneten Teilfliche Wohnungen, Einzelhandelsbetriebe bis
zu einer Geschossflache von insgesamt 200 m?, Schank- und Speisewirtschaften
und eine Kindertagesstétte,

— in der mit ,(C)“ bezeichneten Teilflache Wohnungen, Einzelhandelsbetriebe bis
zu einer Geschossflache von jeweils maximal 200 m? und insgesamt nicht mehr
als 400 m?2 Geschossflache und Pkw-Stellplatze zulassig.

Im gesamten Vorhabengebiet sind Nebenanlagen wie Anlagen der Gebaudetechnik

sowie die fur die jeweilige Nutzung erforderlichen Pkw- und Fahrradstellplatze zulas-

sig. Abstellraume sind nur innerhalb der Geb&aude zulassig.

Im ersten Geschoss — dem Sockelgeschoss — sollen im gesamten Plangebiet Pkw-
und Fahrradstellplatze, Abstellrdume und Anlagen der Gebaudetechnik, mithin sol-
che Nutzungen, die uUblicherweise im Untergeschoss untergebracht werden, realisiert
werden. Diese Nutzungen sind daher im gesamten Plangebiet zulassig.

Um eine angemessene Gestaltung der FreirAume im Plangebiet sicherzustellen, wird
in der Festsetzung 8§ 2 Nr. 1 geregelt, dass die erforderlichen Abstellrdume nur in-
nerhalb der Geb&aude realisiert werden dirfen. Es wird damit eine unangemessene
Inanspruchnahme des Freiraums durch Abstellhduschen z.B. fir Gartengerate oder
Fahrrader verhindert.

Die Planung eines Sockelgeschosses resultiert aus dem besonderen stadtebaulichen
Konzept, das wegen der aufgrund von Bodenauffillungen u.a. mit Kriegschutt
schwierigen Bodenverhéltnisse die Ausbildung eines Sockelgeschosses (anstelle ei-
nes Kellergeschosses) vorsieht. Auf das Sockelgeschoss sollen die einzelnen Ge-
baude aufgesetzt werden, so dass sich seine Decke flur die Quartiersnutzer als Ge-
landeoberflache darstellt. An einzelnen Stellen ragt das Sockelgeschoss aufgrund
der Hohenverhaltnisse allerdings auch deutlich Gber die Erdgleiche hinaus.

Neben den oben beschriebenen Nutzungen sind in der Teilfliche A im Sockelge-
schoss auch Hotel- oder Buronutzungen sowie Schank- und Speisewirtschaften ge-
plant. An jenen Stellen, an denen das Sockelgeschoss wesentlich tber die Erdglei-



che hinausragt, sollen auch hochwertige Nutzungen realisiert werden konnen, die
sich positiv auf die Gestaltung des angrenzenden Stadtraums auswirken. Das zweite
Geschoss des Gebaudes wirkt auf der rickwartigen Gebéudeseite als Erdgeschoss.
Auch hier ist zur Belebung des Platzes die Unterbringung einer Schank- und Spei-
sewirtschaft denkbar. Sie kann eine sinnvolle Erganzung der Hotelnutzung darstel-
len, sofern diese nicht Uber eine eigene Restauration verfiigt. Im Falle der Bebauung
mit einem Blrogebaude kann sie zur Verpflegung der hier arbeitenden Personen bei-
tragen. In den oberen Geschossen ist ausschlief3lich eine Hotel- oder Blronutzung
geplant. Dies ist standortadaquat und fuhrt die tradierte Struktur der Umgebung fort.
Durch ihre im Vergleich zum Wohnen geringere Empfindlichkeit gegentber Larmbe-
lastungen stellt die Planung eine fir die Lage an der stark befahrenen Nordkanal-
stralRe angemessene Nutzung dar und ist zudem geeignet, das im Siuden des Plan-
gebiets geplante Wohnen vor Larmeintrag zu schutzen.

In der Teilflache B sind im Wesentlichen Wohnungen geplant, welche die Etablierung
der planerisch gewtinschten Nutzungsmischung im bisher weitgehend durch Biros
gepragten Hammerbrook fordern sollen. Die Festsetzung des Bebauungsplans
schliel3t nicht aus, dass einzelne Raume in den Wohnungen gewerblich bzw. freibe-
ruflich genutzt werden. Grundsatzlich sind freie Berufe, die im hauslichen Arbeits-
zimmer ausgelbt werden, denkbar. Somit kann der wachsenden Bedeutung von
Dienstleistungen, die in enger Verzahnung mit der Wohnnutzung ausgetbt werden
kénnen (z.B. Grafikdesign, Mediation, Coaching etc.) sowie von Telearbeitsplatzen,
mit denen Unternehmen es ihren Mitarbeitern ermoglichen, ihre Arbeit vollstandig
oder zeitweise von zu Hause zu erledigen, Rechnung getragen werden. Zudem kann
dadurch, dass untergeordnete gewerbliche oder freiberufliche Nutzungen in Woh-
nungen zulassig sind, eine sehr kleinteilige Funktionsmischung geférdert werden, die
zu einer verkehrssparsamen Lebens- und Siedlungsform beitragt. Durch die Festset-
zung 8 2 Nummer 1 ist die freiberufliche Nutzung aber auf jeweils einzelne Raume
innerhalb einer Wohnung beschrankt. Eine Arztpraxis oder ahnliche Nutzungen nach
8 13 BauNVO, die perspektivisch zu einer Verdrangung der Wohnnutzung fiihren
konnte, sind somit nicht moglich. Mit der Festsetzung sollen zudem solche uner-
winschten freiberuflichen Tatigkeiten, die Publikumsverkehr anziehen und damit die
Wohnnutzung storen, vermieden werden. In der Teilflache B ist zudem eine Kinder-
tagesstatte zulassig. Da im Plangebiet auch familiengerechte Wohnungen entstehen
sollen, wird ein Bedarf fur Betreuungsplatze in einer Kindertagesstatte entstehen,
wobei im Umfeld nicht ausreichend freie Kapazitaten zur Verfligung stehen. Es muss
daher bei der Planung eine Kindertagesstatte flr eine ganztagige Betreuung von et-
wa 60 Kindern mit einer ungefahren FlachengroRe von 460 m2 NGF bertcksichtigt
werden. lhre Realisierung durch den Vorhabentrager wird auf dem benachbarten
Grundstlck, auf der ostlichen Seite der Sonninstral3e durch einen Stadtebaulichen
Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Hamburg 6ffentlich-rechtlich si-
chergestellt. In dem stadtebaulichen Vertrag wird verbindlich geregelt, dass die Kita
in einem engen zeitlichen Zusammenhang mit der Fertigstellung der Wohnbebauung
im Vorhabengebiet umgesetzt wird. Auch die Teilflache C soll Gberwiegend dem
Wohnen dienen. Fir sie gelten im Hinblick auf die Zulassigkeit der freien Berufe die
gleichen Rahmenbedingungen, wie sie bereits oben im Zusammenhang mit der Teil-
flache B erlautert wurden. In der Teilflache C missen neben den Wohnungen aller-
dings zusatzlich in erheblichem Umfang Stellplatze untergebracht werden. Die Un-
terbringung von Stellplatzen nicht nur im Sockelgeschoss, sondern zusatzlich in vier
Obergeschossen ist erforderlich, um Utber den aus der Nutzung des Plangebiets
selbst resultierenden Stellplatzbedarf hinaus auch die durch eine Baulast im Plange-
biet gesicherten Stellplatze nachweisen zu kdnnen (siehe Ziffer 3.2.6).



Vorzugsweise im zweiten Geschoss der Teilflachen B und C, das innerhalb des
Quartiers aufgrund der Ausbildung des Sockelgeschosses als Erdgeschoss wirkt,
kann die Uberwiegende Wohnnutzung durch Schank- und Speisewirtschaften bzw.
Einzelhandelsnutzungen bis zu einer Geschossflache von jeweils 200 m? bzw. insge-
samt 400 m? erganzt werden. Diese Nutzungen sollen eine Versorgung der Bewoh-
ner des Plangebiets ermdéglichen: Denkbar sind Nutzungen wie ein Café, ein Bistro,
ein Restaurant oder die typische Eckkneipe als auch ein Backshop oder ein kleiner
Nachbarschaftsladen bzw. Kiosk zur Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs.
Durch solche Nutzungen kann zu einer Belebung des Quartiers beigetragen werden.
Ob und in welchem Umfang diese gewerblichen Nutzungen tatsachlich realisiert bzw.
dauerhaft betrieben werden, muss offen bleiben und hangt davon ab, ob die Angebo-
te in dieser Lage vom Kunden angenommen werden. Die kleinteiligen gewerblichen
Nutzungen sind an den Platzflachen geplant, die jeweils an den aneinander stof3en-
den Grenzen der Teilflachen A und B sowie B und C vorgesehen sind.

Um den Anforderungen des 8§ 12 Absatz 3a BauGB gerecht zu werden, wird im Be-
bauungsplan folgende Festsetzung in 8 2 Nummer 2 getroffen:

Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet.

Neben den in 8§ 2 der Verordnung enthaltenen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung enthélt der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehérende Durchfiih-
rungsvertrag detaillierte Regelungen zur Zulassigkeit von Nutzungen.

Auf Grundlage des 8 12 Absatz 3a Satz 1 BauGB ist die Zulassigkeit auf solche Vor-
haben beschrankt, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet hat. Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan, nicht aber zugleich vom Durchfihrungsvertrag erfasst werden, sind
unzulassig. Sofern sie den Regelungen des Bebauungsplans nicht widersprechen,
konnen sie aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des
Durchfiihrungsvertrags zulassig werden, ohne dass es hierfir einer Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf.

Folglich wird die Art der zulassigen Nutzung zum einen im Bebauungsplan und zum
anderen im Durchfihrungsvertrag geregelt, wobei der grof3ziigigere Nutzungsrah-
men des Bebauungsplans flexibel durch prazisierte Regelungen des Durchfiihrungs-
vertrags ergénzt wird. Die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag spiegeln die vom
Vorhabentrager konkret vorgelegte stadtebauliche Planung wider, die innerhalb eines
Uberschaubaren Zeitraums umgesetzt werden soll. Verandern sich die Rahmenbe-
dingungen, kdnnen die nutzungskonkretisierenden Regelungen des Durchfihrungs-
vertrags ohne die Durchfiihrung eines aufwandigen Bebauungsplanverfahrens kurz-
fristig gedndert werden, Die Festsetzungen im Bebauungsplan orientieren sich hin-
gegen an dem bei langfristiger Betrachtung stadtebaulich sinnvollen und vertragli-
chen Nutzungsspektrum: Hier geniel3t angesichts der langen Nutzungsdauer von
Immobilien die Nutzungsflexibilitat und nachhaltige Nutzbarkeit im Rahmen der Ab-
wagung ein grolRes Gewicht. Stadtebauliche Grinde fir eine weitergehende Ein-
schrankung des im Projektgebiet zulassigen Nutzungsspektrums durch Festsetzun-
gen des Bebauungsplans bestehen dabei nicht.

Maf3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die im Plangebiet ausgewiesene Uberbaubare Flache entspricht der konkreten, aus
einem Wettbewerbsverfahren hervorgegangenen und seitdem weiterentwickelten
Vorhabenplanung. Es handelt sich damit um eine Baukdrperfestsetzung.



Das Bebauungskonzept sieht die Gliederung des Plangebiets in drei Baufelder mit
vier Geb&uden auf einem eingeschossigen Sockelbauwerk vor. Zwischen den drei
Baufeldern soll auf der Dachflache des Sockelbauwerks jeweils eine Platzflache
ausgebildet werden. Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen kommt es
somit zu einer stadtebaulich Gliederung des im Plangebiet vorgesehenen Gebéaude-
komplexes.

Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen kann nahezu flachendeckend ein
Sockelgeschoss mit einer Gebaudehthe von 6 m tber Normalnull (NN) ausgebildet
werden. Im Siuden des Vorhabengebiets wird das Sockelgeschoss somit um etwa
1,8 m tber dem angrenzenden Gehweg liegen. Die Notwendigkeit des Sockelge-
schosses resultiert aus dem im Plangebiet vorhandenen Gelandegefalle. An der
NordkanalstralRe wird das Sockelgeschoss nur geringfugig Uber die Erdgleiche hin-
ausragen und die Wirkung eines Kellergeschosses haben, wéhrend es sich im Si-
den des Plangebiets fast vollstandig Uber der Erdgleiche befindet. Die Ausbildung
des Sockelgeschosses ist erforderlich, weil die Errichtung eines Untergeschosses
aufgrund der Bodenverhaltnisse mit erheblichen Kosten verbunden ware, welche die
Wirtschaftlichkeit des Vorhabens in Frage gestellt hatten (vgl. 3.2.3).

Lediglich entlang des Sonninkanals soll das Sockelgeschoss nicht bis an die Bauge-
bietsgrenze heranreichen. Hier soll eine fir die Offentlichkeit nutzbare Wegeverbin-
dung am Wasser geschaffen werden, die Uber die beiden Platzflachen nach Osten
an die Sonninstral3e angebunden wird. Die Obergeschosse der auf den Teilflachen A
und B geplanten Gebaude durfen tber diese Wegeverbindung entlang des Kanals
auskragen. Im Siuden schlieBt das Sockelgeschoss Uber die gesamte sudliche
Grundsticksgrenze an ein fensterloses Souterraingeschoss des Sonninhofs an. Der
geplante Weg kann hier aufgrund der Bestandsbebauung nicht mehr entlang des
Kanals fortgefuhrt werden.

Das an der Nordkanalstral3e vorgesehene Hotel- bzw. Burogebaude in der Teilflache
A darf (einschlie3lich des Sockelgeschosses) bis zu zehn Vollgeschosse mit einer
Gebaudehodhe von 34 m Uber NN aufweisen. Eine zehngeschossige Bebauung ent-
lang der Nordkanalstral3e entspricht dem zentralen und Uberaus gut fir den motori-
sierten Individualverkehr (MIV) erschlossenen Standort und bewirkt eine effektive
Abschirmung der sudlich angrenzenden Wohnnutzung vor Verkehrslarm.

Der Gebaudekoérper darf parallel zur Nordkanal- und Sonninstra3e auf einer Tiefe
von maximal 16 m zehngeschossig ausgebildet werden. Eine Ausnahme bilden das
zweite, dritte und vierte Geschoss mit einer Tiefe von 25 m. Die festgesetzten Ge-
baudetiefen reichen aus, um sowohl fur eine Hotel- als auch eine Buronutzung funk-
tionale und 6konomische Grundrisslésungen realisieren zu kénnen. Entlang der sud-
lich angrenzenden Platzflache muss der Gebaudekdrper ab dem fiinften Geschoss
zurlckgestaffelt werden, um eine erdriickende Wirkung auf die Platzflache und zu-
dem einen unproportioniert wirkenden Baukdrper zu vermeiden. Zwecks Sicherung
stadtebaulich vorteilhafter Gebaudeproportionen und Sicherung des Wettbewerbser-
gebnisses soll zudem oberhalb des achten Geschosses eine weitere Ruckstaffelung
erfolgen. Unter Bertcksichtigung der flr eine Blro- oder Hotelnutzung angemesse-
nen Geschosshohen darf der viergeschossige Gebaudeteil maximal eine Gebaude-
hohe von 16,5 m Gber NN und der achtgeschossige Geb&audeteile maximal eine Ge-
baudehthe von 27,5 m Uber NN aufweisen.

Durch das Zusammenspiel von Uuberbaubaren Flachen und der festgesetzten
Geschossigkeit bzw. Gebaudehohe wird die Errichtung eines Gebaudekoérpers er-
maoglicht, der mit seinen Proportionen dem exponierten Standort an einer Hauptver-
kehrsstrafl3e und seiner Lage innerhalb eines durch gré3ere Gebaudesolitare geprag-



ten Umfeldes gerecht wird. Das in der Teilflache A geplante Gebaude soll den von
den Gebaudesolitaren in der Nachbarschaft ausgehenden gestalterischen Impulsen
standhalten kdnnen und seinerseits die gro3stadtische Atmosphare mitpragen.

Auf der Teilflache B werden durch die Ausweisung der tUberbaubaren Flachen zwi-
schen dem nordlichen Hotel- oder Blrogebaude und der sudlichen Erganzung des
Sonninhofes (Teilflache C) parallel zur Sonninstrale bzw. zum Sonninkanal zwei
langgezogene Baukoérper ermdglicht. Zusammen bilden das Gebaude an der
Sonninstralle und das sogenannte ,Kanalhaus® einen an seinen Schmalseiten geoff-
neten Baublock mit einem geschuitzten, begrinten Innenbereich aus. Dabei soll ent-
lang der Sonninstral3e ein gradliniger Geb&uderiegel entstehen, wahrend die Block-
bildung im Wesentlichen durch den Gebaudekdrper am Sonninkanal erfolgt. Dieser
erstreckt sich linear entlang des Sonninkanals und verfiigt am Nord- und Sudende
Uber sich nach Osten erstreckende Anbauten. Diese fassen den privaten Blockin-
nenbereich und grenzen ihn rGumlich zu den Platzflachen ab.

Beide Gebaudekdrper durfen bei einer Gebaudehthe von hochstens 28 m tGber NN
(inklusive des Sockelgeschosses) maximal achtgeschossig ausgebildet werden, so
dass sie von den Platzflaichen aus siebengeschossig wirken, was einer Ublichen
Geschossigkeit in zentralen Lagen entspricht. Zum Blockinnenbereich erfolgen sehr
differenziert mehrere Abstaffelungen. Durch diese soll sowohl ein angemessenes
Raumgefihl als auch eine ausreichende Belichtung des Blockinnenbereichs sowie
der hierhin ausgerichteten Wohnraume sichergestellt werden. Oberhalb des zweiten
Geschosses (auf dem Sockelgeschoss als Erdgeschoss wahrnehmbar) erfolgt fast
Uberall eine Ruckstaffelung, so dass die Hofflache optisch und funktional durch die
als Terrassen nutzbaren Dachflachen des zweiten Geschosses erweitert wird. Zu-
dem erfolgt an den Schmalseiten der den Innenhof begrenzenden Baukdrper eine
weitere Ruckstaffelung oberhalb des sechsten Geschosses. Schlief3lich soll auch das
oberste Geschoss zuriickgestaffelt werden, um die Besonnungsverhaltnisse im In-
nenhof und fur die jeweils gegeniberliegende Wohnbebauung zu optimieren.

Es ist bereits absehbar, dass sich die Treppenhauser beim westlichen Gebaudekor-
per hofseitig aul3erhalb der fur das achte Geschoss definierten Gberbaubaren Flache
befinden werden. Aus Grinden der Grundrissgestaltung liegen sie weiter in Richtung
Innenhof. Zudem werden die Treppenhauser kanalseitig im ersten Geschoss ober-
halb des Sockels in das dort festgesetzte Gehrecht hineinragen, um die sehr lange
Fassade zu gliedern und damit architektonisch ansprechender zu gestalten. Die ge-
naue Lage der Treppenhéauser steht noch nicht fest, muss aber in allen Geschossen
gleich sein. Um erst zu einem relativ spaten Zeitpunkt die genaue Grundrisskonfigu-
rationen festlegen zu mussen und maoglichst kurzfristig auf die Nachfragesituation am
Markt reagieren zu konnen, soll diese Frage erst im Laufe der Feinplanung prazisiert
werden. Zur Wahrung der hierfur erforderlichen Flexibilitat, werden im Bebauungs-
plan die folgenden Festsetzungen getroffen:

In der mit ,(B)* bezeichneten Fléche darf die mit ,(1)“ bezeichnete Baugrenze fiir
Treppenhauser um bis zu 2 m Uberschritten werden. Fur alle Treppenhauser zu-
sammengenommen ist eine Uberschreitung auf hochstens 20 vom Hundert (v.H.) der
mit ,(1)“ bezeichneten Baugrenze zuléssig (vgl. § 2 Nummer 3).

In der mit ,(B)“ bezeichneten Flache diirfen unterhalb der Auskragung an der mit ,,(2)“
bezeichnete Fassade Treppenh&auser bis zu 2,4 m in das festgesetzte Gehrecht hin-
einragen. Fur alle Treppenhdauser zusammengenommen ist dies auf hochstens 15
vom Hundert (v.H.) der mit ,(2)" bezeichneten Fassade zuléssig (vgl. § 2 Nummer 4).
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Durch die zulassige Uberschreitungstiefe ist es mdglich, die Treppenh&user im ach-
ten Geschoss bis an die Baugrenze des darunter liegenden Geschosses heranzuri-
cken bzw. zur Kanalseite in das Gehrecht hinragen zu lassen. Durch die Begrenzung
der Uberschreitungsmaglichkeit auf eine Breite von zusammengenommen hdchstens
20 bzw. 15 vom Hundert der gekennzeichneten Bereiche ist sichergestellt, dass die
Treppenhauser weder gestalterisch noch im Hinblick auf die Besonnungssituation
besonders ins Gewicht fallen. Im Hinblick auf 6konomische Grundrisslésungen wére
eine weitergehende Einschrankung der Gestaltungsfreiheit nicht gerechtfertigt.

Im Siden des Plangebiets dirfen sich die ersten vier Geschosse oberhalb des So-
ckelgeschosses nahezu uber den gesamten Bereich der Teilflache C erstrecken.
Hier sollen u.a. die als Baulast im Plangebiet gesicherten Stellplatze des Sonninhofs
und die erforderlichen Nebenflachen der dartiber geplanten Wohngeschosse unter-
gebracht werden. Eine andere Gebaudekubatur ware hierfur nicht zweckméaRig. Die
Geschosse mussen im Anschluss an das Bestandsgebéude auf einer Breite von et-
wa 22 m um etwa 5 m von der sudlichen Baugebietsgrenze zuriickgesetzt werden,
um dort, wo die Nordfassade des Sonninhofs nicht als Brandwand ausgestaltet wur-
de, eine natirliche Belichtung der nach Norden ausgerichteten Raume sicherzustel-
len. Dort wo der funfgeschossige Teil auf 1,65 m an den Bestandsbau heranriickt,
weist dieser eine im Plan nicht dargestellte Auskragung in das Plangebiet auf, so
dass an dieser Stelle beide Gebaude unmittelbar aneinander anschliel3en.

Ab dem sechsten Geschoss wird im Anschluss an den Sonninhof durch die Auswei-
sung der uUberbaubaren Flachen ein u-férmiger Baukorper zugelassen, der an die
Brandwéande des Bestandsbaus anschlief3t. Die Kubatur des Sonninhofs wird aufge-
nommen und das bisherige Bebauungsfragment zu einem Gesamtblock geschlos-
sen. Vom Stral3enraum bzw. der ndrdlich dieses Blocks gelegenen Platzflache aus
betrachtet wird der neue Gebaudekorper als neungeschossig wahrgenommen wer-
den, wobei die beiden oberen Geschosse unter Bezugname auf die Gestaltung des
Sonninhofs abschnittsweise zuriickgestaffelt sind. Korrespondierend mit der jeweils
als HochstmalR ausgewiesenen Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird die als
Hochstmald zulassige Gebaudehohe fur den finfgeschossigen Gebaudeteil mit 18 m
Uber NN, und fir die acht-, neun- und zehngeschossigen Bereiche mit 18 m, 27 m,
30 m und 33,5 m Uber NN festgesetzt.

Durch die als Hochstmald festgesetzte Geschossigkeiten und Gebaudehéhen wird
die Gebédudehdhe des Sonninhofs aufgenommen und somit eine stadtebaulich har-
monische Hohenentwicklung sichergestellt. Insbesondere wird die Dreiteilung des
Gebaudes in Sockelgeschoss, Regelgeschosse und Stafelgeschosse aufgenommen.

Im mittleren Teil des Plangebiets (Teilflache B) soll im Blockinnenbereich auf dem
Sockelgeschoss ein Gartenhof entstehen, in der Teilflache C soll ein Gartenhof auf
dem Dach des tber dem Sockel geplanten Parkhauses angelegt werden. In den Gar-
tenhofen sind auch private Mietergarten vorgesehen. Zudem werden hier die erfor-
derlichen Kinderspielflachen untergebracht.

Zwischen den drei Baufeldern sind als Zugange zu den Wohngebauden und zur Ka-
nalkante zwei zentrale ErschlielBungspléatze vorgesehen. Sie sollen mit einer urbanen
Gestaltung einen Kontrast zu den privaten Gartenhéfen bilden.

Um im Vorhabengebiet zudem private Freiraume planungsrechtlich in einem ange-
messenen Standard zu erméglichen, wird folgende Festsetzung getroffen:

In den mit ,(B)“ und ,(C)“ bezeichneten Teilfldchen ist eine Uberschreitung der Bau-
grenzen durch Balkone bis zu einer Tiefe von 2 m auf insgesamt 50 v.H. der jeweili-
gen Fassadenbreite eines Geschosses zulassig. (vgl. 8 2 Nummer 5)
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Balkone sind heute fir eine zeitgemalle Wohnqualitat ein unverzichtbarer Bestand-
teil. Sie sollen durch diese Festsetzung in einem angemessenen Ausmald ermdglicht
werden. Die festgesetzte Balkontiefe von 2 m ermdglicht eine angemessene Moblie-
rung. Damit zum einen die Regelungswirkung der festgesetzten Baugrenze im Hin-
blick auf die Schaffung einer einheitlichen Bauflucht nicht untergraben und zum an-
deren die Gebaudefassaden optisch nicht tbermafiig von Balkonen dominiert wer-
den, muss jedoch sichergestellt werden, dass diese nicht Uber die gesamte Fassa-
denbreite entwickelt werden. Die Uberschreitung der Baugrenzen darf fir Balkone
auf insgesamt 50 v.H. der jeweiligen Fassadenbreite eines Geschosses erfolgen,
damit fur jede Wohnung ein Balkon geschaffen werden kann.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Uberschreitung der Baugrenzen durch
Balkone ist durch ein konkretes Bebauungskonzept im Hinblick auf die stadtebauli-
che Wirkung tberpruft und fur vertraglich befunden worden.

Um erforderliche Dachaufbauten zu ermdglichen, ohne die Gebaudehthe insgesamt
zu erhohen, wird folgende Festsetzung getroffen:

Im Vorhabengebiet kdnnen die festgesetzten Gebaudehthen fir Dachzugange und
technische Anlagen (wie zum Beispiel Aufzugsuberfahrten, Zu- und Abluftanlagen,
Anlagen zur Gewinnung der Solarenergie) um bis zu 2,5 m Uberschritten werden. Die
technischen Anlagen mussen mindestens 2,5 m von der Traufkante abgerickt wer-
den und dirfen maximal ein Funftel der jeweiligen Dachflache bedecken. Die Auf-
bauten sind gruppiert anzuordnen und durch Verkleidungen gestalterisch zusam-
menzufassen. Freistehende Antennenanlagen sind nicht zuldassig. Abweichend da-
von durfen in der mit ,,(B)“ bezeichneten Flédche an der mit ,(3)“ bezeichnete Bau-
grenze Fahrstuhliberfahrten direkt an der Traufkante angeordnet werden. (vgl. 8 2
Nummer 6).

Die Dachaufbauten, mit Ausnahme der Aufzugsiuberfahrten, missen von der Trauf-
kante abriicken, um keine stadtebauliche Wirkung fur FuRganger zu entfalten bzw.
um die Besonnungssituation nicht zu verschlechtern. Aufzugstberfahrten werden
von dieser Regelung ausgenommen, um analog zur Festsetzung 8 2 Nummer 3 die
Treppenhauser mit den Fahrstiihlen im achten Geschoss bis an die Baugrenze des
darunter liegenden Geschosses heranzurticken. Im Hinblick auf 6konomische Grund-
risslosungen ware eine Einschrankung der Gestaltungsfreiheit hier nicht gerechtfer-
tigt. Um stadtebaulich negativ wirkende Dachlandschaften zu vermeiden, wird zudem
geregelt, dass Aufbauten gruppiert anzuordnen, durch Verkleidungen gestalterisch
zusammenzufassen und freistehende Antennenanlagen nicht zulassig sind.

Die Ausnahme fur die mit ,(3)“ bezeichnete Baugrenze wird formuliert, um die durch
den stadtebaulichen Wettbewerb und das Workshop-Verfahren zur Fassadengestal-
tung ermittelte stadtebaulich-architektonische Form mit Uber die gesamte H6he des
Gebaudes an der Sonninstral3e stark betonten Eingangsbereichen zu ermdglichen.
Diese tragen zur Gliederung der Fassade an der Sonninstral3e bei. Die genaue An-
ordnung der Fahrstuhliberfahrten und ihre Gestaltung werden durch die Regelungen
im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Eine Festsetzung der Bauweise erfolgt nicht, da die stadtebauliche Struktur durch die
baukdrperbezogene Festsetzung mit Baugrenzen hinreichend geregelt wird.

Neben den festgesetzten Gebaudehdhen und Uberbaubaren Grundstiicksflachen
wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch eine Grundflachenzahl definiert. Es wird
eine dem Standort angemessene hohe, jedoch gebietsvertragliche bauliche Dichte
ermdglicht. Die Grundflachenzahl ist im Vorhabengebiet mit 1,0 festgesetzt, um die
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Errichtung des geplanten Sockelgeschosses und damit die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs zu erméglichen.

Es wird zudem eine groRe Geschossflache realisiert. Bei der Einordnung der zulds-
sigen Geschossflache ist zu berlcksichtigen, dass das Sockelgeschoss im Plange-
biet formal als Vollgeschoss gilt und somit vollumfanglich zu beriicksichtigen ist. Zu-
dem flieBen auch die Garagengeschosse in der Teilflache C in die Berechnung ein.
Unter Bertcksichtigung der auf Grundlage der Festsetzung § 2 Nummer 2 konkreti-
sierend im Durchfiihrungsvertrag erfolgenden Regelungen kann jedoch fur die
Hauptnutzungen (Hotel oder Biuro, Wohnen, Einzelhandel sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften) lediglich eine Geschossflache von etwa 42.000 m? erreicht werden.

Die hohe Grundflachenzahl und die Ermdglichung einer umfangreichen Geschossfla-
che werden als erforderlich fur die Umsetzung des Bebauungskonzepts angesehen,
um

— die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen und damit vom
ruhenden Verkehr ungestorte Freiflache zu ermdglichen,

— die gewunschte Wohnnutzung in Hammerbrook in ausreichendem Mal3 herzu-
stellen und damit eine Funktionsmischung im Plangebiet und dem Umfeld zu er-
maoglichen, die das Quartier positiv pragen soll,

— die Umsetzung des hochwertigen stadtebaulichen Konzepts, das auf einem pra-
mierten Beitrag zu einem Wettbewerbsverfahren basiert zu erméglichen,

— die bauliche Nutzung im verkehrlich gut erschlossenen Plangebiet zu konzentrie-
ren

— die belasteten Béden im Plangebiet zu sichern und

— einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen, in dem durch
die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungs-
bereiche die Nutzung baulich bisher nicht genutzter Auf3enbereiche verhindert
werden kann.

Es ist zudem zu berilcksichtigen, dass das Bebauungskonzept darauf ausgelegt ist,
Hofsituationen auszubilden. Dies fuhrt angesichts der gebietstypischen Hohenent-
wicklung fast zwangslaufig zu einer erhdhten baulichen Dichte. Darlber hinaus muss
das geplante Hotel oder Biiro eine gewisse Hohe ausweisen, um die sudlich gelege-
ne Wohnbebauung vor dem Larmeintrag der Nordkanalstraf3e zu schitzen. Auch far
den an den Sonninhof angrenzenden Baukorper ist die massive Kubatur, die sich
dem Denkmal in seiner hohen baulichen Dichte angleichen soll, aus stadtebaulich-
architektonischen Grunden bereits vorgegeben.

Ein Ausgleich erfolgt konkret durch

— die im Bebauungsplan und im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags gesicherte
Schaffung privater Freiflachen im Blockinnenbereich,

— die Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen, wodurch unver-
haltnismalige und stadtebaulich nicht vertretbare Verdichtungen ausge-
schlossen werden,

— die gunstige Zuordnung von Wohngebieten zu Arbeitsstatten, die eine Verminde-
rung des Quellverkehrs innerhalb des Quartiers bewirken kann,

— die gute Bedienung des Plangebiets durch den OPNV und M1V,

— die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Sockelgeschoss, um den Park-
druck im Quartier zu verringern und

— die Festsetzung von Begrinungsmalnahmen (Dachbegrinung, Anpflanzung von
Baumen, Begruinung nicht Uberbauter Tiefgaragen).
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Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.
Abstandsfl&chen

Aus der Planung ergeben sich Unterschreitungen der Abstandsflachen gemal § 6
Absatz 8 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005
(HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 370),
die durch vorrangige zwingende Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglicht
werden. Konkret erfolgt eine Abstandsflacheniberschneidung

— auf der nordlichen Platzflache durch Uberlappung der Abstandsflachen des Ho-
tel- oder Burogebaudes (Teilflache A) mit der des entlang der Sonninstral3e ge-
planten Gebauderiegels (Teilflache B),

— im Bereich der siidlichen Platzflache durch Uberlappung der Abstandsflachen
der in Teilflache B geplanten Wohngebaude mit der des Gebaudes in Teilflache
C und

— an den Schmalseiten der beiden Gebaudekdrper in Teilflache B.

— durch die sudliche Fassade des flinfgeschossigen Gebaudekorpers in Teilflache
C.

Als Bezugsgro3e fur die Ermittlung der Abstandsflachen innerhalb des Plangebiets
wurde die Decke des Sockelgeschosses gewahlt, wahrend im Verhéltnis zur Umge-
bung die natirliche Gelandehdhe herangezogen wurde. Diesbeziglich einzig rele-
vante Stelle ist der Anschluss der Neubebauung an den Sonninhof.

Die Abstandsflachenunterschreitungen innerhalb des Vorhabengebiets resultieren
aus der besonderen Eigenart des stadtebaulichen Konzepts, die durch detaillierte
Baukorperfestsetzungen abgesichert wird.

Aus diesen Baukorperfestsetzungen resultiert eine Unterbrechung der stral3enparal-
lel zur SonninstraRe angeordneten Blockrandbebauung zwecks Schaffung einer
Platzsituation, die zu der ersten oben genannten Uberlappung der Abstandsflachen
von maximal 6,65 m auf einer Lange von 13,40 m fuhrt. Fur die Wohnverhéltnisse in
dem geplanten Wohngebaude ist sie ohne jeden Belang, da eine Belichtung dieser
Raume auch vollstandig tber die Ost- oder Westfassade erfolgen kann und an der
Nordfassade, durch welche die Abstandsflacheniberlappung hervorgerufen wird, nur
sekundare Offnungen geplant sind.

Gleiches gilt im Hinblick auf die zweite genannte Abstandsflacheniberlappung mit
einer maximalen Tiefe von 3,88 m auf einer Lange von 13,00 m auf der sudlichen
Platzflache. Auch hier sind bei beiden Geb&auden in der Teilflache B nach Suden nur
sekundare Offnungen geplant, wahrend die hauptsachliche Belichtung Uber die
West- bzw. Ostfassade erfolgen kann. Dartber hinaus betragt der Abstand zum Ge-
baude im Teilflache C mindestens 13,50 m, sodass ein ausreichender Sozialabstand
gewahrt ist. Es ist zudem zu berticksichtigen, dass das Gebaude in Teilflache C im
durch die Abstandflachentberlappung betroffenen Bereich erst oberhalb des flinften
Geschosses eine Wohnnutzung aufweist, fur welche sich die Belichtungssituation
dementsprechend vorteilhafter darstellt. In den darunter liegenden Geschossen be-
finden sich im betroffenen Bereich ausschlie3lich Pkw-Abstell- und Nebenflachen
sowie gewerbliche Nutzungen fir die Themen wie natirliche Belichtung und Sozial-
abstand eine weniger grofRe Bedeutung haben.

Die dritte Abstandsflachentberlappung entsteht aufgrund der geplanten Rampen
zwischen den Platzen und dem Gartenhof in der Teilflache B. Da die Uberlappungen
hier lediglich eine maximale Tiefe von 0,35 m aufweisen, sind sie Hinblick auf die Si-
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cherstellung gesunder Wohnverhéltnisse und eines ausreichenden Sozialabstandes
zu vernachlassigen, zumal sie nur das zweite Geschoss betreffen.

Bei der vierten genannten Abstandsflachentberlappung ist zu berticksichtigen, dass
hierdurch keine Wohnnutzung betroffen ist. Innerhalb des Plangebiets handelt es
sich um Stellplatzflachen sowie Abstell- oder Technikrdume. Im benachbarten
Sonninhof sind nur gewerblich nutzbare Flachen betroffen, die zudem nach Norden
ausgerichtet sind, so dass eine zusatzliche Verschattung gar nicht erst entstehen
kann. Unabhangig von der Uberlappung zweier Abstandsflachen kann formalrecht-
lich die fuir den Neubau erforderliche Abstandsflache nicht auf dem eigenen Grund-
stick nachgewiesen werden, da die nattrliche Gelandeoberflache als Bezugsgrof3e
gewahlt werden muss. Wird jedoch das Sockelgeschoss als Bezugsgrof3e zu Grunde
gelegt, sind die Abstandsflachen eingehalten.

Insgesamt sind damit im Plangebiet und den unmittelbar angrenzenden Bereichen
trotz der Uberlappung von Abstandsflachen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
in Bezug auf die Belichtungssituation (siehe auch unten) und den Sozialabstand si-
chergestellt.

Besonnung

Die erhohte bauliche Dichte innerhalb des Plangebiets hat zur Folge, dass die Vor-
gaben der DIN 5034, wonach am 17. Januar mindestens ein Wohnraum einer Woh-
nung eine Stunde besonnt werden soll, nicht durchgehend eingehalten werden. In
Urteil des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg wird jedoch auch die Ansicht
vertreten, dass eine zweistiindige Besonnung am 21. Marz ausreicht, um die allge-
meinen Anforderungen an die Besonnung von Wohnungen zu wahren. Daher wurde
als zweiter Prufwert eine zweistiindige Besonnung am 21. Marz zur Beurteilung der
Besonnung herangezogen.

Bei dem an der Sonninstral3e gelegenen Baukdrper in der Teilflache B sind die unte-
ren sechs Geschosse (inkl. des nicht fur Wohnen genutzten Sockelgeschosses) der
zur Sonninstral3e ausgerichteten Fassade, die unteren drei Geschosse (inkl. des
nicht fur Wohnen genutzten Sockelgeschosses) der zum Innenhof ausgerichteten
Fassade und die Schmalseiten tiberwiegend nicht ausreichend besonnt. Die Hoffas-
sade des Gebaudes weist zudem im stdlichen Bereich, in dem das u-formige Kanal-
haus ihr am né&chsten kommt, auf seiner gesamten HOhe eine ungunstige
Besonnungssituation auf. Hier werden am 17. Januar alle acht Geschosse verschat-
tet. Am 21. Méarz werden lediglich die drei unteren Geschosse (inkl. des Sockelge-
schosses) der StraBenfassade sowie die nach Norden ausgerichtete Schmalseite
nicht ausreichend, d.h. weniger als zwei Stunden besonnt. Die Hoffassade sowie die
sudliche Schmalseite werden hingegen lange genug, d.h. mehr als zwei Stunden,
besonnt.

Auch beim zweiten Baukorper in der Teilflache B, dem Kanalhaus, ist die
Besonnungssituation am 17. Januar problematisch. Die unteren vier Geschosse (inkl.
des Sockelgeschosses) und die Schmalseiten sind tGberwiegend nicht ausreichend
besonnt. Ausreichend besonnt werden lediglich das oberste Geschoss der Hoffassa-
de sowie die beiden obersten Geschosse der Fassade zum Sonninkanal. Die tbrigen
Geschosse bzw. Fassadenabschnitte sind nur teilweise ausreichend besonnt. Am
21. Méarz sind in erster Linie das zweite Geschoss der Fassade zum Sonninkanal,
der sudliche Teil der Hoffassade sowie die ndrdlichen Fassaden der Schmalseiten
Uberwiegend nicht ausreichend besonnt. Unproblematisch sind hingegen alle tibrigen
Geschosse der Hof- und der Kanalfassade sowie die Sudfassaden der Schmalseiten.
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Der Baukérper in der Teilflache C weist am 17. Januar die schlechteste
Besonnungssituation auf. Ausreichend besonnt werden lediglich ein Grof3teil der zum
Sonninkanal ausgerichteten Fassade sowie Teile der StralRenfassade ab dem sieb-
ten Geschoss. Alle anderen Fassadenabschnitte sind tUberwiegend oder vollstandig
problematisch, d.h. nicht ausreichend besonnt. Am 21. Mérz zeigt sich eine deutlich
bessere Besonnungssituation. Die Fassaden zum Sonninkanal und zur Sonninstral3e
sind in den fur Wohnen vorgesehenen Bereichen durchgehend ausreichend besonnt
und auch im Innenhof ist an den nach Siden und Westen ausgerichteten Fassaden
eine Besonnung von 120 Minuten sichergestellt.

In die Betrachtung wurden Balkone, die als Auskragungen unter bestimmten Um-
standen eine zusatzliche Verschattung verursachen kénnen, nicht einbezogen, well

— ihre Brustungen in der Regel unterhalb der fur die Verschattung maf3geblichen
Traufkanten liegen und

— die Tiefe der Balkone maximal 2 m betragen darf und die Balkone somit nur bei
sehr steil stehender Sonne (im Sommer), wenn ohnehin sehr gunstige Belich-
tungsverhéltnisse bestehen, eine wesentliche zusatzliche Verschattung erzeugen
konnen.

Die angenommene Belichtungssituation im Quartier wurde im Laufe der Planung op-
timiert durch

— den Verzicht auf einen ursprtinglich im Innenhof vorgesehenen Anbau,

— die Realisierung eines Uberhohen Erdgeschosses mit grof3en Fensterflachen
zum Sonninkanal,

— die Realisierung heller Fassaden mit grof3en Fensteranteilen im Innenhofbereich
und

— die Realisierung von Maisonette-Wohnungen und durchgesteckten Wohnungen.

Es ist zudem zu berticksichtigen, dass im haufig unzureichend belichteten zweiten
Geschoss, das aufgrund des Sockels im Plangebiet als Erdgeschoss wirkt, die Nicht-
Wohnnutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften und Einzelhandel konzentriert
werden. Zudem sollen hier Nebenflachen wie Abstellrdume angeordnet werden.

Es ist daher und aufgrund der giinstigen Ausrichtung des Vorhabengebiets (Nordost-
Sudwest) maoglich, ErschlieBungsstrukturen und Wohnungstypologien so anzuord-
nen, dass jede Wohnung uber einen Aufenthaltsraum verfugt, der mindestens sechs
Monate im Jahr langer als 120 Minuten besonnt ist.

Bei der Beurteilung der Besonnungsqualitat ist zu berlcksichtigen, dass die
Besonnung nur einer von zahlreichen Faktoren ist, die fur die Wohnqualitat von Be-
deutung und bei der Bewertung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorlie-
gen, relevant sind. Die Bedeutung der Besonnung hangt stark von dem individuellen
Empfinden und den Lebensgewohnheiten der Bewohner ab. Weitere Faktoren, die
im Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse von Bedeutung sind, sind im
Plangebiet relativ gut ausgepragt. So wird beispielsweise fir die Wohnnutzungen je-
weils ein ruhiger Blockinnenbereich ausgebildet. Ferner wird im Plangebiet ein
hochwertiger Gebaudebestand mit sehr guter Beschaffenheit (Neubaustandard) ent-
stehen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden auch durch die geplante
hochwertige Freiflachengestaltung im Plangebiet befordert. Neben privaten Garten-
hofen mit Terrassen und dorthin Balkonen entstehen auch die Platzflachen. Auch die
bevorzugte Wasserlage am Sonninkanal tragt zu einer guten Wohnqualitat bei. Zu-
dem sind das Plangebiet und dessen Umfeld durch ein relativ konfliktfreies Nebenei-
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nander unterschiedlicher Nutzungen gepragt. Negative Auswirkungen einer vorhan-
denen Mischung von Wohnen und Arbeiten bestehen nicht.

Im Rahmen der Abwagung wird die Besonnungssituation daher als vertretbar einge-
stuft.

Stellplatze

Angesichts der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungsdichte soll zur Sicherung einer
guten Freiraumqualitat die Unterbringung des aus den einzelnen Nutzungen resultie-
renden ruhenden Verkehrs sowie der in Folge einer Baulast ebenfalls erforderlichen
Stellplatze in Garagengeschossen erfolgen. Die Garagengeschosse werden Uber die
Sonninstral3e erschlossen. In Folge der ErschlielBungskonzeption kann das neue
Quartier von Kfz-Verkehr frei gehalten werden. Um das vorgesehene Konzept zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs planungsrechtlich zu sichern und auszu-
schlieBen, dass im Vorhabengebiet stadtebaulich nachteilig wirkende Stellplatzanla-
gen entstehen, trifft der Bebauungsplan in 8§ 2 Nummer 7 die folgenden Festsetzun-
gen:

Im Vorhabengebiet sind Pkw-Stellplatze nur innerhalb von Gebauden zulassig.

4.2  StraRenverkehrsflachen, Gehrecht

In Folge der Neubebauung sind keine erschlie3ungstechnischen Probleme zu erwar-
ten. Lediglich im Bereich der NordkanalstrafRe sind im Hinblick auf eine mdgliche
publikumswirksame Nutzung (Schank- und Speisewirtschaft) die Nebenflachen zu
verbreitern, um ausreichende Bewegungsflachen fir den Ful3- und Radverkehr si-
cherzustellen. Folglich wird die Stralenverkehrsflache der Nordkanalstra’e um gut
1,6 m nach Siden zu Lasten privater Grundstiicksflachen erweitert.

Ansonsten sind die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen und im Umfeld des
Plangebiets vorhandenen Stralienverkehrsflachen sowie die malf3geblichen Kreu-
zungspunkte insgesamt ausreichend leistungsfahig, um den aus der Entwicklung des
Plangebiets resultierenden Mehrverkehr abzuwickeln. Die Sonninstral3e kann folglich
planungsrechtlich dem Bestand entsprechend als Stra3enverkehrsflache ausgewie-
sen werden.

Entlang des Sonninkanals soll im Westen des Plangebiets ein offentlich zugénglicher
FuBweg angelegt werden, der Uber die im Vorhabengebiet vorgesehenen Platzfla-
chen zur SonninstralRe fiihrt. Durch den FuBweg soll die Wasserlage fiir die Offent-
lichkeit erlebbarer gemacht und eine durch die o6ffentlich begehbaren Platze eine
Wegealternative zur stark verkehrsbelasteten Nordkanalstra3e durch das Quartier
geschaffen werden. Dabei sollen die im Vorhabengebiet geschaffenen Platzflachen
nicht nur auf einem schmalen Streifen Uberquert werden kénnen, sondern vollflachig
fur die Offentlichkeit zuganglich sein. Die Platzflachen sollen angesichts der zu er-
wartenden Aufenthaltsqualitat auch anderen Quartiersnutzern zur Verfiigung stehen
und zu einer allgemeinen Aufwertung der Freiraumversorgung des Quartiers beitra-
gen. Die allgemeine Zuganglichkeit erfolgt auch vor dem Hintergrund eines Mangels
an Spiel- und Bewegungsflachen fur Kinder und Jugendliche, der durch die Zugang-
lichkeit der Platzflachen zumindest etwas gelindert werden soll. Konkretisierend zum
in der Planzeichnung festgesetzten Gehrecht wird in der Verordnung die folgende
Festsetzung getroffen:

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Ham-
burg zur Nutzung als allgemein zuganglicher Gehweg. Geringfiigige Abweichungen
von dem festgesetzten Gehrecht kbnnen zugelassen werden (vgl. 8 2 Nummer 8).

17



Zudem wird for den Wegeabschnitt entlang des Sonninkanals, der durch Geb&aude
Uberbaut werden soll, geregelt, dass eine lichte H6he von mindestens 3,5 m einzu-
halten ist, um fur Fu3ganger eine erdriickende Wirkung zu vermeiden.

Am Kopfende des Sonninkanals soll eine gestaltete 6ffentliche Flache mit Aufent-
haltsqualitat entstehen, die zum kurzen Verweilen einladt und einen ansprechenden
Eintrittsbereich fur das neue Quatrtier bildet.

Entlang der SonninstralRe soll ein durch Baume gepragtes Strafl3enbild entstehen.

Da im Plangebiet eine Wohnnutzung vorgesehen ist, sollten im 6ffentlichen StraRen-
raum Besucherparkplatze in einem angemessenen Umfang bereitgehalten werden.
In Hamburg wird hier tblicherweise eine Quote von 20 Besucherparkplatzen je 100
Wohneinheiten angestrebt. Somit mussten im Plangebiet etwa 62 Besucherparkplat-
zen im Offentlichen Stral3enraum vorgehalten werden, da etwa 310 Wohnungen ge-
plant sind. Unter Berucksichtigung zuktnftiger Zufahrten wird es entlang der Nordka-
nal- und der Sonninstral3e jeweils auf Hohe des Plangebiets 43 Parkplatze geben.
Somit kann der rechnerische Bedarf an Besucherparkplatzen nicht vollstandig befrie-
digt werden. Dies liegt jedoch auch in der besonderen Situation des Plangebiets be-
grundet, das an einer Seite durch ein Gewasser und nicht durch eine zusatzliche
Stral3e, in der ebenfalls Besucherparkplatze untergebracht werden konnten, begrenzt
wird. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet in unmittelbarer Nahe der S-
Bahn-Station Hammerbrook liegt und auf der nahen Spaldingstral3e fiinf Buslinien
verkehren. Das Quartier ist mittels OPNV sehr gut erschlossen.

Die Unterversorgung mit Besucherparkplatzen muss daher hingenommen werden. In
einem Bestandsgebiet kdnnen nicht die gleichen Standards hinsichtlich der Unter-
bringung von Besucherparkplatzen gefordert werden, wie bei der Neuplanung einer
Wohnsiedlung auf der ,grinen Wiese“. Die Alternative ware lediglich, die Zahl der zu
schaffenden Wohneinheiten deutlich zu reduzieren, um diese dann anstatt in der gut
erschlossenen Innenstadtlage am Stadtrand unter Uberplanung 6kologisch deutlich
hochwertigerer Flachen zu verwirklichen. Dies entspricht jedoch nicht den planeri-
schen Zielvorstellungen der Stadt Hamburg, nach denen zunéchst eine Reaktivie-
rung brachgefallener Flachen angestrebt werden soll, bevor bislang baulich nicht ge-
nutzte Flachen im AuRenbereich tUberplant werden.

4.3 Boden

4.3.1 Altlasten

Aufgrund der durchgefihrten Recherchen ist im Bereich der ehemalige Altlastver-
dachtsflache 6634-026/00 nicht von einer Grundwassergefdhrdung auszugehen.
Durch die Vornutzung bedingte Bodenverunreinigungen kdénnen nicht ausgeschlos-
sen werden. Bei der Herrichtung von Kinderspielflachen und Hausgarten ist sicher-
zustellen, dass der vorhandene Oberboden fiir die sensible Nutzung geeignet ist. Fur
die Bewertung sind die Pruf- und Malinahmenwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) im Hinblick auf die Wirkungspfade Boden-Mensch
und ggf. Boden-Nutzpflanze heranzuziehen. Dies gilt nur, sofern im Plangebiet vor-
handener Oberboden verwendet wird. Fur die Herstellung einer neuen
durchwurzelbaren Bodenschicht sowie das Auf-und Einbringen von Materialien auf
oder in den Boden gilt der 8 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV). Bei AushubmalRnahmen sind Mehrkosten fur Bodenentsorgung nicht
auszuschliel3en.
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4.3.2 Belastete Boden

Die im Plangebiet aufgrund von Geldndeaufschittungen u.a. mit Kriegsschutt vor-
handenen belasteten und entsorgungspflichtigen Boéden (vgl. 3.2.3) kdbnnen aufgrund
der besonderen Konzeption mit dem die gesamte Flache umfassenden Sockelge-
schoss im Plangebiet verbleiben. Durch die nahezu vollstandige Versiegelung des
Gebiets kdnnen negative Auswirkungen auf die Umwelt ausgeschlossen werden.

4.3.3 Bodengase

Im gesamten Plangebiet befinden sich oberflachennah natirlich gewachsene Mar-
schenbéden (Klei, Torf , Mudde), die zu grof3en Teilen aus organischem Material be-
stehen. Geraten diese Boden durch eine oberflachige Versiegelung dauerhaft unter
Luftabschluss, kdnnen die in den Boden enthaltenen organischen Anteile zu Methan
(CH4) und Kohlendioxid (CO,) abgebaut werden.

Aufgrund des hohen zuldssigen Versiegelungsgrad ist bei Umsetzung der Planung
mit einer Gasbildung zu rechnen. Das entstehende Gasgemisch kann sich in Hohl-
raumen und unter versiegelten Flachen ansammeln. Die entstehenden Gebaude und
baulichen Anlagen mussen daher vorsorglich mit baulichen MafRnahmen versehen
werden, die Gasansammlungen bzw. Gaseintritte in die baulichen Anlagen verhin-
dern. Die baulichen MaBnahmen zur Gasabwehr kdnnen aus folgenden konstrukti-
ven Elementen bestehen:

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

Durchbriche durch Fundamente und Frostschiurze auf Hohe der horizontalen
Gasdrainageschicht zur Sicherstellung der Gaswegsamkeit unterhalb der Geb&u-
desohle,

vertikale, bis zur Gelandeoberkante reichende Gasdrainageschicht entlang der un-
terirdischen Gebaudewande zur Aufnahme und kontrollierten Ableitung von even-
tuell anstehenden Gasen sowie

gasdichte Ausfuhrung aller unterirdischen Leitungsdurchfihrungen.

Da keine Untersuchung durchgefuhrt wurde, trifft der Bebauungsplan keine Festset-
zung, sondern kennzeichnet die Flachen lediglich. Es wird eine Regelung in den
Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Die Planungsunterlagen fiur diese MalBhahmen missen dennoch das Baugenehmi-
gungsverfahren durchlaufen. Sie werden von der Behorde fur Stadtentwicklung und
Umwelt, Amt fir Umweltschutz im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren gepruft
und gemeinsam mit den Bauherren an die Bauausfiihrungen angepasst.

4.4 Immissionsschutz

4.4.1 Larmbelastung

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken Belastungen durch StraRen- und
Schienenverkehrslarm ein. Des Weiteren ist die geplante Wohnnutzung durch Ge-
werbelarm ausgehend vom Grof3markt westlich des Plangebiets belastet.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde daher gepriift,
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- wie hoch die Verkehrslarmbelastung fur die geplante Wohnbebauung sein wird
und ob bzw. welche MalRnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse
erforderlich sind und

- wie hoch die Gewerbelarmbelastung fur die geplante Wohnbebauung sein wird
und ob bzw. welche MalRnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse
erforderlich sind.

Gewerbelarm

Fur das Plangebiet gilt bislang der Bebauungsplan Klostertor 10, der eine Kernge-
bietsnutzung mit einem mindestens 20%igen Wohnanteil vorsieht. Der Bebauungs-
plan Klostertor 10 weist auch den sudlich des Plangebiets befindlichen Sonninhof
sowie die unmittelbar westlich an den Sonninkanal angrenzende Flache als Kernge-
biet aus. Auch die Flache o6stlich des Plangebiets ist als Kerngebiet ausgewiesen
(Bebauungsplan Klostertor 6). Das Plangebiet befindet sich folglich in einem gréRe-
ren Kerngebietszusammenhang. Zwar ist gut die Halfte der Geschossflache im Plan-
gebiet fur eine Wohnnutzung vorgesehen. Der gesamte Baublock inklusive des
Sonninhofs kann jedoch als Kerngebiet mit Wohnanteil eingestuft werden. Dies gilt
erst recht, wenn man die dstlich und westliche angrenzenden Kerngebietsflachen in
die Betrachtung einbezieht. Unter Berticksichtigung der aufgezeigten Rahmenbedin-
gungen kann die im Plangebiet vorgesehene Wohnnutzung als kerngebietstypisches
Wohnen eingestuft werden, der ein entsprechender Schutzanspruch eingerdumt
wird.

Mafgeblich fir die Gewerbelarmbelastung des Plangebiets ist der Gro3markt west-
lich der Amsinckstral3e. Da die tatsachlichen Schallemissionen auf dem sudlich vom
Bauvorhaben gelegenen Hamburger GroBmarkt nur schwer eingeschatzt werden
kénnen, wurde das gesamte Gelande inklusive des Hauptgebaudes mit einem fla-
chenbezogener Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m? tags und nachts in das Re-
chenmodell mit einbezogen. Dies entspricht den gebietstypischen flachenbezogenen
Immissionen eines Gewerbegebiets. Die vorliegenden larmtechnischen Berechnun-
gen zeigen, dass an den dem Grolimarkt zugewandten Gebaudefassaden die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm fur ein Kerngebiet eingehalten werden. Somit kann
im Hinblick auf die Gewerbelarmbelastung von gesunden Wohnverhaltnissen im
Plangebiet ausgegangen werden. Immissionskonflikte zwischen der geplanten
Wohnnutzung und dem GrofRmarkt bestehen nicht.

Gleiches gilt im Hinblick auf die an das Plangebiet angrenzenden Kerngebietsfla-
chen, die mit einem flachenbezogener Schallleistungspegel von 55 dB(A)/m? tags
und 40 dB(A)/m? nachts in das Rechenmodell mit einbezogen wurde. Hier ist schon
deshalb kein Immissionskonflikt zu beflirchten, da das Plangebiet dem gleichen Ge-
bietstyp zugeordnet werden kann. Selbst wenn man unterstellt, dass der Betrieb 6st-
lich der SonninstralRe gewerbegebietstypische Immissionen verursacht, konnten im
Plangebiet an den diesem Betrieb zugewandten Fassaden dennoch die Immissions-
richtwerte der TA Larm fur ein Kerngebiet eingehalten werden.

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken Larm von der Nordkanalstral3e, der Amsinckstraf3e und
der Sonninstral3e sowie Immissionen der angrenzenden Trassen des schienenge-
bundenen Verkehrs (S-Bahn, Regional- und Fernverkehr sowie Guterverkehr) ein.
Zwar weist die Sonninstral3e eine vergleichsweise geringe Verkehrsbelastung auf.
Aufgrund des hier vorhandenen Kopfsteinpflasters erzeugen jedoch auch wenige
Fahrzeuge relativ viel Larm.
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Konkret ist in Folge der Planung fir die geplante Bebauung in den einzelnen Berei-
chen mit folgender Verkehrslarmbelastung zu rechnen:

— Entlang der Nordkanalstral3e wird fur die Nordfassade des Hotel- bzw. Biroge-
baudes ein Dauerschallpegel von etwa 74 dB(A) tags und etwa 67 dB(A) nachts
prognostiziert.

— Entlang der Sonninstral3e betragt der Dauerschallpegel tags etwa 66 dB(A) und
nachts etwa 57 dB(A).

— Entlang des Sonninkanals, wo der Verkehrslarm von der Amsinckstral3e malf3-
geblich ist, muss tagsuber mit einem Dauerschallpegel von bis zu rund 65 dB(A)
und nachts mit einem Dauerschallpegel von bis zu etwa 58 dB(A) gerechnet
werden.

— Die larmabgewandt zum Blockinnenbereich ausgerichteten Fassaden sowie die
Schmalseiten der Gebaude sind aufgrund der stadtebaulichen Konzeption
durchgehend gut vor LaArmeintrag vom Stral3enraum geschiitzt.

Die durch die larmtechnischen Berechnungen ermittelten Beurteilungspegel zeigen,
dass die zur Orientierung herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. Bundes-
immissionschutzverordnung (BImSchV) fir ein Kerngebiet sowohl tags als auch
nachts nicht eingehalten werden kdnnen. An der NordkanalstralRe wird jedoch keine
Wohnnutzung, sondern eine gewerbliche Nutzung angeordnet, so dass hier bereits
durch die Nutzungsanordnung auf die hohe Larmbelastung reagiert wird.

Fur die in den Teilflachen B und C vorgesehene Wohnnutzung gilt, dass bei den ge-
planten Wohngebauden jeweils mindestens eine larmabgewandte Gebaudeseite, an
der nachts die zur Orientierung herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fir ein Kerngebiet eingehalten werden, gegeben ist. Da bei den geplanten
Neubauten mindestens eine ausgepragt larmarme, strallenabgewandte Seite vor-
liegt, kann davon ausgegangen werden, dass insgesamt keinesfalls eine gesund-
heitsgefahrdende Situation vorliegt, sofern die nachfolgend erlauterten baulichen
Malnahmen zur Reduzierung der Larmbelastung umgesetzt werden.

Aktive LarmschutzmalRnahmen, wie Larmschutzwande, scheiden hierbei zur Redu-
zierung des StralRenverkehrslarms aus Platzmangel aber insbesondere auch aus
stadtebaulichen Grinden aus. Die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse kann da-
her nur Uber die Schaffung eines ausreichenden passiven Schallschutzes am Ge-
baude bzw. durch Grundrissorganisation erfolgen. Dementsprechend wird in § 2
Nummer 9 die folgende Festsetzung getroffen:

In den mit ,(B)* und ,(C)“ bezeichneten Fldchen des Vorhabengebiets ist in den
Schlafraumen durch geeignete bauliche Schallschutzma3nahmen wie z.B. Doppel-
fassaden, verglaste Loggien, Wintergarten, besondere Fensterkonstruktionen oder in
ihrer Wirkung vergleichbare MalRBnahmen sicherzustellen, dass ein Innenraumpegel
bei gekipptem Fenster von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird.
Erfolgt die bauliche Schallschutzmal3nahme in Form von verglasten Loggien oder
Wintergarten muss dieser Innenraumpegel bei gekippten/teilgetffneten Bauteilen er-
reicht werden. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer
sind wie Schlafraume zu beurteilen.

Es miussen Mallnahmen ergriffen werden, die eine ausreichende Nachtruhe in den
Schlafraumen und Kinderzimmern ermdglichen. Der in der Festsetzung 8 2 Nummer
9 fixierte Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus den Erkenntnissen der Larm-
wirkungsforschung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel von kleiner 30 dB(A)
nachts am Ohr des Schlafers ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer larmbedingten
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Herz-Kreislauf-Erkrankung mdglich. Diese Vorgehensweise zur Konfliktlésung ist
deshalb gerechtfertigt, da die Festlegung von nachtlichen Aul3enpegeln in den mal3-
geblichen Vorschriften, hier hilfsweise herangezogen die 16. BImSchV, einen ausrei-
chend niedrigen Innenraumpegel fur den gesunden Schlaf ermdglichen sollen. Die-
ses Schutzziel fur die Nacht wird also entsprechend festgesetzt.

Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgedffneten Fenster
(auch bei Planung von verglasten Loggien oder Vorhangfassen etc., so dass dann
von zwei hintereinander liegenden gekippten Fenstern auszugehen ist) nachzuwei-
sen. Dieses gekippte bzw. teilgedffnete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der
Raumbeliftung, sondern hat seine Erklarung aus der Larmwirkungsforschung und
dem Wahrnehmen von AuRRenwelteindriicken. Entsprechende Untersuchungen ha-
ben wiederholt bestatigt, dass die Wahrnehmung der Auf3enwelt ein unverzichtbarer
qualitativer Bestandteil des Wohnens ist. Hierbei geht es nicht um eine akustisch-
diffuse AufRenweltwahrnehmung — wie sie bereits bei relativ gro3en Fenstern bzw.
Glasbauteilen eintritt — sondern um eine informationshaltige akustische Wahrneh-
mung der AulRenwelt. Vor diesem Hintergrund sind Interpretationen des Begriffes, die
darauf hinaus laufen, das Wohnen lediglich bei geschlossenen Fenstern bzw. mit mi-
nimalen Spaltbreiten zu ermdéglichen, abzulehnen. Aus diesem Grund kommt der
Diskussion Uber die Breite der sog. Spaltdéffnung bei den gekippten Fenstern auch
aus physikalischer Sicht eine andere Bedeutung zu; sie muss ausreichend grof3 ge-
nug sein, dass der vorgenannte Effekt gegeben ist. Vergleichbare Malihahmen sind
dann akzeptabel, solange sie also die akustischen Hintergrundgerausche der Au-
Benwelt gewahrleisten. Dies gilt auch fur den Fall, dass bauliche Schallschutzmalf3-
nahmen kombiniert werden. Bei gewohnlichen Fensterkonstruktionen erfolgt auch bei
gekipptem Fenster bereits eine Minderung der Larmimmissionen um ca. 15 dB(A).
Durch eine larmoptimierte Fensterkonstruktion (wie z.B. fur die stark immissionsbe-
lastete Wohnnutzung in der Hafencity entwickelt wurde) kann sogar eine Larmredu-
zierung von 25 dB(A) erreicht werden. Im Falle der stral3enbegleitenden Bebauung
entlang der Sonninstral3e kann flr die zur StraRe ausgerichteten Fenster folglich er-
wartet werden, dass eine gewohnliche Fensterkonstruktion mit einer dahinter liegen-
den larmoptimierten Fensterkonstruktion gekoppelt werden muss.

Mit Hilfe der vorgenannten Festsetzung kann im Plangebiet bei Betrachtung aller die
Wohnqualitat bestimmenden Aspekte, wie der zentralen Lage und der guten
verkehrliche Anbinndung eine ausreichende Wohnqualitat erwartet werden, welche
die Ausweisung einer Wohnnutzung rechtfertigt.

Gewerbliche Aufenthaltsraume — hier insbesondere die Schlafraume im Hotel sowie
die Pausen- und Ruherdume - sind entlang der Nordkanalstrale und der
SonninstralBe durch geeignete Grundrissgestaltung der larmabgewandten Gebaude-
seite zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten
Gebaudeseiten nicht moglich ist, muss fiur diese Raume ein ausreichender Schall-
schutz an AulRenturen, Fenstern, Aul3enwanden und D&chern der Geb&ude durch
bauliche MaRnahmen geschaffen werden (vgl. 8§ 2 Nummer 10).

Auch im Hinblick auf den Schutz gewerblich genutzter Ra&ume ist wegen der von der
Nordkanalstrafe und der Sonninstrallen ausgehenden Immissionsbelastung eine
konfliktmindernde Regelung sinnvoll, denn nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu bertcksich-
tigen. Gewerblich genutzte AufenthaltsrAume besitzen im Vergleich zu Aufenthalts-
raumen in Wohnungen ein geringeres Schutzbedurfnis. Entsprechend lasst das Ar-
beitsschutzrecht  (Larm- und  Vibrations-  Arbeitsschutzverordnung  und
Arbeitsstattenverordnung) abhangig von der taglichen Nutzungsdauer der R&ume
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und den zu verrichtenden Tatigkeiten mit Innenraumpegeln von bis zu 85 dB(A) un-
gleich hohere Pegel zu, als sie fir Wohnungen als angemessen angesehen werden.
Daneben beinhaltet es aber auch die Verpflichtung, SchutzmalRnahmen nach dem
Stand der Technik zu treffen, um generell den Schalldruckpegel in ArbeitsrAumen so
weit wie moglich zu verringern. Damit stellen die Arbeitsverhaltnisse einen Abwa-
gungsbelang dar, der zu bertcksichtigen ist. Daher wird in 8 2 Nummer 10 die Rege-
lung aufgenommen, dass in den die genannten Stral3en begleitenden Baukdrpern
solche Raume durch geeignete Grundrissgestaltung der larmabgewandten Geb&u-
deseite zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm abge-
wandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, ist fir diese Raume ein ausreichender
Schallschutz an AufRentiren, Fenstern, AuBenwanden und Dachern der Gebaude
durch bauliche Mal3hahmen zu schaffen.

Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche
Forderung des § 18 Absatz 2 der HBauO nicht berihrt. Danach missen Gebaude
einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Aufl3enlarm ha-
ben. Dies gilt in jedem Fall und fur alle Gebaudeseiten.

4.4.2 Luftschadstoffbelastung

Aufgrund der Verkehrsbelastung auf der NordkanalstraRe wirkt auf den nordlichen
Teil des Plangebiets eine hohe Luftschadstoffbelastung ein. Weitere Belastungen
auch fur das Ubrige Plangebiet entstehen ggf. aufgrund der im Gutachten angenom-
menen bodennahen, naturlichen Entliftung der Tiefgarage.

Konkret ist im ndrdlichen Teil des Plangebiets mit folgenden Belastungen durch den
Stral3enverkehr zu rechnen:

An der Nordkanalstral3e werden bis in das sechste Obergeschoss flr Stickstoffdioxid
(NO,) Jahresmittelwerte tber 40 pg/m?®, in Bodenndhe vereinzelt bis 50 pg/m?® er-
reicht. Der geltende Grenzwert der 39. BImSchV fur NO,-Jahresmittelwerte von 40
ng/m® wird somit an der geplanten Bebauung entlang der NordkanalstraRe erreicht
und tberschritten.

Die berechneten Feinstaub-Immissionen (PM10) fuhren an der zur Nordkanalstral3e
nachstgelegenen Bebauung bis in das zweite Obergeschoss zu Jahresmittelwerten
bis 30 pg/m3. Der geltende Grenzwert fiir PM10 von 40 ug/m*® wird somit nicht er-
reicht und nicht tiberschritten. Jedoch wird der Schwellenwert von 29 pg/m?® im Jah-
resmittel zur Ableitung von PM10-Kurzzeitbelastungen tberschritten, so dass die zu-
lassige Anzahl von Uberschreitungen des Tagesmittelwertes moglicherweise nicht
eingehalten wird.

Fur die an der Nordkanalstral3e geplante Nutzung (Buro- oder Hotelnutzung) ist in
diesem Zusammenhang eine Belilftung der RAume Uber zur Straf3e hin orientierte
Offnungen zu vermeiden. Es ist daher erforderlich, dass das Gebaude eine kontrol-
lierte Be- und Entluftung erhalt, bei der die Frischluft auf der strallenabgewandten
Gebaudeseite angesaugt wird. Nur so kann sichergestellt werden, dass dem Gebé&u-
deinneren Frischluft zugefiihrt wird, bei der die Grenzwerte der 39. BImSchV einge-
halten sind. In 8 2 Nummer 11 wird daher die folgende Festsetzung getroffen:

Aufenthaltsraume an der Nordkanalstral3e sind mit kontrollierten Beluftungsanlagen
auszustatten. Die Frischluft, die in die Aufenthaltsraume zugefihrt wird, darf nur an
den Gebaudeseiten entnommen werden, an denen die ermittelten Konzentrationen
die mal3geblichen Grenzwerte der Verordnung udber Luftqualitatsstandards und
Emissionshochstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. I S. 1065) un-
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terschreiten. Alternativ sind geeignete Systeme zur Schadstofffilterung am Ort der
Frischluftzufuhr zulassig.

Im Arkaden-Bereich am Sonninkanal (Teilbereich B) und im Sockelbereich der an
den Sonninhof anschlieRenden Bebauung (Teilbereich C) wurden NO,-Immissionen
von 42 bzw. 44 pg/m?® errechnet. Diese Belastungen, die zu einer Uberschreitung des
Grenzwertes fuhren, sind bei einer ausschlief3lich nattrlichen Be- und Entliftung der
geplanten Tiefgarage zu befurchten.

Wahrend die Belastungen durch StraRenverkehr unabanderlich bestehen und daher
im Bebauungsplan eine Festsetzung getroffen werden muss, kénnen fir die Belas-
tungen durch die Tiefgaragenentliftung auf der Ebene der Ausfiihrungsplanung und
der Baugenehmigung baulich-technische Losungen definiert werden. Denkbar ist et-
wa eine automatisch gesteuerte Abluftanlage, die bei einer Uberschreitung gewisser
Werte die Garagenluft tber das Dach ableitet. Da dort die Grenzwerte nicht erreicht
werden oder uberschritten werden und eine Vermischung mit unbelasteter Ver-
schlechterung der Situation zu rechnen. MalRhahmen zur Wahrung gesunder Wohn-
verhaltnisse kbnnen noch im anschlielenden Baugenehmigungsverfahren getroffen
werden. Es sind entsprechend keine Regelungen im Bebauungsplan erforderlich.

Die fur PM2,5 ab 2013, 2015 bzw. 2020 geltenden Grenzwerte von 26 pg/m?, 25
ng/m?® bzw. 20 pg/m® werden an der geplanten Bebauung nicht iberschritten. AuRer-
halb des StraRenraums des Nordkanalstral3e liegen auch zu den tbrigen relevanten
Luftschadstoffen an der geplanten Bebauung keine Konflikte mit den Grenzwerten
zum Schutz der menschlichen Gesundheit und den geplanten Nutzungen vor.

4.5 Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

45.1 Naturschutzrelevante BegriinungsmalRnahmen

Im Plangebiet soll eine hohe bauliche Dichte verwirklicht werden. Um die damit ein-
hergehenden nachteiligen Folgen fur die Schutzgiter Luft, Klima, Wasser sowie Tie-
re und Pflanzen abzumildern, trifft der Bebauungsplan in 8 2 Nummer 12 die folgen-
de Festsetzung:

Die Dachflachen sind mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen. Von einer Begriinung kann nur in
den Bereichen abgesehen werden, die als Terrassen oder der Belichtung, Be- und
Entliftung oder der Aufnahme von technischen Anlagen dienen. Es sind jedoch min-
destens 60 vom Hundert der Dachflachen zu begrinen. Als BezugsgrofRe fur die
Dachflache wird dabei die Grundflache der Gebaude oberhalb des Sockelgeschos-
ses definiert.

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dach-
flachen weniger stark aufheizen. AufRerdem binden sie Staub und fordern die Was-
serverdunstung. Der verzogerte Regenwasserabfluss entlastet die Oberflachenent-
wasserung. Sie bilden auf3erdem einen vom Menschen wenig beeinflussten Lebens-
raum fur Insekten, Vogel und Pflanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen
und visuellen Auswirkung der extensiven Dachbegriinung sind Substratstarken von
mindestens 8 cm auf mindestens 60% der Dachflachen vorgeschrieben. Auf 40% der
Dachflachen kann von einer Begrinung abgesehen werden, weil sie anderweitig
sinnvoll genutzt oder fur technische Aufbauten zwingend bendétigt werden. Dadurch
werden Spielraume fur die Errichtung von transparenten D&chern zur Schaffung
hochwertiger Wohnraume sowie die in verdichteten Stadtquartieren sinnvolle Anlage
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von Dachterrassen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt der Bewohner geschatf-
fen. Zudem soll zur Vermeidung unndétiger Harten die Moglichkeit zur Errichtung von
- héaufig aus technischen Grinden erforderlichen - Dachaufbauten zur Aufnahme
technischer Anlagen erhalten bleiben.

Aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung ist eine Begriinung der auf dem Sockel-
geschoss vorgesehenen wohnungsbezogenen Freiflachen vorgesehen. Dabei ist si-
cherzustellen, dass den Anpflanzungen auch nach einer Anwachsphase ausreichen-
der Entwicklungsraum innerhalb der befestigten Flachen zur Verfligung steht. Daher
wird im Bebauungsplan erganzend die folgende Festsetzung getroffen:

Abweichend von § 2 Nr. 12 sind in der mit ,,(B)“ bezeichneten Teilflache die Dachfla-
chen des ersten Geschosses und in der mit ,,(C)“ bezeichneten Teilflache die Dach-
flachen des 5. Geschosses (Innenhodfe) mit einem mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und gartnerisch anzulegen. Fir an-
zupflanzende Baume muss auf einer Flache von 12 m2 je Baum die Schichtstarke
des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 100 cm betragen. Hiervon aus-
genommen sind die erforderlichen Flachen fir Terrassen, Wege und Freitreppen,
Kinderspielflachen sowie Bereiche, die der Belichtung, Be- und Entliftung oder der
Aufnahme von technischen Anlagen dienen. Es sind jedoch insgesamt mindestens
65 v.H. der Innenhdfe zu begriinen, wobei mindestens 10 v.H. der Innenhdfe mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind. In den beiden Innenhéfen ist in den mit
,(B)“ und ,(C)“ bezeichneten Teilflachen je 150 m? Flache mindestens ein einheimi-
scher Baum zu pflanzen. Auf den beiden Platzen sind je vier einheimische Baume
anzupflanzen. (vgl. 8 2 Nummer 13).

Mit der Festsetzung 8 2 Nr. 13 soll eine angemessene Gestaltung der Innenhdfe si-
chergestellt werden. Unter ,Innenhdéfe” sind in diesem Zusammenhang die privaten
Freiraume in den Blockinnenbereichen, nicht jedoch die beiden Platze im Grenzbe-
reich der Teilflachen A und B bzw. B und C gemeint. Die Festsetzung der
Mindestandeckstéarke fir den Substrataufbau ist erforderlich, um geeignete Wuchs-
bedingungen herzustellen, indem die Ruckhaltung pflanzenverfiigbaren Wassers er-
moglicht und damit Vegetationsschéden in Trockenperioden vermieden werden. Die
begriinten Flachen stellen Ersatzlebensraume dar und kompensieren teilweise den
Verlust offenen Bodens. Notwendige Feuerwehrzufahrten, Kinderspielbereiche, We-
ge und sonstige kleine Platze sind innerhalb der Vegetationsflachen zulassig und in
die gartnerische Gestaltung zu integrieren. Hierdurch ergibt sich fir den Bauherrn ein
angemessener Spielraum zur Gestaltung der Freiflachen. Es sind jedoch insgesamt
mindestens 65 % der Innenho6fe zu begriinen, wobei mindestens 10 % der Innenhofe
mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind, um griin gepragte Innenhdfe mit
entsprechender 6kologischer Wertigkeit zu entwickeln. Gleiches gilt fur die Baum-
pflanzungen, die fir die beiden Platze festgesetzt werden.

Fur festgesetzte Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte, einhei—
mische Baume und Straucher zu verwenden. Die anzupflanzenden Badume missen
einen Stammumfang von mindestens 20 cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden ge-
messen, aufweisen. Im Kronenbereich der anzupflanzenden Baume ist eine offene
Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen. Die Pflanzungen sind dauerhaft
zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. (vgl. 8 2 Nummer 14) .

Die Verwendung von standortgerechten Gehdlzen (Baume, Straucher, Hecken-
pflanzen) wird vorgeschrieben, damit sich die Neupflanzungen in den Bestand ein-
fugen und optimal entwickeln kénnen. Es sind heimische B&dume und Straucher zu
verwenden, damit die Geholze auch als Nahrungsgrundlage und Lebensraum fir die
heimische Tierwelt dienen kénnen. Die allgemein vorgegebene Mindestpflanzgroéli3e
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fur Baume (20 cm) stellt sicher, dass visuell wirksame Gehoélzstrukturen mit Le-
bensraumfunktionen schon in absehbarer Zeit entstehen. Die Bemessung der von
Versiegelungen freizuhaltenden zu begrinenden Flache im Kronenbereich anzu-
pflanzender Baume dient der Sicherung der Standortbedingungen, der Entwick-
lung und der langfristigen Erhaltung der Baume.

4.5.2 Artenschutz

Hinsichtlich der im Plangebiet vorhandenen Arten wurden folgende Untersuchungen
durchgefuhrt:

Im Méarz 2012 ist durch einen Biologen eine Potenzialeinschatzung und arten-
schutzrechtliche Betrachtung fur Fledermause und Vogel vorgenommen worden.

Im August 2012 wurde die Potenzialeinschatzung durch eine faunistische Be-
standserfassung und Potenzialanalyse sowie artenschutzfachliche Betrachtung
fur Fledermause, Vogel, Amphibien und bestimmte Insekten (Heuschrecken,
Schmetterlinge, insbesondere Nachtkerzenschwéarmer) konkretisiert.

Im Januar 2012 wurde fir den Bereich des Hotel- bzw. Blrogebdudes an der
NordkanalstraRe eine Umweltvertraglichkeitsvorprifung durchgefihrt, um insbe-
sondere zu prifen, ob die rechtlichen Voraussetzungen fir eine Anwendung des
§ 13 a BauGB gegeben sind.

Im Marz 2012 ist eine Untersuchung hinsichtlich eines mdglichen Vorkommens
von Trockenrasen im Plangebiet vorgenommen worden.

Vogel

Fur die im Plangebiet potenziell vorkommenden Végel wurde eine Revierkartierung
durchgefthrt. Es britete nur eine Amsel mit einem Revier im Gehdlz am Kanalufer.
Ein Hausrotschwanz brutete mit grof3er Wahrscheinlichkeit in einer Gebaudenische
der sudlichen Umgebung, denn er wurde an jedem Beobachtungstag im sudlichen

Plangebiet angetroffen. Andere Arten (Haussperling, Grinfink, Ringeltaube und
Kohlmeise) kamen im Plangebiet nur vereinzelt als Nahrungsgéaste vor.

Die vorkommenden Arten mit grof3en Revieren (ggf. Ringeltaube) sind nicht vom Ver-
lust ganzer Brutreviere und damit einer Zerstérung oder zumindest Beschadigung ih-
rer Fortpflanzungsstatte im Sinne des 8 44 BNatSchG durch das Vorhaben betroffen.
Die Arten mit kleineren Revieren (z.B. Amsel) profitieren derzeit von der allgemeinen
Landschaftsentwicklung mit Gehdlzzunahmen und nehmen daher in Hamburg im
Bestand zu. Sie finden kontinuierlich neue Lebensrdaume vor und kdnnen daher
ebenfalls langfristig in die Umgebung ausweichen.

Die mit potenziellen Nahrungsflachen vorkommenden Brutvogelarten Haussperling
und Hausrotschwanz kdénnen mit der Beschadigung einer Fortpflanzungsstéatte im
Sinne des § 44 BNatSchG durch das Vorhaben betroffen sein. Durch Ausgleichs-
mafl3nahmen, namlich die Bereitstellung neuer schitter bewachsener Flache und
kinstlicher Nisthilfen kdnnen die dkologischen Funktionen erhalten bleiben. Verbote
des § 44 BNatSchG werden somit nicht verletzt.

Die Herstellung neuer schitter bewachsener Flachen ist durch die Festsetzung § 2
Nummer 12 zur Dachbegrinung sichergestellt. Regelungen zur Verwendung kuinstli-
cher Nisthilfe werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Der Ausgleich muss im vorliegenden Fall nicht vorgezogen verwirklicht werden. Ein
zeitlich voriibergehender Verlust der Funktionen der betroffenen Lebensstatte kann
hingenommen werden, weil es sich um nicht gefdhrdete Arten handelt und wenn
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langfristig keine Verschlechterung der Gesamtsituation im raumlichen Zusammen-
hang damit verbunden ist.

Fledermause

Im Untersuchungsgebiet wurde keine Baumhohle gefunden. Die Baume sind zu jung
und deren Stdmme zu schmal, so dass dort Sommerquartiere von Baumhohlen be-
wohnenden Arten nicht vorkommen kénnen. Anbriichige Stellen mit nennenswerten
Hohlen kommen nicht vor. Selbst Tagesverstecke in Spalten und Rissen sind nicht
maoglich. Wochenstuben oder Winterquartiere sind nicht zu erwarten.

Die Geholze am Kanalufer bilden im Sidteil einen strukturreichen Saum, der mit mitt-
lerer Bedeutung als potenzielles Jagdgebiet eingestuft werden kann. Wertsteigernd
ist hier zu berucksichtigen, dass zusammenhangende Geholze in diesem Teil der
Stadtlandschaft selten sind. Der Kanal ist zwar ein Gewasser (iber 1000 m?, jedoch
ist er wegen seiner naturfernen Auspragung ohne natirliche Flachufer mit Réhricht
etc. nur mit mittlerer Bedeutung einzustufen.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass das Untersuchungsgebiet
kein Potenzial fir Fledermausquartiere besitzt, da die Baume zu jung sind oder keine
Hohlen aufweisen. Die Gehdlze im Studen des Untersuchungsgebietes am Kanalufer
haben als Jagdhabitat fir Fledermause potenziell mittlere Bedeutung. Dies fihrt je-
doch nicht zu einer Beschadigung einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte.

Weitere potenziell vorhandene Arten des Anhangs IV

Der Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina) bendgtigt fir sein Vorkommen
Weidenrdschen (Epilobium) oder Nachtkerzen (Oenothera) als Raupenfutterpflanze.
Diese Pflanzen sind hier nicht in gentigender Menge vorhanden. Ein Vorkommen des
Nachtkerzenschwarmers wurde zudem durch Suchexkursionen ausgeschlossen. Da
keine geeigneten SufRgewasser vorhanden sind, kbnnen Lebensstétten von Libellen,
Amphibien und Fischen, zumal solchen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, ausge-
schlossen werden. Andere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu
erwarten, da die tbrigen Arten des Anhangs IV sehr spezielle Lebensraumanspriiche
haben (Moore, alte Walder, spezielle Gewasser), die hier nicht erfullt werden.

4.5.3 Naturschutzfachliche Gesamtbeurteilung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafR 8§ 13a
BauGB in Verbindung mit 8 13 Absatz 2 BauGB aufgestellt wird und die durch den
Bebauungsplan erméglichte Grundflache weniger als 20.000 gm betragt, gelten nach
8§ 13 a Absatz 2 Nummer 4 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Absatz 3 Satz 5 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die naturschutzfachlichen Belange finden den-
noch Berlcksichtigung. Durch entsprechende Festsetzungen kdnnen die Auswirkun-
gen der Planung auf den Boden- und Wasserhaushalt durch die Versiegelung des
Bodens sowie die Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt teilweise kompensiert
werden. Andere Schutzguter werden durch die Planung nicht wesentlich negativ be-
einflusst.

5. Kennzeichnungen
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Im Plangebiet werden die Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind (Bodengase) sowie die aul3er Betrieb befindliche Fernwéarmelei-
tung gekennzeichnet.

6. MalRnahmen zur Verwirklichung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb der Frist gemafld Durchfiihrungsver-
trag die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hammerbrook 10 vorgesehenen
Maflinahmen durchzufiihren und die Planungskosten sowie die im 6ffentlichen Grund
durch das Vorhaben entstehenden Kosten zu tragen.

7. Aufhebung bestehender Plane / Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird der Bebauungsplan Klostertor 10 vom 21. Januar 1998 auf-
gehoben.

8. Flachen- und Kostenangaben

7.1  Flachenangaben
Das Plangebiet ist etwa 1,5 ha groR. Hiervon werden fiir Straen etwa 3.300 m? (da-
von neu etwa 290 m?) benétigt.

7.2 Kostenangaben
Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch den Bebauungsplan keine
Kosten.
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