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1 Grundlage und Verfahrensablauf
Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N 03/07 vom 7. Mai 2007 (Amtl.
Anz. S. 1178) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit offentlicher Unterrichtung und Erdrterung
und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 17. Okto-
ber 2006 und 7. Mai 2007 (Amtl. Anz. S. 2437 und S. 1178) stattgefunden.

2 Anlass der Planung

Seit der Fertigstellung der City Nord vor etwa 25 Jahren haben sich sowohl die stadtebauli-
chen Leitbilder als auch die Anforderungen an moderne Biroimmobilien gewandelt. Die ak-
tuellen Arbeitsbedingungen in den vorherrschenden Grolsraum-Verwaltungsgebauden mit
z.T. veralteter Haustechnik und unzeitgemafer Architektur werden von vielen Nutzern als
wenig attraktiv empfunden. Stadtebauliches Ziel ist es daher, u.a. durch eine Verdichtung der
vorhandenen Birostandorte die positiven Entwicklungspotentiale der City Nord zu nutzen. Im
Zuge dieser Zielsetzung soll auch das Grundstiick Uberseering 2 (Flurstiick 1162) einer
neuen und verdichteten baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Die planungsrechtliche Grund-
lage fur die Neubebauung des Flurstiicks soll durch einen Bebauungsplan geschaffen wer-
den, dessen Ausgestaltung sowohl die Realisierung des mit dem ersten als auch mit dem
zweiten Preis pramierten Entwurfs eines im Jahr 2003 durchgefiihrten hochbaulichen Wett-
bewerbs ermdglichen soll (vgl. Anhéange 1 und 2).

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fiir das Plangebiet gemischte
Bauflachen, deren Charakter als Dienstleistungszentren fir die Wohnbevdlkerung und fir die
Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll, dar. Der Jahnring und der
Uberseering sind als sonstige Hauptverkehrsstrale hervorgehoben.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet im Landschaftsprogramm das Milieu "verdichte-
ter Stadtraum" dar. Als milieutibergreifende Funktion ist das Plangebiet als ,Entwicklungsbe-
reich Naturhaushalt“ dargestellt. Der Jahnring und der Uberseering sind als sonstige Haupt-
verkehrsstral3e hervorgehoben.

Fur das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt das Landschaftsprogramm das Plangebiet
als geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grunanteil (13 a) dar. Der
Jahnring und der Uberseering sind als HauptverkehrsstrafRe (14 e) hervorgehoben.



3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestédnde

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Winterhude 7 (Bezirk Hamburg-Nord, Ortsteil
408) vom 22. Mai 1986 (HmbGVBI. S. 110). Fir das Grundstiick Uberseering 2 weist der
Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung ein Kerngebiet aus. Die Grundflachenzahl ist
auf 0,6, die Geschossflachenzahl auf 2,3 beschrénkt. Die Gberbaubare Flache entspricht als
erweiterte Baukdrperfestsetzung dem vorhandenen baulichen Bestand und lasst zudem eine
bauliche Erweiterung nach Osten zu. Es kann eine vier- bis neungeschossige Bebauung zu-
gelassen werden.

3.2.2 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981
(HmbGVBI. S. 167).

3.2.3 Bauschutz
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Hamburg - Fuhlsbiittel.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

Im Jahr 2003 wurde im Vorwege des Bebauungsplanverfahrens ein Wettbewerbsverfahren
mit Architekturbiros zur Entwicklung von stadte- und hochbaulichen Alternativen durchge-
fuhrt.

3.4 Angaben zum stadtebaulichen Bestand

Das Plangebiet liegt gut einsehbar am 6stlichen Eingang zur City Nord. Es weist eine gute
Lagequalitat auf. Sowohl die S-Bahn Haltestelle Rubenkamp, als auch die Mitte der City
Nord sind fuBBlaufig in weniger als finf Minuten zu erreichen. Auch die Erreichbarkeit flr den
motorisierten Individualverkehr (MIV) ist durch die Lage am Jahnring (Ring 2) Uberdurch-
schnittlich gut.

Eine an das Plangebiet anschlielende Unterfiihrung ermdglicht Fu3gdngern und Fahrrad-
fahrern den kreuzungsfreien Zugang zum weitldufigen Stadtpark. Im Verlauf des
Caracaswegs befindet sich eine Fernwéarmeleitung.

Auf dem Grundstiick Uberseering 2, das eine GréRe von etwa 20.000 m? aufweist, befindet
sich ein 1972 fertig gestelltes, hexagonales Verwaltungsgebaude, das bis Ende 2001 als
Verwaltungsgebaude eines Olkonzerns diente. Aufgrund der nicht mehr zeitgemaRen GroR-
raumbiro-Konzeption und dem veralteten technischen Zustand mit Vollklimatisierung ist eine
zeitgemale Bironutzung nicht mdglich. Das wabenférmige Gebaude soll abgerissen wer-
den.

Das Grundstiick wird von GrofRbaumbestand (Platanen und Ahorne) eingerahmt. Im Siden
grenzt das Grundstick an o6ffentliches Griin, das wiederum durch die Verkehrsflachen des
Jahnrings begrenzt wird.

Das Umfeld des Plangebiets wird in Richtung Norden durch die in der City Nord dominieren-
den Geschaftsgebdude, gréRere Griunflachen und breite, mehrspurige Sammelstral3en ge-
pragt, die groftenteils durch Grinstreifen (Rasen) und Baumbestand gegliedert werden.
Sudlich des Plangebiets bestimmt der nahe gelegene Stadtpark mit seinem Grof3baumbe-
stand das Ortsbild.



4 Umweltbericht

4.1 Allgemeine Beschreibung des Planungsvorhabens

Das Plangebiet hat eine GréRe von etwa 41.500 m®. Davon sind etwa 21.500 m?* StraRRen-
verkehrsflache mit breiten Grinstreifen. Das Baugrundstiick weist eine Gréf3e von etwa
20.000 m? auf. Hiervon sind etwa 80 % versiegelt. Zukiinftig kann das Baugrundstiick zu
97 % durch eine Tiefgarage unterbaut und somit nahezu vollflachig versiegelt werden.

Eine Kurzdarstellung der Ziele des Bebauungsplans enthélt Ziffer 2 der Begriindung.

Der Bebauungsplan weist das Grundstiick Uberseering 2 als Kerngebiet aus. Aufgrund der
starken Verkehrslarmbelastung bzw. zur Vermeidung von Fehlentwicklungen im Plangebiet
und in seiner Umgebung werden eine Wohnnutzung bzw. gro3flachige Einzelhandelsbetrie-
be im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479),
Spielhallen oder @hnliche Unternehmen, die ausschlief3lich oder Uberwiegend der Aufstellung
von Spielgeraten oder der Veranstaltung anderer Spiele im Sinne des § 33 ¢ Abs. 1 Satz 1
oder des 8 33 d Abs. 1 S. 1 der Gewerbeordnung oder der gewerbsmafigen Aufstellung von
Unterhaltungsspielen ohne Gewinnmdglichkeit dienen, Sexshops sowie Vorfiihr- und Ge-
schéaftsrdume, deren ausschlie3licher oder lberwiegender Geschaftszweck auf Darstellun-
gen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist sowie Tankstellen im Zu-
sammenhang mit Parkhdusern und Gro3garagen ausgeschlossen. Tankstellen dirfen auch
nicht ausnahmsweise zugelassen werden.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung von vier Gebaudezeilen, wobei die Riegel eine
Hohe von hichstens 49 m lber Gelande aufweisen dirfen (was in etwa der maximal in der
City Nord vorhandenen Gebaudehthe entspricht). Die Gebaudezeilen dirfen durch héchs-
tens 31 m hohe Verbindungsbauten ergénzt werden. Um die vorgesehenen Rampenanlagen
des mit dem ersten Preis pramierten Wettbewerbsbeitrags planungsrechtlich zulassungsfa-
hig zu machen, weist der Bebauungsplan auch nordlich dieser Verbindungsbauten
Uberbaubare Flachen in den Zwischenrdumen der Zeilen aus, wobei hier die Gebaudehohe
entwurfskonform lediglich 6 m Uber Geldndeoberflache betragen darf. Der untere Bezugs-
punkt fUr die festgesetzten Gebaudehdhe ist die in der Planzeichnung gekennzeichnete na-
tirliche Gelandeoberflache von 9,2 m lber NN, der obere Bezugspunkt ist der héchste
Punkt des Gebéaudes, der entweder durch die oberste Dachkante oder beispielsweise bei ei-
nem Attikaabschluss durch den Fassadenabschluss gebildet wird.

Die Zufahrt zur Tiefgarage ist Gber den Kapstadtring vorgesehen.

Durch die Ausweisung einer GFZ von 3,0 wird das gem. § 17 (1) BauNVO fiir Kerngebiete
als Hochstmalfl? zuldssige Nutzungsmaf voll ausgeschopft, so dass eine Geschossflache von
60.000 m? realisiert werden kann. Zur Sicherung einer begriinbaren Freifliche wird die
Grundflachenzahl auf 0,7 begrenzt. Durch eine textliche Festsetzung ist aber eine nahezu
vollstdndige Unterbauung des Flurstiicks durch eine Tiefgarage zugelassen, wobei jedoch
die nicht durch Hochbauten Uberbauten Dachflachen der Tiefgarage zumindest partiell be-
grint werden sollen.

Der Jahnring, der Uberseering, der Kapstadtring und der Caracasweg werden bestandskon-
form als StralRenverkehrsflache ausgewiesen.



4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1 Schutzgut Mensch einschliefRlich menschlicher Gesundheit und Schutzqut Luft

4.2.1.1 Bestandsaufnahme

Larm:
Das Plangebiet wird in erheblichem MaRe durch den vom Jahn- und Uberseering ausgehen-
den Verkehrslarm belastet.

Luft:

Das Plangebiet z&hlt nach Darstellung des Landschaftsprogramms zu den bioklimatisch-
lufthygienischen Belastungsrdumen und ist daher im Teilplan Naturhaushalt — Klima/Luft als
~Entwicklungsbereich® dargestellt. Aufgrund der stark frequentierten Hauptverkehrsstral3en
Jahn- und Uberseering ist eine hohe Luft- und Larm-Grundbelastung gegeben. Das Plange-
biet stellt daher bereits im Bestand keinen wertvollen Raum hinsichtlich der Luftqualitét dar.

Wegeverbindungen/Erholungswirkung:

Auf der Nordseite des Jahnrings befindet sich ein Ful3- und Radweg, der durch einen breiten
Grunstreifen von der Fahrbahn getrennt ist. Am Uberseering wird nur der FuBweg hinter dem
breiten Grinstreifen gefiihrt. Fur Ful3génger und Radfahrer stellen die breiten StraRenrdume
von Jahn- und Uberseering eine erhebliche Barriere dar. In Verlangerung der 6stlichen Plan-
gebietsgrenze ist jedoch durch eine Unterfiihrung fir FulRganger und Radfahrer eine kreu-
zungsfreie Anbindung an den Stadtpark vorhanden.

Der Stadtpark sichert eine gute Freiflachenversorgung fir die Quartiersnutzer. Die privaten
Freiflachen im Plangebiet weisen hingegen nur eine geringe Aufenthaltsqualitat auf.

Versorgungssituation:

Fur die Quartiersnutzer ist die Moglichkeit der Nahversorgung in der zentralen Zone der City
Nord in fulaufiger Entfernung zum Plangebiet gegeben. Sie kommen zudem in den Genuss
einer guten Anbindung an den OPNV sowie an das HauptverkehrsstraRennetz.

4.2.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Larm:

In Folge der Planung ist eine Zunahme des Verkehrs im Umfeld des Plangebiets und damit
verbunden auch der Larmbelastung in Folge der zukiinftig hheren Nutzungsdichte zu erwar-
ten. Auf dem Jahn- und dem Uberseering ist diese Zunahme aufgrund der hohen Vorbelas-
tung jedoch als unerheblich einzustufen. Im Kapstadtring erfolgt gegentiber der Bestand-
situation (BUrobrache) eine Zunahme der Verkehrs- und Larmbelastung.

Durch die Reaktivierung des Burostandorts und Schaffung zusétzlicher gewerblich nutzbarer
Flachen kommt es zudem zu einer Zunahme des Gewerbelarms (Tiefgaragenzufahrt), die
jedoch ebenfalls als unerheblich einzustufen ist.

Luft:

In Folge der Planung ist mit einer Zunahme des Verkehrs und damit verbunden der Schad-
stoffbelastung in Folge der héheren zulassigen Nutzungsdichte zu rechnen. Die Zunahme ist
aufgrund der hohen Vorbelastung jedoch als unerheblich einzustufen.



Verschattung:
Durch die bis zu 49 m hohe Neubebauung, die im Vergleich zum Bestand eine deutlich ho-

here Bebauung darstellt, werden angrenzende Flachen stérker verschattet. Im besonderen
Malf3 ist die dem geplanten Burokomplex gegeniberliegende Bebauung am Kapstadtring be-
troffen. Die zusatzliche Verschattung dirfte insbesondere im Winterhalbjahr zum Tragen
kommen.

Wegeverbindungen/Erholungswirkung:

Durch die Neubebauung kénnen gut nutzbare und vom Verkehrslarm abgeschirmte Garten-
und Freibereiche fir die zuklUnftigen Nutzer des geplanten Gebaudes bzw. die zukinftig hier
arbeitenden Personen geschaffen werden. Fir die umliegenden Wege ergeben sich keine
Anderungen.

Versorgungssituation:

In Folge der Neubebauung des Kerngebiets ist mit einer Stabilisierung der Versorgungsfunk-
tion der City Nord durch zusétzliche Nutzer in Folge der Reaktivierung des Blrostandorts
und VergroéRerung der zulassigen Geschossflache zu rechnen.

4.2.1.3 MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Durch die Festsetzung der Gebaudehohe wird eine weitere Verschattung der benachbarten
Bebauung bzw. Freiflachen vermieden.

4.2.1.4 Beriicksichtigung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

Gemal 8§ 1 Absatz 6 Nr. 1 BauGB sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu berilicksichtigen. Zur Beurteilung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse ist zudem der Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung® heranzu-
Ziehen.

Nach § 50 Satz 2 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 26. Sep-
tember 2002 (BGBI. | S. 3831), zuletzt geandert am 11. August 2009 (BGBI. | S. 2723,) und
8§ 1 Absatz 6 Nr. 7 h BauGB ist bei Planungen in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaften fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden, bei der Abwagung der betroffe-
nen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als Belang zu beriicksichtigen.

Im Bebauungsplan wird diesen Umweltschutzzielen durch die Aufnahme einer Festsetzung
zur Schaffung passiver Larmschutzmaf3nahmen im Plangebiet entsprochen (vgl. 8 2 Num-
mer 10).

Dem Planungsziel einer bestmdoglichen Luftqualitdt kann, wie bei jeder Planung, die eine
Nachverdichtung bzw. Reaktivierung eines brach gefallenen Grundstiicks ermdglicht und ei-
ne Nutzungsintensivierung zur Folge hat, nicht unmittelbar entsprochen werden. Bei ganz-
heitlicher Betrachtung tragt die Planung jedoch zu einer verkehrssparsamen und somit zur
geforderten nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei. Denn dadurch, dass zusatzliche Bau-
rechte in unmittelbarer Nachbarschaft einer S-Bahnhaltestelle geschaffen werden, kdnnen
Anreize entstehen, Wege mit dem OPNV statt mit dem Kfz zuriickzulegen. Die vorgesehene
Nachverdichtung im Bestand wirkt somit weniger verkehrs- und schadstofferzeugend, als ei-
ne Planung, die eine vergleichbare Geschossflachen an anderer, dezentraler und weniger
gut durch den OPNV erschlossenen Stelle zulsst.



4.2.2 Schutzgut Klima

4.2.2.1 Bestandsaufnahme

Fur das Plangebiet wird im Landschaftsprogramm im Teilplan Naturhaushalt ,Klima/Luft* das
Klimatop ,Durchgangsstralen“ dargestellt. Das bedeutet, dass wesentliche negative Veran-
derungen aller Klimaelemente gegentber dem Freiland vorliegen. Bei dem Plangebiet han-
delt es sich um einen Belastungsraum, der aufgrund sehr hoher Versiegelung, erheblicher
Baukdérpermassen und sehr geringer Vegetationsanteile durch die Ausbildung von Warmein-
seln - und im konkreten Fall wohl auch durch Windfeldstérungen - gepragt ist. Eine gewisse
Entlastung ist durch die begriinte Flache des Plangebiets (Ziergartenflachen und Stral3enbe-
gleitgriin) und die im Plangebiet befindlichen GroBbaume gegeben. Auch der Stadtpark stid-
lich des Plangebiets wirkt als bioklimatischer Entlastungsraum und Kalt-/Frischluftent-
stehungsgebiet.

4.2.2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

In Folge der Planung ist eine weitere kleinklimatische und lufthygienische Belastung durch
zusatzliche Bodenversiegelung und Geholzverluste zu erwarten. Die zusatzliche Belastung
ist jedoch als unerheblich einzustufen.

Allerdings kommt es insbesondere in Folge der Hochhausbebauung vermutlich zu Verande-
rungen der Windstromungen, wobei an den Gebaudekanten des geplanten Hochhauses eine
Erhéhung der Luftgeschwindigkeiten zu erwarten ist.

4.2.2.3 MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die Minderung kleinklimatischer und lufthygienischer Beeintrachtigungen kann durch die Ge-
bote zur Dach- und Tiefgaragenbegriinung (vgl. 8 2 Nummern 5, 6 und 7) erreicht werden.
Auch sollen am Kapstadtring und am Caracasweg Grol3bdume gepflanzt werden.

4.2.2.4 Bericksichtigung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

Gemall § 1 Abs. 3 Nr. 4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542) sind zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts insbesondere Luft und Klima auch durch Malinahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schiitzen. Im Bebauungsplan wird dieser Zielsetzung durch die Gebote
zur Dach- und Tiefgaragenbegriinung (vgl. 8 2 Nummern 5, 6 und 7) Rechnung getragen.

In § 1 Absatz 5 BauGB ist folgende Zielsetzung genannt: Bauleitpléane sollen auch in Ver-
antwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz dazu beitragen, die nattrlichen Lebensgrundla-
gen zu schitzen und zu entwickeln.

Durch den Bebauungsplan wird eine bestandsersetzende Neubebauung erméglicht, wodurch
vor dem Hintergrund der strengen Warmeschutzverordnung ein Beitrag zu einer Reduzie-
rung der CO*-Belastung durch Hausbrand geleistet werden kann.

Durch die vorgesehene Nachverdichtung in einem Bereich mit Gberdurchschnittlicher Anbin-
dung an den OPNV wird zudem ein Verzicht auf die Kfz-Nutzung begiinstigt, wodurch ein
dadurch bedingter Ausstol3 klimaschadlicher Gase vermieden und somit ebenfalls zum all-
gemeinen Klimaschutz beigetragen werden kann.



4.2.3 Schutzgut Wasser

4.2.3.1 Bestandsaufnahme

Grundwasser:
Das Grundwasseraufkommen und die Grundwasserneubildung sind aufgrund der baulichen
Vorbedingungen im Plangebiet als gering einzustufen.

Oberflachengewasser:
Im Plangebiet und in dessen naherem Umfeld sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die in Folge des Bebauungsplans mdgliche zusatzliche Bodenversiegelung im Kern-
gebiet erfolgt eine weitere, allerdings nicht erhebliche Verringerung der Grundwasserneubil-
dung.

4.2.3.3 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die vorgesehene Dach- und Tiefgaragenbegriinung (8 2 Nummern 5, 6 und 7) sowie die am
ostlichen Rand des Kerngebiets festgesetzte Baumreihe innerhalb eines 5 m breiten Strei-
fens mit Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen, wirken sich mit ihrer
Ruckhaltungs-, Speicherungs- und verzogerten Ableitungsfunktion von Niederschlagen indi-
rekt durch die Entlastung der Siele und damit der Hochwasserspitzen in der Vorflut positiv
auf das Schutzgut Oberflachengewasser aus.

4.2.3.4 Bericksichtigung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und

Fachplanungen

Nach § 1a Absatz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) sind
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu
sichern. Vermeidbare Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktionen sollten unterbleiben.
In § 1 Absatz 6 Nr. 7a BauGB ist als Planungsleitsatz gefordert, bei der Aufstellung der Bau-
leitplane u. a. die Auswirkungen auf das Wasser zu bericksichtigen.

Den Zielsetzungen wird weitgehend entsprochen, da Uber die bereits bestehende Grundbe-

lastung hinausgehende wesentliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Wasser nicht zu
erwarten sind.

4.2.4 Schutzgut Boden

4.2.4.1 Bestandsaufnahme

Der Boden ist im Plangebiet zu etwa 80 vom Hundert (iberbaut und versiegelt. Schutzwiirdi-
ge Boden sind nicht vorhanden. Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan ermoglicht zukinftig im Kerngebiet eine nahezu vollstandige Versiege-
lung des Bodens. Dadurch kommt es zu einer weiteren, angesichts der bereits vorhandenen
Versiegelung und der geringen Gréf3e des Plangebiets allerdings nicht erheblichen Beein-
trachtigung der nattrlichen Bodenfunktion.




4.2.4.3 MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Zur Minderung negativer Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Boden ist insbe-
sondere die Festsetzung der extensiven Dachbegrinung sowie der Tiefgaragenbegrinung
zu bewerten (8 2 Nummern 5, 6 und 7). Die auf der Dachflachen und auf der mit Tiefgaragen
oder Kellergeschossen unterbauten Grundstiicksflachen aufzubringenden Vegetationssub-
strate Ubernehmen Teile der unter dem Gebaude dauerhaft verlorenen physikalischen Bo-
denfunktionen (Aufnahme und Vorreinigung von Niederschlagen, Vegetationsstandort, Ver-
dunstung / Luftbefeuchtung / Kihlung). Mit einer 20 %igen Begriinung des Grundstiicks mit
Baumen und Strauchern kann ein Ausgleich fir die Beeintrachtigung des Bodens erreicht
werden.

4.2.4.4 Beriicksichtigung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

Im BauGB ist als Planungsleitsatz in 8§ 1a Absatz 2 Satz 1 BauGB festgehalten, dass mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Nach 81 Abs. 3 Nr. 2
BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts insbesondere Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfil-
len kénnen. GemanR § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998 (BGBI.
| S. 502), zuletzt geandert am 9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214) sind schadliche Boden-
veranderungen abzuwehren.

Durch die in Folge des Bebauungsplans mdgliche und im Vergleich zum Bestand hdhere
Nutzungsdichte kann vermieden werden, dass die hier realisierbaren Geschossflachen zur
Befriedigung der Nachfrage an anderer Stelle geschaffen werden und so bisher unversiegel-
te Flache in Anspruch genommen werden muss. Zur Stabilisierung der Nutzungsstruktur und
zur Sicherung der Kerngebietsfunktionen muss jedoch eine zusatzliche Bodenversiegelung
in den Kerngebieten zugelassen werden, die lediglich gemindert werden kann. Der gesetzli-
chen Anforderung kann nicht unmittelbar innerhalb des Plangebiets, letztendlich jedoch bei
gesamtstadtischer Betrachtung entsprochen werden.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliefRlich der biologischen Vielfalt

4.25.1 Bestandsaufnahme

Das neu zu bebauende Grundstiick weist nur geringe Freiflachen- und Baumbestande auf
und ist vollstandig anthropogen beeinflusst. Bei den Vegetationsflachen des Baugebiets
handelt es sich um Zierstrauch- und Rasenflachen, um Stellplatzbegriinung (9 Ahorne), 10
straBenparallel zum Kapstadtring angeordnete Platanen und am Jahnring insgesamt 8 Bau-
me (Ahorne, Birke, Pappel und Weide). Weiterer grof3er und alter Baumbestand ist innerhalb
des Plangebiets als StralRenbegleitgriin vorhanden.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemalR § 30 BNatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Bedeutende Vorkommen gefahrdeter Pflanzenarten sind aufgrund der Biotopausstattung
ausgeschlossen.

Aufgrund der hohen Beeintrachtigungen im Plangebiet wie Verlarmung, hoher Versiege-
lungsgrad und intensive Nutzungen der angrenzenden Grundstiicke, kann davon ausgegan-
gen werden, dass beziglich der Fauna vorwiegend Allerweltsarten (Ubiquisten) anzutreffen
sind, die zu den so genannten Kulturfolgern zéhlen. Bedeutende Vorkommen geféahrdeter
Tierarten sind im Plangebiet nicht bekannt und werden aufgrund der Biotopausstattung
ebenfalls als sehr unwahrscheinlich angesehen. Das Plangebiet wird daher vornehmlich an
Siedlungsflachen angepassten, allgemein verbreiteten und wenig stérempfindlichen Singvo-
geln wie Amseln, Meisen- und Finkenarten Lebens-, Nahrungs- und Brutraum bieten.
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Aufgrund fehlender bzw. eingeschrénkter Biotopverbindungen sowie des Vorkommens von
vorwiegend geringwertigen Biotopstrukturen besitzt das Schutzgut Tiere und Pflanzen ein-
schlieZlich der biologischen Vielfalt lediglich eine sehr geringe Bedeutung im Plangebiet.

4.25.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Gebéaudebegrinung

Im Kerngebiet kann durch die Neuanlage von Grunflachen auf dem Dach der Tiefgarage die
GroRRe der Vegetationsflachen in etwa beibehalten werden. Allerdings kommt es zu einem
Verlust von Strauchflachen sowie erhaltenswertem Baumbestand.

Weitere negative Auswirkungen auf zu erhaltende Geholze, wie Verschattungen durch zu-
kunftige Gebaude sowie Beeintrachtigungen des Wurzelraums durch die Gebaudegrindung
bzw. im Zuge der Baumal3nahmen, sind nicht auszuschlie3en.

4.2.5.3 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Mit den Festsetzungen zur Sicherung einer partiellen extensiven Dachbegriinung und einer
intensiven Tiefgaragenbegriunung (vgl. 8 2 Nummern 5, 6 und 7) sowie die vorgesehenen
Anpflanzgebote wird ein Ausgleich fur den Verlust an Gehdlzvegetation und damit ein klima-
tisch und 6kologisch wirksames Griinvolumen im Kerngebiet bereitgestellt. Auch sollen am
Kapstadtring und am Caracasweg GroRbaume gepflanzt werden. Es wird kein weiterer Aus-
gleich erforderlich.

4.2.5.4 Bericksichtigung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Ge-
fahrdungsgrad gemaR § 1 Abs. 2 BNatSchG vom 29. Juli 2009 insbesondere lebensféahige
Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschliellich ihrer Lebensstatten zu erhalten
und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und Wiederbesiedelun-
gen zu ermoglichen, Gefahrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen
und Arten entgegenzuwirken, Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und
geografischen Eigenheiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Land-
schaftsteile sollen der natlrlichen Dynamik Uberlassen bleiben. Gemall § 1 Abs. 3 Nr. 5
BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts insbesondere wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie
ihre Biotope und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Natur-
haushalt zu erhalten. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpla-
ne u. a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt zu bertcksichtigen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein stark anthropogen tUberformtes Gelande. Daher
und aufgrund der fur Tiere und Pflanzen im unmittelbar angrenzenden Stadtpark sehr viel
besseren Lebensbedingungen kann davon ausgegangen werden, dass keine streng ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten dauerhaft am Ort anzutreffen sind.

4.2.6 Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild

4.2.6.1 Bestandsaufnahme

Stadt- und Landschaftsbild:

Die City Nord war in den 1960er/70er Jahren eines der grof3ten und anspruchsvollsten stad-
tebaulichen Projekte Europas. Fur eine reine Blrostadt ist ihre Lage unweit der Innenstadt
direkt zwischen Stadtpark und Flughafen singular.

Die City Nord présentiert sich als monofunktionaler Burostandort. Die Geb&dude entstammen
zwar Uberwiegend einer Entstehungsepoche, sind aber als Solitare konzipiert und weisen
daher eine heterogene Architektursprache auf. Entlang des Uberseerings kommt es daher zu
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einer Aufreihung grofiflachiger Verwaltungsgebéude, deren Zentrum eine grof3ziigige Grin-
flache bildet. Die City Nord spiegelt die stadtebauliche Leitidee vom ,Arbeiten im Grinen®
wieder. GroRRe solitare Gebaude liegen hier in einem stark durchgriinten und von grof3en,
breiten Stral3en erschlossenen Gebiet. Das Ortsbild ist gepragt durch GrolZmafRstablichkeit.
Pragende Baumart ist die Platane, die zu der Entstehungszeit hier neu eingefihrt wurde. So
pragt sie auch das StraRenbild von Kapstadtring und Uberseering, wahrend am Jahnring ei-
ne bunte Mischung von Baumen besteht.

Das Plangebiet liegt im Eingangsbereich zur City Nord und weist somit eine exponierte stadt-
raumliche Lage auf. Der hochbauliche Entwurf zur im Plangebiet befindlichen Bebauung
entwickelte aus der Kombination von Sechsecken eine eigenstandige Grundrissform, die die
Moglichkeit bot, Grof3raumbiros in Segmente zu gliedern. Mit dieser Grundform des Geb&u-
des wurde gleichzeitig das chemische Zeichen fur Benzol wiedergegeben und die Zentrale
des Mineraldlkonzerns als Logo im Stadtgrundriss verankert. Mit einer anspruchsvollen und
beispielgebenden Ausfihrung wurde das im Plangebiet befindliche Birohaus zum unver-
wechselbaren Kennzeichen der City Nord.

4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Neubebauung des Kerngebiets verandert sich die Silhouette der City Nord. Ferner
ist durch die Schaffung von Baurechten nach aktuellen stadtebaulichen Zielvorstellungen ei-
ne Aufwertung des Ubersee- und Jahnrings zu erwarten. Auf dem Grundstiick entstehen
zwischen den Gebaudeteilen nutzbare Grin- und Freiflachen, so dass nach Norden und Si-
den eine Offnung des Gelandes zu den umliegenden StraRen erfolgt.

Durch die bis zu 12-geschossige Neubebauung, die im Vergleich zum Bestand eine Verdich-
tung darstellt, werden angrenzende Freiflachen starker verschattet. Die partiell vorhandene
randliche Eingrinung der Bebauung mit Strauchern und Baumen auf dem Baugrundstick
wird verloren gehen, da die neuen Baugrenzen eine Bebauung bis zur Grundstiicksgrenze
zulassen werden. Die ortsbildpragende auf3ere Begriinung auf den offentlichen Flachen
bleibt jedoch als Rahmen in bisherigem Umfang erhalten.

4.2.6.3 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Durch eine Baukorperfestsetzung im Zusammenspiel mit der als HochstmalR festgesetzten
Gebaudehthe kann eine stadtebaulich unerwiinschte, das Stadtbild beeintrachtigende Be-
bauung vermieden werden. Zudem wird durch die Sicherung der Geb&udegestaltung sowie
einer qualitatvollen Gestaltung der Freiflachen Uber einen offentlich-rechtlichen Vertrag die
Entstehung einer gestalterisch minderwertigen Bebauung sowie die Schaffung unattraktiver
Freiflachen verhindert.

Die Begriinung der Tiefgaragenflachen sowie Anpflanzgebote entlang des Caracaswegs und
des Kapstadtrings tragen zu einem Ausgleich des Griinverlustes bei.

4.2.6.4 Bericksichtigung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

Nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft insbesondere zum Zweck
der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen
vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schitzen und zuganglich zu ma-
chen. GemalR § 1 Abs. 6 BNatSchG sind FreirAume im besiedelten und siedlungsnahen Be-
reich einschlielich ihrer Bestandteile zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem
Malf3e vorhanden sind, neu zu schaffen. Im Hinblick auf das Stadtbild enthélt § 1 Absatz 6 Nr.
4 BauGB als Leitsatz, vorhandene Ortsteile zu erhalten, erneuern und fortzuentwickeln.
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Die verfolgte Planung schafft Anreize fir eine bauliche Aufwertung des Quartiers und damit
Erneuerung und Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteils. Sie berlcksichtigt dariber
hinaus einen harmonischen Ubergang zwischen privaten und 6ffentlichen Griinflachen. Eine
hochwertige Ausgestaltung der privaten Freiflachen wird durch einen stadtebaulichen Ver-
trag gesichert. Griin- und Erholungsflachen werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachquter

4.2.7.1 Bestandsaufnahme

Sachguter:
Der Immobilienbestand des Quatrtiers profitiert von der verkehrsgiinstigen Lage am Jahnring

und der S-Bahnhaltestelle. Der Gebéaudebestand der City Nord ist im Umbruch. Neben
hochwertigen Neubauten wird das Quartier aber auch durch gestalterisch und funktional ver-
altete Bausubstanz gepragt. Das Gebaude im Plangebiet steht leer und ist nicht abgéangig.
Allerdings fuhrt der Leerstand zu einer Beeintrachtigung und Destabilisierung des Blrostan-
dorts City Nord.

Kulturgiter:
Das innerhalb des Plangebiets befindliche Gebaude wurde in den 1970er Jahre als beispiel-

hafter Entwurf eines GrofRraumburos konzipiert. Eine Eintragung in die Denkmalliste der
Freien und Hansestadt Hamburg ist jedoch nicht erfolgt.

4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Schaffung von neuem Planrecht wird dem Grundeigentiimer eine moderne Be-
bauung und intensivere Nutzung ermdglicht. Durch die Neubebauung kann das Grundstiick
reaktiviert und auch eine Stabilisierung des Burostandorts City Nord erreicht werden.

4.2.7.3 MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die in einem offentlich-rechtlichen Vertrag erfolgende Sicherung der Gebaudegestaltung so-
wie einer qualitatvollen Gestaltung der Freiflachen strahlt positiv auch auf den benachbarten
Immobilienbestand aus und ist dem Wohlbefinden des Menschen zutraglich.

4.2.7.4 Beriicksichtigung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

In 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB wird im Rahmen der Planung die Beriicksichtigung der Belange
des Denkmalschutzes gefordert. Diesem Planungsleitsatz kann nicht entsprochen werden. In
Folge des Bebauungsplans kommt es zu einer Neubebauung, die eine denkmalwerte Be-
bauung ersetzen soll. Die gewahlte Bebauungsstruktur stellt jedoch hinsichtlich anderer Be-
wertungsparameter (stadtebauliche Strukturierung, Bildung geschiitzter Freiflachen, flexible
Nutzbarkeit der Immobilie etc.) eine optimierte Lésung dar, so dass die Belange des Denk-
malschutzes im Rahmen der Abwagung zurtickgestellt werden.

4.2.8 Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtiter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem MaRe. Im Plangebiet fiihrt die zusatzliche Uberbauung bislang of-
fener Béden zu einem Verlust der natirlichen Bodenfunktionen, wozu insbesondere auch die
Speicherung, Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser zahilt.

Durch die zusatzliche Bodenversiegelung erhoht sich in der Folge der Oberflachenwasser-
abfluss, wéhrend die Versickerung reduziert wird. Die Verdunstung und damit die kleinklima-
tischen Verhdltnisse werden ebenfalls durch die Mehrversiegelung sowie durch die Reduzie-
rung von klimatisch wirksamen Vegetationsbestanden verandert.
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Andererseits wird durch den Bebauungsplan eine Verbesserung fir das Schutzgut Sachgu-
ter erreicht. Ebenso kann fir die Aufenthaltsqualitat auf den privaten Freiflachen eine erheb-
liche Verbesserung erwartet werden, was sich entsprechend positiv fir die im Plangebiet ar-
beitenden Menschen auswirken wird.

4.2.9 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Null-Variante) ware mit einem andauernden Leerstand
des Burogebaudes zu rechnen. Eine zeitnahe Vermietung des Gebaudes ist angesichts der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen nicht méglich. Somit wiirde die Bestandssituation lan-
gerfristig beibehalten werden, wobei sich auf den nicht versiegelten Flachen eine
Ruderalvegetation entwickeln wiirde, mit den entsprechend positiven Auswirkungen auf das
Schutzgut Pflanzen und Tiere, aber den nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzguter
Sachguter sowie Stadt- und Landschaftsbild, da ein fortschreitender Verfall des Blirogebau-
des zu erwarten ware.

4.2.10 Anderweitige Planungsmdoglichkeiten

Alternatives Bebauungskonzept

Im Rahmen des im Jahr 2003 durchgeflihrten hochbaulichen Wettbewerbs zur Neubebauung
des Grundstiicks Uberseering 2 sind unter stadtebaulichen, hochbaulichen und funktionalen
Gesichtspunkten insgesamt elf Bebauungsalternativen entwickelt und ausfihrlich im Rah-
men der Preisgerichtssitzung unter fachlichen Aspekten erortert worden. Im Hinblick auf die
Ausweisung der Uberbaubaren Flachen hat sich als Ergebnis des durchgefihrten Wettbe-
werbs herausgestellt, dass sich eine Zeilenbebauung mit Ost-/Westorientierung mit ggf. zu-
satzlichen Verbindungsbauten zwischen den Zeilen stadtebaulich am besten in die Umge-
bung einfugt. Die Bebauungsalternativen hatten jeweils gegeniber den mit dem ersten und
zweiten Preis pramierten Entwirfen, die beide als Grundstruktur eine Zeilenbebauung auf-
weisen, keine vergleichbar positiven Auswirkungen auf das Stadtbild oder sie wiesen erheb-
liche funktionale Nachteile auf, was gegeniber der verfolgten Planung zumindest zu einer
erheblichen Beeintrachtigung des Schutzguts Sachguter gefihrt hatte.

Alternative Verzicht auf den Ausschluss von Tankstellen, gro3flachigem Einzelhandel sowie
Spielhallen, Sexshops und vergleichbare Nutzungen gemanR 88 33 ¢ und d der Gewerbeord-
nung

Bei einem Verzicht auf den Ausschluss von Tankstellen, grof3flachigem Einzelhandel sowie
Spielhallen, Sexshops und vergleichbaren Nutzungen kénnten die folgenden Entwicklungen
nicht ausgeschlossen werden:

e ein im Vergleich zur verfolgten Planung hoheres Verkehrsautkommen im Nahfeld des
Plangebiets,

e Stérungen im Verkehrsfluss aufgrund der Lage des Plangebiets im Kreuzungsbereich
Uberseering/Jahnring,

e Beeintrachtigung des Stadtbildes,
e weitere Verscharfung der Situation in der zentralen Zone der City Nord am Uberseering.

Zudem widersprechen die genannten Nutzungsarten den Darstellungen des Flache-
nnutzungsplans fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 22.10.1997, wonach der Cha-
rakter als Dienstleistungszentrum fur die Wohnbevdlkerung und fir die Wirtschaft durch be-
sondere Festsetzungen gesichert werden soll.

Eine Verkehrszunahme hatte insbesondere eine Zunahme der Larm- und Schadstoffbelas-
tung zur Folge. Durch Spielhallen oder Sexshops kdnnte eine Beeintrachtigung des Stadtbil-
des eintreten, wenn sich solche Nutzungen im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver
Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung
Kunden anzuwerben versuchen. Auch Tankstellen hatten negative Auswirkungen auf das
Stadtbild und sind regelméafig auf eine auffallige, werbewirksame Aul3endarstellung ange-
wiesen, um vom anfahrenden Autofahrer friihzeitig erkannt zu werden.
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Fur Sexshops und Spielhallen kommt hinzu, dass die Situation des Einzelhandels in der City
Nord seit langem schwierig ist. In der zentralen Zone zwischen Uberseering und Mexikoring
stehen zahlreiche Ladenlokale leer. Eine Etablierung von Spielhallen oder Sexshops im
Plangebiet birgt die Gefahr, dass sich weitere dieser Nutzungen auch in der zentralen Zone
ansiedeln. Dies hatte wiederum negative Auswirkungen auf die Qualitat des Burostandortes
City Nord insgesamt.

Verzicht auf eine nahezu vollstandige Tiefgaragenunterbauung des Baugrundstticks

Bei einem Verzicht der nahezu vollstandigen Unterbauung durch eine Tiefgarage kdnnte das
Mald der Bodenversiegelung auf eine GRZ von 0,7, also dem flur das vorgesehene Blroge-
b&aude erforderliche Nutzungsmaf, begrenzt werden. Unter Beriicksichtigung der Uberschrei-
tungsregel aus § 19 Absatz 4 BauNVO zur Anlage erforderlicher Wegeflachen und Zufahrten
ware eine GRZ von 0,8 zu erwarten. Bei einer Grundstiicksflache von 20.000 m? hat dis zur
Konsequenz, dass etwa 4.000 m* unversiegelt blieben und géartnerisch anzulegen waren.
Dadurch ergében sich positive Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima so-
wie Tiere und Pflanzen.

4211 Eingriffe in Natur und Landschaft, Ausgleichsmalnahmen

Im Kerngebiet werden Uber den Bestand (GRZ 0,6) hinausgehende Baurechte geschaffen,
die eine hohere bauliche Ausnutzung des Baugrundstiicks ermoglichen. Es sind zukdinftig
groRere Bereiche durch Hauptgebaude bebaubar (GRZ 0,7). Zudem wird durch eine Tiefga-
rage eine vollstandige Versiegelung des Kerngebiets zugelassen. Damit ergibt sich gegen-
tber dem Bestand eine hohere mdgliche Bodenversiegelung.

Wahrend die Bebauung bzw. der Anteil der real versiegelten Flachen im Bestand zurzeit et-
wa 80 v. H. umfasst, kann sie nach dem neuen Baurecht bis zu 97 v. H. betragen. Eine sol-
che Verdichtung lasst kaum mehr nattrlichen gewachsenen Boden und Vegetationsstandor-
te mit natlrlichem Untergrund zu. Im Plangebiet ist jedoch festgesetzt, dass nicht anderwei-
tig genutzte Dachflachen bis zu einer Hohe von 31 m lber NN zu begriinen sind und mindes-
tens 20 v. H. der Grundstiicksflachen mit Ba&umen und Strduchern zu bepflanzen sind. Hier-
mit wird ein gleich grof3er Grinflachenanteil wie im Bestand erreicht. Diese z. T. auf Tiefga-
ragen entstehenden ,Ersatzlebensraume® kénnen im vorgesehenen Umfang einen ausrei-
chenden Ausgleich fir den Eingriff in den Naturhaushalt erbringen. So wird kein externer
Ausgleich erforderlich.

4.3 Zusatzliche Angaben

4.3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Im vorliegenden Fall sind zur Beurteilung der Umweltauswirkungen der Planung neben der
dargelegten Beachtung der Fachgesetze keine besonderen technischen Verfahren notwen-
dig.

4.3.2 Kenntnislicken bei der Umweltprifung

Bei der Umweltprifung bleiben die folgenden Kenntnisliicken bestehen, die jedoch aufgrund

der jeweiligen Geringfiigigkeit der Auswirkungen oder der gegebenen Abschétzbarkeit keiner

detaillierten Betrachtung mehr bedirfen, um zu einem gerechten Abwagungsergebnis zu ge-

langen:

—  Zur Vorbelastung der Luft mit Schadstoffen und Staduben von Anlagen und Verkehr lie-
gen fur den Planungsraum keine Messungen vor.

— Die Auswirkungen der Planung auf eine Verkehrslarm- und Schadstoffbelastung wurde
nicht untersucht.

— Es liegen keine aero-physikalischen Simulationsberechnungen zu den Auswirkungen
der Planung auf das Kleinklima (Fallwinde) vor.

— Die in Folge der Planumsetzung zu erwartende zusatzliche Verschattung benachbarter
Gebé&ude und Freiflachen wurde nicht ermittelt.
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4.3.3 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltber-
wachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, LArm), Bundesbo-
denschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer
Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen,
die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere Uberwachungsmaf-
nahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

4.4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Méglichkeiten zur Neubebauung
des Grundstticks Uberseering 2 geschaffen werden.

Hinsichtlich der Schutzguter Luft, Boden, Wasser, Klima, Tiere und Pflanzen wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans in Verbindung mit noch im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens mdéglichen Malinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen (Auflagen zur Regenrlckhaltung oder zum Larmschutz) erreicht,
dass keine als erheblich und nachhaltig zu bewertenden negativen umweltrelevanten Aus-
wirkungen verbleiben werden.

Durch die Planung wird der Abriss eines flr die Zeit typischen und vorbildlichen Gebaudes
beginstigt. Hingegen kann durch die Neubebauung des Grundstiicks mit einer Reaktivierung
des Standorts und somit auch mit einer Stabilisierung des Birostandorts City Nord gerechnet
werden.

Beeintrachtigungen ergeben sich aber in Folge der geplanten Hochhausbebauung fir die na-
turliche Besonnung der nérdlich und 6stlich angrenzenden Bebauung.

Unter Berlicksichtigung der gegebenen Vorbelastungen, des bisherigen Planrechts, der Art
und Ausgestaltung der stadtebaulichen Planung sowie der zeitlich begrenzten Bauphase,
sind dartber hinaus weder erhebliche negative Umweltauswirkungen noch erhebliche nega-
tive Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern zu erwarten.

5 Planinhalt und Abwagung

5.1 Kerngebiet

Das zur Neubebauung anstehende Grundstiick Uberseering 2 weist eine exponierte Lage
am oOstlichen Rand des Birostandorts City Nord auf. Die Flache soll fir eine moderne Biro-
nutzung reaktiviert werden. Der Bebauungsplan weist daher fir das Grundstiick eine Nut-
zung als Kerngebiet aus.

Im Kerngebiet sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Absatz 3
Nr. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt ge&ndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), Spielhallen oder &hnliche
Unternehmen, die ausschlie3lich oder Uberwiegend der Aufstellung von Spielgeréaten oder
der Veranstaltung anderer Spiele im Sinne des § 33 c Abs. 1 Satz 1 oder des

§ 33 d Abs. 1 S. 1 der Gewerbeordnung oder der gewerbsmafigen Aufstellung von Unterhal-
tungsspielen ohne Gewinnma@glichkeit dienen, Sexshops sowie Vorfuhr- und Geschaftsrau-
me, deren ausschliel3licher oder Giberwiegender Geschéaftszweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist sowie Tankstellen im Zusammenhang
mit Parkhdusern und Grof3garagen unzulassig. Ausnahmen fir Tankstellen nach 8§ 7 Absatz
3 Nummer 1 BauNVO und Wohnungen nach 8 7 Absatz 3 Nummer 2 BauNVO werden aus-
geschlossen.

16



Durch die Festsetzung wird zunachst jegliche Art der Wohnnutzung ausgeschlossen. Auch
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sowie Ausnahmen werden nicht zugelassen. Der Grund fir diesen vollstandigen
Ausschluss der Wohnnutzung liegt in der- Belastung des Plangebiets mit dem vom Jahn-
und vom Uberseering ausgehendem Verkehrslarm. Gesunde Wohnverhéltnisse sind im
Plangebiet nicht gewahrleistet, was sich auch ohne detaillierte larmtechnische Untersuchung
aus der gegebenen Verkehrsbelastung ableiten lasst.

Im Hinblick auf die bereits bestehende Verkehrsbelastung im Umfeld des Plangebiets wer-
den mit dieser Festsetzung auch solche Nutzungen ausgeschlossen, durch die ein nicht
mehr vertragliches Verkehrsaufkommen im Nahfeld des Plangebiets zu erwarten ware. Ins-
besondere aufgrund der Lage des Plangebiets im Kreuzungsbereich Uberseering/Jahnring
kénnten durch eine Tankstelle oder groR¥flachigen Einzelhandel Stérungen im Verkehrsfluss
erwartet werden.

Mit dem Ausschluss von Spielhallen und Sexshops soll eine kerngebietstypische Fehlent-
wicklung, die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Von
Spielhallen und Sexshops wirde ein ,Trading-down-Effekt“ ausgehen. Infolge des verhalt-
nismagig kleinen Plangebiets des Bebauungsplans Winterhude 39 kénnen die negativen
Auswirkungen von Spielhallen und Sexshops nicht aufgefangen werden. Eine Beeintrachti-
gung des Plangebiets kénnte insbesondere dann eintreten, wenn sich solche Nutzungen im
Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf
eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Im Ubrigen ist
die Situation des Einzelhandels in der City Nord seit langem schwierig. In der zentralen Zone
zwischen Uberseering und Mexikoring stehen zahlreiche Ladenlokale leer. Eine Etablierung
von Spielhallen oder Sexshops im Plangebiet birgt die Gefahr, dass sich weitere dieser Nut-
zungen auch in der zentralen Zone ansiedeln. Dies hatte wiederum negative Auswirkungen
auf die Qualitat der durch Blronutzungen gepragten City Nord insgesamt.

Die Ansiedlung einer Tankstelle innerhalb des Plangebiets stiinde der gewlnschten hoch-
wertigen Bebauung des Plangebiets entgegen. Sie ist regelmaflig auf eine aufféllige, werbe-
wirksame AufRendarstellung angewiesen, um vom anfahrenden Autofahrer frihzeitig erkannt
zu werden.

Mafgebend fur den Ausschluss der genannten Nutzungen ist zudem die stadtebauliche Ziel-
setzung, den Quartierscharakter nicht zu beeintrachtigen und die vorrangige Funktion der Ci-
ty Nord als Burostandort zu sichern.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Kerngebiet durch eine festgesetzte Grundflachen-
zahl und eine Gebaudehohe definiert. Die Grundflachenzahl ist im Baugebiet mit 0,7 festge-
setzt. Diese Grundflachenzahl ermdglicht die Umsetzung des vorgesehenen und durch Bau-
grenzen planerisch festgeschriebenen Bebauungskonzepts.

Aufgrund der guten ErschlieBungsqualitdt des Plangebiets wird hier eine héhere stadtebauli-
che Dichte angestrebt. Durch die Ausweisung einer Geschossflachenzahl von 3,0 wird das
gem. 8 17 (1) BauNVO fur Kerngebiete als Hochstmal3 zulassige Nutzungsmalf voll ausge-
schopft, so dass — angesichts der Grundstiicksflache von etwa 20.000 m? - eine Geschoss-
flache von 60.000 m? realisiert und damit der Lagegunst des Standorts Rechnung getragen
werden kann.

Damit geht ein entsprechend hoher Stellplatzbedarf einher. Um eine stadtebaulich vorteilhaf-
te Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu erreichen, ist dessen mdglichst vollstandige Ver-
lagerung in Tiefgaragen planerisch gewunscht. Um dieses Planungsziel zu stitzen, werden
in 8 2 die folgenden Festsetzungen getroffen: Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fir
Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 tGberschritten werden (vgl. 8 2 Nummer
2). Tiefgaragen sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen zulédssig. Die Tiefgarage
muss aul3erhalb der Gberbaubaren Flache unter Erdgleiche liegen (vgl. 8 2 Nummer 3).
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Durch die textlichen Festsetzungen § 2 Nummern 2 und 3 kann davon ausgegangen werden,
dass durch eine vollstandige Unterbauung das Plangebiet in Zukunft nahezu vollflachig ver-
siegelt wird. Durch Tiefgaragen dirfen lediglich die mit Ausschluss von Nebenanlagen, Stell-
platzen und Garagen belegten Flachen am dstlichen Rand des Kerngebiets nicht unterbaut
werden.

Zum Schutz des Ortshilds ist festgelegt worden, dass die Tiefgarage aufRerhalb der
Uiberbaubaren Flache unter Erdgleiche liegen muss. Somit wird verhindert, dass eine zum 6f-
fentlichen StraRenraum Uber den Erdboden hinausragende Tiefgarage als Sockelbauwerk
stadtebaulich wirksam wird. Dartber hinaus wird in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert,
dass mit der Stadt Hamburg vor Baubeginn ein Konzept zur Freiflachengestaltung abge-
stimmt werden muss, durch das eine dem Standort angemessene Gestaltung der Freiflachen
mit partiell angeordneter Begriinung gesichert wird, so dass trotz vollstandiger Unterbauung
durch Tiefgaragen mit einer deutlichen Steigerung der Freiraumqualitat gegeniiber der Be-
standssituation gerechnet werden kann.

Im Hinblick auf die Ausweisung der Gberbaubaren Flachen erfolgt eine erweiterte Baukorper-
festsetzung. Dies sichert im Zusammenspiel mit der jeweils festgesetzten Gebaudehohe die
Umsetzung des verfolgten stadtebaulichen Konzepts. Es wird eine dem Standort angemes-
sene hohe, jedoch gebietsvertragliche bauliche Dichte ermdglicht. Dabei kann sowohl die
Realisierung des mit dem ersten als auch mit dem zweiten Preis gekurten Entwurfs bzw. von
Weiterentwicklungen der pramierten Entwirfe des vorgeschalteten hochbaulichen Wettbe-
werbs erfolgen. Da sich aus der stadtebaulichen Prasenz des Grundstlicks erhéhte Anforde-
rungen an die Gestaltung des Hochbaus ergeben, die nicht hinreichend zielgenau im Be-
bauungsplan gesichert werden kdnnen, soll eine hochwertige Gestaltung Uber Regelungen
eines stadtebaulichen Vertrags gesichert werden.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung von vier Gebaudezeilen, wobei die Riegel eine
Hohe von hochstens 49 m Uber Gelande aufweisen dirfen. Diese zulassige Gebaudehodhe
entspricht der aktuell maximal in der City Nord vorhandenen Gebaudehthe. Damit wird si-
chergestellt, dass sich die zuldssigen Gebaudekorper hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung an
die bereits vorhandene Bebauung anpassen miissen.

Die Gebaudezeilen dirfen durch héchstens 31 m hohe Verbindungsbauten erganzt werden.
Durch die zuldssige Gebaudehthe wird einerseits eine mehrgeschossige Ausgestaltung der
Verbindungsbauten ermdéglicht, andererseits sichergestellt, dass sich die Gebauderiegel in
ihrer Hohenentwicklung deutlich von den Verbindungsbauten absetzen kénnen. Eine Zeilen-
bebauung mit der Mdglichkeit, die Zeilen durch mehrgeschossige Verbindungsbauten mitei-
nander zu koppeln, bietet eine hohe Nutzungsflexibilitdit. So kann entweder der gesamte
Komplex oder jeweils eine Zeile oder nur ein Geschoss einer Gebaudezeile durch einen Nut-
zer belegt werden. Diese Nutzungsflexibilitéat sichert eine nachhaltige Marktgangigkeit der
Immobilie und verringert das Risiko zukinftiger Leerstande mit den entsprechend negativen
Auswirkungen auf den Blrostandort.

Um die vorgesehenen Rampenanlagen des mit dem ersten Preis pramierten Wettbewerbs-
beitrags planungsrechtlich zulassungsfahig zu machen (vgl. Anhang 1), weist der Be-
bauungsplan auch nérdlich dieser Verbindungsbauten in den Zwischenrdumen der Zeilen
und im Nordwesten bis angrenzend an die StralRenverkehrsflache Giberbaubare Flachen aus,
wobei hier die Gebaudehdhe entwurfskonform lediglich 6 m lGber Gelandeoberflache betra-
gen darf. Durch die Baufeldausweisung und den Verzicht auf baukdrpergenaue Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstticksflache im Bereich der Rampenanlagen bleiben Spielraume fir
spatere Optimierungen im Rahmen der Genehmigungsplanung erhalten.

Der untere Bezugspunkt fiir die festgesetzten Gebaudehdhe ist die in der Planzeichnung ge-
kennzeichnete natirliche Gelandeoberflache von 9,2 m Uber NN, der obere Bezugspunkt ist
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der hochste Punkt des Gebaudes, der entweder durch die oberste Dachkante oder bei-
spielsweise bei einem Attikaabschluss durch den Fassadenabschluss gebildet wird.

In 8 2 Nummer 4 ist geregelt, dass die festgesetzten Gebaudehthen bei Gebauden fur tech-
nische Anlagen (wie zum Beispiel Aufzugsuberfahrten, Zu- und Abluftanlagen) und Brustun-
gen auf einer Flache von hoéchstens 30 vom Hundert der jeweiligen Dachflachen um bis zu
3 m Uberschritten werden kénnen. Diese Festsetzung soll in Anbetracht der Begrenzung der
Gebaudehothe eine zweckmalige Errichtung der genannten Anlagen gewéhrleisten, die aus
technischen Grinden erforderlich sind. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbilds ist angesichts der nur geringen Uberschreitungsmdglichkeit um 3 m
und der flachenméaRigen Begrenzung nicht zu rechnen.

Mit der Begrenzung der Uberschreitungsmaoglichkeit auf 3 m wird beriicksichtigt, dass durch
die festgesetzte Gebaudehdhe bereits vertretbare Entwicklungsspielraume fir die Hohen-
entwicklung gegeben wurden. Sofern technische Anlagen hoher als 3 m sind, kdnnen diese
nur dann errichtet werden, wenn das Geb&ude entsprechend niedriger ist.

5.2 StraRenverkehrsflachen, Ausschluss von Uberfahrten

Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen und im Umfeld des Plangebiets vorhandenen
StraRenverkehrsflachen sowie die mafRgeblichen Kreuzungspunkte Jahnring/Uberseering
und Uberseering/Kapstadtring sind insgesamt ausreichend leistungsfahig, um den aus der
Entwicklung des Plangebiets resultierenden Mehrverkehr abzuwickeln. Auch der
Caracasweg ist fUr den hier ausschlieB3lich zulassigen Ful3- und Radverkehr ausreichend di-
mensioniert. Ein Ausbau der Straf3enquerschnitte bzw. vorhandener Knotenpunkte ist dem-
nach nicht erforderlich. Die das Baugrundstiick umschlieBenden Straf3en werden folglich ih-
rem Bestand entsprechend planungsrechtlich als o6ffentliche StraBenverkehrsflachen ausge-
wiesen.

Das Kerngebiet soll tber den Kapstadtring erschlossen werden. Eine ErschlieBung tber den
Caracasweg scheidet aus, da diese Stral3e als FuR- und Radweg ausgelegt ist. Auch eine
ErschlieRung tiber den Jahn- und Uberseering soll nicht erfolgen, um den Verkehrsfluss auf
diesen Hauptverkehrsstraf3e durch in eine Zufahrt ein- und ausfahrende Fahrzeuge nicht zu
beeintrachtigen und dartber hinaus den in diesen StralRen entlang des Kerngebiets vorhan-
denen Baumbestand vollstandig erhalten zu kénnen. Aus den genannten Griinden sind ent-
lang des Caracaswegs, des Jahnrings und des Uberseerings Uberfahrten nicht zugelassen.
Auch im Kapstadtring muss die Uberfahrt mindestens 20 m vom Kreuzungspunkt
Kapstadtring/Uberseering abgeruickt werden, um fur Fahrzeuge, die aus dem Kerngebiet
nach links abbiegen, eine ausreichende Aufstellflache vor der Kreuzung sicherzustellen.

5.3 Larmschutz

Aufgrund der starken vom Jahnring und vom Uberseering ausgehenden Verkehrslarmemis-
sionen ist in § 2 Nummer 10 festgesetzt, dass im Kerngebiet die Aufenthaltsraume durch ge-
eignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen sind. Soweit
die Anordnung dieser Raume an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht moglich ist,
muss fur diese Raume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Malinahmen an Au-
Rentliren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Geb&ude geschaffen werden.

Durch die planungsrechtliche Festsetzung werden die im Baugenehmigungsverfahren auf
der Grundlage des 8§ 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. De-
zember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), gedndert am 21. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350) zu
stellenden baurechtlichen Anforderungen nicht bertihrt. Danach missen Geb&ude einen ih-
rer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Auf3enlarm aufweisen. Dies gilt
in jedem Fall und fur alle Gebaudeseiten. Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellen-
den Anforderungen sind die technischen Baubestimmungen - Schallschutz - vom 10. Januar
1991 (Amtl. Anz. S. 281), geédndert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121) mal3ge-
bend.
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5.4 Oberflachenentwésserung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig trennbesielt. Das Schmutzwasser der geplanten Be-
bauung kann problemlos Uber die Schmutzwassersiele abgeleitet werden. Dagegen sind die
Regenwassersiele in den umliegenden StraRen und in der Regenwasservorflut bereits heute
ausgelastet. Aufgrund der vorgesehenen Ausweisung im Bebauungsplan und der sich ver-
starkenden Regenereignisse kann das anfallende Oberflachenwasser nur durch eine verzo-
gerte Ableitung und durch Rickhaltung auf den Grundstiicken in die Regenwassersiele ein-
geleitet werden. Die GroRRe der Rickhaltung auf den Grundstiicken und die Einleitmengen in
die Regenwassersiele mussen jeweils noch in den Baugenehmigungsverfahren mit Beteili-
gung der Hamburger Stadtentwéasserung festgelegt werden.

Zur Zwischenspeicherung des Niederschlagswassers kann die Errichtung von unterirdischen
Ruckhaltebecken dienen. Grofl3e und Lage der Rickhaltebecken sind dann im Rahmen des
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens einzelfallbezogen festzulegen. Eine entspre-
chende Regelung auf Ebene des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

5.5 MaRRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.5.1 Baum- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Fir
sie gilt die Baumschutzverordnung. Der in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzter
Einzelbaum bedarf eines Uber die Baumschutzverordnung hinausgehenden Erhaltungsge-
bots, da er aufgrund seines Habitus, seines Alters und aufgrund seiner exponierten Stellung
das Ortsbhild signifikant pragt und bei der Bebauung besonders bericksichtigt werden soll.

5.5.2 Begriinungsmaflnahmen

Zur Sicherung einer attraktiven Gestaltung der Freiflachen sind eine anteilige Grundstticks-
begriinung bzw. eine partielle Begrinung und gartnerische Gestaltung der Freiflachen auf
dem Dach der vorgesehenen Tiefgarage erforderlich. Der Bebauungsplan trifft daher die fol-
gende Festsetzung: Im Kerngebiet sind mindestens 20 vom Hundert (v. H.) der Grundstlcks-
flachen mit Strauchern und Baumen zu bepflanzen (vgl. 8 2 Nummer 6). Die nicht Uberbau-
ten Flachen auf Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken, durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begrinen. Soweit Anpflanzungen nach Nummer 6 vor-
genommen werden, muss der Substrataufbau mindestens 80 cm betragen (vgl. § 2 Nummer
7).

Die Festsetzung der Mindest-Andeckstarke fir den Substrataufbau fiir die Bereiche des
Tiefgaragendaches, die nicht durch das Gebaude oder anderweitig, z.B. durch Wegeflachen,
Terrassen etc. Uberbaut sind, ist erforderlich, um geeignete Wuchsbedingungen herzustel-
len, indem die Rickhaltung pflanzenverfigbaren Wassers ermgglicht und damit Vegetati-
onsschéaden in Trockenperioden vermieden werden. Die begrinten Tiefgaragenflachen stel-
len Ersatzlebensrdume dar und kompensieren teilweise den Verlust offenen Bodens. Um
notwendige Feuerwehrzufahrten, Wege und kleine Platze nicht indirekt auszuschliel3en, wird
die Begrunung auf 20 v. H. der Grundsticksflachen begrenzt. Hierdurch ergibt sich fir den
Bauherrn ein angemessener Spielraum zur Gestaltung der Freiflachen.

Als Konkretisierung der erforderlichen Begrinung von mind. 20 v. H. der Grundsticksflache
sieht der Bebauungsplan im Kerngebiet die Anpflanzung von elf Baumen entlang des
Caracaswegs und von sechs Baumen entlang des Kapstadtrings vor. Diese Anpflanzgebote
sollen in erster Linie dem Ortsbild zu Gute kommen. Durch die Anpflanzgebote wird das
Kerngebiet entlang dessen Nord- und Ostseite zumindest partiell eingegriint. Die Eingriinung
der West- und Sidseite erfolgt bereits durch den im Stral3enraum vorhandenen Baumbe-
stand, so dass hier auf Anpflanzgebote verzichtet werden kann. Durch die sechs entlang des
Kapstadtrings vorgesehenen Anpflanzgebote kann zudem die hier vorhandene Platanenrei-
he, die im Zuge der Neubaumal3nahmen nicht zu halten sein wird, zumindest teilweise er-
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setzt werden. Dartber hinaus wirken Geholze insbesondere bei hohem Versiegelungsgrad
ausgleichend auf die kleinklimatisch extreme Situation versiegelter Flachen und filtern Staub-
und Schadstoffe aus der Lulft.

Fur die nach der Planzeichnung zu pflanzenden Einzelbdaume sind Platanen, fir ansonsten
zu pflanzende Baume und Straucher sind standortgerechte Laubholzarten zu verwenden.
Entlang des Kapstadtrings darf der Standort der anzupflanzenden Baume zur Schaffung von
Grundstuckszufahrten verandert werden. BAume sind mit einem Stammumfang von mindes-
tens 18 cm, in 1 m uber dem Erdboden gemessen, zu pflanzen. Im Kronenbereich dieser
Baume ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m2 anzulegen und zu begriinen
(vgl. 8 2 Nummer 8).

Fur die zu pflanzenden Einzelbdume sollen im Hinblick auf das Stadtbild Platanen verwendet
werden, die im Plangebiet und dessen unmittelbaren Umfeld vorherrschend angepflanzt
wurden und somit Ortsbild pragend sind. Um eine sinnvolle Positionierung von Zu- bzw. Aus-
fahrten nicht zu erschweren, kann im Bedarfsfall der Standort der anzupflanzenden Baume
verandert werden. Die Festlegung der Verwendung heimischer und standortgerechter Laub-
gehdlze fur Ubrige Strauchanpflanzungen ist sinnvoll, damit sich die Anpflanzungen optimal
entwickeln kdnnen und Nahrungsgrundlage sowie Lebensraum fir die heimische Tierwelt
bieten (geeignete Straucharten siehe Anhang 3). Die vorgegebene Mindest-Pflanzgroflle
stellt sicher, dass visuell und kleinklimatisch wirksame Gehdlzstrukturen mit Lebensraum-
funktionen schon in absehbarer Zeit entstehen. Durch die festgesetzte Vegetationsflache von
mindestens 12 m2 pro Baum wird sichergestellt, dass den Baumen auch nach einer An-
wachsphase ausreichender Entwicklungsraum innerhalb der befestigten Flachen zur Verfi-
gung steht.

Im Hinblick auf die Minderung der Planfolgen fur die Schutzgtter Luft, Klima, Wasser sowie
Tiere und Pflanzen trifft der Bebauungsplan dariiber hinaus die folgende Festsetzung: Im
Kerngebiet sind die bis zu einer Hohe von 31 m Uber der im Bebauungsplan gekennzeichne-
ten Gelandeoberflache befindlichen Dachflachen von Gebauden, soweit sie nicht als Aufent-
haltsflachen, der Belichtung, Be- und Entliiftung, der Gewinnung von Sonnenenergie oder
der Aufnahme von technischen Anlagen dienen, mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begrinen (vgl. § 2 Nummer
5).

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich Dachflachen weniger
aufheizen. AuRerdem binden sie Staub und férdern die Wasserverdunstung. Der verzdgerte
Regenwasserabfluss entlastet die Anlagen zur Oberflachenentwéasserung. Sie bilden aul3er-
dem einen vom Menschen nicht gestorten Lebensraum fur Insekten, Vogel und Pflanzen. Zur
nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Auswirkung der extensiven Dachbe-
griinung sind Substratstarken von mindestens 8 cm vorgeschrieben. Es missen jedoch nur
solche Dachflachen begriint werden, die nicht anderweitig sinnvoll genutzt oder fiir techni-
sche Aufbauten zwingend bendtigt werden. Dadurch werden SpielrGume fir die Errichtung
von transparenten Dachern zur Schaffung hochwertiger Geschaftsraume sowie die in ver-
dichteten Stadtquartieren sinnvolle Anlage von Dachterrassen zur Verbesserung der Aufent-
haltsqualitéat der im Plangebiet arbeitenden Personen geschaffen. Zudem soll zur Vermei-
dung unndtiger Harten die Mdglichkeit zur Errichtung von - haufig aus technischen Grinden
erforderlichen - Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen erhalten bleiben.

Fur die nach der Planzeichnung zu erhaltenden und anzupflanzenden Baume sind bei Ab-
gang Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Aul3erhalb der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen
sind Gelandeaufh6hungen oder Abgrabungen im Kronenbereich dieser BAume unzuléssig
(vgl. 8 2 Nummer 9). Die Nachpflanzverpflichtung dient der Sicherung der 6kologischen und
gestalterischen Funktionen des Baumbestandes. Gelandeaufh6hungen sind unzuléssig, well
sie zu einer Verdichtung des Wurzelraums fuhren, der in seiner Ausdehnung dem Kronenbe-
reich entspricht. Die Sauerstoffversorgung der Feinwurzeln wird gestort und die Zerstoérung
der belebten Bodenzone wirkt sich negativ auf die Vitalitdt der Baume aus. Abgrabungen
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sind unzul&ssig, weil sie zu erheblichen Wurzelverlusten, damit zu einer verminderten Nahr-
stoff- und Wasserversorgung und in Folge zu einer Schwachung der betroffenen Baume fiih-
ren.

6 MaRnahmen zur Verwirklichung
Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Mit dem Eigentumer des Grundstiicks Uberseering 2 wird ein stadtebaulicher Vertrag abge-
schlossen. Der stadtebauliche Vertrag beinhaltet ergdnzend zum Bebauungsplan Regelun-
gen zur Gestaltung der auf dem Grundstiick zulassigen Bebauung sowie die Ubernahme von
Kosten durch den Investor.

7 Aufhebung bestehender Plane
Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléane aufgehoben. Es handelt sich
insbesondere um den Bebauungsplan Winterhude 7 vom 22. Mai 1986 (HmbGVBI. S. 110).

8 Fldchen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 41.500 m? groR. Hiervon werden fiir offentliche StraRen etwa
21.500 m? benétigt.

8.2 Kostenangaben
Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen keine Kosten.
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Anhang 1

Entwurf HLT Kopenhagen
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Anhang 2

Entwurf Prof. Schirmann
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Anhang 3:

Bepflanzung - Vorschlagsliste - Beispiele

Straucher
Buchxbaum
Efeu

Eiben
Felsenbirne
Feuerdorn
Flieder
Funffingerkraut
Hibiscus
Hundsrose
Immergrin
Johanniskraut
Kartoffelrose u. a.
Lavendel
Liguster
Schattengriin
Skimmie
Sommerflieder
Spierstrauch

Buxus

Hedera helix

Taxus

Amelanchier
Pyracantha

Syringa

Potentilla

Hibiskus

Rosa canina

Vinca

Hypericum kalmianum
Rosa rugosa
Lavandula angustifolia
Ligustrum vulgare
Pachysandra
Skimmia

Buddleja

Spiraea
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