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1 Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 50 soll die planungsrechtliche Grundlage flir die Neu-
ordnung innerstadtischer Flachen im Hinblick auf die Schaffung lebendiger, funktionsgemisch-
ter Nutzungsstrukturen schaffen, um den Anforderungen an ein attraktives Quartier an diesem
hochzentralen Standort gerecht werden zu kdnnen In den Erdgeschossen des Plangebietes
soll grotenteils ein 6ffentlich zuganglicher Nutzungsmix realisiert werden, um die bisher wenig
publikumswirksamen Erdgeschosszonen zu attraktivieren und den durch Verkehr dominierten
innerstadtischen Bereich wieder erlebbar zu machen. Einen wichtigen Beitrag zur Erhéhung
der Aufenthaltsqualitat leistet die Umgestaltung der wasserseitigen Freiflachen im Bereich ,Bei
der alten Borse” und der angrenzenden Gebaude. Die Aktivierung des Platzes ,An der alten
Bdrse® und Arkaden im Erdgeschossbereich des norddstlich an die Wasserflache angrenzen-
den Neubaus sollen den Bezug zwischen Nikolaifleet und dem Quartier wiederherstellen.

Im Kontext des bezirklichen Wohnungsbauprogramms 2022 und des Vertrags fir Hamburg
sind auRerdem ca. 30 % der geplanten Bruttogeschossflachen fur den Wohnungsbau vorge-
sehen, um einen angemessenen Beitrag an die Schaffung dringend bendtigten Wohnraums in
Hamburg zu leisten.

Da die Realisierung des Konzepts im Plangebiet nach bestehendem Planungsrecht nicht még-
lich ist, wird die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans notwendig. Es handelt sich hierbei
um die Nachverdichtung einer Flache im Innenbereich mit einer Uberbauten Flache von weni-
ger als 20.000 m?, sodass der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
sogenannten beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch mit Verzicht auf eine Um-
weltprifung, auf den Umweltbericht und auf die Anwendung der Eingriffsregelung aufgestellt
wird.

Das stadtebauliche Grundkonzept fiir beide Teilbereiche wurde durch hochbauliche Realisie-
rungswettbewerbe 2018 und 2019 erarbeitet und in enger Abstimmung mit dem Fachamt
Stadt- und Landschaftsplanung und der Behoérde fiir Stadtentwicklung und Wohnen zu den bis
heute pramierten hochbaulichen und freiraumplanerischen Konzepten optimiert. Hieraus
wurde ein Funktionsplan-Entwurf erarbeitet, der als Grundlage fir den Bebauungsplanentwurf
Hamburg-Altstadt 50 dient. Da allerdings mehrere Eigentliimer in die Umsetzung des Konzep-
tes involviert sind, handelt es sich nicht um ein einheitliches Vorhaben im Sinne des § 12
BauGB, so dass kein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden kann. Vor die-
sem Hintergrund der Realisierung der Vorhaben auf den einzelnen Baufeldern durch unter-
schiedliche Grundeigentimer wird der Bebauungsplan als sogenannter Angebotsbebauungs-
plan aufgestellt. Dennoch ist der Bebauungsplan so konzeptioniert, dass das mit den Vorha-
bentragern abgestimmte stadtebauliche Konzept realisiert werden kann. Im Hinblick auf die
Umsetzung des Bebauungsplans wird mit den Vorhabentragern zudem jeweils ein stadtebau-
licher Vertrag geschlossen, in dem verbindliche Regelungen zur Umsetzung der Vorhaben
(insb. Nutzungskonzept, Anteil 6ffentlich geforderter Wohnraum, Fassadengestaltung, Her-
stellungspflichten) enthalten sind.

Das Plangebiet liegt im Bezirk Hamburg-Mitte im Stadtteil Hamburg-Altstadt am &stlichen
Rand der Hamburger Innenstadt. Es ist derzeit durch eine heterogene Bebauung aus vor-
nehmlich mehrgeschossigen Gebauden mit Bliro- und Gastronomienutzungen gekennzeich-
net, die zum Teil gemal § 4 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S.
142), geandert am 26. Juni 2020 (HmbGVBI. 380, 384) unter Denkmalschutz stehen. Hierzu

Seite 4 von 95



zahlt auch ein ehemals von der Commerzbank genutztes, zwolfgeschossiges Gebaude, das
nach mehreren Umbau- und UmgestaltungsmafRnahmen nicht mehr in seiner Ursprungsform
erhalten ist. Da eine effiziente Nutzung des Gebdudes unter den gegebenen Voraussetzungen
nicht méglich ist, wurde bei der Denkmalschutzbehérde eine Abbruchgenehmigung beantragt
und erteilt. Ein Abriss eines denkmalgeschuitzten Gebaudes kann allerdings nur dann gerecht-
fertigt werden, wenn der Neubau eine hohe stadtebauliche Qualitat aufweist. Um dieser An-
forderung gerecht zu werden, wurde mithilfe der zuvor erwahnten Wettbewerbe das
stadtebauliche Grundkonzept entwickelt. Jenes Konzept bezieht neben dem zwdlfgeschossi-
gen Bestandsgebdude auch den viergeschossigen Altbau der Commerzbank von 1874 ein,
der aufgrund ahnlicher Funktionsmangel im Zusammenhang mit dem Neubau ebenfalls abge-
brochen werden soll.

Fir das innerstadtische Areal wird eine Nutzungsmischung aus Biro und Wohnen sowie er-
ganzende Gastronomie-, Biro-, Gewerbe- und Geschéftsnutzungen mit einer innenstadttypi-
schen Bebauungsdichte angestrebt.

Die Planung tragt damit zur Umsetzung der Ziele des am 4. Juli 2011 zwischen dem Senat
und den Bezirken geschlossenen und zuletzt am 16. November 2021 fortgeschriebenen ,Ver-
trags fur Hamburg — Wohnungsneubau® (Drucksache 2011/01087) bei. Die Stadt Hamburg
verfolgt das Ziel, den Wohnungsbau zu aktivieren und zu starken, um der prognostizierten
Nachfrage nach Wohnraum - unter anderem in nachgefragten, bereits erschlossenen Lagen -
gerecht zu werden.

Des Weiteren tragt die Planung zur Verwirklichung der Zielsetzungen des Innenstadtkonzep-
tes Hamburg 2014 bei, welches fur das Nikolai-Quartier die Férderung eines lebendigen und
durchmischten Quartiers vorsieht, indem die Aufenthaltsqualitat erhéht, Wohnnutzungen ge-
fordert und die Wegeverbindungen in umliegende Quartiere verbessert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Hamburg-Altstadt 50 sollen die fir die Umsetzung
des abgestimmten Planungskonzeptes erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen ge-
schaffen werden.

2 Grundlagen und Verfahrensablauf

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

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs-
und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Bebauungsplanverfahren wird gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durch-
gefuhrt, ein Umweltbericht ist nicht erforderlich (siehe Ziffer 4).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 01/24 vom 26. Marz 2024 und
Bekanntmachung am 12. April 2024 (Amtl. Anz. S. 480) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung hat nach der Bekanntmachung
vom 25. Marz 2022 (Amtl. Anz. S. 426) am 6. April 2022 stattgefunden. Die Offentlichkeitsbe-
teiligung zum Bebauungsplan-Entwurfs gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurde nach Veroéffentli-
chungsbeschluss vom 08. Mai 2024 und der Bekanntmachung vom 21. Mai 2024 (Amtl. Anz.
S. 770) vom 28. Mai 2024 bis einschlieRlich 28. Juni 2024 durchgefiihrt.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

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 den Geltungsbereich Uber-
wiegend ,Gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienstleistungszentren fur die
Wohnbevdlkerung und fiir die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden
soll“ sowie ,Wasserflachen dar. Die DomstraRe wird als ,Sonstige Hauptverkehrsstral3en®
hervorgehoben. Da die Darstellung mit den Planungszielen des neuen Bebauungsplans ver-
einbar ist, kann der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Karte Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm flr die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997, Neu-
druck April 2010 (HmbGVBI. S. 363), stellt fir das Plangebiet das Milieu ,Verdichteter Stadt-
raum“ und die milieulbergreifende Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® sowie
.Freiraumversorgung® dar. Die Domstral3e ist als Milieu ,Sonstige Hauptverkehrsstrafle* und
das Nikolaifleet als Milieu , Tidegewasser” gekennzeichnet.

Die Karte Arten- und Biotopschutz zum Landschaftsprogramm stellt fir das Plangebiet ,Ge-
schlossene und sonstige Bebauung® dar. Die Domstral3e ist als ,Hauptverkehrsstrae“ und
das Nikolaifleet als ,Tidebeeinflusstes Gewasser* gekennzeichnet.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.21 Bestehende Bebauungsplane

Fir den Teilbereich ,,DomstraBe‘ besteht das geltende Planungsrecht aus dem Bebauungs-
plan Hamburg-Altstadt 1 aus dem Jahr 1962 und dem Text-Bebauungsplan Hamburg-Altstadt
47 | Neustadt 49 aus dem Jahr 2011, der weite Teile der Innenstadt Hamburgs umfasst und
im Wesentlichen der Umwidmung von Geschaftsgebiet nach Baupolizeiverordnung zu Kern-
gebiet nach Baunutzungsverordnung dient. Hierdurch soll anteiliger Wohnungsbau bei Neu-
planungen im Kerngebiet unterstiitzt werden. Der Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 1 weist
fur den Bereich ,Domstrale” Geschaftsgebiet mit ein bis zehn Geschossen in geschlossener
Bauweise sowie einen Bereich flr eine zweigeschossige Garage aus. Die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen werden durch Baulinien festgesetzt.

Der Teilbereich ,,Nikolai-Insel“ liegt z.T. im Geltungsbereich des Baustufenplans Innenstadt
von 1955 mit der Festsetzung G5 +1 - Geschéaftsgebiet mit finf Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss. Dieses Planrecht wurde erganzt durch die Bebauungsplane Hamburg-Alt-
stadt 29 von 1989 mit der Umwidmung von Geschaftsgebiet zu Kerngebiet und Hamburg-
Altstadt 47 / Neustadt 49 aus 2011 (s.0.). Das 0stliche Areal des Teilbereichs der ,Nikolai-
Insel“ mit dem Hochhaus liegt ebenfalls im Geltungsbereich der Bebauungsplane Hamburg-
Altstadt 29 und Hamburg-Altstadt 47 / Neustadt 49 sowie im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Hamburg-Altstadt 3 von 1962 mit einer Baukoérperfestsetzung und einem bzw. zwolf Ge-
schossen als Geschaftsgebiet. Fir die arrondierend in den Geltungsbereich einbezogene
nordliche Teilflache Brodschrangen / Dornbusch / Rolandsbriicke weist der Baustufenplan In-
nenstadt von 1955 keine Baugebiete aus.
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3.2.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich mehrere Denkmaler, fir die nach § 8 Denkmalschutzgesetz der
Umgebungsschutz gilt. Im stdlichen Abschnitt des Teilbereiches ,Nikolai-Insel” liegt die als
Baudenkmal gekennzeichnete ,Zollenbriicke” von 1633. Das durch die Briicke tGberquerbare
Gewasser mit der Funktion eines Kanals ,Nikolaifleet” ist ebenfalls als Denkmal ausgewiesen,
dessen Ursprung auf das 12 Jahrhundert datiert wird. Ostlich der Briicke, an der Schnittstelle
zwischen Domstralde und Wasserflache, befinden sich zwei symbolhafte Denkmalobjekte. Ne-
ben der Zollenbriicke stellt auch die Trostbriicke (Baujahr 1883) ein Baudenkmal dar. Ein wei-
teres Baudenkmal mit einer Nutzung als Wohnhaus mit Gaststatte liegt zwischen
Brodschrangen 1,3 und der Rolandsbriicke 2. Namentlich handelt es sich um ,Coélins Austern-
keller* von 1867/68. Westlich der DomstralRe befindet sich in der Grol3en Reichenstralie 2,
Brodschrangen 15 das Bankgebaude der Commerzbank von 1961/64, das ein grofiflachiges
Baudenkmal darstellt. Mit Genehmigung des Denkmalschutzamtes vom 18. Mai 2018 ist das
Gebaude aus dem Denkmalschutz entlassen worden und somit ein Abriss mdglich. Die Ab-
bruchgenehmigung ist bis zum 31.12.2023 verlangert worden. Mit dem Abbruch wurde am
24.03.2023 begonnen. Im Norden des Plangebietes und im Teilbereich ,Domstralie” ist das
sechsgeschossige Gebaude in der Domstralle 9 / Alter Fischmarkt 6 als Baudenkmal ausge-
wiesen, das derzeit von einer religiosen Gemeinschaft genutzt wird. Nordlich ist in der Schau-
enburgerstralle 15, 21 die Fassade des Kontorhauses als Baudenkmal von 1906/11
ausgewiesen.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes sind weitere Baudenkmaler vorhanden, die den
stadtebaulichen Charakter des Plangebietes und der Umgebung pragen. Angrenzend an die
Wasserflache in westlicher Richtung befindet sich ein Vereinshaus von 1844 an der Boérsen-
briicke 10, ein Kontorhaus von 1908/09 an der Bérsenbricke 2a und ein Wohn- und Blroge-
baude von 1895 an der Bdrsenbriicke 5/7. Nordlich des Plangebietes ist an der GroRen
Backerstralle 2 ein Wohngebaude von 1845, an der GroRen Béackerstralie 4 ein Kontorhaus
von 1899 und an der GrofRen Backerstralle 10 ein Wohngebaude von 1845/ 1805 als Bau-
denkmal ausgewiesen. An Nef 1 befindet sich ein Kontorhaus von 1903.

3.2.3 Archéaologische Vorbehaltsflachen

Das Plangebiet liegt im Bereich der Hamburger Altstadt. Im Teilbereich "Nikolai-Insel" sind auf
den Flurstiicken 2773 und 1207 Bodendenkmaler nachgewiesen, im Teilbereich "Domstrale"
auf den Flurstiicken 1631, 1634, 2053, 2054, 2056. Bei den Bodendenkmalern handelt es sich
um eine Vielzahl von archaologischen Baubefunden und Funden in den Auffiillungen, die zu
zeitlich aufeinanderfolgenden Phasen der Stadtgriindung und -entwicklung gehdren, die die
Zeitspanne vom Frihmittelalter (10. Jahrhundert) bis zur frilhen Neuzeit (17. Jahrhundert) um-
fassen. Das gleiche gilt fur den Teilbereich zwischen Dornbusch und Grof3e Reichenstralie.

Parallel zur stdlichen Baugrenze des Teilbereichs "Domstrafle" verlauft das ehemalige Rei-
chenstralRenfleet, auf dessen Nordufer und damit im Baufeld u. a. archaologische Baubefunde
des hier gelegenen friih-’/hochmittelalterlichen Ufermarktes zu erwarten sind. Im Teilbereich
der "Nikolai-Insel" sind als historisch bedeutsame Bauten im Uferbereich des Nikolaifleets die
1558 errichtete Borse samt Waage und Kran.
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Die Flachen der Bodendenkmaler werden in der Planzeichnung als Archaologische Vorbe-
haltsflache gekennzeichnet. Davon ausgehend ist das Archaologische Museum Hamburg, das
fur die Ausibung der Bodendenkmalpflege zustandig ist, an den anstehenden Abbruch- und
Bauantragen zu beteiligen.

3.2.4 Altlasten/ Altlastverdachtsflachen

Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet, in dem organische Weichschichten (Klei,
Schlick, Mudde, Torf) im Untergrund vorhanden sind. Infolge von Zersetzungsprozessen in
diesen Boden konnen auf natirliche Weise Bodengase (Methan [CH4] und Kohlenstoffdioxid
[CO2]) entstehen. Die Bodengase kénnen bis in die oberflachennahen Bodenschichten auf-
steigen und sich insbesondere unter versiegelten/bebauten Flachen anreichern, weshalb ge-
gebenenfalls MaRnahmen der baulichen Sicherung zu ergreifen sind. Gemall § 16
Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zu-
letzt gedndert am 13. Dezember 2023 (HmbGVBI. S. 443, 455) sind jene Sicherungsmalinah-
men vorsorglich zu treffen, um Gasansammlungen und Gaseintritte in die Gebaude zu
verhindern.

In Folge einer gutachterlichen Voruntersuchung konnte das Erfordernis fiir eine Bodenluftun-
tersuchung oder bauliche Gassicherungsmafnahmen fir den Teilbereich ,Domstrale im Vor-
weg ausgeschlossen werden. Fir den Teilbereich  ,Nikolai-Insel®  wurden
Bodenluftuntersuchungen durchgefuhrt und die Ergebnisse in einem Fachgutachten doku-
mentiert (siehe Ziffer 5.7.4). Zusammengefasst kommt die Untersuchung in Abstimmung mit
der Behdrde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft (BUKEA) zu dem Ergebnis, dass
mithilfe geeigneter und den ortlichen Gegebenheiten angepassten Baumafinahmen und Vor-
kehrungen in den Kellergeschossen potenziell von der Methangenese ausgehende Gefahren
abgewehrt werden kénnen.

Weiterhin sind im Plangebiet Fldchen vorhanden, die als ,Flachen im Bodenzustandsverzeich-
nis“ der BUKEA geflihrt werden. Diese Flachen sind zwar nicht als ,Flachen des Altlastenhin-
weiskatasters gem. Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung“ eingestuft, dennoch sind
in diesen Bereichen lokale Verunreinigungen nicht auszuschlielen. Betroffen ist unter ande-
rem eine Flache Grolie Reichenstralle 49-5 in der westlichen Ecke des Plangebietes, deren
mogliche Verunreinigungen aus einer ehemaligen Bebauung mit einer Eigenverbrauchstank-
stelle resultieren. Diese Flache ist komplett mit einer Tiefgarage unterbaut.

Daruber hinaus ist die Flache Grof3e ReichenstralRe 2 im MK1 verzeichnet. Sie wurde zur Her-
stellung und Lagerung organischer Grundstoffe, Chemikalien und Pharmaka genutzt. Jedoch
kann davon ausgegangen werden, dass eventuell vorhandene Verunreinigungen im Rahmen
des Baus einer Tiefgarage sowie einer Unterkellerung des Bereichs ausreichend entfernt wur-
den. Auch die weiteren verzeichneten Flachen GrolRe Reichenstralte 11-13 und Grofie Rei-
chenstrale 3-9 sind als erledigt eingestuft worden.

Bei Erdarbeiten im Rahmen der Baumalinahmen sind dennoch Mehrkosten flir die Entsorgung
von Bodenaushub bzw. Baugrubenwasser maglich.
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3.2.5 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Kampfmitteln aus
dem Il. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden bzw. besteht in Teilen des Plangebiets ein
allgemeiner Bombenblindgangerverdacht durch Trimmerflachen.

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

3.2.6 Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Fir
diese gilt die Hamburgische Baumschutzverordnung vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81).

3.2.7 Arten- und Biotopschutz

Der Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert am 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323 S. 1, 22) und der Biotopschutz
nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zu-
letzt gedndert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92), bleiben auch bei der Durchfiihrung eines
Verfahrens nach § 13 a BauGB unberihrt. Es verbleibt aulierdem die Verpflichtung, die Be-
lange des Naturschutzes in der Abwagung zu beachten (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB).

Im Nikolaifleet befinden sich Wattflachen, die nach § 30 Abs. 2 Nr. 6BNatSchG in Verbindung
mit § 14 HmbBNatSchAG geschutzt sind. Gemal der Biotopflachenkartierung Hamburg han-
delt es sich hierbei um ein Flusswatt ohne Bewuchs, das bei Ebbe bis auf kleine prielartige
Wasserlaufe komplett trockenfallt. Die Flache ist dabei kein Lebensraumtyp nach FFH-Richt-
linie, da es an lebensraumtypischen Schlammufer fehlt, fir das aufgrund der Nutzung und
Lage zudem kein Entwicklungspotential gegeben ist. Es soll im Plangebiet erhalten bleiben.
Durch die Neuplanung der Umgebung soll ein neuer Bezug zum Quartier entstehen.

Zum Artenschutz wurden zwei Gutachten erstellt (siehe Ziffer 5.9.3). In beiden Teilgebieten
werden relevante Quartiere gebaudebewohnender Fledermausarten ausgeschlossen. Poten-
zielle Tagesquartiere von einzelnen Individuen kénnen zwar nicht ausgeschlossen werden,
gelten jedoch nicht als zentrale Lebensstatten. Es wird daher nicht zu einem Verlust von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten kommen.

Aufgrund des Brutverdachtes der Sturmmoéwe (im Bereich des Gebaudekomplexes Dom-
strale 15) sowie des Hausrotschwanzes (Fortpflanzungsstatte moglicherweise im Bereich der
Stralie Nel3, Hohe Brodschrangen) diirfen hier Abrisse nur aufierhalb der Vogelbrutzeit, also
nur in der Zeit vom 1.10. bis 28.02. erfolgen. Bei Abriss eines Gebaudes oder Fallen von Bu-
men innerhalb der Brutzeit muss zuvor eine Kontrolle auf Vogelfortpflanzungsstatten durchge-
fihrt werden.

Um Tétungen von Vogeln nach Moglichkeit zu vermeiden, sollen keine groRere Glasfronten in
den Gebauden eingesetzt werden, bzw. muss ihre Durchsicht und Spiegelwirkung zuvor redu-
ziert werden. Flr den Hausrotschwanz mussen im Teilbereich Nikolai mindestens drei Nisthil-
fen an den geplanten neuen Gebauden installiert werden, um Verbotstatbestdnde und
Ausnahmeprifungen zu vermeiden. Bei Einhaltung dieser Malinahmen wird das Eintreten der
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Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG in Bezug auf Tétung, Zerstérung oder
Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Beeintrachtigung durch Stérung
verhindert.

3.2.8 Klimaschutz

Nach § 13 Abs. 1 Satz 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBI. |
S. 2513), geandert am 15. Juli 2024 (BGBI. | Nr. 235S. 1) haben Trager offentlicher Aufgaben
bei ihren Planungen und Entscheidungen den Zweck des KSG und die zu seiner Erflllung
festgelegten Ziele zu bericksichtigen. Parallel dazu soll auch das Hamburgisches Klima-
schutzgesetz (HmbKIiSchG) in der Fassung vom 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148), gean-

dert am 13. Dezember 2023 (HmbGVBI. S. 443) berucksichtigt werden.
Ziel ist es, die nationalen Klimaschutzziele zu erfullen und die européaischen Zielvorgaben ein-

zuhalten. Dabei gilt es unter anderem die klimaschutzrelevanten Auswirkungen wahrend der
Bauphase sowie im Betrieb der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen zu ermitteln. Die Be-
ricksichtigung etwaiger Treibhausgasemissionen (THG) erfolgt mittelbar durch die Berichter-
stattung der Bundesregierung gemaf § 10 KSG.

3.2.9 Umweltvertraglichkeitsvorpriifung

Es wurde eine allgemeine Umweltvertraglichkeitsvorpriifung fir einen Hotelbau sowie kumu-
lierende Einzelhandelsvorhaben durchgefiihrt. Nach Uberschlagiger Priifung ist festzuhalten,
dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und dass somit
keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht (siehe Ziffer 4).

3.2.10 Hochwassergefahrdeter Bereich

Gemal der EG-Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (2007/60/EG, HWRM-RL) fur den 2.
Berichtszyklus (2019-2025) ist das Plangebiet anteilig im Risikogebiet der Tideelbe mit der
Insel Neuwerk gelegen. Das Risikogebiet umfasst alle Uberflutungsfléachen, die sich im Falle
einer sogenannten Bemessungssturmflut bei gleichzeitigem Versagen der Hochwasserschutz-
anlagen ergeben wurden. Der durch das Kistenhochwasser betroffene Bereich im Plangebiet
umfasst das Gewasser Nikolaifleet.

Den Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten der HWRM-RL ist zu entnehmen,
dass im Falle eines seltenen Hochwasserszenarios die Flachen im Plangebiet mit einem Was-
serstand von 0,5 bis 2 m Uber Normalh6éhennull (. NHN) im Teilbereich Domstralie und 2 bis
4 m Teilbereich Nikolaiviertel Uberschwemmt wirden. Das Nikolaifleet wirde bis zu mehr als
4 m uberschwemmt werden. Es handelt sich dabei um Hochwasser mit niedriger Wahrschein-
lichkeit, welches nur bei einem Extremereignis eintritt. Dabei wird ein seltener, extrem hoher
Wasserstand (7,62 m 4. NHN am Pegel St. Pauli) angenommen und zusatzlich die Wirkung
der Hochwasserschutzanlagen aul3er Acht gelassen.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Vertrag fiir Hamburg Wohnungsneubau

Der ,Vertrag fir Hamburg — Wohnungsneubau“ (Drucksache 2011/01087) wurde am 4. Juli
2011 zwischen dem Senat und den Bezirken geschlossenen, zunachst am 8. September 2016
und zuletzt am 16. November 2021 fortgeschrieben. Die Stadt Hamburg verfolgt das
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Ubergeordnete Ziel, den Wohnungsbau in Hamburg zu aktivieren und zu starken, um fir den
prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates Wohnungsangebot bereitzustellen.

Senat und Bezirke streben seitdem an, die Zahl der neu genehmigten Wohnungen pro Jahr
deutlich zu steigern. Im Jahr 2021 wurde in der Fortfliihrung des Vertrags die 2016 beschlos-
sene Zielvereinbarung von 10.000 Wohnungen erneut bestatigt. Ziel ist dabei unter anderem
die Realisierung von Wohnungen in nachgefragten, bereits erschlossenen Lagen. Der Anteil
der erforderlichen geférderten Wohnungen wurde dabei von 30 % auf 35 % angehoben. Die
aktuell geltende Fassung des Blindnisses sieht bezlglich des Anteils der geforderten Woh-
nungen jedoch eine Offnungsklausel vor, welche die Betroffenheit von Wohnungsbauprojekten
in einem fortgeschrittenen Planungsstand bezliglich des genannten prozentualen Anteils ein-
schrankt. Dieses trifft fur das vorliegende Projekt zu. Der Einleitungsbeschluss zu dem vorlie-
genden Bebauungsplan wurde auf Basis der vorherigen Blndnisvereinbarung gefasst. Der
darin enthaltene Anteil von 30 % fur geférderte Wohnungen gilt daher als Mal3gabe fir das
Projekt; alle Planungen wurden auf den genannten Anteil abgestellt.

Der Bezirk Hamburg-Mitte hat sich im Rahmen des Vertrages fur Hamburg zur Genehmigung
von jahrlich 1.400 Wohnungen verpflichtet.

Der Bebauungsplan Altstadt 50 leistet einen Beitrag zu den aufgefuhrten Zielen, indem er die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Schaffung von ca. 160 Mietwohneinheiten, wo-
von knapp 30 % im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau, etwa ein Drittel im freifinanzierten
Mietwohnungsbau und etwa ein Drittel als Eigentumswohnungen realisiert werden sollen, er-
moglicht. Die Verteilung dieser Wohnungen im Plangebiet wird Gber die zu schliefenden stad-
tebaulichen Vertrage geregelt. Die Realisierung von 6ffentlich geférderten und freifinanzierten
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau innerhalb einer bestimmten Frist und deren Bele-
gung sowie zum Teil Uber die Regelungsmaoglichkeiten des Bebauungsplans hinausgehende
Anforderungen an den Stadtebau, Hochbau oder Freiraum werden im stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

3.3.2 Wettbewerb

Dem Bebauungsplan liegen die Ergebnisse zwei unterschiedlicher Realisierungswettbewerbe
zugrunde. Fir die stadtebauliche Neuentwicklung des Teilbereiches ,Domstrafie” wurde 2018
ein hochbaulicher Realisierungswettbewerb durchgefiihrt. Fiir die Uberplanung des Teilbe-
reichs ,Nikolai-Insel* wurde 2019 ein hochbaulich-freiraumplanerischer Realisierungswettbe-
werb durchgefiihrt. In enger Abstimmung mit dem Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
und der Behorde fiir Stadtentwicklung wurden im Anschluss die pramierten hochbaulichen und
freiraumplanerischen Konzepte unter Bertcksichtigung rechtlicher und fachtechnischer Anfor-
derungen an den Stadte- und Hochbau weiterentwickelt.

3.3.3 Ubergeordnete Programm- oder Entwicklungspline

Die Planung entspricht dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Leitlinien zur lebenswerten
kompakten Stadt — Hamburger MalR“ aus 2019, dem Hamburger Zentrenkonzept 2019, dem
bezirklichen Wohnungsbauprogramm 2024 (6. Teilfortschreibung) und der allgemeinen Ab-
sicht des Wohnungsbauprogramms 2024, den Wohnanteil in der Innenstadt zu erhdhen, sowie
der ,Grundachstrategie fir Hamburg®.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept ,Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt —
Hamburger MaRk® sieht vor, flacheneffizient hohe stadtebauliche Dichten zu entwickeln und
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gleichzeitig Wohnraumangebote und das Entstehen lebendiger Quartiere zu fordern. Die an-
gestrebte Nutzungsmischung im Plangebiet aus Biro und Wohnen sowie die Belebung durch
publikumswirksame Erdgeschosszonen und eine Attraktivitdtssteigerung fur FulRganger
kommt dieser Zielsetzung nach. Die vorgesehene Wohnnutzung tragt weiterhin der im bezirk-
lichen Wohnungsbauprogramm formulierten Absicht Rechnung, innerhalb der Hamburger Alt-
stadt den Wohnanteil in der gesamten Innenstadt schrittweise und projektbezogen zu erhéhen.
In diesem Sinne sind insbesondere ndrdlich und sudlich der Willy-Brandt-Stra’e vorhandene
Flachen zu Gberplanen und in Anspruch zu nehmen. Die vorliegende Planung ist im Bezirkli-
chen Wohnungsbauprogramm 2024 mit den beiden Potenzialflachen ,Bei der Alten Borse /
NelR 9 (ehem. Commerzbank Areal)* und ,,Grof3e Reichenstralde 7 / Alter Fischmarkt 1“ explizit
benannt.

Das Hamburger Zentrenkonzept 2019 empfiehlt fir die Innenstadt mit Citylagen eine Hinwen-
dung der Stadt zum Wasser und die zunehmende Integration von Wohnfunktionen in die In-
nenstadt. Zudem wird im Hamburger Zentrenkonzept 2019 auf das Innenstadtkonzept
Hamburg 2014 verwiesen. Jenes Konzept benennt fur das Plangebiet die konkreten Mal3nah-
men, die Potentiale des ndrdlichen Nikolaifleets auszuschdpfen und das Gelande der Com-
merzbank deutlicher dem Stadtraum zuzuwenden und zum Wasser zu 6ffnen. Weiterhin wird
empfohlen, den Standort insbesondere in den Erdgeschosszonen durch erganzende Nutzun-
gen anzureichern und attraktiver zu machen. Fur das gesamte Nikolai-Quartier wird erneut die
Rolle als , Trittstein“ zwischen den verschiedenen Quartieren der Hamburger Innenstadt sowie
die Aufwertung offentlicher Raume als dringende Aufgabe hervorgehoben. Hinsichtlich des
Aufgabenbereiches Wasser in der Stadt ist unmittelbar im Plangebiet vorgesehen, den Bezug
zum Kanal Nikolaifleet deutlicher herzustellen, die Aufenthaltsqualitat in Wassernahe zu erho-
hen und wasserseitige Freiflachen entsprechend umzugestalten. Mittelbar wird der verstarkte
Bezug zum Wasser auch tber die Wegefunktion des Plangebietes zur stdlich gelegenen Ha-
fenCity hergestellt, deren Quartiere durch ihre Nahe zu Wasserflachen charakterisiert werden.
Die Bestrebungen zur Qualitatssteigerung des offentlichen Raums entsprechen somit auch
dem Handlungskonzept ,Aufwertung der Hamburger Innenstadt — Eine attraktive Innenstadt
fur alle®, das im Jahr 2020 vorgestellt wurde. Als Leitlinie wird formuliert, die Anziehungskraft
der Hamburger Innenstadt zu vergroRern und insbesondere die fuRlaufige Erschliefung und
ein Netz an Flanierrdumen zu férdern.

Im Planverfahrens ist zudem die ,Grindachstrategie fiir Hamburg® (Drucksache 20/11432) zu
berlcksichtigen, wonach mindestens 70 Prozent sowohl der Neubauten als auch der geeig-
neten zu sanierenden, flachen oder flach geneigten Dacher zu begriinen sind. Die Vorgabe
folgt dem Ziel, durch bauliche Verdichtung immer auch einen Mehrwert fur die Freirdume zu
erzeugen sowie das Wassermanagement zu verbessern und eine Anpassung an den Klima-
wandel zu gewahrleisten. Im Planverfahren ist demnach grundsétzlich zu prifen, ob Dachbe-
grinungen und Dachgarten auf geeigneten Gebauden mit Flachdach festgesetzt werden
kdénnen.

3.3.4 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen und Gutachten wurden zum Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 50
.Nikolai-Insel — Domstraf3e” durchgefihrt:

Teilbereich Domstrale:

- Im Juli 2019 wurde ein Erschitterungsgutachten erstellt.
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- Im Juni 2019 wurde ein Entwasserungskonzept mit Uberflutungsnachweisen angefertigt,
das im Mai 2021 Uberarbeitet wurde.

- Im Dezember 2020 wurde ein Artenschutzgutachten erstellt.

- Im Oktober 2020 wurde ein Besonnungsgutachten flir den Bereich Domstralle erarbei-
tet, das im Juli 2022, im Mai 2023 und im Marz 2024 Uberarbeitet wurde.

Teilbereich Nikolai:

- Im Januar 2022 wurde ein Besonnungsgutachten erarbeitet, das im Mai sowie im August
und im November 2023 sowie im Marz 2024 Uberarbeitet wurde.

- Im Marz 2022 wurde ein Besonnungsgutachten fir die Umgebungsverschattung erar-
beitet, das im Mai 2023 und im Marz 2024 Uberarbeitet wurde.

- Im November 2020 wurde ein Artenschutzgutachten erarbeitet.

- Im Oktober 2022 wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet.

Gesamtes Plangebiet:

- Im Juni 2020 ist eine Umweltvertraglichkeitsvorprifung fir das Vorhaben vorgelegt wor-
den.

- Im November 2020 wurde eine Verkehrstechnische Stellungnahme erstellt, die im Okto-
ber 2023 Uberarbeitet wurde.

- Im September/ Dezember 2020 wurde ein Bodenluftgutachten erarbeitet.

- Im Januar 2021 erfolgte eine schalltechnische Untersuchung, die im Oktober 2022 und
im November 2023 und im Marz 2024 Uberarbeitet wurde.

- Im Oktober 2020 wurde eine Luftschadstoffuntersuchung erstellt, welche im September
2022 Uberarbeitet wurde.

- Im Februar 2023 wurde ein Mobilitatskonzept erstellt, welches im November 2023 (ber-
arbeitet wurde.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich im Bezirk Hamburg-Mitte im Stadtteil Hamburg-Altstadt im 6stli-
chen Teil der Hamburger Innenstadt und teilt sich entlang der Domstrale in zwei Bereiche.
Der nordostliche Teilbereich (,Domstrale”) wird begrenzt durch die Domstrae im Westen,
Alter Fischmarkt im Osten und die GroRe Reichenstralie im Stiden. Der sidwestliche Teilbe-
reich (,Nikolai-Insel“) wird begrenzt durch das Nikolaifleet - Trostbriicke - Nef3 - Brodschrangen
- Dornbusch - Rolandsbriicke - GroRe Reichenstralle - Domstrale - Willy-Brandt-Stral3e. Ins-
gesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 2,63 ha. In westlicher Richtung befindet
sich das Passagenviertel und die Fleetinsel, nérdlich grenzt das Rathausviertel und die Ménke-
bergstralle an, in stdlicher Richtung befindet sich die Cremon — Insel, die Speicherstadt sowie
die HafenCity und in 6stlicher Richtung das Kontorhausviertel. Das Orts- und Landschaftsbild
im Plangebiet und im weiteren Umfeld ist durch eine dichte, mehrgeschossige Bebauung ge-
kennzeichnet und hat einen hochurbanen Charakter.
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Bebauungen und Nutzungen

Der Teilbereich ,Domstrafie” verfiigt im Bestand Uber eine mehrgeschossige Blockrandbebau-
ung mit einem vollstandig versiegelten Innenhofbereich, der dem ruhenden Verkehr und zur
Erschlielung einer Parkgarage dient. Der ausgebildete Blockrand ist vorwiegend durch Gast-
ronomie- und Buronutzungen gepragt. Das sechsgeschossige, denkmalgeschitzte Gebaude
auf dem Eckgrundstiick Domstrae 9 / Alter Fischmarkt 6 wird derzeit von einer religiésen
Gemeinschaft genutzt. Im Teilbereich ,Nikolai-Insel” befindet sich nordlich ein funfgeschossi-
ges, denkmalgeschutztes und gemischt genutztes Gebaude von 1868 sowie ein zehngeschos-
siges Burogebaude von Anfang der 2000er Jahre. Im westlichen Bereich befindet sich ein
viergeschossiger Altbau, der 1874 von der Commerzbank bezogen wurde. Ostlich angren-
zend, unmittelbar an der Domstral3e gelegen, befindet sich das in den 1960er Jahren gebaute
Commerzbank-Gebaude mit zwdlf Geschossen. Beide Gebaude wurden mehrfach aus- und
umgebaut und sind nicht mehr in ihrer Ursprungsform erhalten.

Die Uberformte Fassadengestaltung und der veranderte Sockelbereich sind nach den heutigen
Vorstellungen optisch wenig ansprechend und in zentraler Lage am siddstlichen Eingang des
Nikolai-Quartiers nicht standortgerecht. Das o6stliche Gebaude steht unter Denkmalschutz,
eine Abbruchgenehmigung wurde jedoch aufgrund von undurchflihrbaren Instandsetzungs-
maflinahmen bereits erteilt. Die Umgestaltung des Gebaudebestandes ist dem lbergeordne-
ten Ziel dienlich, das Plangebiet im Sinne der heutigen Anspriche an ein attraktives
innerstadtisches Quartier zu entwickeln.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die angrenzenden Straf3en flr den motorisierten Individualverkehr
erschlossen. Insbesondere der Domstralle kommt eine Ubergeordnete Bedeutung zu. Die
DomstralRe verbindet im Ring 1 um die Innenstadt die Willy-Brandt-StralRe (B4) im Suden mit
der StralRe Speersort/ Steinstrae im Norden. Uber die Willy-Brandt-StraRe wird nicht nur der
Verkehr in westlicher Richtung verteilt, sondern auch der Zugang zum d&stlich gelegenen
Deichtorplatz gewahrleistet. Als einer der am starksten befahrenen Verkehrsknoten Hamburgs
verteilt der Deichtorplatz den Verkehr in Richtung Stiden (Amsinckstralde, Autobahnanbindung
Elbbricken, A255 / A1), Richtung Sldosten (Eiffestralte (B5)) und Richtung Norden (Lom-
bardsbricke).

Mit den offentlichen Verkehrsmitteln ist das Plangebiet hervorragend erschlossen. Die Zu-
gange zur U-Bahnhaltestelle ,Rathaus” (Linie U3) befinden sich in etwa 300 m Entfernung in
nordlicher Richtung des Plangebietes. Weiter liegt das Gebiet ganz oder teilweise im Einzugs-
bereich der Schnellbahnhaltestellen Rédingsmarkt, Mel3berg, Mdnckebergstralle, Stadthaus-
briicke und Jungfernstieg und Steinstralle. In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden
sich aulerdem die Bushaltestelle ,Domstralle”, die von Metrobuslinien bedient wird, und die
Bushaltestelle ,Speersort”, die von den Metro- und Expressbuslinien angefahren wird. Diese
Buslinien gewahrleisten einen Anschluss an zahlreiche weitere Stadtteile der Stadt Hamburg.
Der Hamburger Hauptbahnhof liegt in etwa einem Kilometer Entfernung und bietet Anschluss
an alle Hamburger U- und S-Bahnlinien sowie den Regional- und Fernverkehr.

Die Stralien im Plangebiet sind grundsatzlich fir Mischverkehr ausgewiesen. Die Domstralie

weist getrennte Rad- und FulRwege auf, ebenso wie die Stral’e Alter Fischmarkt und die Zol-

lenbriicke, deren Radweg bis auf die Trostbrlicke flhrt. Die Radwege fiihren dabei jeweils in

beide Richtungen. FuRlaufig lasst sich das Plangebiet durch die Zollenbricke Uber Bei der
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Alten Borse erreichen sowie auch Uber die bereits benannten Stralden, die flr ein Mischver-
kehrssystem ausgelegt sind. Rund um die Baugebiete befinden sich stralienbegleitend Ful3-
wege.

Fir den ruhenden Verkehr stehen im Plangebiet vereinzelt in der Grolien Reichenstralie, der
Strale Nel und Boérsenbricke 6ffentliche Parkplatze zur Verfigung. In mehreren Stralenzi-
gen besteht in Abhangigkeit von der Tageszeit ein eingeschranktes oder absolutes Haltever-
bot. Darlber hinaus wird in der Straf’e Nel} eine Anlieferzone entstehen.

Infrastruktur

Im Bereich der o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen befinden sich diverse Ver- und Entsor-
gungsanlagen (Fernwarme, Strom/Starkstrom, Telekommunikation, Schmutz- und Regenwas-
sersiele sowie Trinkwasserversorgung, Gas) der Netzbetreiber zur 6rtlichen Versorgung. Im
Bereich der vorhandenen offentlichen Wegeflachen und den an das Verteilungsnetz ange-
schlossenen Grundstlcken befinden sich zudem diverse Hoch-, Mittel- und Niederspannungs-
anlagen des Verteilungsnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur ortlichen
Versorgung.

Freiraumstruktur und Ortsbild

Im Plangebiet sind keine wesentlichen Grin- oder Freiflachen vorhanden. Die Vegetation be-
schrankt sich auf einige Baumreihen entlang der Domstralie, der Wasserflache ,Nikolaifleet"
und auf einzelne Bdume in den umgebenden Strallen. Die Wasserflache des Nikolaifleet wird
gepragt durch den Einfluss von Ebbe und Flut.

Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet weist in Nord-Siid-Richtung einen Héhenversprung von ca. 3,0 m auf. Im Nor-
den liegt die Gelandehdhe bei etwa +8,2 m U. NHN. Auf Hohe der Grolen Reichenstralle
befindet sich das Gelandeniveau auf einer Hohe von ca. 5,1 m tUber NHN. Im stidlichen Be-
reich Bei der Alten Borse liegt das Geldnde auf einer Hoéhe von ca. 5,3 m tUber NHN. Die im
Plangebiet anstehenden Bbéden sind stark anthropogen iberformt. Als Bodengesellschaft sind
tiefgrindig gestorte und versiegelte Boden verbreitet. Die Bodenversiegelungskarte stuft den
Bereich bei einem Versiegelungsanteil von 80 bis 100 % ein. Aufgrund des hohen Versiege-
lungsgrades hat das Plangebiet eine untergeordnete Bedeutung fiir die Erfullung dkologischer
Bodenfunktionen. Dies spiegelt sich im Fachplan Schutzwirdige Béden wider, der fir das
Plangebiet keine Funktionen angibt.

Im Plangebiet befindet sich das unter Denkmalschutz stehende Gewasser Nikolaifleet, das
eine Wasserflache von ca. 3.850 m? umfasst. Die Wattflache des Gewassers ist zudem ein
geschitztes Biotop nach § 30 BNatschG. Jene Flache wird in den Bebauungsplan Gbernom-
men und nicht Uberplant. Bedingt durch die Tidebewegungen der Elbe und der Lage des Teil-
bereichs ,Nikolai-Insel* am tidebeeinflussten Nikolaifleet ist mit Abhangigkeiten gegeniber
Hochwassersituationen zu rechnen.

Das auf den Straltenverkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser wird in Regenwassersiele
eingeleitet. Weiterhin sind Senkentiefen vorhanden, in denen sich das Regenwasser sammeln
kann. Der Gleichenplan der mittleren Grundwasserstande des hydrologischen Jahres 2010
zeigt einen Grundwasserstand zwischen 0,0 m unter NHN im Stden und 1,25 m unter NHN
im Norden des Plangebiets. Die Versickerungspotenzialkarte weist flir das Plangebiet vor-
nehmlich Versickerungseigenschaften von wahrscheinlich mit einer versickerungsfahigen
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Tiefe zwischen 2 und 5 m aus. Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Wasserschutzge-
bieten und Uberschwemmungsgebieten.

Abgesehen von den drei Pflanzstreifen (zusammen ca. 200 m?) im Bereich der neun Linden
auf der Platzflache ,Bei der Alten Borse®, der Ruderalflur (ca. 150 m?) auf der Kanalbdéschung
zwischen Zollenbricke und Domstrale sowie den Pflanzinseln der Stralenbdume in der Dom-
stralle, dem Alten Fischmarkt und den Stral’en Nel3 und Brodschrangen sind keine Vegeta-
tionsflachen vorhanden. Die Baume bleiben vorhanden. Sie sind gut gepflegt.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden nicht ausgel6st. Ein Besatz der im Plange-
biet vorhandenen Gebaude, die im Zuge der Realisierung der Planung abgebrochen werden,
durch Voégel (Sturmmoéwe, Hausrotschwanz) und Fledermausen (Tagesquartiere) ist jedoch
nicht auszuschlieRen. Geschutzte oder gefahrdete Pflanzenartenvorkommen sind aufgrund
mangelnder Vegetationsstrukturen nicht zu erwarten. Das Nikolai-Fleet wird im Biotopkataster
Hamburg als vollstdndig geschutztes flachenhaftes Biotop ausgewiesen.

Die Klimamerkmale des Plangebietes sind stadtisch gepragt. Durch die zentrale innerstadti-
sche Lage ist das Stadtklima in Folge der gro3flachigen Versiegelung von erhéhten Tempera-
tur- und abgesenkten Luftfeuchte-Gradienten gekennzeichnet. Kaltluftproduktionsflachen und
Leitbahnen sind nicht Teil des weiteren Planungsumfeldes. Die stadtklimatische Bestandsauf-
nahme und Bewertung zum Landschaftsprogramm Hamburg stellt das Plangebiet zum Teil als
bioklimatischen Belastungsbereich dar. Dem Siedlungsraum wird eine weniger gunstige biokli-
matische Situation zugeordnet, in dem in Zukunft mit einer erhéhten Hitzebelastung zu rech-
nen ist. Ausgehend von der beidseitig des Plangebietes befindlichen Domstralie besteht eine
erhohte verkehrsbedingte Stickstoffdioxid (NO:) — Belastung.

3.4.2 Umfeld

Das Plangebiet befindet sich in einem Uberaus zentralen Umfeld, das von einer dichten inner-
stadtischen Bebauung und einer heterogenen Bebauungsstruktur gepragt wird.

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Rathausviertel und Teile der zentralen Stral3en-
ziige des Handels- und Dienstleistungsareals rund um die Monckebergstralte. Nordostlich
setzten sich jene durch Einzelhandel dominierten Bereichen fort, die 6stlich das Plangebietes
in das denkmalgeschitzte Kontorhausviertel mit seinen zahlreichen architektonisch herausra-
genden Gebduden aus den 1920er Jahren Ubergehen.

Die sudlich an das Plangebiet angrenzende Willy-Brand-StralRe bildet eine raumliche Zasur
und Barriere zum angrenzenden Stadtraum und der historischen Cremon-Insel. Seit dem zwei-
ten Weltkrieg verfligt die Insel Uber vereinzelte Gebaude aus dem 18. Und 19. Jahrhundert
und ist Uberwiegend von modernen Birogebduden und zunehmender Wohnbebauung ge-
pragt. Ebenfalls sudlich des Plangebietes liegen die zur Welterbestatte zahlende Spei-
cherstadt und die in den letzten Jahren entstandenen, gemischt genutzten Quartiere in der
HafenCity. Fir die angestrebten erleichterten Wegebeziehungen zwischen der Hamburger Alt-
stadt und der HafenCity in Nord-Sud-Richtung ist die Weiterentwicklung des Plangebietes von
groller Bedeutung. Westlich des Plangebietes befindet sich die Fleetinsel, die von gastrono-
mischen Betrieben entlang der Kanéle und weiteren Nutzungen durch den Einzelhandel ge-
kennzeichnet ist.
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4 Umweltprufung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB in
Verbindung mit § 13 Absatz 2 BauGB im sogenannten beschleunigten Verfahren aufgestellit.

Die Anwendungsvoraussetzungen sind gegeben, da

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

— die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt
geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176, S. 1, 6), weniger als 20.000 m? — namlich etwa
8.400 m? — betragt und kein sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit wei-
teren aufgestellten oder aufzustellenden Bebauungsplanen besteht,

— keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 23.
Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323 S. 1, 22), bestehen und

— nach Prifung der Sachlage keine Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass bei der Bebauungs-
planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Absatz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der
Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. 1 2013 S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt gedndert am 03.
Juli 2024 (BGBI. | Nr. 225 S. 1)

Da die festgesetzte Grundflache unter 20.000 m? betragt, besteht dariber hinaus gemaf
§ 13 a Absatz 1 BauGB fiir den Bebauungsplan keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Strategi-
schen Umweltprifung fir Plane und Programme (SUP) nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 18. Marz 2021, 23. Oktober 2024 (BGBI.
I Nr. 323 S. 1, 8). Der Bebauungsplan weist jedoch Kerngebiete und urbane Gebiete aus, in
denen jeweils regelhaft eine Hotelnutzung zulassig ware. Aufierdem kénnen die Einzelhan-
delsflachen im Plangebiet kumulierend den Prifwert von 1.200 m? Geschossflache nach § 11
Abs. 3 BauNVO (Ubersteigen. Mithin ist gemal Nr. 18.1.2 und Nr. 18.6.2 i.V.m. Nr. 18.8 der
Anlage 1 des UVPG i. V. m. dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg
(HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996 (HmbGVBI. S. 310), zuletzt gedndert am 21. Februar
2018 (HmbGVBI. S. 53, 54), eine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.

Im Ergebnis der durchgefiihrten allgemeinen Umweltvertraglichkeitsvorprifung dieser beiden
Einzelfalle, d. h. nach Uberschlagiger Prufung anhand der Prifkriterien der Anlage 3 zum
UVPG und unter Beriicksichtigung offensichtlicher Vermeidungs- und Minderungsmalnah-
men, ist festzuhalten, dass es sich bei dem Vorhaben um eine dem innerstadtischen Standort
angemessene Planung handelt, von der aufgrund der intensiven Vornutzung des Standorts,
der Strukturierung des Umfelds und der geplanten Vorhabengestaltung keine erheblichen ne-
gativen Auswirkungen zu erwarten sind und somit keine Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung besteht.

Eine eigenstandige Umweltprifung mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie die
Anwendung der Eingriffsregelung sind damit nicht erforderlich. Die relevanten Umweltbelange
wurden dennoch gutachterlich untersucht, abgewogen und in das Verfahren eingestellt.
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5 Planinhalt und Abwagung

Dem Bebauungsplanverfahren liegt ein Bebauungskonzept zugrunde, das im Rahmen von
einem hochbaulichen Realisierungswettbewerb im Jahr 2018 fiir den Teilbereich ,Domstraflie”
und in einem hochbaulich-freiraumplanerischen Realisierungswettbewerb im Jahr 2019 flr
den Teilbereich ,Nikolai-Insel“ erarbeitet und seitdem stetig weiterentwickelt wurde.

Ziel des Bebauungsplans ist es, eine Entwicklung des innerstadtischen Plangebiets zu einem
attraktiven, lebendigen Quartier mit funktionsgemischten Nutzungsstrukturen aus Birogebau-
den und Wohnungsbau in geschiitzten Lagen sowie Laden- und Gastronomieflachen pla-
nungsrechtlich zu ermdglichen. Vor allem die bisher nicht publikumswirksamen
Erdgeschosszonen sollen durch 6ffentlich zugangliche Nutzungen auch fir FuRganger wieder
attraktiv werden, um diesen bisher durch die Verkehrsachsen Domstrale und Willy-Brandt-
StralRe dominierten Bereich der Innenstadt aufzuwerten und wieder erlebbar zu machen. Wich-
tiger Bestandteil der Umgestaltung sind zudem die wasserseitigen Freiflachen, die den Bezug
zum Nikolaifleet und die Aufenthaltsqualitat verbessern sollen.

Insgesamt sollen im Plangebiet ca. 71.300 m? Bruttogeschossflache (BGF) realisiert werden.
In den Obergeschossen werden tiberwiegend Bliroflachen auf etwa 38.000 m? und eine Wohn-
flache von ca. 18.000 m? geschaffen. Es ist beabsichtigt, voraussichtlich ca. 160 Wohnungen
zu bauen. In den Erdgeschossen und teilweise in den 1. Obergeschossen sind etwa 5.800 m?
gewerbliche Flachen (Gewerbe und Gastronomie) geplant. Die Stellplatze fur die jeweiligen
Nutzungen werden in beiden Teilbereichen in Tiefgaragen untergebracht.

Das Bebauungskonzept fir den Teilbereich ,,DomstraRe‘ sieht den Abbruch aller Bestands-
gebaude bis auf das Baudenkmal Domstral3e Nr. 9 / Alter Fischmarkt Nr. 6 vor. Eine Uberwie-
gend sechs- bis achtgeschossige Blockrandbebauung soll an dieser Stelle neu errichtet
werden. Der Bereich an der Ecke DomstralRe / GrofRe Reichenstralle bildet einen Hochpunkt
mit zehn bzw. elf Geschossen. Entlang der Domstralie und im westlichen Bereich der Grofl3en
Reichenstrafte sind Blironutzungen auf ca. 13.200 m? vorgesehen. Der neue Wohnungsbau
ist zur StralRe Alter Fischmarkt und zur Grof3en Reichenstral3e orientiert und soll Wohnungen
auf einer Bruttogeschossflache von ca. 4.700 m? generieren. Es sind etwa 58 Wohnungen
unterschiedlicher Grofie vorgesehen. Etwa 18 dieser Wohnungen sollen dabei mit 6ffentlichen
Mitteln gefordert werden. Die Erdgeschosszonen sollen mit Gastronomie und Einzelhandel auf
einer Gesamtflache von ca. 900 m? belebt werden. Die Anlieferung fiir die gewerblichen Nut-
zungen erfolgt Uber eine Anlieferzone im Innenhof, die tber eine Durchfahrt im &stlichen Be-
reich der GroRen Reichenstralle erschlossen wird. Zusatzlich ist die Anlieferung uUber eine
offentliche Anlieferungszone in der GrofRe Reichenstralle vorgesehen. Im Blockinnenbereich
ist zudem die Realisierung einer Kinderspielflache vorgesehen. Die Zu- und Abfahrt zur Tief-
garage befindet sich im westlichen Bereich der Grolien Reichenstrale.

Fir den Teilbereich ,,Nikolai-Insel“ ist ebenfalls der Abbruch beider Bestandsgebaude vor-
gesehen. Von einem anteiligen Erhalt der Bestandsfassade des westlichen Altbaus musste
nach umfangreicher Prufung aus technischen Grinden abgesehen werden. Das aktuelle Be-
bauungskonzept berticksichtigt jedoch weitgehend die vom o6ffentlichen Raum derzeit wahr-
nehmbare Kubatur des Altbaus und bildet einen begriinten Innenhof auf dem Erdgeschoss
aus. Der Neubau wird sieben bzw. acht Vollgeschosse aufweisen, die aufgrund unterschiedli-
cher Geschosshdhen der jeweiligen Nutzungen zu einer einheitlichen Gebaudehdéhe flhren.
Im sudlichen Gebaudeteil sind ab dem ersten Obergeschoss Blronutzungen in dem
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siebengeschossigen Gebauderiegel auf einer Flache von ca. 5.300 m? vorgesehen. Im Ubrigen
Gebaudekoérper sind oberhalb der erhdhten Erdgeschosszone Wohnnutzungen auf ca.
11.900 m? Bruttogeschossflache vorgesehen. Dabei sollen etwa 100 Wohnungen unterschied-
licher GroRRe entstehen. Die ErschlieBung der Wohnungen soll (iber Laubengénge im Innenhof
erfolgen. Etwa 30 dieser Wohnungen sollen dabei mit 6ffentlichen Mitteln im ersten Forderweg
gefordert werden. Die erhdhte Erdgeschosszone soll durch gewerbliche Nutzungen und gast-
ronomische Angebote auf ca. 2.900 m? zu einer Belebung des angrenzenden o6ffentlichen
Raums beitragen. Innerhalb dieser Flachen wird zudem die Integration einer Grofl3(Kinder)ta-
gespflegestelle mit max. 20 Betreuungsplatzen angestrebt.

Zwischen der Stralte Brodschrangen und der Domstral3e sieht das Bebauungskonzept einen
Neubau mit zehn Vollgeschossen (inkl. Mezzaningeschoss) vor, der sich in Richtung Norden
und Westen auf sieben Vollgeschosse und in Richtung Osten auf acht Vollgeschosse abstaf-
felt. In diesem Gebaude sind Uberwiegend Buiroflachen auf einer Flache von aktuell ca.
19.500 m?, sowie ebenfalls gewerbliche und gastronomische Nutzungen im Erdgeschoss auf
ca. 2.500 m? vorgesehen. Die Anlieferung der gewerblichen und gastronomischen Nutzungen
ist Uber o6ffentliche Anlieferungszonen auf den Strallen Trostbriicke und NeR in die jeweiligen
Erdgeschosse der Gebaude vorgesehen.

Die Zu- und Abfahrten der Tiefgarage sind aktuell fiir beide Baukorper (Nikolai 8 und Nikolai
11) in der Domstral’e als gemeinsame Erschlielung geplant. Die Untergeschosse der Ge-
baude sind aufgeteilt in Nebenflachen, die dem jeweiligen Gebaude zugeordnet sind und zwei
Tiefgaragen mit insgesamt etwa 155 Tiefgaragenstellplatzen.

Zwischen den Gebauden verlauft die Strale Brodschrangen. Sie stellt eine wichtige Fullwege-
verbindung zwischen Altstadt und HafenCity dar. Derzeit wird die gewidmete Stral3enverkehrs-
flache als Stellplatzanlage genutzt. Inzwischen wurde die Stralle Brodschrangen privatisiert
und wird im Bebauungsplan mit einem 6ffentlichen Gehrecht belegt, um die FuRwegeverbin-
dung zwischen Altstadt und HafenCity zu sichern. Der 6ffentliche Raum erfahrt Gber die Um-
gestaltung des Bereichs und die Belebung der Erdgeschosszone eine wesentliche
Aufwertung.

Ebenso werden die Freiflachen Bei der Alten Bérse umgestaltet und damit die Aufenthaltsqua-
litat erhoht. In diesem Zusammenhang wird der Erhalt der bestehenden Strallenbaume sicher-
gestellt.

Der Baublock Brodschrangen Nummern 1-5 / Rolandsbriicke Nummern 2-4 wird arrondierend
in den Bebauungsplan einbezogen. Die dortige Bestandsbebauung, bestehend aus einem
denkmalgeschiitzten 8-geschossigen gemischt genutzten Gebaude von 1868 sowie einem 10-
geschossigen Birogebaude, soll in ihrer bestehenden Kubatur planungsrechtlich gesichert
werden.

Im Einzelnen sollen die folgenden Planungsziele durch den Bebauungsplan Hamburg-Altstadt
50 planungsrechtlich gesichert werden:

- Schaffung eines lebendigen Nutzungsmixes aus Biro- und Wohnnutzungen und damit
Starkung eines attraktiven Wohn- und Arbeitsumfelds in der Hamburger Innenstadt mit
erganzenden gastronomischen Einrichtungen und Gewerbeflachen
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- Herstellung von qualitatsvollem, fur verschiedene Einkommens- und Nutzergruppen ge-
eignetem Wohnraum in zentraler, sehr gut erschlossener Lage, im Sinne des Bezirkli-
chen Wohnungsbauprogramms und des Vertrags fir Hamburg

- Erganzung des innerstadtischen Nutzungsangebots durch attraktive und nachfragege-
rechte Buroflachen

- Erganzung o6ffentlich zuganglicher Nutzungen in den bisher nicht publikumswirksamen
Erdgeschosszonen, um zur Aufwertung dieses bisher durch die Verkehrsachsen Dom-
stralle und Willy-Brandt-Stra’e dominierten Bereich der Innenstadt beizutragen und
auch fur FulRganger wieder attraktiv und erlebbar zu machen.

Zur Umsetzung der geplanten Nutzungsmischung werden im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Hamburg-Altstadt 50 fiir die Baufelder mit iiberwiegender Blronutzung Kerngebiete
(MK1, MK2 und MK3) und flr die Baufelder mit Uberwiegender Wohnnutzung Urbane Gebiete
(MU1 und MUZ2) als Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Dabei liegen die Kerngebiete je-
weils an der larmtechnisch héher belasteten Domstralle und die Urbanen Gebiete, die der
Unterbringung des geplanten Wohnanteils dienen, jeweils westlich (Nikolai-Insel) bzw. éstlich
(Domstralle) der Kerngebiete.

Nachfolgend werden die fiir das Plangebiet geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans
detailliert erlautert und begriundet.

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Urbanes Gebiet

Der Bebauungsplan setzt in zwei Teilbereichen ein ,Urbanes Gebiet* (MU) auf Grundlage von
§ 6a BauNVO fest. Er ermoglicht damit in den als MU1 und MU2 bezeichneten Teilgebieten
die dort vorgesehene und stadtebaulich gewtinschte Nutzung Wohnen in Kombination mit Ein-
zelhandel, nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und gastronomischen Angeboten in
den Erdgeschossbereichen bzw. dem 1 Obergeschoss. Aus stadtebaulichen Griinden sind
jedoch auch andere in einem MU zulassige Nutzungen, beispielsweise kulturelle Einrichtungen
bzw. eine andere Nutzungsmischung am Standort denkbar, sodass sich die Regelungen im
Bebauungsplan im Wesentlichen auf die Festlegung eines MU beschranken.

Die in der BauNVO 2017 neu eingeflhrte Gebietskategorie MU orientiert sich hinsichtlich der
Nutzungsstruktur an einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO. Dort soll die Verteilung der Nutzun-
gen jedoch in etwa gleichgewichtig sein. Dies ist in einem MU nicht erforderlich, sodass durch
die Ausweisung eine flexible Nutzungsmischung mit Wohnungen und gewerblichen Nutzungs-
anteilen erméglicht wird, die den planerischen Zielen fiir das Quartier entspricht. Durch die Ein-
schrankung gewerblicher Nutzungen hinsichtlich des Storgrades wird generell ein vertragliches
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gewahrleistet.

Die geplante Nutzungsmischung mit den Hauptbausteinen Wohnen, Gewerbe und Gastrono-
mie (MU2) und zusatzlichen Blroflachen (MU1) soll die Nutzungsstruktur in der Hamburger
Innenstadt sinnvoll erganzen. Bei den Blroflachen (MU1) handelt es sich um typische Ange-
bote an dem hochzentralen, innerstadtischen Standort, die im direkten Umfeld bereits vorhan-
den sind bzw. auch im Plangebiet vorhanden waren (Commerzbank). Durch diese Nutzungen
reagiert das Vorhaben somit auf die bestehende Vorpragung und fugt sich gut in die Nutzungs-
struktur der Umgebung ein. Der Standort eignet sich fiir eine Blronutzung, da an diesem zent-
ralen und Uberdurchschnittlich gut erschlossenen Standort aufgrund der Strukturierung des
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Umfelds eine entsprechende Nachfrage erwartet werden kann. Die Lage am FulRgangerbe-
reich ,An der alten Borse” und unmittelbar am Nikolai-Fleet gelegen, eréffnet Unternehmen
zudem die Mdglichkeit, sich durch eine hochwertige Immobilie angemessen zu prasentieren.
Fir die geplante Buronutzung eignet sich der Standort auch, weil er fiir Angestellten aus dem
gesamten Stadtgebiet leicht und vor allem auch mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr zu
erreichen ist. Aufgrund der umgebenden Blronutzungen und der im Vorhaben vorgesehenen
Nutzungsmischung ist zudem eine Versorgungsinfrastruktur fur die Pausenzeiten vorhanden.

Darilber hinaus ist eine Wohnnutzung (MU1 und MU2) vorgesehen. In der Hamburger Innen-
stadt hat sich schon sehr langfristig unter anderem aufgrund der Etablierung reiner Handels-
und Buroquartiere im 19. Jahrhundert (z.B. dem Kontorhausviertel), aufgrund von Kriegszer-
stérungen und der stadtebaulichen Zielsetzung der Funktionstrennung im 20. Jahrhundert eine
relativ einseitige Nutzungsstruktur mit Bliro-, Handels- und Dienstleistungsnutzungen entwi-
ckelt. Diese hat sich als eher ungunstig erwiesen, weil z.B. weite Teile der Innenstadt in den
Abend- und Nachtstunden nicht mehr belebt sind, starke StoRRzeiten im StralRenverkehr verur-
sacht werden und robuste, vielfaltig nutzbare stadtebauliche Strukturen fehlen. Eine nachhal-
tige Multifunktionalitat ist somit derzeit nicht mehr gegeben.

Dem Bild der Europaischen Stadt mit ihren gemischt genutzten Quartieren folgend, ist es da-
her schon seit Jahren planerisches Ziel fir die Hamburger Innenstadt, den Wohnanteil zu er-
hdhen. Diese Zielsetzung ist unter anderem im Innenstadtkonzept 2019 niedergelegt und lasst
sich auch daran ablesen, dass durch den Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 47 — Neustadt 49
bereits 2011 alle in der Innenstadt vorhandenen Geschaftsgebiete nach Baupolizeiverordnung
(BPVO) auf Kerngebiet nach BauNVO umgestellt wurden, um zumindest einen untergeordne-
ten Wohnanteil zu ermdglichen. In Ergdnzung zu den zentralen Funktionen der Innenstadt als
Einzelhandelsstandort sowie als Standort von Wirtschafts-, Verwaltungs- und Kultureinrichtun-
gen hat die Wohnfunktion eine wichtige Bedeutung, weil sie zur Belebung der Innenstadt au-
Rerhalb der Biro- und Geschéaftszeiten und damit zu ihrer Attraktivitat beitragt. Die
Verbesserung der Wohnmaoglichkeiten in der Innenstadt ist auch eine notwendige Reaktion
auf die erhéhte Nachfrage nach entsprechenden Wohnungen. Daher wird mit dem Innenstadt-
konzept 2019 das Ziel verfolgt, bei allen zukunftigen Bauprojekten einen Anteil an Wohnungen
zu realisieren. Die Innenstadt ist, trotz der mit diesem Standort zweifelsohne auch verbunde-
nen Belastungen durch Immissionen (Larm und Luftschadstoffe) sowie negativer Aspekte wie
einer vergleichsweise schlechten Ausstattung mit Griinflachen, ein attraktiver Wohnstandort
und soll in dieser Funktion gestarkt werden.

Mit der vorgesehenen Wohnnutzung tragt der Bebauungsplan daher zur Schaffung zusatzli-
chen innerstadtischen und fir weite Kreise der Bevolkerung geeigneten Wohnraums bei. Die
Innenstadt bietet auf engstem Raum eine Vielzahl von Angeboten und Einrichtungen, deren
unmittelbare Nahe im Wohnumfeld fur junge Menschen, Singles, Paare, aber auch fir Senio-
ren und Familien in héchst unterschiedlichen Haushaltskonstellationen eine deutliche Erleich-
terung im Lebensalltag darstellt. Kultur-, Freizeit- und Bildungsangebote sowie der Arbeitsplatz
werden ebenso wie Einrichtungen des OPNVs (iber kurze Wege erreicht. Gleiches gilt auch
fur das Spektrum an Einzelhandelsangeboten. Die Arrondierung des Gebiets mit einer Wohn-
nutzung ist auch aufgrund der verkehrlich sehr gut erschlossenen Lage sinnvoll. Durch die
geplante Wohnnutzung entspricht die Planung den Zielen des ,Vertrags fur Hamburg — Woh-
nungsneubau“ und den Zielen des Bezirklichen Wohnungsbauprogramms.
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Zusatzlich zur generellen Starkung des Wohnens ist es auch Ziel des Senats, den geforderten
Mietwohnungsbau mit Mietpreis- und Belegungsbindungen fiir Haushalte mit geringen und
mittleren Einkommen zu starken. Von den im Plangebiet entstehenden Wohnungen sollen
knapp 30 % als offentlich férderfahige Mietwohnungen realisiert werden. Eine entsprechende
Vereinbarung auch hinsichtlich der Verortung dieser Wohnungen im Plangebiet wird in den
stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Das Bebauungskonzept sieht derzeit etwa 100 Wohnungen und einen Wohnanteil von etwa
11.900 m? der Brutto-Geschossflache im MU1 und etwa 58 Wohnungen und einen Wohnanteil
von etwa 4.700 m? der Brutto-Geschossflache im MU2 vor. Da das Wohnen trotz aller pro-
grammatischen Aussagen zu seiner Starkung immer mit anderen, renditestarkeren Nutzungen
im Wettbewerb steht und langfristig eine Gefahr der Verdrangung des neuen Wohnens zum
Beispiel durch Buroflachen besteht, soll der wiinschenswerte Wohnanteil zweifelsfrei rechtlich
abgesichert werden. Fur MU1 wird eine Wohnnutzung erst ab dem 2. Obergeschoss verpflich-
tend festgesetzt, um eine Flexibilitat hinsichtlich der Nutzungsmischung zu gewahrleisten, soll-
ten sich aufgrund der Belichtungssituation keine Wohnungen umsetzen lassen. Daher setzt
der Bebauungsplan in § 2 Nummer 1 Folgendes fest:

In dem mit ,MU1*“ bezeichneten urbanen Gebiet sind in dem mit ,(A)“ bezeichneten Teil-
bereich oberhalb des zweiten Obergeschosses nur Wohnungen zuldssig. In dem mit
~MU2“ bezeichneten urbanen Gebiet sind oberhalb des ersten Obergeschosses nur
Wohnungen zuléssig (vgl. § 2 Nummer 1 der Verordnung).

Um zugleich sicherzustellen, dass sich ein angemessener Anteil publikumswirksamer Nutzun-
gen im Erdgeschoss ansiedelt, wird in § 2 Nummer 2 zudem folgende Festsetzung getroffen:

In den urbanen Gebieten ist eine Wohnnutzung in den Erdgeschossen unzuléssig
(vgl. § 2 Nummer 2 der Verordnung).

Nach § 6a Abs. 4 Nr. 1 Alt. 1 BauNVO kann fur urbane Gebiete festgesetzt werden, dass eine
Wohnnutzung im Erdgeschoss an der Stralienseite nicht zulassig ist. Die Festsetzung des
Ausschlusses von Wohnnutzung im gesamten Erdgeschossbereich erfolgt auf Grundlage von
§ 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO. Anders als Wohnnutzungen, die sich vor Einblicken durch intrans-
parente Scheiben, Gardinen etc. schutzen und daher in der hochfrequentierten Lage in den
Erdgeschossen einen abweisenden Eindruck vermitteln wirden, kénnen andere Nutzungen
von diesen Lagen profitieren und sich eher bewusst 6ffnen. Durch Einzelhandel, Gewerbe-
oder Gastronomiebetriebe, die den 6ffentlichen Raum z.B. fir AuRensitzbereiche nutzen, wird
eine unmittelbare Belebung des stadtischen Umfelds gefordert, die durch Wohnnutzung nicht
entstehen konnte. Durch die Festsetzung § 2 Nummer 2 sollen somit zur Etablierung einer
vielfaltigen Mischung und einer belebten Erdgeschosszone, solche Nutzungen geférdert wer-
den, die eine Ausstrahlung auf den offentlichen Raum besitzen und zur lebendigen Atmo-
sphare des Gebietes beitragen. Die Gebaude sollen dadurch im Erdgeschoss einen offenen
und transparenten Charakter erhalten. Im Rahmen des Bebauungsplans wird jedoch nicht nur
fur die stral3enseitigen Fassaden, sondern fur den gesamten Erdgeschossbereich eine Wohn-
nutzung ausgeschlossen. Grund dafir ist u.a. die innerstadtische hochverdichtete Lage, die
auch fur die zum Blockinneren gerichteten Fassaden im Erdgeschoss keine gesunden Wohn-
verhaltnisse erwarten lasst. Im MU1 ist die Erdgeschosszone als Sockelgeschoss vorgesehen
und soll in seiner Gesamtheit einer gewerblichen Nutzung zur Verfigung stehen. Auch im MU2
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soll der gesamte Erdgeschossbereich einer gewerblichen Nutzung zur Verfugung stehen, um
z.B. die Nutzung des Innenhofs durch Gastronomieaufienbereiche zu vereinfachen.

Klarstellend wird dargelegt, dass der Ausschluss der Wohnnutzung nur auf die Wohnung an
sich und nicht die mit der Wohnnutzung verbundenen erforderlichen Nebenraume, wie z.B.
Fahrradabstellflachen und Muallrdume sowie die zur ErschlieBung der Wohnungen erforderli-
chen Anlagen bezieht.

Mit diesen Festsetzungen wird der angestrebte Anteil an Wohnungen im gesamten Plangebiet
innerhalb der urbanen Gebiete gedeckt. Denkbar ist perspektivisch auch die Schaffung von
Entwicklungsmadglichkeiten fur eine noch starkere Durchmischung der Nutzungen mit einem
hoheren Anteil der Wohnfunktion am Standort (siehe hierzu auch Erlauterungen zu § 2 Num-
mer 1 der Verordnung). Geeignet ware zum Beispiel die derzeit fur die Buronutzung vorgese-
hene, nach Sitiden ausgerichtete Gebaudeseite im MU1. Das Wohnen soll daher nicht starker
reglementiert werden.

Es wird derzeit im Rahmen des Hochbaus geprift, ob im MU1 in dem fir Wohnen vorgesehe-
nen nordlichen Gebaudeteil zudem eine Kindertagespflegestelle mit max. 20 Betreuungsplat-
zen integriert werden kann. Die Einrichtung ist im Urbanen Gebiet allgemein zulassig. Es
werden im Bebauungsplan diesbeziiglich keine weiteren Regelungen getroffen, weil etwa die
Festlegung einer bestimmten Lage oder Gréle stadtebaulich nicht erforderlich ist. Zudem soll
planungsrechtlich eine flexible Anpassung an sich ggf. verdndernde Bedarfe ermdglicht wer-
den. Die Herstellung und der langfristige Betrieb der Kindertagespflegestelle kénnen jedoch
durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag sichergestellt werden.

Neben den drei geplanten Hauptnutzungen (Biro, Wohnen, Gewerbe) ist das Plangebiet wie
bereits beschrieben auch gut fur gastronomische Nutzungen geeignet. Gastronomische Nut-
zungen sind im MU1 insbesondere in Bereich ,,An der alten Bérse“ mit unmittelbarem Bezug
zum Nikolaifleet und im stdlichen Bereich Brodschrangen, der sich hier durch die jeweiligen
Gebaudekanten in Richtung Fleet 6ffnet vorgesehen. Im MK1 sind ebenfalls gastronomische
Nutzungen im Sidden und im Bereich Brodschrangen vorgesehen. Im MU2 werden die gastro-
nomischen Angebote voraussichtlich im Bereich zur Straflde Alter Fischmarkt angesiedelt, da
hier einerseits eine geringere Verkehrsbelastung als an der DomstralRe besteht und zudem
der vorhandene 6ffentliche Raum auch die erforderliche Tiefe flr die Anordnung von gastro-
nomischen AuRRenflachen verfugt.

Um flr die geplante Nutzungsmischung ein angemessenes Umfeld zu schaffen und um ins-
besondere die Wohnnutzung vor Beeintrachtigen zu schitzen, schlie3t der Bebauungsplan
jedoch einzelne Nutzungen aus, die im Urbanen Gebiet zulassig bzw. ausnahmsweise zulas-
sig waren, von denen aber unerwiinschte Stérungen ausgehen kdnnten.
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In den urbanen Gebieten sind Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und
-flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerich-
tet ist, unzuldssig. Ausnahmen fiir gliicksspielorientierte Vergniigungsstétten mit Ge-
winnmdéglichkeit wie Spielhallen, Wettbliros und dhnliche Unternehmen sowie Vorfiihr-
und Geschéftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist und Tankstellen nach § 6a Absatz 3 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVOQ) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt
geéndert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176, S. 1, 6), werden ausgeschlossen (vgl. § 2
Nummer 3 der Verordnung).

Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie die gewlnschte Art der Funktionsmischung bzw.
den Gebietscharakter gefahrden kénnten. Ziel ist die Errichtung eines gestalterisch anspre-
chenden funktionsgemischten Standortes. Durch den Ausschluss von flachenverbrauchenden
und verkehrsintensiven Tankstellen wird dieses Ziel unterstitzt. Tankstellen werden auch des-
halb ausgeschlossen, weil sie eine erhebliche zusatzliche Verkehrsbelastung erzeugen kon-
nen und das Stadtbild deutlich entwerten.

Tankstellen kdnnen zudem durch ihren haufig 24-stiindigen Betrieb erhebliche Stérpotenziale
fur die vorhandene und geplante Wohnnutzung mit sich bringen. Da es nicht véllig unublich
ist, entsprechende Einrichtungen auch in der Innenstadt in die Erdgeschosszonen von Gebau-
den zu integrieren und die hohe Verkehrsfrequenz im Umfeld des Plangebiets fur Tankstellen-
betreiber eine gute geschaftliche Grundlage bieten koénnte, sollen Sie im Plangebiet
ausgeschlossen werden, um mdglichen Stérungen und Beeintrachtigungen durch Larm- und
Schadstoffimmissionen in Folge des Kunden- und Lieferverkehrs vorzubeugen. Der Aus-
schluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets Tankstellen vorhanden
sind (z.B. Rédingsmarkt und Amsinckstrae) und eine diesbezigliche Versorgung dement-
sprechend gewabhrleistet ist. Ausdricklich ausgenommen von dem Ausschluss sind hingegen
Ladesaulen flr die E-Mobilitdt und ahnliche Einrichtungen fiir alternative Antriebsarten zu Ver-
brennungsmotoren im Individualverkehr.

Mit dem Ausschluss von gliickspielorientierten Vergnigungsstatten mit Gewinnmdglichkeit wie
Spielhallen, Wettburos und dhnliche Unternehmen sowie Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, von
Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie Verkaufsrdumen und -flachen, deren Zweck auf
den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, soll eine stadtebauliche
Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden.
Die Gefahr entsprechender Fehlentwicklungen ist im Plangebiet aufgrund der zentralen, sehr
gut erschlossenen sowie sichtbaren und damit flr entsprechende Betriebe attraktiven Lage
verstarkt gegeben. Glicksspielorientierte Vergnligungsstatten, zu denen zum Beispiel Spiel-
und Automatenhallen sowie Wettblros zahlen, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Ver-
kaufsraume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist (,Sexshops®), erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinn-
margen, sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch héhere Mieten zahlen kénnen.
Dies kann zu einer Verdrangung der gewunschten gewerblichen Nutzungen fuhren und den
angestrebten Gebietscharakter gefahrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe kénnte zu-
dem eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln
und mit aggressiver Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende
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Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Durch diese offensive Werbung
wlrde zudem die Seriositat des Auftrittes der Ubrigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe gefahrdet. Da gliicksspielorientierten Vergnigungsstatten sowie Bordellen und bordell-
artigen Betrieben und Sexshops grundsatzlich ein negatives Image anhaftet, kbnnen sich
nachbarschaftliche Konflikte mit Nutzungen ergeben, die aufgrund eines Kunden- und Besu-
cherverkehrs auf ein eher reprasentatives Umfeld angewiesen sind. Gerade dienstleistungs-
orientierte Unternehmen werden sich in einem solchen Umfeld nur noch schwer ansiedeln
lassen. Dies wiederum kann Leerstande zur Folge haben, die Neuansiedlungen weiterer
gliicksspielorientierter Vergnlgungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe nach
sich ziehen. Ein Umfeld, in dem gleichwertige Nutzungen von gegenseitigen Synergieeffekten
profitieren kdnnen, kann somit nicht entstehen bzw. wieder zerstort werden. Insbesondere soll
auch vermieden werden, dass Bordelle sich in den geplanten Wohnungen ansiedeln und somit
eine nicht erwinschte Verdrangung der Wohnnutzung stattfindet. Zudem wirden ortsfremde
Nutzer in die Gebaude gezogen, sodass auch die Wohnruhe gefahrdet werden kénnte.

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes sollen nicht alle Arten von Vergnlgungsstatten
pauschal ausgeschlossen werden. Daher fokussiert sich die Festsetzung insbesondere auf
gliicksspielorientierte Vergnigungsstatten. Vergnigungsstatten, die nicht dem Gllicksspiel
dienen, wie Kinos, Festsale, Diskotheken, Live-Musik- oder Tanzbars kénnen einen Beitrag
zur gewunschten Durchmischung und Urbanitat des Standorts leisten und sollen daher zulas-
sig sein.

Durch die drei zur Nutzungsmischung getroffenen Festsetzungen werden im Zusammenspiel
mit den Regelungen der BauNVO zum Urbanen Gebiet jene grundlegenden Vorgaben formu-
liert, die fur eine den stadtebaulichen Zielen entsprechende Entwicklung des Plangebietes flr
erforderlich erachtet werden. Der planungsrechtliche Rahmen wird somit die Nutzungen be-
treffend gezielt zunachst relativ weit ausgelegt, da durchaus denkbar ist, dass sich die Nut-
zungsmischung in dem ausgewiesenen Urbanen Gebiet im Rahmen der getroffenen
Regelungen langfristig auch anders zusammensetzt als derzeit vorgesehen. Das vorliegende
Konzept mit der Gliederung in voneinander abgrenzbare Nutzungsbausteine ist vor allem aus
immobilienwirtschaftlichen Uberlegungen heraus sinnvoll. Es erleichtert die Definition der je-
weiligen Nutzung angemessener architektonischer Formen, die Klarung von ErschlieRungs-
fragen und nicht zuletzt auch die Vermarktung und den Betrieb der einzelnen
Nutzungsbausteine. Die exakte Festlegung der konkreten Nutzungsmischung und ihre Vertei-
lung auf die Baufelder ist jedoch stadtebaulich nicht erforderlich. Grundsatzlich sind alle Nut-
zungsbausteine auch an anderer Stelle im Plangebiet denkbar, soweit sie nicht zur
Vermeidung von Missstanden ausgeschlossen werden mussen (wie z.B. partiell die Wohnnut-
zung). Das stadtebauliche Konzept ware zudem auch bei einer Reduzierung des Buroflachen-
anteils weiterhin tragfahig. Entwicklungsspielraume sollen daher im Sinne der planerischen
Zuruckhaltung nur dort eingeschrankt werden, wo es stadtebaulich geboten ist. So wird durch
die Ausweisung eines Urbanen Gebiets ein flexibler planungsrechtlicher Rahmen gesetzt, der
auch langfristig eine nachhaltige Nutzungsmischung im Plangebiet erméglicht.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass durch die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen und die im stadtebaulichen Vertrag vereinbarten Regelungen zur Nutzungsmi-
schung im Zusammenspiel der geplanten Angebote mit den im Umfeld bereits vorhandenen
Nutzungen die Funktionsfahigkeit der Innenstadt insgesamt gestitzt und insbesondere durch
die vorgesehenen Wohnungen auch neue Entwicklungsimpulse ausgeldst werden.
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Kinderspielflachen

Gemaf § 10 HBauO sind pro Wohneinheit 10 m? Kinderspielflache bereitzuhalten, mindestens
jedoch 100 m2

Angesichts der geplanten etwa 100 Wohneinheiten im MU1 ware also eine Flache von ca.
1.000 m? und im MU2 mit geplanten etwa 58 Wohneinheiten eine Flache von 580 m? herzu-
stellen. Aufgrund der innerstadtischen Lage und dem stadtebaulichen Ziel, die historischen
Grenzen der Gebaudekubatur bzw. Blockstruktur zu erhalten, kénnen die Kinderspielflachen
nur im Innenhof nachgewiesen werden. Auf derim MU1 nur begrenzt zur Verfligung stehenden
Flache kénnen die erforderlichen Kinderspielflachen im MU1 mit etwa 390 m? Kinderspielfla-
chen hergestellt werden. Die weiteren etwa 190 m? des Innenhofs werden als Bewegungsfla-
che angerechnet, sodass insgesamt circa 580 m? Spielflache im MU1 nachgewiesen werden.
Fir die erforderlichen Spielflachen des MU2, die im gemeinsamen Innenhof des MK3 nachge-
wiesen werden, werden ebenfalls zu den etwa 200 m? Spielflache weitere circa 130 m? Bewe-
gungsflache angerechnet, sodass insgesamt rund 330 m? Kinderspielflaiche bereitgestellt
werden konnen.

Die im Vorhaben vorgesehenen Wohnungen waren aufgrund ihrer Grof3e und ihrer Grundrisse
in Teilen grundsatzlich auch fur Familien geeignet. Es ist aufgrund der zentralen Lage jedoch
davon auszugehen, dass die Zielgruppe der Familien nicht in erster Linie angesprochen wird
und dass sie auch tatsachlich nicht zu den Hauptnutzern des Vorhabens z&hlen wird. Es ist
daher gerechtfertigt die Flache der Kinderspielflache auf 580 m? bzw. 330 m? zu reduzieren,
zumal damit der Vorgabe des Bauprufdienst 1/2012 ,Kinderspielflachen® entsprochen wird,
wonach mindestens ein Drittel der eigentlich erforderlichen Flache nachzuweisen ist. Flr das
MU1 werden gemaly der aktuellen Planung 58 % und fur das MU2 57 % der erforderlichen
Flache nachgewiesen, sodass diese Anforderung erflllt wird. Gem. Kap. 7 Bauprifdienst
1/2012 sind bei einer Unterschreitung der MindestgréRe die Qualitat der Spielangebote und
der Flachengestaltung zu erhéhen. Der Nachweis erfolgt durch einen qualifizierten Freifla-
chenplan im Baugenehmigungsverfahren.

Die Flachen werden vor allem fiir Kleinkinderspiel ausgestattet, sodass flr diese weniger mo-
bilen Kinder, die im Allgemeinen zudem mehr Zeit zuhause verbringen als altere Kinder und
Jugendliche, wohnungsnahe Spielflachen vorhanden sind.

Attraktive Angebote fur groRere Kinder und Jugendliche lassen sich aufgrund der hierfur aus-
schlieBlich im Innenhof zur Verfligung stehenden Flache nicht herstellen. Wegen der Nahe zu
den angrenzenden Wohnnutzungen waren hier zudem Konflikte z.B. wegen der entstehenden
Spielgerausche zu beflirchten. Grélere Kinder und Jugendliche miissen daher auf die grofRen
und zum Teil sehr gut ausgestatteten Spielfldchen in einer Entfernung von ein bis zwei km
ausweichen, z.B. Grasbrookpark, Lohsepark, Alter Elbpark und Grof3e Wallanlagen (Planten
und Blomen).
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5.1.2 Kerngebiet

Um die in Teilen bereits vorhandene und in Teilen zuklinftig angestrebte bauliche Nutzung im
Plangebiet mit vorwiegend Blronutzungen und ergénzenden untergeordneten Nutzungsbau-
steinen planungsrechtlich zu ermdéglichen, werden als Art der baulichen Nutzung Kerngebiete
(MK1, MK2 und MK3) gemal’ § 7 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 7 Absatz 1 BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.
Die Festsetzung eines Kerngebiets erfolgt fir das Plangebiet neben der tatsachlichen ange-
strebten Nutzungsstruktur auch aufgrund der zentralen Lage in der Hamburger Innenstadt. In
der weiteren Umgebung des Plangebiets sind folglich Gberwiegend Bliro- und Verwaltungsge-
baude vorhanden, sodass die Festsetzung als Kerngebiet dem bestehenden Gebietscharakter
entspricht. Durch die festgesetzten Nutzungen reagiert das Gesamtvorhaben auf die beste-
hende Vorpragung und fugt sich gut in die Nutzungsstruktur der Umgebung ein.

Das Plangebiet eignet sich flir eine Biironutzung dartiber hinaus, weil an diesem zentralen und
Uberdurchschnittlich gut erschlossenen Standort aufgrund der Strukturierung des Umfelds eine
entsprechende Nachfrage erwartet werden kann. Die Lage in der Hamburger Altstadt eréffnet
Unternehmen zudem die Mdglichkeit, sich in einem ansprechenden Gebaudeensemble ange-
messen zu prasentieren. Fir die geplante Blronutzung eignet sich der Standort ferner, weil er
fur Angestellte aus dem gesamten Stadtgebiet leicht und vor allem auch mit dem OPNV zu
erreichen ist.

Fur die ergdnzend vorgesehenen Nutzungen kann einerseits aufgrund der entstehenden Ar-
beitsplatze eine Nachfrage erwartet werden, andererseits sind aber auch Synergieeffekte mit
umliegenden Einrichtungen zu erwarten. So kann davon ausgegangen werden, dass beispiel-
weise gastronomische Angebote durch die Beschaftigten genutzt werden und — gerade in den
Sommermonaten — auch einen positiven Effekt auf die Belebung des 6ffentlichen Raums, ins-
besondere entlang des Nikolaifleets und der dortigen Platzflache Bei der alten Borse haben
werden. Diese erganzenden Nutzungen sollen zudem im Erdgeschossbereich zu einer Bele-
bung aufierhalb der Blro- und Geschaftszeiten und damit zur Steigerung der Attraktivitat die-
ses Bereiches der Altstadt beitragen.

Die Realisierung der Buronutzung und der erganzenden Nutzungsbausteine wird durch Rege-
lungen im stadtebaulichen Vertrag sichergestellt. Aus stadtebaulichen Griinden sind langfristig
und angesichts der unbegrenzten Geltungsdauer eines Bebauungsplans jedoch auch andere
in einem Kerngebiet zuldssige Nutzungen bzw. eine andere Nutzungsmischung am Standort
denkbar. Die Festsetzungen im Bebauungsplan orientieren sich daher an dem auch bei lang-
fristiger Betrachtung stadtebaulich sinnvollen und vertraglichen Nutzungsspektrum. Grinde fur
eine deutliche Einschrankung des im Plangebiet zulassigen Nutzungsspektrums bestehen da-
her nicht. Ein vorrangiges oOffentliches Interesse, das auf die unabsehbare Geltungsdauer eine
weitere Festschreibung erforderlich macht, ist nicht erkennbar. Hier genief3t, angesichts der
langen Nutzungsdauer von Immobilien, deren flexible und nachhaltige Nutzbarkeit innerhalb
des Kerngebiets im Rahmen der Abwagung ein gewisses Gewicht. Die Festsetzung eines
Kerngebiets mit einem breiten Spektrum zulassiger Nutzungen soll auch langfristig eine Ent-
wicklung des Plangebiets in wirtschaftlich tragfahiger Form ermdglichen und bericksichtigt
somit auch private Interessen.
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Von den obigen Ausflihrungen werden aus stadtebaulichen Griinden nur wenige der in einem
Kerngebiet dem Grundsatz nach zulassigen Nutzungen ausgenommen. Sie sollen am Stand-
ort nicht entstehen. Der Bebauungsplan setzt daher fest:

In den Kerngebieten sind Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume
und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist sowie gllicksspielorientierte Vergniigungsstétten mit Gewinnmég-
lichkeit wie Spielhallen, Wettbliros und &hnliche Unternehmen sowie Vorflihr- und
Geschéftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexu-
ellem Charakter ausgerichtet ist und Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhé&u-
sern und Grof3garagen unzuldssig. Ausnahmen fiir Tankstellen nach § 7 Absatz 3
Nummer 1 BauNVO werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 4 der Verordnung).

Mit dem Ausschluss von Vergniligungsstatten, Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie
Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet ist, sowie dem Ausschluss von Ausnahmen flr Tankstellen soll, wie in den
urbanen Gebieten, eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrich-
tungen einhergeht, verhindert werden. Fir die weitere stadtebauliche Begriindung wird auf
Ziffer 5.1.1 verwiesen.

Im Hinblick auf ein méglichst langfristiges Planungsrecht und der Schaffung einer Entwick-
lungsmaoglichkeit fur eine zuklnftig héhere Durchmischung mit der Wohnfunktion, soll das
Wohnen in den Kerngebieten nicht ausgeschlossen werden. Somit besteht flir das gesamte
Plangebiet die Moglichkeit, Wohnungen gemald § 7 Absatz 3 Nummer 2 BauNVO ausnahms-
weise zuzulassen, sofern der Gebietscharakter nicht Gberformt wird und gesunde Wohnver-
haltnisse (z.B. Belichtung, Wohnruhe) sichergestellt werden konnen.

Bei der Aufstellung des Innenstadtbebauungsplans (Hamburg-Altstadt 47 / Neustadt 49)
konnte aufgrund der vorliegenden Daten fur vergleichbare Standorte entlang dicht bebauter
innenstadtnaher StraRenziige die Einschatzung getroffen werden, dass in keinem Teil des
Plangebiets das Wohnen im Kerngebiet von vornherein ausgeschlossen werden muss. Dies
soll somit auch fiir den vorliegenden Bebauungsplan gelten.

Grenzwertuberschreitungen der Luftschadstoffe liegen fur das Plangebiet nicht vor (vgl. Ziffer
5.7.3), sodass keine weiteren einschrankenden Festsetzungen des Innenstadtbebauungs-
plans herangezogen werden.

Da die Wohnnutzungen innerhalb der Kerngebiete nur ausnahmsweise zulassig sind, ist si-
chergestellt, dass die gewerblichen Nutzungen uUberwiegen werden und der Charakter der
Kerngebiete nicht gefahrdet ist. Aulierdem bleibt Gber die zu stellenden Bauantrage im Rah-
men des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens die Steuerungsfunktion fir den Anteil
der Wohnnutzung erhalten.

5.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Umsetzung des intensiv abgestimmten Bebauungskonzeptes bildet die wesentliche pla-
nerische Zielsetzung des Bebauungsplans ab. Die sehr differenziert entsprechend des Funk-
tionsplans und dessen Fortschreibung definierten dreidimensionalen Baufelder stellen sicher,
dass die zulassige Bebauung in ihrer Kubatur stadtebaulich mit der angrenzenden Bestands-
bebauung harmoniert, zugleich aber geeignet ist, den gewlinschten eigenstandigen Charakter
auszubilden. Es wird eine dem Standort angemessene bauliche Dichte durch die Regelungen
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zum Mal} der baulichen Nutzung in Kombination mit den Festsetzungen der Uberbaubaren
Grundstucksflachen ermdéglicht.

Die Lage und Abmessung der Gebadude werden dabei durch Baugrenzen und Baulinien be-
stimmt, die als strenge Baukdrperfestsetzungen mit sehr geringen Planungstoleranzen festge-
setzt sind. Durch die Baugrenzen und Baulinien werden fur die Neubauten die relevanten
stadtebaulichen Fluchten bzw. Raumkanten zu den umgebenden Strallenraumen Domstralle
und GroRe Reichenstalle sowie zu dem mit einem Gehrecht belegten Bereich Brodschrangen
und dem FuRRgangerbereich am Wasser (Bei der Alten Borse) definiert.

Es werden somit neben der Bestandssicherung im Bereich Dornbusch/Brodschrangen sowie
des denkmalgeschitzten Gebaudes an der Ecke Alter Fischmarkt / Domstralie im Neubaube-
reich die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir geschaffen, eine moderne Interpretation
der Blockrandbebauung mit einem dichten baulichen Rand und nutzbaren Innenhéfen inklu-
sive Spielflachen zu realisieren.

5.2.1 Baugrenzen

Auf der Grundlage von § 23 Absatz 1 in Verbindung mit § 23 Absatz 3 BauNVO werden Re-
gelungen zu Baugrenzen getroffen. Fir alle festgesetzten Baugrenzen gilt, dass gemaf § 23
Absatz 3 BauNVO Uberschreitungen durch Gebaudeteile in geringfligigem AusmaR zugelas-
sen werden kénnen. Ein Zurickbleiben der Gebaude hinter der festgesetzten Baugrenze ist
hingegen planungsrechtlich auch in gréfierem Umfang moglich. Aufgrund der konkret vorlie-
genden Planung ist davon jedoch nicht auszugehen, sodass die beschriebenen stadtebauli-
chen Ziele durch die festgesetzten Baugrenzen tberwiegend sicher erreicht werden kénnen.

Insgesamt werden drei Baubl6cke neu errichtet. Sie kdnnen wie folgt beschrieben werden,
beginnend im Norden im Bereich ,Domstralle®:

Der erste Baublock, bestehend aus dem MK3 und dem MU2 wird von der Domstralle sowie
der Grofie Reichenstrale und der Stralte Alter Fischmarkt umgrenzt. Der hier festgesetzte
Baublock schliefl3t das denkmalgeschiitzte Bestandsgebdude im Norden des Baublocks mit
ein und wird grofitenteils durch Baugrenzen gesichert. Die Festsetzungen der Baugrenzen
erfolgen zur Fassung und Fortfihrung der innerstadtischen Raumkanten an der Grof3e Rei-
chenstralle und der DomstralRe. Dabei grenzen die Baugrenzen unmittelbar an die Stralien-
begrenzungslinien, so dass innenstadttypische Strukturen ohne Vorgartenzonen abgebildet
werden konnen. Entlang der DomstralRe weist der Block eine Lange von etwa 95 m auf und ist
etwa 17 m tief. Ungefahr in der Mitte des Baublocks bilden die Baugrenzen durch ein nach
innen gerichtetes Dreieck die Eingangssituation wieder. Entlang der Stralte Alter Fischmarkt
ist der Block ca. 75 m lang, wahrend seine Tiefe bei 14,8 bzw. 14,7 m in einigen Bereichen
leicht variiert. Die sudliche Seite entlang GroRe Reichenstralle ist ebenfalls etwa 75 m lang
und weist eine Tiefe von etwa 17 m auf. Die festgesetzten Gebaudetiefen orientieren sich da-
bei an den Erfordernissen der geplanten Biro- und Wohnnutzung, wobei die Funktionsfahig-
keit anhand detaillierter Grundrisse bereits genau Uberprift wurde. Weiterhin wird mittels der
Baugrenzen festgesetzt, dass das Innere des Blocks von einer Bebauung freigehalten wird,
um eine ausreichende Besonnung und Belliftung der zum Innenhof gewandten Gebaudeseite
zu sichern und die MindestgroRe fiir einen larmabgewandten Freiraum innerhalb der
Blockstruktur zu sichern. Im siidwestlichen Bereich grenzt eine von der Domstral3e und der
Grolie Reichenstralle zurlickversetzte Baugrenze den zurlickgestaffelten elfgeschossigen
Gebaudeteil ab.
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An der rickwartigen Seite der DomstralRe wird eine Baulinie festgesetzt (siehe Ziffer 5.2.2).

Weiter sudlich, unmittelbar westlich der Domstralle, befindet sich der zweite Baublock (MK1),
der im Norden durch die GroRe Reichenstralle, im Westen durch den Bereich Brodschrangen
und im Suden durch das Nikolaifleet begrenzt wird. Die zur Domstralte gewandte Gebau-
deseite weist eine Lange von etwa 65 m auf, der Baublock weist hier eine Tiefe von rund
14,6 m auf. Die Gebaudeseite parallel zur Grof3e Reichenstralle ist ca. 30 m lang, die Gebau-
detiefe betragt ebenfalls etwa 14,6 m. Der Bereich Domstrale / Grof3e Reichenstralle wird
nicht als typische Ecksituation ausgebildet, sondern mit einer ca. 20 m langen Baugrenze ver-
bunden, so dass das Gebaude eine Raumkante in Richtung des Kreuzungsbereichs ausbildet.
Diese abgeflachte Ecksituation wird durch eine Baulinie im Bereich GrolRe Reichenstralte /
Brodschrangen wiederholt (siehe Ziffer 5.2.2). Parallel zum Nikolaifleet betragt die Gebaude-
lange bzw. die Lange der Arkaden ca. 20 m. Das Gebaude weist an dieser Stelle aufgrund der
sich nach Suden verjungenden Gebaudekubatur eine Tiefe von etwa 26,1 m einschliel3lich der
stidlichen Arkaden auf. Entlang der Domstralle sichert eine Baugrenze die Fassung und Fort-
fuhrung der innerstadtischen Raumkanten. Dabei grenzt die Baugrenze unmittelbar an die
Strallenbegrenzungslinie, so dass auch hier innenstadttypische Strukturen entstehen. Im Nor-
den, Osten und Westen sichern zuriickversetzte Baugrenzen eine Rickstaffelung des Gebau-
des oberhalb des siebten bzw. achten Obergeschosses. Die rickwartigen Baugrenzen
ermaoglichen die Entstehung eines begrinten Innenhofs auf einer zweigeschossig darunter lie-
genden Bebauung, wodurch eine ausreichende Besonnung und Beliiftung der zum Innenhof
gewandten Gebaudeseiten des Baublocks gesichert wird.

Die nordliche, westliche und sudliche Grenze des Baublocks wird Gber Baulinien gesichert
(siehe Ziffer 5.2.2).

Der dritte Baublock (MU1) wird durch die Straflen Trostbriicke und Nel, den Bereich
Brodschrangen sowie dem FulRgangerbereich Bei der Alten Bérse begrenzt. Angrenzend an
den FuRgangerbereich Bei der Alten Bérse weist der Block eine Gebaudelange von etwa 60 m
und ermdglicht eine Gebaudetiefe von ca. 17,3 m. An der Trostbriicke betragt die Lange des
Baublocks etwa 45 m, parallel zur Stralle Nef3 ca. 50 m, die Gebaudetiefe betragt hier eben-
falls jeweils ca. 16,2 m. Die festgesetzten Gebaudetiefen orientieren sich dabei an den Erfor-
dernissen der geplanten Bironutzung im sidlichen Gebauderiegel und der geplanten
Wohnnutzung im ndrdlichen Bereich, wobei die Funktionsfahigkeit anhand detaillierter Grund-
risse bereits genau Uberprift wurde. Da die Erschliefung der Wohnnutzung durch den Innen-
héfen zugewandten Laubengange erfolgen soll, wurden diese Laubengange mit etwa 1,5 m
Breite ebenfalls der Gebaudetiefe zugeschlagen. Angrenzend an den Bereich Bei der Alten
Bodrse wird eine um ca. 3,1 m nach Norden versetzte Baugrenze festgesetzt, um die Ruckstaf-
felung des Gebaudes oberhalb des flinften Obergeschosses gemal des weiterentwickelten
Wettbewerbsergebnisses zu sichern. In Westen, Norden und Osten staffeln sich die Baugren-
zen ebenfalls oberhalb des sechsten und siebten Obergeschosses um jeweils ca. 1,3 m zu-
ruck. Die inneren Baugrenzen ermdglichen hier einen groRtmaoglichen Innenhof oberhalb des
Erdgeschosses bei Einhaltung der mindestens erforderlichen Bebauungstiefen entsprechend
den beabsichtigten und méglichen Nutzungen. Auch hier wird das Innere des Blocks von einer
Bebauung oberhalb des ersten Obergeschosses freigehalten, um eine ausreichende Beson-
nung und Bellftung der zum Innenhof gewandten Gebaudeseiten zu sichern und einen quali-
tatvollen Freibereich im Innern der Blockstruktur umsetzen zu kénnen. Von einem anteiligen
Erhalt der Bestandsfassade des Altbaus musste nach umfangreicher Prifung aus technischen
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Grinden abgesehen werden. Die Festsetzung der Baugrenzen und -linien bertcksichtigt je-
doch weitgehend die vom &ffentlichen Raum derzeit wahrnehmbare Kubatur des Altbaus.

Um die vorgenannten Ziele zu verwirklichen, sind die durch den Bebauungsplan eréffneten
Spielrdume hinsichtlich der Stellung der Hauptbaukérper relativ klein. Grundsatzlich missen
alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen. Dies gilt auch fur Bal-
kone die keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind und aulierhalb der Baugrenzen
nicht verwirklicht werden kénnen. Lediglich Ruckspringe durch Gebaudeteile, die hinter der
Baugrenze zuriickbleiben, sind grundsatzlich zulassig.

Zur Schaffung hochwertiger Wohnungen im Bereich nach heutigem Standard sollen den ein-
zelnen Einheiten private Freirdume in Form von Balkonen, Loggien oder Terrassen zugewie-
sen werden. Dies betrifft insbesondere das MU2, da fur Wohnungen im MU1 bereits durch den
geplanten Laubengang an der Fassade zum Blockinnenhof private Freirdume entstehen. Die
genannten Elemente konnen im Bebauungsplan jedoch nicht in Form einer prazisen Baukor-
perfestsetzung gesichert werden, da ihre konkrete Lage noch nicht abschlieRend bekannt ist
und jeweils erst im Rahmen der weiteren Hochbauplanung entwickelt wird. Es sollen daher im
Sinne einer Angebotsplanung Spielraume flr ihre genaue Anordnung und Dimensionierung
verbleiben.

Um die Errichtung von Balkonen grundsatzlich zu ermdglichen, wird folgende Festsetzung ge-
troffen:

In dem mit ,MU2“ bezeichneten urbanen Gebiet ist an den riickwértigen, zum In-
nenhof ausgerichteten Fassaden eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Bal-
kone, Loggien oder Terrassen bis zu einer Tiefe von 2,3 m auf maximal 35 vom
Hundert (v. H.) der Lénge einer Fassade jedes Geschosses zuléssig. Eine Uber-
schreitung der zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen ausgerichteten Baulinien und
Baugrenzen ist nicht zul&ssig. (vgl. § 2 Nummer 5 der Verordnung).

Durch die festgelegten GrélRenbeschrankungen wird sichergestellt, dass das Verhaltnis zwi-
schen Wohngebaude und Balkonen in den Proportionen angemessen ist. Sie erméglichen
gleichzeitig fur die Bewohner gut nutzbare AulRenwohnbereiche in angemessenen Grofien.

Die festgesetzten Hochstmalie der Baugrenzeniberschreitung durch Balkone sowie die Be-
schrankung auf 35 Prozent der jeweiligen Fassadenlange stellt sicher, dass sie als unterge-
ordnete. Bauteile wahrgenommen werden. Mit der Fassadenlange ist die jeweilige Lange der
Einzelfassade (z.B. der Westfassade) eines Geschosses gemeint, nicht die Summe der Fas-
saden eines Geschosses. Andernfalls ware es zulassig, dass z. B. eine Westfassade mit ei-
nem durchgehenden Balkonband versehen wird, wenn die anderen Fassaden keine Balkone
erhalten. Ein solcher Balkon wiirde aber nicht mehr als untergeordnetes Bauteil wahrgenom-
men werden.

Durch die festgesetzten maximalen Uberschreitungen wird die Regelungswirkung der festge-
setzten Baugrenze im Hinblick auf die Schaffung einheitlicher Baufluchten erhalten.

Mit der Festsetzung wird ermdglicht, dass die Balkone der Bebauung im MU2, in das angren-
zende MK3 auskragen. Angesichts der festgesetzten GRZ von 1,0 und der Eigentumsverhalt-
nisse sind keine Konflikte bei der Genehmigungsplanung zu erwarten.
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Klarstellend wird ergénzend festgesetzt, dass eine Uberschreitung der Baugrenzen und Bau-
linien zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig ist, um ein Auskragen Uber 6ffentli-
chen Grund zu vermeiden.

Im Bestandsbaublock im MK2 wird innerhalb des Innenhofs ebenfalls eine Baugrenze festge-
setzt. Auf diese Weise soll zum einen die bestehende Gebaudekubatur abgesichert werden.
Zum anderen soll jedoch auch die Moéglichkeit entstehen, im Falle einer bestandsersetzenden
Neubebauung einen groRzigigeren Innenhofbereich auszubilden.

5.2.2 Baulinien

In einigen Bereichen des Plangebiets wird die Regelungswirkung von Baugrenzen aus stad-
tebaulichen Grinden nicht fir ausreichend erachtet, um die abgestimmte und gewilinschte Ku-
batur zweifelsfrei zu sichern. Es handelt sich dabei um jene Bereiche, in denen eine besondere
bauliche Dichte durch die Hohe der Baukdrper und der Gebaudestellung erreicht werden soll.
Diese bauliche Konfiguration ist wesentliches Entwurfselement der in dem Wettbewerb aus-
gewahlten Konzepte. In diesen Bereichen ist zudem die Einhaltung der bauordnungsrechtli-
chen Abstandsflachen gemall § 6 HBauO bei Realisierung der geplanten Bebauung nicht
maoglich (vgl. Ziffer 5.3.3).

Es werden in diesen Bereichen daher auf der Grundlage von § 23 Absatz 1 und 2 BauNVO
Baulinien festgesetzt. Diese stellen sicher, dass durch die Bebauung unabhangig von den
spateren Eigentumsverhaltnissen und etwaigen nachbarschaftlichen Regelungen die stadte-
baulich winschenswerten Gebaudefluchten realisiert werden. Ein Zurtickweichen der Bebau-
ung ist hier nicht gewlnscht.

Einer der Bereiche, in denen die Bebauung zwingend in einer bestimmten Lage errichtet wer-
den soll, ist die westliche Gebaudekante des Innenhofbereichs im MK3. Aufgrund der beson-
deren dreieckigen Blockstruktur ware bei Berticksichtigung der regularen Abstandsflachen hier
nur Gebaudetiefen mdéglich, die nicht praktikable und unékonomische Grundrisse erzwingen
wlrden. Zudem kdénnte der Innenhof des Baublocks nicht durch klare Raumkanten gefasst
werden, sondern wiirde, wie im Bestand, fragmentiert bleiben. Dies widersprache der stadte-
baulichen Absicht einer Neuordnung des Baublocks einschlief3lich Ausbildung eines zwar klei-
nen aber die stadtebauliche Situation deutlich verbessernden Innenhofs. Folglich wird der
Ausbildung einer klaren stadtebaulichen Figur entsprechend des Wettbewerbsergebnisses
Vorrang eingeraumt (vgl. Ziffer 5.3.3 Abstandsflachen).

Das Erreichen einer besonderen architektonischen Dichte ist auch im MK1 und MU1 im Be-
reich der Grolte Reichenstralte und zur offentlichen Durchwegung im Bereich Brodschrangen
beabsichtigt, fur das MU1 zudem fiir den Bereich Trostbriicke und im MK1 zudem im stdlichen
Bereich am Nikolaifleet. In den Bereichen, die an o6ffentliche StralRenverkehrsflachen angren-
zen, soll mit der Festsetzung von Baulinien das urspriingliche Bild des griinderzeitlichen Bau-
blocks vervollstandigt, beziehungsweise erhalten bleiben. Dies soll unabhangig von den
festgesetzten und/oder realisierten Gebaudehdhen und den daraus resultierenden Abstands-
flachen geschehen. Aus diesem Grund werden auch hier Baulinien festgesetzt, um ein Zu-
ruckweichen der Bebauung zu verhindern.

Im Bereich Brodschrangen ist das stadtebauliche Ziel, die FulRgangerfihrung von der Innen-

stadt in die HafenCity aufzuwerten und attraktiver zu machen. Hierfir kann eine stadtebauliche

Leitfunktion durch eine gewisse Dichte erreicht werden. Durch die Belebung der Erdgeschoss-

zonen soll diese Funktion verstarkt werden. Die Wegeverbindung wird eine deutliche bauliche
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Fassung erhalten, was im Zusammenspiel mit den im Erdgeschoss des Gebaudes geplanten
Nutzungen mit Publikumsverkehr zu ihrer Belebung beitragen soll. Die beabsichtigte Offnung
in Richtung Nikolaifleet, die durch die nach Osten und Westen abknickenden Baulinien erreicht
wird, kann zudem nur umgesetzt werden, indem im nérdlich angrenzenden Bereich ein stad-
tebaulich hoher verdichteter Bereich entsteht. Ein Zurtckbleiben der Bebauung ist hier somit
nicht stadtebauliches Ziel, sodass auch in diesem Bereich Baulinien festgesetzt werden.

Eine besondere Bedeutung kommt zudem der sudlichen Raumkante des MK1 zu. GemalR des
Wettbewerbsergebnisses soll das Gebaude mit seinen Arkaden unmittelbar an das Nikolali-
fleet anschlieRen, um eine stadtebaulich markante Raumkante zur Wasserseite ausbilden und
eine attraktive FulRgangerverbindung mit Bezug zur Wasserflache zu ermdéglichen. Ein Zurtick-
weichen der Bebauung an dieser Stelle wirde somit dem abgestimmten stadtebaulichen Kon-
zept widersprechen, sodass auch in diesem Bereich eine Baulinie festgesetzt wird.

Daruber hinaus werden fur das MK2 zwischen Brodschrangen, Dornbusch und GroRe Rei-
chenstralle Baulinien festgesetzt. Sie sichern so den teils denkmalgeschiitzten Bestand und
stellen gleichzeitig sicher, dass auch im Falle eines Neubaus die stadtebaulich gewunschten
Gebaudekubaturen bestehen bleiben.

5.2.3 Unterirdische Baugrenze

Es ist ein Ziel der Planung, die Gestaltungsqualitaten der nicht Uberbauten Grundsticksfla-
chen und des o6ffentlichen Raums zu entwickeln. Mit den angestrebten Nutzungen und der
geplanten stadtebaulichen Dichte geht ein entsprechender Bedarf an Stellplatzen einher. Da
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs mafigeblich flir die Nutzungs- und Gestaltungsmog-
lichkeiten des offentlichen Raumes und der Freirdume ist, ist die Realisierung von Tiefgaragen
geplant, die in den Baugebieten MU1, MK1 und MK3 vorgesehen werden.

Innerhalb dieser Tiefgaragen werden die gemal § 48 HBauO notwendigen Stellplatze fur die
Nutzungen im MU 1, MU 2, MK1 und MK3 vorgesehen. Des Weiteren sind in den Unterge-
schossen Fahrradplatze geplant.

Da aufgrund der die Tiefgarage erganzenden wiinschenswerten Mobilititsangebote und der
Planung der eigentlichen Hauptgebaude mit Abstell-, Technik- und Versorgungsrdumen noch
nicht absehbar ist, ob innerhalb des Untergeschosses ausschlieBlich Nutzungen entstehen,
die auf der Grundlage von § 23 Absatz 5 BauNVO aulderhalb der Baugrenzen zugelassen
werden kénnen, wird fir die Untergeschosse im MK1, MU1 und MK3 eine unterirdische Bau-
grenze festgesetzt. Es wird somit die fir die weitere Planung und die perspektivische Entwick-
lung von Mobilititsangeboten erforderliche Flexibilitat erreicht. Insbesondere wird
gewabhrleistet, dass die Anordnung der jeweiligen Nutzungen nach rein funktionalen und nicht
formalen Kriterien erfolgen kann. Zugleich wird durch die Eingrenzung ,unterirdisch® garantiert,
dass die Gebaudeteile nicht mehr als 1,40 m Gber das Geldnde hinausragen werden und auf-
grund der Lage im Innenhof sowie unter Brodschrangen somit raumlich nicht in Erscheinung
treten. Es ist daher sichergestellt, dass durch die Tiefgarage keine oberirdischen baulichen
Anlagen entstehen, sondern der Bereich einer qualitatsvollen Freiraumgestaltung zuganglich
ist.

Um die vorgenannten Ziele bzgl. der Gestaltungsqualitat der Freirdaume und des o6ffentlichen
Raumes angesichts der unbegrenzten Geltungsdauer des Bebauungsplans auch langfristig
planungsrechtlich zu sichern, setzt der Bebauungsplan zudem Folgendes fest:
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In den Baugebieten sind Pkw- und Lkw-Stellpldtze nur innerhalb von Tiefgaragen und
Gebéauden innerhalb der liber- und unterbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig (vgl. §
2 Nummer 6 der Verordnung).

Somit wird gewahrleistet, dass die fir die vorgesehenen Nutzungen erforderlichen Stellplatze
ausschlieflich innerhalb von Gebduden bzw. Tiefgaragen und somit stadtebaulich vorteilhaft
untergebracht werden. Bei einer oberirdischen Unterbringung von Stellplatzen im Freiraum
wurden der grundsatzliche stadtebauliche Entwurf, die gewlnschte hochwertige Gestaltung
im Baugebiet aber auch der angrenzenden 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen massiv in
Frage gestellt werden. Denn eine Unterbringung der Stellplatze hatte entsprechende negative
Beeintrachtigung des Ortsbildes und der Freiraumqualitat zur Folge, die durch die Festsetzung
vermieden werden.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Dem Bebauungsplan liegt mit den Funktionsplénen ein intensiv abgestimmtes stadtebauliches
Konzept zugrunde. Die in den Wettbewerbsverfahren pramierte Bebauungsstruktur wird im
Bebauungsplan neben den beschriebenen engen Baukdrperfestsetzungen planungsrechtlich
auch durch Festsetzungen zu Grundflachenzahlen (GRZ), Gebdudehéhen (GH) sowie die
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald bzw. teilweise als Mindest- und Hochstmal? fixiert. Es
wird somit sichergestellt, dass die angestrebte und flr stadtebaulich vertraglich befundene
Baumasse realisiert werden kann. Im Zusammenspiel der GRZ mit der GH und den Uberbau-
baren Grundstlicksflachen wird fiir Baublocke somit das Obermal’ der im Gesamtquartier flr
vertraglich erachteten baulichen Dichte definiert. Durch die Festsetzungen wird somit ausrei-
chend sichergestellt, dass das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Kon-
zept, welches aus dem hochbaulichen Realisierungswettbewerb ,Stadtbaustein Domstral3e®
bzw. dem hochbaulich-freiraumplanerischen Realisierungswettbewerb ,Entwicklung der Niko-
lai-Insel” hervorgegangen ist, umgesetzt werden kann. Auf die Festsetzung einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) kann daher verzichtet werden.

5.3.1 Grundflachenzahl als HochstmaR
Im Plangebiet wird fiir alle Teilbereiche eine GRZ von 1,0 festgesetzt, die im Wesentlichen die
bereits vorhandene Versiegelung durch Gebaude und Hofflachen abbildet.

Dabei wird nicht zwischen einer Uber- oder Unterbebauung unterschieden, weil dies ange-
sichts des festgesetzten Werts von 1,0 z.B. in Bezug auf die Umweltschutzgtiter ohne Belang
ist. Die Festsetzung der GRZ stellt somit in erster Linie sicher, dass das mit den abgestimmten
Funktionsplanen vorliegende stadtebauliche Konzept nicht nur Giber die Gberbaubaren Grund-
stucksflachen, sondern auch in Hinblick auf die Mal¥festsetzungen eindeutig abgesichert wird.

Das nach § 17 BauNVO als Orientierungswert empfohlene Mal} der baulichen Nutzung flr
Kerngebiete von 1,0 wird damit in Hinblick auf die GRZ ausgeschdpft.

Es ist zudem in Bezug auf die Auswirkungen auf die Schutzgiter die Bestandssituation zu
bertcksichtigen und somit in die Abwagung einzustellen, dass es sich bei dem Plangebiet um
ein intensiv bebautes Gebiet handelt, das derzeit eine bauliche Dichte aufweist, die an die
zukunftig ermoglichten Werte heranreicht. So kommt es durch die Ausschdépfung des Orien-
tierungswerts nach § 17 BauNVO gegenliber der Bestandssituation zu keinen zusatzlichen
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Belastungen bzw. aufgrund der vorgesehenen Freiflachengestaltung in den tGberbauten Innen-
hofen, im Bereich Brodschrangen und Bei der Alten Borse sogar zu einer Verbesserung.

Die GRZ von 1,0 entspricht zudem der innerstadtischen Lage und ermdglicht eine hohe Aus-
nutzung der zentralen und bereits versiegelten Flachen. Dadurch wird an einer bereits sehr
gut erschlossenen Lage im Stadtgebiet die Mdglichkeit zur Ansiedlung neuer Nutzungen ge-
schaffen, die einer Inanspruchnahme des Aullenbereichs vorzuziehen ist.

Fir die urbanen Gebiete (MU1 und MU2) wird aus denselben Griinden ebenfalls eine GRZ
von 1,0 festgesetzt.

Die Festsetzungen fiir die Urbanen Gebiete ermdglichen somit in Teilen eine Uberschreitung
der Orientierungswerte flir Obergrenzen des § 17 BauNVO. In Verbindung mit den festgesetz-
ten Gebaudehdhen ist zudem ersichtlich, dass auch die fur die Geschossflachenzahl (GFZ)
vorgegebenen Orientierungswerte von 3,0 im MK und MU im gesamten Plangebiet Giberschrit-
ten werden kdnnen. Nach Berechnungen aufbauend auf dem derzeitigen Planungsstand, kann
die GFZ im MK1 zwischen 6,5 und 7, im MK2 zwischen 5,5 und 6, im MK3 zwischen 6,5 und
7, im MU1 zwischen 8,0 und 9,0 und im MU2 zwischen 7 und 8 liegen.

Mit der Novellierung des BauGB und der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Juni 2021 (Baulandmobilisierungsgesetz) hat der Gesetzgeber die bisher geltenden Dich-
teobergrenzen aus dem ehemaligen § 17 Abs. 1 der vormals geltenden BauNVO in die weni-
ger starren Orientierungswerte fir Obergrenzen verandert. Gleichzeitig wurde das Erfordernis
ausgleichender Umsténde oder MaRnahmen bei einer Uberschreitung dieser ehemaligen
Obergrenzen nach § 17 Abs. 2 der vormals geltenden BauNVO ersatzlos gestrichen. Gleich-
wohl sollen die maRgebenden Aspekte, die bei der Abwagung der Uberschreitung der Orien-
tierungswerte zu bericksichtigen sind, nachfolgend beschrieben werden.

Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Dichteobergrenzen

Stadtebauliche Grinde fur die erhdhten GRZ und GFZ-Werte

Die hohen GRZ- und die ermdglichten GFZ-Werte resultieren aus dem im vorangegangenen
Wettbewerbsverfahren intensiv vorabgestimmten Bebauungskonzept, welches insbesondere
auch mit Blick auf das Erfordernis des Einfligens in die bauliche Umgebung erarbeitet wurde.
Ziel ist das Anknlpfen an die angrenzenden Gebaudestrukturen sowie an den denkmalge-
schitzten, zu erhaltenden Bestandsbaukoérper. Weiterhin soll auch eine diesem spezifischen
Standort gerecht werdende Akzentuierung in der Kubatur der Neubaukdrper umgesetzt wer-
den, zwecks Schaffung einer spannenden und fiir den Standort bereichernden Adresse. Aus
folgenden Grinden kann das Umweltschutzziel gemaf § 1a Absatz 2 BauGB zur ,Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen® erreicht werden:

- Die hohe Dichte ist stadtebaulich gerechtfertigt, um die bauliche Nutzung in einem bereits
gut erschlossenen und mit Infrastruktur versorgten Bereich zu konzentrieren. Die raumli-
che Konzentration der Baukdrper soll eine mdglichst flachensparsame Entwicklung bewir-
ken, die auch aus gesamtstadtischer Sicht erstrebenswert ist. Es gilt, die bauliche Nutzung
von unversiegelten Freiflachen im Aullenbereich moglichst zu vermeiden und einen scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden gemal} § 1a Absatz 2 BauGB sicherzustellen.

- Die hohe Dichte ist ferner aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, um das zugrunde
liegende planerische Konzept mit einer besonderen Adressierung durch einen markanten
Stadtebau an diesem stadtrdumlich hochzentralen Standort umzusetzen.
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- Das Plangebiet ist bereits bebaut und weist einen hohen Versiegelungsanteil auf. Durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine Nachverdichtung (insbesondere im Be-
reich des MU2 und MK3) erméglicht. Es wird somit eine bessere Ausnutzung des ohnehin
schon vorhandenen hohen Versiegelungsanteils im Plangebiet ermdglicht.

- Es handelt sich um eine zentrale Lage in der Hamburger Innenstadt mit sehr gutem OPNV-
Anschluss. In dieser Lage sind verdichtete Bauformen stadtebaulich angemessen und er-
forderlich. Es ist explizites Ziel von Funktions- und Bebauungsplanung, an diesem Standort
eine verdichtete, urbane Bebauung zu entwickeln. Es ist des Weiteren gewlinscht, an dem
Standort ein Vorhaben zu realisieren, das die im Plangebiet und im ndheren Umfeld bereits
vorhandene Dichte aufgreift und zudem an der Ecke Domstralie/ Grolte Reichenstralie
einen moderaten hochbaulichen Akzent setzt.

- Die festgesetzten Dichteparameter gewahrleisten ein ortsbildvertragliches Einfligen des
neuen Quartiers in die unmittelbar angrenzende, teilweise ebenfalls sehr dichte Bebauung
und ermoglichen eine bestandskonforme Weiterentwicklung des Plangebietes.

Prifen von Auswirkungen

Durch die im Vergleich zu den Orientierungswerten des § 17 BauNVO erhdhten erméglichten
Dichtewerte kommt es im Plangebiet zu Auswirkungen auf die in die Abwagung einzustellen-
den Umweltbelange. Entsprechende Auswirkungen sind jedoch auch bei einer den Orientie-
rungswerten nach § 17 BauNVO entsprechenden Bebauung dem Grundsatz nach zu
unterstellen. Im Rahmen der Bauleitplanung mussen daher nur jene Auswirkungen betrachtet
werden, die Folge der zuséatzlichen Uberschreitung sind.

Die Uberschreitung des Orientierungswerts nach § 17 BauNVO bedeutet fiir die urbanen Ge-
biete einen héheren Versiegelungsgrad und in Bezug auf die GFZ fiir die urbanen Gebiete und
die Kerngebiete eine hohere bauliche Dichte als in der BauNVO vorgesehen. Daraus folgt:

- Als positive Auswirkung ist fir das MK2 die Ermdéglichung der bestandskonformen Erhal-
tung der vorhandenen Bebauung zu nennen. Im Falle von gré3eren Umbauten oder be-
standsersetzenden Neubauten soll der innerstadtischen Lage angemessen auch zukiinftig
eine am Standort bereits (teilweise historisch) entwickelte Dichte beibehalten kénnen.

- Furdas MK1, MK3, MU1, MU2 besteht durch die Festsetzungen des Bebauungsplans die
Moglichkeit fur die Realisierung der gewunschten urbanen Bebauungsstruktur, die das
Stadtbild weiterentwickelt und dem Standort angemessen ist. Die erh6hten GRZ- und GFZ-
Werte ergeben sich dabei unter anderem auch aus der Unterbauung der Plangebiete durch
Tiefgaragen sowie die Unterbauung der Innenhofflachen mit einem oder zwei Geschossen.
Dies ware unter Einhaltung der Orientierungswerte des § 17 BauNVO in der angestrebten
Form nicht realisierbar.

- Gegenlber den Regelungen der BauNVO ergeben sich wesentlich erhdhte GFZ-Werte.
Durch die dadurch erhéhte bauliche Dichte kommt es im Plangebiet in den Kerngebieten
und den urbanen Gebieten zu einer Erhéhung der realisierbaren Wohnungszahl sowie zu
einer Erhéhung der Biro-, Geschafts- und der gewerblich nutzbaren Flachen. Dies ist eine
gewunschte und angesichts der Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt und der Ziele der
Wirtschaftsférderung der FHH eine positive Folge. Die genannten Entwicklungen waren
bei einer dem Orientierungswert der BauNVO entsprechenden Bebauung in der Quantitat
nicht moéglich.
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Durch die im Vergleich zu den Orientierungswerten der BauNVO im Plangebiet vorgese-
hene héhere bauliche Dichte ist - aufgrund der grofReren Zahl von Wohnungen und Biro-,
Geschafts- bzw. gewerbliche Nutzflachen - auch mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen
und einer damit einhergehenden Verkehrslarmbelastung zu rechnen (siehe Kapitel 5.7.1).
Durch die zusatzliche Baumasse kann es zu Auswirkungen auf das Klima kommen. Da die
grolte Baumasse als Warmespeicher wirkt, wird die Aufheizung des Stadtraums gefdrdert.
Das Plangebiet stellt aber auch in der Bestandssituation bereits stadtklimatisch einen Be-
lastungsraum dar.

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte kommt es in Teilen des Plangebiets zu
einer Unterschreitung der Abstandsflachen nach § 6 Abs. 2 HBauO (siehe Kapitel 5.3.3).
Die hohe bauliche Dichte fuhrt zu gewissen Einschrdnkungen der Besonnung und Belich-
tung. (siehe Kapitel 5.7.2). Die Orientierungswerte der DIN EN 17037 flr Wohnen kénnen
nicht an allen Fassaden eingehalten werden. Es kann davon ausgegangen werden, dass
bei einer Einhaltung der GRZ- und (fiktiven) GFZ-Werte der Anteil der schlecht besonnten
Bereiche geringer ausfallen wirde und demnach die diesbezlglichen Einschrankungen als
zusatzliche Auswirkungen der erhéhten Dichtewerte anzusehen ist.

In den Baugebieten kann es aufgrund der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
ermoglichten Gebaudehdhe (siehe Kapitel 5.3.2) zu Auswirkungen auf Voégel kommen
(siehe Kapitel 5.9.3)

Prifung der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Im Zuge der erhdhten baulichen Dichte im Plangebiet gilt es zu prifen, inwiefern nachteilige
Auswirkungen entstehen kdnnten und ob eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse hervorgerufen werden kénnte. Von einer Beeintrachtigung der Arbeitsverhaltnisse
ist dabei erst dann auszugehen, wenn die Arbeitsverhaltnisse spurbar im negativen Sinne be-
troffen sind. Unter gesundheitlichen Aspekten muss dabei die Grenze zum stadtebaulichen
Missstand gemalf} § 136 Absatz 2 Satz 2 Nr. 1 in Verbindung mit Absatz 3 BauGB erreicht oder
Uberschritten werden. Dies ist im Plangebiet nicht zu befiirchten, denn trotz der Uberschreitung
der Orientierungswerte des § 17 BauNVO sind im Plangebiet durch folgende Umstande oder
MafRnahmen eindeutig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt:

In Bezug auf die gewollte stadtebauliche Dichte ist zu berucksichtigen, dass diese durch
eine ebenso intensiv abgestimmte Freiraumplanung begleitet wird. Neben der Umgestal-
tung und Belebung der Fulwegeverbindung Brodschrangen ist auch eine Aufwertung des
Platzes Bei der Alten Borse vorgesehen.

Die offene Wasserflache des Nikolai-Fleets stellt als langfristig nicht Gberbaubarer Frei-
raum einen weiteren Ausgleich zur geplanten baulichen Dichte dar. Zusatzlich wirkt sich
die Wasserflache positiv auf die Bellftung des Plangebietes aus.

Norddstlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich mit dem begriinten Domplatz ein
offentlicher Raum, der aufgrund seiner hochwertigen Freiflachengestaltung und seinen
Grunstrukturen einen Ausgleich zu der hohen Dichte im Plangebiet bilden kann.

Daruber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass die Innenhéfe des MU1, MK1 und MK3 be-
grint und als qualitativ hochwertige Freirdume ausgebildet werden sollen. In den Innenhé-
fen des MU1 und MK3 sollen entsprechende Kinderspielflachen hergestellt werden.
Weiterhin ist eine intensive Begrinung der Innenhéfe inklusive Baumpflanzungen vorge-
sehen.
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Indem die Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht werden, wird die Aufenthaltsquali-
tat im Plangebiet geférdert bzw. sichergestelit.

Die Unterschreitung bzw. Uberlappung von Abstandsflachen wurden im Detail betrachtet.
Anhand der auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts festgesetzten Baugrenzen in
Verbindung mit den Festsetzungen zu Geschossigkeiten und Gebaudehdhen und der
Festsetzung eines abweichenden Abstandsflachenmalfies von 0,35 fiir Teile der Fassaden
im MK3 kann sichergestellt werden, dass sich die Abstandsflachenunterschreitungen auf
Situationen beschranken, in denen eine Gefahrdung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse ausgeschlossen werden kann (siehe Kapitel 5.3.2 und 5.3.3).

In Bezug auf die Besonnung der Gebaude im Plangebiet wurde ein Gutachten erstellt, das
mogliche Defizite bei der Besonnung klar definiert und entsprechende Mallnahmen zur
Verbesserung der Situation formuliert, die dann wiederum planungsrechtlich festgesetzt
oder im stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt werden (siehe Kapitel 5.7.2).

In die Abwagung ist des Weiteren einzustellen, dass an einem innerstadtischen Standort
die Versorgung mit Frei- und Griunflachen oder eine uneingeschrankte Besonnung bzw.
Belichtung von den Nutzern in aller Regel nicht als der wesentliche die Wohn- und Arbeits-
qualitat bestimmende Faktor wahrgenommen wird. Von Bedeutung sind hier eher die zent-
rale, verkehrsglinstige Lage und die herausragende Ausstattung mit Infrastruktur-
einrichtungen. Durch die die gute Bedienung des Plangebiets durch den OPNV und die
zentrale Lage des Plangebietes in der Innenstadt kdnnen zudem Verkehre mit dem moto-
risierten Individualverkehr (MIV) reduziert werden.

Ferner ist zu berlicksichtigen, dass im Plangebiet ein hochwertiger Gebaudebestand mit
sehr guter Beschaffenheit (Neubaustandard) entstehen wird. Zudem werden das Plange-
biet und dessen Umfeld durch ein relativ konfliktfreies Nebeneinander unterschiedlicher
Nutzungen gepragt sein. Negative Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Woh-
nen, Blro- und Geschéaftsnutzungen bestehen nicht.

Die zur Gefahrenabwehr erforderlichen Aufstellflachen fir die Feuerwehr kénnen im Plan-
gebiet trotz der geplanten Flachenversiegelung nachgewiesen werden. Sofern keine An-
leiterbarkeit gegeben ist, ist davon auszugehen, dass die Gebaude im Plangebiet Uber
einen zweiten Rettungsweg oder Sicherheitstreppenhauser verflgen.

In der Abwagung ist dartiber hinaus zu bertcksichtigen, dass fiur gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse relevante Aspekte wie Belastungen durch Larm, Erschitterungen, Ge-
ruchsimmissionen, Luftschadstoffe oder zu geringe Sozialabstande im vorliegenden Fall
unproblematisch sind oder kdnnen durch Festsetzungen einem Ausgleich zugefihrt wer-
den kénnen.

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen ausgleichenden Umstande und MaRnahmen wer-
den die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die
Uberschreitung der in § 17 BauNVO festgelegten Orientierungswerte fiir die GFZ im Ergebnis
nicht beeintrachtigt.

Prifung moglicher nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Es konnten nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen, da eine hdhere und dichtere
Bebauung etwa zu einer erhéhten klimatischen Belastung durch verstarkte Warmeentwicklung
fihren konnte.

In die Abwagung muss im Hinblick auf etwaige nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
eingestellt werden, dass der Standort auch bislang ahnlich dicht bebaut war und vorgenutzt
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ist. Moglichen klimatischen Auswirkungen der erhdhten baulichen Dichte wird jedoch wirk-
sam durch Begriinungsfestsetzungen bzw. Regelungen des stadtebaulichen Vertrags zur
Umsetzung der Inhalte der Freiflachenplanung begegnet. Der Bebauungsplan setzt fur die
Dacher und die Innenhoéfe Mindestanteile der Dachbegriinung sowie Substratstarken als
Mindestmal fest. Der Substrataufbau auf diesen Flachen flhrt zu einer Verbesserung der
lokalklimatischen Situation sowie zu einem reduzierten und verzdégerten Regenwasserab-
fluss, der die Vorflut entlastet. Extensive Dachbegrinungen bilden aulRerdem einen vom
Menschen relativ wenig gestérten Sekundar-Lebensraum fiir Insekten, Vogel und Pflan-
zen. Weiterhin kdnnen Wasserflachen erfahrungsgeman Temperaturspitzen dampfen, so-
dass das Aufheizen des Stadtraums durch das angrenzende Nikolaifleet gemindert werden
kann.

- Durch die Realisierung der Planung wird es zu der Ausbildung eines neuen baulichen
Hochpunktes und damit zu Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild kommen.
Diese sind jedoch ausdrlicklich gewilinscht (siehe Kapitel 5.3.2) und mit dem Stadt- und
Landschaftsbild vereinbar.

- Aspekte wie Belastungen durch Erschitterungen, Geruchsimmissionen, Luftschadstoffe
oder zu geringe Sozialabstande sind im vorliegenden Fall unproblematisch oder kénnen
durch Festsetzungen einem Ausgleich zugeflihrt werden. Gleiches gilt auch fir die Aus-
wirkungen auf Vogel, die sich aus der der geplanten Gebdudehdhe ergeben kénnen.

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen ausgleichenden Umstande und MaRnahmen wer-

den im Ergebnis nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

Ergebnis

Zusammenfassend wird festgestellt, dass das vorgesehene Dichtemal’ zur Realisierung des
gewunschten mischgenutzten Wohn-, Blro-, Gewerbe und Geschaftsstandorts mit erganzen-
den 6ffentlichen Nutzungen und dem angestrebten urbanen Flair erforderlich und angemessen
ist. Die mit der Dichte verbundenen Beeintrachtigungen kénnen durch die dargestellten Mal3-
nahmen ausgeglichen werden bzw. sind bereits durch Umstande des Vorhabens selbst oder
seiner Umgebung ausgeglichen. Die hohe Dichte ermoglicht eine intensive bauliche Nutzung
in einem bereits gut erschlossenen und mit Infrastruktur gut versorgten Bereich. Gleichzeitig
gewahrleisten die festgesetzten Dichteparameter, dass das Plangebiet als zentraler und be-
sonders bedeutsamer Teil der Stadt wahrgenommen werden kann. Die Dichte unterstitzt 1a
Absatz 2 BauGB, schonend mit Grund und Boden umzugehen, indem durch die Konzentration
von baulichen Nutzungen auf historisch bereits intensiv vorgenutzten Flachen innerhalb des
geschlossenen Siedlungsbereichs einer alternativen Inanspruchnahme baulich bisher nicht
genutzter Aullenbereiche vorgebeugt wird. Ausgleichende MaRRnahmen werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert und durch Regelungen des stadtebaulichen
Vertrags unterstutzt.

5.3.2 Gebadudehohen als HochstmahB, First- und Traufhohen als HochstmaRB, Zahl der
Vollgeschosse als HochstmaR und als Mindest- und HochstmaR

Im Plangebiet wird das Mal} der baulichen Nutzung neben den Festsetzungen zur GRZ zudem
dadurch eingeschrankt, dass detaillierte Regelungen zu den Gebaudehéhen in Metern Uber
NHN als Héchstmald und zu der Firsthéhe und Traufhéhe bezogen auf i. NHN als Héchstmal}
sowie Regelungen zu der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmall bzw. als Mindest- und
Hoéchstmall getroffen werden. Diese ergeben sich aus dem stadtebaulich gewiinschten und
abgestimmten Bebauungskonzept und ermdéglichen im Zusammenspiel mit den festgesetzten
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Baugrenzen und Baulinien die genaue Definition der baulichen Kubatur, was angesichts der
hohen baulichen Dichte erforderlich ist. Im Ubrigen orientieren sich die Gebaudehdhen auch
an den Bestandsgebauden in der naheren Umgebung.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl von Vollgeschossen wird hier mit Regelungen
zu den Gebaudehdhen, Firsthéhen und Traufhéhen kombiniert, da angesichts der architekto-
nischen Konzepte und unterschiedlicher Geschosshéhen mit mdglicherweise Gberhohen Ge-
schossen die tatsachliche Hohe der Gebaude andernfalls nicht abschlieRend definiert werden
koénnte. Die zulassigen Gebaudehdhen ermdglichen groRziigige Geschosshéhen, was insbe-
sondere fur die gewlinschte Erdgeschossnutzung von Bedeutung und zudem den heutigen
Anspriichen an reprasentative Raumlichkeiten entspricht.

Im Bereich ,Domstralle“ werden im MK3 und MU2 unterschiedliche Geschossigkeiten, jedoch
in weiten Teilen die gleiche Gebaudehdhe festgesetzt. Da die Geschosshdhe flir Wohnnut-
zungen geringer ausfallt als fir Gewerbenutzungen, fallt die Geschossigkeit im MK3 (VI-VII)
niedriger aus als in dem angrenzenden Gebaudeteil MU2 (VII-VIII). Die Geschossigkeiten wer-
den fur diesen Bereich als Mindest- und Hochstmalie festgesetzt, um einen harmonischen
Ubergang zu dem denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude im Norden des MK3 abzusichern.
Anders als bei der alleinigen Festsetzung einer maximalen Geschossigkeit kann in diesem Fall
auch nicht unter dem festgesetzten Mindestmal} der Geschossigkeit zurtickgeblieben werden.
Die geplante Neubebauung darf somit nicht weniger Geschosse aufweisen als das sechsge-
schossige, denkmalgeschitzte Bestandsgebaude. Auf diese Weise wird hinsichtlich der Kom-
bination aus Bestand und Neubau eine Einheitlichkeit im Hinblick auf die Geschossigkeit und
die Gebaudehohe erreicht. Die maximale Gebaudehohe wird fiir den stidlichen Gebauderiegel
und den gegenuberliegenden mittleren Bereich an der Domstral3e mit einheitlichen 33,5 m .
NHN festgesetzt, um den Block gegeniber der Bestandssituation gleichartiger zu gestalten
und Raum fir eine stadtebauliche Betonung durch einen Hochpunkt im Eckbereich Dom-
strale / Grolie Reichenstrale zu belassen. Das Wettbewerbsergebnis sieht vor, das oberste
Geschoss des Hochpunkts von der Domstralle zurlickversetzt anzuordnen. Daher wird flir den
Teilbereich des Baukorpers, der direkt an die Domstralle angrenzt, eine maximale Geschos-
sigkeit von zehn Geschossen und eine maximale Gebdudehdhe von 43,5 m u. NHN festge-
setzt. Flr den zurlckversetzten Teil des Hochpunkts wird eine maximale Gebaudehdhe von
49 m u. NHN und eine maximale Geschossigkeit von elf Vollgeschossen festgesetzt. Durch
die festgesetzte maximale Gebaudehéhe von 49 m 4. NHN wird sichergestellt, dass die flr
den Hochpunkt vorgesehene Gebaudehdhe nicht Gberschritten wird. Zudem wird die Umset-
zung des Wettbewerbsergebnisses mit der stadtebaulich gewlinschten Dominante an der vor-
gesehenen Stelle ermdglicht.

Das Bestandsgebaude im Bereich DomstralRe / Alter Fischmarkt wird bestandskonform mit
einer maximalen Sechsgeschossigkeit und einer maximalen Gebaudehéhe von 27 m . NHN
gesichert.

Im Bereich ,Nikolai-Insel“ werden ebenfalls Hohenfestsetzungen getroffen, die die Umsetzung
des Wettbewerbsergebnisses sichern sollen.

Im MK1 wird fur den Baukorper eine maximale Zahl von zehn Vollgeschossen und eine maxi-
male Gebaudehdhe von 41,5 m U. NHN festgesetzt. Der Baukorper staffelt sich in Richtung
Osten auf acht Vollgeschosse mit einer maximalen Gebaudehdhe von 33,5 m . NHN und in
Richtung Norden und Westen auf sieben Vollgeschosse und eine maximale Gebaudehéhe
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von 30 m U. NHN ab, so dass die maximale Gebaudehdhe von 41,5 m 4. NHN insbesondere
in Richtung Nikolai-Fleet eine stadtebauliche Dominanz entwickelt.

Im MU1 orientieren sich die Festsetzungen nah am Bestandsgebdude. Nachdem der zunachst
geplante Fassadenerhalt der Stidfassade aus technischen Griinden nicht durchgefiihrt werden
kann, soll das neue Gebaude dennoch die historischen Gebaudestrukturen aufnehmen, ohne
dabei ein historisierendes Fassadenbild zu erzeugen. Fir das Gebaude wird somit eine an
den Bestand angelehnte und durch das Wettbewerbsergebnis festgelegte Firsthohe von 34 m
U. NHN und eine Traufhéhe von 31 m . NHN festgesetzt. Im nérdlichen Gebaudeteil werden
entsprechend der beabsichtigten Wohnnutzung acht Vollgeschosse, im siudlichen Riegel ma-
ximal sieben Vollgeschosse festgesetzt. Der siidliche Gebauderiegel wird in Anlehnung an das
Bestandsgebaude in Richtung Nikolaifleet auf maximal funf Vollgeschosse und eine maximale
Gebaudehobhe von 24,5 m . NHN abgestaffelt und bildet in diesem Bereich entsprechend ein
Flachdach aus. In Richtung Westen, Norden und Osten wird das Gebaude Uber zunachst sie-
ben Vollgeschosse mit einer maximalen Gebaudehdhe von 27,5 m G. NHN und einer weiteren
Staffel auf sechs Vollgeschosse und eine maximale Gebaudehdhe von 24,5 m . NHN zum
offentlichen StralRenraum und zum Bereich Brodschrangen abgestaffelt.

Fur die Baufelder im MK2 werden entsprechend dem Bestand fur das denkmalgeschuitzte Ge-
baude keine Gebaudehdhen festgesetzt, sondern nur die Festsetzung der Geschossigkeiten
Ubernommen. Das Gebaude soll in seinem Bestand gesichert werden, die Aufsetzung weiterer
Geschosse wirde nicht im Einklang mit dem Denkmalschutzrecht stehen und soll verhindert
werden. Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen fur das Bestandsgebaude Rolands-
briicke 4 basieren auf dem genehmigten Bestandshéhen des Gebaudes. Eine Reduzierung
der Héhenfestsetzungen wirde eine Einschrankung der baulichen Ausnutzung des Grund-
stiicks und einen Planungsschaden gem. § 42 Abs. 3 BauGB bedeuten. Jedoch muss auch
berlcksichtigt werden, dass das Geb&dude Rolandsbricke 4 mit der Baugenehmigung von
2003 errichtet wurde. Damals war das angrenzende Gebaude noch kein Denkmal. Nach § 34
BauGB und unter der Annahme, der/die Eigentimer/in des Altbaus das Gebaude abreil’en
und durch ein dem Neubau ahnlich hohes Gebaude ersetzen kdnnte, fligte sich der Neubau
unter Betrachtung seiner tbrigen Umgebung ein. Das denkmalgeschutzte Gebaude wurde am
1. Mai 2013 unter Denkmalschutz gestellt. Ab diesem Zeitpunkt ware das Gebaude Rolands-
bricke 4 unter Berucksichtigung des Umgebungsschutzes (§ 8 DSchG) nicht mehr genehmi-
gungsfahig gewesen. Um jedoch eine Einschrankung des/der Eigentimer/in des Gebaudes
zu vermeiden, wird es im Bebauungsplan bestandsgetreu abgebildet, ohne dass weitere Puffer
umgesetzt werden kénnen.

Um zu vermeiden, dass auf den Bestandsgebduden weitere Geschosse (Staffelgeschosse)
errichtet werden kdnnen, wird erganzend festgesetzt:

Innerhalb des mit ,MK2* bezeichneten Kerngebiets sind oberhalb der festgesetzten Zahl
der Vollgeschosse keine weiteren Geschosse zulédssig (vgl. § 2 Nummer 9 der Verord-
nung).

Fir das sudliche Gebaude wird bestandskonform die derzeitige Gebaudehodhe festgesetzt. Da
es eine im Umfeld vergleichsweise hohe Anzahl an Vollgeschossen aufweist, soll die Realisie-
rung weiterer Geschosse verhindert werden. Auch die vorhandene Abstaffelung der Gebau-
dehdhe wird bestandskonform festgesetzt, sodass im Falle eines Neubaus nur geringe
Anderungen der Kubatur im Vergleich mit dem Bestandsgebaude vorgenommen werden
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konnten. Die Festsetzung der Gebaudehdhen und der Abstaffelung stellt sicher, dass die obe-
ren Geschosse in den relativ schmalen Stralenrdumen Brodschrangen und GrofRe Reichen-
stralle gestalterisch zurlcktreten.

5.3.3 Abstandsflachen

Abstandsflachen gemaf § 6 HBauO sollen eine ausreichende Belichtung, Belliftung und Be-
sonnung der Aufenthaltsraume sowie einen notwendigen Sozialabstand sichern. Dartber hin-
aus tragen sie zur Gewahrleistung des Brandschutzes bei.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Uberlagerungen von Abstandsflachen
weitgehend ausgeschlossen. Der im Rahmen von Wettbewerbsverfahren ausgewahlte und als
Funktionsplanung weiterentwickelte staddtebauliche Entwurf ist durch eine gewlinschte, beson-
dere bauliche Dichte gepragt, die sowohl aus der Gebaudestellung als auch aus der jeweils
angestrebten Hohe der Baukdrper resultiert, sodass sich an einigen Stellen mdgliche Unter-
schreitungen der Abstandsflachen gemafl § 6 HBauO ergeben.

Da der Bebauungsplan enge Baugrenzen (Baukérperfestsetzungen) bzw. Baulinien in Kombi-
nation mit ergdnzenden Festsetzungen zu Geschossigkeiten und Gebaudehdhen enthalt, han-
delt es sich um vorrangige zwingende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 8 HBauO,
sodass die Abstandsflachenregelungen des § 6 Absatz 1 Satz 1 und Absatz 5 HBauO nicht
anzuwenden sind. Zudem kénnen gemal § 6 Absatz 3 Nummer 1 HBauO in besonderen stad-
tebaulichen Situationen (Eckbebauung) Teile von Gebauden in den Abstandsflachen dessel-
ben Gebaudes errichtet werden. Dennoch wird eine detailliertere planungsrechtliche
Abwagung fir erforderlich gehalten.

In den folgenden Bereichen kann es zu Unterschreitungen der in § 6 HBauO geforderten Ab-
standflachen kommen:

— innerhalb der geschlossenen Blocke zu den Innenhdfen,
— im Bereich Brodschrangen und
— entlang der Strallen Grolie Reichenstralte, Trostbriicke, Domstraflie und Nel3.

Die Unterschreitungen der Abstandflachen sind stadtebaulich grundsatzlich vertretbar, da es
sich zum einen um eine sehr zentrale Lage in der Innenstadt handelt und zum anderen die
stadtebauliche Figur das Ergebnis der hochbaulichen Wettbewerbe abbildet. Zudem handelt
es sich um eine bauliche Entwicklung im Bestand, welche die zuvor bestehenden Baufluchten
im Wesentlichen Gbernimmt und entsprechend dem historischen Stadtgrundriss in einer Block-
randbebauung neu herausbildet. Mit der Umsetzung dieser Ziele entstehen zwischen den
neuen Blocken (MU1 und MK1) und zwischen Bestand und Neubau (MK1, MK2, MU2 und
MK3) unweigerlich Bereiche mit Abstandsunterschreitungen, sofern gleichzeitig dem Ziel einer
dem umgebenden Stadtraum angepassten Hohenentwicklung entsprochen werden soll. Das
Gleiche gilt fur die Innenhdfe der neu gebildeten Blocke. Auch diese folgen dem Ergebnis des
Wettbewerbs. Durch die Entstehung geschlitzter, freiraumplanerisch gestalteter Innenhofbe-
reiche und gestalteter Freirdume im Bereich Brodschrangen und Bei der alten Borse, stellt die
Planung eine Verbesserung gegenluber dem Bestand dar.

Im Bereich ,Domstrae“ werden die Abstandsflachen gemafll § 6 HBauO von 0,4 H zu den
umliegenden Gebduden zum Teil eingehalten, zum Teil geringfugig unterschritten. Ein zur Er-
zeugung groRerer Abstande alternativ denkbares Aufweiten der Abstande zwischen den Ge-
bauden oder eine deutliche Verringerung der Gebaudehdhen wirde der zentralen
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Innenstadtlage nicht gerecht werden sowie die Grundkonzeption des stadtebaulichen Entwurfs
in Frage stellen und wird somit aus stadtebaulichen Griinden nicht verfolgt.

Der Bebauungsplan setzt daher flr den Bereich Domstralie fest:

Fiir die mit ,(C)“ bezeichneten Baugrenzen im ,MU2" und ,MK3* gilt ein abwei-
chendes Mal3 der Tiefe der Abstandsfldchen von 0,35 H (vgl. § 2 Nummer 10 der
Verordnung).

Die Unterschreitungen des Abstandsflachenmalfies von 0,4 H betreffen insbesondere den elf-
geschossigen Hochpunkt zur Domstrale, einige weitere Abstandsflachen auf der Domstralle
sowie die Abstandsflachen, die auf der GroRe Reichenstralle liegen. In diesen Bereichen
ware, bei voller Ausnutzung der festgesetzten Gebaudehdhen, mit Uberschreitungen der Ab-
standsflachen von bis zu 60 cm Uber die Straenmitte hinaus zu rechnen. Insbesondere der
elfgeschossige Hochpunkt gilt als pragender Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes und
soll entsprechend der dort vorgesehenen Gebdudehbhe umgesetzt werden. Aufgrund der
Lage des Plangebietes ist die Ausbildung solcher Hochpunkte nicht untblich und auch auf der
DomstralRe befinden sich bereits jetzt eben solche Hochpunkte. Zudem ist in dem Bereich, in
dem die Abstandsflachen des Hochpunktes Uber der Stralenmitte liegen, auf der anderen
Stral3enseite keine Bebauung vorhanden, sodass hier keine Verscharfung hinsichtlich zweier
aneinanderriickender Gebaude gegeben ist. Die Unterschreitung der Abstandsflachen ist auf-
grund der zentralen Lage des Plangebietes in der Hamburger Innenstadt grundsatzlich ver-
tretbar. Durch die Reduktion der Abstandsflachen von in der Regel 0,4 H auf 0,35 H werden
Uberlappungen von Abstandsflachen sowie Uberschreitungen der StraRenmitte durch Ab-
standsflachen sicher vermieden.

Innerhalb des Baublocks ist naher auf die Abstandsflachenunterschreitung des neuen Gebau-
deriegels an der Domstralle zum Bestandsgebaude der Religionsgemeinschaft einzugehen.
Die Flurstiicksgrenzen im Teilgebiet Domstral’e verlaufen, aufgrund der historisch bedingt
fragmentierten Entwicklung des Baublocks, nicht rechtwinklig zueinander sowie nicht parallel
in Verlangerung der bestehenden Gebaude. Die Flurstlicksgrenze zwischen den Flursticken
1635 und 1628 verlauft abgewinkelt und diagonal auf den Uberplanten Teil des Baublocks
zulaufend. In der Folge wird unter Beibehaltung eines geschlossenen Baublocks und vollstan-
digen baulichen Anschlusses an das denkmalgeschiitzte Eckbirogebaude die Neuerrichtung
eines Gebaudes an der Flurstiicksgrenze 1635/ 1628 immer eine Uberlagerung der Abstands-
flache auf das Nachbargrundstiick (1628) zur Folge haben, unabhangig von der Héhenent-
wicklung des Gebaudes.

Bei dem geplanten Birogebaude mit einer maximalen Gebaudehdhe von 33,5 m (entspricht
ca. 26,2 m Uber Gelande) kommt es zu Abstandsflachenliberlappungen. Da sich das Ausmal}
einer Unterschreitung je nach Abstand zur Flurstlicksgrenze jedoch kontinuierlich verandern
wurde, ist die Festsetzung eines einheitlichen abweichenden Abstandsflachenmalles flr die-
sen Teilbereich nicht moglich, so dass eine Baulinie im Innenhofbereich festgesetzt wird. Eine
Vermeidung von Abstandsflachenunterschreitungen im Innenhof des MK3 hatte zur Folge,
dass entgegen dem Wettbewerbsergebnis der Stadtebau hier dem Abstandsflachenrecht fol-
gen musste. Dies wurde dazu fihren, dass zum einen fur den beabsichtigten Nutzungszweck
zu geringe Gebaudetiefen und nicht praktikable, unékonomische Gebaudegrundrisse entste-
hen wirden und dass zum anderen der Innenhof des Baublocks nicht durch klare Raumkanten
gefasst werden wiirde, sondern wie im Bestand fragmentiert bliebe. Zur Erreichung der
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stadtebaulichen Ziele im Sinne des Wettbewerbsergebnisses wird der Baublock an der west-
lichen Seite somit Uber eine Baulinie gesichert.

Da die Unterschreitungen des Abstandsflachenmales von 0,4 H ohnehin nur geringfigig sind,
wird davon ausgegangen, dass keine wesentlichen Beeintrachtigungen hieraus entstehen und
sich keine stadtebaulichen Konflikte ergeben. Dartiber hinaus gilt es zu beriicksichtigen, dass
durch die Unterschreitungen gréitenteils Buroflachen betroffen sind, sodass Belange des So-
Zialabstandes nur von untergeordneter Relevanz sind. Belange des Sozialabstandes, ein we-
sentlicher Schutzzweck der in der HBauO definierten Tiefe der Abstandsflache von 0,4 H, sind
somit im Plangebiet nur von geringer Relevanz. Dies lasst sich zum einen direkt aus den Re-
gelungen der HBauO folgern, wonach fiir Gewerbe- und Industriegebiet, mithin jene Gebiete,
die ausschlieB3lich durch Arbeitsstatten gepragt sind, Abstandsflachen mit einer Tiefe von 0,2 H
genlgen. Es ist darlber hinaus zu berlcksichtigen, dass die Héhe der Gebaude, aufgrund
derer die abweichende Tiefe der Abstandsflache erforderlich wird, keine Auswirkung auf Be-
lange des Sozialabstands hat. Die Fenster liegen sich aufgrund der gewahlten stadtebaulichen
Konzeption - unabhangig davon, wie hoch die Gebdude sind - immer im gleichen Abstand
gegenuber. Fir die Wohnnutzungen im MU2 ist die Vertraglichkeit der Abstandsflachenunter-
schreitung durch eine Besonnungssimulation geprift worden. Eine unzumutbare Besonnungs-
situation ergibt sich nicht, da die Mindestwerte eingehalten werden kénnen (siehe Kapitel
5.7.2). Fir Arbeitsstatten ist eine natirliche Besonnung grundsatzlich weniger bedeutend. Es
lassen sich somit keine Umstande ableiten, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht gewahrt sind.

Im Bereich ,Nikolai-Insel“ kommt es neben den Innenhofsituationen zu einer Uberlappung von
Abstandsflachen im Bereich Brodschrangen, auf der Grol3e Reichenstralde, im Bereich Nel3
und Trostbricke.

Die Gebaudestellung in diesem Bereich ist stadtebaulich gewlnscht und erforderlich, um das
abgestimmte und weiterentwickelte Wettbewerbsergebnis umzusetzen. Aus diesem Grund
werden die geplanten Gebaudekubaturen durch die Festsetzung von Baulinien abgesichert.
Die Uberlagerungen der Abstandflachen sind stadtebaulich grundsatzlich vertretbar, da es sich
zum einen um eine sehr zentrale Lage in der Innenstadt handelt und die stadtebauliche Figur
zum anderen das Ergebnis des hochbaulichen Wettbewerbs abbildet. Wird eine dem Stralien-
raum angemessene Hohenentwicklung angestrebt, fiuhrt dies unweigerlich zu Abstandsunter-
schreitungen, insbesondere, wenn eine Orientierung an den bestehenden Raumkanten
stattfindet. Auch hier ware ein zur Erzeugung ausreichender Absténde alternativ denkbares
Aufweiten der Abstande zwischen den Gebauden oder eine deutliche Verringerung der Ge-
baudehdhen nicht mdglich, da es die Grundkonzeption des stadtebaulichen Entwurfs in Frage
stellen wirde.

Im Bereich Grole Reichenstral’e Uberlappen sich die Abstandsflachen zwischen MK1 und
MK2 vollstandig. Die Abstandsflachen beider Gebaude Uberschreiten die Strallenmitte und
reichen bis an das jeweils gegenlberliegende Gebaude heran. Zwischen den Grundstiicksei-
gentimern werden hierzu nachbarrechtliche Vereinbarungen getroffen. Zur Erreichung der
stadtebaulichen Ziele im Sinne des Wettbewerbsergebnisses wird der Baublock an der west-
lichen Seite somit Uber eine Baulinie gesichert.

Im Bereich Nel3 sind die Abstandsflacheniberlappungen weniger stark. Im dstlichen Bereich
Uberschreiten die Abstandsflachen aus dem MU1 die Stralenmitte um ca. 1,45 m und im
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westlichen Bereich auf ca. 1,2 m. Auch die Abstandsflachen des gegeniberliegenden Gebau-
des aullerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans Uberschreiten die Strallenmitte
hier teilweise geringfligig, so dass auch hier nachbarrechtliche Vereinbarungen getroffen wur-
den.

Im Bereich Brodschrangen Uberlappen sich die Abstandsflachen der durch Baulinien festge-
setzten Fassadenabschnitte ebenfalls deutlich. Neben den bereits genannten Aspekten zur
Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses steht hier zudem die Aufwertung des &ffentlichen
Raums durch die Ausbildung einer stadtisch gepragten Wegeverbindung im Vordergrund.

Minimale AbstandsflachenlUberlappungen entstehen auch im Bereich Trostbriicke, hier Uber-
schreiten die Abstandsflachen aus dem MU1 die Stralenmitte jedoch nur um ca. 20 cm, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass keine wesentlichen Beeintrachtigungen hieraus
entstehen.

Zudem ist zu berlUcksichtigen, dass durch Abstandsflachenunterschreitungen Uberwiegend
Blronutzungen betroffen sind. Belange des Sozialabstandes sind somit im Plangebiet nur von
untergeordneter Relevanz. Fir den Bereich einer uberwiegenden Wohnnutzung im MU1 und
MUZ2 ist dabei zu bericksichtigen, dass die Héhe der Gebaude keine Auswirkung auf Belange
des Sozialabstands hat. Die Fenster liegen sich aufgrund der gewahlten stadtebaulichen Kon-
zeption - unabhangig davon, wie hoch die Gebaude sind - immer im gleichen Abstand gegen-
uber.

Bezlglich der Besonnung der Gebaude wurden Besonnungsgutachten erstellt (siehe Ziffer
5.7.2). Diese kommen zu dem Ergebnis, dass zwar nicht alle Fassaden optimal besonnt wer-
den, jedoch insgesamt — unabhangig von der direkten Besonnung — eine gute Belichtungssi-
tuation vorliegt.

Zusammenfassend werden die mit der Baukorperfestsetzung einhergehenden Unterschreitun-
gen der Abstandsflachen fir die Umsetzung des Bebauungskonzepts als erforderlich angese-
hen, um

— die stadtebaulich gewlinschte Neuentwicklung des brachgefallenen Birostandortes zu er-
mdglichen, die das Quartier positiv pragen soll,

— die Umsetzung eines auf der historischen Blockrandstruktur basierenden hochwertigen
stadtebaulichen Konzepts zu ermdglichen,

— die Wohnfunktion im Stadtteil zu starken, - auch als ein wichtiger Beitrag zu einer Bele-
bung der Innenstadt aufierhalb der Geschaftszeiten,

— 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 Siedlungsbereiche die Nut-
zung baulich bisher nicht genutzter AuRenbereiche verhindert werden kann und

— ein Dichtegefalle zur ebenfalls baulich intensiv genutzten Umgebung zu vermeiden und
somit die vorhandene bauliche Struktur vor dem Hintergrund besonderer ortlicher Verhalt-
nisse zu erganzen.

Die Durchliftung des Plangebiets wird sich im Vergleich zur Bestandssituation ggf. leicht ver-
schlechtern, aber einer innenstadttypischen Situation entsprechen. Der Bereich ,Nikolai-Insel*
profitiert zudem von der Nahe zu einer Wasserflache (Nikolai-Fleet) und zu dem o6ffentlichen
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Platz (Domplatz), die grundsatzlich als Frischluftschneisen wirken. Fir Nutzungen im Barobau
sind ferner, sofern erforderlich, technische Lésungen zur Bellftung und Belichtung denkbar.

Aufgrund der rdumlichen Gesamtsituation mit den angrenzenden StralRenrdumen und der
Platzflache Bei der alten Bérse kann zudem sichergestellt werden, dass Belangen der Gefah-
renabwehr Rechnung getragen wird, z.B. die Anfahrbarkeit und Anleiterbarkeit der Gebaude
im Brandfall gesichert ist. Sofern keine Anleiterbarkeit gegeben ist, ist davon auszugehen,
dass die Gebdude im Plangebiet Uber einen zweiten Rettungsweg oder Sicherheitstreppen-
hauser verfligen. Die Gefahr eines Brandiiberschlags wird durch die festgesetzten Abstands-
flachen nicht verscharft. Den Anforderungen an den Brandschutz wird damit entsprochen.
Entsprechende Detailfragen zum Brandschutz kénnen ggf. auch noch auf der Ebene des Bau-
genehmigungsverfahrens abschlieRend geklart werden.

Insgesamt sind damit im Plangebiet und den unmittelbar angrenzenden Bereichen trotz der
abweichenden Tiefe der Abstandsflachen gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse sicherge-
stellt.

5.4 Bauweise

Im Plangebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Diese ist zum einen erforderlich,
um die mit einer LAnge von mehr als 50 m geplante Blockrandbebauung ohne seitliche Grenz-
anstande zu ermoéglichen. Zum anderen ist die geschlossene Bauweise zwingend notwendig,
um die mit der Planung verfolgten stadtebaulichen Ziele zu verwirklichen. Nur durch eine ge-
schlossene Gebaudekante bzw. geschlossene Blockstrukturen, kann die bestehende typische
Blockstruktur fortgefuhrt bzw. im Bereich Domstral3e / Alter Fischmarkt / Grol3e Reichenstralle
wiederhergestellt und gestaltet werden.

Durch die Festsetzung wird angesichts der unbegrenzten Geltungsdauer des Bebauungsplans
die Verwirklichung dieser Zielsetzung langfristig sichergestellt. Auch bei einer spateren Neu-
bebauung mit einer ggf. kleinteiligen Parzellierung des Baublocks muss jeweils eine Grenzbe-
bauung und somit ein geschlossener Baublock entstehen.

Die geschlossene Bauweise ist zudem aus Grinden des Immissionsschutzes sinnvoll. Durch
eine geschlossene Bebauung zu den jeweiligen ErschlieBungsstrallen wird sichergestellt,
dass das Gebaude eine vor Larm und Luftschadstoffen geschitzte Gebdudeseite ausbildet,
an der insbesondere die sensiblen Nutzungen wie Wohnungen ohne weitere Einschrankungen
oder Schutzmalnahmen realisiert werden kdnnen.

5.5 Gestalterische Festsetzungen

Uberschreitung der Gebdudehdhe durch technische Anlagen

Der Gestaltung der Bebauung im Plangebiet kommt aufgrund der Héhe der geplanten Ge-
baude in Kombination mit der exponierten Lage eine besondere Bedeutung zu. Die Gebaude
entwickeln unterschiedliche Sichtbeziehungen mit der Umgebung und sind aus verschiedenen
Blickwinkeln einsehbar und entwickeln eine gewisse Fernwirkung. Somit wirkt auch die Dach-
landschaft maRgeblich auf das Ortsbild ein. Insbesondere hohe oder massige Aufbauten wir-
ken storend auf den Gesamteindruck des Ortsbildes und kdnnen zudem eine Verschattung
der nachbarlichen Bebauung bewirken.
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Da technische Aufbauten in der Regel jedoch unvermeidbar sind, sollen sie zumindest eine
gewisse Hohe nicht Gberschreiten und so gestaltet werden, dass sie das Ortsbild nicht beein-
trachtigen und keine Verschattung der Nachbargebdude sowie der Umgebung bewirken. Ins-
besondere sollen die Dachaufbauten zusammengefasst angeordnet werden.

Faktisch bringt diese Regelung fur die Bauherrin oder den Bauherrn die Verpflichtung zur Aus-
gestaltung eines Technikgeschosses bzw. ahnlicher baulichen Anlagen mit sich. Damit geht
ein zusatzlicher baulicher Aufwand einher, der jedoch im Rahmen der Abwagung zum Schutz
des Ortsbildes und der nachbarlichen Belange zugemutet werden kann. Damit die Bauherrin
oder der Bauherr durch diese Verpflichtung Uber den zusatzlichen baulichen Aufwand hinaus
nicht auch noch wirtschaftlich nutzbare Geschossflache verliert, diirfen diese technischen An-
lagen oberhalb der als Hochstmal} festgelegten Gebdudehohe errichtet werden bzw. dirfen
diese um bis zu 2,0 m im MK1 und um bis zu 2,5 m im MK2, MK3 und MU2 (iberschreiten.

Ihre Realisierung soll daher mdglich sein, ohne die maximale Gebaudehdhe insgesamt redu-
zieren zu missen. Gemaf § 81 Absatz 2a HBauO wird deswegen festgesetzt:

In dem mit ,MK1“ bezeichneten Kerngebiet ist in den mit ,(B)“ bezeichneten Berei-
chen eine Uberschreitung der festgesetzten Geb&udehéhen durch Dach- und
Technikaufbauten um bis zu 2 m zuléssig, sofern diese zur strallenseitigen Ge-
bédudekante durch eine allseitige Attika verdeckt werden. In den (ibrigen Bereichen
des mit ,MK1“ gekennzeichneten Kerngebiets sind Uberschreitungen der festge-
setzten Gebdudehdhen durch Dach- und Technikaufbauten zuldssig, sofern sie
entsprechend ihrer jeweiligen H6he von der stralBenseitigen Geb&udekante des
Geschosses abgeriickt realisiert werden. Dach- und Technikaufbauten mit Aus-
nahme von Solaranlagen und Anlagen fiir die Energiegewinnung durch Wind sind
gruppiert anzuordnen und einzuhausen oder durch eine allseitige Attika zu verde-
cken. Freistehende Antennenanlagen sind unzulédssig (vgl. § 2 Nummer 7 der Ver-
ordnung).

In den mit ,MK2“ und ,MK3* bezeichneten Kerngebieten und dem mit ,MU2“ be-
zeichneten urbanen Gebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehé-
hen durch Dach- und Technikaufbauten um bis zu 2,5 m zulédssig, sofern diese um
mindestens 2 m von der stralBenseitigen Geb&udekante des darunterliegenden
Geschosses abgeriickt realisiert werden. Dach- und Technikaufbauten mit Aus-
nahme von Solaranlagen und Anlagen fir die Energiegewinnung durch Wind sind
gruppiert anzuordnen und einzuhausen oder durch eine allseitige Attika zu verde-
cken. Eine Uberschreitung der festgesetzten zuldssigen Gebédudehéhe von 7,5 m
tiber Normalhéhennull (NHN) in dem mit ,MK3* bezeichneten Kerngebiet und der
zuldssigen Gebdudehbhe von 8,0 m liber NHN in dem mit ,MU1“ bezeichneten
urbanen Gebiet kann fiir den flir Baumpflanzungen erforderlichen Substrataufbau
zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 8 der Verordnung).

Damit eventuelle Dachaufbauten aus der FulRgangerperspektive nicht dominant wahrgenom-
men werden kénnen, sind Dachaufbauten mindestens 2 m von der strallenseitigen Gebaude-
kante des darunterliegenden Geschosses abzurlicken, da sie sonst aus der Fulganger-
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perspektive im offentlichen Raum zu stark wahrnehmbar waren. Fahnenmasten fallen nicht
unter freistehende Antennenanlagen. |hre Errichtung ist somit durch die getroffene Festset-
zung nicht ausgeschlossen.

Die getroffenen Regelungen gelten dem Grundsatz nach auch flir auf den Dachflachen ange-
ordnete Solaranlagen und Anlagen fir die Energiegewinnung durch Wind. Diese muissen je-
doch nicht gestalterisch zusammengefasst und eingehaust oder durch eine allseitige Attika
verdeckt werden, da eine entsprechende Verpflichtung die Funktionsfahigkeit der Anlagen ein-
schranken wirde. Diesbeziglich sind somit die Erfordernisse zur Gewinnung erneuerbarer
Energie in der Abwagung hdher gewichtet worden als die stadtgestalterischen Anspruche und
etwaige nachbarliche Belange. Die Privilegierung von Anlagen flir regenerative Energiegewin-
nung erfolgt, da sie dem Klimaschutz dienen und ihre Nutzung daher geférdert werden soll.
Zusatzlich soll die Errichtung von Solaranlagen auf den Einhausungen der Dach- und Tech-
nikaufbauten nicht ausgeschlossen sein. Diese Solaranlagen sollen daher auch dann zulassig
sein, wenn sie die festgesetzte Gebaudehdhe sowie die oben genannten zuléassigen Uber-
schreitungen dieser noch zusatzlich Uberschreiten. Freistehende Antennenanlagen werden
aufgrund ihrer negativen stadtgestalterischen Auswirkungen ganzlich ausgeschlossen.

Fur Baumpflanzungen wird ein erhdhter Substrataufbau erforderlich, um diesen einen ange-
messenen Wurzelraum bereitzustellen. Mit § 2 Nummer 8 der Verordnung wird daher sicher-
gestellt, dass der erforderliche Substrataufbau in den tberbauten Innenhofbereichen des MK3
und MU1 auch dann noch umgesetzt werden kann, wenn das Gebaude bereits die festgesetzte
Gebaudehdhe ausschopft.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhen kann zudem fiir Gelander von Balko-
nen und Terrassen zugelassen werden. Der Bebauungsplan trifft folgende ergdnzende Fest-
setzung flr das gesamte Plangebiet:

In den Baugebieten kann eine Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehéhe
durch Geldnder von Balkonen und Dachterrassen zugelassen werden (vgl. § 2
Nummer 11 der Verordnung).

Klarstellend wird erganzt, dass auch diese Elemente aufgrund ihrer Funktion weder gruppiert
angeordnet und eingehaust bzw. verdeckt noch von der Attika abgerlckt werden muissen.
Denn Gelander bilden Ublicherweise die Grenze der nutzbaren Flache. Miusste also ein Ab-
stand zur Dachkante eingehalten werden, wirde damit eine Einschrankung der Nutzbarkeit
einhergehen. Dies entspricht nicht den Zielsetzungen des Funktionsplans und damit des Be-
bauungsplans, die eine intensive Nutzung der Dachflachen vorsehen und daraus eine beson-
dere Qualitat des Entwurfs entwickeln. Anders als technische Dachaufbauten stellen Gelander
jedoch Ublicherweise einen Teil des architektonisch gestalteten Gebaudes dar und wirken op-
tisch nicht stéren. Da es sich im Allgemeinen um transparente bzw. durchbrochene Elemente
handelt, sind zudem keine Auswirkungen auf die Besonnung angrenzender Nutzungen zu be-
furchten. Die flr technische Anlagen definierten Anforderungen sind somit fiir Gelander nicht
erforderlich. Das stadtebauliche Konzept sieht fiir den Bereich Domstra’e Gelander in einer
Hohe von 1,12 m vor, deren Errichtung durch § 2 Nummer 11 der Verordnung ermdéglicht wird.
Die zuldssige Hohe der Gelander soll jedoch nicht eingeschrankt werden, fur den Fall, dass
aus Sicherheitsgriinden ein Gelander mit einer Héhe von lber 1,12 m erforderlich wirde. Es
ist zudem Ublicherweise nicht davon auszugehen, dass noch deutlich héhere Gelander umge-
setzt werden.
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Erhohte Erdgeschosszone

Im mit MK1 bezeichneten Kerngebiet soll eine gro3stadtisch anmutende Sockelzone mit raum-
lich flexiblen Rahmenbedingungen fur unterschiedliche Nutzungen entwickelt werden. Das ur-
bane Erscheinungsbild soll durch eine enge Beziehung zwischen der Bebauung und dem
Strallenraum gepragt sein. Durch gro3zigige Eingangsbereiche und eine offene Gestaltung
des Erdgeschosses wird der Ubergang zwischen privatem und 6ffentlichem Raum formuliert.
Deshalb wird im Bebauungsplan folgende Festsetzung getroffen:

In dem mit ,MK1“ bezeichneten Kerngebiet ist die Oberkante des FulBbodens des
ersten Obergeschosses auf mindestens 6,5 m und héchstens 7 m lber der Ober-
kante des FulRbodens des Erdgeschosses festgesetzt. Ausnahmsweise kann im
Erdgeschoss ein Zwischengeschoss eingebaut werden, wenn das Zwischenge-
schoss einen Abstand von mindestens 6,5 m von der Innenseite der jeweils ndchs-
ten stral3enseitigen AuBenfassade einhélt. Ausnahmsweise kann an den mit ,,(D")
markierten Fassaden dieses Mal3 auf maximal einem Viertel, bezogen auf die Ge-
samtlénge aller stralBenseitigen Aullenfassaden, auf einen Abstand von mindes-
tens 3m reduziert werden. Zugunsten von Tiefgarageneinfahrten und
Eingangsbereichen kann abweichend von den Sétzen 2 und 3 auf maximal 7,5 v.
H. der Fassadenldnge, bezogen auf die Gesamtlénge aller straBenseitigen Fassa-
den auf einen Abstand zur stral3enseitigen AulRenfassade ganz verzichtet werden.
(vgl. § 2 Nummer 12 der Verordnung)

Eine Uberhdhte Erdgeschosszone bringt fur Dienstleistungen, Gastronomie bzw. Einzelhandel
einen vorteilhaften groRzigigen Raumeindruck mit sich. Aulierdem werden zur Unterbringung
der technischen Gebdudeausristung in gewerblichen Nutzungseinheiten haufig groRere Ge-
schosshéhen bendtigt. Durch den Einbau (oder Riickbau) von Zwischengeschossen und Ga-
lerien ist je nach Flachenbedarf ein flexibles Anpassen an die jeweiligen Nutzungsanspriche
maglich.

Die Zwischengeschosse und Galerieebenen missen einen Abstand von mindestens 6,50 m
von der Innenseite der jeweils nachsten straltenseitigen Aullenfassade einhalten, um der zent-
ralen Intention des Uberhdhten Erdgeschosses in der Fassadengliederung der strallenseitigen
Fassaden gerecht zu werden. Wirden die Galerieebenen bis an die stral’enseitige Fassade
reichen, wirde davon abweichend der Eindruck einer Zweigeschossigkeit entstehen. Klarstel-
lend wird erganzt, dass sich die Festsetzung nicht auf die innenliegenden Hoffassaden be-
zieht. Da sich der Innenhof ohnehin erst auf dem zweiten Obergeschoss befinden wird, wird
hier keine Aufienwirkung durch die Galerieebene erwartet.

Aufgrund erforderlicher Erschliefungsflachen (z.B. Treppen), Zuwegungen zu den einzelnen
Nutzungen und der Nebenrdume fir die geplanten Nutzungen, kann die Galerieebene nicht in
allen Bereichen den festgesetzten Abstand von 6,50 m zur Innenseite der AuRenfassade ein-
halten. In untergeordneten Bereichen darf dieses Mal} daher auf mind. 3 m reduziert werden.
Die Mdglichkeit der Unterschreitung des Abstandes zur AuRenfassade wird auf ein Viertel der
Gesamtlange aller Aulienfassaden begrenzt, um sicherzustellen, dass die Wirkung einer er-
héhten Erdgeschosszone an drei Vierteln der Gesamtfassade erhalten bleibt und dennoch die
Anforderungen unterschiedlicher Nutzergruppen an die Aufteilung und Ausgestaltung der Erd-
geschosszone erfullt werden kdnnen. Diese Festsetzung bezieht sich insbesondere auf den
sudlichen Gebaudeteil sowie auf eine Fassade im Nordwesten, da dort unter Einhalten eines
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Mindestabstands von 6,50 m zur Innenseite der AulRenfassade dem Entstehen von Gastrono-
mieflachen entgegenstehen wirden.

Weiterhin kann auf maximal 7,5 v.H. der Gesamtlange aller stralRenseitigen Fassaden zuguns-
ten von Tiefgarageneinfahrten und Eingangsbereiche auf einen Abstand verzichtet werden.
Diese Flachen sind erforderlich, um eine angemessene ErschlieBung des Gebdudes zu ge-
wahrleisten. Damit diese Bereiche nicht Uberhandnehmen und weiterhin der Eindruck einer
Uberhoéhten Erdgeschosszone bestehen bleibt, wird der Anteil dieser Flachen auf 7,5 v.H. der
Gesamtfassade beschrankt. Es ist davon auszugehen, dass hierbei das Planungsziel der
grofl3ziigig wirkenden Sockelzone weiterhin erreicht wird. Auch diese Einschrankung stellt si-
cher, dass damit die Erdgeschosszone zusammenhangend erlebbar bleibt und nicht der Ein-
druck eines zweiten Vollgeschosses entsteht. Die maximale Anzahl der Vollgeschosse
berlcksichtig ein eingezogenes Galeriegeschoss bereits. Diese Regelung stellt sicher, dass
in begrenzten Bereichen ein Zwischengeschoss gem. des pramierten Entwurfs ermdglicht wird
und die gewtinschte Flexibilitat fir den Ein- oder Riickbau von Galerieebenen langfristig er-
halten bleibt.

Weitere detaillierte Regelungen zur Gestaltung des neuen Gebaudes werden im stadtebauli-
chen Vertrag bzw. seinen Anlagen festgeschrieben.

5.6 Verkehrsflachen

5.6.1 StraBRenverkehrsflachen

Verkehrsaufkommen und -abwickelung

Die innerhalb des Teilbereichs ,Domstralle“ gelegenen Abschnitte der Stralien Grolie Rei-
chenstralle, Domstralte und Alter Fischmarkt sowie die Abschnitte der Straflten im Teilbereich
,Nikolai-Insel“ Trostbriicke, Nef}, Brodschrangen, Dornbusch, Rolandsbriicke, Grole Rei-
chenstralle, DomstralRe, Willy-Brandt-Strale und Zollenbriicke werden als Stralenverkehrs-
flache festgesetzt. Die Teilbereiche des Bebauungsplans sind damit Gberdurchschnittlich gut
an das ubergeordnete StralRennetz angebunden.

Zur Einschatzung der Auswirkung des geplanten Vorhabens auf die verkehrliche Situation
wurde das erwartete Verkehrsaufkommen entsprechend der fachwissenschaftlichen Praxis
gutachterlich und auf Grundlage von Annahmen ermittelt.

Im November 2020 wurde eine verkehrstechnische Stellungnahme erstellt, um sowohl fiir das
Bauleitplanverfahren als auch das anschlielende Baugenehmigungsverfahren die verkehrli-
che Abwickelbarkeit des zu erwartenden Verkehrsaufkommens im umliegenden Strallennetz
nachzuweisen. Aufgrund der Umplanungen der Steinstrale in eine Kommunaltrasse wurde
das Verkehrsgutachten im November 2023 an die neuen Gegebenheiten angepasst. Die Be-
rechnung der Verkehrsprognose basiert auf dem Prognosemodell der Verkehrsuntersuchung
Innenstadt unter Berlicksichtigung der Kommunaltrasse Steinstralle zwischen Domplatz und
Jakobikirchhhof. Die MaRnahme hierzu wird in den folgenden Jahren durch den LSBG umge-
setzt und somit auch die Durchgangsverkehre auf der Achse Domstralde — Steinstral3e in Rich-
tung Osten auf das umliegende leistungsfahige Stralennetz verlagert. Hierdurch kommt es
insbesondere auf der Domstralle zu veranderten Belastungen, da der Durchgangsverkehr
Uber die Achse Domstralie - Steinstralle zu grolien Teilen entfallt und gleichzeitig in der An-
bindung zur Willy-Brandt-Stral’e auch veranderte Quell-Ziel-Beziehungen auftreten. Als
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gesamtstadtische Prognosegrundlage liegt dem Verkehrsmodell Innenstadt das Szenario 1
.Mobilitatsoptionen schaffen!“ aus der Verkehrsentwicklungsplanung zu Grunde. Der Modal
Split des motorisierten Verkehrs sinkt dabei von 36 % im Analysejahr 2018 auf 30 % im Prog-
nosejahr 2030.

Um die bestehende Verkehrslage beurteilen zu kbénnen, wurde im Rahmen der verkehrstech-
nischen Untersuchung am 22. September 2020 eine Verkehrserhebung durchgefiihrt. Weitere
Erhebungen wurden 2023 vorgenommen. Diese dienen aufgrund der Baustellensituation im
Rathausquartier nur der Plausibilisierung der zuvor ermittelten Werte. Zur Einschatzung der
verkehrlichen Erschliefung wird das durch die Planrealisierung erwartete Verkehrsaufkom-
men sowie das Fahrtenaufkommen der vorhandenen Nutzungen rechnerisch ermittelt und ei-
nander gegenubergestellt. Im Netzmodell wurde die Sperrung der Steinstralle zwischen
Domplatz und Jakobikirchhhof fiir den allgemeinen MIV modelliert und entsprechend die Netze
im nachgeordneten Stralennetz im Kontorhausviertel, Rathausquartier, etc. angepasst.

Fir das Bauvorhaben DomstralRe wurden fiir die insgesamt 111 bestehenden Stellplatze ein
Fahrtaufkommen von rund 280 Fahrten pro Tag ermittelt. Dem gegenUber wurden fiur die ge-
planten ca. 113 Stellplatze ein Verkehrsaufkommen von rund 300 Fahrten pro Tag flr die ge-
planten Nutzungen berechnet. Die Gegenuberstellung von Bestand und Planung zeigt also
eine Zunahme von rund 20 Fahrten pro Tag und somit keine relevante Veranderung des Ge-
samtverkehrsaufkommens. Aufgrund der Geringfugigkeit kann somit davon ausgegangen wer-
den, dass eine leistungsgerechte ErschlieBung des Vorhabens Uber das vorhandene
Strallenverkehrsnetz moglich ist und es zu keinen Verdnderungen der Verkehrsqualitat
kommt.

Im Bereich Nikolai-Insel werden im Bestand insgesamt 38 private Stellplatze durch Blromitar-
beiter genutzt, die sich oberirdisch zwischen den beiden Bestandsgebauden befinden. Es
ergibt sich ein bestehendes Verkehrsaufkommen von rund 100 Fahrten pro Tag. In der Pla-
nung sind insgesamt ca.155 Stellplatze in Tiefgaragen vorgesehen. Verteilt auf die verschie-
denen Nutzungen im Plangebiete ergibt sich ein zu erwartendes Verkehrsaufkommen von
rund 450 Fahrten pro Tag, welche sich gleichmaRig auf die Ost- und Westrichtung aufteilen.
Von vereinzelten Fahrten Uber die kleineren Nebenstraf3en ist auszugehen, diese sind aber
rein von der Grofienordnung her unbedeutend und werden durch einen pauschalen Zuschlag
bertcksichtigt. Hier kommt es somit zu einer merklichen Zunahme.

Zur Beurteilung der verkehrlichen ErschlieBung des Bauvorhabens ist die Kapazitat des un-
mittelbar angrenzenden Knotenpunktes Domstraflie/ Grof3e Reichenstral’e nachzuweisen. Die
Bewertung der Qualitat des Verkehrsflusses erfolgt anhand von Qualitatsstufen (QSV) mit den
Buchstaben A-F, die fur die durchschnittlichen Wartezeiten eines Fahrzeuges auf den jeweili-
gen Fahrstreifen stehen. Die Gesamtqualitat eines Verkehrsknotenpunktes ergibt sich somit
aus der mittleren Wartezeit des schlechtesten Fahrstreifens.

Unter Bericksichtigung der Verkehrszahlung, dem Verkehrsaufkommen der entfallenen Be-
standsnutzungen und den prognostizierten Neuverkehren sowie der angenommenen Rich-
tungsverteilung der Verkehrsstrome wurden die Verteilung des Verkehrsaufkommens in den
Spitzenstunden flir den Knotenpunkt Domstral’e/ Grof3e Reichenstralle ermittelt. Auf Basis
dieser Verkehrsmengen zeigt die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit, dass der Knotenpunkt
Domstralle/ GroRe Reichenstralde in beiden Spitzenstunden mit der Qualitatsstufe A zu be-
werten ist. Die Verkehre kdnnen somit leistungsgerecht abgewickelt werden.
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Im Ergebnis kann somit festgestellt werden, dass die Realisierung der Bauvorhaben, trotz
merklicher Verkehrszunahme durch das Vorhaben Nikolai-Insel, nicht zu einer Beeintrachti-
gung der Verkehrsqualitat fuhrt. Folglich ist insgesamt eine leistungsgerechte Abwicklung der
Verkehre ohne bauliche oder signaltechnische MaRnahmen mdglich.

Offentliche Anlieferungszone Teilbereich DomstraRe

Grundsatzlich sind alle durch ein Bauvorhaben generierten Belange auf Privatgrund abzuwi-
ckeln. Dennoch soll die Anlieferung des Teilbereichs Domstralie aus vielfaltigen Grinden nicht
nur Uber den Innenhofbereich, sondern auch Uber eine neu einzurichtende Ladezone im of-
fentlichen Raum an der Grof3e Reichenstralie erfolgen. Durch das Planvorhaben wird insbe-
sondere das stadtebauliche und politische Ziel verfolgt, den sidlichen Innenstadtbereich zu
starken und beleben. Aus diesem Grund sind fir die Erdgeschosszone bis zu acht Nutzungs-
einheiten flr gastronomische Nutzungen vorgesehen, die einer Anlieferung durch LKW/ Sat-
teltzug, z.B. zur Entleerung der Fettabschneider, bedurfen. Das stadtebauliche Konzept sieht
die Gestaltung eines Innenhofbereichs vor, der unter anderem auch der Anlieferung durch
kleinere Fahrzeuge zur Verfugung steht, gleichzeitig allerdings noch zahlreichen weiteren Fla-
chenanspriichen gerecht werden muss (Kinderspielflachen, larmabgewandter Freiraum, Be-
grinung und Baumpflanzungen, Fahrradabstellanlagen, auskragende Balkone etc.). Fir die
Anlieferung durch Kleintransporter ist eine Durchfahrt im Erdgeschoss an der Grof3e Reichen-
stralRe mit einer HOhe von 3 m und einer Breite von 4,5 m vorgesehen.

Eine Anlieferung tber den Innenhof mit gréReren Fahrzeugen ware nur mit einer zusatzlichen
Durchfahrt und zusatzlicher Gehweguberfahrt moglich. Gleichzeitig waren zusatzliche Wen-
deflachen erforderlich, die mit der derzeitigen Planung nicht vereinbar waren. Ein Ausfahren
in Ruckwartsfahrt Uber den o&ffentlichen Gehweg ist aus Sicherheitsgriinden nicht gestattet.
Daher wurde eine fahrgeometrische Prifung jeweils fir einen LKW und Sattelzug mit Einfahrt
Uber eine Durchfahrt an der Grof3en ReichenstralRe und Ausfahrt Uber eine Durchfahrt an der
Stralde Alter Fischmarkt gepruft. Sollte die Anlieferung auch flir LKW/ Sattelzug Gber den In-
nenhof erfolgen, ergében sich folgende Auswirkungen:

- Flachenverluste aller geplanten Nutzungen

- Unterbrechung der stadtbildwirksamen, als durchgangig belebte Erdgeschosszone ge-
planten Fassade zum Domplatz aufgrund der Einrichtung einer zusatzlichen Durchfahrt

- Verluste von Kinderspielflachen

- Sicherheitstechnische Probleme im Nebeneinander von Kinderspielflachen und der Anlie-
ferung

- Verlust an geschitzten privaten Freirdaumen, da Balkone im 1. OG durch die Ausweitung
der Durchfahrt in die Héhe entfallen missten

- Schalltechnische Konflikte durch die Intensivierung des Anlieferverkehrs und dem Einsatz
grolerer Fahrzeuge im zur Zeit larmabgewandten Innenhofbereich mit Auswirkungen auf
den Gesundheitsschutz und die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse

- Minderung der Aufenthaltsqualitat und Erholungsfunktion im Innenhof

- Potentielle Gefahrenstelle durch die zusatzlich erforderlichen Gehwegtberfahrt in unmit-
telbarer Nahe zur bestehenden Uberfahrt auf dem Nachbargrundstiick

Aus den genannten Griunden wird angestrebt, die Anlieferung durch LKW/ Sattelzug in den

offentlichen Raum zu verlagern und eine neue Anlieferungszone an der Grof3e Reichenstralle

einzurichten. Eine Ladezone im 6éffentlichen Raum dient grundsatzlich der Allgemeinheit und

nie einem bestimmten Bauvorhaben. Durch eine der Allgemeinheit dienenden Ladezone im
Seite 52 von 95



offentlichen Strallenraum wurde die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrach-
tigt werden. Eine Anordnung eréffnet den Gemeingebrauch, sodass jedermann die Benutzung
der Ladezone im Rahmen der Widmung und der verkehrsbehdrdlichen Vorschriften gestattet
ist. Die Haltemoglichkeit kann dazu beitragen, Anlieferungsvorgange auch fir Nutzungen au-
Rerhalb des Vorhabens geregelt abzuwickeln und etwa ein Halten in zweiter Reihe oder auf
dem Gehweg zu vermeiden. Bei der temporaren Verlegung von Schlauchen tber den 6ffentli-
chen Gehweg zum Abpumpen der Fettabscheider kénnten potentielle Barrieren und Gefahren
fur ZufuRgehende entstehen, die sich jedoch durch entsprechend festzulegender Auflagen im
Rahmen der erforderlichen Sondernutzungsgenehmigung vermeiden lassen. Eine gewisse
Einschrankung des Gemeingebrauchs des Gehwegs ist dennoch zumindest fir den Moment
des Anliefervorgangs bzw. des Abpumpens des Fettabscheiders durch die Inanspruchnahme
der Gehwegflachen zu erwarten.

Im Ergebnis der Prifung und Abwagung liegen gewichtige Griinde gegen eine Intensivierung
der Anliegerverkehre im Innenhof und eine zusatzliche Durchfahrt vor. Die teilweise Verlage-
rung der privaten Anliefervorgange auf die 6ffentliche Wegeflache durch die Einrichtung einer
neuen Anlieferungszone wird unter Berlicksichtigung der o.g. Hindernisgriinde einer Abwick-
lung auf Privatgrund im Ergebnis der Abwagung dennoch als vertretbar eingeschatzt. Es gilt
insbesondere zu berilicksichtigen, dass die Einschrankungen nur zeitlich begrenzt eintreten
wurden und ein Teil der privaten Anliefervorgange, die mit kleineren Fahrzeugen (kein LKW)
mdglich sind, Uber den privaten Innenhof erfolgen sollen.

Im Teilbereich Nikolai ist die Anlieferung der gewerblichen und gastronomischen Nutzungen
Uber bereits 6ffentliche Anlieferungszonen auf den StralRen Trostbriicke und Nel in die jewei-
ligen Erdgeschosse der Gebaude vorgesehen. Da es sich hierbei um bereits bestehende An-
lieferungszonen handelt, ist eine detailliertere Betrachtung im Bebauungsplanverfahren nicht
erforderlich.

5.6.2 StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Neben den festgesetzten StralRenverkehrsflachen wird zudem im siidwestlichen Bereich des
Plangebietes, entlang der Wasserflache des Nikolaifleets, eine StralRenverkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Fuliganger- und Radfahrerbereich® festgesetzt. Die Freifla-
chen bei der Alten Bdrse sollen umgestaltet und die Aufenthaltsqualitat erhéht werden. In ihrer
derzeitigen Gestaltung nutzt die Flache das Lagepotential unmittelbar am Nikolai-Fleet nicht
aus. Es sollen Aufenthaltsbereiche und Sitzmdglichkeiten fur FulRgangerinnen und FulRganger
sowie Beschaftigte aus den umliegenden Blronutzungen geschaffen werden. Im Zusammen-
hang mit der Aufwertung des 6ffentlichen Bereichs wird zudem der Erhalt der bestehenden
Strallenbaume sichergestellt.

5.6.3 Gehrecht, Arkade und lichte Hohe
Gehrecht

Im Bereich Brodschrangen setzt der Bebauungsplan ein Gehrecht fest, das in Verlangerung
der von Norden kommenden gleichnamigen o6ffentlichen Strallenverkehrsflache eine Verbin-
dung zum Fuligangerbereich Bei der Alten Bérse und weiter Uber die denkmalgeschiitzte Zol-
lenbriicke an die DomstraRe / Willy-Brandt-Stra3e schafft. Das zwischen den Gebauden im
MU1 und MK1 verlaufende Gehrecht soll die wichtige Fuldgangerverbindung zwischen der Alt-
stadt und der Hafencity verbessern und starken. Auch im Bereich Brodschrangen kdnnen
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weitere Moglichkeiten flr den Aufenthalt geschaffen schaffen, die den Nutzerinnen und Nut-
zern der neuen Geb&aude z.B. fir den Aufenthalt in Pausen dienen kdnnen.

Im Vordergrund steht somit weniger der Aspekt der offentlichen ErschlieRung als vielmehr der
Aspekt der allgemeinen Zuganglichkeit. Die Ausweisung einer 6ffentlichen Stralenverkehrs-
flache ist daher nicht erforderlich. Zudem befinden sich die Flachen inzwischen in Privatbesitz.
Um alle genannten Funktionen abzusichern, setzt der Bebauungsplan daher in den genannten
Bereichen ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit fest.

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
zu verlangen, dass die bezeichnete private Fldche dem allgemeinen Ful3géngerverkehr
zur Verfligung gestellt wird. Geringfiigige Abweichungen von dem festgesetzten Geh-
recht kbnnen zugelassen werden. Das festgesetzte Gehrecht in Verbindung mit der Ar-
kade in dem mit ,MK1“ bezeichneten Kerngebiet umfasst die Befugnis der Freien und
Hansestadt Hamburg , zu verlangen, dass die bezeichnete private Flache dem allgemei-
nen FuBgédngerverkehr mit einer Mindestbreite von 3 m zur Verfiigung gestellt wird. Ge-
ringfiigige Abweichungen von dem festgesetzten Gehrecht kbnnen zugelassen werden
(vgl. § 2 Nummer 13 der Verordnung).

Arkade mit Gehrecht und lichter Hohe

Eine weitere wesentliche Wegeverbindung, die durch die Planung fir FulRgangerinnen und
FuRganger gesichert werden soll, befindet sich am sidlichen Abschluss des MK 1. Der Bau-
block soll trotz seiner Grofie keine trennende Wirkung entfalten, sondern in seinem Sockelbe-
reich insgesamt offen, transparent und durchlassig wirken. Da das Gebdude unmittelbar am
Nikolai-Fleet abschliel3t, wird eine Wegeverbindung in Form einer Arkade gesichert. Das Ele-
ment der Rundbdgen der Arkaden setzt sich auch an der westlichen und dstlichen Fassade
des Birogebaudes mit den jeweils erhdhten Erdgeschossen fort. Es besteht zudem die Mog-
lichkeit einer Durchwegung innerhalb des Gebaudes innerhalb der reguldren Offnungszeiten.
Zur Sicherung einer fiir die Offentlichkeit immer zuganglichen Arkade zur Verbindung mit der
DomstraRe und zur Aufwertung und Erlebbarkeit des Nikolaifleets, wird zeichnerisch eine Ar-
kade mit einer Mindestbreite von 6,15 m festgesetzt. Diese Mindestbreite wird gemessen von
der AuRenfassade des Gebaudes zur Aulienwand der Arkaden. Aufgrund der Rundbogenform
bezieht sich die Breite somit auf die Gesamtbreite der Arkaden, einschlie3lich Pfeiler der Rund-
bdgen. Gleichzeitig wird durch § 2 Nummer 13 der Verordnung eine Mindestbreite von 3,00 m
fir den Durchgangsbereich in den Arkaden festgesetzt, sodass eine Einschrankung der Durch-
querungsmaglichkeit aufgrund von anderweitigen Nutzungen der Arkadenflachen und Uber-
breiten Pfeilern verhindert wird. In westlicher Richtung wird die Wegeverbindung unter der
Arkade mit einem Gehrecht bis zum Ful3- und Radverkehrsbereich ,An der Alten Borse* her-
angefihrt.

Fur die Arkaden wird weiterhin zeichnerisch eine lichte HOhe von mindestens 4,4 m festge-
setzt. Aufgrund der hier fortgeflihrten Rundbogenform bezieht sich diese Mindesthéhe auf den
zukunftigen Mittelpunkt des Rundbogens. An dem Punkt, an dem der Rundbogen in die Pfeiler
Ubergeht, ist mind. eine lichte Hohe von 4,25 m gegeben.

5.6.4 Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Fir das Planverfahren wurde ein Mobilitdtskonzept erarbeitet. Da sich das Plangebiet gem.

BPD Mobilitatsnachweis 2022-02 im sogenannten Abminderungsgebiet (zentraler Bereich der

Innenstadt) befindet, dirfen lediglich 25% der sonst gem. § 48 HBauO erforderlichen
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Stellplatze fur Pkw hergestellt werden. Aufgrund der Innenstadtlage der Plangebiete sowie der
hohen Nutzungsdichte und -mischung im direkten Umfeld wird GUberwiegend von kurzen We-
gen fur die Anwohner zu Einkaufsmdéglichkeiten. Freizeitangeboten etc. ausgegangen. Dar-
Uber hinaus ist eine sehr gute Anbindung an den OPNV gegeben. U- und S-Bahn- sowie
Bushaltestellen befinden sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit. Alle Velorouten der Stadt Hamburg
treffen am etwa 300 m entfernt liegenden Rathausmarkt zusammen, sodass auch die Erreich-
barkeit fur den Radverkehr als sehr gut eingestuft wird. Zusatzlich befindet sich das Plangebiet
innerhalb aller Geschéaftsgebiete der in Hamburg angebotenen Sharing-Mobilitatsdienstleis-
tungen. Aufgrund der rdumlichen Rahmenbedingungen und der bauordnungsrechtlich beding-
ten reduzierten Stellplatzanzahl fir Pkw wird von einer geringen Nutzung privater Pkw
ausgegangen.

Fir die Nutzungen im Teilbereich Nikolai werden nach aktueller Vorhabenplanung bis zu ca.
155 Stellplatze angestrebt, wobei nach BPD-2022-02 Mobilitatsnachweis mit Bertcksichtigung
des Abminderungsgebiet zum derzeitigen Nutzungskonzept ca. 125 Stellplatze bilanziert wer-
den. Von den ca. 155 Stellplatzen sind etwa 70 Stellplatze fir Wohnungen, ca. 65 Stellplatze
fir Buronutzungen und ca. 20 Stellplatze flir Gastronomie und Gewerbenutzungen (inkl. Kin-
dertagespflegestatte im Baugebiet ,MU1“) vorgesehen. Die Stellplatze werden mit zwei mitei-
nander verbundenen Tiefgaragen mit gemeinsamer Zufahrt von der DomstralRe untergebracht.
Ein Anteil der Stellplatze fur die Nutzungen im MU1 wird in der Tiefgarage im Baugebiet ,MK1*
nachgewiesen. Diese wird mit zwei Untergeschossen geplant und erstreckt sich Gber das ge-
samte Baugebiet ,MK1“. Neben den Stellplatzen fir den Pkw sind im MU1 auch Fahrradstell-
platze zwischen Erdgeschoss und erstem Untergeschoss vorgesehen.

Des Weiteren sind in den Untergeschossen Abstellraume fur Fahrrader sowie Lagerflachen
geplant. Insgesamt sind ausreichend Flachen vorhanden, um die Anforderungen an Fahrrad-
stellplatze zu decken. Der bestehende Hohenunterschied bei Brodschrangen im Ubergang zur
Grolde Reichenstralle von 4,60/ 4,77 m zu 4,98 m, welcher in der Planzeichnung durch die
Festsetzung unterschiedlicher Gebaudehdhen festgesetzt wird, soll durch eine Rampe und
einen Rampenanschluss Uberbriickt werden

Eine weitere Tiefgarage ist unterhalb des mit MK3 bezeichneten Kerngebiets geplant. Sie er-
fullt die Vorgaben fir die in MU2 und MK3 bendtigten Stellplatze, darunter auch Fahrradstell-
platze. Mit dem Neubau einer Tiefgarage fur das Bauvorhaben Domstralle sind etwa 113
Stellplatze fir die zukinftigen Nutzer vorgesehen. Davon kommen ca. 41 Stellplatze auf die
Blronutzungen, neun Stellplatze auf Wohnnutzung und ca. acht Stellplatze auf die Gastrono-
mienutzung. Die verbleibenden 55 Stellplatze sind Stellplatze fir die eine Stellplatzbaulast
vorliegt und die sich aktuell noch in dem zum Abbruch vorgesehenen Parkhaus befinden. Wei-
terhin sind in der Tiefgarage ausreichend Flachen vorhanden, um den Bedarf an Fahrradstell-
platze zu decken. Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt Giber die Grofl3e Reichenstralie.

Auch die im MK2 erforderlichen Stellplatze sind in einer Tiefgarage untergebracht. Diese hat
drei Untergeschosse und wird Uber die Rolandbriicke von Osten des Plangebietes her er-
schlossen. Da das MK2 nur bestandskonform in die Planung einbezogen wird, sind auch flr
die dort bestehende Tiefgarage keine Anderungen vorgesehen.

Neben den Fahrradstellplatzen in den Tiefgaragengeschossen sind auch oberirdische Fahr-
radstellplatze vorgesehen. Ein wildes, die Gehwegnutzung behinderndes Fahrradparken soll
verhindert werden und die Fahrradnutzung am Standort modern und attraktiv gestalten. Die
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Fahrradstellplatze werden entsprechend des BPD Mobilitdtsnachweis 2022-02 auf den priva-
ten Grundsticksflachen angeordnet. Eine ausreichende Versorgung des Plangebietes mit
Parkmdglichkeiten ist somit gegeben.

Insgesamt wird ein groRRer Teil der Pkw-Stellplatze mit Ladesaulen ausgestattet bzw. vorge-
rustet. Im 6ffentlichen Raum sind derzeit bereits Ladesaulen vorhanden. Die Integration einer
Car/Bike-Sharing-Station sowie die Errichtung einer weiteren E-Ladesaule im o6ffentlichen
StraRenraum werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung geprift. Im Plangebiet sind somit
in beiden Teilbereichen ausreichend Flachen vorhanden, um die Anforderungen an die vorge-
sehenen Stellplatze, einschliel3lich der Abstellplatze flir Fahrrdder gemal BPD Mobilitdtsnach-
weis 2022-02 zu erfullen.

5.7 Technischer Umweltschutz

5.7.1 Larmschutz

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken bereits heute erhebliche Belastungen durch
Verkehrslarm von den angrenzenden Strallen Alter Fischmarkt, Domstral3e, die Kleine sowie
Grolte Reichenstrale, Nely, Trostbriicke sowie die sldlich des Plangebietes verlaufende
sechsspurige Willy-Brandt-Stralle ein.

Des Weiteren sind die im Plangebiet selbst induzierten Larmimmissionen durch die geplanten
Biro-, Gewerbe- und Gastronomienutzungen sowie deren Aul3ensitzbereiche zu untersuchen.
Fur den Teilbereich Nikolai wurden zudem die Auswirkungen von haustechnischen Anlagen
untersucht, da fir diesen Teilbereich Immissionskonflikte nicht ausgeschlossen werden konn-
ten.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde gepruft,

wie hoch die Verkehrslarmbelastung an den Fassaden sein wird und welche MaRnahmen
zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den geplanten Wohnungen
und Bilros und anderen gewerblichen Aufenthaltsraumen erforderlich sind,

welche Immissionen aufgrund der hauseigenen Gerauschimmissionen (Nikolai), Anliefe-
rungen fir die geplanten gastronomischen Einrichtungen, der dazugehoérigen AulRensitzbe-
reiche, der gewerblichen und kulturellen Einrichtungen, der Einzelhandelsnutzungen, der
Tiefgaragenzufahrten sowie der Anlagen der technischen Gebaudeausrichtung zu erwarten
sind, welche MalRnahmen zur Sicherung gesunder Arbeitsverhaltnisse erforderlich sind und

welche Emissionen von den geplanten Nutzungen im Plangebiet ausgehen werden und ob
Malnahmen zum Schutz gesunder Wohnverhaltnisse in angrenzenden Bestandsbauten
erforderlich sind.

Dem Bebauungsplan liegen konkrete Investitionsabsichten und im Nachgang zu den Wettbe-
werbsverfahren weiter detaillierte Funktionsplanungen zugrunde. Da es sich dennoch um ei-
nen Angebotsbebauungsplan handelt, wurden im Larmgutachten zwar Annahmen z.B. fur die
Lage und Dimensionierung von gastronomischen Auf3enbereichen auf Basis der Funktions-
planung getroffen, im Bebauungsplan erfolgt jedoch keine Regulierung dieser Auf3enbereichs-
flachen. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist regelhaft ein Nachweis Uber die
Einhaltung der Richtwerte der TA-Larm fir den konkreten Betrieb gemaR seiner Lage und
Ausdehnung (Sitzplatze) zu erbringen.
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Auf Ebene der Bauleitplanung ist fur die Beurteilung der LA&rmimmissionen aus Gewerbe- und
Verkehrslarm der Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung® (2010) anzuwenden. Fir
die einzelnen Larmarten (Gewerbelarm, Verkehrslarm) werden im Hamburger Leitfaden Vor-
schlage zur larmtechnischen Konfliktlosung sowie Textvorschlage flur mégliche Festsetzungen
in Bebauungsplanen aufgefuhrt.

Grundsatzlich wird nach dem Hamburger Leitfaden bei der Beurteilung des Gewerbelarms auf
die TA Larm verwiesen. Bei der Beurteilung des Verkehrslarms (Stral3en- und Schienenver-
kehrslarm) sollen die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. Blm-
SchV) berucksichtigt werden. Die jeweiligen Grundlagen und Anforderungen zum Gewerbe-
und Verkehrslarm sind in den nachfolgenden Abschnitten erlautert.

Verkehrslarm

Fir die schalltechnische Prognose des Verkehrslarms ist gemaf Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert am 4. Novem-
ber 2020 (BGBI. | S. 2334), fir den StralRenverkehrslarm die Richtlinie flir den Larmschutz an
Stralen (RLS-19) bzw. flr den Schienenverkehrslarm die Schall 03 heranzuziehen. Die Ver-
ordnung gilt zwar insbesondere fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von 6ffentlichen
Stralden, findet jedoch hilfsweise regelhaft auch im Rahmen der Bauleitplanung Anwendung.

Die 16. BImSchV sieht fir Kerngebiete (MK) und urbane Gebiete (MU) Immissionsgrenzwerte
von 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts vor.

Nach derzeitigem Wissensstand kann davon ausgegangen werden, dass Larmbelastungen
durch StraRenverkehr oberhalb von 65 dB(A) (Mittelungspegel, tags) mit hoher Wahrschein-
lichkeit eine Risikoerhdéhung fir Herz-Kreislauf-Erkrankungen bewirken. Oberhalb der Grenze
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts ist die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nach
geltender Rechtsauffassung erreicht.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde der auf das Plangebiet einwirkende
Verkehrslarm prognostiziert. Grundlage der Prognose bildeten die durch ARGUS Stadt und
Verkehr sowie die Behdrde fur Wirtschaft und Innovation (BWI) Ubermittelten Verkehrsdaten.
Hierbei handelt es sich um Zahldaten ,DTVw* (wochentaglicher DurchschnittlichTaglicherVer-
kehr) mit Lkw-Anteilen von Fahrzeugen mit einem zulassigen Gesamtgewicht >3,5 t. In Ab-
stimmung mit der BWI wurden die Daten zur Bildung eines verkehrlichen Prognose-Ansatzes
zugunsten Betroffener nach einem worst case Szenario betrachtet, indem die DTVw-Werte als
DTV angesetzt und um weitere 10 % erhéht wurden. Nachdem entschieden wurde, dass die
Steinstralle kunftig in eine Kommunaltrasse umgewandelt werden soll, wurden die Verkehrs-
daten angepasst. Die schalltechnische Untersuchung wurde entsprechend den aktualisierten
Verkehrsdaten Uberarbeitet.

Aktuellere gutachterliche Ergebnisse von ARGUS Stadt und Verkehr mit Stand von September
2020 zeigen fur die DomstralRe sowie die Grof3e Reichenstralie leicht verringerte DTV-Werte,
welche jedoch keine veranderten schalltechnischen Implikationen zur Folge hatten, weshalb
zur sicheren Seite weiterhin die genannten Daten verwendet wurden. Einzig in Hinblick auf die
Grolde Reichenstrale/Nel} zeigt das Gutachten mit Stand von September 2020 ein vergleichs-
weises signifikant hoheres Verkehrsaufkommen, weshalb die dortigen Zahlen nachtraglich in
den Ansatz integriert wurden. StralRenoberflachen aus Pflastersteinen wurden den Vorgaben
der RLS-19 berlcksichtigt. Lichtsignalanlagen wurden entsprechend ihrer Lage im
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Schallausbreitungsmodell verortet und nach den Vorgaben der RLS-19 mit Immissionszu-
schlagen in Abhangigkeit der Entfernung zur Lichtsignalanlage beriicksichtigt. Straliendeck-
schichten sind nach RLS-19 bericksichtigt worden. Sie sind insbesondere fir die GroRe
Reichenstralle relevant, bei der die Oberflache teilweise aus Pflaster besteht. Ferner ist ver-
einzelt in Strallenabschnitten mit parallel und geschlossen verlaufenden Gebauden eine Mehr-
fachreflexion des Schalls bedacht worden.

Aufgrund der raumlichen Trennung des Plangebietes durch die in West-Ost-Richtung verlau-
fende GrolRe Reichenstralie sowie die in Nord-Sid-Richtung verlaufende Domstralte werden
die Ergebnisse in der Schalltechnischen Untersuchung nach den Bereichen ,Domstralle®
(Nord) und ,Nikolai-Insel“ (Siid) gegliedert und entsprechend dargestellt. Fir den Bereich
.Domstrale“ wurde die Betrachtung unter Berlcksichtigung der zuldssigen Héchstgeschwin-
digkeit von 50 km/h auf dem ca. 100 m langen Abschnitt der Grofien Reichenstralle geflihrt.
Da aufgrund der kurzen Streckenlange die zulassige Geschwindigkeit von 50 km/h auf der
Stralde im Regelfall nicht erreicht werden kann, wurde im Sinne einer realistischeren Betrach-
tung eine konkrete Messung der Schallimmissionen und der Geschwindigkeiten vor Ort durch-
geflihrt und zur Abwagung hinzugezogen.

Konkret ist fir die geplante Bebauung in den einzelnen Bereichen mit folgender Verkehrslarm-
belastung zu rechnen:

Im Bereich ,DomstralRe” wird im Tagzeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) der Immissionsgrenz-
wert von 64 dB(A) tags flr das Kerngebiet unter Berlicksichtigung der theoretischen
Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h an den larmzugewandten Fassaden an den Stralten
Alter Fischmarkt und GrofRe Reichenstralle vom Erdgeschoss bis in die oberen Geschoss-
lagen des geplanten Gebaudes Uberschritten. An der Fassade Domstralle kénnen die
Werte bis auf einen Teilabschnitt im Siden eingehalten werden. Die héchsten Beurtei-
lungspegel werden mit 74 dB(A) im Erdgeschoss an der stidlichen Fassade zur Grolde
Reichenstralle berechnet, was eine Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefahr-
dung fir Wohnnutzungen nach geltender Rechtsauffassung darstellt. An den larmabge-
wandten Fassaden mit Orientierung zum Innenhof werden Beurteilungspegel von maximal
55 dB(A) berechnet und somit der Immissionsgrenzwert gemaf 16. BimSchV eingehalten.

Im Bereich ,Domstrae“ wird im Nachtzeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) der Immissions-
grenzwert von 54 dB(A) nachts fir das Kerngebiet an allen larmzugewandten Fassaden
vom Erdgeschoss und ausgenommen an einzelnen Bereichen der Domstralde bis in die
oberen Geschosslagen des geplanten Gebaudes Uberschritten. Besonders stark betroffen
sind die sldlichen Fassaden, an denen Beurteilungspegel von bis zu 66 dB(A) ermittelt
wurden. Damit wird sowohl der Immissionsgrenzwert als auch die Grenze zur Gesund-
heitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts Ulberschritten. An den nordwestlichen und 6stlichen
Fassaden werden ab dem ersten Obergeschoss Beurteilungspegel von maximal 59 dB(A)
berechnet und damit die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts nicht
Uberschritten. An den larmabgewandten Fassaden mit Orientierung zum Innenhof werden
Beurteilungspegel von maximal 56 dB(A) berechnet und somit der Immissionsgrenzwert
sowie Grenze zur Gesundheitsgefahrdung eingehalten. An der sidlichen Fassade zur
Grolle Reichenstralie wird mit Werten von max. 66 dB(A) die Grenze zur Gesundheitsge-
fahrdung Uberschritten, im stidéstlichen Teilbereich jedoch im letzten Obergeschoss mit
60 dB(A) erreicht.
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Im Bereich ,Domstrae“ wurde die Grolte Reichenstralle zudem unter Berlcksichtigung
der gepriften Realgeschwindigkeit und dem realen Verkehrsaufkommen betrachtet. Dazu
wurden im Zeitraum vom 07. Marz 2024 bis 13. Marz 2024 Schallimmissionsmessungen
durchgeflihrt (siehe Schalltechnische Untersuchung — Anlage 2c). Parallel wurden die Ge-
schwindigkeit und die Verkehrsmenge fur den 07. Marz 2024 ermittelt. Dabei wurde nur
etwa die Halfte des flr 2035 prognostizierten Verkehrsaufkommens erfasst. Gleichzeitig
wurde im Tagzeitraum eine Durchschnittsgeschwindigkeit von 24,8 km/h erfasst, im
Nachtzeitraum lag die Durchschnittsgeschwindigkeit mit niedrigerer Verkehrsmenge bei
29,5 km/h. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass zwischen dem gemessenen Beur-
teilungspegel und dem prognostizierten Beurteilungspegel eine Differenz von 11 dB be-
steht. Ausgehend von der prognostizierten Verdopplung der Verkehrsmengen wurden die
Schallimmissionen zusatzlich unter Bertcksichtigung der gemessenen Realgeschwindig-
keit und dem prognostizierten Verkehrsaufkommen ermittelt. Die Ergebnisse zeigen im
Tagzeitraum eine Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV von 64 dB(A) fiir Ur-
bane, Kern-, Dorf- und Mischgebiete, insbesondere an der strallenseitigen Fassade. An
den larmabgewandten Fassaden (Innenhof, Westfassaden Richtung Domstral3e und Teile
der Ostfassade) wird der Grenzwert der 16. BImSchV eingehalten. Die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung wird somit nicht tiberschritten. Auch im Nachtzeitraum kommt es zu
weitreichenden Uberschreitungen des Grenzwertes der 16. BImSchV von 54 dB(A), je-
doch nicht zu einer Uberschreitung der Grenze zur Gesundheitsgefahrdung. Entlang der
GroRen Reichenstralle, an der auch Wohnen vorgesehen ist (Iarmsensible Nachtnutzung)
werden Beurteilungspegel bis zu 59 dB(A) prognostiziert was deutlich Gber den Ergebnis-
sen der messtechnischen Erfassung liegt. Wenn daher aufgrund der ortlichen Situation
und aufgrund realistischer Annahmen nicht damit gerechnet werden kann, dass der be-
treffende Streckenabschnitt mit 50 km/h befahren wird, ist dies in die Abwagung einzube-
ziehen.

Im Bereich ,Nikolai-Insel“ wird im Tagzeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) der Immissionsgrenz-
wert gemaf 16. BImSchV von 64 dB(A) tags flr das Kerngebiet an der 6stlichen Fassade
an der Domstralle mit einem Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) bis in die oberen
Geschosslagen sowie an der nordlichen Fassade zur Grofien Reichenstralte mit einem
Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) im Erdgeschoss Uberschritten. Weiterhin wird im
urbanen Gebiet an der GroRRe Reichenstrale mit einem Beurteilungspegel von 66 dB(A)
der Grenzwert erreicht. An der Ecke Alte Borse/ Brodschrangen kommt es mit einem Be-
urteilungspegel von bis zu 67 dB(A) im EG, 1. OG und 2. OG ebenfalls zu Uberschreitun-
gen, ab dem 3. OG wird ein Beurteilungspegel von 66 dB(A) erreicht. An den
Westfassaden des geplanten westlichen und nérdlichen Baukérpers sowie an der nordli-
chen Fassade des nérdlichen Baukérpers und in den Innenhéfen werden die Grenzwerte
der 16. BImSchV eingehalten und keine schalltechnischen Konflikte prognostiziert.

Im Bereich ,Nikolai-Insel“ wird im Nachtzeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) der Immissions-
grenzwert von 54 dB(A) nachts fir das Kerngebiet an den der Domstralte zugewandten
Fassaden deutlich Uberschritten. Die Beurteilungspegel liegen zwischen 58 dB(A) und 61
dB(A), was ebenfalls eine Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung nach
geltender Rechtsauffassung darstellt. Weitere Uberschreitungen werden am Geb&ude im
Kerngebiet entlang der nérdlichen Fassade an der Grof3en Reichenstralle mit Beurtei-
lungspegeln von bis zu 65 dB(A) in den Erdgeschossen gemessen, an der Fassade des

Seite 59 von 95



Gebaudes Ecke Neld/ Brodschrangen mit einem Beurteilungspegel von bis zu 56 dB(A)
sowie am Gebaude im Urbanen Gebiet entlang der sidoéstlichen Fassade mit Beurtei-
lungspegeln von bis zu 59 dB(A). An den larmabgewandten Fassaden mit Orientierung
zum Innenhof werden mit Beurteilungspegeln von bis zu 42 dB(A) nachts keine schall-
technischen Konflikte prognostiziert.

Die durch die larmtechnischen Berechnungen ermittelten Beurteilungspegel zeigen, dass die
zur Orientierung herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Kerngebiete
und Urbane Gebiete an den nach aul3en gerichteten Fassaden der Gebaude insbesondere in
Richtung der Grof3en Reichenstralle sowie der Domstrale im Teilbereich Nikolai sowohl tags
als auch nachts nicht eingehalten werden kénnen. Dagegen werden die Blockinnenbereiche
sowie die in Richtung Trostbricke ausgerichteten Fassadenbereiche sehr effektiv vor Ver-
kehrslarm geschutzt. Insgesamt wird die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A)
am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht sowohl am Tage als auch in der Nacht an mehreren Im-
missionsorten erreicht.

Aufgrund der Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV sind fiir die ge-
planten Wohn- und Blronutzungen in Teilen des Plangebiets Festsetzungen zum Schutz vor
den einwirkenden Immissionen zu treffen (siehe unten), um gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sicherzustellen.

Gewerbelarm

Zur Beurteilung von gewerblichen Anlagen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (Bim-
SchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275, 2021 | S. 123), zuletzt geandert am
03. Juli 2024 (BGBI. | Nr. 225 S. 1) ist die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), geandert am 1. Juni 2017
(Banz. AT 08.06.17 B5), heranzuziehen. Die Immissionsrichtwerte betragen fir Kerngebiete
(MK) 60 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts sowie fir Urbane Gebiete (MU) 63 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts.

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung wurden ausgehende Schallemissionen aus
Tiefgaragenein- und -ausfahrten sowie die TGA-Anlagen flr den Teilbereich Domstralle, haus-
technische Anlagen auf dem Dach der Gebaude flr den Teilbereich Nikolai sowie aus gastro-
nomischen Aufiensitzflachen und Lieferverkehr fir beide Teilbereiche berticksichtigt. Da die
Planung der Tiefgarage sowie deren EntlUftung fur den Teilbereich Nikolai noch nicht abge-
schlossen ist, sind diese Emissionen in der schalltechnischen Untersuchung nicht einbezogen
worden. Diesbeziiglich wird auf die Genehmigungsebene verwiesen.

Konkret ist fur die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes sowie in dessen direktem
Umfeld mit folgender Gewerbeldrmbelastung zu rechnen:

- Im Bereich ,Domstrae“ wird im Tagzeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) der Immissionsricht-
wert von 60 dB(A) fur Kerngebiete bzw. von 63 dB(A) fir Urbane Gebiete an nahezu allen
schutzwirdigen Nutzungen der Plangebaude sowie im Bestandsumfeld in direkter
Nachbarschaft zum Plangebiet eingehalten. An der Nordfassade werden Beurteilungs-
pegel von 27 dB(A) sowie im Innenhof im Erdgeschossbereich direkt angrenzend an einen
gastronomischen AuRensitzbereich 61 dB(A) berechnet. Die Uberschreitung des Immis-
sionsrichtwertes um 1 dB(A) im Erdgeschoss betrifft lediglich den eigenen AulRensitzbe-
reich und wird somit nicht als beurteilungsrelevant angesehen. Bezlglich der geplanten
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Wohn- und Buronutzungen werden unter den getroffenen Annahmen keine schalltechni-
schen Konflikte prognostiziert.

- Im Bereich ,Domstrafie” wird im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) der Immissions-
richtwert von 45 dB(A) flr Kerngebiete bzw. Urbane Gebiete an nahezu allen Immission-
sorten eingehalten. An der Nordfassade liegen die Beurteilungspegel bei 25 dB(A) sowie
an der Ostfassade des stdwestlichen Gebaudeteils bei 49 dB(A). Direkt Giber dem Tor der
geplanten Tiefgarage werden Beurteilungspegel von 57 dB(A) prognostiziert. Die Uber-
schreitungen des Immissionsrichtwertes der TA Larm flr Kerngebiete bzw. Urbane Ge-
biete von 45 dB(A) nachts werden lediglich an Bereichen prognostiziert, fir die kein
nachtlicher Schutzanspruch unterstellt wird (Blronutzungen). An den Immissionsorten der
geplanten Wohnnutzungen im Stidosten des Abschnittes wird der Immissionsrichtwert mit
maximal 41 dB(A) an der Westfassade zum Innenhof durchgangig eingehalten. Zudem
ergeben sich die nachtlichen Beurteilungspegel (mit Ausnahme der Immissionsorte mit
Nahe zum Tiefgaragentor) ausschliefl3lich durch die Immissionen der Anlagen der techni-
schen Gebadudeausrustung, welche im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auch
wahrend der Nacht vollumfanglich in Betrieb sind.

- Im Bereich ,Nikolai-Insel” wird im Tagzeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) der Immissionsricht-
wert von 60 dB(A) fiir Kerngebiete bzw. von 63 dB(A) fir Urbane Gebiete an allen Immis-
sionsorten innerhalb des Plangebietes sowie in dessen direktem Umfeld eingehalten. Die
Beurteilungspegel liegen zwischen 23 dB(A) im Osten und 59 dB(A) in direkter Nahe zu
den Aufiengastronomie-Bereichen bzw. den geplanten Tiefgaragen-Toren. Die Realisie-
rung der Tiefgaragenzufahrt an der Domstralle stellt sich unter Berlcksichtigung der
Emissionsansatze wie vorliegend angenommen als schallschutzfachlich konfliktfrei még-
lich dar. Mit MalRnahmen wie dem Einsatz von gummibereiften Rollcontainern kbnnen die
Larmemissionen durch Anlieferungen reduziert werden.

- Im Bereich ,Nikolai-Insel“ wird im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) der Immissi-
onsrichtwert von 45 dB(A) fur Kerngebiete bzw. Urbane Gebiete an samtlichen Immissi-
onsorten und in samtlichen Geschosslagen durch den Betrieb der gastronomisch
genutzten AulRenbereiche Uberschritten. Die Beurteilungspegel liegen hier zwischen 47
dB(A) und 58 dB(A). Weiterhin kommt es zu einer Uberschreitung der Richtwerte durch
einige der haustechnischen Anlagen. Durch eine Begrenzung des Anlieferungszeitraums
kénnen Emissionen durch die Anlieferung fir den Nachtzeitraum vermieden werden.

Schalltechnische Konflikte im Sinne der TA Larm kdnnen sich dabei lediglich in Hinblick auf
eine etwaige Nutzung von Aufienbereichen im Rahmen geplanter Gastronomien wahrend der
lautesten Nachtstunde zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr ergeben. Fir die Auliengastronomie-
bereiche wird auf das nachgelagerte Genehmigungsverfahren verwiesen. Regelungen zu den
Anlieferungsvorgangen und -zeitrdumen sowie zu der Reduzierung der Emissionen von haus-
technischen Anlagen werden in dem stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Regelungen im Bebauungsplan

Die innerhalb des Plangebiets festgestellten Larmimmissionen, welche durch den Stral3enver-
kehr verursacht werden, liegen wie beschrieben in Teilen Uber den geltenden Immissions-
grenzwerten der 16. BImSchV bzw. den Immissionsrichtwerten der TA Larm. Hinsichtlich des
Verkehrslarms macht dies gezielte Malinahmen der Larmreduktion fiir die Sicherstellung von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen erforderlich, hinsichtlich des Gewerbelarms,
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dessen Uberschreitungen ausschlieBlich aus den Annahmen zu den Aufenbereichen der
Gastronomie resultieren, wird auf das nachgelagerte Baugenehmigungsverfahren verwiesen.

Insgesamt ist das Plangebiet in Hinblick auf die Verkehrslarmbelastungen ein Standort, der
insbesondere fir eine Wohnnutzung nicht optimal geeignet ist. Wenn Larm gesundheitsge-
fahrdende GrélRenordnungen erreicht, sollten keine Wohnungen entstehen. Es ist jedoch eine
wichtige Zielsetzung der Stadt Hamburg, die Zahl der Wohnungen in Hamburg insgesamt zu
erhdéhen, um der entsprechenden Nachfrage gerecht zu werden, und die Wohnnutzung insbe-
sondere auch in der Innenstadt zu starken (siehe Ziffern 5 und 5.1). Diesem Ziel wird gegen-
Uber dem Larmschutz Vorrang eingeraumt.

Gemal der zugrunde liegenden Funktionsplanung soll das Wohnen auf den nérdlichen Be-
reich des MU (1) und das MU (2) beschrankt werden. Unter Beachtung des Innenstadtbebau-
ungsplans (Hamburg-Altstadt 47 / Neustadt 49) soll Wohnen jedoch ausnahmsweise auch im
Ubrigen Plangebiet zugelassen werden kénnen. Trotz berechneter Uberschreitungen der
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung’ (70 dB(A) tags, 60 dB(A) nachts) an den zur Stralle
orientierten Gebaudeseiten soll das Wohnen hier ermdglicht werden, da auf den dem Larm
abgewandten Seiten der jeweiligen Gebaude (z.B. Blockinnenbereiche) deutlich geminderte
Pegel erwartet werden kdnnen, die gesunde Wohnverhaltnisse bei geeigneter Grundrissge-
staltung moglich machen. Zudem kann davon ausgegangen werden, dass in der Realitat ge-
ringere Beurteilungspegel erreicht werden als bei der Berechnung unter der Annahme einer
Geschwindigkeit von 50 km/h in der GroRe Reichenstralle prognostiziert wurden.

Sofern larmabgewandte Seiten nicht vorhanden sind, missen jedoch besondere larmschutz-
technische Anforderungen an die Fassaden und Fensterkonstruktionen gestellt werden. Aus
diesem Grund Ubernimmt der vorliegende Bebauungsplan den folgenden Abschnitt der Fest-
setzung aus dem Innenstadtbebauungsplan und setzt in § 2 Nummer 14 fest:

Werden in den Kerngebieten an Gebéudeseiten Pegel von 60 dB(A) in der Nacht
(22 Uhr bis 6 Uhr) erreicht oder (iberschritten, sind Schlafrdume zur ldrmabge-
wandten Gebédudeseite zu orientieren. Wohn- / Schlafréume in Einzimmerwohnun-
gen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen. Werden an
Gebéudeseiten Pegel von 70 dB(A) am Tag (6 Uhr bis 22 Uhr) erreicht oder (iber-
schritten, sind vor den Fenstern der zu dieser Gebadudeseite orientierten Wohn-
rdume bauliche Schallschutzmalnahmen in Form von verglasten Vorbauten (zum
Beispiel verglaste Loggien, Wintergéarten) oder vergleichbare Mal3nahmen vorzu-
sehen (vgl. § 2 Nummer 14 der Verordnung).

Auch hier wird hinsichtlich der Zulassigkeit der Wohnnutzung auf das nachgelagerte Bauge-
nehmigungsverfahren abgestellt, in dem fur den Einzelfall nachgewiesen werden muss, ob
eine erhebliche, d.h. gesundheitsgefahrdende Larmbelastung vorliegt, und ob und auf welche
Weise diese vermindert werden kann.

An den Fassadenabschnitten, an denen die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70
dB(A) am Tag erreicht oder Uberschritten ist, ist jedoch auch bei gewerblichen Nutzungen
durch ausreichend dimensionierten Schallschutz der AuRenbauteile gesunde

1 Siehe hierzu z.B. BVerwG, Urteil vom 23.02.2005 — 4 A 5.04; BVerwG, Urt. vom 28.10.1998 — 11 A 3.98 —
BVerwGE 107, 350 <357>
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Arbeitsverhaltnisse sicher zu stellen. An den Fassadenabschnitten, an denen nur die Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) in der Nacht Uberschritten werden, bedarf es bei
nicht vorhandener Schutzwurdigkeit (publikumsbezogene Nutzungen im Erdgeschoss bzw.
Bilronutzung in den dariber liegenden Geschossen) keiner speziellen Mallnahmen zur Siche-
rung gesunder und Arbeitsverhaltnisse.

Fir die Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse im Plangebiet aufgrund der Uberschrei-
tungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind jedoch Mallnahmen des Immissions-
schutzes erforderlich.

Far die mit MU1 und MU2 bezeichneten Gebiete ware aufgrund der dort erreichten Larmwerte
grundsatzlich die sogenannte ,,Grundrissklausel“ denkbar. Diese zielt jedoch darauf ab, dass
Wohn- und insbesondere Schlafrdume der larmabgewandten Gebaudeseite zuzuordnen sind
und wirde somit relativ groRe Wohnungen nach sich ziehen. Aufgrund des angestrebten viel-
faltigen Wohnungsmixes, der grof3en Nachfrage insbesondere in der Innenstadt nach eher
kleinen Wohnungen sowie der anzunehmenden Bewohnerstruktur am Standort und deren
Wohnbedurfnissen sollen jedoch insbesondere im MU2 auch kleine Wohnungen entstehen.
Diese kdnnen jedoch nicht durchgesteckt werden und auch nicht alle ausschlieRlich einseitig
orientiert werden. Eine Konfliktlésung Uber die Grundrissorganisation ist hier jedoch grund-
satzlich denkbar. So enthalt die angesprochene ,Grundrissklausel* keine Aussage darlber,
wie viele Schlafraume larmabgewandt ausgerichtet werden mussen. Der konkreten Formulie-
rung ist zudem zu entnehmen, dass larmzugewandte Schlafrdume moglich sind, und dass
Einzimmerwohnungen wie Schlafraume zu beurteilen sind. Andererseits zeigt die Genehmi-
gungspraxis, dass der Anteil larmzugewandter Schlafraume bzw. Zimmer, die zum Schlafen
genutzt werden konnen, nicht hdher als 25 % bis 33 % sein sollte. Dies ist mit den geplanten
Grundrissen, aber auch generell vor dem Hintergrund der damit einhergehenden Folgen flr
den Wohnungsmix auch weder stadtebaulich noch immobilienwirtschaftlich wiinschenswert.

Aktive LarmschutzmalRnahmen, wie Larmschutzwande, scheiden hierbei zur Reduzierung des
Strallenverkehrslarms aus Platzmangel, aber insbesondere auch aus stadtebaulichen Grin-
den aus. Die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse kann daher nur Gber die Schaffung eines
ausreichenden passiven Schallschutzes am Gebaude erfolgen. Dies ist bautechnisch prob-
lemlos mdglich und wirtschaftlich vertretbar. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuwei-
sen, dass die Uberwiegenden Anforderungen an die Fassaden heute bereits mit den
Anforderungen erfiillt werden, die aus Warmeschutzgriinden (Isolierglasfenster) bei ansonsten
Ublicher Massivbauweise und entsprechendem Flachenverhaltnis von AuRenwand zu Fenster,
notwendig sind. Es soll jedoch auch im Falle teilgetffneter Fenster ausreichend Schallschutz
sichergestellt werden. Dementsprechend wird in § 2 Nummer 15 die folgende Festsetzung
getroffen:

An den in der Nebenzeichnung 2 mit ,(E)" bezeichneten Bereichen ist durch ge-
eignete bauliche Schallschutzmalinahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, ver-
glaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergérten), besondere
Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen sicherzu-
stellen, dass durch diese baulichen MalRnahmen insgesamt eine Schallpegeldiffe-
renz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in SchlafrGumen ein Innenraumpegel
bei teilgedffnetem Fenster von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit nicht liberschritten
wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalRnahme in Form von verglasten Vorbau-
ten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgebffneten Bauteilen erreicht werden.
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Wohn- / Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlaf-
rdume zu beurteilen (vgl. § 2 Nummer 15 der Verordnung).

Es mussen MalRnahmen ergriffen werden, die eine ausreichende Nachtruhe in den Schlafrau-
men und Kinderzimmern ermdglichen. Die mit (E) bezeichneten Bereiche wurden auf Grund-
lage der prognostizierten Beurteilungspegel bei einer Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h
dargestellt, unter Bertlicksichtigung der realistischen Rahmenbedingungen werden vermutlich
geringere Beurteilungspegel erreicht. Der in der Festsetzung § 2 Nummer 15 der Verordnung
fixierte Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus den Erkenntnissen der Larmwirkungsfor-
schung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel von kleiner 30 dB(A) nachts am Ohr des
Schlafers ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer larmbedingten Herz-Kreislauf-Erkrankung
mdglich. Diese Vorgehensweise zur Konfliktlésung ist deshalb gerechtfertigt, da die Festle-
gung von nachtlichen Aufienpegeln in den mal3geblichen Vorschriften, hier die herangezogene
16. BImSchV, einen ausreichend niedrigen Innenraumpegel flr den gesunden Schlaf ermdg-
lichen sollen. Dieses Schutzziel fir die Nacht wird also entsprechend festgesetzt.

Die Grundrisse im Bereich Domstrale ergeben sich aus einer wirtschaftlichen Grundrisspla-
nung und der Zielgruppenausrichtung. Insgesamt sind sechs Einzimmerwohnungen von 58
Wohnungen betroffen, die aus diesem Grund einseitig zu der l&rmzugewandten Seite ausge-
richtet sind. Bei diesen Wohnungen wurde bewusst auf eine Loggia verzichtet, da diese zu
unwirtschaftlichen Flachenverlusten fiihren wirde, sodass keine auskdmmlichen Wohnungs-
grélken entstehen kénnten. Fir die Einhaltung der Anforderungen an den Larmschutz (30
dB(A) am Ohr des Schlafers) wird eine Fensterkonstruktion vorgesehen, die den nachsten
Larmeintrag bei gedffnetem Fenster reduziert. Es wurde zudem geprift, diese Einzimmerwoh-
nungen grélReren Wohnungen auf der Stdostecke zuzuordnen. Doch auch dann bleibt die
Larmproblematik bestehen, weil Schlafzimmer zur Grofie Reichenstralie ausgerichtet werden
mussten. Eine Auflésung der Ecksituation ist nicht moglich, da eine effiziente Grundrissgestal-
tung erzielt werden soll. Darliber hinaus wird im Rahmen der Larmtechnischen Untersuchung
festgestellt, dass das Erreichen oder die leichte Uberschreitung der Schwelle von 60 dB(A)
nachts an der Gebaudefassade nérdlich der GrofRen Reichenstralle unter Berlicksichtigung
Realgeschwindigkeit geringer als in der Berechnung dargestellt, sodass auch die Auswirkun-
gen auf eine Wohnnutzung geringer ausfallen. Bei der betrachteten Berechnung mit der Real-
geschwindigkeit wird die Schwelle von 60 dB(A) unterschritten. Der Innenraumpegel ist nachts
bei einem gekippten bzw. teilgedffneten Fenster (auch bei Planung von verglasten Loggien
oder Vorhangfassen etc., sodass dann von zwei hintereinander liegenden gekippten Fenstern
auszugehen ist) nachzuweisen. Dieses gekippte bzw. teilgedffnete Fenster basiert nicht auf
Erfordernissen der Raumbeliiftung, sondern hat seine Erklarung aus der Larmwirkungsfor-
schung und dem Wahrnehmen von Aulienwelteindriicken. Entsprechende Untersuchungen
haben wiederholt bestatigt, dass die Wahrnehmung der AufRenwelt ein unverzichtbarer quali-
tativer Bestandteil des Wohnens ist. Hierbei geht es nicht um eine akustisch-diffuse Aufien-
weltwahrnehmung — wie sie bereits bei relativ groRen Fenstern bzw. Glasbauteilen eintritt —
sondern um eine informationshaltige akustische Wahrnehmung der AufRenwelt. Vor diesem
Hintergrund sind Interpretationen des Begriffes, die darauf hinauslaufen, das Wohnen lediglich
bei geschlossenen Fenstern bzw. mit minimalen Spaltbreiten zu ermdglichen, abzulehnen.
Aus diesem Grund kommt der Diskussion Uber die Breite der sog. Spaltéffnung bei den ge-
kippten Fenstern auch aus physikalischer Sicht eine andere Bedeutung zu; sie muss ausrei-
chend grof sein, damit der vorgenannte Effekt gegeben ist. Vergleichbare MalRnahmen sind
dann akzeptabel, wenn sie die Wahrnehmbarkeit akustischer Hintergrundgerausche der
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Aulenwelt ebenso gewahrleisten. Dies gilt auch fur den Fall, dass bauliche Schallschutzmal}-
nahmen kombiniert werden. Bei gewdhnlichen Fensterkonstruktionen erfolgt auch bei gekipp-
tem Fenster bereits eine Minderung der Larmimmissionen um ca. 15 dB(A), wenn eine
Kippbegrenzung und absorbierende Laibung vorhanden ist. Durch eine larmoptimierte Fens-
terkonstruktion (wie diese z.B. fur die stark immissionsbelastete Wohnnutzung in der Hafen-
City entwickelt wurde) kann sogar eine Larmreduzierung von 25 dB(A) erreicht werden. Im
Falle der zu den umliegenden Strallen ausgerichteten Fenster kann folglich erwartet werden,
dass eine gewdhnliche Fensterkonstruktion mit einer dahinter liegenden larmoptimierten Fens-
terkonstruktion gekoppelt werden muss.

Generell qgilt fur alle Gebaude, dass durch die fir den Nachtzeitraum definierten Mallnahmen
die Schutzziele flr den Tagzeitraum innerhalb der Wohnungen ebenfalls erreicht werden. Far
den Tagzeitraum mussen daher erganzend lediglich SchutzmalRnahmen fir die Aulienwohn-
bereiche, das heil3t Balkone und Loggien definiert werden. Dies gilt fir jene Teile des Plange-
biets, in denen Werte von 65 dB(A) erreicht werden. Ein Kriterium fiir eine akzeptable
akustische Aufenthaltsqualitat in einem Aufienwohnbereich ist die Gewahrleistung einer un-
gestorten Kommunikation tber kurze Distanzen (libliches Gesprach zwischen zwei Personen)
mit normaler Sprechlautstarke. Als Schwellenwert bis zu dem eine akzeptable Kommunikation
im vorgenannten Sinn mdglich ist, wird ein Tagpegel in Hohe von 65 dB(A) herangezogen. Bei
Dauergerauschen oberhalb von 65 dB(A) treten Beeintrachtigungen auf, die nicht mehr akzep-
tabel sind. Dieser Einschatzung folgt z.B. auch das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm, wel-
ches nach § 9 Abs. 5 bei neuen oder wesentlich gednderten Flugplatzen vorsieht, dass der
Flughafenbetreiber ab Inbetriebnahme des Flugplatzes Entschadigungen zu leisten hat, wenn
ein Tagdauerschallpegel in Hohe von 65 dB(A) Uberschritten wird. Aullenwohnbereiche sind
deshalb méglichst zur larmabgewandten Seite zu orientieren oder zu verglasen, also sind z.B.
Wintergarten anstelle von Balkonen vorzusehen.

Immissionspegel von Gber 65 dB(A) tags sind ausschlieBlich entlang der mit ,(F)" bezeichneten
Fassaden (dort jedoch nicht Uberall und nicht Uber alle Geschosse) zu erwarten. Ab diesem
Schallpegel sind daher aus gesundheitlicher Sicht SchutzmalRnahmen erforderlich, die im
Rahmen der Bauleitplanung berucksichtigt werden mussen. AuRenwohnbereiche sind deshalb
mdglichst zur [armabgewandten Seite zu orientieren oder zu verglasen, demnach sind z.B.
Wintergarten statt Balkonen vorzusehen. Der Bebauungsplan trifft daher in § 2 Nummer 16
folgende Festsetzung:

Fiir einen AuBenbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an larm-
abgewandten Geb&udeseiten oder durch bauliche Schallschutzmalinahmen, wie
zum Beispiel verglaste Loggien mit teilgedffneten Bauteilen, sicherzustellen, dass
durch diese baulichen Malinahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht
wird, die es ermdéglicht, dass in dem der Wohnung zugehérigen AuBenbereich ein
Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird. Von dieser Festsetzung kann abge-
wichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass die
tatsédchliche Larmbelastung in der Mitte eines AulBenwohnbereiches in einer rela-
tiven Hbéhe von 1,2 Metern niedriger als 65 dB(A) ist (vgl. § 2 Nummer 16 der Ver-
ordnung).

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass geeignete MalRnahmen ergriffen werden, die
dazu fiihren, dass vor den Gebaudefassaden die Larmimmissionen soweit reduziert werden,
dass ein gesundheitsschadlicher AuRenlarmpegel gar nicht mehr besteht und ein geschutzter
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Aulenwohnbereich geschaffen wird. Soweit durch einen Einzelnachweis ermittelt wurde, dass
die tatsachliche Larmbelastung in der Mitte eines AuRenwohnbereiches in einer relativen Héhe
von 1,2 Metern (auf Sitzhdhe) niedriger als 65 dB(A) ist, kann von den oben beschriebenen
MaRnahmen abgewichen werden. Die ist insbesondere auch deswegen relevant, da fiir die
Wohnungen an der Grof3en Reichenstralle/ Ecke Alter Fischmarkt unter Berticksichtigung der
tatsachlichen Geschwindigkeit deutlich geringere Beurteilungspegel erreicht werden als unter
der Annahme einer Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h prognostiziert werden.

Mit Hilfe der vorgenannten Festsetzungen kann im Plangebiet bei Betrachtung aller die Wohn-
qualitat bestimmenden Aspekte, wie der sehr zentralen Lage und der sehr guten verkehrlichen
Anbindung eine ausreichende Wohnqualitat erwartet werden, welche unter Abwagung aller
Belange die Ausweisung einer Wohnnutzung rechtfertigt. Weiterhin gilt es insbesondere fur
die Wohnungen an im MU2 zu berticksichtigen, dass die Verkehrslarmbelastung nach den
durchgeflihrten Messungen geringer ausfallt als unter Annahme der zuldssigen Hoéchstge-
schwindigkeit von Tempo 50 prognostiziert. Da gesunde Wohnverhaltnisse bei Umsetzung der
festgesetzten MaRnahmen nicht gefahrdet sind, sind die oben beschriebenen Grundrisskonfi-
gurationen hinzunehmen.

Fiar Fassadenabschnitte, an denen der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A)
am Tag uberschritten wird, wird darliber hinaus eine Festsetzung zum Schutz gewerblicher
Aufenthaltsraume nach dem Hamburger Leitfaden empfohlen. Nach § 1 Absatz 6 Nummer 1
BauGB sind auch fir diese Raume die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsver-
haltnisse zu berucksichtigen. Gewerblich genutzte Aufenthaltsraume besitzen im Vergleich zu
Aufenthaltsraumen in Wohnungen jedoch ein geringeres Schutzbediirfnis. Entsprechend lasst
das Arbeitsschutzrecht (Ladrm- und Vibrations-Arbeitsschutzverordnung und Arbeitsstattenver-
ordnung) abhangig von der taglichen Nutzungsdauer der Rdume und den zu verrichtenden
Tatigkeiten mit Innenraumpegeln von bis zu 85 dB(A) ungleich héhere Pegel zu, als sie fiur
Wohnungen als angemessen angesehen werden. Daneben beinhaltet das Arbeitsschutzrecht
aber auch die Verpflichtung, SchutzmalRhahmen nach dem Stand der Technik zu treffen, um
generell den Schalldruckpegel in Arbeitsraumen so weit wie moéglich zu verringern. Geman
dem Hamburger Leitfaden Larm ist dabei von einem Innenpegel von < 55 dB(A) auszugehen.
Damit stellt der Schutz von Arbeitsstatten einen Abwagungsbelang dar, der zu berilicksichtigen
ist. Daher wird in § 2 Nummer 17 die Regelung aufgenommen, dass durch geeignete Grund-
rissgestaltung die Aufenthaltsraume der larmabgewandten Gebaudeseite zuzuordnen sind.
Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht moglich
ist, ist fUr diese Raume ein ausreichender Schallschutz an AuRentliren, Fenstern, Aulenwan-
den und Dachern der Geb&ude durch bauliche MalRihahmen zu schaffen. Dazu gehoren ggf.
kontrollierte Bellftungen oder Vorhangfassaden.

An den in der Nebenzeichnung 2 mit ,(F)“ bezeichneten Bereichen sind gewerbli-
che Aufenthaltsrdume — insbesondere die Pausen- und Ruherdume — sowie G&s-
tezimmer von Beherbergungsbetrieben durch geeignete Grundrissgestaltung den
ldrmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom
Verkehrslérm abgewandten Geb&udeseiten nicht mdglich ist, muss fiir diese
R&dume ein ausreichender Schallschutz an AulBentiiren, Fenstern, Aulenwé@nden
und D&chern der Geb&ude durch bauliche Malinahmen geschaffen werden (vgl.
§ 2 Nummer 17 der Verordnung).
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Die durch das Vorhaben verursachten Verkehre sind angesichts der vorhandenen Vorbelas-
tung so gering, dass hierdurch keine zusatzliche Larmbelastung flir umliegende Nutzungen zu
erwarten sind. Mit Bezug auf vergleichbare Regelungen, etwa bei Gewerbelarm, sollte eine
solche Betrachtung in der Nachbarschaft ohnehin nur bis zu dem Punkt erfolgen, ab dem eine
Vermischung des Neuverkehrs mit dem Bestand zu erwarten ist. Bei Verkehrsaufkommen von
mehreren 1.000 Kfz/Tag bis zu mehr als 20.000 Kfz/Tag kann von einer Vermischung bereits
in geringer Entfernung (100 bis 200 m) ausgegangen werden, sodass im daher keine wesent-
liche Veranderung der derzeitigen Situation im unmittelbaren Umfeld anzunehmen ist (Es ist
diesbezuglich zu beriicksichtigen, dass es in dieser Entfernung zum Vorhaben derzeit keine
besonders schutzbediirftigen Nutzungen, insbesondere Wohnungen gibt).

Gewerbelarm

Schalltechnische Konflikte im Sinne der TA Larm aufgrund von Gewerbelarm kdnnen lediglich
durch die Nutzung von AuRensitzbereichen der im Plangebiet vorgesehenen gastronomischen
Einrichtungen in der lautesten Nachtstunde zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr entstehen. Im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Nachweis Uber die Einhaltung des Immissi-
onsrichtwertes der TA Larm Uber die konkrete raumliche Nutzungsverortung und -struktur (An-
zahl der Sitzplatze) zu erbringen.

Fazit

Durch die oben genannte Festsetzung zum Larmschutz werden gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse im Plangebiet sichergestellt.

Durch die Festsetzungen wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der
HBauO nicht berihrt. Danach missen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schall-
schutz gegen Innen- und AulRenlarm haben. Dies gilt in jedem Fall und fur alle Gebaudeseiten.
Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die Technischen
Baubestimmungen — Schallschutz — vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), geadndert am
28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121), maRgebend.

5.7.2 Besonnung und Belichtung

Aufgrund der planungsrechtlich vorgesehenen Dichtewerte wurden fir die Wohnnutzung im
Plangebiet Besonnungsgutachten angefertigt. Dabei waren insbesondere die Verschattung
von Wohnungen durch die umgebende Bebauung und die Eigenverschattung im Innenhofbe-
reich Gegenstand der Untersuchung. Dariber hinaus wurde fir den Bereich ,Nikolai-Insel“ ein
Verschattungsgutachten fur die sudlichen Fassaden des mit MK2 bezeichneten Kerngebiets
und des westlich angrenzenden Baukorpers (Brodschrangen 4, Flurstiick 1823), der sich au-
Rerhalb des Geltungsbereiches befindet, erstellt. Hier wurde die Besonnungssituation von Ar-
beitsstatten untersucht, die sich in einem Bereich mit Abstandsflachenunterschreitungen
befinden.

Im Rahmen der Besonnungsgutachten wurden die Besonnungsverhaltnisse der geplanten
Wohnungen in den Teilbereichen ,Nikolai-Insel“ und ,DomstralRe” untersucht. Bei der Beurtei-
lung der Besonnungssituation ist zu berilicksichtigen, dass fiir stadtebauliche Planungen keine
planungs- oder bauordnungsrechtlich verbindlichen Mal3stabe bzw. Definitionen einer ausrei-
chenden Belichtung und Besonnung bestehen. Rechtsverbindliche Grenzwerte hinsichtlich
der Besonnungsdauer existieren nicht.
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In Ermangelung von Grenz- oder Richtwerten wird als technisches Regelwerk zur Ermittlung
und Bewertung der Tageslichtversorgung die europaische Richtlinie DIN EN 17037:2019-03
»1ageslicht in Gebduden® herangezogen, die Anforderungen an Mindestbesonnungszeiten fur
gesundes Wohnen und Arbeiten formuliert und als neu eingefiihrte europaische Norm die bis-
lang angewendete DIN-Norm 5034-1 (Tageslicht in Innenrdumen) abldst.

Als NachweisgroRRe fiur eine ausreichende Besonnung verwendet die DIN EN 17037 die Dauer
der moglichen Besonnung an einem ausgewahlten Datum zwischen dem 1. Februar und dem
21. Marz. Der Nachweisort fiir die Besonnung liegt auf ,der inneren Oberflache der Offnung*
und in der Mitte des Fensters in einer Héhe von mindestens 1,20 m tber dem Fuf3boden und
0,30 m Uber der Fensterbriistung. Dabei wird empfohlen in mindestens einem Wohnraum der
Wohnung die Empfehlungen der Besonnung sicherzustellen. Die DIN EN 17037 ordnet die
ermittelte Besonnungsdauer folgenden Empfehlungsstufen zu:

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

Diese Werte haben allerdings den Charakter einer Empfehlung. Die Rechtmafigkeit der kon-
kreten planerischen Ldsung beurteilt sich ausschlieBlich nach den Mal3staben des Abwa-
gungsgebots.

Nach Abstimmung mit der Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) wird flir den Be-
bauungsplan Hamburg-Altstadt 50 die Empfehlungsstufe ,gering“ mit einer Besonnungsdauer
von 1,5 Stunden fir die Bewertung am 21. Marz herangezogen. Eine Betrachtung der nach
Norden ausgerichteten Fassaden erfolgt nicht, da eine Besonnung dieser Fassaden nur im
Sommer astronomisch maglich ist.

Besonnungssituation Teilbereich ,Domstralle*

Fir die Wohnungen im Teilbereich ,Domstral’e” wurde die Besonnungssituation flir die nach
Suden zur Stral’e Gro8e Reichenstral3e und nach Osten zur StralRe Alter Fischmarkt ausge-
richteten Fassaden sowie flr die nach Westen orientierte Innenhoffassade auf Grundlage der
im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehdhen untersucht. Im Ergebnis der Auswertung
zeigt sich, dass alle Fassadenabschnitte und Wohnungen mindestens 1,5 Stunden geman der
abgestimmten Empfehlungsstufe ,gering” der DIN EN 17037 besonnt werden und somit eine
ausreichende Besonnung vorherrscht.

Besonnungssituation Teilbereich ,Nikolai-Insel*

Fir die Wohnungen im Teilbereich ,Nikolai-Insel“ wurde die Besonnungssituation fiir die nach
Westen zur Stralle Bordschrangen und nach Osten zur Trostbriicke ausgerichteten Fassaden
sowie fur die nach Stden, Westen und Osten orientierten Innenhoffassaden auf Grundlage
der im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehdhen untersucht. Die Besonnungsstudie
wurde im November 2023 aufgrund der Anderung im Hochbau, wonach nun eine innenlie-
gende LaubengangerschlieBung fiir den Baublock vorgesehen ist, fortgeschrieben. Im Rah-
men der Besonnungsstudie wurde eine Simulation der zukunftigen Besonnungssituation fur
die verschiedenen Fassaden zur Tag-Nachtgleich am 21. Marz durchgefuhrt. Die Auswertung
der Besonnungssimulation zeigt, dass flr alle untersuchten, stral’enseitigen Fassaden die ab-
gestimmte Empfehlung mit einer Besonnungsdauer von mindestens 1,5 Stunden in Anlehnung
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an die DIN EN 17037 erreicht wird. Fir die Innenhoffassaden wird die Besonnungsdauer an
den Sidfassaden ab dem 3. OG eingehalten. An den ostausgerichteten Innenhoffassaden
werden die geforderten 1,5 Stunden der Besonnung selbst im 7. Obergeschoss nur teilweise
eingehalten. Allerdings werden die erforderlichen Besonnungsdauern an den stralRenseitigen
Ost- und Westfassaden erreicht. Da insbesondere die Wohnungen mit einer unzureichend be-
sonnten Ost- und Westfassade im Innenhof jedoch als durchgesteckte Wohnungen geplant
sind, kann die unzureichende Besonnungssituation im Innenhof tber die stral3enseitigen, aus-
reichend besonnte Fassaden ausgeglichen werden. Dennoch weisen im Ergebnis noch 7,6 %
der Wohnungen, je vier Wohnungen im 1. OG und 2. OG, keine ausreichende Besonnung
entsprechend des Empfehlungsniveau der DIN EN 17037 auf. Dabei handelt es sich um durch-
gesteckte Wohnungen mit einer unzureichend besonnten Stidfassade zum Innenhof und einer
Nordfassade zur Stralle Nel3, bei der eine Besonnung aus astronomischen Griinden Uberwie-
gend nicht moglich ist. Fur die Wohnungen, fir die auch eine Besonnungsdauer von 1,5 Stun-
den nicht nachgewiesen werden konnte, wurde zusatzlich die minutengenaue Besonnung
ermittelt. Die minutengenaue Auswertung zeigt, dass am 21. Marz im 1. Obergeschoss keine
Besonnung der Fenster mdglich ist. Die Fenster des 2. Obergeschosses verfehlen zwar den
Empfehlungswert der DIN EN 17037, jedoch werden sie in einem Zeitraum von etwa 25 und
40 Minuten besonnt.

Aufgrund dieses Ergebnisses wurde zur besseren Bewertung und Abwagung die Uberpriifung
der Empfehlung fir die Tageslichtversorgung in DIN EN 17037 Anhang A, Punkt A erganzt.
Dabei wird nicht nur die Besonnungsdauer untersucht, sondern die generelle Versorgung der
Wohnungen mit Tageslicht. Eine hohe Tageslichtversorgung bewirkt nicht nur ein
Energieeinsparpotential fur kinstliche Beleuchtung und somit ein Einsparpotential der
Betriebskosten, sondern ist auch entscheidend flir den visuellen Komfort in Raumen. Um die
Zielwerte der Tageslichtquotienten zu bestimmen, ist es nétig, die Berechnungen Uber die
gesamte Bezugsebene in einer Hoéhe von 0,85 m (ber dem Boden des Bereichs
durchzufthren. Die Flache der Gitterpunkte innerhalb eines Raums schliel3t ein Band von 0,5
m ab den Wanden ab. Im Ergebnis kann fiir die acht gering besonnten Wohnungen auch der
Tageslichtquotient nicht eingehalten werden. Auf dieser Grundlage wurde Uberprift, ob mit
abweichend von der Norm optimierten Reflexionsgraden der Innenrdume eine Einhaltung
mdglich ist. Die Optimierung der Reflexionsgrade zeigt eine Verbesserung, allerdings reicht
allein die Erhéhung der Reflexion in den Raumen der betroffenen Wohnungen nicht aus, um
in allen Raumen die Anforderungswerte der DIN EN 17037 einzuhalten.

Die Zumutbarkeit der Verschattung beurteilt sich mangels anderer Beurteilungsmalstabe
nach den Umstanden des Einzelfalls. Bei der DIN EN 17037 handelt es sich nicht um eine
Rechtsvorschrift, die flir den Fall einer Beeintrachtigung der Tageslichtversorgung die Grenze
des Zumutbaren konkretisiert. Technische Regelwerke wie DIN-Normen oder VDI-Richtlinien
entfalten keine rechtliche Verbindlichkeit, weil sie keine Rechtsnormen sind, die im Wege
demokratisch legitimierter Rechtssetzung geschaffen worden sind. Vielmehr dienen sie als
,Orientierungshilfe® fir eine Bewertung der Umstande des Einzelfalls und fungieren als
Anhaltspunkt. Ebenso wenig wie die Einhaltung der DIN-Vorschriften ohne weiteres die
Zumutbarkeit einer Verschattung begriindet, ergibt sich im umgekehrten Fall allein aus ihrer
Nichteinhaltung bereits die Unzumutbarkeit einer Verschattung. Eine Unterschreitung des
geforderten Malles an Tageslicht oder Besonnung flihrt nicht im Sinne eines absoluten
Mafstabs zu ungesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen. Darlber hinaus ist auflerst
fraglich, in welchem Umfang die DIN EN 17037 berhaupt im Rahmen der Umstande des
Einzelfalls berucksichtigt werden kann, da sie nicht wie etwa die DIN 5034 ausdruckliche
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Mindestwerte regelt, sondern lediglich die Versorgung mit Tageslicht als ,gering", ,mittel" oder
»hoch" bestimmt.

Im Rahmen der Abwagung gilt es daher zu bericksichtigen, dass es sich bei dem Plangebiet
um einen hochverdichteten Bereich in der Innenstadt Hamburgs handelt. Es wird explizit
angestrebt, auch in diesen innerstadtischen Lagen Wohnungsbau zu realisieren. Nicht nur wird
angestrebt, grundsatzlich neue Wohnungen zu realisieren, im Hinblick auf das ,Hamburger
Mal* wird insbesondere angestrebt, in der Innenstadt den Wohnanteil nach und nach zu
erhéhen. Die Umgebung des Plangebietes ist durch eine dichte Blockrandbebauung gepragt.
Die neugeplante Bebauung orientiert sich an der Bestandsbebauung. Aufgrund der zentralen
Lage des Plangebietes und der sehr guten Anbindung an den OPNV wird insbesondere fiir
eine innerstadtische Lage wie diese das Schaffen von Wohnraum angestrebt. Doch eben in
einer solch verdichteten Lage kann eine Besonnung und Belichtung entsprechend den
Anforderungswerten der DIN EN 17037 nicht immer eingehalten werden. Waren in weniger
dichten Bereichen, z.B. am Stadtrand, die Werte der Tageslichtversorgung nicht annehmbar,
scheinen sie in einem hochverdichteten Bereich jedoch vertretbar. Schliellich geht mit einer
dichten, héhergeschossigen Bebauung automatisch eine gegenseitige Beeintrachtigung der
Baukorper hinsichtlich der Besonnung und Belichtung einher.

Darliber hinaus werden die geplanten Wohnungen weitere Qualitaten aufweisen. Neben der
guten Anbindung an den OPNV und der zentralen Lage sind durchgesteckte Grundrisse mit
einer Ausrichtung der Wohnungen zu einem larmabgewandten, begriinten Innenhof
vorgesehen. Auch dieser Innenhof tragt zur Belichtung und Beliftung bei und dient den
Bewohnern als zusatzlich nutzbare Freiflache. Dies kommt insbesondere auch den unteren
Wohnungen zu Gute, die am geringsten belichtet sind. Mit den durchgesteckten Grundrissen
besteht somit immer eine Bellftungsmoglichkeit vom Innenhof aus. Der geplante Laubengang
im Innenhofbereich dient den Bewohnern nicht nur zur ErschlieBung, sondern auch als
Aufenthaltsbereich. Wiirde der Laubengang zugunsten einer besseren Belichtung entfallen,
hatten die Wohnungen zum einen weniger nutzbare Auflenflache, zum anderen konnte
voraussichtlich nur eine geringere Anzahl an Wohnungen realisiert werden.

Grundséatzlich schlie3t der Bebauungsplan jedoch nicht aus, dass der Laubengang zugunsten
der Besonnung und Belichtung der unteren Wohnungen entfallt. Eine genaue Gebaudekubatur
und die Fassadengestaltung (Erker etc.) des Baukérpers im Blockinnenbereich werden nicht
festgesetzt, sodass eine Optimierung im Rahmen eines Bauantragsverfahrens im Hinblick auf
die Besonnungssituation moglich ist.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die abgestimmte Empfehlungsstufe im
Teilbereich ,Nikolai-Insel“ im Neubau nicht vollstandig fur alle Wohnungen eingehalten werden
kann und teilweise eine nicht DIN 1703 konforme Besonnungs- und Belichtungssituation
vorherrscht. Angesichts dieser, innerhalb der gesetzten Rahmenbedingungen jedoch
unvermeidbaren, Defizite in der Besonnung sollten daher grundsatzlich MalRnahmen ergriffen
werden, um die Besonnungs- und insbesondere die Belichtungssituation zu verbessern
(Wohnungen mit unterschiedlichen Fassadenausrichtungen, Maisonette-Wohnungen,
Nutzungsanderungen in verschatteten Bereichen, Fassadengestaltung, gut besonnte
Aufenthaltsraume etc.).

Méglichkeiten, die Besonnungsverhaltnisse zu optimieren, ergeben sich im Stadtebau grund-
satzlich durch die Verringerung der Gebaudehéhen, die Verringerung der Baumasse, die Er-
weiterung der Gebdudeabstande sowie die Anordnung der héheren Gebdude im Norden. Der
vorliegende Stadtebau fir die ,Nikolai-Insel” ist jedoch das Ergebnis eines hochbaulich-frei-
raumplanerischer Realisierungswettbewerbs und eines intensiven Abstimmungsprozesses mit
dem Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung und der Behorde fur Stadtentwicklung und
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Wohnen, bei dem der pramierte Entwurf unter Berlcksichtigung rechtlicher und fachtechni-
scher Anforderungen in stadte- und hochbaulicher Hinsicht weiterentwickelt wurde. In die Ab-
wagung einzustellen ist auch die stadtebaulich gewlinschte bauliche Dichte in zentralen, gut
erschlossenen Lagen. Andere Belange, wie z. B. der Larmschutz durch Blockausbildung mit
einem vor Larm geschitzten Innenhof oder ein bestimmter Wohnungsmix, konnen héherge-
wichtig sein, als eine optimale Besonnung und Belichtung. Eine grundlegende Uberarbeitung
des stadtebaulich-freiraumplanerischen Konzepts und der architektonischen Konfiguration un-
ter Anwendung der oben benannten Malinahmen ausschlieBlich zur Optimierung der Beson-
nungs- und Belichtungssituation hat daher nicht stattgefunden.

Da die Besonnung und Belichtung jedoch der Abwagung zuganglich sind, kann auf die oben
genannten Malinahmen verzichtet werden, wenn andere Belange Uberwiegen (z. B. Larm-
schutz, stadtdkologische Belange, stadtebauliche Belange, etc.). Im vorliegenden Fall wird das
Ziel, neuen Wohnraum zu schaffen tber eine Belichtung der Wohnungen gem. DIN EN 17037
gestellt. Es werden stattdessen folgende MalRnahmen zur Verbesserung der Besonnung flr
den Wohnungsbau empfohlen.

Stédtebauliche und hochbauliche MalBnahmen mit direkter Wirkung auf die Besonnungsver-
héltnisse

Die Anzahl minderbesonnter Wohnungen kann durch den Verzicht auf einseitig nach Norden
oder einseitig zur Ost- oder Westfassade des Innenhofs orientierte Wohnungen reduziert wer-
den. Generell sollten Wohnungen vor allem als sogenannte durchgesteckte Wohnungen rea-
lisiert werden. Hier kbnnen die Wohnraume Uber zwei Fassaden besonnt werden, wobei die
insgesamt schlechtere Besonnungssituation, z.B. an den Innenhoffassaden, durch die Beson-
nung der Fassaden zu den Strallen ausgeglichen werden kann. Diese MalRhahme ist bereits
Uberwiegend in der Planung umgesetzt, fihrt allerdings nicht fir alle Wohnungen zu einer
Verbesserung der Belichtungssituation, da insbesondere die nach Siden gerichteten Fassa-
den aufgrund der Planung des Innenhofs nicht ausreichend besonnt sind.

Eine Reduktion der Anzahl unzureichend besonnter Wohnungen kann des Weiteren durch den
Ausschluss einer Wohnnutzung in den kritischen Bereichen im 1. OG erreicht werden. Durch
den Ausschluss kdnnte sichergestellt werden, dass in besonders schlecht besonnten Berei-
chen keine vorrangig schutzwiirdige Nutzung entsteht. Je nach Grundrisslésung resultiert da-
raus jedoch ein erheblicher Verlust von Wohneinheiten. Durch die ersatzweise vorzusehenden
Nicht-Wohnnutzungen kénnte es je nach inhaltlicher Ausrichtung zu zusatzlichen verkehrli-
chen Auswirkungen, schwierigen Grundrisslésungen und Konflikten mit angrenzenden Wohn-
nutzungen kommen. Dennoch wird fir das erste und zweite Obergeschoss eine andere
Nutzung als eine Wohnnutzung nicht ausgeschlossen. Fur die Bereiche, in denen keine aus-
reichende Belichtungssituation erreicht wird, kénnten somit auch alternative Nutzungen um-
gesetzt werden, sollte sich im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens herausstellen, dass
eine Wohnnutzung aufgrund der Belichtungssituation nicht realisierbar ist, Dies kénnte bei-
spielsweise auch gewerbliche Wohnformen oder eine Blronutzung umfassen. Grundsatzlich
wird zunachst allerdings die Realisierung von Wohnungen priorisiert.

MinderungsmalBnahmen

Eine Minderung der Verschattungswirkung kann durch Realisierung vornehmlich gro3formati-
ger Fensteréffnungen im Innenhof erfolgen, indem somit zumindest die Belichtung im Ver-
gleich zu kleinen Fenstern optimiert wird. Dadurch gelangt — unabhangig von der direkten
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Besonnung — grundsatzlich mehr Licht in die Innenrdume der Wohnungen. Dabei sind Auswir-
kungen auf die Fassadengestaltung zu berticksichtigen. Fir die minderbesonnten Wohnungen
ist die Realisierung von bodentiefen Fenstern vorgesehen, um die Belichtungssituation so weit
moglich zu verbessern.

Der Verzicht auf groRkronige, immergriine Baume im Innenhof, kann ebenfalls zu verbesser-
ten Besonnungsverhaltnissen und einer besseren Belichtung beitragen. Laubbaume sind dies-
bezlglich in der Regel unproblematisch, da die fehlende Belaubung im Winter die Besonnung
nicht zusatzlich einschranken kann. Im Sommer, wenn die Baume Laub tragen, herrschen
hingegen ohnehin Uberwiegend ausreichende Besonnungsverhaltnisse vor. Die Verwendung
von bestimmten Baumarten hat Auswirkungen auf stadtékologische Belange und das Mikro-
klima, die ggf. mit der Besonnung abzuwéagen sind. Der Bebauungsplan trifft keine Festset-
zung dazu, welche Art von Baumen in den Innenhdfen gepflanzt werden sollen, um fir die
weitere Planung eine Flexibilitat beizubehalten und kleinkronige Baumpflanzungen nicht im
Vorhinein auszuschlie3en.

Eine zusatzliche Minderungsmalinahme stellt die Verwendung heller Materialien insbeson-
dere fir die Fassaden im Innenhof dar. Dies fiihrt zwar nicht zu einer Verbesserung der direk-
ten Besonnung bzw. ldngeren Besonnungszeiten, jedoch zu einer besseren Belichtung, da
helle Flachen Licht reflektieren. Dabei sind ebenfalls Auswirkungen auf die Fassadengestal-
tung zu berucksichtigen. Erganzend kann auch der Verzicht auf immergrine Fassadenbegru-
nungen im Innenhof geprift werden. Die MaRnahme hat zwar nur eine geringe Wirksamkeit
und keine direkte Auswirkung auf die Besonnungsdauer, kann aber im Zusammenspiel mit
anderen Malinahmen dazu beitragen, die Belichtungsverhaltnisse zu verbessern und die Re-
flexion von Tageslicht von hellen Fassaden zu ermdéglichen. Im Zusammenhang mit dieser
MafRnahme sind wie bei dem Verzicht auf grol3kronige, immergriine Baume stadtékologische
Belange und Auswirkungen auf das Mikroklima zu berlcksichtigen.Zum derzeitigen Planungs-
stand ist eine helle Fassadengestaltung der Innenhoffassaden vorgesehen, um durch die
Lichtreflexion der Fassaden die Belichtungssituation in den Wohnungen zu verbessern.

Um die Tageslichtversorgung der Wohnungen der unteren Geschosse zu verbessern, kénnen
Maisonette-Wohnungen realisiert werden. Auf diese Weise kann sichergestellt werden, dass
zumindest ein Teil der Wohnung ausreichend belichtet ist. Dies kdnnte insbesondere bei den
minderbesonnten Wohnungen im zweiten Obergeschoss zu einer Verbesserung der Beson-
nungs- und Belichtungsverhaltnisse flihren. Bei gering besonnten Wohnungen kénnen gut be-
sonnte Gemeinschaftsrdume zusatzlich zu einer Verbesserung der Besonnungssituation
fihren. Grundsatzlich wirde sich sowohl durch die Realisierung von Maisonette-Wohnungen
als auch durch die Einrichtung eines gut besonnten Gemeinschaftsraums die Anzahl der rea-
lisierbaren Wohneinheiten verringern. Dies steht dem planerischen Ziel gegentber, in einer
sehr gut angebundenen, innerstadtischen Lage moglichst viele Wohneinheiten zu errichten.
Beide Mallnahmen werden im weiteren Verfahren nicht ausgeschlossen, sie sind aber im Ver-
gleich mit den anderen benannten MaRRnahmen auch nicht zu priorisieren und werden aus
diesem Grund nicht in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Im stadtebaulichen Vertrag wird vereinbart, dass fur den Teilbereich Nikolai-Insel insbeson-
dere die Ausrichtung der Wohnungen, die Verwendung heller Materialien fiir die Fassadenge-
staltung und ein grol3er Fensteranteil an den Innenhoffassaden umzusetzen sind. Zudem
sollen zum Innenhof bodentiefe Fenster realisiert werden. Der stadtebauliche Vertrag umfasst
zudem weitere MalRnahmen, z.B. zur Gestaltung des Laubenganggelanders.
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Betrachtung der nordlich angrenzenden Arbeitsstatten

Aufgrund der Abstandsflachenunterschreitung an der Domstrale wurde fiir drei Nachbarge-
baude im Bereich ,Domstralle” eine Verschattungsanalyse durchgefiihrt und ein Vergleich der
Besonnungssituation zwischen dem Ist-Zustand und dem Planstand vorgenommen. Betrach-
tet werden die stdlichen, dem Bauvorhaben zugewandten Fassaden. Die westliche Fassade
bzw. die dstliche Fassade dieser Gebaude werden auch besonnt, jedoch ist auszuschlief3en,
dass das Bauvorhaben auf die Verschattung dieser Fassaden einen Einfluss haben wird. Die
Auswirkungen der Abstandsflachenunterschreitungen an der Grofe Reichenstral’e wurden
nicht untersucht, da es sich hierbei um nordausgerichtete Fassaden handelt, die nur im Som-
mer besonnt werden. Durch die Planung kommt es zu jedem der drei Gebaude zu einer Mehr-
verschattung, die allerdings fur das Gebdude Domstralle 18 gering ausfallt. Deutlichere
Veranderungen der Besonnungssituation ergeben sich fir die beiden Gebaude Domstralie 14
und Domstralde 10, fir die sich die Besonnung der unteren Geschosse verschlechtert. Die
Verschlechterung zur Bestandssituation ergibt sich u.a. daraus, dass das gegenuberliegende
Gebaude (Domstralle 13) im Bestand nur ein Geschoss aufweist, was eine gute Besonnung
der gegeniberliegenden Gebaude ermdglicht. Grundsatzlich weist eine eingeschossige Be-
bauung in einer zentralen Lage wie dieser allerdings keine angemessene Dichte auf. Entspre-
chend soll im Rahmen der Planung eine Nachverdichtung vorgenommen werden und die
Bebauung einer angemessenen Geschossigkeit und Héhe zugefiihrt werden. Damit geht au-
tomatisch auch eine Verschlechterung der Besonnungssituation fiir die Nachbargebaude ein-
her. Fur die unteren Geschosse (EG bis 2./3. OG) wird die Empfehlungsstufe ,gering” nicht
mehr erreicht, sodass es zu einer erheblichen Verschlechterung der Besonnungssituaion ge-
genlber der Bestandsbebauung kommt. Da die Nachbargebaude ausschliel3lich als Arbeits-
statten genutzt werden, wird die Mehrverschattung aus gutachterlicher Sicht dennoch als
hinnehmbar erachtet, da gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse weiterhin gewahrt werden
kénnen. Das Plangebiet und seine Umgebung befinden sich in zentraler Lage in der eine hohe
stadtebauliche Dichte angestrebt wird. Die Besonnungssituation der angrenzenden Arbeits-
statten ist im Bestand nur deswegen deutlich besser, da die auf Grundlage des dort geltenden
Planrechts zuldssige Dichte nicht vollstandig umgesetzt wird. Die Eigentimer der angrenzen-
den Gebaude kénnen jedoch nicht davon ausgehen, dass diese Baullicke auch in Zukunft
dauerhaft vorhanden ist, um eine gute Besonnungssituation zu gewahrleisten. In einem inner-
stadtischen Bereich wie diesem ist eine gewisse Verschattung zudem grundsatzlich hinzuneh-
men. Grundsatzlich besteht auch kein Anspruch darauf, dass die bisherige
Bebauungssituation und die daraus resultierende Verschonung von Verschattung bestehen
bleibt (VHG Munchen, Beschluss v. 13.09.2022 — 15 CS 22.1851). Insbesondere in einer zent-
ralen Lage wie dieser ist eine Nachverdichtung an solcher Stelle angemessen und erstrebens-
wert. Die Abstandsflachen der HBauO mit 0,4 H werden nur geringfligig unterschritten. Es ist
daher davon auszugehen, dass es auch mit dem Einhalten der Abstandsflachen zu einer ahn-
lichen Verschlechterung der Besonnungssituation der Nachbargebdude kdme. Eine Unter-
schreitung des geforderten Malles an Tageslicht oder Besonnung flihrt nicht im Sinne eines
absoluten Mal3stabs zu ungesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen.

Weiterhin ist eine Verschattungsanalyse von zwei Nachbargebauden im Bereich ,Nikolai-In-
sel“ durchgeflhrt worden, da hier die Abstandsflachen nicht eingehalten werden, bzw. sich im
Bereich der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache Uberlappen. Dies betrifft zum einen das Ge-
baude auf dem Flurstick 1266 (MK 2) und zum anderen das westlich daran angrenzende
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Gebaude auf dem Flurstiick 1823). Beide befinden sich im Norden des Bauvorhabens und
sind Nichtwohngebaude. Die Analyse soll sicherstellen, dass durch das Bauvorhaben keine
Beeintrachtigung der Arbeitsverhaltnisse der umliegenden Geb&ude stattfindet. Auch hier wer-
den die sudlichen, dem Bauvorhaben zugewandten Fassaden betrachtet. Die westliche Fas-
sade bzw. die Ostliche Fassade dieser Gebaude werden auch besonnt, jedoch ist
auszuschlieRen, dass das Bauvorhaben auf die Verschattung dieser Fassaden einen Einfluss
haben wird.

Die Auswertung der Fassade Brodschragen 4 zeigt an drei Fenstern eine deutliche Ver-
schlechterung der Besonnungsdauer. Da aber nach wie vor eine geringe Besonnungsdauer
erreicht wird, wird die Verringerung als vernachlassigbar bewertet. Die gegenliberliegende Be-
bauung der Rolandsbriicke 4 andert sich starker gegeniber dem Ist-Zustand. Die prozentual
kritische Verschlechterung in den Obergeschossen ergibt sich ausschlie3lich in den Teilen der
Fassade, die augenscheinlich der Liftung dienen. Da aufgrund der Geometrie der Luftungs-
fligel davon ausgegangen werden muss, dass Arbeitsplatze auch an ein grof3formatiges Fens-
ter an der Ostfassade angeschlossen sind, kann von einer ausreichenden Besonnung der
dahinterliegenden Arbeitsplatze ausgegangen werden. Trotz allem kann gerade an den gro-
Ren Fenstern bis ins EG eine ausreichende Besonnung erreicht werden. Weitere Beeintrach-
tigungen der Besonnungssituation durch das geplante Bauvorhaben werden nicht ersichtlich.
Es ist somit davon auszugehen, dass ,gesunde Arbeitsverhaltnisse” fur diese beiden Gebdude
weiterhin bestehen bleiben. Weiterhin kommt es im Bereich NeR 1 zu einer Abstandsflachen-
Uberlappung. Ausgehend von der bereits beschriebenen Situation der norddstlich gelegenen
Nachbargebadude und da sich die Abstandsflachenunterschreitungen im westlichen Teil der
Stralde Nel nicht weiter erhdhen, wird auch fir diesen Bereich davon ausgegangen, dass es
zu keiner Beeintrachtigung der gesunden Arbeitsverhaltnisse kommt. Insgesamt beeinflusst
das Bauvorhaben zwar die Besonnungssituation der angrenzenden Nichtwohngebaude, je-
doch werden die Anforderungen einer Besonnung von mind. 1,5 h flir Nichtwohngebaude ein-
gehalten, sodass insgesamt gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden kénnen.

Obwohl die Besonnungssituation im Teilbereich ,Nikolai-Insel” nicht in allen Abschnitten den
Empfehlungen der DIN EN 17037 entspricht, ist abschlieBend zu beriicksichtigen, dass die
Besonnung nur einer von zahlreichen Faktoren ist, die fir die Wohnqualitat von Bedeutung
und bei der Bewertung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen, relevant sind.
Durch die aus besonnungstechnischen Griinden nicht optimale Blockrandbebauung entsteht
aber z.B. ein ruhiger, vom Larmeintrag geschutzter Innenhof, der zudem durch einen Begri-
nungsanteil und die Schaffung von Spielflachen einen grof3en Beitrag zur Wohnqualitat schafft.

Zuletzt entspricht das Vorhaben mit seiner stadtebaulichen Dichte dem stadtischen Wunsch
zur Schaffung von Wohnraum fir weite Teile der Bevélkerung. Im Rahmen dieser Abwagung
wird die Besonnungssituation daher als vertretbar eingestuft, weil gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht gefahrdet werden.
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5.7.3 Luftschadstoffe

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich von Hamburg, beidseitig der Hauptverkehrsstralie
DomstrafRe und nordlich der Willy-Brand-StralRe und befindet sich somit im Einflussbereich
stark frequentierter Stralen.

Es konnten daher im Plangebiet unzuldssig hohe Belastungen mit Luftschadstoffen oberhalb
der Grenzwerte der Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen
(39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065), zuletzt gedndert am 19. Juni 2020
(BGBI. | S. 1328, 1341) auftreten. Relevant sind hier in erster Linie Stickstoffdioxide (NO2) und
Feinstdube (PM1ound PM;5). Daher wurde ein Gutachten zur Prognose der aus dem Verkehr
resultierenden Luftschadstoffbelastung unter Berlicksichtigung einer ebenfalls prognostizier-
ten Hintergrundbelastung angefertigt. Es wurden dabei fir das Bezugsjahr 2025 folgende Er-
gebnisse ermittelt:

Der Grenzwert der 39. BImSchV von 40 pg/m? fur die mittlere PM10-Konzentration wird im
Untersuchungsgebiet deutlich unterschritten. Im Untersuchungsgebiet am Plangebaude west-
lich der Domstral’e werden mittlere PM10-Konzentrationen von maximal 20 pg/m? strallennah
erreicht. In weiten Teilen des Untersuchungsgebietes liegen die PM10-Jahresmittelwerte bei
knapp Uber 19 pg/m?® und somit kaum Uber der Immissionsvorbelastung (19 pg/m?). Mit zuneh-
mender Hohe nehmen die mittleren Konzentrationen weiter ab.

Die Uberschreitungshaufigkeiten der Kurzzeitwerte lassen sich nicht unmittelbar aus den Mo-
dellberechnungen ableiten. Der Schwellenwert von 32 ug/m? wie auch der Aquivalenzwert der
VDI 3787, Blatt 3 von 30 pg/m3 fur die mittlere PM10-Konzentration wird im gesamten Unter-
suchungsgebiet deutlich unterschritten. Es kann davon ausgegangen werden, dass an den
zukUnftig errichteten Gebauden auch bei einem ungiinstigen Witterungsverlauf die maximal
zuldssige Anzahl an Uberschreitungen des Tagesgrenzwertes von 50 pug/m? gemaR der 39.
BImSchV nicht tberschritten wird.

Zwischen PM10 und PM2,5 besteht eine hohe Korrelation. Aus diesem Grund sind beide Frak-
tionen fur die planungsbezogene Bewertung der Luftqualitat hinsichtlich der Feinstaubbelas-
tung weitgehend aquivalent. Aufgrund der deutlichen Unterschreitung der Schwellen- und
Grenzwerte fir PM10 wurde gemaf VDI 3787, Blatt 3 /4/ auf eine separate Erlauterung der
PM2,5-Fraktion verzichtet, da auch hier keine Uberschreitungen zu erwarten sind.

Auch der Grenzwert fir das Jahresmittel fir die NO2-Konzentration von 40 pg/m?® wird im ge-
samten Untersuchungsgebiet unterschritten. Erwartungsgemal ist die héchste NO2-Jahrsmit-
telkonzentration Uber den Fahrbahnen der Domstralle festzustellen. Mit zunehmender
Entfernung von den Emissionsachsen bzw. Stralten nimmt die mittlere Konzentration im Un-
tersuchungsgebiet ab.

Die prognostizierten NO2-Jahresmittelwerte im Untersuchungsgebiet liegen zwischen 28 — 31
pug/m3. Der Grenzwert der 39. BImSchV von 40 pg/m? fur die mittlere NO2-Konzentration wird
im gesamten Untersuchungsgebiet damit unterschritten. An den zukinftig hier errichteten Ge-
bauden werden die hochsten mittleren NO2-Konzentrationen im Erdgeschossbereich (1,0 bis
2,0 m Hohe lber Gelande) erreicht. Mit zunehmender Hoéhe nehmen die mittleren Konzentra-
tionen erwartungsgemaf weiter ab. Der Schwellenwert von 60 pg/m3 wird innerhalb des Un-
tersuchungsgebietes nicht erreicht. Somit ist im Untersuchungsgebiet mit keiner
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Uberschreitung der Anzahl der zuldssigen Uberschreitungen des NO2-Stundenmittelwertes zu
rechnen.

Aufgrund der im Gutachten ermittelten Werte kann im Bebauungsplan auf Regelungen zu Im-
missionsbelastungen durch Luftschadstoffe verzichtet werden.

5.7.4 Bodenluft

Gemal den Angaben des Hamburger Baumerkblatts ,Methan aus Weichschichten. Sicheres
Bauen bei Bodenluftbelastung“ gibt es flir den GroRraum des Gebietes der Stadt Hamburg,
insbesondere im Bereich des Elbe-Urstromtals den begriindeten Verdacht der Methangenese,
die ihren Ursprung in den im Untergrund vorzufindenden Weichschichten (Klei, Schlick,
Mudde, Torf) findet. Zur Gefahrenabwehr mussen bei geplanten Bauvorhaben eine Untersu-
chung des Untergrundes auf das Vorhandensein der Weichschichten sowie Bodenluftuntersu-
chungen auf Methan- und Kohlenstoffdioxid durchgeflihrt werden, um bei entsprechender
Gasaggregation entsprechende bauliche Sicherungen (Dranagen) zu veranlassen.

Im Rahmen einer gutachterlichen Voruntersuchung konnte das Erfordernis fur eine Bodenluft-
untersuchung oder bauliche Gassischerungsmafnahmen fiir den Teilbereich ,Domstralle”
vorab ausgeschlossen werden.

Fur den Teilbereich ,Nikolai-Insel“ wurden, um eine potentielle Methangenese im Untergrund
der Uberplanten Grundstlicke festzustellen, Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt und die
Ergebnisse in einem Fachgutachten zusammengefasst. Fir die Untersuchung wurden insge-
samt sechs Kleinrammbohrungen durchgefiihrt. Insgesamt wurden im Rahmen der Bodenun-
tersuchung vier Bodenluftproben enthommen und fiir die chemische Analytik in ein Labor
Uberflhrt.

Die Bewertung der Ergebnisse der Laboranalytik der vier Bodenluftproben erfolgt in Anlehnung
an die Hinweise/Anweisungen des Hamburger Baumerkblatts. Bei den untersuchten Parame-
tern handelt es sich um Methan (CH4), Kohlenstoffdoxid (CO2), Sauerstoff (02) und Stickstoff
(N2), wobei insbesondere der Methan- und Kohlenstoffdioxid-Gehalt fir die Betrachtung von
Bedeutung sind. Die Ergebnisse der Laboranalytik wiesen bei allen vier Bodenluftproben aus
den Aufflllungsbéden Methankonzentrationen zwischen 0,24 und 0,35 Vol.-% auf. Die Koh-
lenstoffdioxidgehalte liegen im Bereich von 0,09 — 3,78 Vol.-% und somit unterhalb des im
Hamburger Baumerkblatt angeflihrten Schwellenwerts von 5,0 Vol.-%.

Beim Nachweis von Methan in der Bodenluft ist gemal des Hamburger Baumerkblatts der
Einbau einer Gasdranage zur gefahrlosen Ableitung der aus den Weichschichten entstehen-
den Gase vorzusehen. Im Rahmen der Prifung geeigneter Malnahmen wurde der Einbau
von Dranagen unter den Bodenplatten allerdings als nicht zielfihrend fir die Planung festge-
stellt, da sich die Drainschicht in der wassergesattigten Bodenzone dauerhaft unter dem
Grundwasserspiegel befande und so kein Methangas abgeflihrt werden kénnte. In Abstim-
mung mit der BUKEA sollen die Kellergeschosse deshalb als sogenannte ,weite Wanne*, also
als wasserundurchlassige, abdichtende Konstruktion erstellt und Leitungsdurchfuhrungen in
die Gebaude gasdicht ausgefiihrt werden. Die Entwasserung von Kasematten (Licht- und L{f-
tungsschachte unter Gelénde) ist nur in einem geschlossenen Leitungssystem zulassig. Ein
Verflllen des Zwischenraums zwischen Schlitzwand und ,weiler Wanne“ wurde ebenfalls ge-
pruft, aufgrund der der auskragenden Erdgeschosswande ist allerdings auch hier eine Ablei-
tung nach aufien nicht umsetzbar. Der Bebauungsplan setzt folglich fest:
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Keller- und Tiefgaragengeschosse sind in druckwasserdichter Bauweise (zum Bei-
spiel ,weiBer Wanne®) auszufiihren. Die Entwéasserung von Kasematten (Licht-
und Liftungsschéchte unter Geldnde) ist nur in einem geschlossenen Leitungs-
system zuléssig (vgl. § 2 Nummer 20 der Verordnung).

5.7.5 Erschiitterungen/sekundarer Luftschall

Im norddéstlichen Bereich des Plangebietes verlauft eine unterirdische Bahnanlage, die von der
U-Bahn-Linie 1 befahren wird. Der Trassenverlauf folgt im betreffenden Abschnitt dem Verlauf
der StralRe ,Alter Fischmarkt®. Von den U-Bahn-Verkehren auf der unterirdischen Bahnanlage
kénnen Belastigungen durch Erschiitterungen und sekundare Luftschallimmissionen ausge-
hen. Aufgrund der geringen Entfernung der geplanten Neubebauung zum U-Bahntunnel von
teils nur ca. 5 m ist zu klaren, ob das Vorhaben aus Sicht der Erschitterungsschutzes ohne
Einschrankungen realisiert werden kann oder ob es baulicher Vorkehrungen an den Gebduden
zur Gewabhrleistung des Immissionsschutzes bedarf. Um zukiinftige Einschrankungen hin-
sichtlich der Gebaudenutzungen ausschliefen zu kénnen, werden die aus dem U-Bahnver-
kehr hervorgehenden Erschitterungen im Vorfeld gemessen und im Rahmen der
Erschutterungstechnischen Untersuchung bewertet. Die zur Prognose der Erschitterungen in
der zukilnftigen Neubebauung erforderlichen Messungen wurden im Bestandsgebaude ,Am
alten Fischmarkt 5 durchgefuhrt.

Hinsichtlich der Beurteilung von Einwirkungen durch verkehrsinduzierte Erschitterungsimmis-
sionen mangelt es an gesetzlichen Regelungen, die konkrete Grenzwerte definieren. Ersatz-
weise werden fir die Bewertung der Erschiitterungen die in Fachkreisen allgemein
anerkannten Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 ,Erschitterungen im Bauwesen, Einwirkungen
auf Menschen in Gebauden“ herangezogen. Bei der Einhaltung der dort angegebenen An-
haltswerte kann nach Aussage der Erschitterungstechnischen Untersuchung davon ausge-
gangen werden, dass die Erschitterungen keine ,erheblich belastigende Einwirkungen®
hervorrufen. Dies gilt als niedrigste Qualifikationsstufe schadlicher Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG.

Bei Erschitterungen kann in Gebauden zudem sekundarer Luftschall entstehen. Seine Beur-
teilung ist ebenfalls nicht gesetzlich geregelt. Sie erfolgt (iber die Immissionsrichtwerte fiir eine
Beurteilung des Innenschallpegels, die gemaR der 24. Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung), vom 4.
Februar 1997 (BGBI. | S. 172; 1253), zuletzt gedndert am 23. September 1997 (BGBI. | S.
2329), abgeleitet werden.

Die Beurteilung der Einwirkungen von Erschutterungen auf Menschen erfolgt anhand der be-
werteten Schwingstarke KBrmax. Ist dieser KB-Wert kleiner oder gleich den Anhaltswerten der
DIN 4150 Teil 2 gilt im Sinne der Anforderungen der Norm als nachgewiesen, dass die schie-
nenverkehrsinduzierten Erschitterungsimmissionen nicht als erheblich belastigend einzustu-
fen sind. Die Anhaltswerte der Norm variieren in Abhangigkeit von der Schutzbedurftigkeit der
betroffenen Nutzungen. Die Beurteilung erfolgt im vorliegenden Fall auf Grundlage des beste-
henden Planrechts. Entsprechend wird die Schutzbedirftigkeit entsprechend von Nutzungen
in einem Kern- bzw. Mischgebiet beriicksichtigt. Die Anhaltswerte Ay liegen hier bei 0,200 im
Tag- bzw. 0,150 im Nachtzeitraum.
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Zusatzlich zu den direkt wahrnehmbaren Erschitterungen kdnnen in Schwingung versetzte
Decken oder Wande zur Abstrahlung von hérbarem, sekundaren Luftschall fihren. Fir Einwir-
kungen aus sekundaren Luftschallimmissionen, welche durch Schienenverkehr ausgeldst wer-
den, existieren ebenfalls weder in der Gesetzgebung noch in technischen Regelwerken
vorgegebene Grenzwerte. Eine fachliche Bewertung wird daher in Anlehnung an die 24. BIm-
SchV durchgeflihrt. Flr eine mégliche Wohnnutzung wird im Tagzeitraum der Anforderungs-
wert fur Wohnraume von 40 dB(A), im Nachtzeitraum der Anforderungswert flr Schlafraume
von 30 dB(A) als Immissionsrichtwert herangezogen. Bei gewerblichen Nutzungen wie Bliros
wird ein einzelner Anforderungswert von 45 dB(A) entlang der 24. BImSchV zugrunde gelegt.

Die Auswirkungen durch Koérperschall (Erschiitterungen, Sekundarschall) hangen ab vom Ab-
stand zur Schallquelle (Emissionsort), den Untergrundverhaltnissen (Transmissionstrecke) so-
wie von der Bauweise der betroffenen Gebaude (Immissionsort). Um eine potenzielle
Beeintrachtigung durch Erschitterungen ausschliefien zu kdnnen, sind Messungen und Prog-
nosen erforderlich. Zur Bertcksichtigung zukiinftiger Verkehrsentwicklungen wurden zukiinftig
mogliche Taktverdichtungen auf der betreffenden U-Bahn-Linie 1 auf einen 90-Sekunden-Takt
zwischen 04:30 Uhr und 00:30 Uhr sowie auf einen 150-Sekunden-Takt zwischen 00:30 und
04:30 Uhr in den Berechnungen berlcksichtigt. Da der U-Bahn-Tunnel zweigleisig befahren
werden kann, wirken im unguinstigen Fall zwei parallele Fahrbewegungen auf die Neubebau-
ung ein. Erganzend wurde berlcksichtigt, dass die vorliegende Planung teils bis zu drei Un-
tergeschosse vorsieht, wohingegen im Bestand nur ein Untergeschoss am Ort der Messungen
vorliegt. In diesem vorgenannten Rahmen wurde zum Bebauungsplanverfahren eine Erschit-
terungsmessung erstellt, die zu folgenden Ergebnissen kommt:

Der maximale KB-Wert bei einer parallelen Vorbeifahrt zweier U-Bahnen wurde mit einer
Grofie von KBrmax 0,098 im 5. Obergeschoss des Bestandsgebaudes gemessen. Die Anhalts-
werte Ay von 0,200 im Tag- bzw. 0,150 im Nachtzeitraum werden jeweils deutlich unterschrit-
ten. Die ermittelten maximalen bewerteten Schwingstarken unterschreiten somit sowohl am
Tag als auch in der Nacht die Anhaltswerte. Die Anforderungen der Norm werden somit bereits
im ersten Beurteilungsschritt eingehalten. Dementsprechend wird der zweite Schritt der Beur-
teilung gemaR der DIN 4150 Teil 2 nicht erforderlich. Somit werden die Anforderungen an den
Immissionsschutz sowohl fir den Tag- als auch fir den Nachtzeitraum erflillt. Erhebliche Be-
Iastigungen im Sinne der DIN 4150 Teil 2 aus Erschutterungen durch den Schienenverkehr
kénnen ausgeschlossen werden.

Die maximalen Beurteilungspegel aus sekundarem Luftschall erreichen am Tag maximal 25,9
dB(A) sowie in der Nacht 21,0 dB(A). Die Werte bleiben somit unter den Anforderungswert fiir
Wohnrdume von 40 dB(A) im Tag- bzw. 30 dB(A) fur Schlafrdume im Nachtzeitraum deutlich
zurtick. Noch deutlicher liegen sie unterhalb dem Anforderungswert fir gewerbliche Nutzun-
gen von 45 dB(A). Die in Anlehnung an die 24. BImSchV zur Beurteilung herangezogenen
Immissionsrichtwerte werden somit samtlich unterschritten und eingehalten. Erhebliche Belas-
tigungen infolge sekundarer Luftschallimmissionen kénnen daher ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend sind die Erschitterungsimmissionen infolge des U-Bahn-Verkehrs, der im
Tunnel unterhalb der Stralle ,Alter Fischmarkt verlduft, sowohl hinsichtlich der maximalen
bewerteten Schwingstarken als auch hinsichtlich des prognostizierten sekundaren Luftschalls
unkritisch. Die ermittelten maximalen bewerteten Schwingstarken unterschreiten dabei sogar
die Wahrnehmbarkeitsschwelle (KB = 0,1). Das bedeutet, dass die unteren Anhaltswerte mit
grollem Abstand eingehalten werden. Die Anforderungen der DIN 4150, Teil 2 fir Kern- und
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Mischgebiete werden erfullt. Hinsichtlich des sekundaren Luftschalls unterschreiten die prog-
nostizierten Beurteilungspegel die gultigen Immissionsrichtwerte gemaf der 24. BImSchV so-
wohl am Tag als auch in der Nacht deutlich.

Die Erschutterungseinwirkungen, soweit sie ein Gebaude nicht hinsichtlich seiner Standsicher-
heit gefahrden, stellen keine erheblichen Nachteile dar, sondern lediglich Belastigungen. Den-
noch besteht aufgrund der mit den Erschitterungen verbundenen Beeintrachtigungen durch
den Sekundarschall eine Abwagungsrelevanz bzgl. der ,gesunden Wohn- und Arbeitsverhait-
nisse“ (§ 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB). Mittels der Festsetzungen in § 2 Nummer 18 und
Nummer 19 wird sichergestellt, dass ein ausreichender Erschitterungsschutz gewahrleistet
wird. Die MaRnahmen zum Schutz der Nutzungen vor Erschitterungen sind in den nachgela-
gerten Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Fiir Gebédude, die ganz oder teilweise in einem Abstand von weniger als 40 m zu den U-
Bahn-Betriebsanlagen errichtet werden sollen, ist der Erschiitterungsschutz durch bauli-
che oder technische MalBRnahmen (zum Beispiel an Wénden, Decken und Fundamenten)
so sicherzustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschiitterungen im Bauwesen),
Teil 2 (Einwirkung auf Menschen in Gebduden), Tabelle 1, Zeile 3 (analog dem Mischge-
biet nach Baunutzungsverordnung) fiir die jeweils im Tageszeitraum (6 Uhr bis 22 Uhr)
oder Nachtzeitraum (22 Uhr bis 6 Uhr) schutzwiirdigen Aufenthaltsrdume ein-gehalten wer-
den. Die DIN 4150, Teil 2, ist zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann im Staatsarchiv nie-
dergelegt. Bezugsquelle der DIN 4150: Beuth Verlag GmbH. (vgl. § 2 Nummer 18 der
Verordnung).

Zusétzlich ist fiir die in Nummer 18 genannten Geb&dude durch bauliche oder technische
Malnahmen (etwa an Wénden, Decken und Fundamenten) zu gewéhrleisten, dass der
sekundére Luftschall fiir die jeweils im Tageszeitraum (6 Uhr bis 22 Uhr) oder Nachtzeit-
raum (22 Uhr bis 6 Uhr) schutzwiirdigen Aufenthaltsrdume die Immissionsrichtwerte der
Vierungszwanzigsten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes (Verkehrswege-SchallschutzmalBnahmenverordnung — 24. BImSchV) vom 4. Februar
1997 (BGBI. |1 S. 172, 1253), gedndert am 23. September 1997 (BGBI. | S. 2329, 2344)
nicht liberschreitet. (vgl. § 2 Nummer 19 der Verordnung).

Bei Einhaltung der Anhaltswerte der DIN 4150 und der Immissionsrichtwerte fur sekundaren
Luftschall der 24. BImSchV ist i.d.R. davon auszugehen, dass keine erheblichen Belastigun-
gen vorliegen.

5.8 Entwasserung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde fir die beiden Teilbereiche ,Domstral3e” und
.Nikolai-Insel“ jeweils ein Entwasserungskonzept erarbeitet, um die Bewaltigung des anfallen-
den Schmutz- und Niederschlagswassers zu sichern.

Die rechtlichen Grundlagen fliir das Entwasserungskonzept bilden das Wasserhaushaltsge-

setz (WHG), vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2023,

das Hamburgische Abwassergesetz (HmbAbwG) in der Fassung vom 24. Juli 2001

(HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt geandert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19, 27), das
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Hamburgische Gesetz zur Ausfihrung des Abwasserabgabengesetzes (HmbAbwAG) vom 21.
Dezember 1988 (GVBI. | S. 316), zuletzt geandert am 1. September 2005 (GVBI. | S. 377),
sowie die Verordnung Uber die Hohe der Sielbenutzungsgebihr vom 8. Mai 2012, zuletzt ge-
andert am 5. Dezember 2023, (HmbGVBI. S. 402, 408).

5.8.1 Schmutzwasser

Das Plangebiet ist bereits an das Sielnetz der Stadt Hamburg angeschlossen und wird im
Mischsielsystem vollstandig entwéassert. Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser
kann problemlos Uber die vorhandenen Siele in den Strallen Trostbriicke, Nel3/Grol3e Rei-
chenstralle und Domstralte abgeleitet werden.

5.8.2 Niederschlagswasser

Fir den Teilbereich ,Domstralle* (MU2 und MK3) wird das anfallende Niederschlagswasser
an den Grundstlicksgrenzen an die bereits vorhandenen Anschliisse des Mischwassernetzes
der Stadtentwésserung Hamburg Ubergeben. Bis zum jeweiligen Ubergabepunkt werden
Schmutz- und Regenwasser dabei getrennt gefiihrt. Der GrofRYteil des Niederschlagswassers
wird in die Domstrale, ca. ein Drittel in die GrofRe Reichenstralle und ein kleiner Anteil in den
Alten Fischmarkt eingeleitet. Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist auf-
grund der beinahe vollstandigen Unterbauung nicht méglich. Seitens der Hamburger Stadtent-
wasserung ist eine Einleitbeschrankung des Spitzenabflusses flir das Gesamtareal auf 41 I/s
zu berucksichtigen.

Fir die Entwasserung der Dachflachen und des Innenhofes wurde ein Entwasserungskonzept
erstellt, Gber das nachgewiesen wird, dass die Entwasserung des Plangebiets schadlos mdg-
lich ist. Fiir das Konzept wurde die Dauerstufe 5 bei einer Wiederkehrzeit von 5 Jahren zu-
grunde gelegt. Bei der Bemessung des Rickhaltevolumens des erforderlichen
Regenwassertanks wurde das 100-Jahrige Niederschlagsereignis bei einer Dauerstufe von 5
Minuten zugrunde gelegt. Die Einleitbeschrankung flr das Regenwasser wird hierbei mit Hilfe
von Retentionsvolumen und Retentionsdacheinldufen eingehalten. Ein Uberflutungsnachweis
wurde erstellt.

Fir den Teilbereich ,Nikolai-Insel steht als Vorflut grundsatzlich ein Mischwassersiel der Ham-
burger Stadtentwasserung mit begrenzten Einleitkapazitaten sowie das Nikolaifleet als Ge-
wasser 1. Ordnung zur Verfligung. Fir das Nikolaifleet bestehen gemal der BUKEA keine
Einleitmengenbegrenzungen.

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist aufgrund der beinahe vollstandi-
gen Unterbauung nicht méglich. Die Teilgebiete MU1, MK1 und der Bereich Brodschrangen
sollen unabhangig voneinander entwassert werden.

Die Oberflachenentwasserung im MU1 erfolgt in das Nikolaifleet. Aufgrund des sehr grofl3en
Vorfluters kann nach Abstimmung mit der BUKEA die Einleitung ohne Drosselung erfolgen.
Das MK1 wird hinsichtlich der Entwasserung in zwei Teilbereiche unterschieden. Beide Berei-
che sind vollstandig unterbaut. Fir den noérdlichen Teil Brodschrangen soll ein geringer Fla-
chenanteil ungedrosselt in das Mischwassersiel im Bereich Nell / GroRe Reichenstralie
eingeleitet werden. Der Uberwiegende Flachenanteil der Brodschrangen wird jedoch nach Si-
den gefuhrt und ohne Querung o6ffentlicher Flachen in das Nikolaifleet entwassert. Dasselbe
ist auch fur das im Bereich des Gebaudes innerhalb des MK1 anfallenden Oberflachenwassers
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vorgesehen. Ein Uberflutungsnachweis fiir ein 100-jahriges Regenereignis wurde erstellt und
deutlich unterschritten.

Da im MK2 lediglich der Bestand planerisch gesichert wird, ist davon auszugehen, dass die
bestehende Entwasserungssituation des Niederschlagswassers bereits ausreichend ausgear-
beitet worden ist und bestehen bleibt.

Entwésserung offentlicher Flachen (Platz ,Bei der alten Borse*)

Der 6ffentliche Platz im Slidwesten des Plangebietes, der als Straflenverkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich® festgesetzt ist, erhalt mit neuen Oberflachenbe-
lagen, Bepflanzungen und neu gestalteten Hohen- und Gefalleverhaltnissen eine vollstandige
Uberplanung. Fiir die Entwésserung dieser Platzflache sind mehrere Ablaufe vorgesehen, die
in eine oberflaichennah verlegte und neu herzustellende StralRenentwasserungsleitung einlei-
ten. Als Vorflut fur die Platzentwasserung dient ebenfalls das Nikolaifleet, in welches unge-
drosselt eingeleitet werden kann. Eine Ruckhaltung von Oberflachenwasser der offentlichen
Platzflache vor der Einleitung ist nicht vorgesehen und wird nicht als erforderlich angesehen.
Das in diesem Bereich vorhandene, tief liegende Mischwassersiel kann entfallen und aul3er
Betrieb genommen werden.

Die weitere Planung der Entwasserung des o6ffentlichen Platzes ist in Zusammenhang mit den
verkehrlichen und weiteren Belangen in einem o6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen dem
Investor und dem Bezirksamt bzw. der Hamburger Stadtentwasserung festzulegen. Die Pla-
nung des Regenwassersiels und der Stralenentwasserungsleitung hat nach den Vorgaben
und Standards der Hamburger Stadtentwasserung zu erfolgen.

5.9 MaRBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Plangebiet war in der Vergangenheit und wird auch zukinftig vollstandig versiegelt. Trotz
dieser Versiegelung des Plangebiets wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans so-
wie die Regelungen des Durchfuhrungsvertrags eine bedarfsgerechte Herrichtung einer priva-
ten Kinderspielflache sichergestellt. Die Freiraumsituation wird nicht negativ verandert,
hinsichtlich der Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Freirdume ergibt sich eher eine Auf-
wertung.

5.9.1 Baumbestand und Baumschutz

Im Plangebiet sind Stralenbaume unterschiedlicher Arten, Alters und Grélie vorhanden. Diese
befinden sich in erster Linie entlang der Domstral3e und Alter Fischmarkt. Weitere Baume be-
finden sich im Bereich Bei der Alten Bérse. Hierbei handelt es sich um Linden, die 27 Jahre alt
sind und 1995 als Spende und Ausgleich gepflanzt wurden. Diese Baume werden im Zuge der
Bautatigkeiten und der in den Stral3en geplanten Umbauten groRRtenteils erhalten werden. Vo-
raussichtlich werden im Zusammenhang mit der vorgesehenen ErschlieRung der Tiefgarage
und den Abriss- und Bauarbeiten im MK1 StralRenbaume an der Domstral3e entfallen, weshalb
diese im Rahmen eines Baumgutachtens geprift wurden. Das Gutachten kommt zu der Er-
kenntnis, dass die Fallung Baumreihe aufgrund der rdumlichen Nahe zur Bebauung und durch
die massiven ober- und unterirdischen Eingriffe obligatorisch wird. Zudem befinden sich Kabel-
und Sielleitungen unterhalb der Baume, was mit zunehmendem Wachstum der Baume mittel-
fristig zu Problemen fiihren kdnnte. Ein regelkonformes Schitzen der Baume gem. DIN 18920
ist nicht moéglich.
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Im Rahmen der Planung werden auch neue Baume gepflanzt werden. Das Freiraumkonzept
sieht neben der Erhaltung und Qualifizierung des Uferbereichs Bei der Alten Borse Baumpflan-
zungen im Bereich Brodschrangen sowie im Innenhof des MK3 vor.

Um die geplanten Baumpflanzungen und die damit verbundenen positiven gestalterischen,
Okologischen und kleinklimatisch-lufthygienischen Auswirkungen abzusichern, setzt der Be-
bauungsplan fest:

In dem mit ,MU1“ bezeichneten urbanen Gebiet und im mit ,MK3" bezeichneten
Kerngebiet sind jeweils mindestens drei Bdume innerhalb der Innenhofbereiche zu
pflanzen (vgl. § 2 Nummer 21 der Verordnung).

Durch die firr das Plangebiet festgesetzte Anzahl von insgesamt 6 Baumen wird eine Mindest-
begriinung festgelegt, um die oben genannten Ziele zu sichern. Aufgrund der geringen Grdlze
des Plangebiets und der absehbaren Herstellung durch nur zwei Bauherren ist die Festlegung
einer absoluten Zahl (im Gegensatz zu einer Verhaltniszahl etwa in Bezug zur Grundsticks-
flache) fachlich und rechtlich angemessen. Die Verortung der Baume ist Gegenstand des
Funktionsplans und wird Giber den stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Fir die festgesetzten Anpflanzungen werden durch den Bebauungsplan bestimmte Rahmen-
bedingungen zu Mindestpflanzqualitdten vorgegeben:

Fiir festgesetzte Baumpflanzungen sind standortgerechte Laubgehélze zu ver-
wenden, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang so zu ersetzen, dass der Umfang
und der Charakter der Pflanzung erhalten bleiben. Die festgesetzten Bdume mlis-
sen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Hbhe lber dem Erdboden
gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegeta-
tionsfldche von mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen. Ausnahmsweise
kann diese Fldche weniger als 12 m? betragen, sofern bauliche Mal3nahmen eine
gleichwertige vitale Wurzelentwicklung gewéhrleisten. Fiir Bdume im Bereich un-
terbauter Flachen muss auf einer Flache von mindestens 12 m? je Baum die
Schichtstdrke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m betragen
(vgl. § 2 Nummer 22 der Verordnung).

Die Verwendung von standortgerechten Laubgehodlzen wird vorgeschrieben, damit sich die
Anpflanzungen optimal entwickeln kénnen. Standortgerechte Laubgehdlze bendtigen einen
vergleichsweise geringen Pflegeaufwand. Sie sind an das Klima angepasst und brauchen
demnach keinen Winterschutz. Zudem sind sie robuster gegenliber Schadlingsbefall und es
gibt wenig Ausfall bei neugesetzten Pflanzen. Es kommen fur die festgesetzten Baumpflan-
zungen somit heimische und nichtheimische Arten in Betracht. Entscheidend sollen an diesem
relativ extremen, verdichteten Standort die Standortgerechtigkeit und die Klimafestigkeit der
gewahlten Arten sein.

Die vorgeschriebene Verwendung von Laubgehdlzen dient einer standorttypischen Vegetation
und stellt damit auch eine stadtdkologisch wirksame Anreicherung des Naturhaushalts dar. Im
Gegensatz zu Nadelgehdlzen ermdglichen Laubbdume zudem bei schlechteren Belichtungs-
verhaltnissen im Winter in unbelaubtem Zustand eine hohe Lichtdurchlassigkeit und damit die
Belichtung des Gebaudekomplexes.
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Zur nachhaltigen Sicherung der beschriebenen Funktionen der Anpflanzungen missen Pflan-
zungen bei Abgang ersetzt werden. Die im Bebauungsplan festgesetzte Mindest-Pflanzgréfe
(Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen) dient
dem Ziel, dass die gewlinschten gestalterischen, 6kologischen und klimatischen Wirkungen in
angemessener Zeit erreicht werden.

Durch die festgesetzte Vegetationsflache von mindestens 12 m? pro Baum wird zudem sicher-
gestellt, dass den Baumen ausreichender Entwicklungsraum guter Qualitat fir das Wurzel-
wachstum zur Verfugung steht. Denn malgeblich fir den Wuchserfolg ist ein ausreichend
groller durchwurzelbarer Raum mit geeignetem Substrat. Bei geringerer Grofle der Baum-
scheibe sind geeignete bauliche oder vegetationstechnische MaRnahmen vorzusehen, um den
Baumstandort langfristig zu sichern (z. B. Verwendung gut durchwurzelbarer bellfteter Sub-
strate unter angrenzenden versiegelten Flachen, Verzicht auf vollstandige Versiegelung, breite
splittverfullte Pflasterfugen).

5.9.2 Dachbegriinung

Zur Minimierung des Eingriffs durch die Versiegelung, als griinordnerische Gestaltungsmal3-
nahme sowie als stadtdkologischer Beitrag sind die Dachflachen zu begriinen. Der Bebau-
ungsplan setzt hierzu fest:

Die Déacher von Gebauden mit einer Dachneigung von bis zu 20 Grad sind dauerhaft
flachendeckend zu begriinen.
23.1 Dabei sind folgende Mindeststérken durchwurzelbarer Substratschichten einzuhal-
ten:
23.1.1 mindestens 50 cm auf Ddchern von Gebéduden mit einer als Héchstmal3 festge-
setzten Gebdudehohe von 7,5 m und 8,0 m iiber NHN,
23.1.2 mindestens 15 cm auf Ddchern von Gebéduden mit einer als Héchstmal3 festge-
setzten Gebdudehohe von 12,5 m (iber NHN,
23.1.3 mindestens 12 cm auf allen lbrigen D&chern.
23.2 Ausgenommen von der Begriinungspflicht sind Dachfldchen, die der Belichtung,
der Be- und Entliiftung oder der Aufnahme von technischen Anlagen — mit Ausnahme
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie — dienen sowie Dachterrassen, Terrassen,
Spielflachen, Wege, Freitreppen, Anlieferzonen sowie an Gebdude unmittelbar anschlie-
Bende Fléachen in einer Tiefe von 50 cm.
23.3 Es sind jedoch, bezogen auf die jeweilige Gebdudegrundflache, mindestens folgen-
den Dachfldchenanteile zu begriinen:
23.3.1 im mit ,MK1“ bezeichneten Kerngebiet mindestens 60 v. H. der Gebdude mit
einer als Héchstmall festgesetzten Héhe von 12,5 m (iber NHN und mindestens 15 v.
H. der (ibrigen Gebé&ude,
23.3.2im mit ,MU1“ bezeichneten urbanen Gebiet mindestens 55 v. H. der Gebé&ude
mit einer als Héchstmal festgesetzten Gebdudehdhe von 8,0 m iber NHN und min-
destens 25 v. H. der (ibrigen Gebé&ude,
23.3.3 im mit ,MK2“ bezeichneten Kerngebiet mindestens 15 v. H der Gebdude mit
einer als Héchstmall festgesetzten Gebdudehéhe von bis zu 37,3 m. liber NHN,
23.3.4 im mit ,MU2“ bezeichneten urbanen Gebiet mindestens 35 v. H. der Gebéaude,
23.3.5 im mit ,MK3" bezeichneten Kerngebiet mindestens 7,5 v. H. der Geb&ude mit
einer als Héchstmall festgesetzten Gebaudehdbhe von bis zu 7,5 m liber NHN und min-
destens 10 v. H. der (brigen Gebéude. (vgl. § 2 Nummer 23 der Verordnung).
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Die Festsetzung unterstitzt die Hamburger Grindachstrategie, deren Ziel es ist, mindestens
70 % sowohl der Neubauten als auch der geeigneten zu sanierenden, flachen oder flach ge-
neigten Dacher zu begrinen (siehe Ziffer 5.9.2). Mithilfe von Grindachern passt sich Hamburg
den Folgen des Klimawandels an, sodass die Festsetzung § 2 Absatz 3 Nummer 3 Hmb-
KliSchG entspricht. In Kombination mit sogenannten Retentionsdachern kdnnen Dachbegru-
nungen zudem das Wassermanagement im Quartier verbessern zur Umsetzung des Projekts
RISA (RegenlInfraStrukturAnpassung) der Behorde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirt-
schaft und Hamburg Wasser beitragen, das einen zukunftsfahigen Umgang mit Regenwasser
entwickeln will.

Die Angaben zur anteiligen Dachbegriinung umfassen sowohl die Begriinung der Dachflachen
als auch die Begriinung von Innenhdfen, die durch Tiefgaragen (MK3) oder ein- bis zweige-
schossige Gebaudeteile (MU1, MK1) unterbaut sind. Nutzbare Innenhofbereiche im MU1 (GH
8,0 m 0. NHN) und MK3 (GH 7,5 m 4. NHN), die u.a. auch als Kinderspielflache gestaltet
werden sollen, sollen mit einer Substratschicht von mindestens 50 cm intensiv begriint werden.
Im Innenhof des MK1 soll eine intensive Dachbegriinung mit einer Substratschicht von 15 cm
umgesetzt werden. Fur die restlichen Dachflachen ist eine extensive Dachbegriinung von min-
destens 12 cm vorgesehen. Erganzend wird klargestellt, dass fur die sich unter Brodschrangen
befindliche Tiefgarage keine Begriinung vorgesehen ist, da diese als o6ffentlich nutzbare
Wegeverbindung fungieren soll.

Die festgesetzte Substratstarke von mindestens 12 cm ist das erforderliche Mindestmal}, um
die oben geschilderten 6kologischen und visuellen Vorteile der Dachbegriinung nachhaltig zu
gewabhrleisten. Die Substratstarke ermdglicht eine vielfaltige Pflanzenauswahl mit unterschied-
licher Wuchshdhe, neben einem krautigen Bewuchs sind auch Stauden- und Gehdlzpflanzun-
gen moglich. Mit der festgesetzten Substratstarke ist sichergestellt, dass die Pflanzen weniger
anfallig gegen Windeinwirkungen, Sonneneinstrahlung und Trockenheit sind. Zudem werden
gegenulber geringeren Substratstarken die langfristigen Nahrstoffkapazitaten und die Winter-
festigkeit deutlich verbessert. Aufgrund der méglichen Pflanzenauswahl kann auch die Ver-
dunstungsleistung gesteigert werden.

Die Dacher von Gebauden mit als Hochstmal} festgesetzten Gebdudehdhen von 7,5 m und
8,0 m U. NHN sind darliber hinaus mit durchwurzelbaren Substratschichten in den Starken von
mindestens 50 cm zu versehen und begrinen, weil diese Flachen einerseits statisch belast-
barer sind und andererseits hoheren gestalterischen Anforderungen gerecht werden missen.
Anders als bei den Begriinungen gewoéhnlicher Dachflachen mit Grasern und Stauden, handelt
es sich bei den Begriinungen der Innenhéfe auf den niedrigeren Gebauden um Garten, Frei-
und Spielflachen mit anspruchsvolleren Bepflanzungen, die auch Strducher und Baume um-
fassen.

Innerhalb des Plangebietes werden flr die verschiedenen Baugebiete unterschiedliche Anteile
der Dachbegriinung festgesetzt. Insgesamt befinden sich die Werte zwischen 7,5 % und 60 %
und erreichen somit nicht den angestrebten Anteil von 70 % der Hamburger Grindachstrate-
gie. Eine Einschrankung der Vorschrift erfolgt, um auf den Dachflachen anteilig Anlagen, die
der Belichtung, der Be- und Entliftung oder der Aufnahme von technischen Anlagen — mit
Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie — dienen und Dachterrassen, Terras-
sen, Spielflachen, Wege und Freitreppen zu ermoéglichen, die flr die Funktionsfahigkeit der
Gebaude erforderlich sind.
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Um die vorgenannten Anlagen zu beschranken und Mindestgrinflachenanteile auf den Da-
chern abzusichern, werden diese festgesetzt. Bezogen auf die jeweilige Gebaudegrundflache
sind die Dacher der Gebdude im MK1 mit einer als Héchstmal} festgesetzten Gebaudehdhe
von 12,5 m mindestens zu 60 v.H. und alle ibrigen Gebaude mindestens zu 15 v.H. zu begri-
nen. Dacher der Gebaude im MU1 mit einer als Hochstmal} festgesetzten Gebdudehdhe von
8,0 m sind zu mindestens 55 v.H. und alle tUbrigen Gebaude mindestens zu 25 v.H. zu begri-
nen. Im MK2 sind die Dacher der Gebdude mindestens zu 15 v. H. und im MU2 mindestens
zu 35 v.H. zu begriinen. Im MK3 sind die Dacher der Gebaude mit einer als Héchstmal} fest-
gesetzten Gebaudehdhe von 7,5 m mindestens zu 7,5 v. H. und die Dacher der tbrigen Ge-
baude mindestens zu 10 v.H. zu begriinen. Die Festlegung dieser Mindestanteile erfolgte im
Abgleich mit der Planung der projektierten Gebaude.

Die Griinde fur das Zurlickbleiben hinter dem Orientierungswert ergeben sich unter anderem
aus den notwendigen Dachaufbauten fur technische Anlagen Im MK3 kann der Orientierungs-
wert zudem nicht erreicht werden, da zur Entwicklung von qualitativ hochwertigen Kinderspiel-
flachen die Verwendung von Fallbeldgen beabsichtigt und zur Schaffung attraktiver privater
Freiraume die Errichtung von Terrassen fir AuRengastronomie im Innenhof vorgesehen ist.
Im MK1 wird neben den technischen Aufbauten eine Dachterrasse geplant, die in dem dicht
bebauten Plangebiet als zusatzlicher und gut belichteter Freiraum fungiert. Im MU1 wird der
Anteil der Dachbegrinung insgesamt gering sein, da das Dach mit einer geneigten Dachform
geplant ist, welche sich an dem Bestand orientiert. Griindacher auf Dachern mit einer steileren
Dachneigung als 20 Grad sind in der Regel technisch zwar machbar, aber unverhaltnismaRig
aufwandig, sodass in diesem Fall von einer Begriinung abgesehen wird. Durch § 2 Nummer
21 ist jedoch sichergestellt, dass Flachen, die nicht durch die 0.g. Ausnahmen betroffen sind,
begriint werden missen. Bei der Umsetzung der Planung kénnen somit auch héhere Griinan-
teile erreicht werden als durch die Mindestanteile vorgegeben. Wahrend auf den Dachflachen
aus den genannten Grinden ein geringerer Begrinungsanteil erreicht wird, ist fir den nicht
durch Dachaufbauten u.A. beanspruchten Innenhof des MK1 ein Dachbegriinungsanteil von
60 % vorgesehen, sodass fur den Innenhofbereich die Anforderungen der Hamburger Grind-
achstrategie beinahe erreicht werden kénnen.

Die begriinten Dachflachen der im Plangebiet vorgesehenen Gebaude kénnen, indem sie als
Retentionsdacher konzipiert werden, zu einem gewissen Anteil Funktionen der Wasserrick-
haltung Gbernehmen und entlasten damit die Kanalisation, indem das Niederschlagswasser
verlangsamt an die Siele abgegeben wird. Dachbegrinungen filtern die Niederschlage zudem
und erhohen die Verdunstungsrate. Sie tragen somit zur Umgebungskihlung bei. Dachbegri-
nungen sorgen zudem dafir, eine Aufheizung der Dachflachen zu vermeiden. Im Sommer sind
die Dachbegriinungen fir die darunter liegenden Wohnungen insgesamt eine wirksame Mal}-
nahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt es durch die Vegetation und das
Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warmedurchgangswerts und somit zu einer erhoh-
ten Warmedammung. Dachbegrinungen wirken daher auch klimatisch ausgleichend und min-
dern die Bildung stadtischer Warmeinseln. Darlber hinaus filtern sie Luftinhaltsstoffe, tragen
zur Kohlenstoffspeicherung und zur Sauerstoffproduktion bei und binden Feinstaube. Durch
Reflexions- und Absorptionsleistungen wirken Dachbegrinungen auch larmmindernd. Die be-
grinten Dachflachen bilden zudem stadtdkologisch wirksame Vegetationsflachen, die neben
den ebenerdig festgesetzten Anpflanzflachen Ersatzlebensraume und Teillebensrdume fir
standortangepasste Tiere wie Insekten und Vogelarten bieten. Die begriunten Dachflachen
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tragen letztlich auch zu einer optischen Belebung der Gebaude bei, da sie von anderen, ho-
heren Gebauden eingesehen und als griine Bereicherung erlebt werden kdénnen.

Die Festsetzung Nr. 21 gilt auch fir die im Bestand bereits vorhandenen Gebaude in den mit
MK2 und MK3 bezeichneten Teilen des Plangebiets. Diese sind derzeit nicht begriint und ste-
hen in dieser Form auch unter Bestandsschutz, d.h. es muss derzeit keine Begriinung vorge-
nommen werden. Eine entsprechende Verpflichtung entsteht erst bei einer umfassenden
Sanierung der Dachflachen bzw. im Rahmen einer Aufstockung oder eines bestandsersetzen-
den Neubaus.

Die getroffene Festsetzung lasst somit verhaltnismafig groRe Spielrdume, um neben begrin-
ten Bereichen auch die erforderlichen Flachen fir technische Aufbauten, die Gewinnung er-
neuerbarer Energie Dachterrassen, Terrassen, Spielflachen, Wege, Anlieferzonen etc.
zuzulassen, sichert jedoch gleichzeitig die Realisierung eines gewissen Mindestanteils be-
grunter Dachflachen. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass sich die Anteile der zu begru-
nenden Dachflachen auf die Gebaudegrundflachen beziehen. Die festgesetzten
Mindestgrinanteile beziehen sich somit nicht nur z. B. auf das Dach eines Staffelgeschosses,
sondern auf den gesamten oberen Abschluss des Gebaudes bzw. auf die Flache, die durch
das jeweilige Gebaude Uberbaut wird.

5.9.3 Artenschutz

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

Zur Realisierung des Vorhabens ist im Teilbereich ,Domstral3e” der Abriss von sechs Gebau-
den (Domstr. 11 und 15, Grof3e Reichenstr. 7 und Alter Fischmarkt 1,3 und 5) und im Teilbe-
reich ,Nikolai-Insel® der Abriss von zwei Gebauden (Nel® 7 und 9) erforderlich. Dadurch
kénnten Fledermause und gebaudebewohnende Vogelarten, die nach § 7 Absatz 2 Nummern
13 und 14 BNatSchG besonders oder streng geschitzt sind, betroffen sein. Es wurde daher
eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgeflihrt, um festzustellen, ob den geplanten
Baumafinahmen hinsichtlich der Artenschutz-Verbote des § 44 BNatSchG bezliglich Fleder-
mausen und Gebaudebrutern artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen und wie sie
ggf. Uiberwunden werden kénnen.

Fledermause

Um festzustellen, ob in den vom Abriss betroffenen Gebauden Fledermauswinterquartiere be-
stehen, erfolgte in beiden Teilbereichen jeweils eine Tagesbegehung im Februar 2020. Zur
Prifung von Fledermaussommerquartieren (insbesondere Wochenstubenquartiere) wurden in
beiden Teilbereichen jeweils vier nachtliche Detektorbegehungen zwischen Mai und Septem-
ber 2020 wahrend der Lokalpopulationszeit durchgefiihrt, bei denen zur Ausflugzeit sowie zur
Schwéarmphase die Gebaude nach Ein- und Ausfliigen von Fledermdusen in mdgliche Quar-
tiere sowie nach Hinweisen flir Schwarmverhalten vor moglichen Quartieren gesucht wurde.

Im Teilbereich ,Domstral’e“ wurden wahrend der durchgefiihrten Begehungen drei Fleder-
mausarten beobachtet: die Zwergfledermaus, die Rauhautfledermaus, welche sich auf der
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Vorwarnliste befindet, sowie der Grof3e Abendsegler, welche in Hamburg als gefahrdet gilt. Im
Teilbereich ,Nikolai-Insel“ wurden ebenfalls die Zwergfledermaus und die Rauhautfledermaus
beobachtet. Wahrend der Detektorenbegehungen wurden in beiden Teilbereichen insgesamt
nur dulBerst geringe Fledermausaktivitaten festgestellt. Bei allen Kontakten handelte es sich
lediglich um Uber- oder Durchfliige; Jagd- oder Sozialrufe wurden nicht ermittelt. Eine Bewer-
tung von Jagdhabitaten oder Quartieren ist somit hinfallig. Es wurden durch die Untersuchung
weder Fledermauswinterquartiere noch Wochenstuben- oder Sommerquartiere festgestellt.
Zudem wurden keine bedeutenden FlugstraRen durch wiederkehrende gerichtete Uber- oder
Durchflige festgestellt.

Brutvogel

Durch jeweils drei Tagesbegehungen in beiden Teilbereichen wurden von April bis Juni 2020
die Gebdude auf einen aktuellen Brutbesatz durch gebaudebewohnende Vogelarten kontrol-
liert. Zudem erfolgte eine Abfrage der aktuellen Gebaudebriter-Daten beim Arbeitskreis der
Vogelschutzwarte Hamburg.

Insgesamt wurden in beiden Teilbereichen wahrend der Begehungen zur Ermittlung von Brut-
vogelfortpflanzungsstatten keine aktuellen Fortpflanzungsstatten oder Hinweise fur das Beste-
hen solcher Statten in Form von nistmaterial- oder futtertragenden Altvogeln festgestellt.
Gemall Datenbank des Arbeitskreises der Vogelschutzwarte Hamburg bestehen in beiden
Teilbereichen ebenfalls keine Hinweise auf Brutvorkommen von Gebaudebritern aus den letz-
ten Jahren.

Im Teilbereich ,Domstraflie” wurden Reviergesange des Hausrotschwanzes ermittelt, die einer
Fortpflanzungsstatte im Bereich der Stralle Nel3, H6he Brodschrangen zugeordnet werden
konnten. Wiederholende Reviergesange weiterer Brutvogelarten wurden nicht festgestellt. Es
besteht jedoch ein Brutverdacht der Sturmmoéwe (Einzelbrut) aus dem Jahr 2020 auf dem
Flachdach am sidwestlichen Rand des Gebaudekomplexes. Im Teilbereich ,Nikolai-Insel*
wurden ebenfalls wiederholt Reviergesiange des Hausrotschwanzes sowie ein Hausrot-
schwanzpaar im nérdlichen Bereich der Stralle Nel3, Hohe Brodschrangen festgestellt, jedoch
nicht die Lage des anzunehmenden Nestes. Daher ist ein Brutverdacht an der Nordseite des
Altbaus nicht auszuschlieRen. Wiederholende Reviergesange weiterer Brutvogelarten wurden
ebenfalls nicht festgestellt.

In beiden Teilbereichen wurden wahrend der Begehungen weitere sechs Vogelarten (Amsel,
Kohlmeise, Rabenkrahe, Ringeltaube, Silberméwe und Stadttaube) ermittelt, die die Bereiche
der Gebaude zur Nahrungssuche nutzen. Alle Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG als ,euro-
paische Vogelarten“ besonders geschitzt. Zudem besitzen alle ermittelten Brutvogelarten in
den aktuellen Roten Listen von Hamburg und Deutschland einen ungefahrdeten Status. Ein-
oder Ausfliige aus potenziellen Brutplatzen an den Gebauden wurden nicht ermittelt.

Artenschutzrechtliche Prifung

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Bestandserfassung wurden fiir die betroffenen Arten
das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG in Bezug auf Tétung,
Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Beeintrachtigung
durch Stérung gepruft.
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Fledermause

Relevante Quartiere von Fledermausen, die durch den Abriss betroffen waren, wurden nicht
festgestellt. Potenzielle Tagesquartiere einzelner Individuen gelten nach der derzeitigen Dis-
kussion nicht als zentrale Lebensstatten und damit nicht als Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im Sinne des § 44 BNatSchG, denn sie sind i.d.R. so weit verbreitet, dass praktisch immer
ausgewichen werden kann. Es wird somit nicht zu einem Verlust von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten kommen. Eine Nutzung der Gebaude als Fledermausquartier wurde durch die
Untersuchungen ausgeschlossen, somit ist mit Tétungen oder Verletzungen von Fledermau-
sen durch das geplante Vorhaben nicht zu rechnen.

Vogelarten

Durch den aktuellen Brutverdacht der Sturmmdwe auf dem Flachdach am sidwestlichen Rand
des Gebaudekomplexes im Teilbereich ,Domstralle“ sowie den Brutverdacht des Hausrot-
schwanzes an der Nordseite des Altbaus im Teilbereich ,Nikolai-Insel® kann es im Falle der
Durchfliihrung des Vorhabens zu Tétungen oder Verletzungen von Individuen dieser Arten
kommen. Um Toétungen und Verletzungen von Vogeln zu verhindern, muss der Abriss des
sudwestlichen Gebaudekomplexes im Teilbereich ,Domstralie” sowie des Altbaus auf der ,Ni-
kolai-Insel“ auerhalb der Vogelbrutzeit (somit vom 01.10. bis 28.02.) erfolgen. AuRRerhalb die-
ses Zeitraumes ist ein Abriss nur zuldssig, wenn vorher durch eine erneute Kontrolle der
Gebaude ein aktueller Besatz von Vdgeln ausgeschlossen werden kann. Gleiches gilt fir den
Abriss von Baumen innerhalb der Brutvogelzeiten. Um die Wahrscheinlichkeit eines Besatzes
zur Brutvogelzeit zu verringern, kdnnte das Dach des stidwestlichen Gebaudekomplexes vor
Beginn der Vogelbrutzeit als Brutplatz ungeeignet gemacht werden.

Falls an den Neubauten Glasfronten geplant sind, kann es hier zu Tétungen oder Verletzungen
durch Kollisionen von Végeln kommen. Auf den Einbau gréRerer Glasfronten sollte daher ver-
zichtet werden oder zumindest eine Reduzierung der Durchsicht und Spiegelwirkung erfolgen.

Im Zuge des Vorhabens kann es zum Verlust von Fortpflanzungsstatten von Brutvogeln kom-
men. Dies betrifft insbesondere den Hausrotschwanz, dessen Reviergesange innerhalb des
Plangebietes im Rahmen von Begehungen festgestellt werden konnten. Der Verlust eines (an-
zunehmenden) Brutplatzes des Hausrotschwanzes an der Nordseite des Altbaus im Teilbe-
reich ,Nikolai-Insel“ kann jedoch durch Anbringung von kunstlichen Nisthilfen ausreichend
kompensiert werden. Im Teilbereich ,Domstrae“ kommt es (moglicherweise) zum Verlust ei-
nes Brutplatzes der Sturmmoéwe, welcher jedoch aufgrund ihres sehr stabilen Bestands in
Hamburg aufgefangen werden kann und langfristig nicht zu einer Verkleinerung des potenzi-
ellen Bestands fuhrt. Mit Stérungen ist bei den relativ wenig stérungsempfindlichen Arten, die
deshalb auch im Siedlungsbereich bzw. dessen Umfeld vorkommen kdénnen, nicht zu rechnen.
Diese Arten sind nicht tber gréoRere Entfernungen durch Larm oder Bewegungen zu stéren.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt somit insgesamt zu dem Ergebnis, dass eine arten-
schutzrechtliche Betroffenheit auszuschlieRen ist, sofern folgende MalRnhahmen umgesetzt
werden.

MafRRnahmen flr Teilbereich ,Nikolai-Insel®:

- Der Abriss des Altbaus muss aufderhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) der Végel erfolgen.
Falls der Abrissbeginn innerhalb der Vogelbrutzeit liegt, muss vor Beginn des harten Ab-
bruchs des Altgebaudes durch eine erneute Kontrolle auf Vogelfortpflanzungsstatten ein
aktueller Vogelbesatz ausgeschlossen werden.

- Kein Einsatz groRerer Glasfronten oder Reduzierung der Durchsicht und Spiegelwirkung.
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- Installation von mindestens drei Nisthilfen fur den Hausrotschwanz an den neuen Gebau-
den.

- Sollten im Rahmen des Abrisses Baume zur Brutvogelzeit gefallt werden, mussten diese
vorher auf einen aktuellen Besatz durch Brutvogel hin kontrolliert werden.

MafRnahmen flur Teilbereich ,Domstralle:

- Der Abriss im Bereich des slidwestlichen Gebaudekomplexes muss aulderhalb der Brutzeit
(01.03. bis 30.09.) der Vogel erfolgen. Mdglich erscheint auch eine erneute Kontrolle des
Daches im stidwestlichen Bereich auf Vogelfortpflanzungsstatten mit negativem Befund vor
Beginn des Abrisses. Um die Wahrscheinlichkeit eines Besatzes zur Brutvogelzeit zu ver-
ringern, kdnnte das Dach vor Beginn der Vogelbrutzeit als Brutplatz ungeeignet gemacht
werden.

- Kein Einsatz gréRRerer Glasfronten oder Reduzierung der Durchsicht und Spiegelwirkung

Bei Einhaltung dieser Malinahmen, deren Umsetzung Uberwiegend im stadtebaulichen Ver-
trag festgeschrieben wird, kommt es aus gutachterlicher Sicht nicht zu einem Eintreten eines
Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG. Folglich ist zur Durchfiihrung des Vorhabens eine
Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG nicht erforderlich.

Daruber hinaus werden die Malnahmen soweit moglich im Bebauungsplan festgesetzt:

In dem mit ,MK1*“ bezeichneten Kerngebiet und dem mit MU1 bezeichneten urba-
nen Gebiet sind an geeigneten Stellen jeweils zwei Nisthilfen fiir den Hausrot-
schwanz fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten (vgl. § 2 Nummer 24
der Verordnung).

Diese Festsetzung wird im stadtebaulichen Vertrag weiter konkretisiert. In Bezug auf die MaR3-
nahme zur Vermeidung des Vogelschlags trifft der Bebauungsplan im Sinne von § 1 Absatz 6
Nr. 7a BauGB auf der Grundlage von § 9 Absatz 3 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG i.V.m. § 4 Absatz 3
HmbBNatSchAG und § 5 Absatz 1 Bauleitplanfeststellungsgesetz in der Fassung vom 30.
November 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt gedndert am 9. Februar2022 (HmbGVBI. S. 104)
die folgende artenschutzrechtlich begriindete Festsetzung:

Gléserne Balkonbriistungen sind durch wirksame Malnahmen fiir Végel wahr-
nehmbar zu machen. Dies gilt auch fiir (ibrige Glasflichen und an Gebé&uden,
wenn der Glasanteil der Fassadenseite grof3er als 75 v. H. ist oder zusammenhén-
gende Glasflachen gré3er 6 Quadratmeter vorgesehen sind. Satz 2 gilt nicht fiir
Glasflachen bis 10 Meter Geldndeoberkante, es sei denn, die Glasflachen befin-
den sich in unmittelbarer Umgebung zu Gehélzen, Gewéssern oder gréf3eren Ve-
getationsfldchen oder ermdglichen eine Durchsicht auf Vegetation, Gewdsser oder
Himmel (vgl. § 2 Nummer 25 der Verordnung).

Mit dieser Festsetzung soll die Gefahr einer Tétung oder Verletzung von Végeln durch Kollision
mit transparentem Material an den Fassaden auf das geringstmdgliche Restrisiko gemindert
werden. An den Glasflachen sind MaRnahmen sinnvoll, um diese flir das Vogelauge erkennbar
zu machen, sofern in diesen Glasflachen Spiegelungen von Vegetation, vor allem Gehdlzen,
oder vom Himmel vermieden bzw. durch Markierungen entscharft werden, um fir Végel nicht
erkennbare Hindernisse auszurdumen. Fensterprofile ab einer Breite von mindestens 10 cm
stellen dabei eine Unterbrechung zusammenhangender Glasflachen dar. Die Ausnahme, sol-
che MalRnahmen erst ab 10 Meter Gelandeoberkante durchfilhren zu missen, wenn keine
Vegetation unmittelbar vor den Glasflachen vorhanden ist oder Durchsichten auf Habitate
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sowie den Himmel vorliegen, erlaubt es, die Erdgeschosszone fur die dort geplanten o&ffent-
lichkeitsbezogenen Nutzungen nicht gravierend einzuschranken. Gleichzeitig wird sicherge-
stellt, dass bei Vorliegen von fur Végel anziehenden Habitaten oder Durchsichten auf fir Vogel
interessante Flugziele geeignete Vermeidungsmalnahmen zu ergreifen sind. Die Festsetzung
beinhaltet auch, dass sonstige freistehende transparente Flachen von Brustungen und Schutz-
wanden erkennbar fir das Vogelauge mit Vogelschutzmarkierungen zu gestalten sind, um
auch dort das Risiko fur Vogel weit moglichst zu minimieren. Fachinformationen zum Thema
Vogelkollisionsschutz und eine Beispielsammlung unterschiedlichster Lésungsansatze mit
Vergleich der Wirksamkeit kdbnnen dem im Internet frei verfugbaren Leitfaden ,Vogelfreundli-
ches Bauen mit Glas und Licht* enthommen werden (Schweizerische Vogelwarte Sempach,
3. Uberarbeitete Auflage 2021).

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

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

Die Beleuchtung von Aullen- und Werbeanlagen ist nur mit Leuchtmitteln mit
warmweilSer Farbtemperatur bis maximal 3.000 Kelvin zuldssig. Die Leuchtge-
hé&use sind gegen das Eindringen von Insekten geschlossen und staubdicht aus-
zufiihren und diirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht (iberschreiten.
Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Wasserfla-
chen oder Gehdblze ist unzuldssig. (vgl. § 2 Nummer 26 der Verordnung).

Die Festsetzung dient dem Schutz nachtaktiver Tiere, insbesondere Insekten, fir die Licht-
quellen direkt (Verbrennen, Aufprall) oder indirekt (Verhungern, Erschdpfung, leichte Beute)
Todesfallen sind. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die Beleuchtung eine Farb-
temperatur aufweist, welche auf nachtaktive Insekten nicht stark anlockend wirkt. Auch durch
die Unzuldssigkeit direkter Lichteinwirkungen auf angrenzende Wasserflachen, Gehdlze oder
Grunflachen wird der Lebensraum dieser geschitzt. Durch die Begrenzung der Abstrahlung
von Leuchten auf den Bereich unterhalb der Horizontalen wird zudem verhindert, dass Insek-
ten durch weithin sichtbares Licht angelockt werden. Zudem werden durch diesen Passus
auch Storungen anderer Tiere durch eine nachtliche Beleuchtung vermieden. Durch die fest-
gesetzte geschlossene Ausfiihrung des Leuchtgehauses und die Begrenzung der Temperatur
wird zudem bei einem dennoch stattfindenden Kontakt von Insekten mit Leuchten das Risiko
einer Verletzung oder Tétung reduziert. Eine Verarmung der Fauna durch Insekten, die an den
Leuchten zu Grunde gehen, wird so vermieden. Eine gro3e Zahl von Individuenverlusten bei
den Insekten kénnte ansonsten nicht nur zu einer Dezimierung der Populationen von nachtak-
tiven Insekten in der Umgebung der Lichtquelle fiihren, sondern hatte zugleich weitgehende
Auswirkungen auf das gesamte lokale 6kologische Gleichgewicht (z. B. Nahrungsketten, Blu-
tenbestaubung).

Ein Abriss und Neubau von Gebauden im MK2 ist im Rahmen der vorliegenden Planung nicht
vorgesehen, diese Bereiche werden lediglich bestandssichernd in die Bebauungsplanung ein-
bezogen. Im Falle einer Uberplanung dieser Gebaude ist die artenschutzrechtliche Priifung im
Genehmigungsverfahren durchzufihren. Entsprechende Gutachten sind zu erarbeiten.
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Die Verwirklichung der Inhalte des Bebauungsplans trifft nicht auf unuberwindliche arten-
schutzrechtliche Hindernisse. Die biologische Vielfalt in der Innenstadt wird durch die Reali-
sierung des Gesamtvorhabens nicht beeinflusst.

5.9.4 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde fur den Bebauungsplan eine Vorprifung des Ein-
zelfalls nach Anlage 2 des Baugesetzbuches fiir theoretische Hotelnutzungen sowie kumulie-
rende Einzelhandelsvorhaben durchgefihrt. Das Screening kam zu dem Ergebnis, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen waren. Der Bebauungs-
plan wird daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB aufgestellt.
Nach § 13 a Absatz 2 Nummer 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung kann ebenso wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen. Unab-
hangig davon sind Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu ermitteln und abzuwagen.

Luft und Klima

Durch die Realisierung des Vorhabens kann es zu einer geringfugigen Zunahme der Luft-
schadstoffe kommen. Dies hat jedoch nicht so gravierende Auswirkungen, dass sich Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Vorhaben oder seinem direkten Umfeld verschlechtern. Zudem
werden im Plangebiet die Grenzwerte fur Stickstoffoxide und Feinstaube deutlich unterschrit-
ten (siehe Ziffer 5.7.3). Das Verkehrsaufkommen erhdht sich durch das Vorhaben nicht erheb-
lich. Der Anteil begriinter Flachen und der Umfang vorhandenen Grinvolumens wird im
Wesentlichen erhalten und durch festgesetzte Dachbegrinungen und Baumpflanzungen et-
was erhoht. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter Klima und Luft verbleiben daher
nicht.

Flache und Boden

Bei einer vergleichenden Betrachtung der durch das alte Planrecht ermoglichten Versiegelun-
gen zeigt sich eine weitgehend unveranderte Versiegelungssituation. Das Plangebiet befindet
sich in einem historisch bereits intensiv bebauten Gebiet in stadtzentraler Lage, das bereits
seit dem Mittelalter baulich genutzt wird und in den 1950er Jahren weiter verdichtet wurde. Die
im Plangebiet natlrlich anstehenden Bdden sind anthropogen Uberformt. Es erfolgt keine er-
hebliche neue Verdichtung, kein wesentlicher Bodenabtrag oder -auftrag und kein Eintrag von
Schadstoffen. Im Sinne von urbanem Flachenrecycling wird die durch die vergangenen Nut-
zungen insgesamt bereits zu annahernd 100 Prozent versiegelte und tberbaute Flache in An-
spruch genommen. Versiegelungsbedingt bestehen bislang nur geringe Funktionen fir den
Naturhaushalt. Der Anteil begrinter Flachen wird durch festgesetzte Dachbegriinungen etwas
erhoht.

Wasser

Die Teilflache ,Nikolai-Insel“ grenzt an das tidebeeinflusste Nikolaifleet. Die ca. 3.850 m?grof3e
Wasserflache wird nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen. Sie ist durch die Pla-
nung nicht betroffen, ein Eingriff in das Grundwasser erfolgt nicht, die Entwasserung des Vor-
habens erfolgt entsprechend dem Stand der Technik. Das auf den Strallenverkehrsflachen
anfallende  Oberflachenwasser  wird in Regenwassersiele  eingeleitet. Die
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Versickerungspotenzialkarte stellt fir den Teilbereich ,Domstralie” sehr heterogene Versicke-
rungseigenschaften von wahrscheinlich bis unwahrscheinlich mit versickerungsfahigen Tiefen
zwischen 0 und 5 m, fur den Teilbereich ,Nikolai-Insel“ die Versickerungseigenschaften wahr-
scheinlich mit versickerungsfahiger Tiefe zwischen 2 und 5 m dar. Das Plangebiet befindet
sich groRtenteils im Risikogebiet auerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des §
78b Absatz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geandert am 22. Dezember 2023 (BGBI. I Nr. 409 S. 1, 33) (siehe Ziffer 3.2.10). Bedingt durch
die Tidebewegungen der Elbe und der Lage des Teilbereichs ,Nikolai-Insel“ am tidebeeinfluss-
ten Nikolaifleet ist mit Abhangigkeiten zu Hochwassersituationen zu rechnen. Das Plangebiet
befindet sich auRerhalb von Wasserschutzgebieten und Uberschwemmungsgebieten.

Tiere und Pflanzen einschlieBlich Artenschutz

Die vorhandenen Baume und ihre Pflanzflachen/Baumscheiben bleiben erhalten. Gesetzlich
geschutzte Biotope bestehen auf den Vorhabenflachen nicht. Es ist ein Artenschutzgutachten
erarbeitet worden; artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kénnen danach ausgeschlossen
werden. Die in diesem Zusammenhang erarbeiteten Malnhahmen wurden bereits unter Ziffer
5.9.3 beschrieben. Die Wasserflache des Nikolaifleets wird nicht Gberplant, sodass keine Ein-
griffe in eine mogliche tidebeeinflusste Flora und Fauna erfolgen. Somit kann davon ausge-
gangen werden, dass die biologische Situation im Plangebiet durch die Realisierung des
Vorhabens nicht negativ beeinflusst wird. Die festgesetzten Dachbegriinungen tragen zu einer
Verbesserung der Funktionen fur Tiere und Pflanzen bei.

Landschaft und Stadtbild

Im Vorfeld der Planung wurden fiir die Bebauung des Plangebietes hochbauliche Realisie-
rungswettbewerbe durchgefuhrt, um sicherzustellen, dass sich das Vorhaben in die durch un-
terschiedliche Denkmaler gepragte Umgebung einfiigt. Fir den Abbruch des vorhandenen
Denkmals im Plangebiet (Commerzbankgebadude) liegt eine Genehmigung des Denkmal-
schutzamtes vom 18. Mai 2018 vor, mit der das Gebaude aus dem Denkmalschutz entlassen
worden und somit ein Abriss moglich ist.

Aktuell gibt es diverse Bauvorhaben und laufende Projektentwicklungen in der Nahe des Plan-
gebietes. Derzeit wirkt das Plangebiet negativ in das Umfeld, sodass sich die teilweise Uber-
planung und Neugestaltung positiv auf das Ortsbild auswirken. Dabei tragen die
freiraumplanerischen MalRnhahmen im 6ffentlichen Raum zu einer Aufwertung dessen bei. Die
potenziell mogliche Hotelnutzung in den Teilbereichen Domstrale oder Nikolai-Insel sowie die
Unterbringung des Einzelhandels in den Erdgeschossbereichen der neuen Gebaudeensem-
bles haben keinen (negativen) Einfluss auf das Ortsbild.

Fazit

Die durch den Bebauungsplan festgesetzten VermeidungsmafRnahmen gewahrleisten, dass
durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Eingriffe vorbereitet werden, welche die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie die tbrigen Schutzguter erheblich be-
eintrachtigen.
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5.10 Klimaschutz und Klimawandelanpassung

Die Planung sowie Entwicklung des Vorhabens erfolgt unter Beriicksichtigung der Zielsetzun-
gen des Bundesklimaschutzgesetzes (KSG) und des Hamburgischen Klimaschutzgesetztes
(HmbKIiSchG).

Klimaschutzrelevante Auswirkungen wahrend der Bauphase kénnen von mit fossilen Kraftstof-
fen betriebenen Baumaschinen verursacht werden, welche unter anderem wahrend des Ver-
brennungsprozesses Kohlendioxid (CO2) emittieren. Hinzu kommen Emissionen durch
Transporte von Baumaterialien zum Plangebiet und durch Abtransporte von Abriss- und Bo-
denmaterialien. Dartiber hinaus werden in bzw. im Zusammenhang mit der Bauphase mittelbar
Treibhausgasemissionen durch die Herstellung von Baumaterialien wie zum Beispiel Zement,
Beton, Stahl, Glas oder Kunststoffen verursacht, da fir den Herstellungsprozess der Materia-
lien wiederum ein hoher Energieeinsatz erforderlich ist.

Im Betrieb der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen werden Energiebedarfe fiir Heizung,
Warmwasserversorgung, Beleuchtung und den Betrieb von technischen Anlagen bendtigt so-
wie klimarelevante Emissionen verursacht, insbesondere Kohlenstoffdioxid (CO2). Das Aus-
mal} der in der Betriebsphase verursachten Menge an CO2 ist malgeblich davon abhangig,
welche Art der Energieerzeugung verwendet wird. Heizung sowie Warmwasserversorgung
wird im Plangebiet vorrausichtlich durch einen Anschluss an das Fernwarmenetz und die Bau-
weise gem. Gebaudeeffizienzstandard DGNB-Gold (DomstralRe) und Effizienzgebaude 40 (Ni-
kolai) gedeckt.

Die Berticksichtigung etwaiger Treibhausgasemissionen (THG) erfolgt mittelbar durch die Be-
richterstattung der Bundesregierung gemafl § 10 KSG. Dabei tragen klimarelevante Auswir-
kungen der in der Bauphase beschriebenen Prozesse zu den Emissionen des Sektors ,2.
Industrie® nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG bei. Der Prozess der Verbrennung von Brenn-
stoffen in Handel und Behoérden, sowie Haushalten tragt dabei zu den Emissionen des Sektors
»3. Gebaude” nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG bei. Die Emissionen durch Nutzung
elektrischer Energie fallen in den Sektor "1. Energiewirtschaft" nach Anlage 1 zu den §§ 4 und
5 KSG. Die durch das Vorhaben anfallenden Emissionen im Stral3en- bzw. Schienenverkehr
fallen in den Sektor "4. Verkehr" nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG. Emissionen durch
Landnutzung bzw. Landnutzungsanderungen fallen in den Sektor "7. Landnutzung, Landnut-
zungsanderung und Forstwirtschaft" nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG. Emissionen durch
die Deponierung und Behandlung oder Verbrennung von Abféllen in Folge von Abrissarbeiten
tragen zu den Emissionen im Sektor ,6. Abfall und Sonstiges“ nach Anlage 1 zu den §§ 4 und
5 KSG bei.

Klimaschutzrelevante Auswirkungen wahrend der Bauphase kénnen durch den Einsatz még-
lichst kraftstoffsparender Baumaschinen und Lkw gemindert werden. Die Minderung der mit
der Herstellung von Baumaterialien verbundenen Treibhausgasemissionen kann durch die
Verwendung von recycelten Materialien bzw. durch eine verringerte Menge des eingesetzten
Betons (zum Beispiel durch Gradientenbeton) erfolgen. Die Ergreifung geeigneter Minde-
rungsmafinahmen in der Bauphase obliegt den Bauherren.

Entsprechend der bundesweiten Ausbauziele flr Erneuerbare Energien gemaf Erneuerbare-
Energien-Gesetz (EEG) sowie der Ziele zur Gebaudeeffizienz gemall Gebaudeenergiegesetz
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(GEG) kann von einer schrittweisen Dekarbonisierung der fur die Betriebsphase bendtigten
Energie- bzw. Warmeversorgung ausgegangen werden. Zudem tragt sowohl innerhalb als
auch aufierhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die gesellschaftliche und techni-
sche Entwicklung auch durch den Ausbau des OPNV und der Elektromobilitdt dazu bei, die
durch den Verkehr bedingten THG-Emissionen weiter zu reduzieren und entsprechend der
bundesweiten Sektorenziele bis 2045 klimaneutral zu gestalten. Im Zuge dessen wurde ein
Mobilitatskonzept entwickelt. Dieses sieht insbesondere vor, ausreichend Fahrradstellplatze
zu schaffen. Aufgrund der sehr guten Anbindung des Plangebietes an den OPNV und seiner
Lage im Abminderungsgebiet wird die Anzahl der herzustellenden Stellplatze reduziert.

Dementsprechend liegen keine Hinweise vor, dass das durch die Planung ermdglichte Vorha-
ben den Zielsetzungen des KSG zu widerlauft oder eine Zielerreichung nachhaltig gefahrdet
ware.

5.11 Nachrichtliche Ubernahme und Kennzeichnung

Unterhalb der Stral3e Alter Fischmarkt verlauft eine unterirdische Trasse der U-Bahn. Die An-
lage wird entsprechend dem Bestand als unterirdische Bahnanlage nachrichtlich in den Be-
bauungsplan tGbernommen. Ebenso nachrichtlich Gbernommen wird die Wasserflache des
Nikolaifleets und die unter Denkmalschutz stehenden Einzelanlagen im MK1, MK2 und MK3.
Als weitere nachrichtliche Ubernahme wurde das Risikogebiet auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten im Sinne des § 78b Absatz 1 WHG in den Bebauungsplan tbernommen.

5.12 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 5 und 6 des BauGB aufgefiihr-
ten und fir das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen berticksichtigt worden.
Durch die Planung wird insbesondere dem Planungsziel in § 1 Absatz 5 BauGB entsprochen,
namlich eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung nach den Aspekten des Klimaschutzes
durch Mallnahmen der Innenentwicklung zu gewahrleisten.

In der Abwagung gemaR § 1 Absatz 7 des BauGB sind 6ffentliche und private Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwagen. Die zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis der Abwagung der einzelnen Belange
anzusehen.

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

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

5.13 MaRBnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

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

Zum Bebauungsplan werden zwei stadtebauliche Vertrage geschlossen. Die Bauherren ver-
pflichten sich, die im Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 50 vorgesehenen MalRnahmen
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durchzufiihren und die Planungskosten sowie die im &ffentlichen Grund durch das Vorhaben
entstehenden Kosten zu tragen.

6 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fir das Plangebiet wird das geltende Planrecht folgender Bebauungsplane aufgehoben:
- Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 47 / Neustadt 49 vom 5. Juli 2011 (HmbGVBI. S. 273),

- Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 1 vom 22. Juni 1962 (HmbGVBI. S. 143), geéndert durch
Verordnung Hamburg-Altstadt 29 vom 7. Februar 1989 (HmbGVBI. S. 23),

- Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 3 vom 22. Juni 1962 (HmbGVBI. S. 144), gedndert durch
Verordnung vom 7. Februar 1989 (HmbGVBI. S. 23),

- Teilbebauungsplan TB 966 vom 8. Dezember 1959 (HmbGVBI. S. 201),
- Teilbebauungsplan TB 381 vom 24. Februar 1956 (HmbGVBI. S. 25),

- Durchfuhrungsplan D 128 vom 18. Marz 1955 (HmbGVBI. S. 127),

- Teilbebauungsplan TB 45 vom 17. Februar 1953 (Amtl. Anz. S. 171),

- Baustufenplan Innenstadt vom 7. Oktober 1952 (Amtl. Anz. S. 879), erneut festgestellt
durch Verordnung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61).

7 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 2,63 ha grof3. Hiervon entfallen etwa 0,4 ha auf die Urbanen Gebiete,
0,73 hat auf Kerngebiete, 1 ha auf 6ffentliche Verkehrsflachen, 0,1 ha auf Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung und 0,4 ha auf Wasserflachen.

7.2 Kostenangaben

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