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Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fas-—
sung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite 2254), zu-
letzt ge&ndert am 8. April 1994 (Bundesgesetzblatt I Sel-

te 766). In Erweiterung der stédtebaulichen Festsetzungen ent-
halt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche
Festsetzungen. ‘ '

Grundlage und Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf M1/92
vom 17. Januar 1992 (Amtlicher Anzeiger Seite 129) eingeleitet.
Die Blirgerbeteiligung mit &ffentlicher Unterrichtung und Erdr-
terung und die &ffentliche Auslegung des Plans haben nach den
Bekanntmachungen vom 6, M&rz 1992 und 18. August 1993 (Amtli-
cher Anzelger 1992 Seite 717, 1993 Seite 1713) stattgefunden.

Inhalt des Fldchennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
platt Seite 542) stellt fir das Plangebiet gemischte Baufla-
chen, deren Charakter als Dienstleistungszentren fir die Wohn-
bevdlkerung und fdr die Wirtschaft durch besondere Festsetzun-
gen gesichert werden soll, dar. Die Steinstrafe ist als Haupt-
verkehrsstrape hervorgehoben.

Anlap der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen im "Konteorhausviertel” zwischen
der Steinstrape und der StraPe Mepberg die vorhandenen innen-
stadttyplischen Nutzungen durch eine Kerngebietsausweisung er-
Halten werden. Zugleich werden die hier vorhandenen Wohnnutzun-
gen planungsrechtlich gesichert und fir die noch nicht unter



Denkmalschutz gestellten Geb&ude und Gebdudegruppen Erhaltungs-—
bereiche nach § 172 des Baugesetzbuchs festgelegt. Zum Schutz
der stddtebaulichen Eigenart dieser kleinteiligen und vielsei-
tigen Geschaftsstruktur werden grofflichige Handels- und Ein-
zelhandelsbetriebe sowie Spielhallen und &hnliche Einrichtungen
ausgeschlossen.

Angaben zum Bestand

Im Plangebiet stehen bis zu neungeschossige Geschafts- und Ver:x
waltungsbauten,” in deren Erdgeschossen sich iberwliegend Laden
und Gaststétten befinden. Beidseitlig der MohlénhofstraBe, an
der Burchardstrafe sowie im Block Steinstrafe/Springeltwiete/
Altstadter Strafe/MohlenhofstraPe sind in den Erdgeschossen der
finfgeschossigen Bebauung kleinere Laden vorhanden; in den dar-
Uberliegenden Geschossen‘befinden sich fast ausschlieplich Wwoh-
nungen. ‘

Der Burchardplatz wird als &ffentlicher Parkplatz genutzt. Un-
ter dem Platz verlaufen Leitungen von Ver- und Entsorgungstra-
gern. Ein 110 kv-Gasaupendruckkabel der Hamburgischen Electri-
cit&ts-Werke (HEW) mup, wie auch die HEW-Netzstationen auf den
Flurstlcken 1598, 868, 224, 4, 6, 629, 1595, 1611, 211, 1397 ™
aus versorgungstechnischen Grinden erhalten bleiben. |

Planinhalt
5.1 Kerngebiet

Der Planbereich umfapt den grdpPten Teil des "Kontorhaus-
viertels". \



Die Bebauung stammt aus den 20er und 30er Jahren dieses
Jahrhunderts und ist das Ergebnis einer schon 1892 geplan-
ten'Sanierung des innerstédtischen "G&ngeviertels". Uber
die Nutzungen - Wohnen oder Gewerbe - bestanden kontrover-
se Auffassungen, so dap erst nach Ende des Ersten Welt-
kriegs mit der Realisierung begonnen wurde. Durch Zusam-
menlegung der’schmalen Grundstucke des Gaéngeviertels und
eine Neuordnung von Strafenzigen wurden Baubldcke gebilldet
und im Stil des "neuen Bauens" mit Blroh&usern in der Tra-
dition des Hamburger Kontorhauses bebaut. Senkrechte Fas-
sadengliederung, tellweise mit plastischen Schmuckelemen-
ten, und ein roter Klinkerfarbton bestimmen das Bild;
durch hohe Grundstlicksausnutzung (zwischen sechs und zehn
Geschossen, vielfach mit Staffelgeschossen) und enge Stra-
penrdume wird eine fir dieses Innenstadtgquartier charakte-
ristische Monumentalit&t erreicht. Auf Grund der bauge-
schichtlichen Bedeutung stehen das "Chilehaus", der
"sprinkenhof” und Teile des "Altstédter Hofs" unter Denk-
malschutz.

Mit der Ausweisung von Kerngebiet nach § 7 der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung vom 23..Januar 1990 (Bun-
desgesetzblatt I Seite 133), zuletzt geandert am

22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seiten 466, 479), soll
dieses Quartier in seinem Charakter erhalten bleiben.

Mit Ausnahme der Bereiche &stlich der Mohlenhofstrafe, fir
die eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt ist, wird
fiir die Bebauung eine Grundflichenzahl von 1,0 am Bestand
orientiert ausgewiesen. Damit wird die nach § 17 Absatz 1
der Baunutzungsverordnung vorgegebene Obergrenze des MaPes
der baulichen Nutzung beachtet.



Im einzelnen:

- FUr den Baublock Kattrepel/Burchardstrape/Niedernstrafe
wird Pestandsorientiert eine sechsgeschossige Bebauung
mit zwel bzw. dreil Staffelgeschossen festgesetzt. An
der Strafe Kattrepel und am Burchardplatz sind die Eck-
bereiche ohne Staffelgeschosse mit neun bzw. acht Voll-
geschossen ausgebildet und bestandsgemap ausgewiesen.

- Im Gebdudekomplex zwischen Burchardplatz und Mefberg N
dstlich der Fischertwiete wird das "Chilehaus" sechsge-
schossig mit drei staffelgeschossen, die Bebauung am
Burchardplatz achtgeschossig und entlang der Fischert-
wiete sechsgeschossig mit zwei Staffelgeschossen be-
standsgemapf ausgewiesen. Westlich der Fischertwiete
wird im Bereich des Burchardplatzes bestandsentspre-
chend achtgeschossiges Kerngebiet, sddlich daran an-
grenzend eine sechsgeschossige Bebauung mit zwei Staf-
felgeschossen und am Mefberg eine sechsgeschossige Be-
bauung mit drei Staffelgeschossen ausgewlesen. Im Be-
reich der Strafe Klingberg wird die Bebauung siebenge-
schossig mit drei staffelgeschossen, an der Niedern—'
strafe sechsgeschossig mit zwel Staffelgeschossen und ’ﬁ
entlang der StraPfe Depenau sechsgeschossig mit &stlich
angrenzender eingeschossiger Hofbebauung festgesetzt.

- Der "Sprinkenhof" zwischen Altstadter Strafe und Bur-
chardstrape mit einer Uberbauung der Springeltwiete
eﬂtlang der vofgenannten StraBen wird im mittlereh Be-
reich achtgeschossig bzw. neungeschossig, zum Burchard-
platz hin sechsgeschossig mit einem bzw. zwel Staffel-



5.

2

geschossen und im westlichen Bereich achtgeschossig,
zum Johanniswall hin sechs- bzw. siebengescheossig Uber-
wlegend mit einem Staffelgeschof entsprechend dem Be-
stand ausgewiesen.

- FUr die Gebdude zwischen Steinstrape/Johanniswall/Alt-
stadter StraPe/Springeltwiete werden vier, sechs und
sieben Vollgeschosse sowie eine vorhandene zweigeschos-
sige Garagenbebauung im Blockinnern festgesetzt.'

- Fir den Baublock des "Altstadter Hofs" zwischen Stein-
straPe/Springeltwiete/Altstédter Strape/Mohlenhofstra-
Be werden fUnf- und sechsgeschossige Baukdrper ausge-
wiesen. Die eingeschossige Garage im westlichen Block-
bereich wird bestandsgemdp festgesetzt.

- Die Bebauung zwischen Steinstrafe, Mohlenhofstrafe und
Burchardstrape wird entsprechend dem Bestand mit fuinf
bis sieben Vollgeschossen sowie einem bzw, zwel staf-
felgeschossen und fir den &stlichen Innenhof mit einer
eingeschossigen Hofiberbauung festgesetzt.

Wohnnutzung im Kerngebiet

Im Zuge der Bebauung in den 20er und 30er Jahren wurden
Gebaude mit Wohnungen in den oberen Geschossen und kleinen
Gesch&ften im Erdgeschof beidseitig der Mohlenhofstrape
und im Bereich der BurchardstraPe sowie im Baublock Spein-
straBe/Springeltwiete/Altstadter StraPe/Mohlenhofstrape

errichtet. Diese Wohnungen sind nunmehr durch z. T. be-

reits vollzogene Umnutzungen, insbesondere durch Betriebe
des tertiidren Bereichs (Nutzung durch freiberuflich Tatige
und ahnliche Berufe), gefédhrdet. Hier soll langfristig an-



gestrebt werden, diese Réume wieder ihrer ursprlinglichen
zweckbestimmung zuzufihren. Dies ist eine erklarte stadte-
bauliche Zielsetzung zur Belebung der Innenstadt. Deshalb’
ist es notwendig, die vorhandenen Wohnnutzungen beider-
geits der Mohlenhofstrape und an der Burchardstrafe sowie
im Baublock Altstadter straPe/Springeltwiete/Steinstrape
planerisch zu sichern. Bei der Sicherung vorhandener wohn-
nutzungen werden auch Wohnungen entlang der SteinstrafPe
erfaft, obwohl die Verkehrsimmissionen hier Uber den fur
eine planerische Beurteilung heranzuziehenden Orilentie-
rungswerten liegen. Dennoch ist die Festsetzung einer
Wwohnnutzung st&dtebaulich vertretbar, weill die Bebauung
parallel zur Strafe in Ost-West-Richtung verlauft und Auf-
enthaltsréume in den Geb&uden somit an der zum ruhigen In-
nenhof gelegenen Sidseite angeordnet werden kénnen (vgl.
Ziffer 5.8).

™

zur Erreichung der stadtebaulichen Zielsetzung werden im

' Bebauungsplan fir die genannten Teilbereiche Wohnungen
oberhalb des ersten Vollgeschosses zwingend festgesetzt.
Damit steht in diesem Bereich des Kerngebiets die stadte-
bauliche Funktion des Kerngebiets hinter dem Belang des
Wohnens zurick. Die Festsetzung ist auch in Ansehung von —,
besonderen stadtebaulichen Grinden gerechtfertigt, da in
diesen &rtlich begrenzten Teilbereichen die noch vorhande-
nen Wohnnutzungen erhalten werden kénnen, ohne dadurch den
Gebietscharakter des Kerngebletes insgesamt zu beeintréch-
tigen. Der Erhalt von Wohnungen in diesen Bereichen tréagt
im besonderen dazu bei, einer vornehmlich nach Biro- und
Ladenschlup auftretenden “Verodung“ von 1nnerstédtischen
Flachen entgegenzuwirken. Hinzu tritt, dap durch die dau~
erhafte Sicherung des Wohnens auch einem dringenden Wohn-
raumbedarf der Bevdlkerung Rechnung getragen wird.
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Erdgeschofnutzungen

In seiner Randlage zu dem Einkaufsbereich Ménckebergstrafe
haben sich hier eine Vielzahl von Fachgesch&ften, die das
Angebot der Kaufhéduser sinnvoll erganzen, angesiedelt. Be-
dingt durch die Spezialisierung des Sortiments und auf
Grund des Bedarfs der Bewohner der ca. 360 vorhandenen
Wohnungen sowie der hier arbeitenden Bevélkerung konnte
die kleinteilige Laden- und Dienstlelstungsstruktur dem
Druck gropfer Kaufhauser weitgehend'standhalten. Damit die-
ses vielseitige und spezialisierte Warenangebot der vor-
handenen klelnen Fachgeschafté erhalten bleibt, wird in

§ 2 Nummer 1 festgesetzt, dap Einkaufszentren und gropfla-
chige Handels- und Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Ab-
satz 3 der Baunutzungsverordnung unzulassig sind. Die
Festsetzung erfolgt in Anpassung an den Bestand und um
nachteilige Strukturveraﬁderungen'zu vermeiden. Der Aus-
schlup der genannten Betriebe ist ebenfalls zum Erhalt des
gewachsenen Straﬁenbildes erforderlich; auPerdem wird
durch diese Festsetzung einem weiteren Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens entgegengewirkt.

In § 2 Nummer 2 wird festgesetzt, daB in den Erdgeschossen
der Kerngeblete nur Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
zul&éssig sind, um das Erscheinungsbild der Erdgeschopfzonen
zu erhalten. Auch diese Festsetzung entspricht dem Bestand
und soll sicherstellen, dap das gewachsene Strapenbild in
seiner Urspriinglichkeit bestehen bleibt.-
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Ausschluf von Splelhallen

Die besondere staédtebauliche Situation des Geblets wird
gepragt durch das auch touristisch beachtete "Kontorhaus-
viertel”, ferner das auferhalb des Planbereiches liegende
Milieugeblet Kleine Reichenstrape/Schopenstehl/Hopfensack,
das sich bis zur sog. Speicherstadt erstreckt. Diese hi-
storisch bedeutsamen Gebiete mit ihren gewachsenen Nut-—
zungsstrukturen bieten ein vielschichtiges Angebot an
Dienstleistungsbetrieben in zentraler Lage, insbesondere -~
Banken, Versicherungen und sonstigen Blronutzungen, Ein-
zelhandelsunternehmen, Restaurants sowie hafenbezogenem
Gewerbe. Da das Bebauungsplangebiet inmitten dieses histo-
risch und wirtschaftlich bedeutsamen Gebietes liegt, mis-
sen hier auf Grund der beschriebenen Gebietsstruktur alle
planerischen Méglichkeiten ausgeschépft werden, um einer
den stddtebaulichen Zielen zuwiderlaufenden Entwicklung
rechtzeitig vorzubeugen. Deshalb sind im Plangebiet Spiel-
hallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 331 der Ge-
werbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeréten mit
oder ohne Gewinnméglichkeiten dienen, sowie Vorfihr- und
Geschaftsriume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzu—
lassig (vgl. § 2 Nummer 1). Diese Regelung ist notwendig,
weil eine Verdrangung bestehender Geschdfts- und Blronut-

., zungen durch die Ansiedlung von Spielhallen und "speéiel-

len” Vergnﬂgungsstétten (wie Sex-Kinos, Live-Darstellun-
gen) zu einem Verlust an Attraktivitdt sowle zu einer
nachteiligen Strukturverénderung dieses innerstdadtischen
hochwertigen Blro-, Geschafts- und Gewerbequartiers flhren
wurde. Neben den beschriebenen negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die Nutzungsstruktur des Gebiets stellen
insbesondere Spielhallen auch einen Stérfaktor im Erschei-
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nungsbild der genannten Bereiche dar. Die Nutzung von
Spielhallen hat fir Passanten Keinen Verweilcharakter und
fUhrt daher zu einem wesentlichen Attraktivitatsverlust
dieses Bereichs. Die Folgen waren Umorientierung und Ab-
wanderung der hier stédtebaulich erwlinschten Nutzungeﬁ in
andere Berelche yerbunden mit einer "vVerddung" des fur
Hamburg wirtschaftlich und historisch bedeutsamen Gebie-
tes. Hinzu kommt, daf sich durch den Betrieb von Spielhal-
len in der Regel ein wesentlich hoherer Flachenumsatz er-
zielen 14Bt als beispielsweise durch den Betrieb eines
Fachgesch&ftes. Auch sind die Betreiber von Spielhallen
wegen der hohen Gewinnspanne in der Lagé, einen hdéheren
Mietzins zu zahlen als ahdere Nutzer; hierin zeichnet sich
die Gefahr eines Verdréngungsprozesses der kieinteiligen
Ladennutzungen ab, die jedoch charakteristisch fir das
Plangebiet und erforderlicﬁ far die tégliche Versorgung
der Bévélkerung sind. Die von den genannten “"speziellen"
Vergnigungsstétten ausgehenden Beléstigungen und Beeiln-
trachtigungen fir die hier wohnende und arbeitende Bevdl-
kerung milssen vermieden werden, um die beschriebene
stadtebauliche Bedeutung dieses Bereiches und seine welte-
re Entwicklung nicht zu gefahrden. '

Erhaltungsberelche

In den nach § 172 des Baugesetzbuchs als “Erhaltunngerei—‘
che" bezeichneten Gebieten bedirfen zur Erhaltung der
stidtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt der Abbruch, die Anderung, die
Nutzungsanderung oder die Errichtung baulicher Anlagen ei-
ner Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach der Bau-

freistellungsverordnung vom 5. Januar 1988 mit der Ande-

rung vom 25. September 1990 {Hamburgisches Gesetz- und
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Verordnungsblatt 1988 Seite 1, 1990 Seite 216) in der je-
weils geltenden Fassung eine Genehmigung nicht erforder-
lich ist. Die Genehmigung zum Abbruch, zur Anderung oder
zur Nutzungsanderung darf nur versagt werden, wenn die
bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
‘baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragt
oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere baugeschicht-
licher Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der
baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn dié stadte-
bauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bau-,\
liche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. § 2 Nummer 3).

Das "Kontorhausviertel" ist in seiner Struktur und Bebau-
ung nicht Uber lange Zeitréﬁme gewachsen, sondern wurde
(hachdem der Beschlup zur Sanierung des "Géngeviertels"
vorlag) ab 1892_géplant und von 1922 bis 1936 realisiert.
Unklarheiten und Auseinandersetzungen um die Nutzungsform
des Gebietes waren der Anlap fir einen staAdtebaulichen
Tdeenwettbewerb, der Ende 1914 ausgeschrieben wurde. Die
nach dem Ersten Weltkrieg verstdrkt vorgesehene Nutzung
des Cebiets fiur hafennahe Arbeiterwohnungen wurde sehr
bald fast v®llig aufgegeben. Der Strapenplan wurde verein-
facht, indem der Burchardplatz als Zentrum des Quartiers —
vergrdpert und vor der Ostspitze des "Chilehauses" die |
Freifléachen verbreitert wurden. Mit wenigen Ausnahmen be- .
stimmt der einheitliche K;inkerfarbton das Bild des "Kon-
torhausviertels". Durch maximale Héhehentwicklung der Ge-
baude sowie identische Gebdudegrundrisse und Blockrander
wird der besondere st&dtebauliche Charakter dieses Gebie-
tes geprégt.'Formal zeigen die wichtigsten Bauten eine ex-
pressive Durchgliederung und bauplastische schmuckmonumen-
talisierte Spielart des "neuen Bauens" der 20er Jahre baw.
schlichter gewordene Ableitungen hiervon aus spéterer Zelt
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(30er Jahre). In Verbindung mit dem Baumaterial und unter
Beriicksichtigung der Tradition des Bautyps eines Kontor-
hauses entstand damit eine fir Hamburg typische einmalige
Gesamtanlage, deren Gesamteindruck weder durch Kriegsein-
wirkungen noch durch spatere UmbaumaBnahmen wesentlich be-
eintrachtigt wurde; es sind verschiedene Geb&udekomplexe
als "Kunstdenkméler héchsten Ranges" einzustufen.

Zu den Erhaltungsbereichen im einzelnen:
- SteinstraPe/Mohlenhofstrape/Burchardstrafe

Zu diesem Block gehdért die an der Mohlenhofstrafe und
Burchardstrape 1938 fertiggestellte finf- und sechsge-
schossige Bebauung, die sich 6stlich der Mohlenhofstra-
Be mit dem Geb&udekomplex "Altstadter Hof" fortsetzt.
Nach Westen anschliefend befindet sich eines der weni-
gen Geb&ude, welches eine Natursteinfassade mit starkér
Gliederung in Erd-, Normal- und Staffelgeschof aus-
weist, sowie ein kleineres bis an die Burchardstrafe
durchgehendes Kontorhaus mit horizontalen Gliederungen
zur SteinstraPe und der typischen traditionellen Fassa-
dengliederung zur Burchardstrafe. Mit dem Haus "Huber-
tus", einem ebenfalls aus der Zeit stammenden Kontor-
haus, wird der Block nach Westen abgeschlossen.

- Mohlenhofstrape/Steinstrape/springeltwiete/Altstadter
StraPe ' ' | '

' Nach dem Abbruch 'des "Gangeviertels" war die Nutzungs-
'mischung lange Zeit Gegenstand kontroverser Diskussio-
nen. Anfang der 20er Jahre setzte sich eine Blronutzung
durch. Die ca. 360 Wohnungen beiderseits der Mohlenhof-
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strafe (insbesondere im "Altstédter Hof", erbaut von
Rudolf Klopphaus) wurden erst 1936 fertiggestellt. Der
Gebaudekomplex stellt ein einheitliches Ensemble dar;
‘die H&user wurden mit dunkelrotem Klinker verblendet.
Die Fassaden sind klar und streng ohne Schmuckelemente
gegliedert. In den Eckbereichen und zwischen den Durch-
‘gangen zur Altstédter Twiete an der SteinstraBe‘sind
leicht vorspringende Erker mit (ber die Traufe heraus-
ragenden Giebeln angeordnet. Wahrend die meisten Kon-
torhauser Flachddcher haben, weisen die Wohnblécke
Steilddcher auf, die nachtriglich ausgebaut wurden. Ein
Teil des "Altstddter Hofs" steht unter Denkmalschutz.

Springeltwiete/Steinstrafe/Johanniswall/Altstadter
Strape '

Der sechs- bis siebengeschossige Klinkerbau (von dem
Architekten Klopphaus 1937 erbaut) ist formal zwar dem
stil des "neuen Bauens" zuzuordnen, aber abgesehen von
den weit Uber das Dach hinausragenden Ziergiebeln we-
sentlich schlichter behandelt. Die urspringlich klein-
teilige Fenstergliederung wurde erneuert.

»ﬂ
Kattrepel/Burchardstrafe/Niedernstrape - '

Das GebAude Kattrepel 2, der soyg. Montanhof (erbaut
1924 - 1926 durch die Architekten Diestel und Grubitz)
uhd das 1930 erbaute Geb&ude Niedernstrafe 10 sind mit
ihren stark gegliederten Fassaden, den senkrechten
Pfeilervorlagen, der Abstaffelung und dem dunkelroten
Klinker typische Beispiele des "neuen Bauens". Auch der
Mohlenhof am Burchardplatz (erbaut 1935 von den Archi-
tekten Klopphaus/Schoch zu Putzlitz) weist Merkmale des
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Baustils "neues Bauen" auf, ist jedoch bel einer Klaren
Fassadengliederung wesentlich schlichter gehalten. Ge-
schlossen wird der Block durch ein sechsgeschossiges
mit zwei Staffelgeschossen nach dem Zweiten Weltkrieg
wieder aufgebautes Blrohaus; als Stahlbetonskelettbau
mit einer waagerechten Fassadengliederung ist dieser
Gebéudekomplex eine der wenigen Abweichungen im sonst
gsehr einheitlichen Gesamterscheinungsbild.

- Depenau/Klingberg

Das 1908 fertiggestellte, von Albert Erbe als Dienstge-

- baude der Landherrenschaften und als Polizeiwache ge—
plante Ceb&ude ist im engeren Berelich des "Kontorhaus-
viertels" das einzige vor der Neubebauung der Flachen
errichtete Haus. Es gehdrt zu den charakteristischen
und-qualitétvollsten 46ffentlichen Geb&uden Hamburgs aus
dieser Zeit. Unter Verwendung althamburgischer Blrger-
haus-Motive bildet das Eckgebdude einen entscheidenden
Gelenk- und Vermittlungspunkt des "Kontorhausviertels"
zu seiner Umgebung, insbesondere zu der schutzwlrdigen
Bebaﬁung Hopfensack/Kleine Reichenstraﬂe.

Gestalterische Anforderungen

Das "Kontorhausviertel" ist als Gesamtanlage ein bedeutsa-
mes kulturhistorisches Quartier, welches in seinem ein-
heitlichen Erscheinungsbild bewahrt werden soll. Es ist
daher notwendig, flir die Errichtung baulicher Anlagen ge-
stalterische Anforderungen zu stellen, um den einheitli-
chen Charakter dieses Gebietes zu wahren und eine Einbin-
dung in das historische Quartier zu sichern. Insgesamt
soll bei Veradnderungen durch Neu- und Umbauten bzw. Reno-
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vierungsarbeiten die vorgegebene Gliederung und Proportio-
nierung des "Hamburger Kontorhauses" berlcksichtigt wer-
den. Ein stilistisches Mittel und im Plangebiet vorherr-
schendes gestalterisches Element ist die Geschopuntertei-
lung von Geb#éuden, die in der Fassade dargestellt wird.
Die Gestaltungsgliederung geht zurick auf die Jahrhundert-
wende, als dle konventionelle Bauwelse von anderen stati-
schen Systemen fir Kontorhduser abgeldst wurde. Diese kon-
struktive Anderung bedingte ein neues Erscheinungsbild und
eine andere Gliederung in der Fassade. Durch die Reihung
schmaler Pfeilerachsen wurde die Fassade vertikal be- R
stimmt. Dieser vertikalen Strenge wurde eine dreizonige
horizontale Gliederung zur Proportionierung der Fassade
entgegengesetzt. Begrenzt wurde die Vertikalwirkung der
Pfeilerfront durch sockelartig gestaltete Erdgeschosse und
durch'Friese oder als Attika zusammengefafte obere Ge-
gchosse sowie Vereinheitlichung der librigen Stockwerke
durch Zusammenfassung der Pfeiler zu Bogen- oder Rechteck-
feldern. Die gestalterische Anforderung in § 3 Nummer 1
geht davon aus, dap eine Unterteilung der Gebaude in Erd-
geschop und daruberliegende Geschosse erkennbar sein muf.
Erdgeschop und erstes Obergeschof kénnen gestalterisch zu-
sammengefaft werden, wenn sich_diese von den Ubrigen Ge- -
schossen gestalterisch absetzen. Dies bedeutet eine drei-
zonige horizontale Gliederung der Fassade, die eine verti-
kale Betonung zum Inhalt hat. Eine Unterteilung in hori-
zontale Bander wird hierdurch ausgeschlossen. Die sog.
Sockelzonen kdnnen als Gestaltungselement auch zweige-
schossig ausgebildet werden.
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Nach § 3 Nummer 2 sind die sichtbaren AuBenwénde der Ge-
baude mit dunkelroten Mauerziegeln 2zu verblenden. Dies ist
festgelegt, um Neubauten in Material und Farbgebung der
Fassaden an der &auferen Gestaltung der umliegenden histo-
rischen Gebdude zu orientieren. Das bestimmende Material
der Umgebung ist roter Ziegel. In Anlehnung hieran soll
bei der Verwendung von Ziegel oder Klinker das Farbspek-
trun hellrot- bis dunkelrot-bunt eingehalten werden. Dies
ist notwendig, um ein harmonisches Erscheinungsbild der
Strapenr&ume herzustellen. |

In § 3 Nummer 3 wird festgesetzt, dap Fensterverglasungen
aus nicht farbig wirkendem unverspiegelten Glas herzustel-
len sind. Damit soll die fur den Sonnenschutz erforderli-
che Einfarbung der Fensterverglasung so gering wie mdglich
gehalten werden, welil eine farbig wirkende oder verspie-
gelte Verglasung das Erscheinungsbild der Gebdude wesent-
lich beeintrachtigt..

strapenverkehrsflichen

Das Plangebiet wird durch die vorhandenen Strafen er-
schlossen. Wahrend die Steinstrape Ubergeordneten Durch-
gangsverkehr aufnimmt, dienen die Ubrigen Strapen im Plan-
gebiet vornehmlich der Erschliepung des Gebiets. Die
Strapen wurden so ausgebaut, dap einerseits die nach bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften erforderlichen Abstands-
flachen gewahrt wurden, andererseits aber durch Platze und
Aufweitungen stadtebauliche Blickbeziehungen gegeben wa-
ren. Dadurch entstand im wechsel zwischen Offentlichen
Freiraumen und Gebdudekomplexen ein ausgewogenes stadte-
bauliches Ensemble, ' '

1
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Im Zusammenhang mit den Planungen fur eine Tiefgarage un-
ter dem Burchardplatz sollten ca. 300 Stellplétze unterge-—
bracht und die MohlenhofstraPe sowie Burchardstrafe zu
Fupgangerzonen umgestaltet werden. Die ‘Zufahrt zur Garage
sollte Uber den westlichen Teil der BurchardstraPe erfol-
gen. Wegen erheblicher Bedenken aus der Bevblkerung und
einer noch nicht abgeschlossenen Studie Uber den ruhenden
Verkehr in der Innenstadt kann das Projekt vorerst nicht
weitergefihrt werden. Deshalb werden der Burchardplatz und
die umgebenden Strafen weiterhin als StraBenverkehrsfléche_)
ausgewiesen. '

Auper den in Nord-sud-Richtung verlaufenden Strafen werden
in den grdpferen Geb&udekomplexen noch zusétzliche Wegever-
bindungen auégewiesen. Die Durchgénge im "Altsté&dter Hof"
auf dem Flurstiick 1606 (Altst&dter Twiete), im "Sprinken-
hof" auf dem Flurstick 1595 (Springeltwiete) und im "Chi-
lehaus" auf dem Flurstiick 1508 (Fischertwiete) dienen zur
Erschliepung der Blockinnenbereiche.'Die im Bereich der
Durchgénge jeweils ausgewiesenen lichten HOhen von minde-
stens 4,5 m entsprecheh dem Bestand; die Hbhe ist erfor-
derlich fir die Durchfahrt von Rettungs- und Versorgungs-
fahrzeugen, Die Passagen sind Bestandtell der sie umgeben-—
den Bebauung und wurden teilweise unterkellert; die Keller
werden llberwiegend als Tiefgaragen genutzt. Die Durchgénge
sind typisch fir das "Kontorhausviertel" und sollen wei-
terhin jederzeit fir die Offentlichkeit zugénglich blei-
ben. Flir die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
wird daher im §|2 Nurmmer 5 die Befugnis der Freien und
Hansestadt Hamburg festgesetzt, allgemein zugdngliche Wege
sowie unterirdische &éffentliche Sielanlagen herzustellen
und zu unterhalten, ferner die Befugnis fur die Hamburger
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Gaswerke CmbH, die Hamburger Wasserwerke GmbH, die Hambur- .
gischen Electricitéts-Werke AG und die Deutsche Bundes-
post, unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhal-
ten.

Die Arkaden Altstédter Strafe/Ecke Johanniswall wie auch
Altstadter Strafe 17 bis 23 und Burchardplatz 2 werden be-
standsgemdf ausgewiesen.

Larmechutz

Fir das Plangebiet wurde 1990 eine l&rmtechnische Untersu-
chung durchgefihrt. Im gesamten Plangebiet, mit Ausnahme
der Innenhofbereiche, Uberschreiten die prognostizierten
werte die filr das vorbelastete Plangeblet einzuhaltenden
planerischen Zielwerte. Es sind daher Larmschutzmapnahmen
erforderlich. Im Rahmen der AbwAgung wurde gepruft, in
welchem Umfang fur die an den Strafen stehenden Geb&aude
1armmindernde Mafnahmen ergriffen werden kénnen, weil we-
der die 6rtlichen Cegebenheiten Veranderungen in den Stra-
Benfihrungen zulassen noch aktive Larmschutzmapnahmen (wie
die Anlage von L&rmschutzwédllen oder -wanden) aus raumli-
chen Grinden im Strapfenbereich oder aus stadtbil&gestalte—
rischen Grinden vorgenommen werden kénnen. Es bleiben nur
passive Larmschutzmapnahmen, die an den Gebé&uden getroffen
werden miissen. Dazu ist in § 2 Nummer 6 festgesetzt, dap
durch geeignete Grundripgestaltung die Aufenthaltsraume
den larmabgewandten Gebaudeselten zuzuordnen sind. Soweilt
die Anordnung von Aufenthaltsrdumen an den larmabgewandten
Gebiudeseiten nicht méglich ist, muP fir diese Raume ein
ausreichender Larmschutz durch bauliche Mafnahmen an Au-
Bentlren, Fenstern, Aupenwénden und Déchern der Gebdude
geschaffen werden. Durch diese Festsetzung wird die bau-
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ordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der Hambur-—
glschen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 183), zuletzt ge&ndert am

15. April 1992 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 83), nicht beruhrt; danach missen Gebdude einen ih-
rer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und

Aupenlérm haben. Fur die im Baugenehmigungsverfahreﬁ 2u

stellenden Anforderungen sind die Technischen Baubestim-
mungen - Schallschutz - vom 10. Januar 1991 mit der Ande-
rung vom 28. September 1993 (Amtlicher Anzeiger 1991 Sei-
te 281, 1993 Seite 2121) maPBgebend.

~

Begrinungsmapnahmen

Das "Kontorhausviertel' als innerstédtischer Bereich und
Dienstleistungszentrum ist durch eine massive Bebauung ge-
pragt. Soweit die StraBenquerschnitte noch Baumpflanzungen

~zulassen, werden diese mit Ausnahme des Burchardplatzes,

der wegen der noch offenen Planungen vorerst nicht weiter
begrint werden soll, vorgenommen. Wegen der hohen Dichte
der Bebauung sind in den Innenhofen Anpflanzungen kaum
méglich. In den Blockinnenbereichen zwischen Mohlenhof-
strape und Springeltwiete wird durch den Ausschlufp von Ne—~)
benanlagen nach § 14 der Baunutzungsverordnung eine Fla-
chenbegrinung erméglicht. Fur den Blockinnenbereich west-
lich der MohlenhofstraPe ergibt sich durch die auf den
Flursticken 1601, 1602 und 1603 festgesetzte eingeschossi-
ge HoflUberbauung mit vorgeschriebener Dachbegrinung eine

‘Méglichkeit zur Verbesserung des Wohnumfeldes. Dazu wird

in § 2 Nummer 4 festgesetzt, dap auf den mit "A" bezeich-
neten Flachen die Dacher der eingeschossigen Baukdrper mit



5.10

_19_

einer fléchendeckenden Begrinung auf einer mindestens 5 cm
starken durchwurzelbaren Uberdeckung zu versehen sind.
Diese extensive Begriinung der Innenhéfe beeinfluft aufer-
dem das Kleinklima positiv.

Denkmalschutz

Dem Denkmalschutz unterliegen die Gebdude "Sprinkenhof",
"chilehaus" und Teile des "Altstadter Hofs" als Bestand-
teil der Gesamtanlage Kontorhausviertel. Fir sie gelten
die Beschrénkuhgen nach dem Denkmalschutzgesetz vom 3. De-
zember 1973 mit der Anderung vom 12, M&rz 1984 (Hamburgi-
sches Gesetz- und Verordnungsblatt 1973 Seite 466, 1984
Seiten 61, 63). Die Gebdude sind nachrichtlich im Bebau-
ungsplan Ubernommen und gekennzeichnet.

Auch fir die Ubrigen Geb&ude im "Kontorhausviertel" ist
die Eintragung in die Denkmalliste beabsichtigt. Der Ab-
schlup der Verfahren ist noch nicht abzusehen, daher sind
sie im Bebauungsplan nicht gekennzeichnet. Die geplante
Unterschutzstellung soll den Erhalt aller Gebdude in der
Gesamtanlage sicherstellen. Die Festlegung als Erhaltungs-
bereich nach § 172 des Baugesetzbuchs geht von der Erhal-
tungswirdigkeit dieser Gebdude auf Grund ihrer "stadtebau-
lichen" Bedeutung aus und sichert nicht unmittelbar die
historische Substanz._Insoweit ist es zulassig, wenn im
Rahmen des festgelegten Erhaltungébereiches aus kuinstleri-
schen und historischen Griinden zusdtzlich auch Denkmal-
schutz festgelegt wird. Die "st&dtebauliche" Zielsetzung
des Bebauungsplans bleibt dabei gewahrt.
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5.11 Archéologische Vorbehaltsflache

Der Burchardplatz und das umliegende Gelénde gehdrt zum
St. Jacobi-Kirchspiel, das im 13. Jahrhundert aufgesiedelt
wurde und im 10./11., Jahrhundert auferhalb der Stadtbefe-
stigung lag. Die Steinstrafe war Teil eines West-0Ost ver-
laufenden Handelsweges. Planmdfige Grabungen wurden in
diesem Bereich bisher nicht durchgefiihrt, Beim Abbruch des
"Gangeviertels” und den Baumapnahmen zum "Kontorhausvier-
tel"” sind verschiedene Funde zutage getreten, dennoch wur-
de damals nicht systematisch welter geforscht. Es mup da-
von ausgegangen werden, dap im Bereich der bebauten Fla-
chen des "Kontorhausviertels“'die untertigigen Bodendenk-
m&ler in ihrer Substanz stark angegriffen bzw. vollstandig
zerstdrt wurden. Lediglich im Bereich des Burchardplatzes
wurden die Bodenschichten nach dem Abrip des "Géngevier-
tels" nicht beruvhrt, so dap hier mit historisch aussage-
kraftigen Funden zu rechnen ist. Die Flache des Burchard-
platzes und die ihn umgebehden StrapPen werden deshalb im
Plan als arch&ologische Vorbehaltsfléche gekennzelchnet.
Vor Aufgrabungen dieser Fldche ist die Abteilung Boden-
denkmalpflege des "Hamburger Museums fir Archéologie und
die Geschichte Harburgs" zu beteiligen. F\‘

§.12 Bodenverunreinigungen

Auf dem Flurstiick 1605 (Altstadter StraPe/Springeltwiete)
werden Altlasten vermutet. Es handelt sich hierbei um ei-
nen ehemaligen Betrieb zur Herstellung von technischen
Hexachlorhexan (HCH) - Praparaten. |



_21_

Auf Grund der branchenmépigen Zugehdrigkeit dieses Alt-
standorts kénnen Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlos-
sen werden. Nahezu der gesamte Bereich dieses Flursticks
war und ist versiegelt, so daf die Wahrscheinlichkeit ei-
ner Bodenkontamination gerihg ist. Gegenwértig stellt der
Altstandort keine konkrete Gefahrdung dar, die zu einer
'unmittelbaren Gefahr fur Leben und Gesundheit der Benutzer
der baulichen Anlagen auf der FlAche bzw. fir die im be-
troffenen Bereich wohnende Bevélkerung flhren dirfte. Des-
halb bestehen gegen eine Auswelsung als Kerngebiet mit
zwingender Festsetzung von Wohnungen ab dem ersten Vollge-
schop keine Bedenken, zumal die Flachen weitestgehend ver-
siegelt sind. Bei baulichen Verénderungen in diesem Be-
reich sind Untersuchungen durchzuflhren, die sicherstel-
len, dap sich aus der mdglichen Bodenbelastung keine Ge-
fahren flir die Errichtung von baulichen Anlagen ergeben;
entsprechehde Auflagen werden im Baugenehmigungsverfahren
(unter Beteiligung der Fachdienststellen der Umweltbehdr-
de) gestellt.

Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft

Die bauliche Entwicklung dieses innerstédtischen Quartiers hat
zu einer vollst&ndigen Versiegelung der Fl&chen im Plangeblet

gefihrt. Die Bebauung wurde bestandsgem&p in den Bebauungsplan
{bernommen; zusatzliche Beeintré&chtigungen von Natur und Land-
schaft entstehen durch den Bebauungsplan nicht.

Aufhebung bestehender Pléne

Fur das Plangebiet wird insbesondere der Baustufenplan Innen-
stadt in der Fassung seiner erneuten_Feststellung vom 14, Janu-
ar 195% (Amtlicher Anzeiger Seite 61) aufgehoben.
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8. Fléchen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist ca. 72 400 m? grof. Hiervon werden fur Stra-
Benfl&chen 32 600 m? bendtigt. Bei der Verwirklichung des Plans
entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg keine Kosten.

9. MaSnahmen zur Verwirklichung -

Enteignungen kénnen nach den.Vorschfiften des Plunften Teils de
Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefihrt werden, sofern
'die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Begruendung



