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1 Grundiage_und Verfahrengablauf :
Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch {(BauGB} in der Fassung vom

23. September 2004: (BGBL. | S. 2415), zuletzt geandert am 21. Juni 2005 (BGB!. | S. 1818,
1824).

Da das Planverfahren bereits vor I[n-Kraft-Treten dieser. Fassung des Baugesetzbuchs
(20. Juli 2004) formlich eingeleitet worden ist, wird es geméaf § 233 Absatz 1 in Verbindung
mit § 244 Absatz 2 BauGB nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.
In Erweiterung der stddtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan bau-
ordnungs-, naturschutz- und klimaschutzrechtliche Festsetzungen. '

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 4/01 vom 21. November 2001
mit der Anderung vom 7. Juli 2004 (Amtl. Anz. 2001 S. 4578 und 2004 S. 1439) eingeleitet.
Die Birgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erdrterung und die &ffentliche
Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 10. April 2002 und
26. September 2005 (Amtl. Anz. 2002, S. 1691 und 2005 S. 1774) stattgefunden.

Nach der Ooffentlichen Auslegung wurden die unverbindlichen Vormerkungen zur
Oberflichenentwasserung in der Planzeichnung gestrichen. Bei der unverbindlichen
Vormerkung handelt es sich um eine Kennzeichnung der lediglich Hinweisfunktion zukommt,
so dass dieses ohne verfahrensrechtliche Konsequenzen vorgenommen werden konnte.

2 Anlass der Planung

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer NZhe des Kontorhausviertels, der historischen
Speicherstadt und der HafenCity. Durch die N&he zum Hauptbahnhof, zum Bus-Port
Hamburg und zur Verkehrsdrehscheibe des Deichtorplatzes ist eine Gberdurchschnittlich
gute Verkehrsanbindung gegeben. Der Standort stelit ein wichtiges Bindeglied zwischen der
Hamburger Innenstadt, der HafenCity und der als Birostandort entwickelten. City-Sid dar.
Derzeit liegen grofRle Teile der Fléchen brach; die Ubrigen werden als Kfz-Absteliflachen von
Gebrauchtwagenhéndlern genutzt. |

Die im Plangebiet vorhandenen erheblichen Nachverdichtungspotentiale sollen einer der
zentralen Lage in unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof entsprechenden Nutzung, durch
Festsetzung von Baufldchen insbesondere flr Biiros, Hotels und Wohnungen, zugefiihrt
‘werden. Die StraBenverkehrsfléachen sollen neu geordnet werden. Ziel des Bebauungsplans
ist es, das Areal in seiner stadtebaulichen Struktur und Funktion neu zu ordnen und flr eine
attraktive Verdichtung vorzubereiten, die den Standortpotentialen angemessen ist und zu
einer Belebung und Attraktivititssteigerung des Quartiers fiihrt. Zur Verbindung des
Plangebietes mit den benachbarten Quartieren (ber die bestehenden Bahn- und
StraRenverkehrsflichen hinweg sollen vorgesehene FuRgéngerbriicken im Planverfahren
planungsrechtlich gesichert werden.




3 Pianerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbesténde

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner .... Anderung
stellt fir das Plangebiet gemischte Bauflichen dar. Die StraRenziige Steinstrafe,
Altmannbriicke, Kurt-Schumacher-Allee und Steintorwall / Klosterwall sowie Dovenfleet /
Ost-West-Strake, Deichtorplatz / Messbergtunnel, AmsinckstraBe / Nordkanalstrae /
Spaldingstrale sind als sonstige Hau;jtverkehrsstrallen hervorgehoben.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm fiir die Freie
und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) mit seiner ... Anderung
stellt fir das Plangebiet im Landschaftsprogramm das Milieu ,verdichteter Stadtteil® dar.
Diese Darstellung ist Uberlaget mit den milieulibergreifenden  Funktionen
LEntwicklungsbereich Naturhaushalt* und ,verbessern der Freiraumversorgung vordringlich®.
Parallel zur Nordsud verlaufenden Bahnlinie ist die Grenze der Landschaftsachse zwischen
der aufgestauten Alster und der Niederung zwischen Grasbrook und Hammerbrook
(Oberhafen) dargestellt. '

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt flir das Plangebiet den Biotopentwicklungsraum
~geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil” (13a) dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestidnde

3.2.1 Bebauungspldne

Im Plangebiet gilt fir den Planbereich zwischen dem ehemaligen Postigebaude und der
Norderstralle sowie den Bahnanlagen im Westen und dem Schultzweg im Osten der
Teilbebauungsplan 254 vom 18. August 1959 (HmbGVBI. S. 123). Dieser Teilbebauungsplan
hebt die bis dahin existierenden &ffentlichen Verkehrsflichen folgender Straen volisténdig
oder teilweise auf: Hihnerposten, Klostertor, Westerstrale. Die noérdliche Hélfte des
genannten Plangeltungsbereichs wird als Flache fiir besondere Zwecke (Bundespost), die
siidliche Halfte als Flache fiir besondere Zwecke (Verkehrsanlagen) festgesetzt.

Fir die éstliche Hilfte des Fiurstiicks 1852 gilt der Durchfihrungsptan D 83 C vom
9. Mai 1960 (HmbGVBI. S. 319), zuletzt geéndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494,
514). Der Plan setzt fiir diesen Teil des Grundstiicks ,neuausgewiesene Flache fiir
besondere Zwecke (Verkehr)" fest,

Fur den Bereich zwischen Schultzweg, Norder- und Spaldingstrae gilt der Bebauungsplan
Klostertor 3 vom 25. Juni 1976 (HmbGVBI. S. 166), zuletzt gedndert am 4. November 1997
(MmbGVRBL. S. 404, 405, 504). Der Bebauungsplan setzt hier Kerngebiet mit einer neun- bzw.
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zwélfgeschossigen Bebauung, geschlossener Bauweise und fur den westlichen Teilbereich
der Flache eine Grund- und Geschossflache fest.

Fiir die Spaldingstrafe und das Flurstiick 1663 gilt der Bebauungsplan Klostertor 1 vom
13. Juni 1962 (HMbGVBI. S. 136), zuletzt geéndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S.
494). Der Bebauungsplan setzt fir diesen PlangebietSbereich ausschlieBlich
Stralenverkehrsflache fest. )

3.2.2 Denkmalschutz .

Gemal § 2 Absatz1 Nummer 1 des Denkmalschutzgesetzes vom 3. Dezember 1973
(HmbGVBL. S. 466), zuletzt geéndert am 4. April 2006 (HmbGVBI. S. 143), ist innerhalb des
Plangebiets folgendes Kulturdenkmal rechtskréftig in die' Denkmalliste nach § 6 Absatz 1
Denkmalschutzgesetz eingetragen:

Denkmallisten-Nummer 1246 vom 24. Mai 2000 (Amtl. Anz. S. 1713): Hiihnerposten 1,
Miinzstralle 1, 2 (1902/06 in den Formen des mittelalterlichen Backsteinbaus errichtetes
Postgebaude, 1923/37 verandert und in gotisierend expressionistischen Formen
aufgestockt).

3.2.3 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Boden

Im Fachinformationssystem Boden sind fir das Plangebiet 5 Hinweise gefiihrt, die mit Blick
auf Boden- und Grundwasser eine Abklarung erforderlich werden lassen. Dabei handelt es
sich um einen Altstandort mit dem Hinweis auf die Herstelluing von Tierarzneimitteln
(Flurstiick 1824), eine Fléache mit dem Verdacht auf Bodenverédnderungen (Teilfldchen der
Flurstiicke 1450 und 1710) sowie zwei Hinweise auf Mineraldlverarbeitung (Flache zwischen
Klostertor/Hiihnerposten/Schultzweg und Amsinckstrafie) und eine Tankstelle (siehe Ziffer
5.13).

3.2.4 Kampfmittelverdacht _
Im Plangebiet ist das Vorhandensein von Bombenblindgangern nicht auszuschlieBen.

3.2.5 Erfordernis einer Umweltvertréglichkeitsprifung

Fir - das Vorhaben bestent keine Verpflichtung zur  Durchfthrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) gem&R §§ 3b bis 3f des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757),
gedndert am 24. Juni 2005 (BGBI. | S. 1794, 1796).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestdnde

Fir das Plangebiet wurde zwischen Marz und Juli 2001 ein beschrankt offener, einstufiger
stadtebaulicher |deenwettbewerb ausgeschrieben.

Aus den Wettbewerbsergebnissen und im Zusammenhang mit den aktuelien
Planungsabsichten wurde ein Funktionsplan entwickelt, der die Grundlage fir den
Bebauungsplan bildet. ‘
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im November 2000 wurde zur Vorbereitung des Wettbewerbs eine verkehrstechnische
Stellungnahme iber die Abwickelbarkeit der durch die stadtebauliche Neuentwicklung zu
erwartenden Verkehre durchgefiihrt. Im Februar 2001 wurden auf Grundlage der im
November 2000 durchgefiihrten Verkehrserhebungen die in der ersten verkehrstechnischen
Stellungnahme gemachten Aussagen Gberpriift und bestatigt. '

Nach Vorlage des Wettbewerbsergebnisses wurden im Dezember 2001 weitere Prognosen
fiir die durch die Planung hervorgerufene Verkehrserzeugung erstellt.

Im Dezember 2000 wurde ebenfalis zur Vorbereitung des Wettbewerbs eine Standort- und
Marktanalyse zur Projektentwickiung angefertigt. :

im April 2000 wurde fir den Bereich Klostertor/Hammerbrook-West eine schalltechnische
Analyse und eine Analyse der Luftimmissionen durchgefiihrt.

im Juni 2005 wurde anhand der aktuellen Planungen eine schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt.

Im Mérz 2001 erfolgte eine Beurteilung der Bodenkontaminationen, im April 2001 eine
Beurteilung des Baugrunds.

Im April 2005 wurde ein Entwurf zur Platzgestaitung fiir die Flachen sidlich des
Hihnerpostengebaudes angefertigt.

Im Aprit 2005 wurde ein Entwasserungskonzept fir die Oberflichenentwésserung der
Flachen sidlich des Hithnerpostengebéudes erarbeitet.

3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich am stlichen Rand der Hamburger Innenstadt, innerhalb der
ehemaligen Wallanlagen im Bezirk Hamburg-Mitte, Stadtteil Klostertor, an der Grenze
zwischen den Stadtieilen Hamburg-Altstadt und St. Georg und in unmittelbarer Nahe zum
Stadtteil Hammerbrook. ‘

3.4.1 Héhenlage

Das Gelanderelief ist durch den natiirlichen Geestrand zur ehemaligen Elbniederung fur
Hamburger Verhéltnisse mit Hohendifferenzen von etwa 7 m bis 11 m deutlich bewegt, was
vor allem in den Strafenrdumen des Klosterwalls, der Miinzstralke und des Schultzwegs
erlebbar ist.

Das Gelinde liegt im Norden, im Bereich der Altmannbriicke, bei etwa +13,2m Uber
Normalnull (NN) und fallt nach Siiden bis zur Amsinckstrate bis auf etwa +2,5 m tber NN
ab. In der Achse der StralRe Hilhnerposten neigt sich das Gelénde von etwa +8,5 m iiber NN
im Osten auf etwa +6,5 m im Westen um rund 2 m. '
Die im Nordosten in Tieflage und im Westen in Hochlage begrenzenden Gleisanlagen der
Deutschen Bahn AG steigen zum Hauptbahnhof geringfligig an.

3.4.2 Sichtachsen und Blickbeziehungen
Das auf der hdchsten Ebene gelegene ehemalige Hauptpostamt ,Hihnerposten® ist mit einer
Gebaudehdhe von etwa 36 bis teilweise 40 m Uber NN und seiner massigen Kubatur von

den umgebenden StraBenachsen und -rdumen weit sichtbar und pragend fiir das |
stadtebauliche Umfeld. |
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Ein weites Sichtfeld (iber die Deichtorhallen und das Ensemble Markthalle/Freie Akademie
der Kiinste zum Hafen ertffnet sich von der auf etwa 12 m Gber NN gelegenen Griinanlage
am bstiichen Ende der Altmannbriicke.

Aus der Amsinckstrabe/Spaldingstrafe in Richtung City ergeben sich interessante
Sichtfelder in die Ost-West-Strake mit den Tirmen der Hauptkirchen und auf den
Deichtorplatz mit der umgebenden Bebauung bis in das Kontorhausviertel hinein.

Vom Schnittpunkt der Sichtachsen Steintorwall/Klosterwall — Steinstrafie/Altmannbriicke
eriffnet sich ein Blick am Hihnerposten vorbei und lber die Gleisanlagen hinweg in den
noch unbebauten Bereich des Plangebiets. Von hier gus wird sich der hohenmaBige Aufbau
der kiinftigen Bebauung Hilhnerposten am eindringlichsten darstellen.

3.4.3 Stadtebaulicher Bestand im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld

Plangebiet

Das ehemalige Postdienstgebdude, der so genannte Hihnerposten, ist eines der
markantesten Gebdude in der ostiichen Hamburger Innenstadt und bildet mit dem
Hauptbahnhof, dem Museum fir Kunst und Gewerbe, den Kaufhédusern am Steintorwall,
dem City-Hof (den Clty-Hochhausern) der Freien Akademie der Kiinste, der sich daran
anschlieRenden Markthalle und der SchnelsenwwkunQ der Bahnglelse eine besondere
stadtebauliche Raumlichkeit.

Der siidlich an das ehemalige Postgebdude angrenzende Bereich wird derzeit iberwiegend
als Stellplatzfliche genutzt bzw. liegt brach,

Dariiber hinaus sind im sich ostlich anschliefenden Minzviertel Wohnnutzungen,
Birogebéude, eine Schule und eine Klndertagesstatte vorzufinden.

Die Fiadche osthch des Schultzwegs und nérdlich der Spaldingstrake wird derzeit durch
Blockrandbebauungen {vier- bis fiinfgeschossige Wohnhéuser) und brachliegende bzw. als
Parkplatz genutzte Grundstiicke geprégt.

An das Plangebiet angrenzend, entlang der Spaldingstraie (Nummer 41/47) befindet sich
ein denkmalwerter Wohn- und Gewerbehof.

Der bis zu zwdifgeschossige Gebdudekomplex Spaldingstraiie 1/1b soll einer Neubebauung
weichen: _ '

Das Grundstiick siidlich der Spaldingstrafie (Flurstiick 1663) liegt brach.

Bereich sudlich des Hauptbahnhofs

‘Der Bereich ist gekennzeichnet durch einen grofien offenen Bereich mit tiefer liegenden
Bahngleisen. Zwischen der Sudseite des Hauptbahnhofs und der Altmannbriicke liegt eine
grole, annahernd quadratische, gegenlber dem ‘umliegenden Strafienniveau abgesenkte
Flache, auf der zahireiche Bahngleise verlaufen (,Gleisviereck’). Dieser Bereich wird im
Osten durch das Museum fir Kunst und Gewerbe und im Westen durch geschiossene
Kanten der Hamburger City begrenzt.
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Zwischen der Altmannbriicke und dem Gebéude Hihnerposten liegt der neu geschaffene
Arno-Schmidt-Platz, der in Verbindung mit dem parallel zum Museum fur Kunst und
Gewerbe verlaufenden Julius-Kobler-Weg eine FuRwegeverbindung vom Hauptbahnhof
durch das Hihnerpostengebéude in Richtung Stden erméglicht. Unter dem Arno—Schmidt-

Platz befindet sich ein Parkhaus.

Miinzplatz/Miinzviertel

Das griinderzeitliche Minzviertel “ist heute gekennzeichnet von Abgrenzungen durch
Verkehrswege und kriegsbedingte Neubebauungen. Das Miinzberg-Ensemble, bestehend
aus vier Bauten, als auch die Eckbebauung NorderstraRe/Miinzstralte stehen unter
Denkmalschutz. In Ergédnzung der vorhandenen markanten, historischen Gebdude im
Miinzviertel sind in jﬂngster‘Zeit Wohnungen und soziale Einrichtungen realisiert worden.

Markthalle/Akademie der Kinste— City-Hochhauser
Deichtorhallen — Deichtorcenter — HafenCity

_ Die Deichtorhallen sind seit 1989 Ausstel!uhgszentrum fiir zeitgendssische Kunst und damit
siddstiichster Punkt der Kunstmeile, die enlang des ehemaligen Wallrings bis zur
Binnenalster verlduft. Das Deichtorcenter wird zusammen mit den bestehenden
Deichtorhallen einen der Hauptzugdnge der zukiinftigen HafenCity biiden. Der ais 10-
geschossiges Geb#ude ausgebildete Solitar bildet auch den Abschluss einer Reihe von
Solitdren, die sich entlang der Ost-West-StraBe in westlicher Richtung befinden. Die
bestehenden City-Hochhéuser bilden den dstlichen Abschluss der Hamburger City bzw. des
Kontorhausviertels. Das aus vier 12-geschossigen Geb3udeteilen in Verbindung mit einer
erdgeschossigen Ladenpassage bestehende Ensemble ist durch seine Héhenausbildung ein
markanter Punkt in der Hamburger Stadtsilhouette, wirkt jedoch wie eine bauhistorische
insel, die weitere stadtebauliche Beziige vermissen lasst.

3.4.4 Erschliefung

Mit der Entwicklung dieses Gebiets zu einem innerstadtischen Areal mit vielfaltigen
Nutzungen ist die Chance gegeben, diesen Teil der ehemaligen Wallanlage mit den
bestehenden und sich entwickelnden Strukturen der Hamburger Innenstadt, der HafenCity,
des Hauptbahnhofs und des Stadtteils St. Georg, aber auch mit den Strukturen der City-Sid
zu verknipfen. Dem Gebiet kommt aufgrund seiner Lage eine entscheidende raumiiche
Vermittler- und Verteilerfunktion” zu.

Folgende Hauptwegeverbindungen sind fiir die Planung bedeutsam:

Nord-Silid-Passage 1:

St. Georg, Kirchenallee, Hauptbahnhof-Ost, Steintorplatz, Museum fiir Kunst und Gewerbe
Ost- und Westseite, Kurt-Schumacher-Allee bzw. Altmannbriicke, Kernbereich Plangebiet,
Amsinckstrale,  Deichtorplatz/Deichtorhallen,  Oberbaumbriicke, HafenCity  oder
Amsinckstrale/Spaldingstrafie, City-Siid



Nord-Siid-Passage 2: ‘
Binnenalster/Auftenalster, Glockengieherwall/Kunsthaus/Kunstverein, Hauptbahnhof/
Hauptbahnhof Siid, Steintordamm, Steintorwall, Klosterwall, Deichtorplatz/Deichtorhallen,
Oberbaumbriicke, HafenCity

Ost-West-Passage:

Berliner Tor, Adenauerallee, Kurt-Schumacher-Allee, Bus-Port Hamburg, Besenbinderhof,
Gleisanlagen/Altmannbriicke, Hihnerposten, Kontorhausviertel, Moénckebergstrale bzw.
Minzplatz, Miinzstrae, Hiihnerposten, Gleisanlagen  bzw. Briickenunterfihrung
Amsinckstrafte, Klosterwall, Kontorhausviertel, Ménckebergstrale '

Das Plangebiet wird von Fahrradrouten des Alitags- und Freizeitverkehrs berihrt: o
Alltagsroute 9 verlduft Uber Julius-Kodrber-Weg - Miinzstrae - Minzplatz -
Repsoldstrae — Amsinckstrale,

. Freizeitrouten 5 und 6, Elberadweg und Radfernweg Hamburg — Bremen verlaufen {iber
Deichtorplatz — Amsinckstrale.

Das Plangebiet wird durch hochbelastete Anlagen des Schienenverkehrs und des
Straltenverkehrs begrenzt: |
- im Westen durch die Bahnanlagen fiir den gesamten Fernverkehr in Richtung Stden,
im Norden/Nordosten durch die Bahnanlagen fir den Fernverkehr in Richtung Libeck
und Berlin sowie fiir die S-Bahn,
im Norden durch die Hauptverkehrsstrae Altmannbriicke mit einer werktaglichen
Belastung von rd. 31.000 Kfz/24 h,
im Stiden/Siidwesten durch die Hauptverkehrstrae Amsinckstrafe (incl. Deichtortunnel)
mit einer werktaglichen Belastung von rd. 125.000 Kfz/24 h,
und durch die Spaldingstrafte mit einer werktéglichen Belastung von rd. 28.000 Kfz/24 h.

Diese Hauptverkehrsstraken sind Bestandteile des HauptverkehrsstraRennetzes im Umfeld
des Plangebiets, das durch die ost-west gerichteten Hauptverkehrsstralenzige
. SteinstralRe — Altmannbriicke — Kurt-Schumacher-Allee,
Dovenfleet/Ost-West-Strate - Deichtorp|atzIDeichtortunne| - Amsinckstraf&el
Spaldingstrafte/Nordkanalstralie
bestimmt wird, die durch den ,Ring 1“ im Zuge des Stemtowvalls - Klosterwalls mltelnander
verknlpft werden. Dabei werden insbesondere am Deichtorplatz hoch. belastete
Hauptverkehrsstrafen zusammengefiihrt, '

Das Plangebiet wird liber die vorhandenen sldlichen Strafenanbindungen Klostertor und
Schultzweg an die Amsinckstrale sowie die Repsoldstrale an die Spaldingstrafte und
Nordkanalstrake, iber die vorhandene ostliche Strafenanbindung Norderstralle an den
Nagelsweg und die Hammerbrookstrale sowie dber die vorhandene nbrdliche
StraRenanbindung Repsoldstrae an die Kurt-Schumacher-Allee erschlossen.

Die Erreichbarkeit mit dem PKW ist aus 8stlicher Richtung tiber die jeweils leistungsstark
ausgebaute Spaldingstralle und Amsinckstrafte moglich.
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Die ErschlieRung des Bereichs westlich Miinzstrafle/westlich Schultzweg erfolgt Uber die
StrafSeh Amsinckstrale, Schultzweg, Klostertor und Miinzstrake. Die MiinzstraBe wurde
bereits zu diesem Zweck an die Altmannbricke arigeschlossen und bildet die Zufahrt von
Norden. ‘ ‘

Uber die Amsinckstraie ist aus westlicher Richtung kein Linksabbiegen und damit auch
keine direkte Zufahrt mdglich.

Die Straken Schultzweg, Norderstrafe und der siidliche Abschnitt der Mlnzstraie sind

zurzeit als Einbahnstralen ausgewiesen.
Die Schwerhgrigenschule Hamburg ist Uber den Schultzweg angebunden.

Offentliche Parkplatze bestehen in diversen Straen im Umfeld an den Seitenréndern. Unter
dem Arno-Schmidt-Platz befindet sich ein Parkhaus. Die Zu- und Abfahrt erfolgt von Suden
liber die StraRe Hiihnerposten durch das Hihnerpostengebaude.

Die Erreichbarkeit des Plangebiets mit offentlichen Verkehrsmitteln ist sehr gut. In etwa
250 m nérdlicher Entfernung befindet sich mit dem Hauptbahnhof die mit Abstand wichtigste
Verkehrsdrehscheibe in der Hansestadt sowohl fiir U- und S-Bahn als auch den Nah- und
Fernverkehr der Deutschen Bahn AG. :

Dariiber hinaus .befinden sich im naheren Standortumfeld die U-Bahn-Station Steinstrafle
(rd. 200 m westliche Entfernung, Haltestelle der U 1), sechs Bushaltestellen des Hamburger
Verkehrsverbunds sowie der etwa 200 m nordéstlich gelegenen Bus-Port Hamburg, der
prim&r vom Uberregionalen Busverkehr angefahren wird. ’ -

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Mischwassersielnetz. Die Straen Schultzweg und
Amsinckstrale sowie die Stralen Hihnerposten, Westerstrate und Klostertor sind
volilstdndig  mischbesielt. In der StraRe Hihnerposten befindet sich das
_Kuhmiihlenstammsiel*. Es hat einen Innendurchmesser von DN 3000 und ist von
Ubergeordneter Bedeutung. '

Die Mischwasser-Siele in den Stralen Hiihnerposten, inklusive des Kuhmdihienstammsiels
(westlich Schultzweg) und Klostertor (nérdlich Westerstrale), sind grundbuchiich durch
Dienstbarkeiten zugunsten der Hamburger Stadtentwésserung gesichert.

Im 6stlichen Bereich des Flurstiicks 1710 befindet sich die Netzstation 3735 der Vattenfall
Europe HH AG mit von den StraBen Amsinckstrafie und Spaldingstrale zuflGhrenden
Kabeln. Im bestehenden Hihnerpostengebaude liegen die Netzstationen 6149 und 6996 und
an das Plangebiet angrenzend, Ecke Schuizweg / Norderstralle, befindet sich die
Netzstation 5390 der Hamburger Vattenfall Europe HH AG.

Ubergeordnete 110-kV-Hochspannungsleitungen verlaufen in den StraRen Amsinckstrafie,
Spaldingstrafte, Repsoldstralke, Minzstrale und im Bereich der Altmannbriicke.

Auf dem Flurstiick 1450, direkt im westlichen Anschiuss von Flurstiick 1663, verluft eine
Fernwérmeleitung.-
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Weitere Fernwarmeleitungen verlaufen in den Straen Amsinckstrafe, Spaldingstrafte,
Nordkanalstrale, Repsoldstrafie, Schultzweg und im Bereich der Altmannbriicke.

3.4.5 Freiraumversorgung

in dem Plangebiet zwischen Minzstrale, Miinzplatz, Spaidingstrafie und Hihnerposten ist
eine deutliche Unterversorgung an Freirdumen festzustellen. Die GroRe des Gebiets und
seine kiinftigen Nutzungen, die Insellage und die starke Verkehrs- bzw. Larmbelastung
lassen allerdings eine Verbesserung der Situation nur eingeschrankt zu. Es bestehen jedoch
Freiraumpotentiale im Plangebiet, die durch die Neuplanung genutzt werden sollen (bereits
realisierter Vorplatz zum Hiihnerposten, Platz zwischen Hiihnerposten und Neubaukomplex
und zentraler, sternformiger Platz).

3.4.6 Naturrdumliche Gegebenheiten
Das Plangebiet ist fast vollsténdig mit Asphalt, Beton oder Betonsteinen versiegelt.
Fir die Planung bedeutsame Gehdlzbestinde befinden sich iberwiegend auf Sffentlichen
StraRenverkehrsflichen in Form von Straflenb&umen:
im Bereich der Minzstrafte in Form von Eichen und Linden,
- . im siidlichen Abschluss des Schultzwegs in Form von acht Platanen, die eine Art Baumtor
bilden, ' -
aulerhalb.des Plangebiets an der Ecke Schultzweg/Norderstrafie in Form einer als Solitar
stehenden Platane
und im Bereich Schultzweg/Miinzstralte in Form dreier Kugelahorner

Sudlich des Hiihnerpostengebaudes sind — vermutlich iberwiegend durch Samenanflug — an
den Grundstiicksgrenzen einige Wildhecken und G'ehélzinseln entstanden. Der grofite
Bestand befindet sich slidlich der Strae Hiihnerposten.

Ostlich des Schultzwegs, auferhalb des Plangebiets auf dem Geldnde der Schule, sind
grofere Griinbestdnde und zusammenhéngende Gehdlzstrukturen vorzufinden, die auch
optisch auf die StraRen Schultzweg und Norderstrafie einwirken.

4 Umweltbericht
Eine Umweltvertrdglichkeitspriifung ist nicht erforderlich (S|ehe Ziffer 3.2.5).

5 Planinhalt und Abwagung

Beschreibuna des Vorhabens fiir den Teilbergich siidlich des Geb#udes ,Huhnerposten®
Ziel ist es, ein stadtrdumiich und funktional integriertes Quartier neuer Identitat zu entwickeln.

Die Struktur und Gestait der neuen Baukérper stdlich des unter Denkmalschutz stehenden
ehemaligen Postamts wurden aus dem Wettbewerbsergebnis entwickelt. Die Gebéude
siidlich des Hihnerpostens gliedern sich in finf individuell ausgeformte Baukdrper, welche
einen mittig auf dem Gelsnde liegenden stemférmigen Platz umfassen, der in seiner
Hhenlage in etwa dem vorhandenen Geléndeveriauf folgt. Die sternformig angeordneten



12

Baukdrper nehmen vorhandene FuRwegebeziehungen auf, bzw. ermdglichen und entwickeln
mittel- bis langfristig neue und wiinschenswerte Wegebeziehungen.

Die stadtrdumliche Dominanz des Altbaus wird durch die Neubauten nicht mafigeblich
beeinflusst und lediglich in Richtung Siden begrenzt. Die Hohen der geplanten Gebaude
ofientieren sich an dem Hilhnerpostengebédude und-fligen sich in die umiiegende Substanz

ein.

Insgesamt soll eine Geschossfléche (GF) von etwa 86.000 m? fiir Kerngebietsnutzungen
{etwa 20.000 m? GF Altbau Hihnerposten und etwa 66.000 m‘f GF in Neubauten) erméglicht
werden.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden eine oder mehrere Tiefgaragen
notwendig werden, um die erforderlichen Steliplatze errichten zu kdnnen.

Wahrend das ehemalige Postgebdude als Zentralbibliothek der Hamburger Blicherhallen
sowie als Biro-, Lager- und Produktionsflache genutzt wird und in diesem Sinne weiter
genutzt werden soll, sind fiir die Neubauten Buro- und Hotelnutzungen-, sowie die
Nutzungen Wellness, Konferenz, Gastronomie und Einzethandel stadtebaulich sinnvoll und
méglich. In Teilbereichen sind auch Wohnungen vorgesehen.

Aufgrund der fiir die Erneuerung der angrenzenden Eisenbahniberflhrung Amsinckstrale
Planfestgestellten Baustelleneinrichtungsfliche im Bereich des stidwestlichen und des
siidlichen Baufeides, wird eine Umsetzung der Bebauungsplaninhalte veraussichtlich erst
nach Beendigung der dort vorgesehenen Maltnahmen ab Mitte 2009 erfolgen kdnnen.

Beschreibung des Vorhabens fir den Teilbereich dstlich Schultzweg

Es ist eine Blockstruktur vorgesehen, die begehbare Héfe umgrenzt. Die Planung flgt sich in
der Hohenentwicklung und in der GebZudekubatur in den Baublock ein. Mit einer
Gesamthdhe von etwa 32 m Uber Geldnde am Blockrand sowie etwa 21,8 m iiber Gelande
im Blockinnenbereich wird eine Gebaudehthe geschaffen, die sich an den Gebauden der
Nachbarschaft arientiert. | '

Es soll eine Bebauung mit einer Geschossfldche fir Wohnraum von mindestens 2.000 m?

sowie einer Geschossfliche fiir Kerngebietsnutzungen von etwa 31.000 m® ermiglicht
werden.

Auf der von VerkehrsstraRen umrahmten Flache sidlich der Spaldingstrale soli als
baulicher, sidlicher Abschluss der Bebauung entlang der Spaldingstralle ein etwa

achtgeschossiges Gebé&ude fiir Dienstleistungen und Einzelhandel entstehen.

5.1 Kerngebiet

5.1.1 Art der Nutzung

Die Grundstiicksflichen liegen in der unmittelbaren'Néhe des Kontorhausviertels, der
historischen Speicherstadt und der HafenCity und verfigen mit der N&he des
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Hauptbahnhofs, des Bus-Ports Hamburg wie auch der Verkehrsdrehscheibe des
Deichtorplatzes iiber einen guten Verkehrsanschluss. Die Flachen sind Teil des ehemahgen
Wallrings, der heute neben dem Bahnhof die so genannte Kunstmeile mit der Galerie der
Gegenwart, der Kunsthalle der Freien Akademie der Kiinste auch das Ausstellungszentrum
Deichtorhallen beinhaltet. Weiterhin stellt der Standort ein wichtiges stadtebauliches
Bindeglied zwischen der Hamburger City und der als Biirostandort entwickelten City-Siid dar.

Das Plangebiet wird mit Ausnahme der als Bahnflachen gewidmeten oder genutzten Fldchen
und der Verkehrsflichen als Kerngebiet ausgewiesen. Die Kerngebietsausweisung ist
angesichts dieses Uberdurchschnittlich gut erschlosserien Gebiets (siehe Ziffer 3.4.4) und
seiner innerstadtischen Lagegunst gerechtfertigt.

Durch die vorgesehenen Geschéfts- und Dienstleistungsnutzungen wird der City-Bereich
‘vom Klosterwall und vom Hauptbahnhof in Richtung Osten und Stiden weiterentwickeit.

Im Kerngebiet sind groRfidchige Einzelhandelsbetriebe, Einkaufszentren und gl:oisﬂéchige
Handelsbetriebe unzulissig (vergleiche § 2 Nummer 1),

Das Plangebiet eignet sich in erster Linie als Standort far Buros Hotels, Gastronomle
Fitness/Wellness und kleinflachigen Einzelhandel.

Flr grollflachlgen Einzelhandel, Einkaufszentren sowie flir groRfidchige Handelsbetnebe ist
der Standort wegen seiner etwas absemgen Lage siiddstiich auBerhalb der ,City-Ost* und
wegen der fehlenden Agglomerations- und Synergieeffekte ungeeignet und widerspricht dem
stadtebaulich gewtinschten Nutzungskonzept aus Biro- und Hotelgebduden mit nach
Maogiichkeit attraktiven Einzelhandelsléden im Erdgeschossbereich.

Groftflachiger Einzelhandel, Einkaufszentren sowie grolfiachige Handelsbetriebe sollen
primér im City-Bereich westlich Klosterwall/Steintorwall angesiedelt bzw. gestarkt werden.
Eine zentrenrelevante Konkurrenz im Bereich Hihnerposten ist aus Sicht der
Stadtentwicklung nicht gewiinscht. '

Im Kerngebiet sind Spiethallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeréten mit oder ohne Gewinnmdoglichkeiten
dienen, sowie Vorfilhr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzuldssig (vergleiche § 2 Nummer 2).

Mit dieser Festsetzung soll eine kerngebietstypische Fehlentwicklung, die in der Regel mit
solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Die Gefahr von Fehlentwicklungen ist
im Plangebiet insbesondere durch die Ndhe zum Hauptbahnhof gegeben. Stadtebauliche
Zielsetzung ist es, eine weitere Ausdehnung von Vergniigungsstétten um den Hauptbahnhof
zur Sicherung einer ausgewogenen Funktionsmischung in Richtung Siden zu verhindern.
Durch den Betrieb der vorgenannten Vergnligungsstétten lassen sich in der. Regel ein hoher
Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen realisieren, so dass im Vergleich zu anderem
Gewerbe (z.B. Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften) auch héhere Mieten gezahit
werden kdnnen.
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Dies kann zu einer Verdringung der gewiinschten hochwertigeren gewerblichen
Einrichtungen'ﬁlhren und den gewiinschten Gebietscharakter eines lebendigen Stadtteils mit
ausgewogener Funktionsmischung gefahrden. AuRerdem soll die gstiich angrenzende
Wohnnutzung in ihrer Wohnqualitét nicht durch Vergniigungsstatten belastet werden.

Auf der mit (A)" bezeichneten Flache des Kerngebiets sind Wohnungen allgemein zuléssig.
Mindestens 5200 m” der Geschossflache sind fiir Wohnungen vorzusehen. Die Wohn- und
Schiafraume sind durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Seiten
suzuordnen. Sofern die Anordnung der Wohn- und Schlafraume an den larmabgewandten
Seiten nicht moglich ist, muss durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen wie
schlieende Glasfassadenelemente, Doppelfassaden oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MaRnahmen ein ausreichender Larmschutz sichergestellt werden. (vergleiche § 2 Nummer
3).

Auf den mit ,(B)* bezeichneten Flachen des Kerngebiets werden Ausnahmen nach § 7
Absatz 3 Nummer 2 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 133), zuletzt geéndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), ausgeschlossen
(vergleiche § 2 Nummer 4). :

Auf den mit ,(C)* bezeichneten Flachen des Kerngebiets sind Wohnungen aligemein
zulassig. Innerhalb dieser Flachen sind mindestens 2000 m? der Geschossfiache fiir
Wohnungen vorzusehen (vergieiche § 2 Nummer 5).

Wohnnutzungen im Miinzviertel sind bereits u.a. entlang der Strafen Minzstrale,
Norderstraie und Repsoldstrae vorhanden. Fir das Plangebiet wird ebenfalls eine
Nutzungsdurchmischung auch mit Wohnen zur Belebung und sozialen Festigung des
Standorts und des Miinzviertels angestrebt. Aufgrund der starken Verkehrsimmissionen ist
das Plangebiet fiir Wohnen jedoch nur bedingt geeignet. Es sind deshalb anhand einer
schalitechnischen Untersuchung vom Juni 2005 Baukérper ausgewahlt worden, die etwas
abseits von den Verkehrsbelastungen liegen bzw. durch davor befindliche BaukoGrper
abgeschirmt werden, in denen gesunde Wohnverhéltnisse hergestellt werden kénnen und in
denen Wohnungen zuldssig sind und in denen teilweise Wohnungen zwingend errichtet
werden miissen, um einen Mindestwohnanteil sicherzustellen (vergleiche § 7 Absatz 4
Nummer 2 BauNVOQ).

Auf den (brigen Flachen sind aufgrund der L&rmbelastungen keine gesunden

Wohnverhaltnisse herstellbar, so dass fir diese Baukdrper Wohnungen ausgeschlossen
werden.

Eine kerngebietstypische Mischnutzung des Gesamtquartiers bleibt Gber diese
Festsetzungen gewabhrt.

5.1.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzungen der (berbaubaren Flachen stellen eine Weiterentwicklung der im
Wettbewerbsverfahren pramierten Bebauungskonzepte dar und berlicksichtigen die jeweils
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zentralen Ideen der Siegerentwiirfe. Die stddtebauliche Eigenart der Planung im
Wettbewerbsgebiet und die gewiinschte Dichte der Bebauung erfordern eine detaillierte
Baukérperausweisung, um die wesentlichen Elemente des stadtebaulichen Konzepts und,
vor dem Hintergrund der festgesetzten hohen Bebauungsdichte, die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen.

Daraus ergeben sich auch Unterschreitungen der Abstandsregelungen der Hamburgischen
Bauordnung (HBauQ) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI'. S. 525, 563), zuletzt geéndert
am 11. April 2006 (HmbGVBI. S. 166). Die in der Planzeichnung durch Baulinien und/oder
Baugrenzen getroffenen Baukdrperfestsetzungen stellen zwingende Festsetzunigen nach § &
Absatz 8 HBauO dar, die Vorrang vor den Abstandsfiéichen nach HBauO haben.

Fiir die Bebauung innerhalb des Plangebiets erfolgt keine Festsetzung der Bauweise. Die
stadtebauliche Struktur wird hier durch die baukérperbezogene Festsetzung mit Baugrenzen
und Baulinien hinreichend geregelt.

Das Plangebiet 1asst sich zur besseren Beschreibung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen
in drei Teilbereiche gliedern:
- der westliche Teilbereich siidlich des Gebaudes Hihnerposten,

der dstliche Teilbereich zwischen Norderstrae und Amsinckstrafe;

der sudliche Teilbereich stdlich Spaldingstrafe.

Der westliche Teilbereich stidiich des Gebdudes Hihnerposten:

Die Baukdrperausweisungen sehen die Ausbildung eines nach aulen Uberwiegend
geschiossen wirkenden Baublocks vor, der aus funf Einzelgebduden besteht. Jedes dieser
Gebiude ist in seiner winkelfsrmigen bzw. dreieckigen Form einzigartig, in ihrer Gesamtheit
entfalten sie jedoch nach aufen die Wirkung einer Blockrandbebauung. Innerhalb des
Baublocks entsteht ein sternfdrmiger, vor Verkehrsidrm etwas abgeschirmter Platz mit
unverwechselbarer  Identitit, der die  bestehenden  Sichtbeziehungen und
FuRwegeverbindungen aufnimmt bzw. erganzt.

Die einzelnen Baukdrperausweisungen sind so dimensioniert, dass Atriumgebaude errichtet
werden kdnnen. o :

Der direkt siidlich des Hiihnerpostengebéudes anschlieRende Neubau erhalt einen etwa 8 m
hohen (entspricht etwa 15 m (ber NN) Vorbau, der als Empfangs- und Eingangsgebdude
dienen soll. Dieser Vorbau wurde durch die Ausweisung einer entsprechenden Baugrenze
mit Festsetzung der Gebaudehdhe beriicksichtigt. |

Der tstliche Teilbereich, dstlich Schultzweq:

Fiir den Teilbereich ostlich des Schultzwegs und nérdlich der Spaldingstralie sieht die
Planung eine Schliefung des Blockrandes vor. Im Blockinnenbereich werden durch weitere
Gebaudekdrper zusétzliche Innenhdfe geschaffen, die durch Durchgédnge miteinander
verbunden sind. Es wird somit eine fiir das Gebiet typische Bauform aufgenommen.

Auf der von Verkehrsstraen umrahmten Flache siidlich der- Spaldingstrae soll ein etwa
achtgeschossiges Gebidude fur Dienstleistungen und Einzelhandel entstehen. Die
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Baukc‘:‘:rperausweisung' berlicksichtigt ~dabei die Besonderheit der dreieckigen
Grundstiicksflache, die vorhandenen Leitungstrassen  sowie die notwendigen -

Verbreiterungen der Strakenverkehrsflachen.

Aufgrund der relativ geringen GréRe des Grundstiicks umfasst die (berbaubare
Grundstiicksfliche beinahe das gesamte Grundstiick und akzentuiert in ihrer spitz
zulaufenden Form den Beginn der Spaldingstrafte bzw. den Kreuzungspunkt
Amsinckstrae/Nordkanalstrafie / Spaldingstrafle.

Innerhalb des Kerngebiets obstlich des Schultzwegs kann eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch Treppenhausvorbauten, Erker, Balkone und Loggien bis zu 2 m auf einer
Breite von jeweils maximal 4 m zugelassen werden (vergleiche § 2 Nummer 6).

Um eine unndtige Harte bei der ansonsten restriktiven Baukdrperausweisung zu vermeiden,
kdnnen teilweise Uberschreitungen der Baugrenzen zugelassen werden. Die mdglichen
Uberschreitungen wurden so gewéhlt, dass sie die Gesamtwirkung der Baukdrper und die
stadtebauliche Wirkung der Baufluchten nicht geféhrden. Die Uberschreitungsmoglichkeiten
gelten nicht fir Baulinien. :

Mit der Beschrénkung auf ,innerhalb des Kerngebiets® wird sichergestellt‘,'dass die in den
notwendigen Breiten ausgewiesenen Strafenverkehrsflachen nicht weiter eingeengt werden,

Die Uberschreitungsmaglichkeiten werden nur fiir die Kerngebiete dstlich des Schultzwegs
erdffnet, da die gewahlten Baukdperformen fiir das Quartier stidlich des Bestandsgebdudes
Hiihnerposten* von besonderer stidtebaulicher Pragnanz sind. Die dreieckigen Formen der
Gebaude, die stidtebaulich wichtigen Raumkanten und das Zusammenspiel der Gebaude,
die einen sternformigen Platz hervorrufen, solien nicht durch Erker, Balkone oder Loggien
verunklart werden. '

Gesamtes Plangebiet

Die aus verkehrstechnischer Sicht notwendigen Verbreiterungen der StraRenverkehrsflachen
werden teilweise durch die Ausweisung von Auskragungen in Zusammenhang mit Bauiinien
kompensiert. '

Die Baulinie gilt nicht unterhalb der Gel&ndeoberfidche (vergleiche § 2 Nummer 8).

Eine Einhaltung der Baulinien auch unterhalb der Geldndeoberflache ist aus stédtebaulichen
Griinden nicht erforderlich. Dagegen kann es aus hochbaulichen oder anderen Griinden
zweckméRig sein, in den Untergeschossen hinter der Baulinie zurlickzubleiben. Eine
Unterbauung von &ffentlichem Grund bzw. eine Baulinieniberschreitung unterhalb der
Gelandeoberflache wird durch § 2 Nummer 8 nicht abgedeckt und ist nicht zuléssig.

- 5.1.3 MaR der Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch eine Grundfldchenzahl und - je nach Baukérper -
. durch eine hochstzuidssige Gebaudehdhe {iber NN oder durch Gebaudehdhen (ber NN als
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Hochst- und Mindestmal bestimmt. Fiir einen Baukorper am Schultzweq ist darliber hinaus
eine hdchstzulassige Geschossflache festgesetzt.

Das vorangegangene Wettbewerbsverfahren diente auch der Uberpriifung der fir das
Plangebiet vertraglichen baulichen Dichte. Die festgesetzten Gebiudehéhen sind angesichts
der zentralen Lage des Plangebiets fiir angemessen beurteilt worden. Die Festsetzung der
Grundflachenzahl und der GebdudehShe ermdglicht die Umsetzung der zentralen
Entwurfsidee aus dem Wettbewerbsverfahren. Das mdgliche Mal der baulichen Nutzung
wird auf die beabsichtigten und stadtebaulich gewlnschten Gebaudekonzepte
festgeschrieben.

Die differenzierte Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung fir die jeweiligen
Teilbereiche stellt auch im Hinblick auf magliche. Grundstiicksteilungen eine dem
vorliegenden stadtebaulichen Konzept entsprechende Verteilung der Baumassen sicher. Das
jeweilige Mal der baulichen Nutzung ermdglicht eine dem Standort angemessene hohe,.
jedoch gebietsvertragliche bauliche Dichte. Auf eine Begrenzung der Geschossfléiche wurde
- mit einer Ausnahme - bewusst verzichtet, um in der spateren Gebéiudeplanurig teilweise
variierende Geschosshdhen zu erméglichen. Diese Variationsmoglichkeiten sollen durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht eingeschrénkt werden. - Generell soll die
Mdglichkeit einer Planungsoptimierung im Zuge der Detailplanung erhalten bleiben.
Entscheidendes Mal im Hinblick auf die stédtebauliche Vertraglichkeit, die
nachbarschaftlichen Belange und die Berlicksichtigung des denkmalgeschutzten
Hilhnerpostengebaudes ist die geplante Geb&udehdhe und nicht eine etwaige Anzahl von
Volligeschossen. |

Um eine ldrmabschirmende Wirkung der straRenzugewandten Gebéude fir die
Blockinnenbereiche zu gewahrleisten und um eine relativ einheitliche Héhenentwicklung der
Gebdude mit einer stidtebaulich an die gromassige Umgebungsbebauung angepasste
AuRenwirkung sicherzustellen, werden fir die, an Stralien liegenden Uberbaubaren
Grundstiicksfldchen neben Gebaudehdhenhdchstmalken auch Gebiéudehéhenmindestmalie
festgesetzt. Die zuldssige Variation von drei Metern entspricht in etwa einem Geschoss und
erméglicht ausreichende Spielrdume fiir die anschlieRende Ausfihrungsplanung, ohne die
gewiinschte stédtebauliche Gesamtwirkung in Frage zu stelien.

Die festgesetzten Geb#udehéhen fiir die Vorhaben sldlich des Hihnerpostengebaudes
wurden so gewdhit, dass sich die Baukdrper hinsichtlich ihrer Kubatur in die groBmassige
Umgebung im Norden, Westen und (teilweise) Stden einfligen, in ihrer Hohenentwicklung
jedoch nicht die Wirkung des Hiihnerpostengebaudes wesentlich {bertreffen. Der
Bestandsbebauung soll eine im MaRstab angemessene Bebauung gegenubergestellt
werden. Die fir die Entwicklung des Stadtbilds bedeutenden Gebaudehthen wurden in ihren
Mindest- und Hdchstmalen begrenzt, um eine stadtebaulich unerwlnschte
Hohenentwicklung und Dichte in diesem Gebiet auszuschlieRen und um in etwa die
Anpassung der geplanten Gebdude an die Gebiudehthen des Baudenkmals
"Huhnerposten® zu gewahrieisten.
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Bei dem direkt stdlich des Hilhnerpostengebdudes geplanten Bauwerk ist teilweise ein
gewdlbtes Glasdach vorgesehen. Dieser besonderen Konstruktion wird durch die in der
Planzeichnung festgesetzte Hohenstaffelung von bis zu 41 m Gber NN in der Gebéudemitte
und bis zu 35 bzw. 34 m diber NN an den Geb#udeaulenseiten Rechnung getragen. Durch
die gestaffelte Festsetzung der Gebaudehdhe wird gewdhrleistet, dass die von den
umliegenden Strafen aus wahrnehmbaren Traufkanten sich an die Geb&udehdhen des

Hiihnerpostengebaudes anpassen.

Im Bereich &stlich des Schultzwegs soll die vorhandene zwblfgeschossige Bebauung
abgerissen und durch eine etwa neungeschossige Blockrandbebauung ersetzt werden, was
“einer Gebdudehdhe von etwa 35 m Uber NN entspricht. Mit Ricksicht auf die ndrdlich und
dstlich angrenzende Bebauung und die Besonnung der Héfe sind die hinterliegenden, im
Blockinnenbereich geplanten Baukdrper, niedriger als der Blockrand und dementsprechend
mit einer hdchstzuldssigen Gebdudehdhe von 25 bzw. 28 m in Teilbereichen von 18m Uber
NN festgesetzt. Eine unverhdltnisméBig starke Verschattung der Nachbarflachen soll
dadurch vermieden werden. Eine in etwa einheitliche Gebdudehdhe entlang der
AmsinckstraBe wird Uber die Festsefzung von Gebdudehthen zwischen 32 bis 35 m lber
NN gewahrleistet.

Der stidtebaulich vertragliche Ubergang zur &stlich an der Spaldingstrafle angrenzenden
Nachbarbebaudng (aulerhalb des Plangebiets) mit geringeren Geb&udehodhen wird tber die
Festsetzung einer Gebaudehdhe zwischen 25 bis 28 m iiber NN hergestellt.

Das Solitirgebdude siidlich der Spaldingstrafe akzentuiert mit einer Gebdudehohe von 29
bis 32 m Uber NN den Kreuzungsbereich. '

Fir einen Baukdrper am Schultzweg ist eine Geschossflache von 12.000 m? als Héchstmaf
festgesetzt. Fiir dieses Gebaude ist auch ein zwingender Wohnanteil festgesetzt (siehe Ziffer
5.1.1). Um die Voraussetzungen fir gesunde Wohnverhéltnisse an dieser Stelle zu schaffen,
sind besondere bauliche Mallnahmen notwendig und — wie Testentwirfe gezeigt haben -
auch moglich, z.B. in Form eines Gebdudes mit Lichthof/Atrium mit gléserner
Schallschutzwand zum Schultzweg (siehe auch Ziffer 5.8). Um die hierzu notwendigen
Spielraume zu erdffnen und um auch sicherzustellen, dass entsprechend gut belichtete
Wohnungen entstehen, wird flir dieses besondere Gebdude eine Beschrankung der
Geschossfliache festgesetzt, die um das fiir einen Lichthof notwendige Volumen geringer ist,
als die nach der alleinigen Bauk&rperausweisung theoretisch mogliche Geschossfliche. Die
Beschrdnkung der Geschossfliche wurde so gewahlt, dass verschiedene

Gebaudeorganisationen, z.B. Wohnen .und Biiro horizontal oder vertikal getrennt, mdglich
bleiben.

Die in den Kerngebieten festgesetzten hochstzuldssigen Gebaudehdhen kdnnen durch '
Treppenhéuser, Aufzugs- und Liiftungsaniagen sowie andere haustechnische Anlagen mit
dazugehdrigen Einhausungen um 2,5 m Gberschritten werden (vergleiche § 2 Nummer 7).
Diese Festsetzung soll in Anbetracht der Begrenzung der Gebaudehdhe eine zwebkmérsige
Errichtung der genannten Anlagen gewahrleisten. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung
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des Stadtbilds ist angesichts der Hoéhe der geplanten Geb3ude und der zugelassenen
Uberschreitungen von 2,5 m nicht zu rechnen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 1,0 als HéchstmaR entspricht der maximal nach § 17
BauNVO zuldssigen Grundfldchenzahl in Kerngebieten und ermoglicht eine optimale
Ausnutzung dieses innerstadtischen Grundstiicks durch die Errichtung von Tiefgaragen im
gesamten Plangebiet. - Die Gefahr eines stadtebaulich unvertraglich  geringen
Freiflachenanteils durch die Festsetzung einer Grundfléchenzahl von 1,0 besteht aufgrund
der restriktiven Baukdrperausweisung nicht. GroRfléchige Neuversiegelungen werden durch
die Festsetzung der Grundflachenzahl nicht initiiert, da das Plangebiet bereits Gberwiegend
versiegelt ist.

Durch die Festsetzungen kann die Obergrenze des Mafies. der baulichen Nutzung nach § 17
Absatz 1 BauNVO im Kerngebiet flr die Geschossfldchenzahl von 3,0 punktuell
iiberschritten werden. Im Kerngebiet ist die Uberschreitung der in § 17 Absatz 1 BauNVO
definierten Obergrenze der Geschossflachenzaht stédtebaulich erforderlich, um

— die Umsetzung der zentralen Wettbewerbsideen zu ermoglichen,

_ die bauliche Nutzung im verkehriich gut erschiossenen Plangebiet zu konzentrieren und

— einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen. '

Die Uberschreitung der in § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung definierten Obergrenzen'
der Geschossflachenzahl wird durch die bevorzugte Situation am Standort selbst und durch |
die besondere stidtebauliche Strukturierung mit den baukérperbezogenen Festsetzungen im
Plangebiet ausgeglichen. Im Einzelnen erfolgt der Ausgleich durch:

die Schaffung privater, jedoch iberwiegend auch dffentlich zugénglicher Freiflachen und
Platze,

die Verbreiterung der Straflenverkehrsflachen,

die leistungsfahige Verkehrsanbindung und optimale Bedienung durch den OPNV und

die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen oder Garagengeschossen.

Diese ausgleichenden MaRnahmen gewahrleisten, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse nicht beeintréchtigt, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige
dffentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

5.2 Gestalterische Festsetzungen

Die mit ,(E)* bezeichneten Abschnitte, der Fassaden -sind Uberwiegend als Glasfassade
inklusive der dazugehdrigen Rahmenkonstruktionen auszubilden (vergleiche § 2
Nummer 14).

Die mit ,(F)* bezeichneten Abschnitte der Fassaden sind als horizontal gegliederte
_Lochfassaden auszufihren. Der Anteil der Fenster- oder Glasflichen inklusive der
dazugehorigen Rahmenkonstruktionen muss an jeder Lochfassadenseite mindestens 35
vom Hundert und darf héchstens 50 vom Hundert betragen {vergleiche § 2 Nummer 15).
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Mit der Festsetzung bestimmter Gestaltungsprinzipien fir alle funf Baukorper sidlich der
Strale Hiihnerposten / westlich der Strafie Schultzweg soll erreicht werden, dass das
maglicherweise zeitversetzt entstehende stidtebauliche Ensemble bei seiner Fertigstellung
im Waesentlichen eine gestaltefische Einheit bildet und somit ein Quartier mit besonderer
stadtebaulicher Identitét entsteht. Die gestaiterischen Festsetzungen stellen sicher, dass die
neu entstehenden Gebaude hinsichtiich ihrer Gestaitung das bestehende Umfeld
stadtebaulich sinnvoll erganzen. .
Hinsichtlich der Fassadengestaltung und ihrer Wirkung muss dabei zwischen' den Fassaden
am sternformigen Platz und den Fassaden an den #uferen ErschlieRungsstraken
(Hithnerposten, Schultzweg, AmsinckstraRe, Klostertor) unterschieden werden.

Nach Aulen, d.h. zu den &ffentlichen Straken, sollen die Fassaden eine gewisse Offenheit
und Transparenz widerspiegeln und die kristalline Form der Baukbrper abbilden. Diese
Fassaden sind deshalb iiberwiegend als Glasfassade auszufihren. ‘

Die zum Platz gelegenen Fassaden prégen den Platz wesentlich mit. Sie sind in ihrer
Wirkung méglichst dhnlich als vorwiegend horizontal gegliederte Lochfassaden auszufihren.
Das bedeutet, dass der geschlossene Fassadenanteil iiberwiegt und die Fenster in
liegenden Formaten ausgefiihrt werden. Um die Wirkung einer Lochfassade sicherzustellen,
muss der Giasanteil an der Gesamtfassade mindestens 35% und darf hdchstens 50%
betragen. Gleichzeitig ertffnet die gewahlte Spanne ausreichend gestalterische Freiheiten
beziiglich der Anordnung von Glaselementen. So kann z.B. die Erdgeschosszone auch
Uberwiegend in Glas ausgefiihrt werden, wenn der Glasanteil der Gesamtfassade unter 50%
bleibt. Der feste Fassadenanteil soll zum Platz hin iiberwiegen, um die Raumkanten erlebbar
zu machen und um die Platzfidche eindeutig zu begrenzen. Lochfassaden mit ihren
Uberwiegend geschiossenen Fassadenanteilen entfalten eine schiitzendere Wirkung, als
dies bei einer (iberwiegenden Glasfassade der Fall wére.

Die mit ,(E)* und .(F)* bezeichneten von aufen sichtbaren, nicht verglasten Teile der
Gebaudefassaden sind in Naturstein, als Betonfertigteile oder als verputzte Fassaden in
weiflen, hellgrauen oder hellbeigen Farbtdnen herzustellen (vergleiche § 2 Nummer 16).

Die geschiossenen Fassadenteile sollen sich in ihrer Helligkeit an den Putzflachen des
Bestandsgebiudes ,Hihnerposten* anlehnen. Mittels einer hellen Farbtonwahl soll die
Aufenthaltsqualitit des Platzes erhtht werden. Es sind deshalb Materialien wie Naturstein,
Betonfertigteile oder Putz zu verwenden, mit denen eine entsprechende Farbwirkung erzieit
werden kann.

Die gewahlten Baukoperformen flir das Quartier sidlich des Bestandsgebaudes
~Huhnerposten* sind von besonderer stddtebaulicher Pragnanz. Die dreieckigen Formen der
Gebéude, die staddtebaulich wichtigen Raumkanten und das Zusammenspiel der Gebéaude,
die einen sternférmigen Platz hervorrufen, sollen nicht durch Auskragungen oder Balkone
verunklart werden. Der Bebauungsplan trifft deshalb folgende Festsetzung:

Die mit ,(E)* und ,(F)“ bezeichneten Abschnitte der Fassaden sind ohne Auskragungen von
Bauteilen herzustellen; fiir Vorddcher im Bereich der Erdgeschosse kdnnen
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Uberschreitungen' der Baugrenzen und Baulinien bis zu 1,5 m zugelassen werden
(vergleiche § 2 Nummer 17).

Technische Dachaufbauten sind seitlich zu verblenden (vergleiche § 2 Nummer 18).
Dachaufbauten wie Antennen, Liiftungsanlagen oder Fahrstuhiliberfahrten entfalten haufig
eine stadtebaulich und gebdudegestalterisch  unbefriedigende Wirkung. Um eine
stidtebaulich unerwiinschte Beeintrichtigung und Beunruhigung der Dachlandschaft des
Gebaudeensembles siidlich des Gebéudes ,Hihnerposten” zu vermeiden, sind technische
Dachaufbauten seitlich zu verblenden. Angesichts der besonderen Gebaudekonfiguration,
die maRgeblich von den gewahlten” Kubaturen gepragt wird, sind an dieser besonderen
Stelle gestalterische Festsetzungen zu technischen Dachaufbauten gerechtfertigt und
zumutbar. ' :

Eine Schhef&ung der Verblendung nach oben ist nicht notwendig, da ein normaler
Stadtraumnutzer die Gebdude in den seltensten Fallen von oben wahrnimmt und einige
Dachaufbauten wie z.B. Antennen und Satellitenschiissein auch nicht komplett eingehaust
werden koénnen. Eine seitliche Verblendung ist deshalb aus stadtebaulicher Sicht
ausreichend. '

5.3 Auskragungen, Arkaden und Durchgange

Als besonderes Ergebnis des Wettbewerbsverfahrens sind die ‘durchgehenden
Auskragungen der Gebdude im Bereich Amsinckstralle zu nennen. Die Auskragungen
wurden, soweit sie in die StraRenverkehrsflichen ragen, im Bebauungsplan festgesetzt. Eine
darUber hinausgehende Auskragung auf privatem Grund obliegt dem Ermessen des
Bauherrn. '

Durch die Auskragungen entstehen im ErdgeschoSsbefeich Uberdachte FuBwege, die zu
einer Attraktivititssteigerung der Fulwegeverbindungen und der Erdgeschossfidchen fir
Geschéfte beitragen.

Die Auskragungen wurden auch teilweise eingeplant, um den durch die
Strafkenverkehrsflachenverbreiterungen  verursachten  Verlust  von  Nutzflache im
Obergeschossbereich zu kompensieren. -

Durchgénge sind durch das Hiihnerpostengebéude und durch das siidlich davon geplante
Geb&ude zur Verwirklichung einer attraktiven Fulwegepassage von der Altmannbriicke zum
zentralen, sternférmigen Platz festgesetzt.

Im Komplex dstlich des Schultzwegs sind ebenfalls zwei Durchgénge ausgewiesen, um die
Erreichbarkeit der innenliegenden Hofe zu gewahrleisten.

Westlich des Schultzwegs betragen die festgesetzten lichten Hohen der
Geb&udedurchgénge mindestens 3 m. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass die
Wegeverbindungen in ihrer rumlichen Ausdehnung ausreichend attraktiv hergestellt werden
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und keine erdriickende Wirkung entfalten. GroRere Durchgangshéhen sind nicht erforderlich,
da diese Wege ausschlieRlich durch Fufganger genutzt werden.

im Komplex ostlich des Schultzwegs sind zwei Durchgénge mit lichten Hohen von
mindestens 3,5 m festgesetzt. Da an diesen Stellen offene Durchgénge zu den Innenhdfen
geplant sind, kann nicht ausgeschiossen werden, dass diese Durchgange auch von
Radfahrern und in Einzelifdllen auch von Pkw's genutzt werden. Eine entsprechend
angemessene Hohe von 3,5 m stellt die Verkehrssicherheit fiir diese Durchgénge sicher. -

Entlang der StraRenverkehrsflichen sind wurden teilweise Auskragungen und an der
Amsickstrale/Ecke SpaldingstraBe eine Arkade fesigesetzt. Um ein ausreichendes
Lichtraumprofi fiir z.B. Radfahrer, StraRenreinigungsfahrzeuge und Wartungsfahrzeuge (z.B.
bei Kabelarbeiten) sicherzustellen, ist eine lichte Héhe von mindestens 3,5 m notwendig und
zur Gewihrleistung der Verkehrssicherheit festgesetzt.

5.4 _Oberfldchenentwasserung

Das Plangebiet ist bereits im Bestand grofflachig versiegeit. Auch nach Umsetzung des
vorliegenden Bebauungskonzepts wird aufgrund der gewiinschten Platzgestaltung und der
Unterbauung durch Tiefgaragen eine vollflichige Versiegelung des Plangebiets bestehen
bleiben. Die vorhandenen Mischwassersiele sind in ihrer Aufnahmekapazitét erheblich
eingeschrankt und somit nicht in der Lage, zusétzlich gréRere Wassermengen aufzunehmen.
Bei der zu (berplanenden Flache ist es deshalb erforderlich, eine 'Regenrijckhaltung
vorzusehen, um die Mischwassersiele zu entlasten. Als Hinweis ist dabei zu beachten, dass
sich bei Starkregenereignissen in den tieferliegenden Abschnitten der Mischwassersiele
Wasserstdnde einstellen, die knapp unter der Gelandeoberfliche liegen. Bei der Planung der
Oberflichenentwésserung ist sicherzustellen, dass es an den Tiefpunkten bei
Starkregenereignissen nicht zu hydraulischen Misssténden kommt. Insbesondere ist aus
hydraulischer Sicht der Tiefpunkt am Schacht westlich des Kreuzungsbereichs Schultzweg /
Norderstrale als kritisch anzusehen. Die geringe Uberdeckung flihrt hier zu einer erhdhten
Uberflutungsgefahr, was bei der Planung von Tiefgaragenzufahrten an dieser Stelie
besonders zu beriicksichtigen ist. | :

Das Mischwassersiel in der Amsinckstrale, stdlich Klostertor, ist hydraulisch nicht in der
Lage, die zusatzlich anfallenden Wassermengen aufzunehmen. Es wird daher auf etwa 25 m
ein Sielumbau erforderlich. :

Es ist vorgesehen, die Strallen Klostertor, Westerstralle und Hﬂhnerposten zumindest
teilweise zu Uberbauen. Dadurch ergeben sich in Teilabschnitten Anderungen fiir folgende
Mischwassersiele:

- Huhnerposten (800/1290) zwischen Schultzweg und Klostertor,

- Klostertor (570/860),

- Westerstrafie (570/680) und

- Amsinckstrafte {DN 300, 570/860).

Nach __der 6ffer.1.tlichen Auslegung wurden die unverbindlichen Vormerkungen zur
Querflachenentwasserung in der Planzeichnung gestrichen. Bei der unverbindlichen
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Vormerkung handelt es sich um eine Kennzeichnung der lediglich Hinweisfunktion zukommt,
so dass dieses ohne verfahrensrechtliche Konsequenzen vorgenommen werden konnte.

5.5 StralRenverkehrsfidchen

Zur Optimierung der verkehrlichen Anbindung und zur Sicherung der Erschlieffung bel dem -
durch das Vorhaben zu erwartenden steigendem Verkehrsaufkommen sind folgende
Mar.’:nahmen geplant bzw. bereits im Verlauf des Planverfahrens umgesetzt worden:

- Das Gebiet wird zusatzlich zu den bestehenden Anbindungen iber eine neue, bereits
realisierte Anbmdung an die Altmannbriicke erschlossen. An dieser Anbindung ist die
Verkehrsbeznehung rechts rein, rechts raus” méglich.

Durch die Aufhebung von Einbahnregelungen, vor allem im Schultzweg, kann von/nach
allen Richtungen ohne unvertretbare Umwege zu- bzw. abgefahren werden. Durch die
Anbindung an die - Altmannbriicke in Verbindung mit der Aufhebung von
Einbahnregelungen kann das Plangebiet ausreichend erschlossen werden.

Die Strake Schultzweg wird auf 15 m verbreitert, so dass die Fahrbahn, beidseitige Park-
und Griinstreifen sowie beidseitige Gehwege aufgenommen werden kdnnen. Im stdlichen
Abschnitt der StraBe Schultzweg, sudlich der Norderstrale, wird eine
StraReniverkehrsfliche von 19 m Breite festgesetzt, um den im Straftenraum vorhandenen
Platanenbaumbestand zumindest teilweise erhalten zu kdnnen. ' '

- Fur Tiefgaragen sidlich des HUhnerpostengebéudes muss sichergestellt werden, dass
vor den Schrankenanlagen ausreichende Stauraumflichen zur Verfugung stehen, um
Rickstauungen in die Hauptverkehrsstraflen zu vermeiden. Entsprechende Nachweise in
Form von Leistungsberechnungen sind in Abhéngigkeit von den geplanten
Steliplatzzahlen im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Um im Bereich der Amsinckstrale westlich der Strafte Schultzweg ausreichend
Nebenfidichen fiir Rad- und FuRwege, Parkpldtze und Straenbegleitgriin zu schaffen, muss
die Stralenverkehrsflache nach Norden um 3 m verbreitert werden.

Im &stiichen Anschluss der AmsinckstraBe, éstlich Schultzweg, werden die Baukorper
ebenfalls nicht auf die Grundstiicksgrenze platziert, sondern nach Norden verschoben, um
das Raumangebot fiir den FuRgénger- und Radverkehr zu verbessermn.

Die langfristig geplante Verbreiterung der Spaldingstrake auf 30 m Strafenbreite soll im
Bereich des Flurstiicks 1663 entgegen dem bisher geltenden Planrecht nicht mehr nach
Norden, sondem nach Siiden zu Gunsten der erhaltenswerten Bausubstanz im Norden
vorgenommen werden. Der im Knotenbereich vierspurige StraRenquerschnitt wird dabei zu
Lasten der Nebenflachen auf 26 m emgeengt wobei der siidliche Gehweg in 3,5 m Hohe mit
einer Auskragung bis zu 2 m stitzenfrei Uberbaut werden soll, so dass der Gebaudeabstand
in den Obergeschossen 24 m betragt.

Zwischen AuRenkante der Nordkanalbriicke und der neuen Gebaudefassade wird fir
Unterhaltungsarbeiten an der Briicke ein Mindestabstand von 2 m freigehalten.

In der Amsinckstrake werden vom nérdlichen Fahrbahnrand unter der Nordkanalbriicke 10
m bis zur Bebauung freigehalten, um unter Beriicksichtigung des vorhandenen
Briickenpfeilers ausreichend Platz fir FuRgénger und Radfahrer zu behalten. |
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Die Minzstrate und die NorderstraRe werden ihrem Bestand entsprechend
planungsrechtlich als &ffentliche StraRenverkehrsflachen ausgewiesen. ‘

Der Strafenzug Klostertor - westlicher Hahnerposten bis Ecke Schultzweg wird zur
Erschlieung der Kerngebietsftichen bendtigt und als offentliche StraRenverkehrsflache mit
den notwendigen Breiten festgesetzt. ' '

Die vorliegenden Untersuchungen haben ergeben, dass die durch den Bebauungsplan
ausgewiesenen und im Umfeld des Plangebiets vorhandenen Strakenverkehrsfiéichen sowie
die mafRgeblichen Kreuzungspunkte insgesamt ausreichend sind, um den” aus der zu
erwartenden Kerngebietsnutzung resultierenden Verkehr abzuwickeln.

56 Stellpldtze und Tiefgaragen / Ausschluss von Uberfahrten

Tiefgaragen sind im gesamten Kerngebiet zulassig, um den zu erwartenden ruhenden
Verkehr aufnehmen zu kénnen. Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs kdnnen nach
bisherigen Schétzungen in etwa bis zu 750 Tiefgaragenstellpldtze notwendig werden. Die
Verkehrsuntersuchungen haben ergeben, dass sowohl eine als auch mehrere Tiefgaragen
mit e'ntsprechenden Zu- und Abfahrten verkehrstechnisch méglich sind. Bei hdheren
Stellplatzzahlen sind  die Leisfungsféhigkeit der ErschlieBung durch weitere
verkehrstechnische  Untersuchungen und die erforderlichen Staurdume  durch
Leistungsberechnungen nachzuweisen.

Direkt im Eckbereich der Straten Hiihnerposten und Schultzweg sind Gehweglberfahrten
nicht zugelassen. Damit wird erreicht, dass an dieser Stelle keine Tiefgaragenzufahrt
errichtet werden kann. Tiefgaragenein- und -ausfahrten wiirden an diesem Eckbereich bzw.
an diesem verkehrlichen Kreuzungspunkt den Verkehrsfluss storen und zu Gefahrdungen,
insbesondere von FuRgdngern und Radfahrern, filhren. Vom Schultzweg in die Strafle
Huhnerposten einfahrende Pkw's wéren fur Tiefgaragennutzér an dieser Stelle kaum
wahrnehmbar, was ebenfalls zu Unfallen flihren kénnte. Der Bebauungsplan trifit deshalb die
genannte Sicherungsmafnahme. '

57 Gehrechte

Im Norden des Plangebiets ist Gber den gesamten Platz in Héhe der Altmannbriicke (Arno-
Schmidt-Platz) ein Gehrecht festgesetzt. Hierdurch wird der Platz, der auf der Tiefgarage der
Bahnflache errichtet wurde, fir die Offentlichkeit gesichert. Der Platz dient ebenfalls zur
ErschlieBung des Hiihnerpostengebdudes und der darunter liegenden Tiefgarage. Die
Gestaltung und die Sicherung der éffentlichen Zugénglichkeit des Arno-Schmidt-Platzes ist
Uber einen stddtebaulichen Vertrag geregelt. Das Gehrecht (1) umfasst die gesamte
Platzfliche, um den gesamten Vorplatz als &ffentlich nutzbaren Raum zu sichern.

In Verbindung mit dem stdlich anschlieRenden Gehrecht durch das Hihnerpostengebédude

wird so eine attraktive, fiir die Offentlichkeit zugangliche Fuflwegeverbindung zum Zentrum
des Plangebiets sichergestellt. -
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Diese Fulwegebeziehung wird mittels eines &ffentlich zugénglichen Durchgaﬁgs durch das
sidlich des Hihnerpostens geplanten Geb&dudes nach Suden weiterentwickelt und bis zu
dem sternférmigen Platz geflihrt. Der Durchgang ist gewinkelt angeordnet, um eventuelle
Beeintrachtigungen der Gebaudenutzung zu minimieren. Zur Sicherung des Durchgangs
wird ein Gehrecht festgesetzt. Die Durchgénge mit Gehrechten sind mit einer Breite von 5 m
festgesetzt, um ausreichend nutzbare Wegeverbindungen zu sichern.

Der gesamte Platzbereich mit seinen seitlichen Anschlissen / Zuwegungen soll zur
Belebung des Quartiers und zur Sicherung der vorhandenen und der geplanten, diagonal
verlaufenden FuBwegeverbindungen ebenfalls fir die Offentlichkeit zugénglich sein und wird
deshalb mit einem Gehrecht zu Gunsten der Freien und Hansestadt Hamburg belegt Um
eventuellen Sicherheitsbedirfnissen zuklinftiger Nutzer der geplanten Geb&ude Rechnung
zu tragen, hélt das Gehrecht einen Abstand von 2 m zu den Baugrenzen ein.

Wie vorher beschriecben und begriindet, sind die festgesetzten Gehrechte von der
Altmannbriicke ausgehend nach Siiden bis zum sternférmigen Platz aus stadtebaulichen
Griinden fiir die dauerhafte Sicherung der fuBléufigen Erschliefung des Gesamtareals
. erforderlich. Der Bebauungsplan trifft daher fo!gehde Festsetzungen:

Das mit ,(1)* bezeichnete Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt
Hamburg, einen allgemein zugénglichen Platz in Hohe der Altmannbricke anzulegen und zu
unterhalten. Genngfuglge Abweichungen von dem festgesetzten Gehrecht kénnen sowohl in
der horizontalen als auch in der vertikalen Lage zugelassen werden (vergieiche § 2
Nummer 11).

Das mit ,(2)° bezeichnete Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt
Hamburg, einen allgemein zugénglichen Weg anzulegen und zu unterhalten. Geringfiigige
Abweichungen von dem festgesetzten Gehrecht kénnen zugelassen werden (vergleiche § 2
Nummer 12).

58 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Das Plangebiet befindet sich in einem durch mehrere Larmtréger extrem vorbelasteten
Raum. Im Nordosten und Westen verlauft die Bahn (Fern-, Nah- und Giterverkehr, S-Bahn).
Hier ist ein standiger Betrieb anzunehmen, der insbesondere nachts durch laute Gijterz[]gé
einen groflen Teil der Lérmbelastung erzeugt. Die im Westen befindliche Bahnstrecke
verlauft erschwerend auf unterschiedlichen Ebenen in Hochlage. Im Siden sind
insbesondere die AmsinckstraRe, aber auch die Spaldingstrale zu nennen, die beide eine
sehr hohe Belastung aufweisen und im Westen der ebenfalls viel befahrene Klosterwall.

Durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge (DTV 2003}

Altmannbriicke / Kurt-Schumacher-Allee rd. 28.000 Kfz/24h (4% LKW)
Amsinckstrafte (einschl. Deichtortunnel) ' rd. 113.000 Kfz/24h (8% LKW)
Spaldingstrale rd. 25.000 Kfz/24h (6% LKW)
Nordkanalstrake rd. 29.000 Kfz/24h (6% LKW)

Klosterwall (ohne Wallringtunnel) rd. 18.000 Kfz/24h (5% LKW)
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Wallringtunne! rd. 32.000 Kfz/24h (4% LKW)

Hinweise zur Bebauung westlich Schultzweqg

Generell gilt, dass als Voraussetzung fur die Bebauung mit Biros -und Wohnungen maoglichst
iarmabschirmende, geschlossene Gebduderiegel entiang der Flachenumgrenzung
Schultzweg/ Amsinckstrafe/Klostertor/suidlich Hihnerpostengebaude zu errichten sind.

Larmtechnische Untersuchungen aus dem Jahr 2005 haben relativ hohe Larmwerte
ergeben, die jeddch hinsichtlich ihrer lokalen Ausprégungen deutlich schwanken. Eine
differenzierte Auswer{ung der larmtechnischen Untersuchungen - insbesondere unter
Beriicksichtigung von jeweiligen Geschossldrmwerten - hat ergeben, dass in dem mit "(A)'
bezeichnetem Gebaude die Voraussetzungen fur Wohnnutzungsanteile im Kerngebiet
gegeben sind, sofemn die in der Festsetzung § 2 Nummer 3 genannten baulichen
Schallschutzmassnahmen realisiert werden. : ‘
Eine Beurteilung von denkbaren Hochbauentwirfen hat den Nachweis erbracht, dass die
festgesetzte  Geschossflachenzahl  fur den Wohnanteii sowohl in vertikaler
Baukdrperanordnung als auch in horizontaler Baukérperanordnung méglich ist.

Fir die Gebdiude entlang der Amsinckstrale, der Strafe Hihnerposten und der Stralle
Kiostertor sind Wohnungen aufgrund der sehr hohen Lérmbelastung nicht maglich und
werden ausgeschlossen (vergleiche § 2 Nummer 4). ' '

Dariiber hinaus werden entlang der Amsinckstrae und am Klostertor die Richtwerte flr
Kerngebietsnutzungen von 64 dB(A) tagsiber Uberschritten. Auf den straBenzugewandten
Seiten werden Werte von bis zu 76 dB(A) erreicht. Bei Werten dieser Gréfenordnung sind
Gesundheitsschaden nicht auszuschlieRen. Vor diesem Hintergrund ist sicherzustellen, dass
beispielsweise durch  zusatzlichen  passiven Schallschutz  am Gebéude
gesundheitsvertragiiche Arbeitsbedingungen hergestellt werden.

Die Gebdude schitzen sich gegenseitig. Aus diesem Grund ist es vorteilhaft, wenn der
Komplex — insbesondere die Gebdude an der Amsincksirae und am Kiostertor — zeitnah
Zueinander entstehen.

Hinweise zur Bebauung 6stlich des Schutzwegs, sldlich Norderstrae, ndordlich
Amsinckstralte o : ‘
Der Bereich wird von Bahn- und StralRenseite (Amsinck-, Spaldingstrafte/Nordkanalbriicke)
mit Larm belastet. Aus diesem Grund sind die geplanten geschlossenen Gebduderiegel zur
Larmabschirmung fur den Bereich Mlnzplatz / Norderstrate/ Schultzweg { Amsinckstrale /
Spaldingstral’e / Repsoldstrale eine notwendige Voraussetzung fir eine Wohnbebauung
mit Ausrichtung zum Blockinnenbereich. Die fiir Wohnnutzungen geeigneten Flachen sind im
Bebauungsplan mit ,(C)* bezeichnet (vergleiche § 2 Nummer 5).

Entlang der Amsinckstralke, Spaldingstrafte und Nordkanalbriicke werden LérmWeﬂe
erreicht, die mit bis zu 77 dB(A) den Wert von 64 dB(A) tagsiber fiir Kerngebietsnutzungen
Uberschreiten. Hier gilt — wie bereits fiir die Fliche Huihnerposten beschrieben -, dass
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zusatzliche passive Larmschutzmalnahmen am Gebéude erforderiich sind. Wohnungen in
diesem Bereich sind aus larmtechnischer Sicht nicht moglich und werden ausgeschlossen.

Begrindung der immissionsschutzbezogenen Festsetzung

Auf der mit ,(A)" bezeichneten Fidche des Kerngebiets sind Wohnungeh allgemein zulassig.
Mindestens 5200 m? der Geschossfliche sind fiir Wohnungen vorzusehen. Die Wohn- und
Schlafrdume sind durch geeignete Grundrissgéstaltung den idrmabgewandten Seiten
zuzuordnen. Sofern die Anordnung der Wohn- und Schiafrdume an den larmabgewandten
Seiten nicht moglich ist, muss durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen wie
schlieBende Glasfassadenelemente, Doppelfassaden oder in ihrer Wirkung vergleichbare
Mafnahmen ein ausreichender Larmschutz sichergestellt werden (vergleiche § 2 Nummer
3).

im Kerngebiet sind die Aufenthaltsraume den larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen.
Flr Aufenthaltsrdume, die nicht zu den larmabgewandten Geb&udeseiten angeordnet
~werden konnen, muss ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Mafnahmen an
AuRentiiren, Fenstern, AuRenwénden und Déchern der Gebiude geschaffen werden
“{(vergleiche § 2 Nummer 10).

Im Bereich Amsinckstrafe/Klostertor ergeben sich Beurteilungspegel tags von bis zu 76
dB(A). Der Richtwert der Richtlinien Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung” ist
damit deutlich Uberschritten. Auch im Bereich Amsinck-, Spaidingstrae und
Nordkanalbriicke lassen sich die Richtwerte der Richtlinien Hamburger Leitfaden ,Larm in
der Bauleitplanung® an den strallenzugewandten Gebaudeseiten nicht einhalten.

Um in Gebieten mit Kerngebietsnutzung gesunde Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen,
ergeben sich besondere Anforderungen an passive Larmschutzmafinahmen. Da es solchen
Gebieten auf den Schutz der AuRenbereiche - anders als in Gebieten mit Wohnnutzung -
aufgrund der ausgeibten Nutzung nicht ankommt, kénnen gesunde Arbeitsverhéltnisse im
Inneren des Geb&dudes durch passive La&rmschutzmalnahmen sichergestellt werden. Dies
gilt auch fiir eventuelle Hotelnutzungen. Bei Einsatz schallgeddmmter Liiftungen und
Larmschutzfenster kann eine solche Nutzung auch in l&rmbelasteten Bereichen umgesetzt
werden,

In den fir Wohnen vorgesehenen Bereichen innerhalb des Plangebiets kann dem Schutz
des AuBRenwohnbereichs in den Grundstiicksbereichen in unmittelbarer Strafienndhe keine
wesentliche Bedeutung beigemessen werden. Das Plangebiet und dessen Umfeld ist so
strukturiert, dass sich viele gut nutzbare Freifidachen im Blockinneren ergeben, die durch
Geb&udekorper vor Larmeintrag von den Strafen geschiitzt sind.

Grundsétzlich kann die Larmbelastung in einer Metropole innerhalb eines zentral gelegenen,
hochverdichteten und verkehrlich (iberdurchschnittlich gut erschlossenen Bestandsquértiérs
den zukiinftigen Nutzern zugemutet werden. Da es sich innerhalb des Plangebiets um eine
Blockrandbebauung handelt, ist fiir die zum Blockinnenbereich gewandten Geb&udeseiten
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mit erheblich niedrigeren Larmpegein 2zu rechnen, die auch eine Nutzung des
 Aulenwohnbereichs ermoglichen. Der innenwohnbereich kann technisch durch bauliche
MaRnahmen wie den Einbau von Larmschutzfenstern und schallgeddmmten Liftungen vor
| armeintrag geschiitzt werden. Dies ist vor dem Hintergrund des jeweils zulassigen Males
der baulichen Nutzung auch wirtschaftlich zumutbar. Um gesundes Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen, trifft der Bebauungsplan daher die Festsetzungen §2

Nummer 3 und Nummer 10.

Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche
Forderung des § 18 Absatz 2 der HBauO nicht beruhrt. Danach miilssen Gebdude einen ihrer
Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AuBenldrm haben. Dies gilt in
jedem Fall und fiir alle Gebaudeseiten.

Fur die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind dabei die
Baubestimmungen - Schallschutz - vom 10. Januar 1991 mit der Anderung vom
28. September 1993 (Amtl. Anz. 1991 S. 281, 1993 S. 2121) mafigebend.

5.9 Energieversorgung

Fir die Heizung und Warmwasserversorgung ist fir die Neubebauung ein Warmenetz in
Kraft-Warme-Kopplung zu errichten oder an ein bestehendes Wé&rmenetz in Kraft-Warme-
Kopplung anzuschliefien (vergleiche § 2 Nummer 13}.

Das energiepolitische Ziel der Stadt Hamburg ist es, den Ausbau der Kraft-Warme-Kopplung
zu férdern. Eine derartige Versorgung ist sowohl aus Aspekten der Energieeinsparung, der
CO-Reduzierung sowie zur Vermeidung von Schadstoffimmissionen erforderlich und
sinnvoll. Damit wird den Anforderungen nachhaltiger stédtebaulicher Entwickiung und den
Zielsetzungen des Hamburgischen Klimaschutzes entsprochen. Das neue Quartier in seiner
relativ kompakten und dichten Bebauung ist, auch unter wirtschaftlichen Aspekten, zur
Umsetzung eines Nahwarmekonzepts mit Kraft-Warmekopplung geeignet.

Die Festsetzung § 2 Nummer 13 engt die Warmeversorgung nicht auf einen
Energieversorger ein, da auch die Méglichkeit besteht, Warmenetze aufzubauen, die durch
ein oder mehrere kleine, dezentrale Blockheizkraftwerke gespeist werden kénnen.

Die Neubebauung im Plangebiet kann volistdndig an ein bestehendes oder neu zu
errichtendes Warmenetz in Kraft-Wérme-Kopplung angeschiossen werden.

5.10 Beqrﬂnunqsmal&nahmen

Zur Sicherung der Begriinungsmafinahmen auf ‘dem Arno-Schmidt-Platz wurde ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. :

Die einheitliche Gestaltung und damit einhergehende Begriinung des sternférmigen Platzes
stdlich des Hihnerpostens ist ebenfalls Gber einen stadtebaulichen Vertrag mit den

Grundeigentiimern sichergestellt. Geplant sind u.a. Baumpflanzungen, die einseitig gereiht
jeweils einer Fassade zugeordnet werden. '

Durch diese Regelung soll ein Mindeststandard an Griinqualititen fiir die sternférmige
Freifiache gasichert warden. Eine ausreichende Grole des Wurzelraums fir die Baume wird




29

ebenfalls vertraglich festgelegt. Die vertraglich geregelten Pflanzqualitdten der Bdume sollen
bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung ein raumlich erfassbares und moglichst hohes
Grinvolumen gewahrleisten. Zudem trefen bei Baumen mit gréferen Stammumfangen
geringere Beschadigungen durch Zerstérung auf.

Im StraRenverlauf des Schultzwegs sind im Zuge der Querschnittsverbreiterungen
StraRenbaumanpflanzungen beabsichtigt.

Auf den mit (D) bezeichneten Flachen des Kerngebiets sind Dacher bis zu einer Neigung
von 20 Grad mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und zu begrinen; hiervon ausgenommen sind Glasdacher (vergleiche § 2
Nummer 9). ‘
Diese Festsetzung bezieht sich auf Gebéude und Gebiudeteile, die mit einer Héhe unter 28
m iber NN geplant sind. Die positiven Wirkungen von Dachbegriinungen lassen sich bei den
geplanten Gebduden unter einer Hohe von 28 m (ber NN besonders gut mit den
gestalterischen Zielen verbinden. Da der Geb#udekomplex stlich der Stralke Schultzweg
sehr unterschiedliche Gebiudehdhen umfasst, sind grofie Dachflachen von héherliegenden
Geschossen einsehbar und bediirfen daher einer angemessenen Gestaltung. Mit der
Begriinung von Dachfléchen werden kologisch wirksame Ersatzlebensraume fur Tier- und
Pflanzenarten geschaffen. AuBerdem mindert die Begrinung den Aufheizeffekt von
Dachflachen und verzogert den Abfluss anfallender Niederschiage von Déchern.

Fiir das mit einer hochstzulissigen Gebdudehdhe von 15 m Uber NN festgeseizte
. Gebaudeteil siidlich des Huhnerpostengebéudes wird keine Dachbegrinung festgesetzt, da
es sich bei diesem Bauteil, obwoh! von hfheren Gebaudeteilen einsehbar, lediglich um einen
untergeordneten Gebéudekérper handelt, der wie in den Hauptbaukdrper hineingeschoben
wirken soll. Eine Dachbegrinung an dieser Stelle wiirde diese gewiinschte Wirkung
beeintrachtigen. o ' '

5.11 Denkmalschutz

In die Planzeichnung ist das unter der Denkmalliste-Nummer 1246 vom 24 Mai 2000 (Amtl.
Anz. S. 1713) eingetragene Objekt nachrichtlich bernommen (vergleiche Ziffer 3.2.2):
Hiihnerposten 1, MilnzstraRe 1, 2 (Flurstiick 1813).

Fir das unter Denkmalschutz stehende Gebdude gelten die Beschrénkungen nach dem
Denkmalschutzgesetz.

5.12 Oberirdische Bahnanlagen

Nérdlich des Hiihnerpostengebaudes, ostiich der Minzstrae und westlich der Straite
Klostertor befinden sich gewidmete Bahnflachen. Auch auf westlichen Randflachen der
Strafe Klostertor befinden sich Oberleitungsmasten und fur die Bahnnutzung notwendige
Spundwinde. Die Flachen bzw. Anlagen werden weiterhin bendtigt und sind entsprechend
dem Bestand nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen.
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Auf der Fliche nérdlich des Hiihnerpostengebdudes wird die Widmung aufgrund
vorhandener, fir den Bahnverkehr unverzichtbarer Leitungstrassen aufrechterhaiten.
Oberhalb dieser Leitungen wurde eine Tiefgarage errichtet. Die Realisierung und die
anschiieRende Nutzung lassen keine Storungen des Bahnbetriebs erwarten. Das
Nutzungsrecht fiir die Tiefgarage ist auf 99 Jahre beschrankt. '

Westlich des Plangebiets bestehen auf den vorhandenen Bahnflachen Planungen flr die
Errichtung einer Transrapid-Strecke Hamburg-Beriin. Der Bebauungsplan berlicksichtigt
diese Uberlegungen, indem die Geb&ude einen ausreichenden Abstand zu den Bahnflachen

einhalten.

Im Zusammenhang mit den westlich des Plangebiets verlaufenden Bahnanlagen sind Schall-
und Erschiitterungseinwirkungen, elektromagnetische Felder sowie Streustrome auf die
Gebiude und Nutzer des Plangebiets in Foige des Bahnverkehrs zu beachten.
Lautsprecherdurchsagen im Bereich des Hauptbahnhofs wirken sich unter Umstéinden bis in
das Plangebiet aus. Die von dem Bahnverkehr ausgehenden Erschutterungen pflanzen sich
iiber Boden, Griindung, Wande und Stiitzen auf den FuBboden der Stockwerksdecken font,
wo sie in Folge von Resonanziiberhdhung von Menschen als stérend empfunden werden
kénnen. ' ‘

Bei der. Planung der Gebdude kann es deshalb notwendig werden, entsprechende
Vorkehrungen zum Schutz von Menschen und empfindlichen, technischen Einrichfungen
einzuplanean.

5.13 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Boden (Altlasten)

Wie in Ziffer 3.2.3 bereits aufgefiihrt, finden sich im Plangebiet flinf Hinweise auf magliche
Bodenverunreinigungen.

Die Flache mit dem Hinweis auf Bodenveranderungen (Teilflichen der Flurstiicke 1450 und
1710) ist fUr die vorliegende Planung nicht relevant.

Mit aus dieser Auffullung hervorgehenden umwelterheblichen Untergrundverunreinigungen
ist nach derzeitiger Kenntnis nicht zu rechnen.

Ahnliches gilt fiir den Altlaststandort an der Norderstralle, ehemals Haus-Nr. 40, heute im
Norden des Flurstiicks Nummer 1824. Fir die Produktion von Tierarzneimittein an diesem
Standort gibt es bisher keinen konkreten Hinweis. Aufgrund der Angaben im
Fachinformationssystem Boden und der geringen Grundstiicksgrofe ist mit groRer
Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass es sich bei diesem Standort lediglich um eine
Blroadresse gebandelt hat und somit keine fiir die Herstellung von Tierarzneimitteln
nutzungsspezifischen Untergrundverunreinigungen zu erwarten sind.

D_ie Flache zwischen Klostertor / Hilhnerposten / Schultzweg und Amsinckstrale, in der sich
die Ubrigen Hinweise aus dem Fachinformationssystem befinden, wurde groffléachig
untersucht. Hier fanden Grundwasseruntersuchungen sowie Bodenanalysen auf
bodenmechanische Eigenschaften sowie kontaminationsspezifische chemische Parameter
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statt (adsorbierbare organisch gebundene Halogene (AOX), leichtfllichtige halogenierte
Kohlenwasserstoffe (LHKW), monoaromatische (BTEX) und Mineraldlkohlenwasserstoffe
(MKW) sowie Schwermetalle und Arsen). - .
Zusammenfassend kann fir die beschriebene Fiéchenabgrenzung festgehalten werden,
dass der Untergrund u.a. im oberen Bereich mit Trdmmerschutt aufgeflllt wurde und damit
generell die Mbglichkeit der Beimischung von speziell entsorgungspﬂlchtlgen
Verunreinigungen besteht. Die Asphaltschichten enthalten keinen Teer.

Die tiefer gelegenen Auffillungen des Untergrunds enthalten Schadstoffe in
unterschiedlichen Konzentrationen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um
Kohlenwasserstoffverunreinigungen im Grundwasser und Uber die Flache verteilte vereinzelt
auftretende  Schwermetall- (Blei und  Kupfer), PAK-, Phenol-,- BTEX- und
Mineralslkohlenwasserstoffverunreinigungen des Untergrunds. Die Flache wurde aus diesem
Grund nach § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB als Flache, deren Béiden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Die Untergrundverunreinigungen stehen der geplanten Ausweisung eines Kerngebiets nicht
entgegen und werden im Rahmen der geplanten BaumafRnahmen beseitigt.

Da im Rahmen der geplanten Baumafnahmen groBflachig Bodenmaterial ausgehoben
werden wird, sind in diesem Zusammenhang die abfallrechtlichen Bestimmungen
einzuhalten.

Allgemein gilt fiir das Plangebiet, dass aufgrund der langjéhrigen gewerblichen und anderer
Nutzungen auf den Flichen Untergrundverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden
konnen und bei Auffalligkeiten im Rahmen von BaumaRnahmen die zustandige
Gesundheits- und Umweltabteilung des Bezirks zu beteiligen ist. '

5.14 Kampfmittelverdacht

Das Vorhandensein von Bombenblindgéngern ist nicht auszuschlieBen. Alle Aushub- und
BaumafRnahmen sind deshalb aufgrund des bestehenden Kampfmittelverdachts im Vorfeld
mit dem Kampfmittelrdumdienst abzustimmen.

515 Unverbindliche Vormerkungen

In den Bebauungsplan sind zwei FuRgangerbriicken Uber bestehende Bahngleisanlagen und
eine ,Platz/Plateaubildung® nordiich der Altmannbricke, ebenfalls auf Bahnflachen, als
unverbindliche Vormerkung aufgenommen. Die Darstellungen entfalten keine rechtiichen
Wirkungen.

Eine Realisierung dieser Planungeh wire wlnschenswert, sie ist jedoch angesichts der
technischen Schwierigkeiten und der damit verbundenen Kosten noch ungeklart. Eine
genauere Priifung ist diesbeziiglich noch vorzunehmen. Gleichwohl werden diese deshalb
als Hinweis mittels unverbindlicher Vormerkungen in den Bebauungsplan transportiert.
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6 Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird nicht erstmalig einer baulichen Nutzung zugefilhrt. Das gesamte
Plangebiet ist auch bisher schon auf Grundlage der bestehenden Baurechte bebaubar. Es
werden also nicht erst durch den Bebauungsplan Eingriffe aufgrund von Baumafinahmen
vorbereitet, die nicht bereits auf Grundlage bisher geltenden Baurechts zulissig waren. Es
sind daher keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierungen bzw. Festsetzungen von
Ausgleichs- und Ersatzma@nahmen erforderlich (§ 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB).

Das Plangebiet ist bereits {iberwiegend versiegelt. FUr den Arten- und Biotopschutz
bedeutsame Vegetationsstrukturen sind durch die Planung nicht betroffen. Die Bedeutung
dieses Bereichs flr Naturhaushalt und Landschatft ist sehr gering. '

Der vorhandene Baumbestand am Schultzweg und an der Minzstrale soll weitestgehend
erhalten bleiben.

Bei Realisierung der Planausweisungen tritt keine Verschlechterung, sondern eine
Verbesserung der Durchgriinungssituation ein. Der Bebauungsplan bereitet daher keine
erheblichen oder nachteiligen Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft vor.

7 MaRnahmen zur Verwirklichung
Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Mit den Grundeigentimern bzw. Investoren sind bereits stadtebauliche Vertrage und ein
Vertrag Uber die Folgekosten abgeschiossen worden. In diesem sind ergénzende
Regelungen zum Bebauungsplan, weitere Regelungen (iber Nutzung und Bebauung der
Grundstiicke, Gber die Gestaltung des sternférmigen Platzes, sowie Straflen- und
Sielbaumanahmen im Bereich der offentlichen StraRenverkehrsflachen Hi]hnerposten,

Klostertor und Schultzweg vereinbart worden. Des Weiteren werden die Gehrechte
vertraglich geregelt. ' ' :

8 Aufhebung bestehender Plédne

Fiur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungsplane aufgehoben. Es handelt sich
insbesondere um den Teilbebauungsplan 254 vom 18. August 1959 (HmbGVBI. S. 123), den
| Durchfihrungsplan D 83 C vom 9. Mai 1960 (HmbGVBI. S. 319), zuletzt gedndert am 4.
November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 514), den Bebauungsplan Kiostertor 3 (vom 25. Juni
1976 (HmbGVBL, S. 166), zuletzt gedndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495,

504‘%), und den Bebauungsplan Klostertor 1 vom 13. Juni 1962 (HmbGVBI. S. 136), zuletzt
geandert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494).

-9 Fléchen--und Kostenangaben
9.1 Flidchenangaben

l?-as Plangebiet ist etwa 52.361 m? groR. Hiervon werden 14.598 m? (davon neu 4.961 m?)
fur StraBenverkehrsflachen und etwa 6.840 m? fiir Bahnanlagen benétigt.
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9.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans miissen die neu fir &ffentliche Zwecke bendtigten Fidchen
durch die Freie und Hansestadt Hamburg erworben und als StraBenverkehrsfidchen
hergestelit werden.

Die Ubernahme der Kosten fiir die Herrichtung der StraRenverkehrsfliche durch die
Investoren wird Uber stadtebauliche Vertrige geregelt. Die Strafenverkehrsflache wird der
Freien und Hansestadt Hamburg unentgeltlich Gbergeben.



