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1 Grundlage und Verfahrensablauf - ‘

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
~ 27. August 1997 (BGBI. 1997 | S. 2142, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert am- 23 Juli 2002
(BGBI. 1 S. 2850, 2852). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der
Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtlrche sowie energetlsche Festsetzungen

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 1/02 vom 29. April 2002 (Amtl.
Anz. S. 1873) mit der Ergdnzung vom 26.-Mai 2003 (Amtl. Anz. S. 2241) emgeleﬂet Die
Burgerbeteihgung -mit dffentlicher Unternchtung und Erorterung und zwei 6ffentiichen
Auslegungen des Plans haben nach den Bekan_ntr_nachungen vom 8. Mai 2002, 26. Mai 2003 ‘
und 10. September 2003 (Amtl. Anz. 2002; S. 2065 und 2003 S. 2242, 3921) stattgefunden. |

2 Anlass der Planung ,
Nach Aufgabe des Brauereibetriebs auf dem sog. Bavaria- Gelande ZWISChen der Bernhard-

Nocht-Strafle und der Hopfenstralie soll das brachgefa!lene Geldnde einer der zentralen und

" gut erschlossenen Lage angemeésenén Nutzuﬁg zugefiihrt werden. Dies macht eine
umfassende stddtebauliche Neustrukturiérung des Areals erforderlich. Ziel ist die
Entwicklung eines lebendigen Stadttells mit einer funktlonsgemlschten Nutzungsstruktur die
die Ent\mcklung des Stadtteils St. Pauli zu einem mnova’uven Geschéfts-, Unterhaltungs— und.
Wohnyiert_el stitzt,

— Aufgrund der exponierten Lage des Bavaria-Geléndes mit seiner guten Emsehbarkat von |

der Wasserseite und dessen Bedeutung fiir die Ausblldung der .Hafenkrone Hamburgs®

" muss die Neubebauung des Gelandes besonderen stadtebauhchen und hochbaulichen

* Anspriichen genugen Um diesen Anspruchen gerecht zu werden, sind fur das Areal

hochbauliche Wettbewerbe durchgefuhrt worden Die Wettbewerbsergebmsse bilden die
Grundlage fur die Regelungen des Bebauungsplans. ‘

Neben der Welterent\mcklung der .Hafenkrone Hamburgs ist es ein zehtralés- '
stadtebaullches Ziel, das Bavana Gelande fir die Bewohner des Stadttells zu 8ffnen und
zuganghch bzw. durchldssig zu machen. Dafiir |st auch die Wnederherstellung des
Zirkuswegs in seinem historischen Verfauf vorgesehen, der das Plangebiet diagonal

durchlaufen soll.
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: E|n Grol?.tell des Plangeblets soll der Welterentwrcklung der Innenstadt d:enen Das -

Geschaftswertel am Mlllerntorplatleeeperbahn soll sich auf das Baufe!d Bstlich des

- verlegten erkuswegs fortsetzen. Der westi:che Berelch des Plangebrets soll eine funktlonale‘ .
'Erganzung des Geschafts- und Amusrervrertels entlang der Reeperbahn und |hrer_

Seltenstraﬂ.en bilden. Im wemger Iarmbelasteten Zentrum des Plangebsets soll sowohl 2ur

'Hopfenstral?se als auch zur Bernard Nocht-Strafe ausgerlchtet eine Wohnnutzung etabllert ‘

_ erden

3 Planerische Rahrnen'bed"ihgunden‘- o
© 3.1 Rethtlich beachtliche Tatbestande
$3.1.1 Flachennutzunqsplan _

Der Flachennutzungsplan fir die . Frele und Hansestadt Hamburg in der Fassung der’
Naubekanntmachung vom 22 Oktober 1997 (HmbGVBI S 485) mit seiner 48. Anderung :
. stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gemrschte Bauﬂachen und

Wohnbaufldchen sowie eine Trasse der S Bahn und dle Helgolander Allee als sonstige

Hauptverkehrsstraf&e dar

3.1.2 Landschaftsproqramm emschlleﬂ.lrch Arten und Brotogschutzgrogramm
. Das Landschaftsprogramm emschhef&hch Arten- und Blotopschutzprogramm fur die Freie
~und Hansestadt Hamburg vom 14 “Juli 1997 (HmbGVBI S. 363) mit-seiner. 45 Anderung'
o steIIt flr den Geltungsbererch des Bebauungspians im Landschaftsprogramm ‘das Milieu -

‘ Verdlchteter Stadtraum .dar.’

Im “Arten- und BiotepSCh=Utzbrogramm wird entsprechend der Biotc")'pe'nt'wickluhgsraUm._ )

,,Gesc'hlosserie'und Sonstige' Bebauung mit sehr geringern Griinanteil* ( 13a) darg‘estellt._

| 73 1.3 Hrnwerse aus dem Fachmformatlonssvstem Boden :

o Fur das gesamte Plangeblet I:egen aus dem Fachmformatlonssystem Boden Hrnwelse auf

Altlasten vor. Dabei handelt es sich- um  Flachen “mit Bodenverdnderungen sowre_.

: "Verdachtsmomente, die sich aus dem fruheren Betn_eb einer _Tankstelle ergeben.-

3 1.4 Erfordernls eaner UmweltvertraqIrchkeltsprufunq

Fur das Vorhaben besteht nach standortbezogener Vorprufung des Emzelfalls gem § 3c
‘des Gesetzes uber die UmweltvertragIlchkeltsprufung (UVPG) vom 5. September 2001
(BGBI 18, 2351), zuletzt geandert am- 18. Juni 2002 (BGBI. | S. 1914, 1921) kelne
) Verpfhchtung zur Durchfuhrung einer Umweltvertraghchke:tsprufung UVP) gemal& §§ 3b bIS

3t UVPG

~
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3.2 Anderé rechtlich beachtliche Tatbestidnde
. 3.2.1 Bebauungspldne

Im Plangebiet gilt der Baustufenplan. St. Pauli in der Fassung seiner erneuten Feststellung
vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) und flur den 6stlichen Teilbereich des Plangebiets
der Bebauungsplan St. Pauli 36 vom 13. Dezember 1988 (HmbGVBI. S. 297).

Der Baustufenplan betrifft das Gebiet des Flurstiicks 1068 der Gemarkung St. Pa-uli-SUd
zwschen Bernhard- Nocht- Strafse Hopfenstrarse Davidstrae und dem ehemallgen Verlauf
des erkuswegs Zwischen Davidstrale bis Hohe Taubenstrafe weist der Baustufenplan
Geschaftsgeblet mit wergeschosmger geschlossener: Bebauung aus. Im dstlich
angrenzenden Bereich werden Uberwiegend Griinflachen (Au&engeblet) ausgewiesen.
Entlang des ehemahgen Verlaufs der Taubenstrafte werden zwei Gebdude &ffentlicher Art
und im eﬁemaligen‘Kreuzungsbereich Hopfenstrale / Taubenstrahe sowie auf eiher etwa
800 m? grofen Teilfliche Geschaftsgebiet mit. viergeschoésiger Bebauung " und
geschlossener Bauweise (G4g) festgesetzt. | ' |

Der Bebauungsplan St. Pauli 36 setzt den derzeitigen Verlauf des ZirkusW'eg_s als offentliche
StraRenverkehrsflache fest. Fir den Bereich westlich des Zirkuswegs (Flurstiicke 1038, 1037
und 1271) wird eine Nutzung als Gewerbegebiet mit zweigeschossiger Bebauung

ausgewiesen, Einzig zuldssige gewerblrche Nutzung ist eine Flaschenabfullanlage fur eine

Brauerei. Entlang der Ostlichen Grundstucksgrenze und der neu ausgewiesenen offentllchen o

Verkehrsflache (Zirkusweg) ist im Erdgeschoss eine 3,5m breite Arkade mit Geh- und
Leitungsrechten ausgewiesen. Das innerhalb des Bavaria-Gelandes entlang der
uréprijhgtichen Trasse des' Zirkuswegs verlaufende Siel 'ist durch ein 7m breites
: Leltungsrecht gesichert. Ostlich des Zirkuswegs setzt der Bebauungsplan St. Pauli 36 ging -
Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Kmdersprelplatz fest.

3.2.2 ProqrammDIan
Der Entwurf des Programmplans St, Pauli von 1983 sieht fur das Bavaria-Gelande gine .

Nutzung als Brauerei mit einer Geschossﬂachenzahl von 1,9 vor. Die unterhalb” des
Plangebiets verlaufende S-Bahntrasse ist im Programmplan’ gekennieichnet.‘ Fir. den
Bereich ostlich des Zirkuswegs stellt der _Programmplan- eine Nutzung als Parkplatz und

Kinderspielplatz dar.
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3.3 _Andere planertsch beachtlrche Tatbestande

| ‘Im Dezember 2001 wurde fiir das Bavar:a-Ge!ande (Flurstucke 1068, 1037, 1271 und 1036)
~ein gemelnschafthch durchgefuhrter hochbaulicher Reahsaerungswettbewerb mit finf '
Emladungswettbewerben ausgelobt Im- Juli 2002 wurde fiir den @stlichen Tellberelch des :
‘ Plangeblets erneut ein hochbaullcher Reahmerungswettbewerb als Emladungswettbewerb
. ausgelobt da durch das erste Wettbewerbsverfahren fiir das sogenannte Baufeld 5 (siehe

- _Abblldung auf Seite 12) keine tragfah!ge Losung erarbeltet wurde

m Dezember 2001 wurde zur Vorbereltung des Wettbewerbs eine verkehrstechnische _
Stel!ungnahme aber die Abwuckelbarke:t der durch dle stadtebaullche Neuentwucklung zu'
" erwartenden Verkehre durchgefuhrt Im Dezember 2002 wurde auf Grundtage des'
‘ Wettbewerbsergebnlsses gine vertlefende verkehrstechnlsche Untersuchung durchgefuhrt

_._Im Januar 2002 wurde ebenfalls zur Vorbere[tung des Wettbewerbs eine larmtechmsche
g Voruntersuchung durchgefuhrt Eine detailliertere Iarmtechnusche Untersuchung, d:e das'
Wettbewerbsergebnls berucksnchtlgt wurde lm Januar 2003’ erarbe|tet und im Juli 2003

" erganzt

Im Apnl Jum und August 2003 wurden fiir dle geplante Neubebauung Verschattungsstudlen- '
g _angefertlgt ' SRR

CIm’ November 2002 wurde die” Erschutterungsemwurkung auf dne zukunﬂigen Nutzer des
' Plangeblets in Folge des S Bahnverkehrs in zwel Tunnelrshren unterhalb des Plangeblets‘-. S

gutachterlich untersucht

._=Im Mai’ 2000 erfolgten esne h!StDI‘ISChe Kurzrecherche und onentlerende technlsche'

' 'Erkundung des Untergrunds

Im Mai 2003 wurde gutachterllch dle ertschaftllchkelt des Elnsatzes regeneratwer Energlen. _

im Plangebiet uberpruft

Das Plangeblet ‘wird .von der Hopfenstraﬂe dem Fu&weg entlang einer Grin- und
Parkp[atzﬂache gstlich des Z:rkuswegs (Flurstuck 711), der Bernhard Nocht—StraBe und der

- DavidstraRe _begrenzt. Es besteht aus dem ehemaligen Brauerel-GeIande der osthch des -

erkuswegs hegenden Grunﬂache und Stellplatzanlage sowne der angrenzenden
'Strarsenflachen jewells bIS zur Straf&enmttte
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Das Plangebiet liegt Wéstﬁchdef‘ehéma’aiigbn Wallén'Iégén'nUr wenige FuRwegminuten von
,der Reeperbahn entfernt und grenzt an das'Amisiefviertel. Das Plangebret weist som|t eine '
K ‘msgesamt zentrale Lage in unmittelbarer Clty—Nahe auf

Das Plangeblet Ilegt am nordllchen Elbufer direkt am Rand der Geestkante Folghch ist das

: .-"Areal von der Wasserselte gut etnsehbar und mit seiner exponlerten Lage em Bausteln fur‘

o .dle Ausblldung bzw. Welterentwwklung der sogenannien ,,Hafenkrone ;

a

- Im etWa 4 ha "grOBen Plangebiet dominieren ﬂ'échige Gewerbebauten‘ hervor'gegéngen aus
der ehemallgen Nutzung der Brauerel In ihrer Hohenent\mcklung entsprechen sie etwa vier -
‘Geschossen der grunderzeltllchen Gebaude in der Hopfenstraf&e An der Bernhard Nocht-
‘Strake befindet such das 15-gesch035|ge sogenannte Astra—Hochhaus Ein -weiterer
dominanter Gebaudekorper (neungesch033|g) befindet sich im Sudosten des Plangeblets
Von der Bernhard- Nocht StrarSe aus |st das Gelinde uber erne ca. 15 m breite Auffahrt.
" erschlossen und verfugt hler auch Uber einen Hof, der etwa ein.Achtel: der Gesamtﬂache.‘
. einnimmt. Das ehemalige Brauerel Gelande welst kelnen Grunbestand auf '

Ostlich (Flurstuck 1263) schlief}t eine Stellplatzantage und eine offentliche Grunﬂache an das

_ :Brauerel Geldnde an. Teile dleser Grinflache wurden’ nach Aufgabe der Splelplatznutzung' :
| durch das ehemalige, Hafenkrankenhaus (aurserhalb des Plangeblets) provnsonsch afs"

: Erholungsfiache hergerlchtet Elne Grundmstandsetzung wurde aufgrund der mehrjahngen ’
'Planungsuberlegungen fur das Bavarla Geldnde zuruckgestellt Auf ihr bef' nden sich einige

.. Gehdlze, wovon zwei im Zentrum der Griinfliche befindliche Ahorn Baume als besonders‘
-erhaltenswert elnzustufen sind. Die Stellplatzaniage -wird durch’ das nahe gelegene Hotel,-

) 'Hafen Hamburg genutzt. Die Flache befi ndet sich jedoch — “wie auch die- Grunﬂache - |m‘ :

: -,Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg und |st an den Hotelbetrelber verpachtet- R

" worden.:

"f._Ostllch schhersen an das Plangeblet eln- und wergeschossnge Gebaude des. Sozml und-." o

: Gesundheitszentrums (ehem Hafenkrankenhaus) an.

.-"Nordlach grenzen an das Plangeb|et (Hopfenstra[&e) Baub!ocke mlt ubenmegend

- grunderzestllcher und aus den zwan2|ger bis drelstger Jahren stammende bis zu.

sechsgeschosmger Bebauung miit gem:schter Nutzungsstruktur an. in den unteren

Geschossen dormmert hier eine gewerbllche Nutzung, in den oberen Geschossen herrscht . '

ubervvlegend eine Wohnnutzung vor. -



-6 -

D|e Davidstrafte verlduft westlich des Plangebiets' und ist'durch maximal dreigeschossige
Gebsude des 19. Jahrhunderts gepragt, die durch einige Hauser aus den 5|eb2|ger bis
achtziger Jahren ergénzt werden. Waihrend in den oberen Geschossen gewohnt w1rd
herrschen in den Erdgeschossen Einzelhandels- ‘sowie Dlensﬂelstungsnutzungen VOr. Im '
Siden mindet die Strake auf den Fulk- und Radweg .Bei der Erholung“,_ der mit Blick Uber
den Hafen an der Rickseite des B'ernha'rd—Nocht-Instituts oberhalb der Hafenstraﬁe verlduft.

In unmittelbarer Nachbarschaﬂ des Plangeblets z.B. in der Hopfen- und Dawdstral'&e
befinden sich auch Betriebe des Rotllchtmlheus In Slchtwelte des Plangebiets liegt der B

Zugang zur Herbertstrar&e

Siidlich des Plangeblets befindet sich in einem Anfang des 20. Jahrhundens entstandenen
" zwei- bis funfgeschossigen Gebaudekomplex das Bernhard-Nocht-institut’ und mehrere
behdrdliche Dienststellen, darunter - wegen der Nahe zum Hafen - das Bundesamt flr~
Seeschifffahrt und Hydrographie, das Bundesdberseeamt ‘die Bundesanstalt fiir Wasserbau
sowie die Marine. Vor dem Gebaude befmden sich ein breiter Griinstreifen sowie ein zum

. Teil alterer Baumbestand

Unterhalb dieser Einrichtungen verléauft die Geestkant'e mit einem’ ausgepragten Gefélle zur
Elbe, so dass dte aus der Jahrhundertwende stammenden Bauten von der Wasserseite aus
gut gesehen werden konnen und das Erschelnungsbnd der ,,Hafenkrone" nachhaltig pragen.

Das Plangebiet fallt von 21,5 m iiber NN im Osten auf rund 18,5 m {iber NN im Westen.‘

Verkehrlich wird das Plangebiet und dessen Umfeld -durch ein gerasteftes Strallennetz
erschlossen. Der ehemals diagonal zum’ StraRenraster verlaufende Zirkusweg ist auf
Grundlage des Bébauungsplans St. Pauli 36 (siche Ziffer 3.2.1) auf Héhe des Plangebiets
verlegt und in das orthogonale Stra[&enraster.‘integriert.wor-de‘n‘. - - :

. An das Hauptverkehrsstral!.ennetz ist das Plangeblet Uiber die Dawdstraﬁe an die:
Reeperbahn im Norden und an dle St. Pauli HafenstralRe im Siiden angebunden Die
DavidstraRe: hat eine ubergeordnete Erschhel&ungsfunktlon fiir das Quartier |n Nord-
/Sudnchtung Die Verblndung zum Quartier &stlich des alten Etbparks wird durch die
Bernhard-Nocht-Stralte hergestellt
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Derzeit ist das Plangebiet von den Hauptvérkehréstrarsén nur eingesc;hré"nkt zu erreichlen".'
" Fahrzeuge kdnnen von der Davidstral&e’ nur in Richtung Osten in die St. Pauli.HafenstraBe.
elnblegen und es ist umgekehrt ein Einbiegen von der St. Pauli Hafenstrale in die
Dawdstraf&e nur fur dle Fahrzeuge dle von Osten kommen, moghch Ebenso kénnen
Fahrzeuge, die aus der City kommen, n1cht von der Reeperbahn links in die Davidstrale
ginbiegen. Der erkusweg kann am Millerntorplatz nur aus Richtung Glacischaussee

angefahren werden

FahrzeugfUhrer aus Richtung Osten (Ludwig-Erhard-Stralte) kénnen deéh’alb h‘icht den
direkten Weg benutzen, sondern mussen die grolte Dreiecksflache umfahren. SchiieBlich ist
im nordlichen Teil der Zirkusweg als Embahnstraf&e in Richtung Siden elngenchtet
Fahrzeugfihrer mit ndrdlichem Fahrziel kénnen iiber die Strae Beim Trichter das Quartier
verlassen. An der Einmiindung Beim Trichter/Reeperbahn ist nur die Fahrbeziehung rechts
rein, rechts raus moglich. Von Norden bzw.' Osten kommend besteht noch die Moglichkeit,
{ber die Hein-Hoyer~S{ralle und den Zeughausmarkt das Plangebiet zu erreichen bzw. zu

verlassen.

Die das Plangebiet umgrenzenden Strafien sind mit Ausnahme der Hopfenstralie im
Zweirichtuhgsverkehr zu befahren. Die HopfenstraBe ist in Ostlicher Richtung als
Einbahnstrafe eingerichtet. '

Uber die Bahnstationeh'Reeperbahn (S 1), St. Pauli (U 3) und Landungsbriicken (S 1 und
U 3), de Buslinien 36 und 37 an der Reéperbahn sowie die Buslinie 112 im
Kreuzungsbereich St. Pauli HafenstrarSeIDawdstraBe und mehrere Nachtbushmen ist eine
gute Errelchbarkelt des Gebiets durch den OPNV gewéhrleistet.

Durch das Plangeblet verlauft gine . untenrdssche S- Bahntrasse Im Kreuzungsberelch
Z:rkusweg/HopfenstraEe befindet sich em unterirdisches lelschutzbauwerk dessen
SUdlICheI‘ Teilbereich in dén Geltungsberetch des Bebauungsplans h|ne|nragt Dleses
Bauwerk ist am 29 Januar 1990 von der Behorde fir Inneres aus der Z|v1|schutzbmdung

entlassen worden.

Auerhalb der in diesem Bebauungsplan' ausgemesenen 6ffentlichen
Straﬂ.enverkehrsﬂachen queren zwei Mlschwasser5|ele zwei EIektnzltatsIeltungen zwel
Fernmeldekabe! sowie eine Frischwasserleitung das Plangebiet. Die Anlagen sind im Plan

" als vorhandene unterirdische Leitungen gekennzeichnet.

Bei dem Mischwassersiel westhch der Planstralte handelt es sich um ein HauptSIel mit einem
Durchmesser von 3 m. Der Durchmesser des anderen Slels betrdagt 0,3 m.
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Bei den Elektrizitatsleitungen handelt es sich um Mittelspannungsleitungen. Unmitteibar
westlich der PlanstraBe im Kreuzungsbereich PIanstraBe/Bernhard Nocht-Strae und
unmittelbar ostlich der Dawdstra[&e befinden sach jeweils auf dem Flurstiick 1068

Umspannwerke der Hamburgischen Electrlmtats-Werke AG.

Uber das Plangebiet verliuft eine Richtfunktrasse der Deutschen Telekom AG.

"4 Umweltbericht | o |
Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nich‘t erforderlich. (siche Ziffer 3.1.4).

S Planinhalt und Abwagung - )
Das dem Bebauuhgsplan zu Grundé liegende stédtebéu!i,che Konzept gliedert das
Pféngeﬁiet in folgende Baufelder (siehe Abbildung auf Seite 12):
- Baufeld 1 im Westen des Plangebiets an der Davids_trafse;

- Baufeld 2 an der Hopfenstrafe,

. Baufeld 3 an der Bernhard-Nocht-Strate,
Baufeld 4a westlich der Planstraie/Hopfenstrafe,
Baufeld 4b westlich der PlanstraGeIBernhard-Nocht-Stra&e,
Bauféld 5 ostlich der Planstrafe.

-5.1 .. Art der Nu'tzunq

.5.1.1 Allgemeines Wohngebiet _ A
‘Der Bebauungsplan weist im Zentrum des Bavaria-Geldndes und an der Hopfenstrafie
(Baufeld 2, 'téi[weise Baufelder 3 und 4a) eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet aus.
‘ Durch- die Ausweisung als a!lgemeine's Wohngebiet soll éihe’, stadtteiltypische Form der
_ Eunktionsmischung errhbg[icht und geférdert werden, bei der das Wohnen die Hauptnutzung

darstelit, die durch planerisch gewollte gewerbliche, kuI}Urellé und soziale .Nut?_ungen erganzt
wird. Zudem soll durch die G'ebietsausweisung.zusétzlicher innérstédtischer Wohnraum
geschaffen und im 'Zu'sammenspiel mit den Kerngebietsnutzungen 'eine atfraktive
Nutzungsvielfalt zur Ehtwicklung eines iebehdigen Stadtquartiers erméglicht werden. Die
'Wohnnutzung' an der Hopfenstra[&é (Baufelder 2 und 4a) wird somit der auf der
gegeniiberliegenden StraRenseite der Hopfenstrale (auBerhalb des Plangebiets) in den
Obergeschossen ‘ebenfalls vorhandenen Wohn"nutzung raumlich zugeordnet Diese
Zuordnung dient. dem Schutz der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung vor
'gewerbllchem Larm. )
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Sudlich an d:esen Wohnkomplex solf an der Bernhard Nocht—StraBe ein bIS zu50m uber NN_

'_hoher Baublock ’ (Baufeld- - 3) anschlref&en Durch die Anordnung des allgemelnen o

E Wohngebrets im Zentrum des Plangeblets werden die Bereiche mit der vergleichsweise

| -genngsten Larmbelastung der Wohnnutzung vorbehalten {vgl. . Zlffer 58) In den
Kreuzungsberelchen HopfenstraBeIDavrdstrafSe und Hopfenstraf!.elPIanstra!'Se ist aufgrund.
hoher Fahrzeugdlchte und vreler anfahrender Kraftfahrzeuge mlt hoheren Larmbelastungen

. 2u rechnen

5.1.2 Kerngebret . _ _
Der westhche Terl des Plangeblets (Baufeld 1) W|rd als Kerngeblet ausgewresen und bildet -

' somrt ginen funktaonalen Zusammenhang mit den zahlrelchen Schank- und
Spersewwtschaften und Vergnugungsstatten in der Davrdstrarse dle ein wesentlicher
Bestandterrdes Vergnugungsvrertels rund um dre Reeperbahn sind. - B

. Das ostlich an das Baufeld 1 anschher&ende Baufeld 3 nordlrch der Bernhard Nocht-StraRe
- wird. terlwerse ebenfal!s als Kerngeblet ausgewresen Dre Flache bletet unter anderem eln
geergnetes Angebot fir gine Buronutzung ' '

Da ir‘m‘erhalb der Kemgebietsnutzu'ng ein’e 'ausgeprégt'eFunktibhémiSchﬁhg gewﬁins',cht \A'!:il'd;, .
die auch eine Wohnnutzung umfaesen soll, trifft der Bebauu'n"gsplan felgende Festsetzung' _
Auf der mit (A)* bezelchneten Flache des Kemgeblets ist em Anterl von m:ndestens 60 vom _ -
Hundert (v.H.) der zulassrgen Geschossﬂache fiir Wohnungen vorzusehen (vgl § 2.

-'Nummer 1). Der an der Bernhard Nocht—StraBe Ilegende Teil des Kerngeb:ets welst im
'__.Verglelch Zu den anderen - Kerngebletsflachen dle gerlngste Larmbelastung auf Zudem :

grenzt er an das allgemelne Wohngebret an.

Aufgrund der Auswersung der uberbaubaren Grundstucksﬂachen im - ellgem'einen
Wohngebret und im’ mlt ,.(A) bezelchneten Kerngeblet w1rd ein- gememsamer Innenhof -
'-'gebzldet so dass eine quahtatvolle Frelﬂache fur die Wohnnutzung belder Baugeblete

geschaffen werden kann.

Obwohl m dresem Baufeld ein grofserer Antell an Wohnnutzung vorgesehen |st erfolgt_ ‘
aufgrund der in der Bernhard:- Nocht—Strarse erhohten Belastung durch Verkehrslarm eing’
'Auswelsung als Kerngeblet Der Standort ist nlcht geergnet die Anferderungen an Wohnruhe..‘
- zu erflllen, die in einem allgemernen Wohngeblet gestellt werden konnen und den in den
benachbarten Wohngeb:etsﬂachen auch entsprochen wird. - Aufgrund der Grol'se des
gesamten Kerngebrets zwischen Davidstrate und, Z|rkUSWeg bleibt die Zweckbestlmmung
gines. Kerngeblets trotz des hohen Wohnanter[s |n dem mrt "(A) bezerchnetem Berelch des
Kerngebrets gewahrt ' '
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o Der Astra-Turm (Baufeld 4b) soll samert ‘'und erhalten blelben und auch in Zukunft eine.
Buronutzung beherbergen Nordilch des Astra-Turms dlrekt westlrch an” den m seinen .
‘ursprunghchen Verlauf mederhergestellten Zirkusweg (Baufetd 4a) grenzt ein bis zu 49 m
| uber NN hoher Baublock an, dessen dstiicher Bereich der. Geschaftsnutzung dlenen sofl '

]m Baufeld ostllch des mederhergestellten Ztrkuswegs (Baufeld 5) W|rd ausschllefillch e:ne .
- Geschaftsnutzung vorgesehen Dadurch W|rd der Clty—Berelch vom Mlllerntorplatz-
(aulSerhaIb des Plangeblets) in Rlchtung Siiden welterentwmkelt '

Zur Umsetzung des planenschen Konzepts setzt der Bebauungsplan daher den unmlttelbar

| westiich an den wnederhergestellten erkusweg (PlanstraBe) angrenzenden Tellbere|ch des'
'Plangeblets sowie die Berelche osthch der PlanstraRe als Kerngeblet fest. Zusammen mit
den aflgemelnen Wohngebleten und in dem mlt ,,(A)" bezelchneten Bereich des Kerngebiets-

” festgesetzten Wohnungsanteﬂ soll SO eine ausgewogene Funktlonsmlschung ZW|schen den
Nutzungen Wohnen*, ,Arbelten und Frelzelt“ ermogllcht werden Durch die Anordnung der

-Geschaftsberemhe am Rand des Bavana Geldndes kann der zentrale abseits. der

‘ Stral&enkreuzungen Izegende Berelch des Plangebtets vor Verkehrslarm geschutzt und mlt'-

' .Wohnnutzung entwmkelt werden.

g .lm Kerngeblet smd Splelhallen und: éhnliche Unternehmen 1m Slnne von § -33i der
g Gewerbeordnung, die der Aufste!lung von Sprelgeraten mlt oder ohne Gewmnmogllchkelten

dlenen sowie Vorfuhr- und Geschiftsrdume, ‘deren Zweck auf Darstellungen oder auf -

| Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerrchtet ist, unzulassrg (vgl § 2 Nummer 2) Mit
' d!eser Festsetzung soll eine Fehlentwmklung, die in der. Regel mtt solchen Ernnchtungen
elnhergeht verhmdert werden. Dle Gefahr von’ Fehlentwrcklungen |st im Plangeblet

. besonders ausgepragt dain der Nachbarschaft bereits soiche Vergnugungsstatten zahlreich

_vorhanden sind. Sle werden daher in ‘diesem Geblet ausgeschlossen Eine weltere
Ausdehnung solcher Art von Vergnugungsstatten m Rlchtung Suden soll verhlndert werden :

"Maﬂ,gebend ist hier dle stadtebaullche Zlelsetzung, eine qualltatvolle und ausgewogene -

Funktlonsmlschung im Quartler smherzustellen Daher konnen andere Arten von
) Vergnugungsstatten durchaus zugelassen werden. Durch eine Ausdehnung der durch § 2
Nummer 2 ausgeschlossenen Vergnugungsstatten ware eine - ausgewogene
. Funktlonsmlschung msbesondere deshalb geféhrdet, da durch deren Betrieb sich in der
' Regel thohe Flichenumsétze und hohe Gewmnmargen reahsueren lassen, so' dass im =
Verg[etch zu anderem Gewerbe (z. B. Einzelhandel, Schank— und Spelsewwtschaften) héhere

.. Mieten gezahlt werden kdnnen.’ Dies kann ‘zu einer Verdrangung der gewlnschtern

'mnenstadttyplschen gewerbhchen Etnrlchtungen fuhren und das Planungsmel emes'

!ebendlgen Stadttells gefahrden
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5.2 Maf der Nutzung, {iberbaubare Grundstiicksflachen

' Das MaR der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet‘und im Kerngebiet durch
eine festgesetzte Grundflachenzahl und eine Gebaudehdhe definiert. | ‘

Die Gr_undfléchehzah[ ist im gesamten Plangebiet mit 0,7 festgesetzt.  Diese
Grundﬂéchenz'ahl (GRZ). ermdglicht die Umsetzung des vorgesehenen und durch

Baugrenzen planerisch festgeschriebenen BebaUungskonzepts.

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets wird hler gine hohere stadtebauliche Dichte
angestrebt ‘Damit geht ein entsprechend hoher Stellplatzbedarf ginher. Um eine
stidtebaulich vorteilhafte Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu erreichen, ist dessen
mogllchst volistdndige Verlagerung in Tiefgaragen planerisch gewunscht Um dleses
Planungsziel zu stitzen, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung: Die festgesetzte
Grundflachenzahl darf fur Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 tiberschritten
werden (vgl. § 2 Nummer 3). Tiefgaragen sind aul%érhélb der (berbaubaren
Grundstiicksfliche zulassig (vgl. § 2 Nummer 4); ' |

Durch die textlichen Festsetzungen § 2 Nummern 3 und 4 kann davon ausgegangen We'rdeh
~ dass durch eine vollstandlge Unterbauung das Plangebiet auch in Zukunft nahezu vollflachig
. versiegeit blelbt Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Konzept zur Frelflachengestaltung
erarbeltet dessen Umsetzung durch einen - stadtebaulichen Vertrag . geswhert wurde.
Grundsatzlich ist eine dem Standort angemessene urbane Gestaltung der Freifldchen zu
erwarten die durch eine partiell angeordnete Begriinung aufgelockert werden kann, so dass
trotz weltgehender oder auch vollstindiger Unterbauung durch Tiefgaragen mit einer
deutlichen Steigerung der Freiraumqualitdt gegeniiber der Bestandssnuatlon gerechnet

werden kann.

Die jeweils festgesetzter Gebdudehdhe stellt in Verb'i‘ndung mit den gefroffenen'
Baukdrperfestsetzungen  die  Umsetzung der aus dem Wettbewerbsverfahren

hervorgegangenen hochbaulichen Entwiirfe sicher.

Die stadtebauliche Eigenart der Pla'nung im Plangebiet und die gewlinschte bauliche Dichte
" der Bebauung erfordern eine detaillierte, BaukbrperausweiSung, um die wesentlichen
Elemente des stéditebaulichen Konzepts und die Anforderungen an gesunde Wohn- und |
Arbeitsverhaltnisse sncherzustellen ‘

In Teilbereichen ergeben sich auch Unterschreitungen der Abstandsflachen. Die im
BebauungSplan getroffenen Baukérperausweisungen bzw. Baukérperahnliche
Festsetzungen sind als zwingende Festsetzungen im Sinne von § 6 Absatz 13 der
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' Hamburglschen Bauordnung (HBauO) vom 1. Jul 1986 (HmbGVBI s. 133) zuletzt geandert
am 17. Dezember: 2002 (HmbGVBI S. 347 353) Zu betrachten Daraus erglbt sich - der
'_Vorrang gegenuber den Abstandsbemessungen der Hamburglschen Bauordnung Dle
ausrelchende Besonnung und Belichtung der Gebaude |st durch gine dlfferenZierte‘

Geschoss:gkelt gewahrlelstet

Fur die Bebauung mnerhalb des Plangeblets erfolgt keme Festsetzung der Bauwesse 'Die
stadtebauhche Struktur wird hier durch dle baukorperbezogene Festsetzung mit Baugrenzen-_ .

'und Baulmlen hinreichend geregelt

| Zur'-be‘ssere.h‘ UberSight .erfolgt sine _Erléutemng der festgesetzten Gebudehdhen und
tiberbaubaren Fiichen anhand der in der nachfolgenden Abbildung aufgeteilten Baufelder.
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‘Baufeld 1:
~An der Dawdstraf&e wird - durch Baukorperauswe|sungen und dle Festsetzung elner '
‘Gebaudehohe von 88 m; uber NN als Hochstmal& (entspncht etwa 69 m tber Gelande) die’
3 lErrlchtung gines Hochhauses ermoghcht Das Hochhaus soll im Zusammensplel mit dem
| " vorhandenen ,Astra-Turm® (Baufeld 4b) und dem geplanten Hochhaus ostllch der PIanstraBe '
- (Baufeld 5) die "Hafenkrone" Um gine weltere Hohenakzentmerung erganzen und entwickeln.
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Dle festgesetzte Gebaudehohe begrenzt den stadtebaullchen Hochpunkt auf ein

'abgestrmmtes Maf und stellt srcher dass er srch harmomsch in die’ Stadtsrlhouette einpasst. -

: Zur‘weiteren‘ Akzentuiéruhg erhalt der Baukérper eine hach Norden und Sijden jéweils leicht -

- konisch zulaufende Form. ‘Zudem wird er in se:ner ‘Héhenentwicklung gestaffelt Ernrge :

: auBere Bererche des Hochhauses durfen nur elne Gebadudehdhe von hochstens 73 m bzw
64 12 uber NN aufwelsen o ' '

" ‘-Durch die Zurucksetzung des Hochhauses aus der Flucht der Davrdstraf&e und die
verglelchswerse schlanke Form W|rd gine. erdruckende Wrrkung fur den StraBenraum und die

benachbarte Wohnnutzung an -'_der Dawdstral&e vermleden " Die’ _
Gebaudekorperfestsetzungen ermoglrchen die Umsetzung von kerngebretstyprschen, o

,Nutzungen

Zur DaVidstra&e wird dérh Hochhaus ein Bailkc'irper'-'mi"t einer Gebéudeﬁéhé von maximal
38m iber NN vorgelagert. - Er korrespondrert m seiner Hohenentwmk[ung mrt der
gegenuberhegenden Bebauung in der DavrdstraBe

Die ndrdiich des Ho’chhaUses festg’ese’tzt"e BaukérperéusWe'isu'ng ist so éUs'g'ébildet‘ dass im .
Zusammenwirken mit dem geplanten Hotelkomplex ein groRziigiger, sich zur Davidstrale
offnender Vorplatzbererch entsteht Entlang der Davrd- und: Hopfenstraf&e wird eine’
"elnhe|t!|che Bauflucht geschaffen Die Hohe des sudhch ausgenchteten Gebaudetells
~entspncht mit. 36 m uber NN in etwa der Hohe des Gebaudes das dem Hochhaus zur
| DavrdstraBe vorgeiagert ist, Im Ubngen |st fur das Gebaude elne Héhe von héchstens 43'm
. (iber NN festgesetzt Diese Hohe korrespondrert mrt der gegenuberllegenden Bebauung-'
- ,auﬁerhalb des Plangeblets '

',_ D|e schlefwrnkllgen Gebaudegrundrrsse der Bebauung entlang der Davndstral'&e sollen
'spannungsrelche Fretﬂachen und interessante Raumelndrucke entstehen Iassen '

Baufeld3 o T e e
An der Bernhard Nocht—Straﬁe auf der Tertflache zmschen dem geplanten Hochhaus‘ :

(Bauﬂache 1) und dem ,,Astra-Turm" (Baufe[d 4b) W|rd durch dre Baukorperauswersung und .

die Festsetzung der Gebaudehohe planungsrechthch ein stral'senbegleltender weltgehend'

-.gesch!ossener Baublock mit einer- mammalen Gebaudehohe von . 50m Uber NN

festgeschneben der zwischen den beiden Hochhausern vermltteln soll. Die vorgesehene
ausgepragte Hohenstaffelung des Blocks mit teilweise hdchstens 37 m, teilweise hochstens '
46 m und im Sudwesten mlt héchstens 50 m jewelis tber NN zulassrger Gebaudehohe

_schafft ein |dentitatsstrftendes stadtebaullch abwechslungsrelches Erschelnungsblld das -
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aus diesem G.run.d exakt in die \}ofgiabén d.es-planungskechtliCHe'n ‘Rahmen .‘Uber'traigen =
 wurde. | . o o o _.i
.Der groBte. Teil dleses Baublocks soll der Wohnnutzung vorbehalten sein. Durch den
Baublock wird ein vor Straf&enverkehrslarm geschiitzter Innenhof geschaffen der den----
Bewohnem' des Blocks als hochwertige Frelflache zur Verfugung steht Die Struktunerung
‘hinsichtlich der- Hohenentwmklung und der Gebaudetlefen von 15, 3m, 16 5 m und 17,3 m
' ermoghchen eine gute Bellchtung der Raume und elne zweckma&lge Grundnssgestaltung

'Zur Gestaltung und Akzentuterung der Fassade zum Stra&enraum tnfft der Bebauungsplan
folgende Festsetzung: Auf der mlt ,,(A)" bezelchneten Flache des Kerngeblets sind
' ‘Auskragungen iber. Strarsenverkehrsflache bis zu 2 m bei Emhaltung einer Ilchten Héhe von
mindestens 3 m zuIassug (vgl. § 2 Nummer 5). Fur die Auskragungen muss eine Ilchte Hohe _
~von mlndestens 3m elngehalten werden um ein beengendes Raumgefuhl fiir Fuf&ganger U
_vermelden. ‘Dle_Aus_kragung darf nur eine Tiefe-bis zu 2 m aufweisen, um stadtebauhch

unharmOnische Gebdudevorspriinge zu vermeiden.

Baufeld 2 . : _
Der Bebauungsplan Iasst durch Baukorperauswelsungen dle Ernchtung von v1erj '
: frelstehenden Héusern mlt elner gestaffelten Hohenentwucklung von hochstens 43 m filr d|e )
' hoheren und héchstens 35 bzw. héchstens 38 m jeweils -Uber NN fiir die medngeren‘
-_ Gebaudekorper zu. Die’ festgesetzte Gebaudehohe fur dle htheren Geb&udeteile onentlert _
. sich weitgehend an dem gegenuberllegenden grunderzeltllchen Gebaudebestand und.

| ermogllcht SIeben Geschosse

| - Durch eine perfonerte Bauflucht und die. Staffelung der Gebaudekorper soII eine gute

| Behchtung fiir die gegenuberllegende Bestandsbebauung errelcht werden dle im Vergle|ch :

S zur geschlossenen Fassade der Gewerbehallen des stlllgelegten Brauere:betnebs allemal

'bessere Verhaitnlsse schafft Zur Akzentmerung der’ Fassaden: und des offentllchen
StraBenraums werden zudem Auskragungen der’ Obergeschosse planungsrechthch
.vorgeschneben Fur dle Auskragungen muss eine Ifchte Hohe von mmdestens 3 m’
emgehaiten werden um ein beengendes Raumgefuhl fiir - Ful&ganger zu vermelden Die
‘ Auskragung weist eine Tiefe von. 1,5 m bzw. 1,6 m auf. Dadurch w:rd einerseits eine
‘Akzentu:erung der - Bauflucht ermogllcht andererseits  eine stadtebauhch nachtell:ge
Elnengung des verglelchswe!se engen StrarSenraums der Hopfenstral&e verm:eden |

Durch die koniSch zulaufen_dt—.fn Gebéudet_eile, die differenziert'e the‘ne_ntwick!ung und die -

“Gliederung  der straRenseitigen und riickwértigen Fassaden soli auch- hier ein
identitatsstiftendes und stédtebaulich prégnantes Wohnungsbaukonzept ermdglicht werden.
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Baublock 4a; ‘ . .

Im Bereich Hopfenstrérse/PlanstrarSe soll ein geschlossener Béublock éntwickelt werden. Er
dient in seinem westlichen Teilbereich der Wohngebietsnutzung und im éstlichen, zur
‘ Planstrafte gewan'_dten' Bereich', der Ker_ngebietsnt_xtzung. Durch die Anlage einer
Blockrandbebauung wird ein vor Larmeintrag -geschﬁtzter'rUCkWértiger GebA&udebereich

- gebildet. |

Die Blockkante entlang der Hopféhstral&e wird Uber die Umrisse des Baublocks hinaus in”
Ruchtung Westen verlangert, um so im Abschnitt zwischen Zirkusiveg und Taubenstrafte elne
geschlossene Fassade zu ermoglachen Ruckwartlg soll im Zusammenspiel mit dem Astra-‘ '
Turm die Ausbildung. einer Platzsituation erméglicht werden. Im Gegensatz zu dem WeSﬂlCh
angrenzenden Wohngeblet mit seiner perforlerten Bauflucht kann so eine Abschn:ttsblldung |
- im StraBenraum und ein abwechslungsretches Stralenbild errelcht werden. In Rlchtung
Osten ermdgiichen die Festsetzungen eine Auskragung in _den Stralkenraum (be| Wahrung
‘einer lichten Hohe von 3 m fiir den Fulgéngerverkehr), um eine stadtebauliche Prdfilierung
- der Eckbebauung zu ermaglichen. Weitere_Auskraguhgeﬁ bis zu einer Tiefe von 1,6 m
(.ebenfalls bei Wahrung einer lichten Héhe von 3 m fiir den FuRgéngerverkehr) sind in den .
‘Strallenraum _dér Hopfenstralle festgesetzt. Damit. wird das | idenfitéitsstiftende '
Gesta!tungselenient aus Baufeld 2 in Rich{ung Osten im Baufeld 4a fortgesetzt.

Die festgesetzten Ge_béudetiefen von 14 m (Hopfenstralle) und 14,5 m (Planstraie)
érmbglichen eine gute Belichtung der R&ume und eine zweckmafige G'rundrissgestaltung.‘

Im Kerngebiét wird fr den,die PlanstraBé begleitenden' Gebé&uderiegel eine Gebéudehéh'e
von héchstens 49 m iiber NN festgesetzt, Sie 'schafft die gewiinschte Urbanitét fir das’
Quartier und korresp'ondie'rit mit der festgesetzten Gebéudehdhe der auf der anderen -
' Straﬁenseite gegenﬁberliegenden.Bebauung (6stlich der PlanstraRe). |

Fir die (ibrigen Bereiche des Baublocks sind Gebaudehdhen von héchstens 26 m,
‘héchstens 31,5 m, héchstens 36,5 m, héchs'tens 41 'm und hﬁchsiens 44 m jeweils Gber NN
festgesetzt. Die intensi\ie Abstaffelung der Gebdudehéhe entlang der Hopfenstrafsé erfolgt
auch im Hinblick auf die Besonnung der nordlich der Hopfenétra&e' liegenden
Wohnbebauung Fur den B[ockmnenbereach wird ‘eine Uberbaubare Flache mit einer
Gebaudehohe von héchstens 26 m uber NN festgesetzt. Dadurch kann der Innenhof
eingeschossig bebaut werden, um im Erdgeschoss Flachen fiir den Einzelhandel zur

Versorgung und Belebung des Quartiers zu ermdglichen.



-16 -

Baufeld 4b
" Im Kerngebiet westhch der Planstrafe steht der 15-geschossige ,Astra-Turm®. Das

Hochhaus weist eine intakte Bausubstanz auf und kann als Verwaltungsgebaude in das
gewunschte Nutzungsspektrum des PIangeblets integriert werden, Zur gestalterischen
Aufwertung soll der ,Astra- -Turm“ jedoch eine neue Fassade erhalten. Die (iberbaubaren
Flachen - eine quadratische Flache mit einer. Seitenldnge von. 24,8 m - und ' die

| ‘ Gebaudehohe von 80 m (ber NN als Héchstmal sind dem Bestand entsprechend

ausgeWiesen Am Standort des Astra-Turms soll auch zukiinftig ein stadtebaulrcher

Hochpunkt zur Profilierung der Stadtsithouette bestehen bleiben.

Baufeld 5: o
Ostlich der Planstrafe ist eine Blockrandbebauung vorgesehen, die im sldlichen Bereich
unterbrochen ist und durbh_ einen zentralen Gebéudek'drper mit héherer Geschossigkeit die
ostliche Hoghhausdomihante-schéfft. Um eine angemessene Belichtung zu erreichen und
jeweils die Umsetzung wirtschaftlicher Grundrisse fir Geschiaftshutzungen zu ermdglichen,
wird die Gébéudetiefe des Blockrands Ubentviegend rﬁit 15 m festgesetzt. -

'Dle Blockrandbebauung wird mit einer Geb&udehdhe von hochstens 52m dber NN
festgesetzt und passt sich in ihrer Hohenentwucklung an die Blockrandbebauung westlich der

_Planstrale an.

Das zentral stehende Hochhaus gliedert den Baublock und bildet ein Zusammenspiel mit
demn zuldssigen Hochhaus in Baufeld 1-und dem ,Astra-Turm®. Die Gebéud‘eh'dh'e Wird -
'kongrurerend mit Baufeld 1 - mit hochstens 88 m (iber NN festgesetzt. Durch die Auswe|sung
der Uberbaubaren Flachen wird swhergestelft dass das Hochhaus mindestens 9 m von der
Strafle abgeriickt steht um elne erdrickende Wirkung fir die gegenuberhegenden

Nutzungen zu verhindern.

Durch seinen S-formigen Grundriss soll sich das Hochhaus harmonisch in die Stadtstruktur

o einfﬁgen. Zusammen - mit der Blockrahdbebauung wird zur Planstrale ein Vorplatz

geschaffen, der zur Differenzierung der Freiﬂéchenstrﬁktur" beitrégt.

Die Festsetzung der Geb&udehdhen und der {iberbaubaren Flichen erméglicht jeweils d}e
'Umsetzung_ der aus dem Wettbewerbsverfahren hervorgegangenen  stadtebaulichen
Konzeption. Das mé_gliche' Bauvolumen wird — mit Ausnahme von Baufeld 5'ungl die
Kerngebietsflichen von Baufeld 3 - durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen im
Zusammenspiel mit den festgesetzten Gebsudehdhen auf die Gebsudekonzepte des
Wettbewerbsergebnisses festgeschrieben. Fir das Baufeld 5 wird eine Geschossflache von
1 33.000 m? als HochstmaR festgesetzt. Die Festsetzung ‘eine.r Geschossflache ist in.diésem
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Baufeld erforderlich, - da - ohné die Beg'rénzung der Geschossfliche  die -
‘Baukfjrperfestset_zungen'eine etwas hohere als stadtebaulich gewiinschte 'Bebauungsdichte
ermdglichen. Um jedoch eine gebietsvertragliche BebauUngsdiChte sicherzustéllen,,wird die
Geschossfiche auf 33.000 m2 begrenzt, -

!m' Baufeld 3 wird in dem als Kerngebietsfliche ausgewiesenen Bereich eine
Geschossflache von 10.500 m? als HichstmaR festgesetzt. Dadurch kann unmittelbar der
- festgeschriebene Wohnanteit (60 v. H. der zuldssigen Geschossflache) abgeleitet werden.

Das Wettbewerbsverfahren diente auch der Uberpriifung der fiir das Plangebiet vertraglichen
baulichen Dichte. Die ii'n Bebauungsplan zuldssigen Grund- und Geschossflachen sind mit
der Entscheidung dés Preisgerichts planerische Zielsetzung und fir die zentrale Lage des
Plangebiets angemessen. Dieser stédtebaulichen Béurteilung un_d" Einschatzung des

Preisgerichts wird im Rahmen des planerischeh' Ermessens gefolgt. Insgesamt kann im

allgemeinen Wohngebiet eine Geschossflachenzahl von etwa 3,6 und im Kerngebiét eine

Geschossflachenzahl von etwa 6,0 erreicht werden.

Die differenzierte Festsetzung der uberbaubaren Flachen stellt auch im Hlnbllck auf moghche‘j
Grundstiicksteilungen eine dem. vorhegenden stadtebauhchen Konzept entsprechende
Verteilung der Baumassen smher Es wird eine dem Standort angemessene hohe, ;edoch
gebletsvenraghche bauliche Dichte ermoglicht. Durch die Baukdrperfestsetzungen verbleibt
Jedoch genug Raum fir -die Unterbringung der bauordnungsrechtllch ‘erforderlichen

Nebenanlagen (wie z.B. Klndersplelplatze)

Durch eine’ Verschattungsstudle wurde die zukunﬂxge Besonnung innerhalb des Plangeblets
als auch fiir die benachbarte Bebauung untersucht. Bei der Iagebedmgt besonders in ihrer
~ Besonnung durch die Neubebauung betroffenen Blockrandbebauung entlang der
Hopfenstrale bekommen zu Zeiten der Tag und Nachigleiche alle Fassadenflachen eine .
natiriiche Besonnung von mindestens 1,5 Stunden. Alle anderen Fassadenﬂachen in der
Nachbarschaft des Plangebiets werden auch nach Voilzug des Bebauungsplans mindestens
zwei Stunden und in der Regel deutlich Ianger natiirlich besonnt. Trotz der eingeschrankten
Besonnung von Gebéuden in der Nachbarschaft und inherhqlb des Plangebiets soll aus
folgenden Griinden die Umsetzungen des vo‘rlliegenden ‘ étédtebau'lichen ' ‘K'ohzep{s
planungsrechtlich ermoglicht werden o

- Im Hochsommer ist im Verglelch zu Zeiten der Tag- und Nachtglelche im Fruhjahr und

Herbst mit einer deutlich besseren Besonnung zu rechnen. '
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Der Auftakt de:s"neuen Quartiers soll durch die Ausbildun-g einer Torsituation im Bereich
Planstrafe/Hopfenstralle besonders betont und vom Mlllerntorplatz aus erkennbar sein.
Dies macht eine hthere Bebauung entlang der Planstrafie erforderlich.

Der historisch entstandene Straﬁenquerschnltt der Hopfenstralle soll belbehalten
werden. . |
Dufch eine Verringerung oder den Fortfall der natlirlichen Besonnung werden gesunde -
‘Wohnverhiltnisse nicht grundsétzlich ausgeschlesen. Aufgrund der 'erh,eblichen
stadtebaulichen Aufwertung des Quartiers- im Vergleich zur bisherigen gewerblichen
Nutzung, der Aufwertung der Ffeiraquualitét und der héheren Durchldssigkeit des
Bavaria-Geldndes kommt es insgeéamt zur einer Verbesserung der Wohnbedingungen
Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stidtebauliche Konzept weist eine
besonders hohe Qualitit (spannungsreiche Raumabfolge, attraktive urbane Dichte) auf,
sichert ein harmonisches Gesamtbild und entspricht der Urbanitét des Stadtteils. '

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Obergrehzen des Mafles der
baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 BauNVO sowohl im aligemeinen Wohngebiet (GRZ

0,7 sowie'max.-erreichbare GFZ 3,6) als auch im Kemgebiet (max. erreichbare GFZ 6,0)

iiberschritten. Im aligemeinen Wohngebiet und im Kerngebiet ist die Uberschreitung der in §
17 Absatz 1 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete definierten Obergrenzen der G.run'd- und

Geschossflachenzahl stidtebaulich erforderlich, um

die. Umsetzung des. Wettbewerbsergebntsses ZU ermoghchen so dass ein besonders
hohes archltektonlsches Niveau im Plangebiet erreicht werden kann, das sich posmv auf

'dle stadtebauhche Ent\mcklung auch des umliegenden Gebiets auswirken wird,
die stadtebauhch gewinschte Weiterentwicklung der Hafenkrone zu ermdglichen, die
~gerade im Planggbiet‘fortenh_:vickeit und das gesamte Stadtbild positiv pragen soll,

die Unterbringung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen -

damit hochwertige, vom ruhenden Verkehr ungestérte Freifliche zu ermoglichen,
die bauli_dhe Nutzung im verkehrlich gut érschlossenen F’Iangebiet zu konzentrieren,

‘eingn schonenden Urﬁgang mit Grund und Boden sicherzustellen, in dem durch die

Konzentratibn'vqn baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die
bauliche NUtzung_ baulich bisﬁer nicht genutzter Aullenbereiche verhindert werden kénn
und | |

ein Di_chtegefé'ue zur ebenfalls baulich intensiv genutzten Umgebung zu vermeiden.
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Die moghche Uberschreitung. wird einerseits durch die bevorzugte Sltuatlon am Standort
selbst; insbesondere durch die BI:ckbemehungen zur Elbe und durch die besondere‘
stidtebauliche Strukturierung mit den baukorperbezogenen Festsetzungen auf dem
Wettbewerbsgeblet und die Aufwertung des Freiraums’ ausgeghchen Im Elnzelnen erfolgt :
der Ausglelch durch
— die im Rahmen eines stadtebaullchen Vertrags gesmherte Schaffung hochwertlger-
privater und o6ffentlich zugangllch_er Freiftichen, insbesondere Bstlich des Bavaria- |
Geléndes, ' N
‘— die glnstige Zuordnung von Wohngebteten Zu Arbeltsstatten die eine- Verminderung des
‘ Quellverkehrs mnerha!b des Quartlers bewirken kann ‘
_ die gute Bedienung des Plangebiets durch den OPNV und
— die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen,
— die Asphaltierung der Dawdstra[&e zZur Vernngerung der Verkehrslarmbelastung,
— die Féstsetzung einer Dachbegrunung, ‘
- die ptanungsrechthche Sicherung von Baumanpflanzungen in Baufeld 1und Baufeld 5.

Diese ausgleichenden Mafinahmen gewahrleisten, dass die aligemeinen Anforderungen an -
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrchtigt, nachteilige Auswirkungen auf .
" die: Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige
offentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen. _ | B

Die festgesetzten Gebaudehohen kénnen bei Gebauden fur technische Anlagen (W|e zum, '
Beispiel Aufzugsiiberfahrten, Zu- und Abluftanlagen) auf einer Flache von hichstens 40 v. H
~“der jeweiligen Dachflachen um bis zu 4 m uberschrltten werden, Bei Gebauden, dle hoher
als 60 ‘m Uber NN sind, sind technische Anlagen SO anzuordnen dass dadurch die
Stadtsilhouette nicht wesentllch beeintrachtigt wird (vg| § 2 Nummer 6). Diese Festsetzung -
soll in Anbetracht der Begrenzung der Gebdudehdhe eine zweckmafige Errichtung der

genannten An!agen gewihrleisten. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Stadtbllds |st

bei Gebauden, die nur bis zu 60 m Uber NN hoch sind, nlcht zu rechnen Hlngegen ist bei

den Geb&uden, dle hher als 60 m iiber NN sind, mit Riicksicht auf die Stadtsilhouette eine
besondere Sorgfalt bei der Unterbrlngung der technischen Aufbauten erforderllch Der
Bebauungsplan setzt daher fest, dass die techms_chen Anlagen auf den hoheren Gebauden
S0 anZuordnen sind, dass dadurch die Stadtsilhouette nicht wesentlich beeintréchtigt wird.

5 3 _Private Grunflache _
Der Bebauungsplan weist den Bereich osthch des Baufeldes 5als pnvate Griinflache aus. Im
Bestand wird dqe Flache teilweise als offenthche Parkanlage, teilweise als Stellplatzaniage
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genutzt Beide Nutzungen stellen Prowsor:en dar. Entlang der 4stlichen Plangebietsgrenze

ver!auft zudem ein offentllcher Ful'sweg

Im Bebauungsplan St. Paull 36 war der Bereich als offentliche Grunﬂache ausgewuasen er
ist jedoch nie in einer im Hinblick auf die Erholungswirkung angemessenen Quahtat

| hergerichtet worden (vgl. a_uch Ziffer 3.4).

Lage, Zuschnitt und GréRe der Grﬂhﬂéchen, die sich auferhalb des Plangebiets noch nach
“Norden entlang des Zirkuswegs fortsetzen, schranken die Mbdglichkeiten zur Schaffung einer
f(.‘if die Bewohner in der Nachbarschaft nutzbaren und ‘qualitativ hochwertigen offentlichen
‘Grijnan!age'mit guter Erholungswirkung stark ein. Das Potential der Fidchen liegt vielmehr in
dér Mbglic(hkeit_,‘ eine hochwertige griine Wegeverbindung. zwischen Bemhard-Nocht-Strafle
und Millerntorplatz bzw. Reeperbahn zu schaffen. |

Das Areal soll daher an den Eigentiimer des Baufeldes 5 (ibertragen werden. lin Rahrﬁen
des stédtebauliéhen Vertrags wird dié Herrichtung einer qualitatvollen Griinflache auf einer .
' Tiefgarage gesichert. Im Rahmen des 'stédtebaulichen Vertrags wird gesichert, dass die
Flache weiterhin flr die’ Offentlichkeit zuganglich sein soll. Durch die Pri\}atisi_erung der
"G'ri]nfiéche kann von einer dauerhaften Pflege der Anlage ausgegangen. werden. Die
vorhandene in Nord-Sid-Richtung verlaufende éffentliche Weg'everbindung soll durch die
' Fests.ét::u‘ng eines Wegerechts an gleicher Stelle gesichert. werden. Die Qualitat der
| Wegeverb'indung wird durch die Herrichtung der privatén Griinfléche', die fur die
i Offentlichkeit unmittelbar erlebbar ist, deutlich aufgewertet. ' '

Die beiden Ahorn-Béume im Zentrum der Griinfliche bed_fjrfeh eines uber die
Baumschutzverordnung (siehe Ziffer 3.7.1) hinéusgeh'enden Erhaltungsgebots, da sie
aufgrund ihres Habitus, ihres Alters und a'ufgrund ihrer exponierten Stellung das Orisbild
signifikant prégén‘ und eine besondere tkologische Bedeuturig besitzen._

~Im Bereich des S-Bahntunnels kénnen hochstens zwei Tiefgaragengeschosse angelegt
werden. Dies schrénkt insbesondere im hoch verdichteten Baufeld 5 die Maglichkeiten einer
wirtschaftlich noch vertretbaren Unterbringung des ruhenden Verkehrs au_éschlierslich in
‘Ti'efg'a‘régen stark ein. Um jedoch auch 'in_dieserh Umfeld eine sfédtebaulich' \'{orteilhafte
unterirdische Uhterbringun‘g des ruhenden Verkehrs zu erreichen, weis:t der Bebauungsplan
nicht nur im Kerngebiet, sondern auch in der privaten Grunflache eine Flache fir Tiefgafagen
aus. ' | ‘ ,
Damlt im Bereich der pnvaten Grunflache dennoch eine nachhaltlge Begrunung mogllch ist,
trifft der Bebauungsplan fotgende Festsetzung Die Taefgarage lSt im Berelch der pr:vaten
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Griinflache mit einem mindestens 80 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu

versehen und zu begrinen (vg!. § 2 Nummer 7).

Von der Unterbauungsmaglichkeit der Grinflache sind die Wurzelberéiche der beiden durch
das Erhaitungsgebot geschﬂtzten Béume'ausgenommen damit deren effektiver Schutz
gewahrleistet werden kann. Ebenso W|rd der nordastliche Bereich der Griinflache zum
- Schutz der dort vorhandenen Geholze sowie der vorhandene Fufweg entlang der osthchen
Plangeb|etsgrenze aufgrund der hier verlegten Eiektnzntats!eltungen _von der
Unterbauungsmfj'glichkeit ausgenommen. '

5.4 StraBenverkehrsflachen

Die Bernhard-Nocht- Stral&e und dne Davidstrafte werden ihrem Bestand entsprechend als

offenthche Stra&enverkehrsftachen ausgewiesen.

Die HopfenstraBe wird in ihrem Querschmtt um 1,6 m in Richtung Suden verbreitert. Die
zusitziiche Stral&enverkehrsflache dient der Vergrol&erung der Verkehrsflachen fir den-
Fufsgangerverkehr Dadurch kann die’ Wegequalitdt und Verkehrssicherheit fiir Fuhkganger:
deutlich verbessert werden.

Der Zirkusweg erd in seinem historischen Verlauf WIederhergestellt Der Bebauungsplan

weist daher eine dlagonal durch das Bavaria- Gelande fihrende Stra[!.enverkehrsﬂache neu -
aus (Planstralie). Dleser StraRenabschnitt ersetzt damit zug!elch in seiner Funktion die durch
den Bebauungsplan St. Pauli 36 (vgl. Ziffer 3.2.1) neu ausgewiesene Stratenverkehrsflache,
die durch diesen Bebauungsplan durch eine Kerngebletsauswelsung (vgl. Ziffer 5 1)

uberplant wird.

'Der Querschnitt des neu ausgew;esenen Strafenabschnitts w1rd mit 18 7 m SO ausgewnesen
dass eine Fahrbahn mit einer Breite von 6,5 m, Gehwege mit emer Breite voni 2,5 m und
zusatzhche Parkplatze in Langs- und Diagonalausnchtung untergebracht werden konnen. .

Zur Sicherung ausreichender Gehwegflachen und Gewihrieistung ausreichender
~ Sichtbeziehungen zwischen \Fu&génggm' sind  im. KreUzungsbereich
Planstraite/Hopfenstrale die StraRenverkehrsflachen du_rch Eckabschragungen zu Lasten

privater Grundstucksﬂachen vergrol’Sert worden

Die vorllegenden gutachterhchen Untersuchungen {vgl. Ziffer 3.3) haben ergeben dass die
durch den Bebauungspian ausgewiesenen und im Umfeid des Plangebiets vorhandenen
‘Stralenverkehrsflachen sow:e die mafsgeblachen Kreuzungspunkte insgesamt ausre:chen
um den aus der Entvwcklung des Bavaria-Geldndes resultierenden Mehrverkehr
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abquiék‘eln'. Eine -Erweiterung der StraBenquerschnitte.  bzw. - der "vorha‘nd'e‘nen‘,
:'antenpunkté ist hicht bea_bsicfhtiﬂgt. ' | ' |

5.5 3 Uberfahrten - | , _
- Im Bebauungsplan wird durch den Ausschluss von Uberfahrten gemaf& § 18 Hamburgasches
Wegegesetz in der Fassung vom 22. Januar 1974 (HmbGVBI S. 41, 83), zuletzt gedndert
am 17. Dezember. 2002 (HmbGVBI S 347, 352) die Lage der Grundsstuckszufahrten -
: _elngeschrankt Dle festgesetzte Lage der Grundstuckszufahrten entspricht den |

B organ:satonschen Anforderungen der, Tlefgaragenplanung und ermoghcht zuglelch auch eine .

smnvoHe Grundstuckstellung Die Regelung lst stadtebauhch erforderllch um durch die '
Anordnung der Grundstuckszufahrten msbesondere fur dle Wohngebletsflachen unnotnge
Larmbelastungen durch eine ungunst:ge Anordnung von Zufahrten zu vermelden ‘ '

- 5 6 Gehrechte :
" Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnls der Frelen unhd. Hansestadt Hamburg, :

' _allgemeln zuganghche Wege anzu!egen und zu unterhalten Genngfugrge Abwelchungen
kénnen zugelassen werden (vgl § 2 Nummer 8). Fir den FuBganger— und Radverkehr sollen
zusatzilche Wegeverbmdungen ber das Piangebiet in. Nord- Sud- Richtung, davon eine in
_ ‘Anknupfung an die Taubenstraf&e und elne Wegeverbmdung in Ost—West—Rlchtung, ‘

‘ geschaffen werden.

"D|e festgesetzten Gehrechte dlenen der Forderung des FuB- und Radverkehrs Sie )
~verbessern d:e DurchlaSS|gkeit des Quartlers und ermogllchen kurze Wegebe21ehungen Dre
"berelts entlang der ostllchen Plangebletsgrenze auf -dem Flurstuck 711 vorhandene
Wegeverbmdung soll fur die Offenthchkelt auch nach der Prwahsrerung der Flache erhalten

* bleiben.
i Durch die Ré'umbildu'ngj zwischen Astra-Turm (Baufeld 4 b) und dem Baublock im Bereich 3
Hopfen-/Planstrae (Baufeld 4a) sollen Jewells nordllch und ostllch des Astra-Hochhauses

offentllch zuganghche Platze geschaffenen werden Auch im BaufeId 5 entsteht durch die =

| . Unterbrechung des Baublocks an der Planstrarse und durch dle baullch raumllche Fassung o

- der sich ergebenden Fretﬂache eine Platzsﬂuanon Diese Frelﬂachen sollen als offentllch

zuganghche Platze gesichert werden und werden folgllch ebenfalls als mit’ Gehrechten zu
belastende Flache ausgewnesen Die Platze sollen zu einer: Belebung des Plangeblets
beltragen Die bisher fiir die’ Offenthchkelt nicht zugangllchen Fléchen mnerhalb des
- Plangebtets sollen fur die Offenthchkelt begeh— und erlebbar gemacht werden
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AUf' den"i-Bava.ria G'eléiride werden aUBerhalB d'er Platzeituatienen‘die-Gehrechte mit einer

= Bre:te von 4 bzw. 5 m festgesetzt Die Brette ist erforderlich, um- ‘dem Fuf&gangerverkehr im -

gesamten Verlauf des Gehrechts ausrelchend Raum auch fiir den Begegnungsfall Jewells

' - nebenelnander gehender Personen zu gewahrlelsten und auch Radfahrern angemessenen - o

. Bewegungsraum 2u bleten Dort, wo das Gehrecht nur eine Breite von 4 m aufwetst wird auf
das hier bereits konkretisierte Frelraumkonzept Rucksncht genommen Das Gehrecht im
Bereich der prlvaten Grunflache wird dem Bestand’ entsprechend mit. einer Breite von 3m
festgesetzt Die Wegebrerte hat su'.:h blsher als ausrelchend erwiesen und kann beibeha!ten

werden

Im Baufeld.s wird, de das éeufeld' zwischen Hopfenstrate und Bernhard- N'oeht-Siralse
] durchgehend bebaut- werden kann das Gehrecht zmschen PIanstrafSe und der ostlich an
_ das. Plangeblet angrenzenden Grunflache in Form gines Durchgangs gesmhert Dabeu muss
die lichte Héhe mlndestens 3 m betragen um ein aus Fufsgangerperspektlve angemessenes =

Raumgefuhl swherzustellen

Der genaue Verlauf dleser Wegeverbmdungen bzw die genaue Lage der Platzﬂachen kann.
: snch im Zuge des paral!el zum Bebauungsplan erarbeiteten Fre:raumkonzepts hoch .-
genngfug:g andern § 2 Nummer 8 Satz 2 regelt daher dass genngfuglge Abwelchungen :
E zugelassen werden konnen

5. 7" Ma&na'hmen gesNa'tur_s‘ch-u'tze_s'und-der Lanldgghafts'p‘flec@ -
- 5.7.1 Baumschutz ' S
"~ Im Piangeblet befinden sich” erhaltenswerte Baume Fur sie grlt die Baumschutzverordnung

- vom 17. September 1948 (Sammlung des berelmgten hamburglschen Landesrechts I 791 |)
'zuletzt geanderl am 2 Juli 1981 (HmbGVBI S 167) ‘

-

5.7.2 Begrununqemaﬂnahmen _ Lo o
‘ ‘ParaIIeI zum Bebauungsplan wurde ein Konzept zur Frelﬂachengestaltung erarbestet Dleses

| Konzept s;eht jewells Zur Akzentmerung des stadtlschen Fre:raums elne Groﬁbaumgruppe in
~ Baufeld 1 und elne |m Verglelch etwas grotere GroBbaumgmppe in Baufeld 5 vor Dle' |
. Detallpianung wurde im- stadtebauhchen Vertrag festgeschrieben Zur planungsrechtllchen -

-Slcherung der Gro&baumstandoﬁe grenzt der Bebauungsplan die mit .(B) ~und ,.(C)‘

' bezeichneten Fldchen ab, mnerhalb derer die Baumgruppen p05|t|on|ert werden mussen und
- trifft folgende konkretusnerende Festsetzung In den- mit (B)“ und ,,(C) bezelchneten Flachen

- sind Pflanzbeete anzulegen, in denen groBkronige standortgerechte Laubbaume 2u pﬂanzen'

sind. Die Baume mussen einen Stammumfang von mmdestens 30 cm, in1m Hohe uber
~dem Erdboden gemessen aufwe|sen DIB Pﬂanzbeete mussen in der mit (B)* bezelchneten
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. Flache élne Grdfle von 100 m? bis zu einer Tiefe von 3 m und' einén dirékten Bodehkohtakt
| .von 25 m?, |n der mit ; (C)“ bezeichneten Flache etne Grol‘&e von 140 m bIS zu einer Tiefe
von3m und elnen dlrekten Bodenkontakt von 35.m? aufwelsen (vgl. § 2 Nummer 9)

Durch diese Regelung w:rd ein okologlsch w:rksames und visuell erlebbares Grunvolumen
: gesuchert Durch die festgesetzte Baumgrof&e W|rd smhergestellt dass bereits mit der
Baumpﬂanzung eln wnrksames Grunvolumen geschaffen wird. Die Anpflanzung von

Grunsubstanz im Berelch van versaegelten Fischen verbessert die kllmaoko!oglschen und

. quthyglenlschen Verhaltmsse - wie Temperaturausglemh durch Schattenwurf 'und
‘Verdunstungskalte Luﬂ'feuchtlgkelt Windschutz sowie Staub- und Schadstoffmmderung und

1 schafft Lebensraume fur Tlere und Pﬂanzen

 . 'Durch‘ die Gréf&e der festgesetzten Pﬂanzbeete inébesondere' aber die Sidherung des
unmlttelbaren Kontaktes der Baumwurzeln zum natirlichen Boden, kann die Vitalitat der
f' Baume nachhaltlg -gesichert ‘Werden. Eine vollstandlge Unterbauung der GehoIze durch
- Tlefgaragen bzw. die Beemtrachngung der Baumstandorte durch zB Stellplatze oder |

- _ Wegeﬂachen wurd somit ausgeschlossen

Dle Dacher der Gebaude smd bis zu einer Hohe von 52 m uber NN mit einem mmdestens
8cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau  zu versehen und zu begrunen ‘
Ausgenommen hiervon sind fransparente Dacher Dachterrassen und Dachaufbauten zur.

'Aufnahme technlscher Anlagen (vgl. § 2 Nummer 10)

Dachbegrunungen W|rken stabnhmerend auf das Kleinklima, da S|ch Dachﬂachen weniger
aufhe|zen AuBerdem blnden sue ‘Staub und férdem die Wasserverdunstung Der verzogerte
o Regenwasserabﬂuss entlastet die Oberﬂachenentwasserung Sle brlden aurserdem emen

| "vom Menschen ungestorten Lebensraum flr Insekten Vogel und Pﬂanzen Zur nachhaltlgen‘ '
Slcherung der’ okologlschen und wsuellen Ausw:rkung der extensiven Dachbegrunung sind

| "Substratstarken von. mmdestens 8cm vorgeschneben Ausgenommen hiervon sind .

'transparente Dacher Dachterrassen und . Dachaufbauten zur Aufnahme technischer
Anlagen Dadurch werden Splelraume fir die Errichtung von transparenten Dichern zur: |
“Sc_haffung hochwertlger\ W_ohn— und Geschaftsraume sowie die. in ‘verdichteten
~  Stadtquartieren sinnvolie Anlage von Dachterrassen zur Verbesserung der Wohnqua‘litéit’ und
.:Versorgung mit privaten  Freiflichen geschaffen Zudem soII zur Verme:dung unnotiger
Harten die Moglrchkeit zur Emchtung von - haufi ig aus technischen Grunden erforderlichen -
E Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen erhalten blelben Durch die zwingend
vorgeschnebene Dachbegrunung konnen nur begrunbare Dachformen errichtet werden |
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5.8 lmm.iss'ionssch utzbezogene Festsetzungen ) ,
Entlang der DavidstraBe, der Bernhard-Nocht-StraRe, der Hopfenstrafte und der Planstrafie
sind im aligemeinen Wohngebiet die Wohn- und Schlafréume sowie in den Kerngebiéten. die
Aufenthaitsraume den Iérmabgewandteh Gebéudeseiten zuzuordnen. Soweit dié Anordnung
| der in Satz 1 genannten R3ume an den Iéirmabge’Wandtén'Gebéudeseiten nicht méglich ist,
muss fir diese Rdume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche MaRknahmen an
AuBenturen Fenstern, Auf&enwanden und Dachemn der Gebaude geschaffen- werden (val. §
2 Nummer 11). ' |

Im Rahmen einer I'a'rmtechniéchen Untersuchung (2002/ 2003) ist geklart w_ordeh, welche
Belastungen aus dem StraRenverkehr fir das Plangebiet und die éngren‘zehdeh Bereiche im
Vergleich zur bestehenden Lérmbelastung (unter Beriicksichtigung der ehemaligen |
Braueréihutzung)'zu erwarten sind, in welchem U;ﬁfa,ng Lérmschutzmaf&nahnien getroffen
werden miissen und ob gesunde Wohn- 'unq Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind.

Die aus dem Planvofhabén res'ultie'r'enden Zusatzbelastungen sind im Rahmen der

larmtechnischen Voruntersuchung je nach Lage der zulasmgen Geschossﬂache auf das

offentliche StraRennetz umgelegt worden. Fiir das Plangeb|et ergibt sich folgende Sltuatlon

- Im allgemeinen Wohngeblet (im Baufeld 2 und Baufeld 3) findet sich mlndestens eine :
quahtatlve Gebaudeseite, an der 49 dB(A) nachts als Aursenpegel vor den AuRenwanden
(in Anlehnung an den’ lmmissmnsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036)) eingehalten wird. '

- Im Bereich des Kerngebiets 'mit einem festgesetzten Wohnanteil énﬂang der Bernhard-
Nocht-Strale wird aufgrund der ‘Ausrichtung des Gebaudekérpers die Anordnung der
Wohn- und Aufenthaltsrdume nach Stiden erfolgen. An dieser s.tédtebauli'ch qualifizierten
Gebaudeseite betragt vor den u'nte.re'n' Bereichen der GebdudeauRenwdnde die
Lérmbelastuhg nachts bis zu 59,2 dB(A) und liegt somit folglich- iber dem Wert von
54 dB(A), der in Anlehnung an. den Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV  fiir
Kerngebiéte in denen eine  Wohnnutzung festgesetzt wurde, - zur Orientierung
herangezogen wird. Aktive LarmschuizmafBinahmen zur Verringerung der Larmbelastung |
scheiden aus stadtebaulichen Griinden aus. Eine Gesundheltsgefahrdung resultlert aus
der prognostizierten Larmbe!astung nicht.’ 'Sie ist auch fir eine Wohnnutzung noch
hinnehmbar, da es angesichts der zentralen Lage des Piangeblets nicht auf den Schutz
des Aulenwohnbereichs ankommt. Angemessene Wohnqualltat kann an diesem
Standort durch hochbaulicheé MaBnahmen, wie vorgehéingte Fassaden und die Ernchtung _
von Wintergarten statt Balkonen, gewahrleistet werden. ’
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Im Kerngeblet an der Dawdstrafse (|m Baufeld 1) ergeben snch ‘an den zur Davudstrarse a

. gewandten Seiten tags AuEenIarmpegel von bis zu 72,7 dB(A) und nachts von bis zu

65,3 dB(A). .Die  zur Orlentlerung herangezogenen Immlssmnsgrenzwerte der |
16. BlmSchV fur Kerngeblete (tags 64 dB(A)/nachts 54 dB(A)) werden somit sowohl tags ;

. als auch nachts zum Tell deutlich tiberschritten. Der Grund flr dle hohe Larmbelastung

im. Berelch der Dawdstral&e liegt in der vorhandenen StraRenoberfldche. Durch Ersatz

“ des vorhandenen Grofpflasters, durch elne Asphaltdecke wurde sich- eme

Pegelmmderung von bis zub dB(A) ergeben

- Inden ubngen Kerngebletsflachen ostllch und westhch der Planstral&e (Baufelder 4a 4b
und 5) kénnen die - zur Orlentlerung herangezogenen Immlssmnsgrenzwerte der
_ 18. B!mSchV fur Kerngeblete sowohl tags als auch nachts weltgehend emgehalten
,werden. - Sie werden lediglich  nachts vor . de_n zur PIanstraBe gewandten-‘

| Gebaudefassaden‘ ‘geringfﬂgig l'jberschritteh.

Da aktive Larmschutzmarsnahmen wie Larmschutzwande -aus stadtgesta!tenschen Grunden
'Aausschelden wurden Larmschutzmal‘snahmen auf stadtebauhche Elemente, - wre die

Anordnung der Gebaudekorper mit partleller Blockrandbebauung sowie auf Festsetzungen o

flr die Anordnung von larmsensiblen Wohn- bzw. Aufenthaltsraumen ausgenchtet Durch die
textliche Festsetzung § 2 Nummer 1 wird somlt s:chergestellt ‘dass die Wohn- bzw.
- Aufenthaltsraume zur jewells ruhigen Gebaudeselte orientiert werden. Anderenfalfs sind
geelgnete passwe SchallschutzmaBnahmen Zu ergren‘en '

Durch dle lm Bebauungsplan getroﬁene Festsetzung W|rd dle bauordnungsrechtllche

' 3 Forderung des §18 Absatz 2 der HBauO nicht beruhrt Danach mussen Gebaude einen ibrer

- Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Aul&enlarm haben Dies gilt in
- ;edem Fall und fir a!le Gebaudeselten Fur die ini- Baugenehm:gungsverfahren zu stellenden
‘Anforderungen sind dabei- die Baubestlmmungen - Schallschutz - vom 10. Januar 1991 _
‘(Amtl Anz S 281), geandert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121) marsgebend

‘Im Umfeld des Plangeblets kann in Zukunﬂ mit folgender Larmbelastung gerechnet werden
Westllch des. Plangeblets herrscht eine gemlschte Nutzungsstruktur mit. tellwelse |

Iarmunempf ndhchen gewerbllchen Nutzungen teilweisé jedoch mit einer: Iarmsensublen S

| Wohnnutzung VOr. Das Gebiet kann als Mischgebiet nach §6 BauNVO eingestuft
_werden Aufgrund des durch Hotelgaste verursachten Verkehrs wird es zu einer
Zunahme der Larmbelastung von Iedlgllch 1,0 dB(A) tags und nachts kommen. Diese,
"’ Zunahme ist'so gering, dass sie nlcht wahrgenommen werden kann. Aufgrund der bereits |
_bestehen Larmbelastung ist jedo;:h. jede noch so geringe weitere Erhdhung des
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Lérrhpegels im besonderem MaRe abwagungsrelevant. So betragt vor dem Gebéude
Davidstraie 32 in Erdgeschosshohe die Belastung bereits ohne Volizug des
Bebauungspllans 75 dB(A)} am Tag und 67,6 dB(A) nachts. Durch Aufbringung einer
_ Asphaltdecke kann jedoch eine Pegelrhinderung von bis zu 6 dB(A) und damit eine
Verringerung der Larmbelastung im Vergleich zur Bestands{situation erreicht werden, so
dass gesunde,Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden kénnen. Die Umsetzung
dieser Maltnahme wird im Rahmen eines ErschlieBungsvertrags, der mit dem Investor
abgeschlossen wird, 6ffentlich-rechtlich gesichert. Zudem besteht aufgrund der
‘Blockrandbebauung msbesondere fiir die larmsensible Wohnnutzung in der Regel eine

qualifi zuerte Gebaudeseite, an der deutlich geringere Larmpegei zu erwarten sind.

Im Bereich der Bérnhérd-Nobht-StraBe zwischen Davidstralle und Zirkusy\)eg steigt der
Larmpegel durch die Neubebauung an der Nordfassade der sidlichen '
Strafenrandbebauung tags und nachts zwischen 1,9 und 3,3 dB(A) auf hichstens 65,1
dB(A) tags Und 57,7 dB(A) nachts an. In diesem Strallenabschnitt grenzen jedoch' siidlich

und ostlich nur vergielchswense Iarmunempfmdhche Nutzungen an das Plangebiet. .

* Zudem kénnte durch Herabsetzen der zuléssigen Hochstgeschwindigkeit in der Bernard-
Nocht-Strafe eine Pegelminderung un etwa 2,4 dB(A) tags/nachts erzieit werden.

In der Bernhard-Nocht-Strafe ist aber auch das Gebaude Bernhard-Nocht-Strafte 68 von
- einer Zunahme des Verkehrslarms, insbesondere des zusatzlich auf der DavidstraBe im
~ Bereich sdlich der Bernhard- Nocht-Strafe zu erwartenden Verkehrs betroffen An der
Ostfassade des Gebéudes Bernhard- Nocht—StraGe 68 erglbt sich nach Umsetzung des
Bauvorhabens unter Berucksmhhgung aller relevanten Larmqueilen (St -Pauli-
Hafenstrafse Bernhard-Nocht-Strafle, Dawdstraf&e) ein’ Beurtenungspegel von bis zu
. 69,7 dB(A) (Baikone) am Tage und von bis zu 59,9 dB(A) (Hausfassade) in der Nacht
was gegeniiber der bestehenden Larmbelastung eine Steigerung von etwa 1 dB(A)
bedeutet. Es ist zu bemerken dass bei den ermittelten Beurteilungspegeln ein Zuschlag
von 3 dB(A) flr die erhohte Stonmrkung an hchtzelchengeregelten Kreuzungen oder
Einmindungen berucksmhngt wurde Die Zuschlige dienen der Charaktens1erung der
Stonmrkung bestlmmter Betrlebszustande des Verkehrs. Sie kennzeichnen keine
Emissionsénderung und sind auch nicht messbar. Aufgrund der bereits bestehenden
hohen Vorbelastung ist in diesem Bereich die durch die Planung verursachte
Larmsteigerung so gering, dass sie nicht wahrgenommen werden kann (Pegelzunahmen.
unter 3 dB(A) sind im Allgemeinen subjektiv nicht wahrnehmbar). Insgesamt befindet sich
- die Immissionsbelastung noch  unterhalb  eines Béreichs, ab dem eine
GesundheitsgéféhrdUng befirchtet werden muss und im Bebauungsp!anverfahrén keine
" Abwagungsspielrdume mehr bestiinden. |
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Im Bere‘ich der Hopfenstralte (4 - 34) ergeben sich mit Beriicksichtigung der zusétzlich
| _durch den Bebauungsplan verufsachten Belastungen im Vergleich zur Bestandssituation
an der vorhandenen Bebauung Beurteilungspegel von bis zu 65,2 dB(A) tags und
57,8 dB(A) nachts. Die Pegelerhdhung liegt tags'bei 0,_8 dB(A) und nachts bei 2,1 dB(A).

Damit liegen die Pegelerhbhungen ‘unter der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A), sind

also subjektiv nicht wahrnehmbar und kdnnen als zumutbar angesehen werden.

Fur das Gébéude. Hopfenstrake 2 ergeben sich an der Sﬂdfassade durch die
Umsetzung des Bebauun_gsplén’s im Vergieich zum Vorher—Zustand an der vorhandenen
~ Bebauung Beurteilungspegel von bis zu 62,2 dB(A) tags und 54,8 dB(A)- nachts. Die
Pegelerhdhung betragt 2,9 dB(A) tags und 3,0 dB(A) nachts. Die Pegelzunahmen
werden in diésém Bereich hauptséchlich durch die Erfichtung der Planstrale verursacht.
Die Errichtung der PlanstraRe stellt einen erheblichen baulichen Eingriff im Sinne der
16. BImSchv- dalf. Somit ergibt sich in der Nacht an der stdlichen Gebéudeseite
Hopf_en‘strarsé 2 ein Anspruch dem Grunde nach auf Lérmsch'utzm'aﬁnahmen.

" Fiir die Bebauung des Zirkuswegs nordlich der Hopfenstrafse sowie fiir die Ostfassade
'des Gebaudes HopfenstrarSe 2 kommen dle Gutachten zu folgendem Ergebnls Fiir die
entsprechenden Gebaude ergibt sich wegen der Verkehrszunahme auf dem erkusweg

. eine Erhéhung der Larmbelastung. Der gréRten Larmbelastung ist die strallenseitige

F_as'sade des Gebiudes Zirkusweg 10 ausgesetzt. Bedingt durch die Zunahme des
Strafenverkehrs in diesem StraRenabschnitt von taglich etwa 2.800 auf etwa 5.000 Kfz
korhmf es je nach Geschoss zu einer Erhdhung der Lérmbelastung am Gebdude von
55 5 bis 56,1 dB(A) auf 59,7 bis 61,1 dB(A) tags und von 48,1 bis 49 dB(A) auf 52, 3‘ bis

53 7 dB(A) nachts Es ergeben sich, jeweils Zunahmen der Larmbefastung im Bere|ch‘

von 4,2 bis 5 dB(A). Die vom erkusweg ausgehende Larmbelastung w;rd folglich in
jedem Fall Unterhalb- des Bereichs, ab. dem nicht mehr von. gesunden
Wohnverhéltnissen ausgegangen We'rden'kahn, liegen. Zudém ergibt sich fir die
Wohnungen Zirkusweg 10 (StraRenseite) sowie fiir die Wohnungen an der Ostseite des
Gebéudes Hopfenstrate 2 aufgrund der geplanten Verlegung des Zirkuswegs auf
Grundlage der 16. BlmSchV ein Ans‘pruch dem Grunde nach auf die Durchf[]h'rung
passiver Larmschutzmafsnahmen am Gebaude. Entsprechende Regelungen erfolgen im
Rahmen der nachfolgenden Straf&enausbauplanung

_ Giinstiger stellt sich die Situation fir die Seniorenwohnanlage norddstlich des

Plangebiets dar. lDa die Wohnanlage mindesten's 30 m von der Larmquelle entfernt liegt,
wird die vom Zirkusweg ausgehende Larmbelastung folglich in jedem Fall unterhalb des

M
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ermittelten Emissionspeg'efs- und am Gebéude' folglich auch- unterhalb der
~ Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (ih Wohngebieten 59 dB(A) tags und 48 dB(A)
- nachts) Iiegﬂ_éh, die bei der Bewertung von Lérmbelastungen im Rahmen der

Bauleitplanung zur Orientierung herangezogen werden kénnen,. so dass sicher von

gesunden Wohnve'rhéltnisseh ausgegangen werdén kann. ‘

Bei Betrachtung aller die Wohnqualltat beemﬂussenden Aspekte, insbesondere die

erhebliche stadtebauhche Aufwertung des Quartiers im Vergleich zur blshengen

gewerblichen Nutzung, die Aufwertung der Freiraumqualitdt und die hdhere Durchiassigkeit -
des Bavaria-Gelandes, ist im Umfeld des Plangebiets jeweils eine erhebliche Einschrénkung’
der Wohnqualitét nicht zu erwarten.

" Im Rahmen der Iérmtechnischén Untersuéhung konnte auch nachgewiesen wérden dass die '
in Aussicht genommenen ' Ein- und Ausfahrten zu Tlefgaragen nicht zu erheblichen
Lérmbelastungen auf die geplante bzw ‘vorhandene Bebauung fihren werden und
Uberschrettungen der TA Larm-Richtwerte nicht zu erwarten sind. Der detaillierte Nachweis -
der immissionsschutzréchtliphen Vertraglichkeit .~ ist im nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahren zu fihren. |

Zuséatzlich wurde im Rahmen der larmtechnischen Untersuchung auch der Be'urtei.lungépegel :

aus der Larmbelastung der Anlagengerdusche, der SChiffswe‘rft_im Hafengebiet ernﬁittélt.
" Grundsitzlich ist mit giner weitestgehenden Verdeckung der Anlagengerdusche von der
Schiffswerft. durch Immissionen des. StraRenverkehrs zu rechnen.  Die Anlagengerdusche
bedeuten daher keine zusétzliche Beein{réicht_igung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Die . lmmissionsrichtwé'rte_ _der TA-Larm kdnnen - bei einem zu Grfunde‘ gelegten
ﬂébhenbezdgenen imrn'ission’éwirkéamen Schallleistuhgspegel (FIS'P) von 65 dB(A) im
Bereich des ausgewiesenen allgemeinen Wohngebi'ets"ta'gé und nachts déutiich eingehalten
werden. Im Kerngebiet wird der Immissionsrichtwert nachts teilweise |eicht Uberséhritten Der

. maXImaIe ‘Beurteilungspegel betragt 46,8 dB(A) in der Nacht, womtt der lmmlssmnsnchtwert.
um 1,8 dB(A) tiberschritten wird. '

Der nach TA-Larm  zur Beurtenung der Larmbelastung einer Anlage gegenuber
schutzenswerter Nutzung zu berucksmhhgende maf&gebhche lmmlssmnsort liegt jedoch nicht -
im Bereich der geplanten Bebauung, sondern im Bereich der den Hafenanlagen'
naherliegenden Gebdude St. Pauli Hafenstralte 96 bis 122. Dieser Bereich kann als
‘Mischgebiet eingestuft'werdén. Unter Berlicksichtigung des Ansatzes 'eihes' FISP von
65 dB(A) ergébe sich auch bereits -im Bereich dieser Héusergruppe an der St Pauli
HafenstraRe eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes fir Mischgebiete um 2,4 dB(A).
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Daraus kann geschlossen werden, dass der FISP in der larmtechmschen Untersuchung zu - |

hoch angesetzt wurde. Bei einem entsprechend medngeren Ansatz des FISP kénnte der
Immissionsrichtwert der TA-Larm auch in der Nacht im Bereich der geplanten

Kerhgebietsnutzung zukUnftig generell eingehalten werden.

Wire jedoch der FISP mit 65 dB(A) korrekt angesetzt, wiirde durch den Bebauungsplan
zumindest keine zusétzliche Konfliktverscharfung in der GroRgemengelage (Hafennutzung
kontra Wohn- und  Geschéftsnutzung jeweils an ‘gegénﬂberliegenden Uferseiten)

.hervorgerufen.

5.9 Enermeversorqung
Gebaude m|t zentraler Warmeversorgung sind durch Anlagen- erneuerbarer Energlen zu
versorgen, die mindestens 30 v.H. des zu erwartenden Jahreswarmwasserbedarfs decken.
Anlagen “erneuerbarer _Energlen sind beisplelswetse thermische Solaranlagen
Biogasanlagen und Wérmep'umpen Elektrische Warmepumpen sind nur zuldssig, wenn sie
mit regeneratlvem Strom betrieben werden Dezentrale Warmwasseranfagen sind nur dort
zulassig, wo der tagliche Warmwasserverbrauch bei 60 Grad C weniger als 1L/m? Nutzflache
betragt. Fiir die Behelzung und die Bereltstellung des ubrlgen Warmwasserverbrauchs ist die
‘ Neubebauung an ein Warmenetz in Kraft-Warme—Kopplur_lg anzuschlieen (vgl. § 2 Nummer
12).

Fir die Warmwasserversorgung ist ein ,méglichst hoher Anteil an erneuerbaren Energien‘zu
nutzen, um geman § 4 Absatz 1 Satz 2 des Hamburgischen Kliméschutzgesetzes .vlo'rri 23.
Juni 1997 (HMbGVBI. S. 261), gedndert am 16. November 1999 (Hm_bGVBI."S. 255), den
Anteil efneyerbarer 'Energien zu erhdhen. Der Einbau von Solaranlagen oder anderen
Anlagen mit erneuerbaren Eriérgieri im Neubau ist immer dann s_inﬁvoll, wenn ein
nennenswerter Wasserbedarf besteht, so dass eiﬁe zentrale Warmwassewersorgung' aus
| energetischen Aspekten_geboten ist. Dies ist in der Regel be'i Wo'hngebéuden', Betrieben des
Beherbergungswesens, Schank- und ‘Speisawirtséhéﬂe'n u. a. der Fall. Fiir' Gebéudé,rdie
einen geringeren Wasserbedarf haben, wie beispielsweise Birogebéude, ist die zentrale
Warmwasserversorgung und damit der Einbau von Anlagen mit émeuerbafen Energien nicht
- vorgesehen. ' | - . | |

- Fir die Beheizung und Bereitste:!ung des Ubrigen Warmwasserbedarfs ist die Neubebauung
an ein Warmenetz in Kraft-Warme-Kopplung anzuschlieRen. Diese Festsetzung erfolgt, um
Schadstoﬁimmissionén zu vermeiden sowie den Anforderungen nachhaltiger stédtébaulicher |

Entwicklung und den Zielsetzungen des Hambui'gischén Klir'naschutzgesetzes‘ zu
entsprechen.'Das neue Quartier in Seiner‘kompakteh und dichten Bebauung ist, auch unter
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wirtschaftlichen Aspekten hervorragend zur Umsetzung eines Nahwarmekonzepts mit Kraft-

Wirmekopplung geeignet.

Eine gutachterlich vorgenommene Wirtschaftlichkeitspriifung hat ergeben. dass sich die
Baukosten durch den festgesetzten Einsatz regenerativer Energ|en durchschmtthch um
0 3%, d.h. je nach Baufeld zwischen 0,16 und 0, 65% erhohen werden. Vor dem Hintergrund
des planungsrechtllch zulassigen Bauvolumens kdnnen diese - Mehrkosten als vertretbar
angese_hen werden. Dies gilt umso mehr bei vdraussichtlich éteigenden Energickosten.

5.10 Oberflachenentwisserung

Das Plangebiet ‘ist. bereits im Bestand vollﬂéchig versiegelt. . Auch nach Umsetzung des
vorliegenden Be-bau'ungskonzepts ist aufgrund der zulassigen - Unterbauung durch |
- Tiefgaragen eine nahezu voliflachige Ver3|egelung des Plangeb|ets zu erwarten. Dennoch
soll zur Entlastung des Mischwassersiels nur eine verzogerte Ableitung des Regenwassers
- erfolgen. Hierfir ist die Errichtung  von ,‘ unterlrdlschen Ruckhaltebecken‘ zur
Zwischenspeicherung des 'Niederschlagswassers'erforderlich Groke und Lage der
Ruckhaltebecken kénnen im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmlgungsverfahrens -
emzelfa!lbezogen geklatt werden. Eine entsprechende Regelung auf Ebene des.
Bebauungsp_lans ist mcht erforderlich. Die festgesetzte Extensivdachbegriinung trégt
ebenfalls zu ~ einer ~ Abflussverzogerung und  damit zur Entlastung  der

Oberflachenentwasserung bei.

5.11 Unterlrdlsche Bahnanlaqe

_ Dlagonal durch das Plangebiet verlduft eine untenrdlsche Trasse der S Bahn Dle Anlage
wird entsprechend dem Bestand - als unterirdische Bahnanlage nachrichtlich in den

Bebauungsplan ubernommen.

Im  Zusammenhang mit  der unterirdiscﬁen ' _Bahnaplége sind auch die
B 'ErschUtterungseinwirktj.ngen auf die Nutzer des Plangebiets in Folge des S-Bahnvetkehrs in |
- zwei Tunnelrbhren unterhalb des Baugrundstijbks zu beai:htén Die von dem S- Bahnverkehr
im Tunnel ausgehenden Erschiitterungen pflanzen sich (ber Boden, Grundung, Winde und
Stut_zen auf den FuRboden der Stockwerksdecken fort, wo - sie  in Folge von
Reéonanzﬂberhc’jhung von M_enschen als _St'érend empfunden werden kénnien.

Im Rahmen emes im November 2002 érsteliten Gutachtens sand die mogllchen auf die
zukunftlgen Nutzer iber den FuRboden * von Stockwerksdecken einwirkenden
ErsChthterungen- abgeéchétzt worden‘ Hierzu wurde auf = die bereits vorliegenden
Schwingungsmessungen, welche 1994 in Geb3uden der Bavana St. Pauli Brauerei
durchgefihrt worden sind, zuruckgegnffen '
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‘Die registrierten Schwmgdngen wurden flr 'Simulationsrechnungen verwendet, um
. Deckenschwingungen zu prognostizieren und unzuldssige Deckenelgenfrequenzen
anzugeben. Darlber hinaus wurde der in Folge der Deckenschwmgungen abgestrahlte

‘Luftschall abgeschatzt.

Die Elnhaltung der Anforderungen fiir Wohnnutzung und glelchwertlge Nutzung gemafs _
DIN 4150 ist fur Grundeigenfrequenzen der Stockwerksdecken bis zu einem Wert von 25 Hz
gewdshrleistet. Fir Blronutzung wird in dem Gutachten empfohlen, die Anforderungen fur
Einwirkungsorte, in deren Umgebung weder vonmegend gewerbilche Anlagen noch
vorwiegehd Wohnungen untergebrac;ht sind (gemaf& DIN 4150), anzustreben und fiir die

Grundeigenfrequenzen der Stockwerksdecken einen Wert von bis 30 Hz einzuhalten. |

Im Fall der Nutzung mit Auffiihrungsstétten (Kino, Theater, Kdnze'rtsaal) sind ggf. besondere
Anforderungen einzuhaiten und zuSétzlich zu betrachten. Da die im Buro- und Wohnungsbau
ublichen Stockwerksdecken aus Stahlbeton in Abhéngigkeit der Spannweite, Dicke,

Emspannungsrandbedlngungen und der konstruktiven Auslegung (z.B. Bewehrung)
Grundeigenfrequenzen mit Werten von regelmaBig obérh‘alb 25 Hz bzw. 30 Hz aufweisen,
wird empfohlen, bereits in der friihen Planungsphase mit ausreichend freien Spannweiten .
~der Stockwerksdecken -sicherzus‘te'llen,‘ dass die Obefgrenzeﬁ der Grundeigenfrequenzen
eingehalten werden und keine unzuléssigen _Resonaniﬁberhbhﬁngen auftreten. Fir die
Grundeigenfrequenien solite gleichzeitig zu deh 0.g. Obergrenzen eine Untergrehzé von 10
Hz angestrebt werden Alternativ sind grundsatzllch Mafinahmen zur elastischen Lagerung

von Geb&uden oder MalRnahmen an der S- Bahnstrecke mdglich.

o Die Einhaltung der Anforderungen an den Erschﬁtterungsschutz mit Héchstwert'en fﬁr die
’ Elgenfrequenzen von Stockwerksdecken mit 25 Hz fir Wohnen und 30 Hz fur Buroraume
‘gewahrfetstet auch die Einhaltung der zur Crientierung herangezogenen Anforderungen an
~ den sekundaren Luftschalischutz gema der TA-L&rm. '

5.12 Richtfunktrasse ! . ,
‘Uber das Plangebiet verliuft eine Richtfunktrasse der Deutschen Telekom AG. Die

Richtfunktrasse erstreckt sich auf den westlichen Bereich des.Plangebiets. Im. Bereich der
Richtfunkirasse betrdgt die zuldssige Gebaudehdhe 121 m (iber NN. Fir das geplante
‘Hotelhochhaus ist ‘eine Gebdudehdhe von 88 m iiber NN zuldssig. Eine. Stdrung der
Richtfunktrasse kann = daher ausgeschlossen werdén' Die im Beiblatt des
Flachennutzungsplan noch dargestelite Richtfunkirasse, dle lediglich eine Gebaudehohe von
57 m Uber NN zuldsst und das Plangebiet ebenfalls im Bereich des geplanten
Hotelhochhauses im Baufeld 1 quert, wird nicht mehr benétigt.
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. 5 13 Hmwelse aus dem. Fachmformatlonssvstem Boden — Altlasten

fm gesamten Piangebuet befinden sich Flachen aus dem Fachlnfon'natzonssystem Boden Es

" handelt 5|ch dabel um . Flachen miit Bodenveranderungen und eine Tankstelle Dle fur die .

Beurtellung erforderlichen Bodenuntersuchungen wurden im Mal 2000 durchgefuhrt

Beu Bodenuntersuchungen |m Plangeblet bIS in4m Tlefe wurde gine mlndestens 3 Qm '
méchtige Auffullung angetroffen dle mit Schlacke und Bauschutt durchsetzt ist. An emem :

Bohrpunkt an der DavndstrarSe am nordwestlichen Plangebfetsrand wurden leicht erhohte' o

: Bleigehalte im Bodenmatenal ermltteit Die Gehalte sind ied;gllch for die Auswetsung von'
Kmdersplelsplelplatzen re!evant in diesem Bere:ch lst eine Kerngebzetsauswetsung

vorgesehen

Allgemeln g|It fur das PIangeblet dass bei Auffalhgkelten im Untergrund die den Verdacht‘

'auf eine Bodenverunrelmgung auﬂ<ommen lassen, die zustandlge Dienststelle des Beznrkes’

elnzuschalten ist. Belastetes Bodenmatenal ist im Rahmen von Bauarbeﬁen nach den g

abfa!lrechthchen Bestlmmungen zu entsorgen

- Beemtrachthunqen von Natur und Landschaft . -
Der Bebauungspian bereltet Elngnffe in Natur und Landschaft vor. Es werden dle Gestaltung
_und dle Nutzung emer blsher gewerbhch genutzten Flache sowne emer Grunﬂache verandert

“Wahrend sich bei der Uberplanung der Gewerbeﬂache eme deutllche Anderung des Orts-_,;- |

bzw. Landschaﬁsbllds ergibt, resultlert aus der Auswelsung elner prlvaten Grunﬂache mit der
o Moghchkeit ihrer Unterbauung durch eme Tlefgarage eine - Beelntrachtlgung der
5 Lelstungsfahlgkelt des Naturhaushalts ' ' L .

Boden und Wasser - ‘ _ ‘ ‘ _ .
_ Die ausgeW|esenen Baugeblete snnd bereits- vollstandlg verSIegelt Zu emer zusatzllchen

~ Versiegelung inherhalb des Pangeblets kommt es auf dem Flurstuck 1263 durch die - .-

- zuléssige Unterbauung durch elne Tlefgarage Der sudhche Bere:ch dieses Flurstucks wird -
derzeit als Stel!piatzan!age genutzt Der unbefestigte Boden ist durch den Kfz-Verkehr stark
o verdlchtet und in semer naturhchen Bodenfunktlon stark beemtrachtigt '

- Angesuchts der. Vorbelastung auch der baulich. blsher nlcht genutzten Boden des Fiurstucks'v-
1263 mit ihrer z. T. erhebllchen Verdlchtung (tm Bereich der Stellplatzanlage) ist nur eine
maﬂ.lge Vernngerung der Grundwasserneublidungsrate Zu erwarten.

Zur Mmderung der Bee:ntrachtugungen der Bodenfunktionen sind dle Dacher der in den '
o .' Baugebteten zu[assngen Gebaude extensiv zu begrunen (siehe- Zlffer 5.7. 2) |
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Klima

Auf Grund der vorgesehenen und im Rahmen des stadtebaullchen Vertrags gesicherten
vollstandigen Hernchtung des Flurstucks 1263 als Grunflache der festgesetzten
" GroRbaumstandorte in den Baugebieten und der Begrunung der Gebaudedacher wird das -
Kleinklima giinstig beeinflusst. Bei grofrdumigerer Betrachtung wird durch den
vorgeschriebenen ~Einsatz regenerativer Eﬁergien bzw. den Anschluss an ein .

Ferwarmenetz (siehe Ziffer 5.9) dem Klimaschutz entsprochen.

Flora und Fauna , _
Die zukiinftige Bebauung in den Baugebleten steilt aufgrund der bestehenden vollflichigen
Versiegelung keinen Eingriff in die Lebensraumstrukturen von Flora und Fauna dar. Im
Bereich der ausgewiesenen Griinfiiche auf dem Flurstﬁck 1263 is; im Wesentlichen nur-
_temporér mit einer Beeintrachtigung von Flora und' Fauna wéhrend der Bauphase fiir die

Errichtung der Tiefgarage zu rechnen. Nach vollstandiger Herrichtung der Grinflache ist eine
Beeintrachtigung der Trittsteinfunktion fir mobile Arten, ein Verlust von Tierlebensraumen,
uv.a. fiir die Insektenfauna und die Vogelwelt durch den Fortfall einiger Gehdlze Zu erwarten.
Der Geholzverlust kann jedoch weitgehend durch die festgesetzte Neupflanzung von’
“GroRb&umen in den Baufeldern ‘1 und 5 ausgeglichen werden.

. Orts- und Landschaftsbild | |

. Das bisher durch Gewerbebauten g'epré'gtta Bavaria-Geldnde wird durch die vollstindige
Uberplanung als Wohn- und Kerngebiet sowie die mlttels Baukorperauswelsungen
planungsrechtllch '_ gesicherte Umsetzung der . Ergebmsse | hochbaulicher
Wettbewerbsverfahren nachhaltig und deutlich aufgewertet. Zu einer Verbesserung des Orts-
und Landschaftsbilds wird  auch die vol‘lsténdige'Herrichtung des 'Flurstucks 1263 als
Grinfliche beutragen Zudem wurde im Rahmen eines stadtebaulnchen Vertrags auch die
| Neugestalturig des Ffurstucks 1064 (auBerhalb des Plangebiets) im  Anschluss an die
' ausgewiesene private Griinfliche gesichert. Hier ist folglich mit einer weiteren Aufwertung
des Orts- und Landschaftsbilds zu redhnen;, -
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Zusammenfassende Bewertung

Mit dem Bebauungsplan werden die. p_!anungsréchtlichen Voraussetiungen fur die
Umnutzung und Neu'b'ebaUUng_des bisher gewerblich genﬁtiten ehemaligen Bava'ria-'
Gelandes geschaffen. Zudem wird im 8stlichen Randbereich des Plangebiets ein bisher nur
 teilweise als Griinflache genutztes Flurstiick vollstandig 'a.!s- Grﬁqanlage hergerichtet, die
. allerdings durch eine Tiefgarage unterbaut werdén darf. Daraus. resultiert eine
unvermeidbare - Beemtrachtlgungen der natiirfichen Bod'enfunktlcm der
Grundwasserneublidung und im geringem Male auch eine Beelntrachtlgung von Flora und

-Fauna.

Fiir das Schutzgut Klima kann dagegen aufgrund der feét"gesetzten Dachbegrﬂnung und der
Regelungen zur Energleversorgung msgesamt mit einer Verbesserung gerechnet werden
Ferner ist hinsichtlich des Orts- und Landschaftsblld mit einer wesentlichen Aufwertung zu

rechnen

Zusammenfassend kann durch den Vollzug des Bebauungsplans msgesamt eine leichte |
Qualltatsverbesserung von Natur und Landschaft erwartet werden

7 MaRnahmen zur Verwirklichung _ |
Enteignungén kdnnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils‘ des Ersten Képitels des
BauGB durchgefihrt werden, sofern die gesetzlic_hen Voraussetzungen vorliegen.

Mit dem Eigentimer des ' Bavaria-Gelindes wurde ein stddtebaulicher Vertrag o

abgeschloésen Der stadtebauliche Vertrag beinhaltet ergénzend zum Bebauungsplan
weitere Regelungen (ber Nutzung und Bebauung des Grundsticks sowue dle Ubernahme :

von Kosten durch den Investor

8- Aufhebung bestehender Plane Hmwelse auf Fachplanung__ _
Fir das Plangebiet werden dle bestehenden Bebauungsplane aufgehoben Es handelt sich
insbesondere um den Baustufenplan St. Pauli in der Fassung der erneuten Feststellung vom
14, Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) und den Bebauungsplan St. Péuli 36 vom 13.-Dezember
1988 (HMbGVBI. S. 297). - -
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9 Flachen und Kostenanaaben

94 Flachenanqaben

gy ‘ Das Plangeblet st etwa 38. 700 m? groB H1ervon werden fur StraBen etwa 9 200 m? (davon o

'neuetwa2600m)benotlgt f L o o .

9.2 Kostenanqaben - . .
_ ‘Bel der Venmrkhchung des Plans mussen dle neu fur oﬁentllche Zwecke benotlgten Flachen?
~ durch d|e Freie und Hansestadt Hamburg emorben werden. Auf der fir die Planstraf?;e

vorgesehenen Flache mussen gewerbllch genutzte Gebaude besemgt werden, ’

I ,Dle Ubernahme der Kosten fur den Ruckbau der Gebaude und die Hernchtung der
. Stral!»enverkehrsﬂache durch einen Investor wurde |n einem stadtebauhchen Vertrag-'
geregelt Dle Stral&enverkehrsﬂache w:rd der Frelen und Hansestadt Hamburg nach

‘ 'Hernchtung unentgeltllch uberelgnet



