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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebanungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27. August 1997 (BGBI. 1997 I S. 2142, 1998 1 S. 137), zuletzt gedindert am 24. Juni 2004
(BGBI. 1 8. 1359).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 1/03 vom 24. Februar 2003
(Amtl. Anz. S. 947) eingeleitet. Die Biirgerbeteiligung mit dffentlicher Unterrichtung und
Erérterung ist am 11. Oktober 2001 im Rahmen der 6ffentlichen Informationsveranstaltung
zur Neuplanung der Schilleroper bereits erfolgt. Die 6ffentliche Auslegung des Plans hat nach
der Bekanntmachungen vom 17. September 2003 (Amtl. Anz. S. 4057) stattgefunden,

2 Anlass der Planung

Das Flurstiick 1051 zwischen den Straflen Bei der Schilleroper und Lerchenstralie stellt inner-
halb des Quartiers und des Sanierungsgebiets St. Pauli-Nord S1 (Schilleroper) ¢in Schliissel-
grundstiick dar.

Nach einer langjdhrigen und wechselvollen Planungsgeschichte liegt nun ein tragfihiges
stadtebauliches Konzept zur Entwicklung des Standorts unter Sicherung der historischen
Schilleroper vor. Die auf dem Gelénde der Schilleroper vorhandene Rotunde soll demontiert
und, von den bestehenden Anbauten befteit, leicht nach Norden versetzt wieder aufgebaut
werden. Fiir die Rotunde wird eine kulturelle Nutzung favorisiert, die durch eine Mantel-

nutzung {(Gastronomie, Biiro, Laden, ggf. Lofis) ergéinzt werden soll.

Vorliegende Konzeptideen sehen vor, die Riiume, die sich unter den Sitzreihen ergeben, als
Ladenflichen zu nutzen (etwa 10 Liden a 45 qm) und damit zu einer Belebung des Quartiers

beizutragen.

Siidlich der wiedererrichteten Rotunde soll ein viergeschossiger Neubau entstehen, der im
Erdgeschoss eine gastronomische Nutzung oder Ladenflichen aufnehmen kénnte. In den

Obergeschossen ist eine Biironutzung (etwa 2.300 gm), evtl. erginzt durch Lofts, vorgesehen.



Die Griinfliichen am Neuen Pferdemarkt im Osten und Lerchenstieg im Westen (jeweils

auBerhalb des Geltungsbereichs sollen durch eine fuBliufige Verbindung zwischen den beiden

Gebiuden verbunden werden.

Der ruhende Verkehr soll in einer Tiefgarage mit mindestens 90 Stellpldtzen untergebracht

werden.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestéinde

3.1.1 Fléchennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBL S. 485) stellt fiir das Plangebiet Wohn-
bauflichen dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm ¢inschlieBlich Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm fiir die Freie und Hansestadt
Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBIL. S. 363) stellt fiir das Plangebiet im Landschafis-
programm das Milieu "Verdichteter Stadtraum" dar. Diese Darstellung ist iiberlagert mit den
milieuiibergreifenden Funktionen ,,Entwicklungsbereich Naturhaushalt” und ,,Verbessern der
Freiraumversorgung vordringlich“. Zudem ist quer iiber das Plangebiet der Verlauf einer

"Griinen Wegeverbindung” dargestellt.

Das Artenschutzprogramm stellt fiir das Plangebiet den Biotopentwicklungsraum "Geschlos-

sene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil" (13a) dar.

3.1.3 Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)
Fir das Vorhaben besteht keine Verpflichtung zur Durchfithrung einer Umweltvertriiglich-

keitspriifung (UVP) gemiB §§ 3b bis 3f des Gesetzes iiber die Umweltvertriglichkeitspriifing
(UVPG) vom 5. September 2001 (BGBL. I S. 2351), zuletzt gefindert am 24, Juni 2004 (BGBI.
I8S.1359,1380).



3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.2.1 Bebauungspline
Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan St. Pauli 24 vom 23. Juni 1986 (HmbGVBI. S. 145).
Der Bebauungsplan setzt fiir das Flurstiick 1051 StraBenverkehrsfliche mit der besonderen
Zweckbestimmung Marktfliche und fiir die Lerchenstrafle und die Strale Bei der Schilleroper
Straflenverkehrsflache fest.

3.2.2 Erncuerungskonzept

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet St. Pauli-Nord S 1 (vgl. Verordnung iiber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebiets St. Pauli-Nord S 1 (Schilleroper)) (HmbGVBIL. S.
47).

Das Erneuerungskonzept mit Stand vom Februar 1997 stellt entsprechend der Ausweisung
des Bebauungsplans St. Pauli 24 fiir das Flurstiick 1051 eine Nutzung als Marktfliiche dar.
Eine Teilfortschreibung des Erneuerungskonzepts entsprechend des verfolgten stédtebau-

lichen Konzepts ist vorgesehen.

Fiir die Quartiersentwicklung gelten folgende Sanierungsziele:
Sicherung der vorhandenen Gebietscharakteristik,
Erhalt historisch bedeutsamer Bebauung,
Sicherung und Stabilisierung der Wohnfunktion,
Starkung und Férderung der vorhandenen Mischgebietsstrukturen,
Forderung des kleinteiligen Einzelhandels und Gewerbes,
Sicherung und Pflege der Griin- und Freiraumstrukturen,
Forderung stadtteilkultureller Aktivitéiten und Angebote,

Sicherung vorhandener Gemeinbedarfseinrichtungen.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestéinde
Im Juni 2001 wurde eine verkehrstechnische Stellungnahme iiber die Abwickelbarkeit der

durch die stidtebauliche Neuentwicklung des Plangebiets zu erwartenden Verkehre erarbeitet.
Bei dieser Stellungnahme wurde jeweils eine Nutzung der historischen Schilleroper fiir
Theaterveranstaltungen mit 600 Sitzplitzen zu Grunde gelegt.



Im Juni 2001 wurde eine lirmtechnische Stellungnahme fiir die stidtebauliche Neuentwick-
lung des Plangebiets durchgefilhrt. Dieser Stellungnahme liegen die gleichen Rahmenbedin-
gungen wie den verkehrstechnischen Untersuchungen zu Grunde.

Im Oktober 2001 wurde eine erginzende verkehrstechnische Stellungnahme angefertigt, die
auf der Stellungnahme vom Juni 2001 aufbaut.

3.4 Angaben zum Bestand
Die historische Schilleroper auf dem Flurstiick 1051 wurde als zwolfeckige Stahlkonstruktion

erbaut. Eine Kuppelkonstruktion mit aufgesetzter "Laterne” schlieBt das Geb#ude nach oben
ab. Die Kuppel ruht auf zwdlf vierteiligen Stahlstiitzen, deren Einzelteile durch Nieten ver-
bunden sind. An die Rotunde sind allseitig ein- bis zweigeschossige Baukérper angebaut. Das
Grundstiick ist vollflachig versiegelt.

Das Umfeld des Plangebiets entspricht einem funktionsgemischten innerstédtischen Quartier.
Es ist in seinen stidtebaulichen Grundziigen durch eine vier- bis fiinfgeschossige Blockrand-

bebauung aus Gebiuden unterschiedlicher Bauepochen und einer hohen Verdichtung gepriigt.

Nordlich grenzt an das Plangebiet ein fiberwiegend viergeschossiger Baublock mit Gebduden
aus verschiedenen Epochen an. Die zum Plangebiet gewandte Seite des Blocks wird iiber-
wiegend durch eine Wohnnutzung geprigt. In diesem Block befindet sich dariiber hinans

(nach Norden gerichtet) eine Polizeiwache und eine gewerbliche Nutzung.

Im Osten schlieBt an das Plangebiet eine Wohnnutzung in viergeschossigen Gebiuden, eine
gewerbliche Nutzung sowie die Zufahrt zu einer denkmalgeschiitzten Hochgarage an. Im Siid-
osten befindet sich ein Jugendzentrum und ein Handwerksbetrieb in direkter Nachbarschaft
zum Plangebiet. Zwischen Wohnnutzung und Jugendzentrum fiihrt eine FuBwegeverbindung
zur Strafle Beim Griinen Jiger und der diese Strale begleitenden &ffentlichen Griinfléiche.,

Sudlich des Plangebiets befindet sich ein iiberwiegend gewerblich genutzter Baublock
(Kleingewerbe). Die Gewerbebauten sind mit ein- bis drei Vollgeschossen niedriger als die

beiden ebenfalls in diesem Baublock enthaltenen viergeschossigen Wohngebiude.

"



Westlich des Plangebiets ist im Rahmen des Sanierungsverfahrens in Anlehnung an das
Quartiersumfeld eine fitnfgeschossige Wohnbebauung entstanden. Sie wird durch einen in
Ost-West-Richtung verlaufenden Griinzug entlang des Lerchenstiegs gegliedert,

Das Plangebiet wird unmittelbar durch die Lerchenstrafle und die Strafle Bei der Schilleroper
erschlossen. Die Straen sind nur gering belastet. Der flieBende Verkehr in der LerchenstraBe
belauft sich auf rund 1.800 Kfz/Tag. Uber die LerchenstraBe ist das Plangebiet an die Strese-
mannstrafle als Hauptverkehrsstrae angebunden.

Die verkehrliche Situation ist durch Parkraumdruck und temporiire Belastungen mit Durch-
gangsverkehr gekennzeichnet. Zusitzliche Belastungen ergeben sich zeitweise durch iiberért-
liche Veranstaltungen bzw. Einrichtungen wie Dom, Stadionbetrieb, Messe und Reeperbahn.

Rund um das Plangebiet stehen etwa 110 Parkplitze zur Verfligung. Dariiber hinaus gibt es
Ladezonen, frei nutzbare Stellplitze und Stellplitze, fiir die ein Parkschein geldst werden

IMuss.

Die ErschlieBung des Plangebiets durch Verkehr‘smittel' des OPNV ist durch eine
Buslinie entlang der Stresemannstralle (etwa zwei Minuten FuBweg) gegeben. Die U- bzw. S-
Bahnhaltestellen Feldstralle (U 3), Sternschanze (U 3, S 11, S 21, S 31) und Holstenstral3e
(S 11, S 21, S 31) sowie Reeperbahn (S 1, S 3) liegen fiinf bis zehn Minuten FuBweg entfernt.

4 Umweltbericht
Eine Umweltvertriglichkeitspriifuing (UVP) ist nicht erforderlich.

5 Planinhalt und Abwégung

5.1 Kerngebiet
Um das angestrebte Nutzungsspektrum (Xultur, Einzelhandel, Gastronomie, Biiroflachen und

gef. Lofts) zu erméglichen, wird fiir das Plangebiet eine Ausweisung als Kerngebiet gewihit.
Durch ein solches kerngebietstypisches Nutzungsspektrum soll das Plangebiet zur Belebung
und Weiterentwicklung der im Quartier vorhandenen kleinrfumigen Funktionsmischung, in

der eine Wohnnutzung iberwiegt, beitragen.



Im Kerngebiet sind Spielhallen und #hnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der Gewerbe-
ordnung, die der Aufstellung von Spielgeriten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen,
sowie Vorfiihr- und Geschifisrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulissig (vgl. § 2 Nummer 1). Im Kerngebiet sind
Diskotheken unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 2). Im Kerngebiet sind Einkaufszentren und grof3-
flachige Einzelhandels- und sonstige grofiflichige Handelsbetriebe nach § 11 Absatz 3 der
BauNVO in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 22.
April 1993 (BGBL. I 8. 466, 479), unzulissig (vgl. § 2 Nummer 3).

Durch die textlichen Festsetzungen § 2 Nummer 1 bis 3 sollen solche kerngebietstypischen
Nutzungen, die aufgrund der Erschlieffungssituation und der angrenzenden schutzbedtrftigen

Wohnnutzung zu stidtebaulichen Spannungen fiihren wiirden, ausgeschlossen werden.

Mit dem Ausschluss von Spielhallen und #hnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der
Gewerbeordnung sowie Vorfithr- und Geschiftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder
auf Handlungeh mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist (vgl. § 2 Nummer 1) soll eine kemn-
gebietstypische Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, ver-
hindert werden. Die Gefahr von Fehlentwickiungen ist im Plangebiet verstiirkt gegeben, da in
der Nachbarschaft bereits solche Vergniigungsstitten zahlreich vorhanden sind. Stédtebau-
liche Zielsetzung ist es, eine weitere Ausdehnung von solchen Vergniigungsstitten um die
Reeperbahn zur Sicherung einer ausgewogenen Funktionsmischung in Richtung Norden zu
verhindern. Durch den Betrieb der vorgenannten Vergniigungsstétten lassen sich in der Regel
ein hoher Fldchenumsatz und hohe Gewinnmargen realisieren, so dass im Vergleich zu ande-
rem Gewerbe (z.B. Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften) auch hohere Mieten ge-
zahlt werden k6nnen. Dies kann zn einer Verdringung der gewiinschten hochwertigeren
Kerngebietsnutzungen fiihren und den gewiinschten Gebietscharakter eines lebendigen Stadt-
teils mit ausgewogener Funktionsmischung gefihrden. Auerdem sollte die an das Plangebiet
angrenzende Wohnnutzung in ihrer Wohnqualitit nicht durch Vergnilgungsstiitten mit dem
damit einhergehenden zusitzlichen Krafifahrzeug- und Publikumsverkehr belastet werden.

Zum Schutz der an das Plangebiet angrenzenden Wohnnutzung sind im Kemngebiet auch
Diskotheken unzulissig. Auch solche Nutzungen rufen verstirkt zusitzlichen Krafifahrzeug-
und Publikumsverkehr insbesondere in den Abend- und Nachtstunden hervor, hiufig begleitet
von undiszipliniertem Umgang mit Kraftfahrzeugen.
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Vergniigungsstitten sollen jedoch nicht ginzlich ausgeschlossen werden Solche Ver-
gnilgungsstiitten, die zu einer kulturellen Bereicherung beitragen kénnen oder sich an ein
Publikum wenden, von dem in der Regel keine Stérungen zu erwarten sind, wie zum Beispiel
Varieteetheater und Tanzbars konnen zulissig bleiben. Im Gegensatz zu Diskotheken mit
einem iberwiegend jugendlichen Publikum ist bei solchen Vergniigungsstiitten nicht mit fiir

das Wohnen unvertriglichen Stérungen zu rechnen,

Zum Schutz der benachbarten Wohnnutzung sind im Plangebiet auch grofiflichige Einzel-
handelsbetriebe, Einkaufszentren und grofiflichige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Absatz
3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1
S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. I S. 466, 479) ausgeschlossen, da auch
durch diese Nutzungen verstiirkt zusitzlicher und fiir die Nachbarschaft unvertriglicher Kraft-
fahrzeug- und Publikumsverkehr hervorgerufen wird. GroBflachige Einzelhandelsnutzungen
widersprechen dem angestrebten eher kleinteiligen Nutzungskonzept. Im Stadtquartier ist
vielmehr eine kleinteilige Einzelhandelsstruktur gewiinscht, die den Bediirfnissen der Quar-
tiersbevilkerung Rechnung triigt. Ein Einzelhandelsangebot mit Ausstrahlung iiber den
Stadtteil hinaus, wie es bei groBflichigem Einzelhandel zu erwarten wire, wird auch deshalb
nicht gewlinscht, da eine leistungsgerechte Erschliefung wegen der etwas abseitigen Lage des

Standorts nicht gesichert werden kdnnte.

Auf den mit ,,(A)* bezeichneten Flichen des Kerngebiets sind Wohnungen allgemein zuléssig
(vgl. § 2 Nummer 4). Aufgrund der in der Nachbarschaft des Plangebiets bereits vorhandenen
Wohnnutzung wiirde sich eine anteilige Wohnnutzung innerhalb des Plangebiets gut
einfiigen. Durch diese textliche Festsetzung soll insbesondere der steigenden Nachfrage nach
sogenannten Loftwohnungen Rechnung getragen werden. Mit Loftwohnungen sind
grofiflichige Einheiten gemeint, die durch den Nutzer individuell gestaltet und in
Kombination mit dem Arbeitsplatz ausgebaut werden kénnen und die gestiegene Nachfrage

nach einer kleinrdumigen Funktionsmischung von Wohn- und Arbeitsraum widerspiegeln.

Die Festsetzung Nr. 4 gilt nur fiir den Teilbereich des Kerngebiets siidlich des Gehrechts. In
der Rotunde ist aufgrund der Gebdudeform ein Wohnungsbau nicht zweckmiBig. Zudem soll
so die Zweckbestimmung des Kerngebiets gewahrt bletben.



Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets wird hier eine hohe stédiebauliche Dichte
angestrebt. Damit geht ein entsprechend hoher Stetlplatzbedarf einher. Um eine stidtebaulich
vorteilhafte Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu erreichen, ist dessen moglichst
vollstindige Unterbringung in Tiefgaragen planerisch gewiinscht. Der Bebauungsplan trifft
daher folgende Festsetzung: Tiefgaragen sind auBerhalb der @tberbaubaren Grundstiicksfliche
zuldssig (vgl. § 2 Nr. 4).

Fiir die Umsetzung der erforderlichen Tiefgarage wird auch die Grundflichenzahi mit 1,0
festgesetzt. Damit kann das Plangebiet wie bisher vollflichig versiegelt bleiben und eine

vollstindige Unterbauung des Plangebiets durch eine Tiefgarage ermdglicht werden.

Das stidtebauliche Konzept wird durch die Festsetzung der Gebdudehthe und durch die
Ausweisung der iiberbaubaren Flichen in Form von Baukorperfestsetzungen gesichert. Die
auf dem Gelidnde der Schilleroper vorhandene Rotunde soll demontiert und, von den be-
stehenden Anbauten befteit, leicht nach Norden versetzt wieder aufgebaut werden. Durch die
fitr die Rotunde vorgesehene Baukorperausweisung wird der Erhalt des Bauwerks begiinstigt
und die zukiinftige Lage genau definiert. Die Gebiiudehshe wird entsprechend des baulichen
Bestands mit 24 m iiber StraBenverkehrsfliche als HichstmaB festgesetzt. Durch die nur
moderate Verschiebung des Banwerks und die Beibehaltung der Gebaudehdhe wird die bau-
lich-rdumliche Prigung des Quartiers durch die Rotunde nicht beeintréichtigt.

Durch die Verschiebung des Bauwerks wird im siidlichen Grundstiicksbereich Raum fiir ein
weiteres Gebdude geschaffen, das im ersten Obergeschoss mit der Rotunde verbunden werden
soll. Die fiir diesen Gebdudek&rper ausgewiesene fiberbaubare Fliche definiert einen Gebéu-
dekorper, bei dem die Fassaden nicht rechtwinklig aufeinander zulaufen. Diese Gebiudeform
reagiert zum einen auf den Zuschnitt des Flurstiicks und entspricht zum anderen bestimmten
stidtebaulichen Zielsetzungen. So sichert die getroffene Baukdrperausweisung durch ihre
nérdliche Begrenzung die Schaffung einer direkten Wegeverbindung zwischen der Griln-
fldche entlang der Strafie Beim Griinen Jiger und dem Grilnzug entlang des Lerchenstiegs.
Die westliche Gebdudefassade soll unmittelbar an der Straflenbegrenzungslinie errichtet
werden, um in Korrespondenz mit der gegeniiberliegenden Blockrandbebauung den StraBen-
raum quattiersiiblich riumlich zu fassen. Auch die sidliche Gebdudekante soll zu einer Fas-
sung des Straflenraums betragen. Die Ostliche bzw. siidostliche Fassade wird hingegen von
der StraBenbegrenzungslinie zurlickgesetzt. So kann zusammen mit der baumbestandenen
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Freifldche vor dem gegeniiberliegenden Jugendzentrum eine spannungsreiche Platzsituation
geschaffen werden. Insgesamt ermdglicht die getroffene Baukorperausweisung die wirt-
schaftliche Errichtung eines sich bantich-rdumlich gut einfligenden Baukérpers, der im Zu-
sammenspiel mit der Rotunde stidtebauliche Impulse fiir die Quartiersentwicklung setzen

kann.

Fiir diesen Gebéudekdrper wird eine Gebiudehshe von 21,5 m als HochstmalB festgesetzt.
Damit bleibt das Gebiude etwas unterhalb der Rotunde, so dass diese auch hinsichtlich der
Hohenentwicklung im Plangebiet dominierend bleibt. Zugleich fiigt sich das Geb#ude mit
dieser Hohe in die benachbarte Bebauung ein. Durch die festgesetzte Gebdudehohe wird die
Umsetzung von flinf Vollgeschossen erméglicht, so dass die Wirtschaftlichkeit des Bauvor-

habens angenommen werden kann.

Im ersten Obergeschoss soll der Neubau mit der Rotunde verbunden werden konnen, um die
Option eines integrierten Nutzungskonzepts fiir beide Gebdude zu wahren. Zur Wahrung einer
angemessenen Durchgangshéhe unterhalb des Verbindungsbaus wird eine lichte Hohe von
mindestens 3,5 m festgesetzt. Der Bebauungsplan setzt eine groBziigige Breite fiir den Ver-
bindungsbau fest, um angemessene Spielriume fiir die genaue Anordnung des Bauteils im
Rahmen der Detailplanung zu belassen. Die Moglichkeit fiir einen Verbindungsbaukérper soll
jedoch nur bis zur Hohe der unteren Traufkante der Rotunde méglich sein, um die stidtebaun-
liche Wirkung der freistehenden Rotunde nicht wesentlich zu beeintrichtigen. Der Bebau-
ungsplan setzt daher fiir den Verbindungsbau eine Gebiudehéhe von 10 m iiber StraBBenver-
kehrsfléiche fest.

Aus der getroffenen Baukorperfestsetzung fiir den siidlichen Baukdrper ergeben sich auch ge-
ringfligige Unterschreitungen der Abstandsflichen gemiB § 6 Absatz 13 der Hamburgischen
Bauordnung (HBauO) vom 1. Juli 1986 (HmbGVBIL. S. 183), zuletzt geindert am 17.
Dezember 2002 (HmbGVBI. S. 347, 353), die durch vorrangige zwingende Festsetzungen
ermoglicht werden sollen. Daraus resultierende Beeintrichtigungen betreffen im
Wesentlichen das Flurstiick 1051 selbst. Die aus den geringen Abstinden zwischen Rotunde
und siidlichem Gebdudekdrper resultierenden Beeintrichtigungen der natiirlichen Besonnung
der Rotunde kénnen hingenommen werden. Aufgrund der Gebdudeform kommt fir die
Rotunde nur ein stark eingeschrinktes Nutzungsspektrum und im Prinzip nur eine
gewerbliche und kulturelle Nutzung bzw. eine Sondernutzung in Frage, bei der eine gute
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natiirliche Belichtung nicht erforderlich ist. Zudem wird die Rotunde auch im Bestand bereits
aufgrund ihrer Anbauten bis zur ersten Traufkante kaum natiirlich belichtet. Durch Wegfall
der Anbauten ftritt keine Verschlechterung, sondem eine Verbesserung der

Belichtungsverhéltnisse ein.

Durch die Ausweisung der GebaudehShen und der iiberbaubaren Flichen kann somit insge-

samt eine Geschossflichenzahl von etwa 1,3 realisiert werden.

5.2 StraBenverkehrsflichen

Die vorliegenden gutachterlichen Stellungnahmen (vgl. Ziffer 3.3) legen fiir das ausgewiesene
Kerngebiet ein Nutzungsspektrum bestehend aus Einzelhandel, Gastronomie, Biirofldchen
und einem Veranstaltungsraum im Gebiude der Schilleroper mit insgesamt 600 Sitzplitzen
sowie etwa 90 Tiefgaragenstellplitzen zu Grunde. Die vorliegenden Untersuchungen kommen
zu dem Ergebnis, dass das aus diesem Nutzungsspektrum zu erwartenden zusitzliche Ver-
kehrsaufkommen, iiberlagert mit dem allgemeinen Verkehrsaufkommen, im angrenzendem
StraBennetz leistungsgerecht abgewickelt werden kann. Zudem konnten {iiberschligige
Leistungsfihigkeitsnachweise fiir die Tiefgaragenanbindung sowie den benachbarten signali-
sierten Knotenpunkt StresemannstraBBe/Lerchenstrale erbracht werden.

Die durch den Bebauungspian ausgewiesenen und im Umfeld des Plangebiets vorhandenen
StraBBenverkehrsflichen sowie der maBgebliche Kreuzungspunkt Lerchenstrafle/Stresemann-
stralle sind insgesamt ausreichend leistungsfihig, um den aus der Entwicklung des Plan-
gebiets resultierenden Mehrverkehr abzuwickeln. Ein Ausbau weiterer StraBenquerschnitte
bzw. der vorhandenen Knotenpunkte ist nicht erforderlich.

Die LerchenstraBe und die StraBBe Bei der Schilleroper werden folglich ihrem Bestand ent-
sprechend planungsrechtlich als 6ffentliche StraBenverkehrsflichen ausgewiesen.
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5.3 Gehrecht
Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, einen

allgemein zuginglichen Weg anzulegen und zu unterhalten. Geringfiigige Abweichungen

kénnen zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 6).

Durch das festgesetzte Gehrecht soll eine direkte Fullwegeverbindung zwischen den Griin-
flichen an der Strafle Beim Griinen Jager und entlang des Lerchenstiegs geschaffen werden.
Das Gehrecht dient der Férderung des Ful3- und Radverkehrs, verbessert die Durchlissigkeit
des Quartiers, erméglicht kurze Wegebeziehungen, u.a. auch zu den Versorgungseinrichtun-
gen an der StraBe Beim Griinen Jiger und schafft hochwertige, besonders fufligdngerfreund-
liche Wegealternativen abseits der Straenverkehrsflichen.

Das Gehrecht wird mit einer Breite von 5,3 m festgesetzt. Die Breite ist erforderlich, um dem
FuBigingerverkehr im gesamten Verlauf des Gehrechts ausreichend Raum auch fiir den
Begegnungsfall jeweils nebeneinander gehender Personen zu gewihrleisten. Die Breite ent-
spricht zudem der zwischen der Rotunde und dem siidlichen Gebiiude verbleibenden Ab-

standsflache.

Um Spielrdume fiir die Feinplanung der Aufienanlagen zu belassen, kdnnen geringfiigige

Abweichungen von festgesetzten Verlauf des Gehrechts zugelassen werden

5.4 Oberflichenentwiisserung
Das Plangebiet ist bereits im Bestand vollftichig versiegelt. Auch nach Umsetzung des vor-

liegenden Bebauungskonzepts ist aufgrund der zuléissigen Unterbauung durch Tiefgaragen
eine vollflichige Versiegelung des Plangebiets zu erwarten. Aufgrund der vollsténdigen
Uberbauung des Kerngebiets ist fiir die Entwiisserung des Regenwassers weder ein Versicke-
rungs- noch ein Grabensystem mdglich, so dass eine Ableitung in das vorhandene Misch-

wassersiel erfolgen muss.
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5.5 Immissionsschutz

Es kann davon ausgegangen werden, dass die innerhalb des Plangebiets zuldssigen Nutzungen
keinen fiir die umliegende Wohnnutzung unvertriiglichen Larm verursachen bzw. dieser
Lirm, zum Beispiel durch eine kulturelle Nutzung als Theater durch geeignete bauliche MaB-
nahmen, die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren durch Auflagen gesichert werden
kénnen, in einem fiir die Wohnnutzung vertriiglichen Rahmen gehalten werden kann.

Eine wesentliche Lirmquelle stellt lediglich die im Plangebiet vorgesehene Tiefgarage dar,
wobei sich die Lirmemissionen auf dem Bereich um die Zufahrt zur Anlage beschrinken
werden. Im Rahmen einer lirmtechnischen Stellungnahme ist gekliart worden, dass aus dem
Betrieb einer Tiefgarage mit etwa 90 Stellplitzen fiir die angrenzende Wohnbebauung keine
unzumutbaren Lirmbeldstigungen entstehen und die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir
Mischgebiete im Bereich der nichstgelegenen Wohnbebauung eingehalten werden. Die
Pegelzunahmen aus dem anlagenbezogenen Verkehr liegen deutlich unter 3 dB(A), so dass

dieser Verkehr einer Genechmigungsfihigkeit der Tiefgarage nicht entgegensteht.

5.6  Oberflichenentwiisserung

Das Plangebiet ist bereits im Bestand vollflichig versiegelt. Auch nach Umsetzung des
vorliegenden Bebauungskonzepts ist aufgrund der zulissigen Unterbauung durch Tiefgaragen
eine nahezu vollflichige Versiegelung des Plangebiets zu erwarten. Dennoch soll zur
Entlastung des Mischwassersiels nur eine verzdgerte Ableitung des Regenwassers erfolgen.
Hierfiir ist die Errichtung von unterirdischen Riickhaltebecken zur Zwischenspeicherung des
Niederschlagswassers erforderlich. GroBe und Lage der Riickhaltebecken kénnen im Rahmen
des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens einzelfallbezogen geklirt werden. Eine ent-

sprechende Regelung auf Ebene des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

6 Becintrichtigungen von Natur und Landschaft
Im Plangebiet sind Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung iiber diesen Bebau-

ungsplan erfolgt. Das Plangebiet ist bereits vollstindig versiegelt. Die Bedeutung dieses
Bereichs fiir Naturhaushalt und Landschaft ist daher sehr gering. Bei Realisierung der Plan-
ausweisungen tritt keine Verschlechterung ein. Der Bebauungsplan bereitet daher keine er-

heblichen oder nachteiligen Beeintriichtigungen von Natur und Landschaft vor.
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7 Mafinahmen zur Verwirklichung

Enteignungen konnen nach den Vorschrifien des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des

BauGB durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

8 Aufhebung bestehender Pline
Fiir das Plangebiet wird der Bebauungsplan St. Pauli 24, Gesetz vom 23.06.1986 (HmbGVBI.
S. 145) aufgehoben.

9 Fliachen- und Kostenangaben

9.1 Fldchenangaben

Das Plangebiet ist etwa 4.600 gm grof3. Hiervon werden fiir Straen etwa 1.600 qm benttigt.

9.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Realisierung der Planung keine
Kosten.

15



