Begriindung

zum Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 31

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in

der Fassung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I

Seite 2254), zuletzt gedndert am 23. September 1990
(Bundesgesetzblatt II Seiten 885, 1122). In . Erweitérung
der stiddtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungs-

" plan bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf

M 4/90 vom 11. September 1990 (Amtlicher Anzeigeﬁ

Seite 1709) eingeleitet. Die Blirgerbeteiligung mit &ffent-
licher Unterrichtung und Erdrterung und die &ffentliche
Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom
15, Januar 1990 und 18. Mdrz 1991 (Amtlicher Anzeiger 1990
Seite 181, 1991 Seite 670) stattgefunden.'Nach der of-
fentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in EinZelhei-
ten gedndert, durch die die Grundziige der Planung nicht
beriihrt werden. Die Knderungen konnten ohne erneute
8ffentliche Auslegung vorgenommen werden, die Vorschrift
des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs wurde beachtet.

Inhalt des Fldchennutzungsplans

Der Fldchennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt
Hamburg vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und

Verordnungsblatt Seite 542) mlt seiher Siebenund-
achtzigsten Anderung stellt fiir das Plangebiet gemischte
Baufldchen dar. Der StraBenzug Am Sandtorkai - Wilhel-
minenbriicke - Kehrwiederspitze ist als Hauptverkehrs-
straBe hervorgehoben. | ‘
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Anlap der Planung

Nach Herausnahme der Flichen im Bereich "Kehrwiederspitze"
aus dem Hafengebiet (vgl. Zweites Gesetz zur Enderung des
Hafenentwicklungsgesetzes vom 9. April 1990 - Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 67) sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung neuer
Handels- und Wirtschaftsunternehmen im innerstddtischen
Bereich geschaffen werden. Der sich im Hamburger Hafen
vollziehende Strukturwandei fiihrt dazu, die teilweise noch
unbebauten Flichen zwischen Binnenhafen und Sandtorhafen
(Kehrwiederspitze/Sandtorhdft) einer stadtwirtschaftlich
orientierten Nutzung als Kerngebiet zuzufiihren, ohne daf
dadurch die angrenzenden Hafennutzungen beeintrdchtigt
werden. In einem stidtebaulichen Wettbewerb wurden hierfir
Lésungsansitze erarbeitet. Die iiberarbeiteten Wettbewerbs-
ergebnisse sowie ein Realisierungsgutachten bilden die

Grundlage flr den Bebauungsplan.
Das Gesamtensemble "Speicherstadt" einschlieRlich der
Flichen des Plangebiets wurde am 15. Mai 1991 unter Denk-

malschutz gestellt.

Angaben zum Bestand

Zwischen Binnenhafen und Kehrwiederfleet befindet sich das
Zollabfertigungsgebiude Niederbaum mit Freiflichen zum
Abstellen von Fahrzeugen; die Zollabfertigung soll weiter
6stlich an die neue Grenze des Freihafengebiets verlegt
werden. Zwischen Kehrwiederfleet und Am Sandtorkai steht ein
in den 50er und 60er Jahren errichtetes drei- bis sechs-
geschossiges'Lager- und Verwaltungsgebiude. Die Fl&chen
siidlich der StraBe Am Sandtorkai werden als Stellplitze
genutzt. Auf der Fldche Sandtorkal befinden
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sich ein zweigeschossiges Gebiude der Feuerwehr, einge-
schossige Schuppen der Stauer und ein Wartehduschen mit
Nebengebiduden fiir den &ffentlichen Anleger. Auf der
Kehrwiéderspitze steht ein zwei- bzw. dreigeschossiges
historisches Geb&dude, in dem 2.2. Dienststellen der

Polizei untergebracht sind.

Das Diikeroberhaupt des unterirdisch verlaufenden Kuh-
mihlenstammsiels sowie das Siel sind teilweise ca. 90 Jahre
alt und sollen mittelfristig erneuert werden; eine nach
Norden versetzte Trasse im 6ffentlichen Grund ist bereits
geplant. Auf den Fl&dchen zwischen Binnenhafen und Kehr-
wiederfleet (Flurstiicke 1590, 1591 und 1592) befindet

sich eine weitere unterirdische Sielleitung, die der
Entsorgung des Gebidudes auf der Kehrwiederspitze dient.

Im Keller des Geb&dudes Am Sandtorkai 37 befindet sich

eine Netzstation der Hamburgische Electricitidts-Werke AG.

Planinhalt

Kerngebiet

Das Plangebiet liegt westlich der historischen Speicher-
stadtbebauung und ist durch den Binnenhafen von der
slidlichen Innenstadt getrennt. Es ist charakterisiert
durch die in Ost-West-Richtuhg verlaufenden Fleete und
Hafenbecken. Ostlich auRerhalb des Plangebiets dominieren
die iliber 100 Jahre alten sechsgeschossiéen Backsteinbauten
der "Speicherstadt" als geschlossenes Ensemble. Wihrend

im &stlichen Bereich die durch Kriegseinwirkung zerstér-
ten~und besdhédigten Gebiude nach alten Plidnen restauriert
wurden, blieben im westlichen Bereich Flidchen unbebaut,
bzw. es wurden schlichte Zweckbauten errichtet. Nur das
Gebdude der Polizeiwache auf der Kehrwiederspitze iiber-

stand den Krieg unversehrt.
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Das Hafenbild und die Kaianlagen Hamburgs haben. sich im
Laufe der Jahrhunderte gewandelt und an die Bediirfnisse
der Schiffahrt und des Handels angepaht. So wurde fUr
die ab 1888 anliflich des Zollanschlusses Hamburgs
an das Deutsche Reich errichtete "Speicherstadt" ein
dichtbesiedelter Stadtteil abgerissen und

die Straben, Kaianlagen und Wasserfl&dchen neu gegliedert.

Als Folge des sich in den letzten Jahrzehnten im Hafen
vollziehenden Strukturwandels (Containerverkehr, schnellerer
Glterumschlag, kﬁrzere\Liegezeiten) soll das Plangebiet ™
nicht mehr hafenbezogenen Nutzungen dienen, sondern als
Kerngebiet ausgewiesen werden, um das Angebot an innér-
stddtischen Flichen fiir Handel und Wirtschaft zu erweitern.

Auf der Grundlage der {iberarbeiteten Wettbewerbsergebnisse
sowie eines Realisierungsgutachtens sind die bebaubaren
Flichen des Plangebiets mit zuSammenhéngenden, tiberwie-

gend siebengeschossigen Bauzonen sowie einem durchgehenden
Sockelgescho®, welches die Funktion des objektbezogenen
Hochwasserschutzes ilibernimmt und vorwiegend als Parkebene
genutzt werden soll, ausgewiesen. Damit werden im Rahmen

der Realisierung von Baukdrpern ausreichende Spielrdume

erméglicht.

Wegen des vorzunehmenden Ob jektschutzes kann fiir die
Kerngebietsnutzungen die Zahl der Vollgeschosse erst
oberhalb einer in Abweichung von‘der natiirlichen Gelénde-
hohe festgelegten Bezugsebene von 9,5 m lber Normalnull (NN)
beginnen. Demzufolge wird in § 2 Nummer 3 Satz 1 bestimmt, daB bei
der Berechnung der festgesetzten Zahl der Voilgeschosse
als Bezugsebene eine Hbhe von 9,5 m iUber NN gilt. Diese
Bezugsebene wurde nach der offentlichen Auslegung in Anpas-
sung an den vorzunehmenden Hochwasserschutz von ur-
springlich 8,5 m auf 9,5 m iiber NN . erhdht. Diese
Anderung ist geringfiligig und beriihrt nicht die Grundzige



der Planung. Die Ebene unterhalb der Bezugsgrenze von
9,5 m iiber NN ist wegen der HochwasserschutzmaBnahmen

fiir allgemeine Kerngebietsnutzungen nur bedingt verwendbar;

sie gilt als GaragengeschoB, Es ist daher in § 2
Nummer 3 Satz 2 festgesetzt, daB die GeschoBflichen
von Garagengeschossen unterhalb dieser Bezugsebene
unberiicksichtigt bleiben.,

Die siebengeschossige Bebauung wird an den jeweiligen
Endpunkten der einzelnen Bauzonen ﬁberschritfen, um
stddtebauliche Akzente zu setzen. Aus Grinden der st#ddte-
baulichen Gestaltung sind in diesen Bereichen zwingende
Festsetzungén im Sinne von § 6 Absatz 13 der Hamburgischen
Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 183), zuletzt gedndert am

‘H. Dezember 1990 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 235), vorgenommen worden. Diesen Festsetzungen
des Bebauungsplans kommt der Vorrang gegeniiber den bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften zur Bemessung der Ab-
standsflidchen zu. Die vorgesehene Anbrdnung der Baukdrper
orientiert sich an der vorhandenen Erschliefung von
Strapen und Kanidlen und nimmt die bestehenden Baufluchten
'der "Speicherstadtauf. Daraus ergibt sich - gemessen an
dér insgesamt zul#ssigen GeschoRffldche - in Teilbereichen
eine Unterschreitung der Abstandsfléchen nach der Hambur-
gischen Bauordnung, die zu keiner Beeintridchtigung gesunder
Arbeitsverhdltnisse fihrt, zumal durch die Lage des
Plangebiets inmitten von ausgedehnten Wasserfldchen die

ordnungsrechtlichen Anforderungen hinsichtlich der
Belichtung und Liftung gewdhrleistet sind; die

einheitliche Bilironutzung fihrt selbst nicht zu

Emissionen, Die mittlere H6henentwicklung der "Speicherstadt
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wird mit der Begrenzung auf sieben Vollgeschosse im

ibrigen eingehalten. Dieser Zielsetzung dient auch die
Festsetzung, daR Nutzungen in den Dachgeschosen auf die
festgesetzte GeschoRfliche anzurechnen sind

(vgl. § 2 Nummer 3 Satz 3).

Bestandteil -des Gutachtens ist eine-sogenannte "kammar-
tige Baustruktur'" auf den Baufladchen am Kehrwiederfleet
und am Sandtorhafen. Zur Sicherung dieser stidtebaulich
erwinschten Struktur wird in § 2 Nummer 7 festgesetzt,
daB die Bebauung auf den mit "(C)" bezeichneten Flichen
als "kammartige Baustruktur" auszubilden ist. Diese
besondere Baustruktur ist aus der zelchnerischen Darstel-
lung des Bebauungsplans erkennbar; die genaue Lage und
Abmessung der einzelnen Gebdudeteile kann'erst bei der

Ausplanung des Projektes konkret festgelegt werden.

Die Freifléchengestaltung s0ll einen innerstddtischen
Charakter aufﬁeisen und in der Materialwahl den in der
"Speicherstadt™ vorhandenen Vorgaben entsprechen. Im

" Hinblick auf die erforderliche weitere ErschlieBung sowie
die der Offentlichkeit zugidnglichen Bereiche ist es ver-
tretbar, fir die Geb#dude am Kehrwiederfleet und fiir die
Bebauung am Sandtorhafen die im Bebauungéplan festgesetzten
Grundfldchenzahlen von 0,5, 0,6 und 9,7 unter bestimmten
Voraussetzungen auf den Héchstwert von 1,0 gem#p § 17
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom

23. Januar 1990 mit der Anderung vom 23. 3September 1990
{Bundesgesetzblatt I Seite 133,

II Seiten 885, 1124) anzuheben. Es ist



deshalb in § 2 Nummer 6 festgesetzt, daB auf den mit

n(p)n bezeichneten Fldchen bei Einhaltung der festgesetzten

GeschoBflidchen eine {iberschreitung der Grundfl&dchenzahl bis

auf 1,0 zugelassen werden kann, wenn eine zweckentsprechende
Gestaltung der nicht iliberbauten Grundstiicksfl&chen erfolgt.

Damit soll erreicht werden, daf die Gestaltung der Neben-

anlagen und Freifl&chen entsprechend'den Vorgaben der
"Speicherstadt" erfolgt.

Die Planungen des dem Bebauungsplan zu Grunde 1iegendeh

Wettbewerbs einschlieflich Gutachteh sehen eine iiber die
derzeitige Begrenzung der SandtorhﬁftSpitie hinausragende
Bebauung vor. AuBerdem soll im Rahmen der Kaimauererneue-

rung am Sandtorhafen die neue Kaimauer und die Bebauung

teilweise in das Hafenbecken hineimreichend errichtet
werden. Ferner soll aus gestalterisqhen Griinden die
Kaimauer am Kehrwiederfleet bereichsweise Uberschritten
werden. In der zelchnerischen Darstellung des Bebauungs-
- plans sind diese Bereiche entsprechend gekennzeichnet
worden. Zu den Flichen des Kerngebiets im einzelnen:

- 7wischen Binnenhafen und Kehrwiederfleet wird fir den
Hauptkomplex eine fiinf- und sechsgéschossige Fldchen-
ausweisung mit einem bis zu neungeschossigen geschwun-
genen"Kopfbau) der durch seine Form und H&he den End-
punkt bildet und mit dem”Kopfbad'auf dem Sandtorh&ft
xorrespondiert, festgesetzt. Dieser Bauteil soll von dem
Hauptkomplex abgesetzt und mit diesem durch einen ein-
bis zweigeschossigen Ubergang ab einer Héhe von min-
destens 15,5 m fiber NN bzw. dem eingeschossigen Garagen-
geschoB unterhalb der Bezugsebene von 9,5 m iber NN
verbunden werden. Dadurch wird erreicht, daR von der
Innenstadt aus der Blick auf den dahinterliegenden
Turm siidlich des Kehrwiederfleets freigehalten wird.
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Die Neubebauung soll sich deutlich in - ihrer Struktur
und Fassadengestaltung von den historischen Bauelementen
der "Speicherstadt" absetzen. Es .ist eine "kammartige
Baustruktur" vorgesehen {(vgl. § 2 Nummer 7). Das verbin-
dende Element zur “Speicherstadt"'soll die einheitliche
Hhenentwicklung und die dberwiegende Verwendung von
Ziegelmaterial sein. Die "Speicherstadt" ist gekenn-
zeichnet durch eine fluchtende Fleetrandbebauung, die
bei der Erneuerung der Kaimauer am Kehrwiederfleet mog-
lichst eingehalten werden soll. In dem Zusammenhang
werden als Ubergang zu den neuen Baustrukturen im Westen
auf den 6stlichen Flichen am Kehrwiederfleet mit der
Festsetzung von Baulinien fiir die Neubebauung die.histo-

rischen Fluchten und Bautiefen gesichert.

Dem im Rahmen der &ffentlichen Auslegung geéduBerten
Wunsch nach Erweiterung der SockelgeschoBtiefe auf dem
Flurstiick 1592 im Nordosten des Plangebiets konnte im
Hinblick auf die Gebdudetiefe der angrenzenden "Spei-
cherstadt" und die vorgegebenen Baufluchten nicht gefolgt
werden. '

Da erst im Rahmen der Weiterbearbeitung des Projektes

die genaue Lage der einzelnen Baukdrper festgelegt werden
kann, wird die Grundfldchenzahl mit 0,6 festgesetzt.
Hierbei ist im Rahmen der Ausweisungen eine GeschoBflEche
von 30 00C m2 mdglich. Das Maf der baulichen Nutzung
entspricht dem Gutachterergebnis. Zur Erschliefung der
einzelnen Segmente wird auf der Nordseite der Bebauung
das ErdgeschoR als "LuftgeschoB" mit einer lichten

HGhe von mindestens 12,5 m i{iber NN ausgebildet.‘Fﬁr
diesen mit "(A)" bezeichneten Bereich wird die festge-
setzte Zahl der Vollgeschosse oberhalb der lichten H&he
gezidhlt (vgl. § 2 Nummer 5).



- Auf den Flidchen zwischen Kehrwiederfleet und der StraBe
Am Sandtorkai wird flir den &stlichen Bereich eine sechs-
geschossige Bebauung mit der Grundfldchenzahl 1,0 aus-
gewiesen. Der hier vorhandene "Speicher K" s0ll in ein
Blirohaus umgebaut und an der Strake Am Sandtorkai durch
einen siebengeschossigen Gebéudekdmplex erginzt werden.
Flir den "Speicher K" als auch fiir die westlich anschlie~
Rende Neubebauung wird eine Traufh&éhe (= HShe von AuBen-
winden eines Gebdudes zwischen ihrem h&chsten Punkt und
der festgesetzten Geldndeoberfliche) von 34,2 m iiber NN
festgesetzt. Damit so0ll erreicht werden, daB die H&he
des vorhandenen "Speichers K" nicht iberschritten wird.
Einer Anregung wihrend der Offentlichen Auslegung, bei
gleicher Traufhdhe acht statt sieben Vollgeschosse fur
den mittleren Gebdudeteil festzusetzen, konnte nicht
gefolgt werden, weil durch die Anhebung der Bezugsebene
auf 9,5 m dber NN - infolge der GeldndeaufhShung - ohne-
hin nicht mehr als sieben Vollgeschosse erméglicht wer-
den.

Fiir die im mittleren Bereich ausgewiesene siebengeschos-
sige Bebauung ist im Rahmen der zulidssigen Geschosse
eine GeschoBflidche von 8 000 m2 festgesetzt; diese Fest-
setzung entspricht den Vorgaben des Gutachtens. Auf
diesen Flichen iét-ein Apartmenthotel mit Restaurants
und Liden sowie Bliros geplant. Auch fiir die westlich des
"Speichers K" liegenden Fldchen wird eine Grundflichen-
zahl von 1,0 festgesetzt. Die Feétsetzungen entsprechen

den Vorgaben des Gutachtens.

Die Bebauung in der Mitte des Plangebiets findet ihren
Abschluf in einem Turm, der baukdrperdhnlich festge-

setzt wird; der Turm soll Blickfang und Wahrzeichen sein,



Fiir den Turm sind neun Vollgeschosse festgesetzt. Hier
kann die festgesetzte Geschofzahl bis auf achtzehn Voll-
geschosse erhéht werden, wenn dadurch keine Beeintrdchti-
gung des Fernsehempfangs in der Umgebung eintritt (vgl.

§ 2 Nummer 8). Eine Sicherstellung des Fernsehempfangs
kann durch Sammelantehnen, Verkabelung o.8. erreicht
werden. Im Rahmen der Ausweisungen kann eine GeschofR-
fldche von 10 000 m? realisiert werden. Nach der 6ffent-
lichen Auslegung wurde die im Zusammenhang mit der Uber-
baubaren Fldche ermittelte Grundfldchenzahl von 0,7 in die
Planzeichnung eingetragen. AuBRerdem wurde die Fliche
mit "(B)" bezeichnet, um bel Einhaltung der festgesetz-
ten GeschofRflidche eine {Uberschreitung der Grundfléchen-
zahl bis 1,0 zu ermbglichen, wenn eine zweckentsprechen-
de Gestaltung der nicht iiberbauten Grundsticksfldchen
erfolgt (vgl. § 2 Nummer 6).

Auf den Fldchen zwischen der StraBe Am Sandtorkail und
dem Sandtorhafen wird im 8stlichen Bereich eine zum
Sandtorhafen orientierte siebengeschossige Bebauung mit
einem zur Strafle Am Sandtorkai vorgelagerten sechsge-
schossigen Gebdudeteil festgesetzt. Der Gebiudekomplex
soll zum Sandtorhafen eine "kammartige Baustruktur"
aufweisen (vgl. § 2 Nummer 7). Entsprechend den Vorga-
ben des Gutachtens wird die Grunﬁfléchenzahl mit 1,0
festgesetzt. Im Rahmen der zulissigen Geschosse ist eine
Geschofflidche von 15 500 m? m&glich.

Parallel! zu der Bebauung verliuft im Strafenraum Am
Sandtorkai das unterirdische Stammsiel. Der zu diesem
Siel einzuhaltende Sicherheitsabstand ist mit einem 3 m
breiten Leitungsrecht festgesetzt.

™



- Die zwischen der StraBe Am Sandtorkai und dem Sandtor-
hafen im westlichen Bereich liegende "Sandtorhtftspitze"
ragt weit in den Elbstrom hinein und stellt den west-
lichen Punkt der "Speicherstadt" dar. Dieser stddtebau-
lich bedeutsame Bereich wird durch einen geschwungenen

zehngeschossigen Bauk&rper, einem dahinterliegenden

vierzehngeschossigen Bauteil sowie anschlieBender sieben-

und achtgeschossiger Bebauung markiert. Die Grundfli-
chenzahl betrdgt 0,5 bei einer maximalen Geschoffliche
von 28 000 m2. '

Entgegen der auf anderen Baugrundstiicken geplanten "kamm-

artigen Baustruktur" ist zum Sandtorhafen ein langge-
streckter siebengeschossiger Bauk&rper geplant, der
durch senkrechte Zdsuren zum Sandtorhafen und nach Nor-
den mit sbhréggestellten achtgeschossigen Segmenten
deutlich gegliedert werden so0ll. Da sich die genaue Lage
der Gliederungen erst bei der detaillierten Dufcharbei—
tung des Projekts ergibt, ist hier eine Flichenauswei-
sung gewdhlt worden. Wegen des vorhandenen unterirdi-
schen Stammsiels und der Zuginglichkeit der Sandtorh&ft-
spitze fiir die 8ffentlichkeit wird fiir diese Fldche eine
Grundfléchenzahl von 0,5 festgesetzt. Das MaB der bau-
lichen Dichte entspricht dem Ergebnis des Gutachtens.

Die neu festgesetzten Kerngebietsnutzungen ergéinzen wegen
ihrer NiZhe zur Innenstadt die doft vorhandenen Biiroviertel
fiir Wirtschaft und Handel. Aufgrund der besonderen stidte-
baulichen Lage und der Qualitdt des Standorts sowie der
unmittelbaren Nachbarschaft zur touristisch bedeutsamen
historischen "Speicherstadt" ist das Plangebiet als Erwei-
terungs- und Entwicklungsbereich fliir o.a. Nutzungen vor-
gesehen. Deshalb miissen aufgrund der angestrebten Nutzungs-

struktur alle planerischen Mittel ausgeschdpft werden, um



einer den stédtebaulichen Zielen zuwiderlaufenden Entwick-
lung dieses hochwertigen Biiro-, Gesch#fts- und Dienstlel-
stungsquartiers vorzubeugen. Demzufolge sind in den Kern-
gebieten Vergniigungsst&dtten unzuldssig (vgl. § 2 Nummer U4).
Diese Regelung ist notwendig, weil die Ansiedlung von Ver-
gniigungstdtten dem Planungsziel - Einfiigung der geplanten
Nutzungen in die historische"Speicherstadt"- zuwiderlaufen
wiirde; Vergniligungsstidtten sind in der"Speioherstadt”nicht

vorhanden.

Die festgesetzten Geschoffldchen iiberschreiten (umgerechnet
auf GeschoRflichenzahlen) den nach § 17 Absatz 1 der Bau-
nutzungsverordnuﬁg zulissigen Héchstwert von 3,0. Die Uber-
schreitung ist aus besonderen (speziellen) stddtebaulichen
Griinden nach § 17 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung auf-
~grund der Lage des Gebietes in der Innenstadt sowie in An-
lehnung an die in der Umgebung vorherrschende hohe und dichte
Bebauung gerechtfertigt. Die Neubebauung ermdglicht die
Umsetzung besonderer stiddtebaulicher Ideen (Wettbewerb,
Gutachten) und soll sich durch eine anspruchsvolle Architek-
tur auszeichnen, die ein ausgeWogenes Verhdltnis zwischen
maésiven und transparenten Bauteilen beriicksichtigt. Die
iberschreitung ist gerechtfertigt, well sich die Planung in
Bauvolumen, Dichte und Gestaltung in die historische"Spei-
cherstadt'einfﬁgen soll. Der Bereich ist von ausgedehnten
Wasserflidchen umgeben, die einen Ausgleich filir fehlende
Freiflichen darstellen. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Arbeitsverhdltnisse werdén auch deshalb nicht be-—
eintrdchtigt, weil die Bebauung in hohem MaRe die allgemei-
nen bauordnuhgsrechtlichen Anforderungen iiber die Nutzung
auf den einzelnen Fldchen berlicksichtigt. Sonstige 6ffent-

liche Belange stehen nicht entgegen.



Gestalterische Anforderungen

Die Neubebauung stellt eine Ergidnzung und Fortfihrung der
Bebauung der "Speicherstadt" dar. Obwohl sie entgegen den
{iberwiegenden Lagernutzungen der historischen Ge-
bidude Blironutzungen aufnehmen und der heutigen Zeift ent-
sprechende Architekturmerkmale aufweisen wird, soll sich die
Bebauung in ihrer Hohenentwicklung und ihrem Erscheinungs-
bild harmonisch an die Strukturen und Baustoffe der
"Speicherstadt" anschliefen. Deshalb sind gestal-
terische Anforderungen zu stellen, damit sich bei Neubauten
Material und Farbgebung der Fassaden an der &duReren Gestal-
tung der "Speicherstadt" orientieren; es wird in § 3 fest-

gesetzt:

- Die Fassaden der Gebiude mit Ausnahme der geschwungenen
Fassaden in den'Kopfbauten”sind als Ziegellochfassade
mit Ziegeln in rotbuntem Farbton auszufiihren. Gliederungs-
elemente in farbig glasiertem Ziegelmaterial kdnnen zu-
gelassen werden (Nummer 1). Es sind stehende Fensterfor-
mate vorzusehen. Fensterrahmen sind aus Metall oder Holz
herzustellen (Nummer 2). Entsprechend der Nutzung handelt
es sich bei den Fassaden der Speicher um Lochfassaden.
Ladeluken und Fenster von Biliroeinheiten haben jedoch ein
stehendes Format, die Materialien sind iiberwiegend weiB-

gestrichene Holz- oder Metallfenster.

- Auf den mit "(D)" bezeichneten Flidchen sind die geschwun-
genen Fassaden in den"Kopfbauten"als flichige Glasfassaden
auszufiihren. Glasfldchen sind aus nicht farbig wirkendem
unverspiegeltem Glas herzustellen (Nummer 3). Die ge-
schwungenen Kopfbauten der Neubebauuﬁg und der achtzehn-
geschossige Baukdrper stellen in ihrer Ausformung bzw.
Héhenentwicklung eih neues Architekturelement dar.



Die fiir den Sonnenschutz erforderliche Einfdrbung der
Fensterverglasung soll so gering wie méglich gehalten
werden. Nach der &ffentlichen Auslegung wurde aufgrund
von Bedenken und Anregungen die Vorschrift zur Verwendung
von "farblosem Glas" in "nicht farbig wirkendes unver-
spiegeltes Glas"gedndert. Dadurch sollen zum Sonnenschutz
eingefdrbte Gliser zugelassen werden. AuRerdem wurde im.
Zuge der weiteren Ausgestaltung des Pfojekts im Bereich
der neungeschossigen Ausweisung sidlich Kehrwiederfleet
(Flurstiick 1588) auf die Gestaltungsvorschrift "(D)"
verzichtet, nach der geschwungene Fassaden in den Kopf-

~ bauten als fldchige Glasfassaden auszubilden sind (vgl.
Nummer 3); demnach sind in diesem Bereich nur Ziegelloch-

fassaden (vgl. Nummer 1) zuldssig.

Diese geringfligigen Anderungen der gestalterischen Anfor-
.~ derungen konnten ohne erneute 6ffentliche Auslegung bzw.
ohne Beteiligung der Betroffenen vorgenommen werden, well |
nach § 5 Absatz 1letzter Satz des Bauleitplanfeststel- '
lungsgesetzes in der Fassung vom 4. April 1978 (Hambur-
gisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 89), zuletzt
geindert am 21. Dezember 1990 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 283), die Vorschriften des Bau-
gesetzbuchs in diesem Fall keine Anwendung finden.

Fiir horizontale und vertikale Metallverkleidungen ist
liberwiegend Kupferblech zu verwenden (Nummer 4)4 dies
gilt n}cht im Bereich der neungeschossigen Auswelsung
auf dem Flurstick 1588 silidlich Kehrwiederfleet.

Obwohl die Geb3ude der "Speicher-
stadt" als reine Zweckbauten errichtet wurden, weisen
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sie eine Vielzahl an Schmuckelementen auf. Neben beson-
ders gemauerten Flichen, kleineren Vor- und Rilckspriingen
sind Erker, Zinnen und Gesimse ausschlieflich mit Kupfer-
blech éingedeckt; dieses pridgende Element soll auch
~bei der Neubebauung besonders im unmittelbaren AnschluB
an die historischen Bauten eingesetzt werden. Nebenanla-
gen, wie Gelédnder, Treppen und dergleichen sowie Frei;
und StraRenflidchen sollen in Material und Gestaltung der

"Speicherstadt"” entsprechen.

Die "ausschlieRlich' zulissige Verwendung von Kupferblech-
verkleidungen wurde nach der &ffentlichen Auslegung auf-
grund von Bedenken und Anregungen in eine Vorschrift zur
"liberwiegenden" Verwendung dieses Materials geédndert.
Auch diese geringfﬁgige Anderung konnte nach dem Bauleit-
planfeststellungsgesetz ohne Anwendung der Vorschriften

des Baugesetzbuchs vorgenommen werden.

Ldrmschutz

Fir das projektierte'Verkehrsaufkommen im Plangebiet wurde

‘eine lirmtechnische Untersuchung durchgefiihrt. Sie ergab,
daf fiir die Nutzungen an den Strafen Am Sandtorkai, der Kehr-

wiederspitze und der neuen {liber den Sandtorhafen fihrenden
Strafe LirmschutzmaBnahmen erforderlich werden. Im Rahmen
der Abwégung‘wurde geprift, in welchem Umfang flir die ent-
lang dieser Strafen liegenden Bauflichen l&rmmindernde Mabh-
nahmen ergriffen werden kbnnen. Danach lassen weder die
trtlichen Gegebenheiten eine Verdnderung in den Strakenfih-
rungen zu, noch k®nnen aktive L&rmschutzmaRBnahmen (wie die
Anlage von Lirmschutzwiillen oder -winden) aus r#umlichen
Griinden vorgenommen werden. Auch mit passiven Lﬁrmséhutz-
maBnahmen (etwa durch Stellung der Baukdrper oder geeignete
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Grundrifgestaltung zum Schutz der Aufenthaltsrfume gegen
AuBenldrm) 14Bt sich ein wirksamer Schutz nicht erreichen,
weil es sich bedingt durch die Wasserflichen der Fleete um

eng begrenzte bebaubare Fl&dchen handelt.

Es ist daher nur méglich, fir die duBeren Bauteile von Ge-
béhden Anforderungen zum Lidrmschutz zu stellen, die bei
Errichtung einer baulichen Anlage zu beachten sind. Demzu-
folge wird in § 2 Nummer 9 vorgéschrieben, daB an den zu den
Strafen Kehrwiederspitze und Am Sandtorkai sowie den zur

geplanten Briicke iiber den Sandtorhafen gerichteten Gebadude-

seiten ein ausreichender Lirmschutz durch bauliche MaBnahmen an’

AuBentiliren, Fenstern, AuRenwdnden und Dichern der Gebdude
vorzunehmen ist. Durch diese Festasetzung wird die bauord-
nungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der Hamburgi-
schen Bauordnung nicht beriihrt. Danach miissen Geb#ude einen
ihrer Nutzung enfsprechenden Schallschutz gegen Innen- und
AuBenlirm haben. Dies gilt in jedem Fall und fir alle Gebiu-
deseiten. Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden
Anforderungen sind die Technischen Baubestimmungen - Schall-
schutz - vom 10. Januar 1991 (Amtlicher Anzeiger Seite 281)
maBgebend. '

Gemeinbedarfsfliche

Auf der Kehrwiederspitze wird das vorhandene

historische Gebdude mit giner kleinen davor liegenden Frei-
fldche fiir den Gemeinbedarf festgesetzt. Nach der &ffent-
lichen Aus legung wurden fﬁr diese Baukdrperausweisung

zwel Vellgeschosse festgesetzt; dies entspricht dem
Bestand. Das Gebdude so0ll durch die Feuerwehr und die Poli-
zei4genutzt werden. Die fiir diese Nutzungen erforderlichen
Stellpl&dtze werden vor dem Gebdude und im StraBenraum zwi-

schen den beiden Briicken {iber den Binnenhafen angeordnet.
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StraBenverkehrsflichen

Die HauptverkehrsstraBe Am Sandtorkai mit Wilhelminenbriicke
und Niederbaumbriicke stellt die westliche Anbindung der
"Speicherstadt" an die Hafenrandstrafe dar. Die gegenwir-
tige und prognostizierte Verkehrsbelastung dieser StraBe
erfordert westlich der Anbindung {iber den Sandtorhafen ei-
nen vierstreifigen Ausbau und &stlich davon in Verbindung
mit dieser StraBenanbindung einen zwelstreifigen Ausbau.
Unter Beriicksichtigung der zukiinftig mdglichen Nutzungser-
weiterung der Fl&dchen siildlich des Sandtorhafens wird eine
26 m breite Straﬁénanbindung im siidlichen Planbereich neu
ausgewiesen. Die neue Zollgrenze wird direkt an der ost-
lichen Plangrenze verlaufen.

Die filir die Neubebauung herzustellenden Stellplétze sind
{iberwiegend in zwei Garagengeschossen unterhalb der Bezugs-
ebene von 9,5 m {ber NN vorgesehen. Das durch die Zu- und
Abfahrt zu den Stellplidtzen entstehende Verkehrsaufkommen
wurde auch bei der Ermittlung der kinftigen Verkehrsbela-

stung im Plangebiet beriicksichtigt.

Die Kehrwiederspitze soll wegen der einmaligen Aussicht auf
die Innenstadt und den Hafen-fﬁr die Offentlichkeit zur
Verfiigung stehen..Die Fldche wird als StraRenverkehrsfléche
besonderer Zweckbestimmung "FuBgingerbereich" festgesetzt.
Bei der Herrichtung der Fl&che iét die jederzeitige Zufahrt
mit L8schfahrzeugen der Feuerwehr an das nérdliech der Kehr-
wiederspitze liegende Feuerl&schboot zu beriicksichtigen.

Ein weiterer FuBgingerbereich fiir die Offentlichkeit ist am
Binnenhafen in Form einer Promenade vorgesehen, deren Siche-

rung privatrechtlich erfolgt.
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Flir Fldchen ndrdlich der Bebauung auf der Sandtorhdfispitze
wird ein Gehrecht festgesetzt. Zum einen soll hierdurch

die Zugidnglichkeit zum &ffentlichen Fidhranleger gesichert
werden, zum anderen soll auch auf diesen Fléchen die fffent-

lichkeit jederzeit Zutrittsm&glichkeiten haben.

Geh- und Leitungsrecht

Im Bereich Sandtorkai, Sandtorh&ft befindet sich die unter-
irdische Sielleitung des Kuhmihlenstammsiels mit einem
Diikeroberhaupt. Da Siel und Diker teilweise ca. 90 Jahre
alt sind, ist mittelfristig mit einer Erneuerung in einer
ndrdlicheren Trasse im &ffentlichen Grund zu rechnen. Das
Siel ist als liberregionale Abwasservorflut zum Schutz der
Umwelt und Gewidsser von gréfter Bedeutung. Da das Stammsiel

nicht nur die AbwHsser aus dem &stlichen Innenstadtbereich

ableitet, sondern auch als Umleitungsstrecke bei Arbeiten

an anderen Sielabschnitten und etwaigen AbfluBstdrungen im
Sammlersystem dient, muB seine Entsorgungsfunktion jederzeit

sichergestellt sein.

Als VorsorgemaBnahme vor und wdhrend der Bautédtigkeiten im
Umfeld muB ein Mindestabflufquerschnitt im Kuhmiihlenstamm-
siel sichergestellt sein. Eine Gefihrdung der Standsicher-
heit des Stammsiels ist auszuschliefen. Die GriindungsmaPnah-
men fiir die Neubauvorhaben miissen deshalb so gewdhlt werden,
daf nachteilige Auswirkungen auf‘den Abwassersammler vefmie-
den werden, d.h. daB der Sicherheitsabstand von 3 m Breite
angrenzend an das AuBenmauerwerk des Stammsiels erschiitte-
rungsarm als ungestdrte Bodenauflast erhalten bleiben muf.
Fernef ist die Baugrubénwand verformungsarm und auferhalb
des Sicherheitsabstandes erschﬁttefungsfrei herzustellen.
Die Uberdeckung des Stammsiels darf nicht verringert wer-

den. Grundwasserabsenkungen'sind im Sicherheitsabstand
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unzuldssig. Zur Sicherstellung dieser Anforderungen ist fir
die Sielleitung und ihren Sicherheitsabstand im &stlichen
Planbereich ein Leitungsrecht und im westlichen'Planbereich
ein Geh- und Leitungsrecht festgesetzt. Nutzungen, welche
die Herstellung und Unterhaltung beeintrédchtigen kdnnen,sind
unzulidssig; insbesondere ist in einem 3 m breiten Sicher-
heitsabstand'beiderseits an das AuBenmauerwerk des Siels an-
grenzend Jederzeit eine ungestérte Bodenauflast zu erhal-
ten (§ 2 Nummern 1 und 2). Diese Rechte umfassen die‘Befug-
nis der Freien und Hansestadt Hamburg, einen aligemein Zu-
ginglichen Weg sowie unterirdische &ffentliche Sielanlagen

herzustellen und zu unterhalten.

BegriinungsmaRBnahmen

Der auf den freien Flichen natiirlich entstandene Baum- und
Strauchbewuchs muf im Zuge der angestfebten Neubebauung
beseitigt werden. Fiir die Beseitigung der B&ume ist eine
Ausnahme von der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts I
791-1i), zuletzt geindert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167), erforderlich.

Als Ersatz fiir den entfallenden Grinbestand auf heute OJko-
logisch aktiven Fldchen auf der Sandtorh&ftspitze weraen
Anpfianzungen ebforderlich,-die aufgrund der vorgesehenen
baulichen Dichte auf den privaten Fl&dchen nicht festgesetzt

werden kdnnen.

Im einzelnen muB {iber Ersatzpflanzungen im Rahmen des Bau-

genehmigungsverfahrens entschieden werden.
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Denkmalschutz

Die Gesamtanlage "Speicherstadt" steht unter Denkmalschutz;
die Eintragung in die Denkmalliste erfolgte am 15. Mai 1991
(Amtlicher Anzeiger Seite 1149); die bis zur Unterschutz-
stellung noch im Bebauungsplan gekennzeichnete Vormerkung
eines "vorgesehenen Denkmalschutzes" ist insoweit gedndert
worden, als der Bebauungsplan den Denkmalschutz nunmehr als

nachrichtliche Ubernahme enthilt. Fiir den Geltungsbereich
des Plangebiets gelten daher die Beschrénkungen nach dem

Denkmalschutzgesetz vom 3. Dezember 1973 mit der ﬁnderung
vom 12. Mdrz 1984 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt 1973 Seite 466, 1984 Seiten 61, 63).

Hochwasserschutz

Im Plangebiet betrigt die durchschnittliche Gelindeh&he
5,5'm lber Normalnull, die Flichen sind nicht eingedeicht.
Die Uberflutung des Geldndes durch Hochwasser soll durch
die Aufh8hung der Flichen auf 6,5 m iiber NN ein-
geschrinkt werden. Vorhandene und geplante Briicken liegen
auf einer Hohe von 6,2 m bzw. 6,5 m iiber NN., so daB

ihre Anbindung durch die geplante Aufhdhung problemlos
erfolgen kann. Weiterer Hochwasserschutz so0ll objektbezogen
vorgenommen werden, die hierfiir notwendigen Anforderungen
werden im Baugenehmigungsverfahren geregelt. Die Gebiude
sollen teilweise durch Briicken miteinander verbunden werden,
um Fluchtwege zu ermdglichen. FuBgingerbriicken sind zu
diesem Zweck liber das Kehrwiederfleet und den Binnenhafen
geplant, ihre genaue Lage wird im Rahmen der detaillierten
Planungen fiir das Bauvorhaben béstimmt. | |
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Aufhebung bestehender Pléine

Das Plangebiet befand sich innerhalb der Grenzen des Gel-
tungsbereichs des Hafenentwicklungsgesetzes vom 25. Januar
1982 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 19),
zuletzt gedndert am 9. April 1990 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 67). Mit der vorgenannten Knderung
wurden die Fldchen aus dem Geltungsbereich des Hafenentwick—
lungsgesetzes entlassen. Die Wasserflichen des Kehrwieder-
fleets verbleiben im Geltungsbereich des Hafenentwicklungs-
gesetzes,

Flédchen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 41 100 m? grofi. Hiervon werden fiir
Strafenfléchen etwa 8 400 m2, fir StraBenfldchen besonderer

Zweckbestimmung etwa 1 150 ff und fiir Gemeinbedarfsflécheh
etwa 400 of bendtigt.

Zu den finanziellen Auswirkungen fiir die Freie und

Hansestadt Hamburg siehe die Kostenangaben in der

Blirgerschaftsdrucksache 13/7701 vom 19, Februar 1991,
Pkt. IV.



