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x| Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom

23. September 2004 (BGBI. | 8. 2415), zuletzt gedindert am 21. Dezember 2006 (BGBI. | S.
3316).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 3/98 vom 4. September 1998
(Amtl. Anz. S. 2604) mit seinen Anderungen vom 19. Juli 2007 (Amtl. Anz. S. 1739) eingelei-
tet. Die Borgerbeteiligung mit dffentiicher Unterrichtung und Erdrterung und die 6ffentliche
Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 31. August 2006 und 20. Juli
2007 (Amtl. Anz. 2006, S. 2179 und 2007, S. 1739) stattgefunden,

2 Anlass der Planung
Durch den Bebauungsplan St. Georg 36 soll die planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine

hochwertige Neubebauung des Grundstiicks Steindamm 96 — 106 als Ersatz fur das seit
langerer Zeit leer stehende und abgéngige Birogebdude geschaffen und damit eine deutii-
che stiidtebauliche Aufwertung des Steindamms erreicht werden. Der geplante Gebaude-
komplex soll eine kemgebietstypische Nutzung aufnehmen.

Die kemngebietstypischen Nutzungen sollen zudem durch einen Wohnanteil erg&nzt werden,
um den Anteil der Wohnbevdikerung im Staditeil St. Georg zu erhthen und im Quartier die
Wohnnutzung weiter zu etablieren sowie eine nachhaltige Belebung des rédumlichen Umfelds
in den Abendstunden und am Wochenende zu unterstitzen.

3 Planerische Rahmenbedingun'gen
3.1 Rechtlich beachtiiche Tatbestinde

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 fir das Piangebiet gemischte
Bauftdchen, deren Charakter als Dienstleistungszentrum fir die Wohnbevdlkerung und die
Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden saoll, dar. Darliber hinaus ist der
Steindarnm als sonstige Hauptverkehrsstrale und die darunter verlaufende U-Bahntrasse
als Schnellbahn hervorgehoben.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieSlich Arten- und Biotopschutzprograram
Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm fur die Freie
und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmhGVBI. S. 363) stellt flr das Plangebiet das
Milieu verdichieter Stadtraum“ und die milieutbergreifende Funktion .Entwicklungsbereich
Naturhaushalt® dar.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt filr das Plangebiet den Biotopentwicklungsraum
geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil (13a) dar.



3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

321 _ Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan St. Georg 2 vom 28. Mai 1963 (GVBI. S.71). In
diesem Plan ist far das Flurstiick 97 ein Geschéftsgebiet mit Baukdrperausweisung in ein-
bis achtgeschossiger Bauweise festgesetzt. Zur Unterbringung der Steliplétze sind Flédchen
stdlich des zuldssigen Gebaudes mit Anbindung an die Stifistrae ausgewiesen. Fur das
Flurstiick 1204 ist eine Nutzung als Laden in eingeschossiger Bauweise festgesetzt, wobei
die Bebauung zur nord- und siddstlichen Flurstiicksgrenze einen Abstand einhalten muss.
Dartber hinaus sieht der Bebauungsplan St. Georg 2 eine Einbeziehung ehemaliger privater
Grundsticksflichen in die Stralenverkehrsflichen des Steindamms und der Stiftstralle vor.

322 Alflastenverdéchtige Flichen

Im Plangebiet befinden sich zwei Flachen, die im Hamburgischen Fachinformationssystem
Boden gefihrt werden: Nr. 6636-284/00 und Nr. 6636-120/00. Beide Flachen wurden ais er-
tedigt (war keine altlastverdéichtige Flache) eingestuft. Ein Teilbereich des Geb#dudes Nr. 96
befindet sich in der Pufferzone eines Sthwermetallkatasters von 1992 und zeigt erhGhte
Bteiwerte. Der Prifwert fr Kinderspielplétze wird leicht Gberschritten (207 mg/kg TM). In
diesem Bereich soll jedoch kein Kinderspielplatz angelegt werden. Diese Flachen werden
durch den Bau einer Tiefgarage versiegelt, so dass der Kontakt Mensch-Boden unterbunden
ist.

323 Kampfmittelverdachtsf&chen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vorhan-
densein von Bombenblindgéngem aus dem 2. Weitkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bau-
maBnahmen sind im Einzelnen beim Kampfmittelrdumdienst abzufragen.

3.2.4 Baumschutz

Far 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).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

Zur Beurteilung der in Folge des Bebauungsplans veranderten Besonnungssituation fur die
geplante Bebauung auf der anderen Stralenseite des Steindamms (gegenlber dem Plange-
biet) sowie des Lohmihlengriinzugs wurde im Juni 2007 eine Verschattungssimuiation er-
stelit.

Im September 2006 wurde eine Simulation der in Folge der im nérdlichen Bereich des Plan-
gebiets zuldssigen Hochhausbebauung zu erwartenden Fallwinde erstefit.

Im Oktober 2006 wurde gutachterlich die auf das Plangebiet einwirkende Verkehssldrmbelas-
tung ermittelt.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren St. Georg 36 wird auch der Bebauungspian St. Georg
43 aufgestelit, der die bauliche Nutzung auf der anderen StraBenseite {Steindamm 55 bis
103) regein wird. Der Bebauungsplan-Entwurf sieht fir die dem Plangebiet gegeniiberlie-
gende Baugrundstilcke eine Nutzung als Kerngebiet mit einer geschlossenen Blockrandbe-
bauung mit sechs Voligeschossen als HochstmaR vor. Lediglich die Eckbebauung Stein-
damm/Lohmihiengrinzug darf als HéchstmaB neun Voligeschosse aufweisen.



Im Februar 2007 ist eine Untersuchung zum Vorkommen von Flederméusen und im Mérz
2007 eine Untersuchung zum Vorkommen von Mauersegiem im Bilrohauskomplex Stein-
damm 96 — 106 erfolgt.

34 _  Angaben zum stidtebaulichen Bestand

Das etwa 8.200 gm groe Grundstick (Flurstlicke 97 und 1204) ist derzeit mit einem ein- bis
achtgeschossigen Geb&udekomplex bebaut. Das Blrogeb#ude steht seit langem leer und ist
abgéngig. Der fortgeschrittene Verfallsprozess prégt das Ortsbild nachteilig. Es dominieren
zwei rechiwinklig zum Steindamm positionierte achtgeschossige Geb#uderiegel, wobei der
nédrdiiche Gebaudekbrper um etwa 4 m in den Straflenraum auskragt. Die Geb&udescheiben
werden durch einen parallel zum Steindamm angeordneten viergeschossigen Bauktrper
miteinander verbunden. Dieser Gebédudeteil ist fast 30 m von der Stra’e abgerackt, so dass
er keine StraBenraum bildende Wirkung entfaltet. Ergénzt wird das Ensemble durch einen
ebenfalls viergeschossigen Gebéudeteil im Nordosten des Grundstiicks, der in einer Bau-
flucht mit dem straBenparalielem Baukérper liegt sowie einem eingeschossigen Anbau im
Sldwesten des Plangebiets.

Die Andienung des Geb#udes erfolgt von der Riickseite Gber die Stiftstrale. Diese shdlich
des Gebaudekomplexes liegende Hoffliche ist nahezu vollstindig versiegelt. Da das Grund-
stick seit l&ngerer Zeit brach liegt, hat sich hier Ruderalvegetation gebildet.

Die gértnerisch angelegten Fidchen zwischen Steindamm, straenparalielem Verbindungs-
bau und den beiden Hochhausscheiben sind verwildert. In diesem Quarree befanden sich bis
zu deren Fallung Anfang 2007 drei Hainbuchen, ein Ahorn sowie drei durch Samenanfiug
entstandene Birken. Weitere sechs Laubbéiume (Eiche, Ahorn, Blutbuche) befanden sich bis
vor kurzem im nordéstlichen Grundstiicksbereich, Ecke Steindamm/Parkaniage. Auch hier
sind die Pflanzbeete stark verwildert. Ein weiteres, ebenfalls verwildertes Pflanzbeet er-
streckt sich im sUdwestlichen Bereich des Grundsticks parallel zur StiftstraBe. Insgesamt
sind nur etwa 2.000 gm des Grundstiicks unversiegelt.

Das Piangebiet ist Uber den Steindamm leistungsstark erschlossen und damit unmittelbar an
das Hamburger Hauptverkehrsstraiennetz angebunden. Uber eine separate Fahrgasse wer-
den auf Hohe des Plangebiets zahireiche &ffentliche Parkpldtze erschlossen. Eine rickwér-
tige ErschlieBung ist Ober die Stiftstrae gegeben, die im Bereich des Plangebiets in einer
Wendekehre endet.

Die Haltestelle der Linie U 1 ,LohmihlenstraBe” hat im Steindamm, direkt an das Plangebiet
angrenzend, ihren Zugang. Die U-Bahntrasse veréuft unterhalb des Steindamms.

Auf dem Flurstiick 97 befindet sich parallel zum Steindamm, etwa 1,5 m von der Straenver-
kehrsfliche entfernt, eine unterirdische Fernwarmeleitung.

Die Umgebung des Plangebiets ist sowohl hinsichtlich der baulichen Struktur, als auch der
vorhandenen Nutzungen ausgesprochen heterogen. In enger Nachbarschaft befinden sich
sowohl Grobauten, insbesondere Hochhéuser unterschiedlichster Entstehungsepochen, als
auch - z.B. gegeniberliegend am Steindamm — eine eher kieinstrukturierte flinfgeschossige
Bebauung. Wahrend entlang des Steindamms eine kerngebietstypische Nutzungsstruktur mit
nur geringen Anteilen an Wohnnutzung dominiert, schiiefit im Siden eine Wohnaniage fur
Senioren an. Diese Nachbarbebauung ist zwei- bis viergeschossig, mit gepflegten Ziergérten
und steht im deutlichen stiddtebaulichen und nutzungsstruktureilen Kontrast zur stéddtebau-
lichen Situation entiang des Steindamms.

Im Nordosten wird das Plangebiet von einer &ffentlichen Grinfiiche begrenzt. Sie ist Be-
standteil des Alster-/Elbegriinzugs, der sich derzeit von der Langen Reihe bis zur StraRe
Beim Strohhause durchgéngig erstreckt.



4 Umweltbericht

4.1 Einleitung
Der Umweltbericht dient der Bundelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des ge-
samten umweltrelevanten Abwégungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Un-
tersuchungen. Die Datengrundiagen des Umweitberichts sind in Ziffer 3.3 der Begriindung
im Einzelnen aufgefihrt.

Die Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele
und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden, erfoigt schutzgutbezogen
unter Ziffer 4.5.

4.2 Aligemeine Beschrelbung des Planungsvorhabens

Das Plangebiet hat eine Gréle von etwa 11.400 gm. Im Bestand sind etwa 2.000 gm des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans unversiegelt. Eine Kurzdarstellung der Ziele des Be-
bauungsplans enthélt Ziffer 2 der Begriindung.

Der Bebauungsplan weist das Grundstick Steindamm 96 — 106 als Kerngebiet aus. Um die
angestrebte Wohnnutzung abzusichern, soll das Kerngebiet derart gegiiedert werden, dass
in den sGdostlichen, mit (A)" bezeichneten (berbaubaren Flachen, Wohnungen mit einer
Gesamtgeschossflache von mindestens 5.900 gm 2u errichten sind. Im Durchfihrungsver-
trag (Stand vom ...} wird zudem geregelt, dass im norddstlichen Bereich des Kerngebiets ei-
ne Hotelnutzung und im Gbrigen Kerngebiet eine Blronutzung zuldssig ist. Im Erdgeschoss
kénnen dariber hinaus optional auch eine Einzelhandelsnutzung sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften untergebracht werden.

Das verfoigte stadtebauliche Konzept wird durch eine Bauktrperfestsetzung mit Begrenzung
der als Hoéchstmafi zuldssigen Gebdudehshe (ber Normal-Null (NN) planungsrechtlich ge-
sichert. FOr das Hotel gilt zudem aus stadtebaulichen Griinden auch eine erforderliche Min-
desthdhe (siehe Ziffer 5.1). Die geplante Bebauung nimmt die Gebéudefiucht des sddwest-
lich am Steindamm befindlichen Hochhauses auf. Der zehngeschossige Hauptbaukbrper ist
als Kammstrukiur angelegt und umschlielt ein- bis zweigeschossig ausgestaithare Zwi-
schenbaukérper. Eine besondere Akzentuierung erfolgt an der Ecke Steindamm/Loh-
mihlengriinzug, wo ein Hochhaus als Pendant zum gegeniberliegenden Suite-Hotel vorge-
sehen ist. Um das Hochhaus gegentber der Grundsiruktur abzusetzen, wird stdwestlich des
Hochhauses ein Hof ausgebildet, der anders ais die beiden anderen Hoffldchen nicht optio-
nal mit einem ,Zwischenbaukdrper” geschlossen werden kann. Nach Sdosten, zum Hesse-
Stift hin, erfolgt eine Reduzierung der Gebdudehthen, um den hinsichtlich der Gebdudehthe
erfolgenden Mafistabssprung zu verringem. Entlang der stdéstlichen Grundstiicksgrenze,
durch das Hauptgebéude vom Straenidrm abgeschirmt und von Siden belichtet, sind drei
jeweils sechs- bis achtgeschossige Gebaudequerriegel (28 bzw. 33 m Gber NN) geplant, die
fir Wohnnutzungen vorgesehen sind. Diese Gebaude werden zur benachbarten Senioren-
wohnanlage des Hesse-Stifts hin abgestaffelt.

Die Zufahrt zur Tiefgarage far die Wohnnutzungen ist von der StiftstraBe aus im Bereich der
jetzigen Tiefgaragenzufahrt vorgesehen. Die Tiefgarageneinfahrt fir die Bironutzungen er-
folgt vom Steindamm an der sidwestlichen Grundstiicksgrenze.



Die oberirdische GRZ ist mit 0,6 festgesetzt. Allerdings darf das Kerngebiet vollfldchig durch
eine Tiefgarage unterbaut werden, so dass die GRZ durch Tiefgaragen bis zu einer GRZ von
1,0 Uberschritten werden kann. Mit der Festsetzung der Tiefgaragenbegrinung (vgl. § 2
Nummer 9) wird erreicht, dass sich die Durchgrinung des Plangebiets im Vergleich zum Be-
stand nicht verschlechtert.

Der Steindamm wird bestandskonform als StraBenverkehrsfliche ausgewiesen. Der Tras-
senveriauf der U-Bahn unterhalb des Steindarnms wird nachrichtlich Gbermnommen.

4.3 Entwicklung des Umweltzustandes bel Nichtdurchfithrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Null-Variante) wére mit einem langfristigen Fortbestand
der abgéngigen Gebéduderuine zu rechnen. Eine Instandsetzung und anschiieBende Ver-
marktung des Gebéudes scheidet angesichts der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen aus.

Auf den nicht versiegelten Fldchen wirde sich die bereits vorhandene Ruderalvegetation
weiterentwickeln mit den entsprechend positiven Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen
und Tiere, aber den nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter Sachgiter sowie Stadt-
und Landschaftsbild.

4.4 Anderweitige Planungsmdaglichkelten

Yerzicht auf eine Hochhausbebauung

Durch den Bebauungsplan wird im nérdlichen Bereich des Plangebiets eine bis zu 68 m Uber
NN hohe Bebauung erméglicht, die von der AuRenaister aus visuell wahmehmbar und mit-
pragend fir die Stadtsilhouette ist. Durch einen Verzicht auf diese Hochhausbebauung wir-
de der Stadisilhouette hingegen kein weiteres Element hinzugefigt. Fur das Orts- und Land-
schafisbild ergeben sich somit durch den Bau des nordlichen Hochhauses weit reichende
Verdnderungen.

Carliber hinaus kéme es bei einem Verzicht auf die Hochhausbebauung auch nicht zu den in
Ziffer 4.5.1.2 beschriebenen Veranderungen auf die Windstrémungen im Umfeld des Plan-
gebiets. Ferner wirde die zusétzliche Verschattung auf die gegeniberliegend vorhandene
bzw. geplante Bebauung und den Lohmiihlengriinzug geringer ausfallen.

Verschiebung des Hochhauses nach Siidwesten

Bei der Verschiebung des im Piangebiet zuléssigen Hochhauses in Richtung Stdwesten
ki)nnte der im Nordosten des Baugrundstiicks vorhandene Gehdizbestand erhalten bleiben.
im Falle einer Anhebung des benachbarten Lohmiihlengrinzugs auf das Niveau des Stein-
damms und des Kemngebiets kdnnte zudem die Parkaniage optisch nach Siden vergroBert
und ein harmonischer Ubergang zwischen Baugebiet und Grinflache erreicht werden.

Aus stidtebaulicher Sicht bedeutet die Verschiebung des Hochhauses bzw. ein Verzicht auf
das Hachhaus jedoch, dass die beabsichtigte Torwirkung, die durch die geplante Neubebau-
ung im Zusammenspiel mit dem nordlich des Griinzugs liegenden Suite-Hotel erreicht wird,
nicht erzielt werden kénnie. Femer kdme es 2u einem Verlust an Baumasse, so dass das
durch das Piangebiet gegebene Nachverdichtungspotential mit den positiven Auswirkungen
auf das Umfeld nicht erreicht werden kénnte.



4.5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

451 Schutzgut Mensch einschlieBlich menschlicher Gesundheit

4.5.1.1  Bestandsaufnahme

Larm:

Das Plangebiet wird in erheblichem MaRe durch den vom Steindamm ausgehenden Ver-
kehrsidrm belastet. Auf die vorhandene Wohnnutzung sldlich des Plangebiets wirkt in be-
grenztem Mal Gewerbeléirm, hervorgerufen durch Lieferverkehr und eine TGA-Zufahrt, ein.

Luft:

Das Plangebiet zéhlt nach Darstellung des Landschaftsprogramms zu den bioklimatisch-luft-
hygienischen Belastungsrdumen mit hohen Schadstofibelastungen der Luft sowie problema-
tischem Luftaustausch und ist daher im Teilplan Naturhaushalt - Klima/Luft als .Entwick-
lungsbereich” dargestellt. Aufgrund des stark frequentierten Steindamms ist eine hohe Luft-
Grundbelastung gegeben. Das Plangebiet stellt daher bereits im Bestand keinen wertvollen
Raum hinsichtlich der Luftqualit4t dar.

Licht;

Das Umfeid des Plangebiets ist bereits in der Bestandssituation durch die Beleuchtung des
Steindamms sowie die Scheinwerfer der Kraftfahrzeuge von einer erheblichen n&chtlichen
Aufhellung betroffen. Eine zusétzliche Aufhellung erfolgt durch Werbeanlagen entlang der
Magistrale und auch n#échtiich ausgeleuchteter Gastronomie.

Wegeverbindungen/Erholungswirkung:
Entlang des Steindamms besteht in Folge der Verkehrsbelastung eine nur geringe Wohn-

qualitat. For Fugénger und Radfahrer stellt der breite, mit nur wenigen Querungsmdéglich-
keiten versehene StraRenraum des Steindamms eine erhebliche Barriere dar.

Die privaten Freiflichen im Plangebiet weisen keine Aufenthaltsqualitdt auf. Es besteht fir
die Nutzer des Plangebiets kein direkter Zugang zur Grun-Verbundachse entlang der Loh-
mihlenstraBe. Dieser nordlich an das Plangebiet angrenzende Grinzug sichert jedoch eine
hinreichend gute Freiflichenversorgung fir die Quartiersnuteer. Es besteht gemé&B Fachplan
zum Landschaftsprogramm ein sehr geringer Bedarf an zusétzlicher wohnungsnaher Frei-
raumversorgung.

Versorgungssituation:
Fur die Quartiersnutzer ist eine gute Nahversorgungssituation gegeben. Sie kommen in den

Genuss einer sehr guten Anbindung an den OPNV sowie an das Fernbahn- und Hauptver-
kehrsstrallennetz.

4.5.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Lam:

in Folge der Planung ist eine Zunahme des Verkehrs auf dem Steindamm und der Stiftstrafie
und damit verbunden eine Larmbelastung in Folge der zukanftig htheren Nutzungsdichte zu
erwarten. Entiang des Steindamms ist diese Zunahme aufgrund der hohen Vorbelastung je-
doch als unerheblich einzustufen. In der Stiftstrale erfoigt gegentber der Bestandsituation
(Gewerbebrache) eine Zunahme der Verkehrsbelastung.

Durch die Reaktivierung des Blrostandorts und Schaffung zusétzlicher gewerblich nutzbarer
Flachen kommt es zudem zu einer Zunahme des aus der TGA-Zufahrt resultierenden L&rms,
die jedoch ebenfalls als unerheblich einzustufen ist. Legt man fur die Beurteilung der Plan-
auswirkungen eine Nutzung des vorhandenen Blrogebdudes zu Grunde, kann fur die
Wohnnutzung des Hesse-Stifts sogar eine Verbesserung der Situation erreicht werden, da
die Tiefgaragenzufahrt fir die Baronutzung zukOnftig am Steindamm liegen und lediglich die
Zufahrt fr die Tiefgarage der Wohnnutzung Uber die Stiftstrafie erschlossen wird.



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

Licht:

Da keine wesentliche Verkehrszunahme in Folge der Planung zu erwarten ist und der Stein-
damm bereits im Bestand durch gewerbliche Nutzungen mit entsprechenden Werbeanlagen
geprégt wird, ist in Folge der Aufstellung des Bebauungsplans keine relevante Zunahme der
Lichtbelastung zu erwarten.

Verschattung:

Im Rahmen einer Verschattungssimulation wurde flir den 21. Mérz eines Jahres, also zum
Zeitpunkt der Tag-/Nachtgleiche, die durch das Vorhaben erzeugte Verschattung auf die am
Steindamm gegeniberliegenden Baugrundsticke emmitielt und mit der Verschattung durch
die Bestandsbebauung verglichen. Fir die dem Plangebiet am Steindamm gegenibetriie-
genden GrundstOcke liegt bereits eine Pianung zur Neubebauung vor. Daher wurde in der
Verschattungssimulation auf die nach dem Bebauungsplan-Entwurf St. Georg 43 mégliche
Bebauung abgestelit. FOr die Gebéude G1 bis G6 (siehe Abbildung 3 auf der nachfoigenden
Seite) ergibt sich in Folge des Bebauungsplans St. Georg 36 fast durchgehend eine Verén-
derung hinsichtlich der Besonnungssituation. Lediglich fir die Endetage des Geb#ude G4
ergibt sich keine Verkiirzung der Besonnungszeit. Das Ausmafl der Beeintrachtigung liegt
zwischen 4 und 54 % bzw. zwischen 0,25 und 4 Stunden Besonnungsdauer. Trotz dieser
teilweise nicht unerheblichen Verringerung der Besonnungszeiten ergibt sich in keinem Fall
in Folge der Planung eine Besonnungszeit, die im Grundsatz nicht von der Situation des (b-
rigen Steindamms abweicht und daher als durchaus zumutbar angesehen wird. Die Erdge-
schosse der Gebdude G2 bis G4 weisen die geringste Besonnungsdauer auf. Sie betragt
hier, am 21.03 eines Jahres, aber immerhin noch 3,25 Stunden. Durch das Hochhaus wer-
den im Wesentlichen jediglich die Gebéude G5 und G6 beeintrachtigt.

e \
G N

Abbildung 1: Gebdudenummemn
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Ein Grund fur die insgesamt unkritischen Planfolgen sind

a) der betréchtliche Abstand der Bebauung entlang des Steindamms zueinander (fast 40 m)
und

b) die glnstige Lage des Plangebiets zu verschattungssensiblen Bereichen, da durch das
Hochhaus im Sonnenverlauf am stérksten der nérdlich des Steindamms gelegene Bereich
des Lohmilhlengriinzugs betroffen ist.

Fur den Lohmihlengriinzug kann festgehaiten werden, dass der nbrdlich des Steindamms
liegende Bereich durch das geplante, bis zu 68 m tber NN hohe Gebdude im Zeitraum 2wi-
schen 10:00 und 12:45 Uhr verschattet wird. Um etwa 11 Uhr wird das Héchstma® der Ver-
schattung erreicht (siehe die nachfolgende Abbildung). Aus der gegenwirtigen Bebauung
des Plangebiets ergibt sich fir den nordlichen des Steindamms liegenden Bereich des Loh-
mihlengrinzugs hingegen nahezu keine Verschattung.

Abbikdunig 2: Verschattung des Lobmihlengrinzugs (nord. Teil) um 11 Uhr

Far den sudlich des Steindamms liegenden Bereich des Lohmiihlengrinzugs bestehen im
Vergleich zwischen der Bestandssituation und der Planung wesentlichen Unterschiede hin-
sichtlich der Verschattung im Zeitraum zwischen etwa 11 und 15 Unr (siehe die nachfolgen-
den Abbildungen), die aus der héheren Gebdudehdhe der Neuplanung resultiert. Nach 15
Uhr steht die Sonne so flach, dass auch durch die niedrigere Bestandsbebauung eine fléachi-
ge Verschattung der Parkanlage erzeugt wird.
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L I kol j frc
_Abbildung 3: Verschatiung des Lohmuhlengrinzugs (sadl. Teil} um 14 Uhr

Wegeverbindungen/Erholungswirkung:

Durch die Neubebauung kbnnen gut nutzbare und vom Verkehrslérm abgeschirmte Garten-
bereiche fir die zuklnftigeh Bewohner des geplanten Geb#udes bzw. die zukilinfig hier ar-
beitenden Personen geschaffen werden. Dabei werden durch die Zuordnung der Wohnnut-
zung zum angrenzenden Hesse-Stift Nutzungskonflikte vermieden.

Versorgungssituation:

in Foige der Neubebauung des Kerngebiets ist mit einer Stabilisierung der Versorgungsfunk-
tion des Steindamms und dessen SeitenstraBen durch zusétzliche Bewohner in Folge der
Sicherung eines Wohnungsanteils an der zulassigen Geschossfléche zu rechnen.

4.5.1.3  MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen
Aufgrund der starken vom Steindamm ausgehenden Verkehrsl&rmemissionen ist im Oktober
2006 die auf das Plangebiet einwirkende Lé&rmbelastung ermitteit worden. Die Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass auf den groflen Teil der nach innen bzw. Siden orientierten
Fassaden tagsQber mit Schallimmissionspegeln von htchsiens 50 dB(A) zu rechnen ist. Fir
Teile der sidwestlichen bzw. nordwestlichen Fassaden der &ulleren Wohnbaukérper sind
hingegen Schalidruckpegel von bis zu 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts ermitteit worden.
Wegen dieser fur die festgesetzte Wohnnutzung partielen und fir die Geschéafisnutzung ent-
lang des Steindamms durchgehend erhohten La&rmbelastung wird im Bebauungspian die
sog. Larmschutzklausel festgesetzt. Danach sind im Kemgebiet die Wohn- und Aufenthalts-
réume durch geeignete Grundrissgestaltung den ldrmabgewandten Gebéudeseiten zuzuord-
nen. Soweit die Anordnung dieser Rdume an den l&rmabgewandten Gebdudeseiten nicht
maglich ist, muss far diese Rdume ein ausreichender L&mschutz durch bauliche Mafinah-
men an AuBentiiren, Fenstern, Auienwénden und Dachemn der Geb#ude geschaffen wer-
den.
Uber den Durchfihrungsvertrag wird gesichert, dass die Zufahrt fir die Tiefgarage des Ge-
schéftshauses Uber den Steindamm erfolgen wird, so dass eine daraus resultierende Larm-
belastung fur die Wohnnutzung des Hesse-Stifts vermieden werden kann.

4514 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

und deren Berlicksichtigung
Gemé&R § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauGB sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse zu berlicksichtigen. Zur Beurteilung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhiltnisse ist zudem der Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung® heranzu-
ziehen.

Nach § 50 Satz 2 BimSchG und § 1 Absatz & Nr. 7 h BauGB ist bei Planungen in Gebieten,
in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfilllung von bindenden Beschi(issen der Europé-
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ischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht (berschritten werden, bei
der Abwéagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als Be-
lang zu beriicksichtigen.

Im Bebauungsplan wird diesen Umweltschutzzielen durch die Aufnahme einer Festsetzung
zur Schaffung passiver La&rmschutzma3nahmen im Plangebiet entsprochen. Zudem kann
durch eine zehngeschossige Randbebauung eine Reduzierung der Larmbelastung der Frei-
flaichen im Blockinnenbereich erreicht werden.

Dem Pianungsziel einer bestmdglichen Luftqualitdt kann, wie bei jeder Planung, die eine
Nachverdichtung bzw. Reaktivierung eines brach gefallenen Grundsticks ermoglicht und ei-
ne Nutzungsintensivierung zur Folge hat, nicht unmittelbar entsprochen werden. Bei ganz-
heitlicher Betrachtung fragt die Planung jedoch zu einer verkehrssparsamen und somit zur
geforderten nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei. Denn dadurch, dass zusdtzliche
Baurechte in unmittelbarer Nachbarschaft einer U- Bahn- und mehrerer Buslinienhaltestellen
geschaffen werden, kénnen Anreize entstehen, Wege mit dem OPNV statt mit dem Kfz zu-
rickzulegen. Die vorgesehene Nachverdichtung im Bestand wirkt somit weniger verkehrs-
und schadstofferzeugend, als eine Planung, die eine vergleichbare Geschossfldchen an an-
derer, dezentraler und weniger gut durch den OPNV erschlossenen Stelie zuldsst.

452 Schutzgut Klima

4421 Bestandsaufnahme

FOr das Plangebiet wird im Teilplan Naturhaushalt Klima/Luft* das Klimatop ,dichte, ge-
schiossene Bebauung“ dargestellt. Das bedeutet, dass wesentliche negative Veréinderungen
aller Kiimaelemente gegeniiber dem Freiland vorliegen. Es handeit sich um einen Belas-
tungsraum, der aufgrund sehr hoher Versiegelung, erheblicher Baukdrpermassen und sehr
geringer Vegetationsanteile durch die Ausbildung von Wérmeinseln geprégt ist. Eine Entlas-
tung ist durch die etwa 2.000 qm begriinte Fldche des Plangebiets und bis vor kurzem auch
durch die 13 im Plangebiet befindlichen Bdume gegeben. Auch die dffentliche Parkanlage
nordostlich des Plangebiets wirkt lokal als biokimatischer Entiastungsraum und Kalt-
{Frischluftentstehungsgebiet.

4522 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

In Folge der Planung ist eine weitere kleinklimatische und lufthygienische Belastung durch
zusétzliche Bodenversiegelung und Geholzverluste zu erwarten. Die zusétzliche Belastung
ist jedoch als unerheblich einzustufen. Allerdings kommt es insbesondere in Folge der Hoch-
hausbebauung zu Verdnderungen der Windstrébmungen. In einer Simulation zur Beurteilung
der Beeinflussung der Windverhiltnisse durch die geplante Bebauung kommt es an der
nordwestlichen Gebé#udekante des geplanten Hochhauses zu einer Erhdhung der Lufige-
schwindigkeiten. Auch im Fu3punkt des Hochhauses auf der gegenilberliegenden Seite des
Lohmihlengrinzugs kommt es in Folge der Planung durch Fallwinde zu einer lokalen Erhé-
hung der bodennahen Luftgeschwindigkeiten um bis zu 30 vom Hundert. Auch an den Ecken
der geplanten Bebauung im Sid- und Nordwesten kommt es jeweils zu einer lokalen Erho-
hung der Windgeschwindigkeiten. Im Gegenzug verringern sich jedoch die bodennahen
Windgeschwindigkeiten in vielen Bereichen, z.B. direkt am Steindamm oder im Bereich des
Hesse-Stifts, da die neue Bebauung bei der untersuchten West-Stdwest-Anstrémung offen-
sichtlich eine bremsende Wirkung auf die Windstrémungen hat. Insgesamt wird aus Sicht
des Gutachters die Anderung der Windstrémungen als nicht erheblich eingestuft. In vielen
Bereichen des weiteren Umfelds treten deutlich héhere Lufigeschwindigkeiten als im Umfeid
des Plangebiets auf.
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4523 Malnahmen zur Vermeidung. zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachtetliger Umweltauswirkungen

Kleinklimatische und lufthygienische Minderungen kénnen durch die Gebote zur Dach- und

Tiefgaragenbegriunung (vgl. § 2 Nummem 8 und 9) sowie Anlage 3 des Durchfihrungsver-

trags (Funktionsplan flr Freifldchengestaltungskonzept) erreicht werden.

4524 Umweltschutzziele aus einschléigigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und deren Berticksichtiqung

Gem&B § 1 Nr. 3 HmbNatSchG sind bei einer Bebauung die stadtklimatischen Bedingungen

zu berlcksichtigen. Eine #hnliche Zielsetzung verfolgt § 1 Absatz 5 BauGB. Hiernach solien

Bauleitpléne auch in Verantwortung far den allgemeinen Klimaschutz dazu beitragen, die na-

tirichen Lebensgrundlagen zu schatzen und zu entwickeln.

Durch den Bebauungsplan wird eine bestandsersetzende Neubebauung ermbglicht, wodurch
vor dem Hintergrund der strengen Wéirmeschutzverordnung ein Beltrag Zu elner Reduz:e-
rung der C02~Belastung durch Hausbrand geleistet werden kann

Durch die vorgesehene Nachverdlchtung in einem Bereich mlt uberdurchschnlttlncher Anbln-
dung an den OPNV wird zudem ein Verzicht auf die Kiz-Nutzung begiinstigt, wodurch ein
dadurch bedingter Ausstof} klimaschédlicher Gase vermieden und somit ebenfalls zum all-
gemeinen Klimaschutz beigetragen werden kann.

453 Schutzgut Wasser

4531 Bestandsaufnahme

Grundwasser:
Die Grundwassemeubildung ist aufgrund der baulichen Vorbedingungen im Plangebiet als
gering einzustufen.

Oberfldchengewésser:
im Plangebiet und in dessen ndheren Umfeld sind keine Cberflaichengewésser vorhanden.

4.5.3.2  Beschreibung der Umweitauswirkungen der Planung

Durch die in Folge des Bebauungsplans mégliche zusétzliche Bodenversiegeiung im Kern-
gebiet erfolgt eine weitere, allerdings nicht erhebliche Verringerung der Grundwassemeubil-
dung. Durch die zusétzliche Bodenversiegelung erhdht sich in der Folge zudem der Oberfld-
chenwasserabfluss.

4.5 3.3 _ MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Das Schutzgut Wasser ist von der Umsetzung der planrechitlichen Inhalte des Bebauungs-
plans direkt nicht betroffen. Die vorgesehene Dachbegrinung (§ 2 Nummer 8) wirkt sich aber
mit ihrer Riickhaitungs-, Speicherungs- und verzigerten Ableitungsfunktion von Niederschia-
gen indirekt durch die Entlastung der Siele und damit der Hochwasserspitzen in der Vorflut
positiv auf das Schutzgut Oberfidchengewdsser aus.
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45.34  Umweltschutzziele aus einschlégigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und deren Berticksichtigung

Nach § 1a Absatz 1 WHG sind Gewdasser als Bestandteil des Naturhaushalts und als Le-

bensraum fur Tiere und Pflanzen zu sichemn. Vermeidbare Beeintréchtigungen der okologi-

schen Funktionen soliten unterbleiben. In § 1 Absatz 6 Nr. 7a BauGB ist ais Planungsleitsatz

gefordert, bei der Aufstellung der Bauleitpléne u. a. die Auswirkungen auf das Wasser zu be-

racksichtigen.

Den Zielsetzungen wird weitgehend entsprochen, da Gber die bereits bestehende Grundbe-
lastung hinausgehende wesentliche Beeintréichtigungen fur das Schutzgut Wasser nicht zu
erwarten sind.

454 Schuizgut Boden

4541 Bestandsaufnahme

Der Boden ist im Plangebiet zu etwa 80 % Uberbaut und verstegelt Schutzwlrdige Boéden
. sind mcht vorhanden.

Bodenbelastungen: .
Im Plangebiet befi nden sich zwei Flidchen, die im Hamburgrschen Famlnfonnatlonssystem

- Boden gefthrt werden: Nr. 6636-284/00 und Nr. 6636-120/00. Beide Flachen wurden als er-
ledigt (war keine aitlastverddchtige Flache) eingestuft. Ein Teilbereich des Gebdudes Nr. $6
" befindet sich in der Pufferzone eines Schwermetallkatasters von 1992 und zeigt leichte Uber-
schreitungen des Priffwerts fUr Kinderspielpldtze (207 mg/kg TM).

4.5.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan ermdglicht zukinfig eine vollsténdige Versiegeiung des Bodens. Dies
fahrt zu einem Veriust der natarlichen Bodenfunktionen, wozu insbesondere auch die Spei-
cherung, Versickerung und Verdunstung von Niederschiagswasser zéhlt. Es kommt zu einer
weiteren, angesichts der bereits vorhandenen Versiegelung und der geringen Grofle des
Plangebiets allerdings nur unwesentlichen Beeintréichtigung der natirlichen Bodenfunktion.

4543 MafBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Zur Minderung negativer Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Boden ist insbe-

sondere die Festsetzung der extensiven Dachbegrinung sowie der Tiefgaragenbegrinung

zu bewerten (§ 2 Nummermn 8 und 9). Die Begriinung Gbernimmt Teile der durch Uberbauung

dauerhaft verloren gehenden Bodenfunktionen (Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, Auf-

nahme und Vorreinigung von Niederschidgen, Verdunstung, Luftbefeuchtung und Kahlung).

4544 Umweltschutzziele aus einschidqigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und deren Berlicksichtigung

Im BauGRB ist als Planungsleitsatz in § 1a Absatz 2 Satz 1 BauGB festgehalten, dass mit

Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Nach § 1 Nr. 6

HmbNatSchG muss der Boden als nachhaitig funktionsféhiger Bestandteil des Naturhaus-

halts erhalten und die Versiegelung auf das unvermeidliche Maf3 begrenzt werden. GemaR

§ 1 BBodSchG sind schadliche Bodenveréinderungen abzuwehren.
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Durch eine in Folge des Bebauungsplans moégliche im Vergleich zum Bestand hdhere Nut-
zungsdichte kann vermieden werden, dass die hier realisierbaren Geschossfidichen zur Be-
friedigung der Nachfrage an anderer Stelie geschaffen werden und sc bisher unversiegelte
Flache in Anspruch genommen werden muss. Zur Stabilisierung der Nutzungsstruktur und
zur Sicherung der Kemgebietsfunktionen muss jedoch eine zusétziliche Bodenversiegelung
in den Kerngebieten zugelassen werden, die lediglich gemindert werden kann. Der ge-
setzlichen Anforderung kann nicht unmittelbar innerhalb des Plangebiets, letztendiich jedoch
bei gesamtstédtischer Betrachtung, entsprochen werden.

455 Schutzqut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vieifalt

4.55.1 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet weist nur geringe Freiflachen- und Baumbesténde auf und ist voilstindig
anthropogen beeinflusst. Bei den unversnegelten Flachen handelt es sich um nicht mehr ge-
pflegte Gartenflichen mit Ruderalfiora und msgesaml 13 Bdumen, die teitweise durch Wild-
wuchs entstanden sind, aber muttlerweue in Vorbereiwng auf den Abriss des Bestandsgea \
. baudes gefailt wurden ‘ C :

"“Nach § 28 Hamburgtsches Naturschutzgesetz (HmbNatSchG) in der Fassung vorn 7. August

2001 (HmbGVBI S. 281) zuletzt geandert am 3. April 2007 (HmbGVBI S. 119) besonders

geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Vorkommen' gefahrdeter Pﬂanzenar-
ten sind aufgrund der Biotopausstattung nicht zu erwarten ' '

Im Februar 2007 ist eine Untersuchung zum Vorkommen von Fledermausen und im Mérz
2007 eine Untersuchung zum Vorkommen von Mauerseglern im Blrohauskomplex Stein-
damm 96 — 106 erfolgt. Sowohl die Geb&udebegehung als auch die Potenzialanalyse erga-
ben keinen Hinweis auf Wochenstuben- oder Winterquartiere und damit auf Fortpflanzungs-
und Zufluchtstatten fur Flederméduse oder geeignete Brutstdtten fir Mauersegler. Einzelne
Tagesverstecke fur Fiederm#éuse kdnnen in einem so grolen Gebdudekomplex jedoch nicht
ausgeschlossen werden, jedoch bietet das relativ moderne Gebdude auch hierfir wenig
Maoglichkeiten.

Zudem kann aufgrund der hohen Beeintrachtigungen im Plangebiet wie Veridrmung, hoher
Versiegelungsgrad und intensive Nutzungen der angrenzenden Grundsticke, davon ausge-
gangen werden, dass beziiglich der Fauna vorwiegend Alierweltsarten (Ubiquisten) anzutref-
fen sind, die zu den so genannten Kulturfoigemn zahlen. Das Plangebiet wird daher vornehm-
lich an Siediungsfidchen angepassten, allgemein verbreiteten und wenig stdrempfindiichen
Singvtgeln wie Amsein, Meisen- und Finkenarten Lebens-, Nahrungs- und Brnutraum bieten.

Die Biotopverbundfunktionen des Plangebiets sind aufgrund des geringen Okologischen Ei-
genwertes sowie des Fehlens von Trittsteinen und ausgeprigten Saumstrukturen gering.
Eingeschrénkte Verbindungspotenziale bestehen iediglich iber den Grunzug nérdlich des
Plangebiets. Der Verbund ist jedoch aufgrund der vorhandenen umgebenden Bebauung so-
wie der StraBenbarrieren (insbesondere Steindamm) weitgehend unterbunden.

Aufgrund fehiender bzw. eingeschrénkter Biotopverbindungen sowie des Vorkommens von

vorwiegend geringwertigen Biotopstrukturen besitzt das Schutzgut Tiere und Pflanzen ein-
schlieBlich der biologischen Vieifalt lediglich eine sehr geringe Bedeutung im Piangebiet.
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4552 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung
im Kerngebiet kann durch die Neuanlage von Geartenflachen auf dem Dach der Tlefgarage
die Grole der Vegetationsfiichen ungefahr beibehalten werden. Allerdings kommt es zu ei-
nem Verlust von erhaltenswertem Baumbestand.

Weitere negative Auswirkungen auf zu erhaltende Geholze wie Verschattungen durch zu-
kinftige Geb#éude sowie Beeintrachtigungen des Wurzelraums durch die Gebéudegriinung
bzw. im Zuge der Baumafinahmen, sind nicht auszuschlieen.

4553 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich

nachteiliger Umweltauswirkungen
Mit den Festsetzungen zur Sicherung einer partiellen Dach- und Tiefgaragenbegrunung (vgl.
§ 2 Nummem 8 und 9) wird ein Ausgleich fir den Vertust an Gehdlzvegetation und damit ein
klimatisch und 6kologisch wirksames Griinvolumen im Kerngebiet bereitgestellt.

4.5.5.4 Umweltschuizziele aus einschidigigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und deren Berlicksichiigung

§ 2 Absatz 1 Nr. 9 BNatSchG enthélt ais Zlelsetzung den Schutz wild lebender Tiere. In § 42

BNatSchG ist der Schutz der besonders und der streng geschiltzten Arten geregelt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein stark anthropogen berformtes Gelédnde. Daher
und aufgrund der fir Tiere und Pflanzen im unmittelbar angrenzenden Lohm@hlengrinzug
sehr viel besseren Lebensbedingungen kann daven ausgegangen werden, dass keine streng
geschotzten Tier- und Pfianzenarten dauerhaft am Ort anzutreffen sind. Im Hinblick auf Fle-
derméduse und Mauersegler wurde dies durch Gutachten bestétigt.

456 Schutzqut Stadt- und Landschaftsbild

4.5.6.1 Bestandsaufnahme

Stadtbild:

Die Gebdude entlang des Steindamms entstammen aus unterschiedlichen Entstehungs-
epochen und weisen dementsprechend eine heterogene Architektursprache aus. Zudem
wechselt sich im Umfeid des Plangebiets eine niedriggeschossige Bebauung kleinrdumig mit
einer Hochhausbebauung ab. Bauliche Groftstrukturen treffen unvermittelt auf eine kleinteili-
gere Bebauung.

Das Plangebiet wirkt durch die sichtbar abgéngige Bausubstanz des Blrokompiexes entwer-
tet (s. auch Ziffer 3.4).

Landschaftsbild: _

Der nérdlich an das Plangebiet angrenzende Griinzug ist Bestandteil des Aister-Bille-Elbe
Grinzugs. Ein Zusammenhang mit den verwilderten Gartenflichen des Plangebiets zum
GrUnzug ist aufgrund des Niveausprungs nicht gegeben. Der Alster-Bille-Elbe Granzug mit
der Milieudarstellung Parkanlage verbindet die Freiraumelemente der Alster mit den beiden
anderen groen FlieRgewdssern der Stadt, Bille und Elbe. Am Ufer der Elbe liegt der vor &i-
nigen Jahren neu geschaffene Stadtteilpark Entenwerder in Rothenburgsort. Am Ostrand St.
Georgs dient der Grinzug der defizitdren Freiraumversorgung im Bereich des Krankenhau-
ses St. Georg und der Hochschule fiir Angewandte Wissenschaften am Beriner Tor. Die
sUdliche Verlangerung des LohmOhlengrinzuges am Hochwasserbassin mit dem Stolten-
park bedarf der Entwickiung des Landschaftsbildes. Vorbereltungen zur Aufwertung dieses

Tleaist sind im Gange. Die Fortfahrung des Grlinzuges bis in den Elbpark Entenwerder ist ge-
plan
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Der Steindamm und die Stifistrale weisen im Abschnitt des Plangebiets einen Straien-
baumbestand auf.

4562 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Neubebauung des Kerngebiets verdndert sich die Stadtsilhouette (Blick von der
Auflenalster). Femer ist durch die Schaffung von Baurechten nach aktuellen stédtebaulichen
Zielvorsteliungen eine Aufwertung des Steindamms zu erwarten. Durch die parallel in glei-
cher Bauflucht wie die Nachbargebdude ausgerichteten Gebaude kann der StraBenraum
vorteilhaft gefasst und eine gute Raumbildung erreicht werden.

Durch die bis zu 68 m dber NN hohe Neubebauung, die im Vergleich zum Bestand eine
deutliche Verdichtung darstellt, werden angrenzende Wohn- und Grinflachen stérker ver-
schattet.

Mwmw
' nachteullgﬂgmww :
Durch eme Baukbrperfestsetzung im Zusammensplel mit den festgesetzten Gebﬂudehﬁhen ‘
~ kann eine stadtebaulich unerwiinschte, ‘das Stadtbild beemtrachtlgende Bebauung vermie-
. den werden -Zudem wird durch die Sicherung der Fassadenansichten sowie die Ausgestal-
tung der Freiflachen Gber den Durchﬁmrungsvertrag die Entstehung einer gestaltensch min- -
derwertigen Bebauung sowie die Schaffung unattraktiver Freiflachen verhlndert '

4564 Umweltschutzziele aus einschlégi_gen Facngesetzen und Fachglanungen
und deren Berlicksichtiqung :

Im besiedelten Bereich sind geméf § 1 Nr. 2 HmbNatSchG Griin- und Erholungsanlagen un-
ter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Entwickiung im erforderlichen Umfang und in der
gebotenen Zuordnung zu Wohn- und Gewerbefiichen zu erhalten und zu entwickeln. § 2
Absatz 1 Nr. 13 BNatSchG fordert, im siedlungsnahen Bereich ausreichend Fldchen flr die
Erholung bereitzustellen. Im Hinblick auf das Stadtbild enthélt § 1 Absatz 6 Nr. 4 BauGB ais
Leitsatz, vorhandene Ortsteile zu erhalten, erneuern und fortzuentwickeln.

Durch die Planung kommt es zu einer deutiichen baulichen Aufwertung unmittelbar entlang
des Lohmiihlengrinzugs und damit auch zu einer verbesserten Aufenthaltsqualitét in dieser
offentlichen Grinanlage. Die in Foige der Bebauung eintretende zusétzliche Verschattung
fuhrt hingegen zu keiner wesentlichen Beeintréichtigung bzw. Nutzungseinschrénkung des
Griinzugs. Das Bebauungs- und Freiraumkonzept berlicksichtigt darlber hinaus einen har-
monischen Ubergang zwischen privaten und 6ffentlichen Freifidchen. Eine hochwertige Aus-
gestaltung der privaten Freifidichen wird durch einen stddtebaulichen Vertrag gesichert.
Gran- und Erholungsfidchen werden durch die Planung nicht beeintréachtigt.

457 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

4.5.7.1 Bestandsaufnahme

Sachquter:
Der Immobilienbestand des Quartiers profitiert von der zentralen Lage nahe dem Haupt-

bahnhof und der U-Bahnhaltestelle. Der Geb#&udebestand am Steindamm ist im Umbruch
begriffen. Neben hochwertigen Neubauten wird das Quartier aber auch durch vernachlassig-
te Bausubstanz gepragt, die den Standort im gewissen Mafl entwertet. Dies gilt insbesonde-
re fiir das Plangebiet selbst. Das Gebaude im Piangebiet steht leer. Die Bausubstanz ist ab-
géngig, was zu einer erheblichen Beeintriichtigung des benachbarten Immobilienbestands
beitrdgt.
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Der im Plangebiet befindliche Blrokomplex stellt hinsichtiich der Organisation des Geb&dude-
komplexes auf dem Baugrundstiick und der Architektur ein wichtiges Zeugnis von Biarogrof-
bauten der 1950/60er Jahre dar.

Im Plangebiet befinden sich keinerlei Denkmale oder Gebaude-Freiraum-Ensembles. Ar-
chaologische Fundstellen sind aufgrund der intensiven Uberbauung nicht mehr zu erwarten.

In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet befindet sich denkmalwerte Bausubstanz in
Form von zwei Stiftsbauten, dem 1825 gegrindetem Hartwig-Hesse-Witwenstift (Alexander-
stralle 27) und dem 1840 gegrindetem Amalie-Sieveking-Stift. Besonders hervorzuheben ist
das 1839 von A. Chateauneuf entworfene Gebd#ude in der Stiftstrale 65 sowie die Erweite-
rungsbauten AiexanderstraBe 24 {1847) und Stiftstralle 67 (1892).

4572 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Schaffung von neuem Planrecht wird dem GrundeigentOmer eine hochwertigere
Bebauung und intensivere Nutzung erméglicht. Durch die Neubebauung kénnen auch Wert-
steigerungen des Immobilienbestands im unmittelbaren Umfeld erwartet werden.

Durch die bis zu 88 m Uber NN. hohe Neubebauung, die im Vergleich zum Bestand eine
_deutiiche Verdichtung darstellt, werden angrenzende Wohn- und Griinflichen starker ver-
| schattet (siehe Zlffer4 512y

Durch die in Folge des Bebauungsplans gegenilber dem Bestand ermdglichte zusétzliche
bauliche Verdichtung wird zu den sddlich angrenzenden Stit-Ensembles der stadtebauliche
MaRstabssprung verschérft.

4.5.7.3 _ MaBnahmen zur Vermeidung. zur Minderung und zurm Ausgleich erheblich

nachteiliger Umweltauswirkungen
Die im Durchfihrungsverirag erfolgte Sicherung der Gebéudegestaltung sowie einer gualitét-
vollen Gestaltung der Freiflaichen strahlt positiv auch auf den benachbarten Immobilienbe-
stand aus und ist dem Wohlbefinden des Menschen zutréglich.

4574 Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen

und deren Berlcksichtigung

In § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB wird im Rahmen der Planung die Beriicksichtigung der Belange
des Denkmaischutzes gefordert. Diesem Planungsleitsatz kann nur bedingt enisprochen
werden. In Folge des Bebauungsplans kommt es zu einer Neubebauung, die einen wichtigen
Burokomplex der 1950/60er-Jahre Bebauung ersetzen soll. Zudem bildet die geplante Neu-
bebauung einen auffdlligen stadtebaulichen Kontrast zu den angrenzenden denkmalwerten
Stiftsgebéuden. Die gewdhite Bebauungsstruktur stellt jedoch hinsichtlich anderer Bewer-
tungsparameter (stddtebauliche Strukturierung, Bildung geschitzter Freiflachen, Nutzbarkeit
der immobilie etc.) eine optimierte Ldsung dar, so dass die Belange des Denkmalschutzes
im Rahmen der Abwéagung zurlickgestellt werden.
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4.6 Eingriffe in Natur und L andschaft, AusgleichsmaBnahmen

Ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist gem&B § 1a {3) BauGB nur dann erfor-
derlich, wenn die Eingriffe nicht bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
baurechtlich zuléssig waren. Ob durch den Bebauungsplan ein Eingriff in Natur und Land-
schaft zu erwarten ist, hangt folglich davon ab, ob in Folge der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans im Vergleich zum bisherigen, nunmehr Gberplanten Bebauungsptan, .neue Bau-
rechte” flr gréfere, baulich oder &hnlich bislang nicht oder kaum genutzte Flachen begrin-
det werden.

Im Kemngebiet werden Uber den Bestand hinausgehende Baurechte geschaffen, die eine hd-
here bauliche Ausnutzung des Baugrundsticks ermoglichen. Es sind zukinflig grotere Be-
reiche durch Hauptgebdude bebaubar, Zudem wird durch den Bebauungsplan durch eine
Tiefgarage eine volistandige Versiegelung des Kerngebiets zugelassen. Damit ergibt sich
gegeniiber dem Bestand eine héhere mdgliche Bodenversiegelung.

Inwiefern die Bodenversiegelung insgesamt (aiso durch Haupt- und Nebenanlagen) auch
gegenOber dem bestehenden Planrecht durch den Bebauungsplan ausgeweitet wird, kann
nicht genau bestimmt werden. Fir die auBerhalb der Uberbaubaren Fidchen liegenden
Grundsticksbereiche hatte bisher auf Grundlage von § 23 (5) BauNVO 1962 fir die Bauge-
nehmtgungsbeharde bei der Genehmigung von Bauantragen ein Ennessenssplelraum be-
standen. Da sich entlang des Steindamms ein Kemgebiet mit dberdurchschnitilich hoher -
Nutzungsdichte entwickelt hat, ist von einer groRzugigen Genehmlgungspraxls auszugehen,
so dass — wenn Oberhaupt — nur ein geringer Eingriff vorfiegt. Der nicht genau quantifizierba-
re Eingriff wird durch die festgesetzte Dachbegriinung und die partiell festgesetzte Begri-
nung der Tiefgarage kompensiert.

Darliber hinaus schafft der Bebauungsplan wesentliche, sowohl {lber die bislang bestehen-
den planungsrechtlichen Ausweisungen als auch Ober den Bestand hinausgehende Bau-
rechte hinsichtlich der zul&ssigen Geschossigkeit bzw. Gebdudehdhe. Daraus ergibt sich je-
doch naturschutzfachlich kein Eingriff, da aus den zusétzlichen Baurechten eher eine Auf-
wertung des Schutzguts Stadt- und L.andschaftsbild zu erwarten ist.

4.7 Zusidtzliche Angaben

471 Technische Verfahren bei der Umweltprafung

Die aero-physikalischen Simulationsberechnungen zur Beurteilung der Beeinflussung der
Windverhdltnisse durch die geplante Bebauung wurden mit dem CFD-Programm PHOENICS
(aktuelle Version 3.6.1) durchgefthrt. Der Untersuchungsraum wurde bei der Strdmungsmo-
dellierung in zahlreiche kieine Volumenelemente unterteilt, durch die eine realitédtsnahe Ab-
bildung der Geometrien erméglicht wurde. Auf der Basis von numerischen Strdmungssimula-
tionen kénnen belastbare Aussagen zu den sich einstellenden lokalen Luftstrémungsprofiien
getroffen werden.

Zur Ermitttung der for die verschiedenen Hohen- und Fassadenbereiche durch den Verkehr
auf den angrenzenden StraBen verursachten Schallimmissionssituation wurden die Mitte-
lungspegel nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau, Grundiagen und Hinweise fir die
Planung®, Ausgabe Juli 2002 mit Beiblatt 1, Ausgabe 1987 fiachenhaft berechnet. Hierbei
. werden auf der Grundlage der aus den verkehrstechnischen Parametemn flr die einzeinen
Straflenabschnitte ermitteiten Schallemissionswerte und der ortlichen Ausbreitungsbedin-
gungen unter Berlicksichtigung der Reflexionen an den geplanten Baukbrpem die zu er-
wartenden mittleren Schalidruckpegel for die Tage- und die Nachtzeit in einem Rastermaf
von einem Mater berechnet.

Fir die Verschattungssimulation wurde fir den Sonnenstand der Realitat entsprechend als
geographische Lage 53°33'25 nordliche Breite und 10°01'13 &stliche Lange zu Grunde ge-
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legt. Die Besonnungs-/Verschattungssimulation wurde mit dem Programm VectorWorks
12.5, Modul Landschaft, Aufsatz RenderWorks durchgefQhrt.

Dariber hinaus sind im vorliegenden Fall zur Beurteilung der Umweltauswirkungen dx_ar Pla-
nurig neben der dargelegten Beachtung der Fachgesetze keine besonderen technischen
Verfahren notwendig.

4.7.2 Kenntnislicken bei der Umweltprifung ‘

Bei der Umweltprifung bleiben die folgenden Kenntnislicken bestehen, die jedoch aufgrund
der jeweiligen Geringfugigkeit der Auswitkungen oder der gegebenen Abschatzbarkeit keiner
detaillierten Betrachtung mehr bedirfen, um zu einem gerechien Abwégungsergebnis zu ge-

langen:
—  Zur Vorbelastung der Luft mit Schadstoffen und Stauben von Anlagen und Verkebr lie-

gen far den Planungsraum Keine Messungen vor.

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

— Die aero-physikalischen Simulationsberechnungen beziehen sich nur auf die Hauptwind-
richtung.

473 Hinweise zur Durchfuhrung der Umweltiberwachung (Monitoring}

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umwelt-
Uberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitdt, Larm), Bun-
desbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf.
weiterer Regelungen. Damit soilen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen, die infoige der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere Uberwa-
chungsmalinahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

4.8 Zusammenfassung Umweitbericht

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Miglichkeiten zur Neubebauung
des Grundsticks Steindamm 96 - 106 geschaffen werden. Das Plangebiet hat eine Grofe
von etwa 11.400 gm. Im Bestand sind etwa 2.000 gqm des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans unversiegelt. Es ist durch den Bebauungsplan im Zusammenspiel mit dem Durch-
fahrungsverirag primér eine Hotel-, Blro- und Wohnnutzung vorgesehen. Optional sind im
Erdegeschosshereich des parallel zum Steindamm ausgerichteten Gebéudekdrpers auch ei-
ne Einzelhandelsnutzung bzw. Schank- und Speisewirtschaften zulissig.

Im ndrdlichen Bereich kann ein Hochhaus mit einer Gebdudehdhe zwischen 67 und 68 m
Uber NN errichtet werden, um im Zusammenspiel mit dem benachbarten Suite-Hotel (Libe- -
ckertordamm 2) eine Torsituation zu erzielen. Die geplante Bebauung nimmt die Gebéude-
flucht des slidwestlich am Steindamm befindlichen Hochhauses auf, so dass eine einheitli-
che Bauflucht entsteht. DarUber hinaus sichert der Bebauungsplan mit der Ausweisung der
Oberbaubaren Flachen einen kammartig angelegten Hauptbaukérper, der optional zulassige
Zwischenbaukdémer umschliiefit. ‘

Hinsichtlich der Schutzgiter Luft, Boden, Wasser, Klima, Tiere und Pflanzen wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans (Dachbegriinung, Tiefgaragenbegriinung) erreicht, dass
keine als erheblich und nachhaltig zu bewertenden negativen umweltrelevanten Auswirkun-
gen verbleiben werden. Abwégungsrelevante Kenntnisliicken bestehen nicht. Ein gesonder-
tes Monitoring zur Erfassung der Planfolgen ist nicht erforderlich.

Hingegen kann durch die Neubebauung des Grundstiicks mit einer erheblichen Aufwertung
des Stadtbildes und einer Stabilisierung des Umfeldes gerechnet werden. Beeintréchtigun-
gen ergeben sich aber in Folge der gepianten Hochhausbebauung fur die natirliche Beson-
nung der gegenlberliegenden Bebauung am Steindamm und dem Lohm(hiengrinzug sowie
fur die sGdiich angrenzenden, denkmalwerten Stiftgebaude. Unter BerOcksichtigung der ge-
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gebenen Vorbelastungen, des bisherigen Planrechts, der Art und Ausgestaltung der stadte-
baulichen Planung sowie der zeitlich begrenzten Bauphase, sind darliber hinaus weder er-
hebliche negative Umweltauswirkungen noch erhebliche negative Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgltern zu erwarten.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Null-Variante) wére mit einem langfristigen Fortbestand
der abgéngigen Gebéauderuine zu rechnen. Die bereits vorhandene Ruderalvegetation wiirde
sich weiterentwickein.

5 Planinhalt und Abwédgung
5.1 Kerngebiet

Das zur Neubebauung anstehende Grundstick Steindamm 96 - 106 ist durch eine urbane
innerstadtische, zentrale und attraktive Lage gekennzeichnet. Ein Grofiteil dieser Flache soll
daher fir hochwertige Arbeitsstétten des Dienstleistungsstandorts St. Georg genutzt werden.
Der Bebauungsplan weist daher fir das Grundstlck eine Nutzung als Kerngebiet aus.

Um die im Stadtteil bereits vorhandene kieinteilige Funktionsmischung weiter zu stitzen, den
Anteil der Wohnbevélkerung im Stadtteil St. Georg zu erhdhen sowie eine Belebung des
rdumlichen Umfelds in den Abendstunden und am Wochenende zu férdem, soll die Ge-
schéftsnutzung durch eine Wohnnutzung ergénzt werden. Der Bebauungsplan trifft daher die
folgende Festsetzung In den mit (A)* bezeichneten Gberbaubaren Fléchen des Kemgebiets
ist nur Wohnen zuléssig (vgl. § 2 Nummer 1). Durch diese Festsetzung wird zusammen mit
der im Durchfiihrungsvertrag enthaltenen Pflicht zur Durchflihrung des Vorhabens die Errich-
tung von Wohnraum auf einer Geschossflache von 5.900 qm gesichert und somit den ge-
nanntens Planungszielen entsprochen. Die Wohnnutzung wird entlang der sOddéstlichen
Grundsticksgrenze, durch das Hauptgebéude vom Straeniarm abgeschirmt und von Stden
belichtet, angeordnet.

Die Zweckbestimmung des Kerngebiets wird nicht gefahrdet, da die Wohnnutzung nur einen
untergeordneten Anteil an der realisierbaren Geschossfidche einnimmt. Im Plangebiet wird
somit innerstédtischer Wohnraum fiir eine urbane Form der Wohnnutzung geschaffen.

im Kerngebiet sind Spielhallen und dhnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der Ge-
werbeordnung, die der Aufsteliung von Spielgerdten mit oder ohne Gewinnmaoglichkeiten
dienen, Vorfahr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf Darsteillungen oder auf Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichiet ist sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhéu-
semn und Grofigaragen unzulassig. Ausnahmen fUr Tankstellen nach § 7 Absatz 3 Nummer 1
der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt
geéindert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer
2). Durch die textlichen Festsetzung § 2 Nummer 2 sollen solche kerngebietstypischen Nut- -
2ungen, die zu stadtebaulichen Spannungen filhren kdnnen, ausgeschiossen werden.

Mit dem Ausschluss von Tankstelien sowie Tankstelien im Zusammenhang mit Parkhdusem
soll vor allem dem besonderen Gestaltungsanspruch des Kemngebiets und dem Schutz der in
der Nachbarschaft vorhandenen und im Kemgebiet festgesetzien Wohnnutzung vor Stdrun-
gen und Beeintriichtigungen durch Lirm- und Schadstoffimmissionen Rechnung getragen
werden.

Mit dem Ausschluss von Spielhallen und dhnliche Untemnehmen im Sinne von § 33i der Ge-
werbeordnung sowie Vorflihr- und Geschéftsradume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexueliem Charakter ausgerichtet ist, soll eine kemngebietstypische Fehlent-
wickiung, die in der Regei mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Die Ge-
fahr von Fehlentwickiungen ist im Plangebiet verstarkt gegeben, da am Steindamm bereits
solche Vergnlgungsstitten vorhanden sind. Stéddtebauliche Zielsetzung ist es, eine weitere
Ausdehnung von solchen Vergnlgungsstitten zur Sicherung einer ausgewogenen Funkti-

onsmischung in Richtung Norden zu verhindem.
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Durch den Betrieb der vorgenannten Vergnigungsstétten lassen sich in der Regel ein hoher
Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen realisieren, so dass im Vergleich zu anderem Ge-
werbe (z.B. Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften) auch hohere Mieten gezahit
werden kdnnen. Dies kann zu einer Verdrangung der gewiinschten hochwertigeren Kernge-
bietsnutzungen fihren und den gewlinschten Gebietscharakter eines lebendigen Stadtteils
mit ausgewogener Funktionsmischung gefdhrden. Au3erdem solite die an das Plangebiet
angrenzende Wohnnutzung in ihrer Wohngualitat nicht durch Vergnligungsstétien mit dem
damit insbesondere auch in den Nachtstunden einhergehenden zusétzlichen Kraftfahrzeug-
und Publikumsverkehr belastet werden.

Daruber hinaus gilt im Bebauungsplan im Hinblick auf die zulassige Art der baulichen Nut-
2ung die folgende Regelung: Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vor-
haben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im DurchfGhrungsvertrag
verpflichtet (vgl. § 2 Nummer 6). Neben den in § 2 der Verordnung enthaltenen Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung enthélt der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
hérende Durchfilhrungsvertrag (Stand vom 17.12.2007) weitere Regelungen zur Zuléssigkeit
von Nutzungen. Es ist geregelt, dass in dem zul8issigen Hochhaus im Nordosten des Plan-
gebiets eine Hotelnutzung und in dem kammartig angelegten Hauptbaukdrper entlang des
Steindamms eine Bdronutzung zu verwirklichen ist, wobei in diesem Gebdudeteil optional im
Erdgeschoss auch eine Einzelhandeisnutzung und eine Nutzung durch Schank- und Spei-
sewirtschaften erfoigen darf. Somit ist auf Grundlage des § 12 Abs. 3a Satz 1 die Zuléssig-
keit eines Vorhabens auf soiche Vorhaben beschrénkt, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentréger im DurchfGhrungsvertrag verpflichtet hat. Nutzungsarten, die vom vorhaben-
hezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom Durchfihrungsverirag erfasst werden,
sind unzuléssig. Sie konnen aber nach § 12 Abs. 3a Satz 2 durch eine Anderung des Durch-
fuhrungsvertrags zuléssig werden, ohne dass es hierfir einer Anderung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans bedarf, sofemn diese nicht den Regelungen des § 2 Nummem 1 und
2 der Verordnung widersprechen.

Somit wird die Art der zuldssigen Nutzung zum einen im Bebauungsplan und zum anderen
im Durchfihrungsvertrag geregelt. Die Regelungen im Durchfihrungsvertrag spiegeln die
vom Vorhabentrdger konkret vorgelegte stédtebauliche Planung wider, die innerhalb eines
Uberschaubaren Zeitraums umgesetzt werden soll. Die Festsetzungen im Bebauungsplan o-
rientieren sich hingegen an dem bei langfristiger Betrachtung stidtebaulich sinnvollen und
vertriglichen Nutzungsspektrum: Grunde fir eine Einschriinkung des im Kemgebiet zuldssi-
gen Nutzungsspektrums bestehen dabei nur insofern, als dass unvertrégliche Nutzungen
explizit Uber die textliche Festsetzung in § 2 Nummer 2 ausgeschiossen werden. Ein vorran-
giges offentliches Interesse, das auf die unabsehbare Geltungsdauer eine genaue Fest-
schreibung der Nutzungszusammensetzung innerhalb des Gebédudes erforderlich macht, st
nicht erkennbar. Hier geniefit (gerade vor dem Hintergrund des langen Leerstandes der Be-
standsbebauung) angesichts der langen Nutzungsdauer der Immobilie deren Nutzungsfiexi-
bilitst und nachhaltige Nutzbarkeit innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungs-
spektrums im Rahmen der Abwégung ein groBes Gewicht. Die nutzungskonkretisierenden
Regefungen des Durchfuhrungsvertrags konnen hingegen ohne Durchfilhrung eines auf-
wandigen Bebauungsplanverfahrens auch kurzfristig geéndert werden, so dass der grozo-
gigere Nutzungsrahmen des Bebauungsplans fiexibel durch prézisierte Regelungen des
DurchfGhrungsvertrags ergénzt werden kann.

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Kerngebiet durch eine festgesetzte Grundfidchen-
zahl und eine Geb#udehthe definiert. Die Grundfidchenzahi ist im Baugebiet mit 0,6 festge-
setzt. Diese Grundfldchenzahl erméglicht die Umsetzung des vorgesehenen und durch Bau-
grenzen planerisch festgeschriebenen Bebauungskonzepts. Aufgrund der zentralen Lage
des Plangebiets wird hier eine hohere stadtebauliche Dichte angestrebt. Damit geht ein ent-
sprechend hoher Stellplatzbedarf einher. Konkret sind etwa 460 Stellpiatze vorgesehen. Um
eine stadtebaulich vorteilhafte Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu erreichen, ist des-
sen maglichst vollstindige Verlagerung in Tiefgaragen planerisch gewtinscht. Dementspre-
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chend trifft der Bebauungspian die folgende Festsetzung: Stellplatze sind nur in Tiefgaragen
2ulassig. Oberirdische Stellplétze fuir den Besucher- und Wirtschaftsverkehr kdnnen aus-
nahmsweise_ zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 3).

Oberirdische Stelipldtze fur den Besucher- und Wirtschaftsverkehr kdnnen im Plangebiet
ausnahmsweise zugelassen werden, um die zuldssigen gewerblichen Nutzungen zu erieich-
temn. Sie sind inshesondere flr Be- und Entladevergénge erfarderiich.

Um das Planungsziel einer moglichst volistandigen Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen zu stiitzen, wird darlber hinaus durch Regelungen des Durchfiihrungsvertrags
die Ausgestaltung der AuBenanlagen gesichert, weiche die Anlage ebenerdiger Stellplitze
zumindest im rilckwértigen, der Wohnnutzung vorbehaltenem Bereich des Kerngebiets nicht
varsieht.

Um eine migiichst vollstandige Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen dber-
haupt zu ermdglichen, wird ergénzend im Bebauungsplan die foigende Festsetzung getrof-
fen: Die festgesetzte Grundflédchenzahl darf fir Tiefgaragen bis zu einer Grundfidchenzahl
von 1,0 Uberschritten werden (vgl. § 2 Nummer 4). Tiefgaragen sowie Abstelirdume, Tech-
nikrdume und Versorgungsraume sind in den Untergeschossen auflerhalb der Gberbaubaren
Flachen zutdssig (vgl. § 2 Nummer 5).

Durch die textlichen Festsetzungen § 2 Nummern 4 und 5 wird zugelassen, dass durch eine
vollstandige Unterbauung das Pliangebiet in Zukunft nahezu volifldchig versiegelt wird. Flir
das Vorhaben wurde ein Konzept zur Freiflichengestaltung erarbeitet, dessen Umsetzung
durch den Durchfihrungsvertrag gesichert wird. Hier ist eine dem Standort angemessene
urbane Gestaltung der Freiflichen zum Steindamm sowie die Schaffung von gértnerisch
gestalteten Freifldichen im Bereich der Wohnnutzung mit partiell angeordneter Begriinung
vorgesehen, so dass trotz volistéandiger Unterbauung durch Tiefgaragen mit einer deutlichen
Steigerung der Freiraumqualitat gegeniber der Bestandssituation gerechnet werden kann.

Fur die Bebauung innerhalb des Plangebiets erfoigt keine Festsetzung der Bauweise, da die
stadtebauliche Struktur durch die baukdrperbezogene Festsetzung mit Baugrenzen hinrei-
chend geregelt wird. Die jeweils festgesetzte Gebéudehthe sichert in Verbindung mit den
getroffenen Baukbrperfestsetzungen die Umsetzung des verfoigten stadtebaulichen Kon-
zepts. Die stédtebauliche Eigenart der Planung im Plangebiet und die gewiinschte bauliche
Dichte der Bebauung erfordern eine detaillierte: Baukdrperausweisung, um die wesentlichen
Elemente des stidtebaulichen Konzepts und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse sicherzustellen. ' ' '

Durch die Ausweisung der (berbaubaren Grundstlcksfldchen wird sichergestelit, dass die
geplante Bebauung die Gebadudeflucht des sidwestlich am Steindamm befindlichen Hoch-
hauses aufnimmt, so dass eine einheitliche Bauflucht enisteht. Darlber hinaus sichert der
Bebauungsplan mit der Ausweisung der (berbaubaren Fi&chen einen kammartig angelegten
Hauptbauk&rper mit einer als HochstmaR zuldssigen Gebédudehdhe von 44 m Ober NN, der
optional zulassige Zwischenbaukdrper umschlieit. Die Zwischenbaukodrper kénnen bei-
spielsweise einer Einzelhandels— oder Gastronomienutzung dienen. Durch die als Héchst-
maf festgesetzte Gebdudehdhe des Hauptbauktrpers wird eine etwa 10-geschossige Be-
bauung em&glicht, sofem man die bei Geschéftsnutzungen (bliche Geschosshohe zu
Grunde legt. Die Zwischenbaukdrper diirffen eine Gebaudehthe von 20 m dber NN aufwei-
sen und kdnnen damit zweigeschossig mit groRzigigen Geschosshéhen angelegt werden.

Um eine hesondere Akzentuierung der stédtebaulichen Situation zu erreichen sowie im Zu-
sammenspiel mit dem benachbarten Suite-Hotel (LObeckertordamm 2) eine Torsituation zu
erzielen, ermbglicht der Bebauungsplan im norddstlichen Bereich des Kerngebiets eine
Hochhausbebauung die eine Geb#udehthe zwischen 67 und 68 m Ober NN aufweisen
muss. Je nach Geschosshéhe kann somit ein maximal 20-geschossiges Hochhaus entste-
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hen. Um das Hochhaus gegeniiber der Grundstruktur abzusetzen, soll am Steindamm ein
Hofbereich aus dem straRenparallel ausgerichteten Baukdrper ausgespart werden.

Nach Slidosten, zum Hesse-Slift hin, erfolgt eine Reduzierung der Geb&udehthe. Hier sind
nur 28 m Gber NN und zurlickgestaffelt bis zu 33 m Uber NN zuldssig, was die Errichtung von
acht Geschossen erméglicht. Dennoch erfolgt zur lediglich zwei- bis viergeschossigen Senio-
renwohnanlage ein ausgeprégter MaGstabssprung, der jedoch vor dem Hintergrund der ver-
folgten Zielsetzungen, wie insbesondere eine Stérkung der Wohnnutzung im Stadtteil
St. Georg durch die Schaffung zusétzlichen Wohnraums im gréferem Umfang, hingenom-
men werden kann.

Insgesamt weist das dem Bebauungspian zu Grunde liegende stddtebauliche Konzept eine
hohe Qualitat (bauliche Akzentuierung zum Lohmihlengrinzug, attraktive urbane Dichte)
auf, sichert ein in-sich harmonisches Gesamtbild und entspricht der Urbanit4t des Stadtteils.
Aus der Planung ergeben sich ailerdings auch Unterschreitungen der Abstandsflachen ge-
maR § 6 Absatz 13 der Hamburgischen Bauordnung (HBauQ) vom 14. Dezember 2005
(HmbGVBI. S. 525, 563), gedndert am 11. April 2006 (HmbGVBI. S. 166), die durch vorran-
gige zwingende Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglicht werden. Es wird eine dem
Standort angemessene hohe, jedoch gebietsvertragliche bauliche Dichte erméglicht. Durch
die Baukdmperfestsetzungen verbleibt genug Raum fiir die Unterbringung der bauordnungs-
rechtlich erforderfichen Nebenanlagen (wie z.B. Kinderspielpldtze). Konkret erfolgt eine Ab-
standsflachenunterschreitung durch das vorgesehene Hotelhochhaus im Nordosten des
Plangebiets, durch dass die nach § 6 HBauO erforderlichen Abstandsfldchen nach Norden
und nach Siiden nicht eingehalten werden knnen und im SOdwesten des Plangebiets, wo
die Abstandsfliche des zehngeschossige Hauptbaukdrpers nicht bis zur StraBenmitte ein-
gehalten werden kann. Im Stadwesten grenzt an das Plangebiet eine ausschlieflich gewerb-
liche Nutzung an. Eine unverhéitnisméfige Beeintriachtigung des Nachbargrundstlcks ergibt
sich hier durch die Baukérperausweisungen des Bebauungsplans folglich nicht. Im Nordos-
ten ist die Vertraglichkeit der AbstandsfidchenUberschreitung durch eine Verschattungssimu-
lation Uberpruft (siehe unten und Ziffer 4.5.1). Eine unzumutbare Verschattung ergibt sich
nicht. Der Abstand zwischen dem Hochhaus und der gegeniberiiegenden Bebauung betrégt
aber 40 m, so dass auch ein ausreichender Sozialabstand eingehalten wird. Auch zu den
Wohngebéduden des Hartwig-Hesse-Stiftes wird mit 14 m ein noch ausreichender Sozialab-
stand gewahrt, zumal die benachbarten Gebéude jeweils giebelseitig zueinander ausgerich-
tet sind. Eine Verschattung der Wohngebdude des Hartwig-Hesse-Stiftes erfoigt nicht, da
das Plangebiet nordlich der Stiftsgebdude liegt. Zudem miissen bei der Beurteilung der Qua-
litdt der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse alle relevanten Determinanten bertcksichtigt werden.
Dazu gehodren unter anderem die Organisation der Grundrisse, die Funktionalitdt und Leis-
tungsféhigkeit der ErschlieBung, das Freifidchenangebot und dessen gestalterische und
funktionale Qualitét sowie die Gestaltung der Geb#ude. Unter Berlicksichtigung aller Aspekte
lassen sich aus den aufgefiihrten Unterschreitungen der Abstandsfldche keine Umstande ab-
leiten, die darauf schlieBen lassen, dass gesunde Wohn bzw. Arbeitsverhéltnisse nicht ge-
wahrt sind.

Durch eine Verschattungsstudie wurde die in Folge des Planvoilzugs zu erwartende zusatz-
liche Verschattung der gegeniiberliegenden Bebauung am Steindamm 87 bis 105 und des
Lohmihlengriinzugs ermittelt. FUr die auf Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfs St. Georg
43 zulassige Bebauung kann zu Zeiten der Tag- und Nachtgleiche (21.03./23.09.) far alle
Geschosse eine naturliche Besonnung von mindestens 3,25 Stunden sichergestelit werden.
Im angrenzenden Lohmilhlengrtinzug wird die Besonnungsdauer verkiirzt. Durch diese Ver-
ringerung der natirlichen Besonnung werden gesunde Wohnverhaitnisse ebenso wenig
ausgeschiossen, wie die Aufenthaltsqualitat im &ffentlichen Grinzug nachhaitig einge-
schrankt wird. Die Verringerung der Besonnungszeiten ist aufgrund der erheblichen stadte-
baulichen Aufwertung des Quartiers im Vergleich zur bisherigen Situation hinnehmbar.

Durch die Fest_setzungen des Bebauungsplans kann eine Geschossflaiche von etwa
44.000 gm verwirklicht und somit eine Geschossfiichenzahl von etwa 54 erzielt werden.
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Damit wird die Obergrenze des Maes der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 Baunut-
zungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S 133), zuletzt
gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) im Kerngebiet iiberschritten. Im Kemgebiet
ist die Uberschreitung der in § 17 Absatz 1 BauNVO fir Kerngebiete definierten Obergrenze
der Geschossflachenzahl stadtebaulich erforderiich, um

— die stddtebaulich gewiinschie Weiterentwicklung der den Steindamm begleitenden Be-
bauung zu ermdglichen, die im Plangebiet fortentwickelt und das Quartier positiv pragen
soll,

- die bauliche Nutzung im verkehrlich gut erschlossenen Plangebiet zu konzentrieren,

— einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen, in dem durch die Kon-
zentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siediungsbereiche die
bauliche Nutzung baulich bisher nicht genutzter AuBBenbereiche verhindert werden kann
und

— ein Dichtegefalle zur ebenfalls baulich intensiv genutzten Umgebung zu vermeiden.

— Eine soiche Bebauung soll zudem den von benachbarten Hochhausstandorten ausge-
henden gestalterischen impuisen standhaiten kénnen und seinerseits die grofistadtische
Atmosphére mitprégen.

Die Uberschreitung wird einerseits durch die bevorzugte Situation am Standort selbst mit der
unmittelbaren Nachbarschaft zum Freiraum des Lohmihlengrinzugs ausgeglichen. Ein Aus-
gleich erfolgt zudem durch die besondere st&dtebauliche Strukturierung mit den baukdrper-
hezogenen Festsetzungen und der Aufwertung des Freiraurns. Im Einzelnen erfolgt der Aus-
gle:ch darlber hinaus durch
die im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags gesicherte Schaffung hochwertiger privater
Freifidchen,
- die glnstige Zuordnung von Wohngebieten zu Arbeitsstétten, die eine Verminderung
des Quellverkehrs innerhalb des Quartiers bewirken kann,
- die gute Bedienung des Plangebiets durch den OPNV,
— die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen und
— die Festsetzung einer Dachbegrinung.

Diese ausgleichenden Mallnahmen gewdhrleisten, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse nicht besintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befrledlgt werden. Sonstige 6ffent-
liche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Die festgesetzten Geb&udehthen kbnnen auf den Gebauden mit einer the bis einschiiel-
lich 44 m Gber Normal-Null fir technische Anlagen (wie zum Beispiel AufzugsGberfahrten,
Zu- und Abluftaniagen) und Briistungen auf einer Fldche von hochstens 30 vom Hundert der
jeweiligen Dachfidichen um bis zu 3 m (berschritten werden (vgl. § 2 Nummer 7). Diese
Festsetzung soll in Anbetracht der Begrenzung der Gebéudehsdhe eine zweckméflige Errich-
fung der genannten Anlagen gewéhrleisten, die aus technischen Griinden erforderlich sind.
Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Oris- und Landschafisbilds ist angesichts der
aur geringen Uberschreitungsmﬁgiich_lgeit um 3 m und der fldichenméBigen Begrenzung nicht
zu rechnen. Mit der Begrenzung der Uberschreitungsméglichkeit auf 3 m wird beriicksichtigt,
dass durch die festgesetzte Gebdudehthe bereits vertretbare Entwicklungsspielrume far
die Hohenentwicklung gegeben wurden. Sofern technische Anlagen hdher als 3 m sind, kén-
nen diese nur dann errichiet werden, wenn das Gebaude entsprechend niedriger ist.

Auf dem zuléssigen Hochhaus mit einer Hbhe von 67 bis 68 m {ber NN sind hingegen keine
weiteren Dachaufbauten mehr zuldssig. Die erforderlichen Dachaufbauten sind vielmehr in-
nerhalb der festgesetzien Gebdudehdhe zu verwirkiichen. Anders als beim benachbarten
Suite-Hotel sollen beim Vorhaben die Dachaufbauten durch eine Attika verkleidet werden, so
dass sie in der Femansicht von der Auenalster aus nicht als technische Aufbauten, sondem
als integraler Bestandteil des Hauptbaukdrpers wahmehmbar sein werden. im Durchfiih-
rungsvertrag wird eine entsprechende Regelung aufgenommen.
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5.2 Straflenverkehrsflichen

Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen und im Umfeld des Plangebiets vorhandenen
Straenverkehrsflaichen sowie der maBgebliche Kreuzungspunkt Steindamm/Libeckertor-
damm/Berliner Tor/Lochmohlenstrafie sind insgesamt ausreichend leistungsfahig, um den aus
der Entwicklung des Plangebiets resultierenden Mehrverkehr abzuwickeln. Ein Ausbau des
Strallenquerschnitts bzw. vorhandener Knotenpunkte ist nicht erforderiich. Die Stralle Stein-
damm wird folglich ihrem Bestand entsprechend planungsrechtlich als Sffentliche Strafen-
verkehrsflichen ausgewiesen.

53 immissionsschutz

Aufgrund der starken vom Steindamm ausgehenden Verkehrslarmemissionen ist im Oktober
2006 die auf das Plangebiet einwirkende Larmbelastung ermittelt worden. Die Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass auf den groBen Teil der nach Innen bzw. Sliden orientierten
Fassaden tagstber mit Schallimmissionspegeln von héchstens 50 dB(A) zu rechnen ist. Far
Teile der sQdwestlichen bzw. nordwestlichen Fassaden der dulleren Wohnbaukérper sind
hingegen Schalldruckpegel von bis zu 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts ermittelt worden.
Aufgrund dieser fiir die Wohnnutzung partiell und fur die Geschéftsnutzung entlang des
Steindamms durchgehend erhdhten Lérmbelastung trifff der Bebauungsplan die folgende
Festsetzung: ,Im Kerngebiet sind die Wohn- und Aufenthaltsréume durch geeignete Grund-
rissgestaltung den l&mabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung
dieser Raume an den larmabgewandten Geb#éudeseiten nicht méglich ist, muss for diese
Rédume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Mafihahmen an AuBentiiren, Fens-
tern, Aufienwénden und Déchern der Gebéude geschatfen werden (vgl. § 2 Nummer 11).

Durch die planungsrechiliche Festsetzung werden die im Baugenehmigungsverfahren auf
der Grundlage des § 18 Absatz 2 der HBauO zu stellenden baurechtiichen Anforderungen
nicht berGhrt. Danach miissen Geb#ude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schalischutz
gegen Innen- und Aulenldrm aufweisen. Dies gilt in jedem Fall und fur alle Geb#udeseiten.
FOr die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die technischen
Baubestimmungen - Schallschutz - vom: 10. Januar 1991 mit der Anderung vom 28. Septem-
ber 1993 (Amtl. Anz. 1991, S. 281, 1983, S. 2121) maf3gebend.
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54 Oberflichenentwisserung

Das Baugebiet ist bereits im Bestand weitgehend versiegelt. Nach Umsetzung des vor-
liegenden Bebauungskonzepts ist aufgrund der zultissigen Unterbauung durch Tiefgaragen
eine volifidchige Versiegelung des Baugebiets zu erwarten. Das Einleiten des auf dem Bau-
grundstlick Steindamm 96 — 106 anfallenden Cberflachewassers ist in das Sffentliche
Mischwassersiel DN 250 im Steindamm auf maximal 20/s sowie in das ¢ffentliche Misch-
wassersiel K DN 600 in der StiftstraBe auf maximal 60 I/s zu begrenzen. Die dariber hinaus-
gehende Oberflichengewédssermenge, die auf dem Baugrundstick anféllt, muss durch ge-
eignete technische Malnahmen zurlickgehalten und darf nur verzégert und mengenmagig
begrenzt in die Mischwassersiele eingeleitet werden.

Die erforderlichen Rickhaltekapazitdten auf den Grundstlicken werden im Baugenehmi-
gungsverfahren mit Beteiligung der Hamburger Stadtentwasserung geregeit. Zur Zwischen-
speicherung des Niederschlagswassers kann im Bedarfsfall die Emichtung von unterirdi-
schen Rilckhaitebecken dienen. Grifie und Lage der Rlckhaltebecken sind dann im Rah-
men des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens einzelfallbezogen festzulegen. Eine
entsprechende Regelung auf Ebene des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

5.5 Unterirdische Bahnaniage

Entlang des Steindamms verléuft eine unterirdische Trasse der U-Bahn. Die Anlage wird
entsprechend dem Bestand als unterirdische Bahnanlage nachrichtlich in den Bebauungs-
plan (ibernommen.

Im Zusammenhang mit der unterirdischen Bahnanlage sind auch die Erschutterungseinwir-
kungen auf die Nutzer des Plangebiets in Folge des U-Bahnverkehrs zu beachten. Die von
dem U-Bahnverkenr im Tunnel ausgehenden Erschitterungen pflanzen sich ber Boden,
Grundung, Wénde und Stitzen auf den FuBboden der Stockwerksdecken fort, wo sie in Fol-
ge von Resonanziherhdhung von Menschen als stérend empfunden werden kénnen.

Da die im Biiro- und Wohnungsbau (blichen Stockwerksdecken aus Stahlbeton in Abhéngig-

keit der Spannweite, Dicke, Einspannungsrandbedingungen und der konstrukfiven Aus-
legung (z.B. Bewehrung) Grundeigenfrequenzen mit Werten von regelmﬂl&ug oberhalb 25 Hz

bzw. 30 Hz aufweisen, wird empfohien, bereits in der frihen Planungsphase mit ausreichend

freien Spannweiten der Stockwerksdecken sicherzustellen, dass die Obergrenzen der.
Grundeigenfrequenzen eingehalten werden und keine unzulssigen Resonanziiberhéhungen

auftreten. Fir die Grundeigenfrequenzen solite gleichzeitig zu den o.g. Obergrenzen eine

Untergrenze von 10 Hz angestrebt werden. Alternativ sind grundsétzlich Manahmen zur e-

lastischen Lagerung von Gebauden oder Maflnahmen an der U-Bahnstrecke mogiich.

Die Einhaltung der Anforderungen an den Erschiitterungsschutz mit Hochstwerten fur die Ei-
genfrequenzen von Stockwerksdecken mit 25 Hz fiir Wohnen und 30 Hz fir Blrordume ge-
wiahrieistet auch die Einhaltung der zur Orientierung herangezogenen Anforderungen an den
sekundéren Luftschallschutz gemaf Punkt 6.2 der TA-L&rm.
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5.6 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfiege

56.1 Baum- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unteriiegende B&éume. Fir
sie gilt die Baumschutzverordnung.

562 _ BegrGnungsmaBnahmen

Aufgrund der geplanten Wohnbebauung und der direkten Nachbharschaft zur Wohnnutzung
und zur offentlichen Parkanlage (Lohmihlen-Grilnzug) wird eine anteilige Begrinung der
nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen vorgeschrieben, die auch fir den Fall der Unterbau-
ung gesichert wird. Der Bebauungsplan trifit daher die folgende Festsetzung: Im Kerngebiet
sind mindestens 30 vom Hundert der auerhalb der Uberbaubaren Flidchen liegenden und
mit Tiefgaragen oder Kellergeschossen unterbauten Grundsticksfidchen mit einem mindes-
tens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Fir an-
zupflanzende Bdume muss auf einer Fliche von 12 m? je Baum die Schichtstérke des
durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 100 cm betragen (vgl. § 2 Nummer 9).

Die Festsetzung der Mindestandeckstérke fiir den Substrataufbau ist erforderlich, um geeig-
nete Wuchsbedingungen herzustelien, indem die Riickhaltung pflanzenverfiigbaren Wassers
ermdglicht und damit Vegetationsschéden in Trockenperioden vermieden werden. Die be-
grinten Tiefgaragenfiichen stellen Ersatzlebensréume dar und kompensieren teilweise den
Verlust offenen Bodens. Notwendige Feuerwehrzufahrten, Kinderspielbereiche, Wege und
sonstige kieine Platze sind innerhalb der Vegetationsflachen zuldssig und in die gartnerische
Gestaltung zu integrieren. Feuerwehrtrassen und —aufstellflichen sind als Schotterrasen an-
zulegen. Hierdurch ergibt sich fOr den Bauherm ein angemessener Spielraum zur Gestaltung
der Freifidchen.

Im Hinblick auf die Minderung der Planfoigen fur die SchutzgGter Luft, Klima, Wasser sowie
Tiere und Pflanzen trift der Bebauungsplan die folgende Festsetzung: im Kemngebiet sind
~ die bis einschlieRlich 44 m Uber Normal-Null befindlichen Dachfidchen von Gebauden mit ei-
nem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begrii-
nen. Von einer Dachbegrinung kann nur in den Bereichen abgesehen werden, die der Be-
lichtung, Be- und Entiiftung, als Dachterrassen, der Gewinnung von Sonnenenergie oder der
Aufnahme von technischen Anlagen im Sinne des § 2 Nummer 6 dienen. Dachterrassen sind
auf hdchstens 30 vom Hundert der bis einschlieflich 44 m Ober Normal-Null befindlichen
Dachfldchen von Gebéuden zuidssig (vgl. § 2 Nummer 8).

Durch die zwingend vorgeschriebene Dachbegriinung kénnen nur begriinbare Dachformen
ermichtet werden. Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich Dach-
fiachen weniger aufheizen. AuBerdem binden sie Staub und férdem die Wasserverdunstung.
Der verztigerte Regenwasserabfiuss entlastet die Oberflachenentwésserung. Sie bilden au-
Berdem einen vom Menschen nicht gestdrien Lebensraum fiir Insekten, Végel und Pflanzen.
Zur nachhaltigen Sicherung der Skologischen und visuellen Auswirkung der extensiven
Dachbegrunung sind Substratstarken von mindestens 8 cm vorgeschrieben. Durch Festset-
zung verbleiben Spielrdume fir eine anderweitige sinnvolle Nutzung von Dachflichen. So ist
die Errichtung von fransparenten Dachern zur Schaffung hochwertiger Geschéftsrdume e-
benso maoglich, wie die in verdichteten Stadtquartieren sinnvolle Anlage von Dachterrassen
2ur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat der im Plangebiet arbeitenden Personen. Zudem
soll zur Vermeidung unnétiger Harten die Mdglichkeit zur Errichtung von - haufig aus techni-

schen Grinden erforderlichen - Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen erhalten
bleiben.

Einpaute_n zur Belichtung sowie zur Be- und Entlitiftung sollen im erforderlichen Umfang zu-
ldssig sein, da hier nicht mit groBflachigen Auswirkungen zu rechnen ist. Sofern das gesamte
Dach als Glasdach ausgebildet werden soll, so kann auch dies gewdhrt werden, da dann ein
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besonderes architektonisches Konzept dahinter steht. Anlagen zur Nutzung der Sonnen-
energie dirfen vollfldchig errichtet werden, da Energieeinsparung und Klimaschutz ein be-
sonderes gesellschaftliches und politisches Gewicht haben. Die Nutzung als Dachterrasse
soll méglich sein. Jedoch ist eine Nutzung auf 30 vom Hundert der Fldchen ausreichend. Der
Begriinung der Ubrigen Flichen kommt ein gréReres Gewicht bei als einer weitergehenden
Nutzung als Dachierrasse,

Es sind standortgerechte, einheimische Laubbéume und Stréucher zu verwenden und zu er-
halten. Gro3kronige Baume missen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkroni-
ge Baume einen Stammumfang von mindestens 16 cm, jeweils in 1 m Héhe Ober dem Erd-
boden gemessen, aufweisen (vgl. § 2 Nummer 10). Die Festsetzung, dass nur einheimische,
standortgerechte { aubgehdlze zu verwenden sind, erfolgt, damit sich Anpflanzungen mit ge-
ringem Pflegeaufwand optimal entwickein und somit Nahrungsgrundlage sowie Lebensréu-
me flir die heimische Tierwelt bieten kénnen. Durch die festgesetzten BaumgriBen wird si-
chergestelit, dass bereits mit der Baumpflanzung ein wirksames Grilnvolumen geschaffen
wird. Die Anpflanzung von Gehdlzhestanden fihrt dariiber hinaus zu einer Attraktivitdtsstei-
gerung des Orts- und Landschaftshildes.

6 MaBnahmen zur Verwirklichung
Der Vorhabentrdger verpflichtet sich, innerhalb der Frist geméa Durchfihrungsvertrag die im

vorhabenbezogenen Bebauungsplan St. Georg 36 und im Funktionsplan vorgesehenen
Malinahmen durchzufifren und die Planungskosten zu tragen.

7 Aufhebung bestehender Pliine
Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléne aufgehoben. Es handelt sich
insbesondere um den Bebauungsplan St. Georg 2 vom 28. Mai 1963 (GVBI. 8.71).

8 Fldchen- und Kostenangaben
8.1 Flichenangaben

Das Piangebiet ist etwa 11.400 gm groB. Hiervon werden fur offenliche Straen etwa
3.200 gm benbtigt.

82 Kostenangaben
Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen keine Kasten.
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