


























komplett leergezogen und wurde in seinen oberirdischen Bauteilen bis April 2020 vollstéandig abgebro-
chen.

Die stadtebaulich dominanten Hochh#user markierten den Abschluss des stidostlichen Kontorhausvier-
tels, gaben aber in ihrem damaligen Zustand kein standortgerechtes Bild am Rande des Eingangs zur
Innenstadt ab. Neben erheblichen funktionalen Defiziten litt die architektonische Anmutung unter der
tristen Fassadenverkleidung aus den 1970er Jahren. Zudem war auch die stadtebauliche Form zuletzt
umstritten.

Das Plangebiet wird durch die angrenzenden Straf3en fur den motorisierten Individualverkehr erschlos-
sen. Von besonderer Bedeutung sind hierfur der Klosterwall und der Deichtorplatz, Der Klosterwall ist
eine Magistrale im Ring 1 um die Innenstadt und verbindet die Lombardsbriicke bzw. die Kreuzung
~ Ferdinandstor/Ballindamm/GlockengieRerwall im Norden mit dem Deichtorplatz im Stden. Uber diesen
Verkehrsknoten wird der Verkehr in Richtung Stiden (Amsinckstraie, Autobahnanbindung Elbbriicken,
A255/A1), Richtung Stidosten (Eiffestrale (B5), Richtung Westen (Willy-Brandt-Strafe (B4) und Rich-
tung Norden (Lombardsbriicke) verteilt. Der Deichtorplatz stellt einen der am starksten befahrenen Ver-
kehrsknotenpunkte Hamburgs dar. Der im Westen des Plangebiets gelegene Johanniswall ist gemaR §
4 Absatz 3 DSchG als Teil des Denkmalensembles Kontorhausviertel geschiitzt, sodass bei einer Um-
gestaltung denkmalpflegerische Belange zu berlicksichtigen sind und eine Abstimmung mit dem Denk-
malschutzamt stattfinden muss.

Mit den offentlichen Verkehrsmitteln ist das Plangebiet derzeit (iber die U-Bahnhaltestelle Steinstralle
(Linie U1), deren Zugénge sich innerhalb des Plangebiets an der Steinstralie sowie im Bereich des
Deichtorplatzes befinden, erschlossen. Bei dem nérdlichen Zugang handelt es sich um einen Teil der
Bahnanlage, der stdliche ist in einen 6ffentlichen FuRgangertunnel unterhalb des Klosterwalls integriert.
Auf der Ostseite des Plangebiets befindet sich dartiber hinaus die Bushaltestelle ,U-Bahn Steinstraike”
mit den Buslinien 3, 34, 112, 120, 124 und 640. Diese Buslinien gewahrleisten einen Anschluss an
nahezu alle Stadtteile der Stadt. Des Weiteren befindet sich der Hauptbahnhof etwa 400 m entfernt und
ist somit fuBlaufig erreichbar. Es ist somit ein Anschluss an alle Hamburger U- und S-Bahnlinien sowie
den Regional- und Fernverkehr vorhanden. g

Auf der Nord-, Ost- und Stidseite des Plangebiets befinden sich stral’enbegleitend beidseitig Fuk- und
Radwege. Entlang des Johanniswalls ist lediglich ein Gehweg vorhanden. Der Radverkehr wird im
Mischverkehrsprinzip auf der Strale gefuhrt. Der Klosterwall ist Teil der Veloroute 9, die von der Innen-
stadt nach Bergedorf fahrt.

Abgesehen von den bis Mitte 2018 in der Tiefgarage des City-Hofs vorhandenen Stellplatzen stehen fur
den ruhenden Verkehrim Plangebiet derzeit in der Burchardstrale éffentliche Parkplatze zur Verflgung.
Auch entlang des Johanniswalls gibt es Parkmdgllchkelten (Langsparken). Entlang des Klosterwalls
besteht hingegen ein Parkverbot.

Im Bereich der 6ffentlichen Strarsenverkehrsﬂéchen befinden sich diverse Ver- und Entsorgungsanlagen
(Fernwarme, Strom/Starkstrom, Telekommunikation, Schmutz- und Regenwassersiele sowie Trinkwas-
serversorgung, Gas) der Netzbetreiber zur értlichen Versorgung.

Innerhalb des Plangebiets liegen die Hochspannungsleitungen Nr. 31 und Nr. 56. Die Leitung Nr. 31
verlauft unterirdisch von Osten kommend durch den stdlichen Teil des Plangebiets, dann innerhalb des
Johanniswalls nach Norden und im weiteren Verlauf in Richtung Westen durch die SteinstraRe. Sie
verlauft somit unterhalb zuktnftiger Baugebietsflachen. Die Leitung Nr. 56 liegt hingegen ausschlielich
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Das bis zu neungeschossige Wohngebéaude ist im mittleren Grundstticksteil geplant (,Geb&dudeteil B
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Es sind etwa 145 Wohnungen unterschiedlicher GréRe vorge-
sehen. Etwa 40 dieser Wohnungen sollen dabei mit offentlichen Mitteln férderfahig sein. Im siebten
Obergeschoss des Gebaudeteils B (iberwiegend Wohnungsbau) ist eine Kindertagesstatte geplant,
deren AuBenspielflache im Dachgeschoss des Gebaudes angeordnet wird. Die Kindertagesstatte mit
Krippe wird insgesamt mindestens 35 Betreuungsplatze anbieten. Im Erdgeschoss sind insbesondere
zu den StraBenfassaden und zur geplanten Passage Einzelhandels- und Kulturnutzungen geplant
(siehe Ziffer 5.1).

Das ebenfalls bis zu zehngeschossige Birogebaude liegt im Stiden am Deichtorplatz (,Gebéiudeteil
C” im Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Das Erdgeschoss wird durch eine Passage (siehe Ziffer
5.6.3) in zwei Teile geteilt. Im stidlichen Teil wird sich eine Gastronomienutzdng befinden. Der Gastraum
selbst ist nach Stden und zur Burchardstrafe orientiert. Eine Auldenbestuhlung unter einer angrenzen-
den Arkade ist beabsichtigt. Im nérdlichen Teil des Erdgeschosses befinden sich Einzelhandelsflachen.
Die Hauptflache wird durch einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 800 m2 be-
legt werden. Die Anlieferung fir den Lebensmittelmarkt befindet sich im Sockel des nérdlich anschiie-
Benden Gebaudeteils B (uberwiegend Wohnungsbau), ist aber intern mit der Einzelhandelsfliche
verbunden. Die Einfahrt zur Anlieferung erfolgt vom Johanniswall aus, die Ausfahrt erfolgt auf den Klos-
terwall.

Es sind zudem etwa vier weitere Einzelhandelsflachen mit einer Verkaufsflache von jeweils unter 100
m? geplant.

Die Untergeschosse der Gebaude sind aufgeteilt in Nebenfldchen, die dem jeweiligen Gebaude zuge-
ordnet sind und eine gemeinsame Tiefgarage mit etwa 225 Stellplatzen, wovon allerdings 10 nicht die
erforderlichen Mafe aufweisen (sogenannte ~omart-Stellplatze"). Insgesamt soll nach zwischenzeitli-
chen Anpassungen der Geb&udekubatur entsprechend der Hinweise des Preisgerichts aus dem Wett-
bewerbsverfahren oberirdisch eine Bruttogrundflache/Regelfall (BGF (R)) von etwa 49.700 m2 realisiert
werden. BGF (R) bezeichnet dabei die Summe aller Grundflachen samtlicher vollstandig umschlosse-
nen Rdume aller Grundrissebenen.

Das Gebaude wird von zwei 6ffentlich zuganglichen Wegeflachen in Ost-Westrichtung vom Klosterwall
zum Johanniswall durchquert. Hierbei handelt es sich um die beschriebenen Passagen im Gebaudeteil
C (im Bereich der Arkaden) und im Geb&udeteil B (mittig im Wohngebaude, in stadtebaulicher Verlan-
gerung der Altstadter Strale).

Das Gesamtvorhaben bildet den bislang fehlenden raumlichen Abschluss des Stadtteils nach Osten
und schliet somit die Innenstadtkante der Hamburger Altstadt am Wallring. Die undefinierten raumli-
chen Situationen am Deichtorplatz und an der Platzsituation in der Burchardstrafe werden geklart und
ein angemessenerer Eingang in das Kontorhausviertel definiert. Der stdliche Kopf des Gebaudeteils C
(Bro) istim Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss entlang des Johanniswalls und im Bereich des Tun-
nelausganges im Bereich des Klosterwalls als Arkade ausgebildet.

Diese stadtebauliche Geste verdeutlicht die 6ffentliche Zuganglichkeit des Erdgeschosses und leitet in
die Passage ein, in der sich auch der Zugang zum FuBgangertunnel unter dem Klosterwall und der
hierliber erschlossenen U-Bahn-Station ,Steinstra3e" befindet. Die nérdlich anschlieRenden Fassaden
entlang des Johanniswalls nehmen Bezug auf die jeweils gegenuberliegende historische Bebauung so-
wohl des Sprinkenhofs als auch des Bartholomay-Hauses.

Im Einzelnen sollen die folgenden Planungsziele durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ham-
burg-Altstadt 49 planungsrechtlich gesichert werden:
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nachts an allen Fassaden in nahezu allen Geschossen Beurteilungspegel errechnet, die die
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung (70/60 dB(A) tags/nachts) tberschreiten.

e Anden larmzugewandten Fassaden des in der Mitte gelegenen Geb&udeteils B (tiberwiegend Woh-
nungsbau) werden im Klosterwall Beurteilungspegel bis zu 74/68 dB(A) tags/nachts und im Johan-
niswall bei einer Asphaltdecke und Tempo 50 Beurteilungspegel bis zu 68/58 dB(A) tags/nachts
erreicht. Im Johanniswall verbessert sich die Situation nach Stiden deutlich. Wahrend am nérdlichs-
ten Immissionspunkt die Immissionsgrenzwerte gemaR 16. BImSchV von 64/54 dB(A) tags/nachts
noch in allen Geschossen (berschritten werden, kénnen sie am stdlichsten Immissionspunkte be-
reits ab dem dritten Obergeschosse eingehalten werden. Im Klosterwall kommt es hingegen zu Be-
urteilungspegeln von bis zu 76/70 dB(A) tags/nachts. Es werden an allen Immissionspunkten und in
allen Geschossen die Grenzwerte (iberschritten. Die ermittelten Beurteilungspegel liegen hier zudem
ausnahmeslos im gesundheitsgefahrdenden Bereich oberhalb von 70/60 dB(A) tags/nachts.

 Eine insbesondere unter Aspekten des Denkmalschutzes gewlnschte perspektivische Anpassung
des Fahrbahnbelages im Johanniswall in ein Kopfsteinpflaster ist als Variante gutachterlich geprift
worden. Wirde demnach im Johanniswall ein Kopfsteinpflaster verlegt (Pegelerhéhung um 6 dB),
verandern sich die ermittelten Beurteilungspegel nur dann gegentiiber der Variante Asphalt/Tempo
50 nicht wesentlich, wenn zugleich Tempo 30 angeordnet wird (Absenkung um 5,4 dB). Ohne diese
Geschwindigkeitsreduzierung ist davon auszugehen, dass durch eine Pflasteroberflache im Johan-
niswall weitrdumig nachts 60 dB(A) tiberschritten werden. Die Verlegung eines ebeneren Pflasters,
fur das bei 50 km/h lediglich ein Zuschlag von 3 dB zu beriicksichtigen ware, verringert zwar den
Konfiikt, jedoch sind auch in diesem Fall groRe Bereiche zu erwarten — alle Fassadenbereiche, an
denen in der grundlegenden Prognose nachts 57 dB(A) oder mehr berechnet wurden — an denen
nachts mindestens 60 dB(A) und damit eine potenzielle Gesundheitsgefahrdung entstiinden.

* Auch an den larmzugewandten Fassaden des im Stiden des Plangebiets geplanten Gebaudeteils C
(Blro) werden Beurteilungspegel oberhalb des Immissionsgrenzwertes gemdl 16. BImSchV von
64/54 dB(A) tags/nachts ermittelt. Im Bereich Johanniswall / Burchardstrafie werden Beurteilungs-
pegel von bis zu 68/59 dB(A) tags/nachts erreicht, wobei sich die Situation von Norden nach Stden
verschlechtert. Wahrend es ganz im Norden mit Werten von 65 dB(A) tags lediglich in den beiden
unteren Geschossen Uberhaupt zu einer Grenzwerttberschreitung kommt, wird der maRgebliche
Wert im Stden des Gebaudeteils lediglich im obersten Staffelgeschoss eingehalten (nur tags). Die
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird jedoch nicht Uiberschritten. An der nach Siiden ausgerich-
teten Fassade des Vorhabens werden Beurteilungspegel von bis zu 69/63dB(A) tags/nachts und an
der Fassade zum Klosterwall Beurteilungspegel von bis zu 76/69 dB(A) tags/nachts erreicht. Im
Klosterwall wird die Schwelle zur Gesundheitsgef4hrdung an allen Immissionspunkten und in allen
Geschossen Uberschritten.

e An den larmabgewandten Gebaudeseiten werden die Immissionsgrenzwerte fir ein urbanes Gebiet
hingegen nahezu ausnahmslos eingehalten. Die geschlossene Blockbebauung erweist sich aus
larmtechnischer Sicht als giinstig, da sehr ruhige Innenhofbereiche und Fassaden ermdoglicht wer-
den. Die einzige Ausnahme stellt der Immissionspunkt im Innenhof des Gebaudeteils B auf Hohe
des &stlichen Zugangs zur Passage dar. Hier wird der Grenzwert von 54 dB(A) durch den ermittelten
Beurteilungspegel von 55 dB(A) nachts im achten Obergeschoss leicht tiberschritten. Da an dieser
Stelle die Freiflache der Kindertagesététte geplant ist, ist diese Uberéchreitung jedoch zu vernach-
lassigen, da nachts keine Nutzung stattfindet.

Hinsichtlich der auf die 4uBeren Fassaden einwirkenden Verkehrslarmbelastungen sind somit Manah-
men des Immissionsschutzes erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.
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Erschiitterungen

Es wurde eine erschitterungstechnische Untersuchung zu U-Bahnerschiitterungen und strukturindu-
ziertem sekunddrem Luftschall erstellt. Fur die Ermittlung der Einwirkungen der U-Bahn auf das Plan-
gebiet ist entsprechend der Prognosedaten der Hamburger Hochbahn AG grundséatzlich ein 90-
Sekunden-Takt je Fahrtrichtung anzusetzen, im Zeitraum von 0.30 Uhr - 4.30 Uhr ein 150-Sekunden-
Takt.

Fur die Beurteilung von Erschiitterungen liegen keine gesetzlich festgeschriebenen Grenzwerte vor. In
der gutachterlichen Praxis und in der Rechtsprechung wird stattdessen regelmagig die DIN 4150 ,Er-
schutterungen im Bauwesen", Teil 2 ,Einwirkungen auf Menschen in Geb&uden" herangezogen. Sie
enthélt Anhaltswerte fur die maximale EinwirkgroRe ,maximale bewertete Schwingstarke" (KEFmax-
Werte) und Anhaltswerte fiir die mittiere EinwirkungsgroRe Beurteilungs-Schwingstérke (KBrr-Werte)
bei deren Einhaltung eine erhebliche Belastigung nicht zu erwarten ist. Bei Erschutterungen kann in
Gebauden zudem sekundérer Luftschall entstehen. Seine Beurteilung ist ebenfalls nicht gesetzlich ge-
regelt. Sie erfolgt tblicherweise gemaR TA Larm.

Die Auswirkungen durch Kérperschall (Erschitterungen, Sekundarschall) hangen ab vom Abstand zur
Schallquelle (Emissionsort), den Untergrundverhaitnissen (Transmissionstrecke) sowie von der Bau-
weise der betroffenen Gebaude (Immissionsort). Um eine potenzielle Beeintréchtigung durch Erschiit-
terungen ausschlieen zu konnen, sind Messungen und Prognosen erforderlich. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde daher eine Erschutterungsmessung erstellt, die zu folgenden Ergeb-

nissen kommt: '

Die fir die Gebietsausweisung als urbanes Gebiet geltenden Anforderungen an den Erschitterungs-
schutz kénnen ohne weitere MaRnahmen nicht in allen Bereichen des Plangebiets eingehalten werden.
Es sind daher Regelungen im Bebauungsplan erforderlich.

Besonnung und Belichtung

Bei Vorhaben in zentralen Lagen der Stadt stellt sich angesichts hoher Bebauungsdichten zunehmend
die Frage nach einer ausreichenden Besonnung und Belichtung insbesondere der Wohnungen. Obwohl|
beim vorliegenden Vorhaben die AbstandsflachenmaRe nach § 6 Hamburgische Bauordnung (HBauO)
vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI.
S. 148, 155) - von einzelnen Ausnahmen abgesehen - im Wesentlichen eingehalten werden, wird eine
Prafung der Besonnungsverhaltnisse zum Nachweis gesunder Wohnverhéltnisse erforderlich, weil die
Obergrenze fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 Baunutzungsverordnung
(BauNVO 2017) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am 04.
Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6 S. 1, 3) Uberschritten wird.

Dabei waren insbesondere die Verschattung von Wohnungen im Geb&udeteil B durch die westlich an-
grenzende Bestandsbebauung des Kontorhausviertels und die Eigenverschattung im Innenhofbereich
Gegenstand der Untersuchung.

Fur die Beurteilung der Besonnungssituation von Wohngebaduden bestehen auf der Ebene der Bebau-
ungsplanung keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte beziiglich der Besonnungsdauer. Maf-
stab ist hier ausschlieRlich das Abwagungsgebot (gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gemal § 1
Absatz 6 Nummer 1 BauGB als zu bertcksichtigender Belang). Zur Orientierung wurden die Empfeh-
lungen der DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrdumen) fir eine ausreichende Besonnung herangezogen.
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Es wurden auch die in den Gebaudeteilen A und C (Hotel und Bro) in der konkreten Vorhabenplanung
vorgesehenen gewerblichen Nutzungen untersucht. Aus der Verschattungsstudie ist ersichtlich, dass
die nach Norden ausgerichtete Fassade des Hotels nicht und vor allem die Innenhofbereiche dieser
Nutzungen nur eingeschrankt besonnt werden. Je nach betrachtetem Datum stellt sich die Situation far
die Fassaden zum Johanniswall und zur Burchardstrae sowie insbesondere zum Klosterwall und zum
Deichtorplatz besser dar:

Am 17. Januar wird das Gebaudeteil A (Hotel) an den Ost- und Westfassaden zum Klosterwall und zum
Johanniswall DIN-konform, d.h. mindestens eine Stunde besonnt. Die Innenhoffassaden werden hinge-
gen aufgrund der dichten Bebauung nicht mit direktem Sonnenlicht versorgt und erreichen keine DIN-
konforme Besonnungsdauer. Die Nordfassade kann aufgrund des naturlichen Sonnenverlaufs am 17.
Januar nicht besonnt werden.

Insgesamt werden von den etwa 207 R4umen im Gebaudeteil A 131 (63,3 %) DIN-konform und 76 (36,7
%) nicht DIN-konform besonnt.

Am 20. Mérz wird die Ostfassade zum Klosterwall tiberwiegend DIN-konform beschienen, d.h. mindes-
tens vier Stunden. Durch die in der Fassade aus gestalterischen Griinden zurlickgesetzten Fenster im
7. und 8. Obergeschoss wird hier lediglich eine ausreichende Besonnungsdauer von mindestens zwei
Stunden erreicht. Die Westfassade am Johanniswall wird fast vollstandig ausreichend gemaR OVG Ber-
lin beschienen und erreicht lediglich im stidlichen, an das Gebaudeteil B angrenzenden Bereich keine
DIN-konforme oder ausreichende Besonnungsdauer. Wie am 17. Januar werden die Innenhoffassaden
aufgrund der dichten Bebauung fast vollstandig nicht besonnt. Lediglich das 8. Obergeschoss erreicht
an der ostlichen und westlichen Innenhoffassade zwar keine DIN- konforme, jedoch immerhin eine aus-
reichende Besonnungsdauer von zwei Stunden. Die Nordfassade wird auch am 20. Marz nicht direkt
besonnt.

Insgesamt werden von den etwa 207 Raumen im Gebaudeteil A 56 (27 %) DIN-konform und 151 (73
%) nicht DIN-konform besonnt. Davon werden jedoch 62 Raume (41 %) geman OVG Berlin ausreichend
beschienen.

Fur das Gebaudeteil C (Buro) kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass am 17. Januar sowohl
die Ost- als auch die Stidfassade DIN-konform, d.h. mindestens eine Stunde beschienen werden. Auch
die westliche Fassade wird in ihrem stidlichen Abschnitt an der BurchardtstraRe und am Deichtorplatz
DIN-konform besonnt. Der Abschnitt am Johnniswall wird aufgrund der nérdlichen Ausrichtung jedoch
gering bis nicht besonnt. Die Innenhoffassaden werden durch die dichte Bebauung nicht oder lediglich
in den oberen Geschossen beschienen. Die Nordfassaden kénnen aufgrund des natirlichen Sonnen-
verlaufs am 17. Januar nicht beschienen werden.

Insgesamtwerden von den etwa 377 Raumen in Geb&udeteil C 215 (57 %) DIN konform und 163 (43 %)
nicht DIN-konform besonnt.

Am 20. Mérz wird das Geb&udeteil C an der Siid- und der Westfassade DIN-konform, d.h. mindestens
vier Stunden besonnt. Die Ostfassade und teilweise die oberen Geschosse der nach Osten und Westen
ausgerichteten Innenhpffassaden werden zwar nicht DIN-konform, jedoch geman OVG Berlin ausrei-
chend, d.h. mindestens zwei Stunden beschienen. Die stdliche Innenhoffassade erreicht lediglich ab
dem 4. Obergeschoss eine DIN-konforme Besonnungsdauer. Der GroRteil der Innenhoffassaden und
besonders die nérdliche Innenhoffassade werden weder DIN-konform noch ausreichend besonnt. -

Insgesamt werden von den 377 R4aumen in Gebaudeteil C 185 (49 %) DIN-konform und 192 (51 %)
nicht DIN-konform besonnt. Davon werden 98 (26%) gemaB OVG Berlin ausreichend beschienen.
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Tatigkeiten mit Innenraumpegeln von bis zu 85 dB(A) ungleich hhere Pegel zu, als sie fur Wohnungen
als angemessen angesehen werden. Daneben beinhaltet das Arbeitsschutzrecht aber auch die Ver-
pflichtung, SchutzmaRnahmen nach dem Stand der Technik zu treffen, um generell den Schalldruckpe-
gel in Arbeitsraumen so weit wie méglich zu verringern. Damit stellt der Schutz von Arbeitssttten und
auch Hotelzimmern einen Abwagungsbelang dar, der zu berlicksichtigen ist. Daher wird im Bebauungs-
plan geregelt, dass durch geeignete Grundrissgestaltung die Aufenthaltsraume der larmabgewandten
Gebaudeseite zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten Gebau-
deseiten nicht moglich ist, ist fiir diese Rdume ein ausreichender Schallschutz an Aulentiren, Fenstern,
Aulenwanden und Dachern der Gebdude durch bauliche Mafnahmen zu schaffen, Gleiches gilt fur
Hotelzimmer. Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche For-
derung des § 18 Absatz 2 der HBauO nicht beriihrt. Danach missen Gebzude einen ihrer Nutzung
entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AuBenlarm haben. Dies gilt in jedem Fall und fur alle
Gebaudeseiten.

Als weitere schutzbedurftige Nutzung befindet sich noch die Kindertagesstatte mit ihrem nach oben
offen gehaltenen AuRenspielbereich im achten Obergeschoss am Klosterwall. Fur den AuRenbereich
sollte nach allgemeiner Auffassung ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) oder weniger angestrebt wer-
den. Die WHO empfiehlt fur eine unbeeintrachtigte Entwicklung fur Kinder Immissionshéchstwerte von
55 dB(A) fur das Spielen im Freien. In Berlin wird als oberer Schwellenwert einen Beurteilungspegel
von 62 dB(A) tags empfohlen, da bis zu diesem Pegel die Verstandlichkeit fur Anweisungen von Auf-
sichtspersonen gewanhrt ist. Es ist davon auszugehen, dass die AuBenspielflachen der Kindertages-
statte nach Osten durch die ,Scheinfassade" geschiitzt sind. Es wird dort also deutlich leiser sein, als
an der Fassade, an der Werte von 71 bzw. 72 dB(A) erreicht werden. Fir die Raumlichkeiten der Kin-
dertagesstatte sollte das gleiche Schutzniveau wie firr die Aufenthaltsraume in Wohnungen gelten. Die
Blockrandklausel sollte daher auch fiir die Kindertagessttte entsprechend angewendet werden. Offene
Fenster oder ein Luftungskonzept, das diese vorsieht (Luftung Ober offene Fenster), sind deshalb zu
vermeiden. Entsprechende Regelungen werden im Durchflihrungsvertrag getroffen.

Die durch das Vorhaben verursachten Verkehre sind angesichts der vorhandenen Vorbelastung so ge-
ring, dass hierdurch keine zusatzliche Larmbelastung fur umliegende Nutzungen zu erwarten ist. Mit
Bezug auf vergleichbare Regelungen, etwa bei Gewerbeldrm, sollte eine solche Betrachtung in der
Nachbarschaft ohnehin nur bis zu dem Punkt erfolgen, ab dem eine Vermischung des Neuverkehrs mit
dem Bestand zu erwarten ist. Bei Verkehrsaufkommen von mehreren 1.000 Kfz/Tag bis zu mehr als
20.000 Kfz/Tag kann von einer Vermischung bereits in geringer Entfernung (100 bis 200 m) ausgegan-
gen werden, sodass im Wesentlichen das unmittelbare Umfeld des Vorhabens relevant ist. Es ist dies-
bezlglich zu berlicksichtigen, dass es in dieser Entfernung zum Vorhaben keine besonders
schutzbedurftigen Nutzungen, insbesondere Wohnungen gibt.

Gewerbeldrm

Grundsaétzlich ist davon auszugehen, dass alle in einem urbanen Gebiet zulassigen Nutzungen unter-
einander immissionsschutzrechtlich vertraglich sind. Sollte dies im Einzelfall nicht zutreffen, weil Anla-
gen nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen
oder weil von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Bau-
gebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, kann die Genehmigung einer
Nutzung auf der Grundlage von § 15 BauNVO versagt werden.

Dartber hinaus ist anhand der konkreten Vorhabenplanung jedoch absehbar, dass aus bestimmten
vorgesehenen Nutzungen bzw. Anlagen Immissionsprobleme resultieren kénnen. Es handelt sich um
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in einem Brutkasten eine Kohimeise und weiter entfernt ein Hausrotschwanz). Alle VVogelarten sind nach
§ 7 Absatz 2 Nummer 12 BNatSchG als ,europaische Vogelarten" besonders geschitzt. Von den beo-
bachteten Arten ist die Lachmowe nach Roter Liste Hamburgs (MITSCHKE 2007) gefahrdet, der Turm-
falke ist auf der Vorwarnliste. Ein Brutplatz des Turmfalken befindet sich in ca. 300 m Entfernung in der
Hauptkirche St. Jacobi. Eine direkte Nutzung der untersuchten Gebaude durch den Turmfalken oder die
Lachméwe besteht nicht. Wahrend der Untersuchung wurden zudem mehrfach Mauersegler kreisend
tber und zwischen den Gebauden beobachtet. Hierbei kam es zu einer maximalen Individuenanzahl
von acht. Ein- oder Ausfllige aus potenziellen Brutpldtzen an den Gebauden wurden nicht ermittelt.

Pflanzen

Im Plangebiet sind in geringem Umfang StraBenb&ume unterschiedlicher GroRe vorhanden. Fr den
Uberwiegenden Teil der Bdume im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Hamburg. Die
Béaume durfen nicht ohne Ausnahmegenehmigung entfernt werden. Diese ist jeweils bei der zustandi-
gen Dienststelle zu beantragen.

b) _ Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Flederméause

Es gibt im Plangebiet keine Sommer-, Winter- oder Balzquartiere, Jagdhabitate oder FlugstraRen. Die
potenziellen Tagesquartiere von Spalten bewohnenden Arten gelten nach der derzeitigen Diskussion
nicht als zentrale Lebensstatten und damit nicht als Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne des § 44
BNatSchG, denn sie sind i.d.R. so weit verbreitet, dass praktisch immer ausgewichen werden kann. Es
wird somit nicht zu einem Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten kommen.

Vogel

Es kommt bei der Durchflihrung der Planung zum Verlust eines Brutplatzes der Stadttaube. Diese ist
jedoch perfekt an das Leben in der Stadt angepasst. Die Verdnderungen kénnen von der Stadttaube,
die in Hamburg im Bestand auf sehr hohem Niveau stabil ist, aufgefangen werden. Die Okologischen
Funktionen im Sinne des § 44 Absatz 5 BNatSchG bleiben damit im raumlichen Zusammenhang erhal-
ten. Ihr potenzieller Bestand wird sich langfristig nicht verkleinern.

Die Kohlmeise hat ihre Brutplatze in Héhlen, hier in einem Nistkasten im Umfeld, und wurde durch den
Abriss der Gebdude grundsétzlich nicht beeintrachtigt.

Mit Stérungen ist bei den samtlich zu den relativ wenig stérungsempfindlichen Arten, die deshalb auch
im Siedlungsbereich bzw. dessen Umfeld vorkommen kénnen, nicht zu rechnen. Diese Arten sind nicht
uber groRere Entfernungen durch Larm oder Bewegungen zu stéren.

Pflanzen

Die StraBenbaume werden im Zuge der Bautatigkeiten und der in den StraRen geplanten Umbauten
volistandig entfallen. Es sind im Rahmen der Realisierung des Vorhabens jedoch auch Neupflanzungen
vorgesehen (s. unten).

c) MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vé6gel und Flederméuse

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit ist auszuschlieRen, sofern folgende MaRnahmen umgesetzt
werden:

» Verschluss der Brutplatzméglichkeit fir die Stadttaube auRerhalb der Vogelbrutzeit
* Im Falle des Abrisses zur Vogelbrutzeit (01.03. bis 30.09.) erneute Vogelbesatzkontrolle vor Abriss.
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Stadtebauliche Struktur

Die stadtebauliche Struktur im Plangebiet und seinem Umfeld ist durch tiberwiegend blockftillende Ge-
béudekomplexe gepragt, wobei die Bebauung westlich des Klosterwalls sehr massiv und hoch ist, wah-
rend die ostlich gelegenen Bereiche diverser strukturiert sind und z.B. mit den dort gelegenen
ehemaligen Markthallen (Blumenmarkthalle, Deichtorhallen) deutlich niedriger bebaut sind. Mit dem
Klosterwall und den in einem Trog gefiihrten Gleistrassen des Hauptbahnhofs besteht nach Osten zu-
dem eine deutliche rdumliche Zasur.

Die stadtebauliche Situation stellt sich im Plangebiet und seinem Umfeld insgesamt eher diffus dar,
insbesondere weil der City-Hof nicht geeignet war, eine klare Raumkante auszubilden und angrenzende
StralBen- und Stadtrdume zu fassen. Dies gilt vor allem fir den Deichtorplatz und den Platz an der
Burchardstraie siidwestlich des Plangebiets.

Im Zuge der Realisieruhg des Vorhabens miissen die vorhandenen StraBenbaume gefallt werden. Es
werden jedoch, insbesondere am Klosterwall auch neue Baume angepflanzt werden.

b) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Stadtbild

Voraussetzung fur die Realisierung des Vorhabens ist ein Abriss des im Plangebiet vorhandenen Ge-
b&udes, sodass dieses fir das Stadtbild pragende Element im Zuge der Planung entfallen ist. Das
Stadtbild wird sich somit dauerhaft verandern. An die Stelle des City-Hofs wird jedoch ein Baublock
treten, der sich in Bezug auf Fassadengestaltung, Dimensionen, Typologie und die Grundmaterialien
auf die angrenzende Bebauung des Kontorhausviertels beziehen wird. Durch den Abriss, der nur zur
Ermoglichung eines Neubaus durchgefiihrt wird, erfolgt somit — unabh&ngig von Fragen des Denkmal-
schutzes und auch abgesehen von eventuellen Einflissen auf den Denkmalwert angrenzender Bau-
werke (siehe hierzu Ziffer 4.2.9) - kein nachteiliger Eingriff in das Stadtbild.

Stadtebauliche Struktur

Zur Vorbereitung der Durchflihrung der Planung ist zunachst das Bestandgebaude entfallen, sodass die
stadtebauliche Struktur am Standort weiter gedffnet und gestért wurde, indem die den Wallring schlie-
Rende Bebauung partiell entfallen ist.

Durch den geplanten Neubau erfolgt jedoch ein Liickenschluss. Das stadtebauliche Konzept wird ge-
pragt vom Leitbild eines GroRblocks als Weiterentwicklung der Typologie des Kontorhausviertels. Zum
Klosterwall entsteht mit dem Baublock eine neue Raumkante als Vervollstéandigung des Hamburger
Altstadtrings. Zum Deichtorplatz wird durch den Gebaudeteil C (Buro) ein pragnanter Gebaudekopf aus-
gebildet, der ein Gegentiber zu einer méglichen Neubebauung auf dem &stlich benachbarten Grund-
stlck des Bauer-Verlages (BurchardstraRe 11) bildet. Die Kopfausbildungen schaffen im Vergleich zur
Bestandssituation kréftigere Raumkanten zum Deichtorplatz, die zum einen den vom Verkehr stark do-
minierten Raum begrenzen, zum anderen aber gléichzeitig ein torartiges Entrée zum Kontorhausviertel
ausbilden. Auch zum Platz an der BurchardstraRe stidlich des Sprinkenhofs entsteht eine kraftige
Raumkante, die der spitzwinkligen Geometrie des Chilehauses entgegentritt und so dessen charakte-
ristische Wirkung im StraBenraum als Alleinstellungsmerkmal stérkt. Die nérdlich anschlieRenden Fas-
saden entlang des Johanniswalls nehmen Bezug auf die jeweils gegeniberliegende historische
Bebauung sowohl des Sprinkenhofs als auch des Bartholomay-Hauses.
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In der naheren Umgebung des Plangebiets befinden sich die ehemalige Blumenmarkthalle von 1913/14
am Klosterwall 13, 15, ihr Erweiterungsbau von 1950 am Klosterwall 23, das Bartholomay-Haus von
1938 an der Altstadter Strafle 1 — 9, Johanniswall 1, Springeltwiete 6 und Steinstrale 5, 5a, 7, der
Sprinkenhof von 1927/28 und seine spateren Anbauten Diese Einzelgebaude sind nach dem Hambur-
ger DSchG denkmalgeschiitzt.

Aufgrund dieser unmittelbaren N&he des Plangebiets zu den Einzeldenkmalern ist der Umgebungs-
schutz nach § 8 DSchG beachtlich. Die unmittelbare Umgebung der vorhandenen Denkmaler, soweit
_ sie fur deren Erscheinungsbild oder Bestand von pragender Bedeutung ist, darf ohne Genehmigung der
zustandigen Behorde durch die Beseitigung des City-Hofs einerseits und die Errichtung des Neubaus
andererseits sowie durch die Gestaltung der unbebauten 6ffentlichen Flachen nicht so verandert wer-
den, dass die Eigenart und das Erscheinungsbild der Denkmaler wesentlich beeintrachtigt werden.

Pufferzone der UNSECO-Welterbestatte ,Speicherstadt und Kontorhausviertel mit Chilehaus*

Die zwischen 1885 und 1927 errichtete und zwischen 1949 und 1967 teilweise wiederaufgebaute Spei-
cherstadt ist einer der groften einheitlichen, historischen Hafenlagerhauskomplexe der Welt. Sie be-
steht aus 15 groRen Speicherblocken mit historistischem Erscheinungsbild und fur die damalige Zeit
fortschrittiichen technischen Anlagen und Ausstattung, sechs Nebengeb&uden sowie einem Verbin-
dungsnetz von StralRen, Kanalen und Bricken.

Die Speicherstadt wurde bereits 1991 unter den Schutz des Hamburger Denkmalschutzgesetzes ge-
stellt und im Jahr 2014 gemeinsam mit dem Kontorhausviertel in die UNESCO-Welterbestatte »Spei-
cherstadt und Kontorhausviertel, mit Chilehaus" aufgenommen. Gemeinsam stellen die beiden
Quartiere ein 26,08 ha grofes, kombiniertes und sich funktional erganzendes Lagerhaus-Btiro-Viertel
dar, das keine nachteiligen Auswirkungen spéterer Entwicklungen aufweist, in Lage und Umfeld sowie
in Gestaltung, Materialien und Substanzen authentisch ist und tiber herausragende Beispiele von Ge-
baudetypen und Ensembles verfugt, welche die Folgen des raschen Wachstums des internationalen
Handels im spéaten 19. und friihen 20. Jh. verkérpern.

Das Plangebiet befindet sich in der Pufferzone dieser UNESCO-Welterbestatte. Nach §§ 103 — 107 der
Durchfhrungsrichtlinien der Welterbekonvention sind Gebiete als Pufferzone definiert, die den ,auler-
gewodhnlichen universellen Wert" (Out-standing Universal Value/ OUV) sowie die Integritat und Authen-
tizitat einer Welterbestatte unterstutzen. Eingriffe in die Pufferzone mdssen nach § 172 entsprechende
Kriterien bertcksichtigen und gegebenenfalls an das Welterbezentrum gemeldet werden. Die Kriterien
wurden von der ehemaligen Bestandsbebauung City-Hof erfillt.

Arché&ologische Vorbehaltsflache

Das Plangebiet liegt am Ostrand der Hamburger Altstadt. Durch das Plangebiet verlaufen Teilabschnitte
der spatmittelalterlichen Stadtbefestigungslinie, bestehend aus einer mit Ttirmen bewehrten Stadtmauer
mit Graben, aber auch der friihneuzeitlichen Stadtbefestigung, bestehend aus einem steil aufragenden
Wall mit Rondellen und Graben, die der spatmittelalterlichen Stadtbefestigung vorgelagert war. Letztere
wurde in der Zeit von 1616 bis 1628 zum Festungsring mit Bastionen, gemauerten Kasematten und
Graben ausgebaut. Archdologische Baureste dieser Befestigungsanlage wurden unter anderem beim
Abbruch des St. Johannis-Klosters am Standort der City-Hc‘ife' in den 1910er Jahren entdeckt.
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maéler wie das ehemalige Zentralpostamt (Hthnerposten, heutige Zentralbibliothek) oder die Deichtor-
hallen aufgrund des groRen raumlichen Abstands und der Zerschneidung durch die Verkehrstrasse
grundsétzlich auszuschlieRen. Westlich des Vorhabens haben der Sprinkenhof und das Bartholomay-
Haus durch den Abriss ihr unmittelbares bauliches Gegeniiber verloren und werden an ihrer jeweils
westlichen Seite baulich freigestellt. Dies stellt jedoch keine wesentliche Beeintrachtigung der Eigenart
oder des Erscheinungsbildes der Denkmaler im Sinne des § 8 DSchG dar. Dies lasst sich unter anderem
auch daran ablesen, dass auf historischen Unterlagen aus der Planungsphase des Kontorhausviertels
dieses stets ohne sein 8stliches Umfeld und mithin als in sich autarke stadtebauliche Einheit dargestellt
wurde, die nicht auf eine gegentberliegende rahmende Bebauung angewiesen ist. Da der Abriss des
City-Hofs zudem nur zugunsten einer Neubebauung des Geléndes erfolgte, sind eventuelle Auswirkun-
gen — wie auch der Eingriff in den Johanniswall — lediglich voriibergehend.

Es war des Weiteren lange Zeit strittig, ob der Abriss des City-Hofs den ,auBergewdhnlichen universel-
len Wert", die Authentizitat oder die Integritat der Welterbestatte und damit deren Schutzstatus gefahr-
den kann. Grundsatzlich ist festzustellen, dass jede Veranderung in der Pufferzone Auswirkung auf die
Welterbestatte hat. Der City-Hof erlangte seine Bedeutung innerhalb der Pufferzone der Welterbestatte,
indem er ihren Abschluss deutlich markierte und den Zugang zum Kontorhausviertel pragte. Aufgrund
seiner bewussten architektonischen Absetzung vom Kontorhausviertel bot er als Gegenstick einen
Kontext, um die Welterbestatte zu verstehen. Diese Funktionen gingen mit dem Abriss des Geb&udes
verloren. Der Abbruch des City-Hofs verandert eine gewachsene Stadtsilhouette, die tiber 60 Jahre den
Eingang zum Kontorhausviertel gepragt hat. Vom Deichtorplatz kommend wurde durch den Abriss die
gewachsene visuelle Identitat und damit die Authentizitat verandert. Dies bedeutet einen leichten Ein-
fluss auf die Wahrnehmung des Kontorhausviertels.

Der Verlust der Funktion des Cfty-Hofs als Mietsbiirohaus hat in Bezug auf den auRergewshnlichen
Wert des Welterbes ebenfalls nur einen als , leicht* zu bewertenden Effekt. Es wurde zwar ein Blrohaus
abgerissen, es wird jedoch auch eine verglejchbare Nutzung wieder aufgenommen. Zudem relativiert
sich der Verlust dadurch, dass die Architektur des City-Hofs nicht an die Qualitat der Kontorh&user im
Hinblick auf Funktionalitat und Flexibilitat der Nutzung heranreichte.

Der City-Hof war kein Bestandteil des Kontorhausviertels und bot somit zwar die Md&glichkeit, die Be-
sonderheit des Kontorhausviertels nachzuvollziehen, trug aber laut des Berichtes der Beratungsmission
von ICOMOS International vom 5. Marz 2019 nicht zu ihrem ,aullergewshnlichen universellen Wert"
bei. -

Der Abbruch des Denkmals war in Vollziehung des Senatsbeschlusses vom 28. Februar 2018 sowie
unter Einbeziehung des besagten Berichtes von ICOMOS International am 19. Marz 2019 genehmigt
worden und wurde bis zum 17. April 2020 durchgefiihrt.

Die Funktionen des City-Hofs in Bezug auf die Welterbesttte kénnen somit auch von einem bestands-
ersetzenden Neubau Ubernommen werden, sodass Beeintrdchtigungen durch den Abriss nicht dauer-
haft sind.

Auswirkungen durch den Neubau

Durch eine Neubaubebauung des Grundstiicks mit dem geplanten Vorhaben ergibt sich fur das Denk-
malensemble eine unmittelbare Veranderung im Bereich des Johanniswalls. Hier werden bauliche Maf-
nahmen durchgefthrt, sodass in diesem Bereich eine Verénderung von Flachen innerhalb des
denkmalwerten Bereichs vorgenommen werden. Unter anderem wird der Johanniswall durch den ge-
planten Neubau an seiner 6stlichen Seite gradliniger und damit starker gefasst. Der StraRenraum wird
zudem geringfiigig verschmalert. Diese Eingriffe erfolgen jedoch in einen Strallenraum, der weder in

Seite 48 von 95












deutlich zurtickspringendes Staffelgeschoss erhsht. Durch die festgelegten und im Bebauungsplan fest-
gesetzten Gebaudehohen wird gewahrleistet, dass die Traufe des Sprinkenhofs durch die am Johan-
niswall unmittelbar gegentberliegenden Gebaudeteile nicht wesentlich Uberragt wird. Die tber der
ersten Staffel liegenden Geschosse des Neubauvorhabens treten deutlich zurtick und sind aus der Fufi-
gangerperspektive nicht maBgeblich wahrnehmbar. Somit kann eine erdriickende Wirkung des Neu-
baus auf das Denkmal ausgeschlossen werden. Die somit fur die gestalterische Integration des
Neubaus und seine stadtebaulich-architektonische Qualitat mafgeblichen Elemente werden im Bebau-
ungsplan durch Festsetzungen zu Gebaudehshen, zu Staffelgeschossen (Absicherung tiber Baugren-
zen) sowie Regelungen zu Dachaufbauten gesichert. Des Weiteren sind erganzende Details im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und im Durchfihrungsvertrag mit seinen Anlagen niedergelegt.

Dartber hinaus wird auch die im Wettbewerb herausgearbeitete architektonische Qualitat eines Gebau-
des mit einem rot-braunen Ziegelmauerwerk durch eine entsprechende gestalterische Festsetzung im
Bebauungsplan sichergestellt. Weitere Regelungen zur Fassadengestaltung — etwa der Verzicht auf die
urspriinglich im Johanniswall vorgesehenen Balkone, die dann im Rahmen der detaillierten Abstimmung
als untypisches Element verworfen wurden — werden durch eine Festsetzung zum Ausschluss der Uber-
schreitung straenseitiger Baugrenzen und Baulinien gesichert sowie durch den Vorhaben- und Er-
schlieffungsplan bzw. den Durchftihrungsvertrag mit seinen Anlagen getroffen.

Der mit dem Bebauungsplan verfolgte Entwurf dient des Weiteren den im Stadtentwicklungskonzept
von 1996 sowie im Raumlichen Leitbild und im Innenstadtkonzept von 2014 verankerten Zielen der
Nutzungsmischung und Wohnraumschaffung. Das Gebiet insgesamt und insbesondere der Klosterwall
~ und der Johanniswall werden durch die diversen Nutzungen stérker belebt. Hierzu werden die Erdge-
schossnutzungen dem AuRenbereich zugekehrt. In der Bestandssituation war die Einkaufspassage im
Erdgenoss nach innen orientiert und von auen kaum wahrnehmbar. Die StralRenseite des Erdgeschos-
ses war daher kaum belebt und mit weniger wertigen Nutzungen ausgestattet. Das Neubaukonzept soll
hingegen einen Mix von Einzelhandelsnutzung unterschiedlicher GroRe, Gastronomie- und Kulturnut-
zungen im Erdgeschoss bieten. Auch das geplante Hotel im Geb4udeteil A soll zu einer Belebung der
Innenstadt auch auBerhalb der klassischen Biirozeiten beitragen. Diese unterschiedlichen Nutzungen
sollen unter anderem durch die Installation von geschlossenen, larmgeschtzten Innenhéfen mit Auf-
- enthaltsqualitat erreicht werden. Die Bestandssituation wies aufgrund der aufgelockerten Anordnung
der Hochhausscheiben dagegen kaum larmgeschiitzte Bereiche auf. Aus diesem Grund hétte bei einem
Erhalt des City-Hofs eine Wohnnutzung im Plangebiet nur schwer realisiert werden kénnen. Dies ist im
Gegensatz dazu innerhalb des Neubauvorhabens méglich. Mit der durch die Nutzungsmischung und
die Belebung der Erdgeschosszone gesteigerten Attraktivitat des StraBenraumes werden auch die We-
gebeziehungen zwischen Altstadt, Hauptbahnhof, Speicherstadt und HafenCity gestarkt; es entsteht
eine fur FuBgéanger und Radfahrer ansprechende und relativ gering vom Stralenverkehr belastete M6g-
lichkeit, Richtung Oberbaumbriicke oder Pumpen/MeRberg/Wandrahmsteg in die HafenCity zu gelan-
gen. Das angestrebte, gegenuiber der Bestandssituation als vorteilhaft zu bewertende Nutzungskonzept
wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans (Mindestanteil Wohnen, Ausschluss unvertréglicher
Nutzungen) und Regelungen des Durchfiihrungsvertrags zur Definition der ganz konkreten Nutzungs-
mischung aus Hotel, Wohnen und Btiro mit Einzelhandel, Gastronomie, einer kulturellen Nutzung und
einer Kita abgesichert. Aufgrund der im Vertrag niedergelegten Durchfuhrungsverpflichtung ist die Re-
alisierung des Konzepts zudem zweifelsfrei sichergestellt.

Durch die Errichtung einer 6ffentlichen, unterirdischen Tiefgarage mit Uber den Stellplatzbedarf des
Neubaus hinausreichenden Kapazititen wird dazu beigetragen, insbesondere den Johanniswall vom
hohen Parkdruck zu entlasten. Das Angebot an 6ffentlichen Parkstanden im &ffentlichen Raum wird
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Schutzgut Mensch

Durch die Realisierung des Vorhabens kommt es aufgrund der Nachverdichtung und der erstmaligen

Errichtung eines Wohnungsbauvorhabens am Standort zu einem im Vergleich zur Bestandssituation
groleren Kreis von Betroffenen durch Larm, Erschutterungen, Verschattung und Luftschadstoffe (s.

unten). Durch die geplanten Nutzungen kommt es gegentiber dem Bestand zudem zu neuen Belastun-

gen durch Verkehrs- und Gewerbelarm. Deren Zunahme ‘ist aufgrund der am Standort entfallenden

Vornutzung und gemessen an der Vorbelastung im Quartier jedoch als gefing zU bewerten. Die jeweils

geltenden Grenz- oder Richtwerte werden eingehalten. Etwaigen Uberschreitungen (Larm und Erschiit-

terung) kann durch Festsetzungen im Bebauungsplan so begegnet werden, dass keine wesentliche

Betroffenheit des Schutzguts vorliegt.

Schutzgiiter Luft und Klima

In Folge des mit dem Vorhaben einhergehenden zunehmenden Verkehrs kann es zu einer geringflgi-
gen Zunahme der Luftschadstoffe kommen. Die mit dem Ziel- und Quellverkehr des Vorhabens einher-
gehenden Luftschadstoffemissionen kumulieren jedoch mit den Ziel- und Queliverkehren der bereits
bestehenden Einzelhandels- und Bironutzungen im Umfeld. Die geringe Zunahme ist aufgrund der am
Standort entfallenden Vornutzung und gemessen an der Vorbelastung im Quartier, insbesondere durch
den nahen Hauptbahnhof, sowie hochfrequentierte Straken (insbesondere Klosterwall und Steinstrale)
als gering zu bewerten. Durch die riegelférmige Ausbildung des Baukérpers kann es zudem zu einer
geringfuigigen Verschlechterung der Durchltftung des Stadtraums kommen. Der geringe vorhandene
Anteil begriinter Flachen und der Umfang vorhandenen Grinvolumens wird jedoch im Wesentlichen
erhalten bzw. ersetzt. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter Klima und Luft verbleiben daher
nicht.

Schutzgiiter Flache und Boden

Es erfolgt eine nahezu vollstdndige Bebauung des Gelandes. Kleine Flachen, die oberirdisch nicht be-
baut werden (Passagen), werden zumindest durch Wegeflachen versiegelt und zudem durch Tiefgara-
gen und Nebenraume bzw. -anlagen unterbaut. Es erfolgt jedoch keine erhebliche neue Verdichtung,
kein wesentlicher Bodenabtrag oder -auftrag und kein Eintrag von Schadstoffen. Bei einer vergleichen-
den Betrachtung der durch das alte Planrecht erméglichten Versiegelungen zeigt sich eine weitgehend
unveranderte Versiegelungssituation. Das Plangebiet befindet sich in einem historisch bereits intensiv
bebauten Gebiet in stadtzentraler Lage, das in den 1950er Jahren weiter verdichtet wurde. Im Sinne
von urbanem Flachenrecycling wird die durch die vergangenen Nutzungen insgesamt bereits zu anna-
hernd 100 Prozent versiegelte und Uberbaute Flache in Anspruch genommen. Es erfolgt somit kein
erstmaliger Eingriff in die Schutzgter Boden und Fléche. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzg-
ter Flache und Boden verbleiben daher nicht.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Grundwasser wird durch die Planung
nicht erheblich beeintréchtigt. Zwar werden mehrere Tiefgaragen gebaut und die zulassige Grundflache
wird erhoht, das Plangebiet war jedoch auch bislang nahezu vollsténdig versiegelt bzw. tber- und un-
terbaut. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Wasser sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt

Aufgrund deren geringen Umfangs und Bedeutung ist hinsichtlich der auf die Gehélzbestinde im Plan-
gebiet angewiesenen Tiere und Pflanzen davon auszugehen, dass die zwischenzeitlichen baubedingten
Beeintrachtigungen nach Abschluss der Bauarbeiten und Pflanzung der Ersatzbaume mittelfristig als
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Da das Wohnen trotz aller programmatischen Aussagen zu seiner Starkung immer mit anderen, rendi-
testarkeren Nutzungen im Wettbewerb steht und Iangfristig eine Gefahr der Verdrangung des neuen
Wohnens zum Beispiel durch Biroflachen besteht, soll der wiinschenswerte Wohnanteil im Gesamtvor-
haben zweifelsfrei rechtlich abgesichert werden. Daher setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan in
§ 2 Nummer 1 Folgendes fest:

Im urbanen Gebiet ist ein Mindestanteil von etwa 14.500 m? der Geschossfiéche fiir Wohnungen
zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 1 der Verordnung).

Um zugleich sicherzustellen, dass sich ein angemessener Anteil publikumswirksamer Nutzungen im
Erdgeschoss ansiedelt, wird in § 2 zudem folgende Festsetzung getroffen: '

Im urbanen Gebiet ist eine Wohnnutzung im Erdgeschoss und in den mit ,(A)" bezeichneten Be-
reichen der iberbaubaren Grundstiicksfldchen unzuléssig (§ 2 Nummer 2 der Verordnung).

Anders als Wohnnutzungen, die sich vor Einblicken durch intransparente Scheiben, Gardinen etc. schit-
zen und daher in der hochfrequentierten Lage in den Erdgeschossen einen abweisenden Eindruck ver-
mitteln wiirden, kénnen andere Nutzungen von diesen Lagen profitieren und sich eher bewusst &ffnen.
Durch Einzelhandel, kulturelle Einrichtungen oder Gastronomiebetriebe, die den 6ffentlichen Raum zum
Beispiel fiir AuRensitzbereiche nutzen, wird eine unmittelbare Belebung des stadtischen Umfelds gefér-
dert, die durch Wohnnutzung nicht entstehen kénnte. Durch die Festsetzung § 2 Nummer 2 sollen somit
zur Etablierung einer vielféltigen Mischung und einer belebten Erdgeschosszone solche Nutzungen ge-
fordert werden, die eine Ausstrahlung auf den 6ffentlichen Raum besitzen und zur lebendigen Atmo-
sphare des Gebietes beitragen. Das Gebaude soll dadurch im Erdgeschoss einen offenen und
transparenten Charakter erhalten.

Um die ErschlieRung der Gebaude und wohnungsbezogenen Nebenfl&chen in den Erdgeschossen
zweifelsfrei zu erméglichen, werden diese Anlagen von dem Ausschluss ausgenommen.

Weitere planerische Festlegungen hinsichtlich der Wohnnutzung, etwa zu ihrer exakten Lage, werden
im Hinblick auf ein moglichst langfristig tragfahiges Planungsrecht nicht getroffen. Denkbar ist perspek-
tivisch auch die Schaffung von Entwicklungsméglichkeiten fiir eine noch starkere Durchmischung der
Nutzungen mit einem héheren Anteil der Wohnfunktion am Standort. Geeignet ware zum Beispiel die
derzeit fur die Buronutzung vorgesehene, nach Westen ausgerichtete Geb4udeseite des Gebaudekop-
fes an der Burchardstrale. Das Wohnen soll daher nicht starker reglementiert werden.

Der Ausschluss im Bereich der in der Planzeichnung mit ,(A)" bezeichneten Flachen erfolgt aus Griin-
den des Immissionsschutzes. Hier kénnen auch mit Hilfe der geplanten Larmschutzfestsetzungen keine
gesunden Wohnverhéltnisse hergestellt werden, sodass Wohnen an diesen Stellen grundsatzlich aus-
geschlossen wird (siehe Ziffer 5.7.1).

In allen anderen Teilen des Plangebiets besteht die Moglichkeit, Wohnungen zuzulassen, sofern der
Gebietscharakter nicht tberformt wird und auch im Ubrigen gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt
werden kénnen. Anhand der vorliegenden Gutachten zu Larm, Luftschadstoffen und Erschutterungen
(siehe Ziffer 5.7) kann die Einschatzung getroffen werden, dass abgesehen von den mit ,(A)" bezeich-
neten Bereichen des Plangebiets das WWohnen im urbanen Gebiet nicht von vornherein ausgeschlossen
werden muss.

Im Baublock soll in dem tberwiegend fur Wohnen vorgesehenen éstlichen Schenkel des Gebaudeteils
B am Klosterwall zudem eine Kindertagesstitte mit Krippe entstehen. Die Kindertageseinrichtung soll
far eine ganztéagige Betreuung von ca. 35 Kindern im Krippen- und Elementarbereich errichtet werden.
Sie wird sich im siebten und achten Obergeschoss befinden und ihren Zugang vom Klosterwall Gber
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erachteten Anteils kultureller Nutzungen abzusichern, wird daher die Regelung in den Durchfithrungs-
vertrag aufgenommen, dass mindestens 650 m* BGF (R) der Geschossflache fir kulturelle Nutzungen
zu verwenden ist.

Die Anordnung der einzelnen Nutzungen innerhalb des Gesamtvorhabens sowie die jeweiligen Fla-
' chengrélRen werden Uber Regelungen im Durchfuhrungsvertrag éichergestellt. Der Bebauungsplan
selbst trifft hierzu keine Regelungen, weil grundsétzlich alle’in einem ,MU" zulassigen Nutzungen zu-
nachst vertraglich sind und langfristig auch eine andere Anordnung der einzelnen Nutzungen denkbar
und stadtebaulich vertraglich sein kann (siehe hierzu auch Erlauterungen zu § 2 Nummer 4 der Verord-
nung ,Verweisungsfestsetzung" sowie Ziffern 5 und 5.7.1).

Um fur die geplante Nutzungsmischung ein angemessenes Umfeld zu schaffen und um insbesondere
die Wohnnutzung vor Beeintréchtigen zu schitzen, schliefit der vorhabenbezogene Bebauungsplan je-
doch einzelne Nutzungen aus, die im urbanen Gebiet zuldssig bzw. ausnahmsweise zuldssig waren,
von denen aber unerwlinschte Stérungen ausgehen kénnten.

Im urbanen Gebiet sind Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und -flachen, deren
Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzuldssig. Aus-
nahmen flr Vergniigungsstétten (insbesondere Spielhallen, Wettbdros und dhnliche Unterneh-
men, die der Aufstellung von Spielgerédten mit oder ohne Gewinnmdéglichkeiten dienen und
Vorfihr- und Geschéftsréume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist) und Tankstellen nach § 6a Absatz 3 der Baunutzungsverordnung
in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 378 7) werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Num-
mer 3 der Verordnung).

Tankstellen kénnen durch ihren haufig 24-sttindigen Betrieb erhebliche Stérpotenziale fiir die vorhan-
dene und geplante Wohnnutzung mit sich bringen. Da es nicht véllig untblich ist, entsprechende Ein-
richtungen in Kombination mit 6ffentlichen Parkgaragen zu errichten und die hohe Verkehrsfrequenz im
Umfeld des Plangebiets fir Tankstellenbetreiber eine gute geschaftliche Grundlage bieten kénnte, sol-
len sie im Plangebiet ausgeschlossen werden, um méglichen Storungen und Beeintréachtigungen durch -
Larm- und Schadstoffimmissionen in Folge des Kunden- und Lieferverkehrs vorzubeugen. Der Aus-
schluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets Tankstellen vorhanden sind (zum
Beispiel AmsinckstraBe und Spaldingstrae) und eine diesbezlgliche Versorgung dementsprechend
gewahrleistet ist. Ausdriicklich ausgenommen von dem Ausschluss sind hingegen Ladesé&ulen fur die
E-Mobilitat und &hnliche Einrichtungen fur alternative Antriebsarten zu Verbrennungsmotoren im Indivi-
dualverkehr,

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten, von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie Ver-
kaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausge-
- richtet ist, soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrichtungen
einhergeht, verhindert werden. Die Gefahr entsprechender Fehlentwicklungen ist im Plangebiet auf-
grund der zentralen, sehr gut erschlossenen sowie sichtbaren und damit far entsprechende Betriebe
attraktiven Lage verstarkt gegeben. Vergniigungsstatten, zu denen zum Beispiel Nachtlokale, Diskothe-
ken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettbiiros zahlen, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie
Verkaufsraume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist (,Sexshops"), erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, so-
dass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch héhere Mieten zahlen kénnen. Dies kann zu einer
Verdrangung der gewuinschten gewerblichen Nutzungen fithren und den angestrebten Gebietscharak-
ter gefahrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe konnte zudem eine Beeintrachtigung des Stadt-
bildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch
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Im urbanen Gebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig,
zu deren Durchfilhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet (vgl.
§2 Nummgr 4 der Verordnung).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verweist somit auf den Durchfiihrungsvertrag und damit auch
auf den Vorhaben- und Erschlieungsplan. Die konkrete Ausgestaltung der im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan geregelten Art der zulassigen Nutzung wird somit durch den Durchftihrungsvertrag gere-
gelt.

Nutzungsarten, die von dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom Durchfith- -
rungsvertrag erfasst werden, sind im Plangebiet unzulassig. Sie kénnen aber nach § 12 Absatz 3 a Satz
2 BauGB durch eine Anderung des Durchfthrungsvertrags zulassig werden, ohne dass es hierfir einer
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans widersprechen. Diese Erweiterung durch zusatzliche Nutzungen
kann fur zuktnftige Entwicklungen von Bedeutung sein, falls langfristig eine andere Nutzungsmischung
gewdnscht wird. Die nutzungskonkretisierenden Regelungen des Durchftihrungsvertrags kénnen ohne
Durchfuhrung eines aufwandigen Bebauungsplanverfahrens auch kurzfristig gedndert werden, indem
der groRzlgigere Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans flexibel durch prazisierte Rege-
lungen des Durchftihrungsvertrags erganzt wird.

Die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag spiegeln die vom Vorhabentrager konkret vorgelegte stadte-
bauliche Planung wider, die innerhalb eines festgelegten tiberschaubaren Zeitraums umgesetzt werden
soll. Fur das Plangebiet sind nach den Vereinbarungen des Durchfilhrungsvertrags ein Hotel, ein Bliro-
gebaude, eine Wohnnutzung, eine Kita sowie Einzelhandelsnutzungen, gastronomische und kulturelle
Angebote an jeweils exakt bestimmten Stellen des Plangebietes vorgesehen,

Die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan orientieren sich aber dartiber hinaus an
dem bei langfristiger Betrachtung stadtebaulich sinnvollen und vertraglichen Nutzungsspektrum.
Grlnde fur eine weitergehende Einschrankung des im Plangebiet zulassigen Nutzungsspektrums be-
stehen dabei nicht. Ein vorrangiges ¢ffentliches Interesse, das auf die unabsehbare Geltungsdauer eine
weitere Festschreibung erforderlich macht, ist nicht erkennbar. Hier geniefit, angesichts der langen Nut-
zungsdauer von Immobilien, deren flexible und nachhaltige Nutzbarkeit innerhalb des im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsspektrums im Rahmen der Abwégung ein gewisses
Gewicht.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen und die im Durchftihrungsvertrag vereinbarten Regelungen zur Nutzungsmi-
schung im Zusammenspiel der geplanten Angebote mit den im Umfeld bereits vorhandenen Nutzungen
die Funktionsfahigkeit der Innenstadt insgesamt gestutzt und insbesondere durch die vorgesehenen
Wohnungen auch neue Entwick!ungsjmpuise ausgeldst werden.

Kinderspielflichen

Die nach § 10 HBauO erforderlichen Kinderspielfliachen fir die im Gesamtvorhaben geplanten Wohnun-
gen werden auf dem Dach der eingeschossigen Bebauung im Innenhof im Geb&udeteil B nachgewie-
sen. Erforderlich waren 10 m? Spielflachen je Wohneinheit, mindestens jedoch 100 m2 — unabhé&ngig
- von der Anzahl der Wohnungen. Angesichts der geplanten etwa 145 Wohneinheiten wre also eine
Flache von 1.450 m2 herzustellen. Im Innenhof des Gebaudeteils B kénnen aufgrund der nur begrenit
zur Verflgung stehenden Fl&chen (schmales Baugrundstiick, Ausbildung einer Hofsﬂuatlon}Jedoch nur
etwa 365 m? Kinderspielflachen entstehen.
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in den Gbrigen Bereichen werden durch Baugrenzen bestimmt. Durch die baukérperbezogene Auswei-.
sung der Uberbaubaren Flachen wird sichergestellt, dass das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept in der aus dem Wettbewerbsverfahren einschlieRlich des
anschlieBenden Uberarbeitungsprozesses hervorgegangenen Ausgestaltung umgesetzt werden kann,
da die Umsetzung dieses hochwertigen und in seinen Grundsatzen und Details intensiv vorabgestimm-
ten Konzepts die wesentliche planerische Zielsetzung des Bebauungsplans abbildet.

Durch die Baulinien und Baugrenzen wird der doppelt, namlich jeweils an den Ubergangen der Nut-
zungsbausteine, taillierte Baukorper planungsrechtlich abgesfichert. Zudem werden die geplanten Staf-
feln, sowohl zu den Stralenverkehrsflachen als auch zu den drei Innenhofbereichen in den
Gebaudeteilen A, B und C festgesetzt, die ein wesentliches Gestaltungsmerkmal des Gesamtvorhabens
im Zusammenspiel mit der angrenzenden historischen Bebauung darstellen. Durch die Baugrenzen wird
zudem gewahrleistet, dass die in den Gebaudeteilen B und C geplanten Passagen, die eine offentliche
Durchwegbarkeit des Baublocks erméglichen, entstehen.

Durch die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen wird nahezu das gesamte Baugebiet als oberirdisch
Uberbaubare Flache definiert. Ausnahmen gibt es lediglich im Bereich der beiden Passagen. Hier wer-
den die jeweils mittigen Abschnitte nicht tberbaut, sodass entsprechend der Vorhabenplanung in diesen
Bereichen auch keine Uberbaubaren Grundstticksflachen festgesetzt werden. Die jeweiligen Grund-
stiicksteile werden allerdings wie das gesamte Baugebiet unterirdisch durch Nebenanlagen und Tiefga-
ragen unterbaut (siehe Ziffer 5.4).

Fur den Gebéudeteil A (Hotel) im Norden des Plangebiets werden ausschlieRlich Baugrenzen definiert.
Diese ermdglichen einen héchstens 10-geschossigen Baukérper (siehe Ziffer 5.2.2), der sich zum west-
lichen und &stlichen Straenraum dreifach und zum Innenhof vierfach abstaffelt. Die Nordfassade des
Gebaudekopfes an der Steinstrale staffelt sich in den StraRenraum und kragt etwa ab dem 5. Oberge-
schoss um maximal 40 cm in den offentlichen Raum aus. Durch die festgesetzten Baugrenzen wird
somit die Umsetzung der Planung erméglicht, die nach Norden die Ausbildung eines massiven Gebau-
dekopfs vorsieht, der zur Wahrung der Belange des Denkmalschutzes und des Welterbes sowie zur
Gewahrleistung stédtebaulicher Qualitaten in den westlich und éstlich angrenzenden StraRenraumen
(insbesondere im Johanniswall) niedriger wird. Durch die festgesetzten Baugrenzen wird oberhalb der
im Erdgeschoss vollfldchigen Bebauung zudem ein mindestens 7,7 m breiter und 13,1 m tiefer Innenhof
von Bebauung freigehalten, der eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung der Hotelzim-
mer sicherstellt. Durch die festgesetzten Baugrenzen wird im obersten Geschoss im Kopf eine etwa 17
m und in den seitlichen Riegeln eine etwa 8,8 m bzw. 9 m tiefe Bebauung ermoglicht.

Fur den Gebdudeteil B (iberwiegend Wohnungsbau) wird durch die Baugrenzen die Errichtung eines
maximal neungeschossigen Baukorpers erméglicht (siehe Ziffer 5.2.2), der zu den angrenzenden Stra-
Ben zweifach und zum Innenhof vierfach zurlickgestaffelt wird. Es wird so oberhalb der Bebauung im
Erdgeschoss ein etwa 11,5 m tiefer Innenhof von Bebauung freigehalten. Zugleich werden maximal 14,7
m und im obersten Geschoss maximal 8,6 m tiefe Baukérper festgesetzt, in denen wirtschaftliche und
ausreichend belichtete Wohnungsgrundrisse entwickelt werden koénnen. Der Nachweis hierftr wurde
bereits auf der Grundlage einer im Detail durchgearbeiteten Grundrissplanung und anhand einer Ver-
schattungsstudie zum Nachweis einer ausreichenden Besonnung erbracht (siehe Ziffer 5.2.2). Die Ge-
baudetiefe ist auch ausreichend fir die geplante Kindertagesstatte, dartiber hinaus aber auch fir andere
in einem urbanen Gebiet zuldssige Nutzungen wie etwa Biiros, Die festgesetzten Baugrenzen ermégli-
chen somit auch eine langfristig variable Nutzung des Geb&udes. Durch die im Bereich des Gebaude-
teils B (uberwiegend Wohnungsbau) festgesetzten Baugrenzen wird im Erdgeschoss des Weiteren eine
Passage von Bebauung freigehalten. Sie liegt auf Hohe der Altstadter StraRe und fihrt diese in Richtu ng
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Entsprechend der geplanten Bebauung wird im urbanen Gebiet eine Grundflachenzahl von 1,0 festge-
sefzt. Es ist somit eine Be- bzw. Unterbauung von 100 % der Grundstiicksfléche durch Gebaude zulas-
sig. Das nach § 17 Absatz 1 BauNVO zuléssige MaR der baulichen Nutzung far urbanen Gebieten von
0,8 fur die GRZ wird damit tiberschritten. Zudem wird die — im Bebauungsplan zwar nicht festgesetzte,
aber hinsichtlich der Dichteobergrenzén dennoch zu berticksichtigende — maximal zulassige Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 3,0 deutlich tberschritten. Im Gebaudeteil A (Hotel) wird im Rahmen der durch
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan zuldssigen Bebauung eine GFZ von 7,93 erreicht, im Gebaude-
teil B (Wohnen) wird eine GFZ von 5,66 erreicht und im Geb4udeteil C (Biiro) wird eine GFZ von 6,53
erreicht. Fur das Gesamtvorhaben ergibt sich somit eine GFZ von 6,44. Die Uberschreitungen sind aus
den nachfolgenden Griinden stadtebaulich erforderlich und gerechtfertigt;

Die Dichteobergrenze wird auf der Grundlage von § 17 Absatz 2 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden
Uberschritten, um die Umsetzung der gewlinschten Entwicklung im Rahmen des auf die spezifischen
Rahmenbedingungen abgestimmten Bebauungs- und Nutzungskonzepts zu ermdglichen.

Stadtebauliche Griinde

Stadtebauliche Griinde im Sinne des § 17 Absatz 2 BauNVO, die eine GRZ von 1,0 bzw. die oben
genannten GFZ-Werte erforderlich machen, ergeben sich aus folgenden planerischen Rahmenbedin-
gungen und Zielsetzungen:

e Das dem ,MU" zugrundeliegende Baugrundstiick ist verhaltnismaRig schmal. Um an dem durch
Immissionen (Larm, Luftschadstoffe) belasteten Standort gesunde und qualitatsvolle Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen, ist geplant, jedes Gebaudeteil (Hotel, Wohnen und Blro) mit
einem larmgeschutzten Innenhof zu versehen. Die dorthin ausgerichteten Raume werden durch die
vorhandenen Immissionen nicht beeintrachtigt, sodass es den Zielen des Bebauungsplans entspre-
chend unter anderem méglich wird, einen 'grér?;eren Wohnanteil im Plangebiet zu realisieren. Um
bei dem schmalen Grundstiickszuschnitt ausreichend groRe Innenhofe zu gewahrleisten, ist es er-
forderlich, die Gebaude jeweils am duReren Rand des Flurstiicks zu errichten. Hier kénnen somit
keine Flachen von :Bebauung freigehalten werden. Die Typologie der unmittelbar am Rand des
Gehwegs bzw. der StraBenverkehrsflache aufgehenden Bebauung ist zudem pragend fur den in-
nerstadtischen Standort am Wallring. Vorgarten oder anderweitig gestaltete private Vorzonen sind
hier nicht vorhanden und sollen auch in Zukunft nicht entstehen. Dies ist insbesondere aufgrund der
Lage in der Pufferzone der Welterbestatte ,Speicherstadt und Kontorhausviertel mit Chilehaus", in
der es ebenfalls keine den Gebauden vorgelagerten, privaten Vorzonen oder -garten gibt, von Be-
deutung.

e Im Erdgeschoss der Geb&ude sind zudem flachenintensive Nutzungen wie Einzelhandel, Gastro-
nomie und kulturelle Einrichtungen geplant, die auf gréRere Bebauungstiefen angewiesen sind (Ein-
zelhandel) oder sich auf gréReren Flachen zumindest sinnvoller und variabler betreiben lassen
‘(Gastronomie, Kultur). Aufgrund des verhaltnisméaRig schmalen Grundrisses ist daher im Erdge-
schoss eine flachige Uberbauung der Flurstiicke erforderlich, sodass im Blockinneren nur geringfi-
gige Flachenanteile von Bebauung frei bleiben kénnen.

» Es ist zudem zu bertcksichtigen, dass eine groRflachige Unterbauung des Grundstiicks mit einer
- Tiefgarage sowie Neben- und Technikraumen geplant ist. Dies ist fur die geplanten Nutzungen
zwingend erforderlich und tragt dazu bei, den am Standort vorhandenen Parkdruck zumindest nicht
weiter zu verscharfen. Tiefgaragengrundrisse erfordern tiblicherweise eine mittige Fahrgasse und
beidseitige Einstellmoglichkeiten und somit insbesondere im Vergleich zu den Wohngebauden gré-
Rere Gebaudetiefen. Hinzu kommt, dass der Baugrund, die Nahe zum &stlich angrenzenden U- '
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Eine Zurtcknahme des neuen Geb&udeteils C (Buro) an dieser Stelle mit dem Ziel, die Uberlappung
von Abstandsflachen zu vermeiden, ware von erheblichem Nachteil fur die stadtebaulich ange-
strebte SchlieBung des Wallrings und die Ausbildung der Platzkanten, insbesondere zum westlich
angrenzenden Platzbereich Burchardstrae. Da durch die Abstandsflachentiberlappung aufgrund
der Lage und Ausrichtung sowie der vorhandenen und geplanten Nutzungen der betreffenden Ge-
baude gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht gefahrdet sind und auch keine Probleme im
Hinblick auf den Sozialabstand oder die Gefahrenabwehr zu befiirchten sind, soll die geplante stad-
tebauliche Konfiguration beibehalten werden. Die Vorhabentragerin ist diesbeziiglich mit dem
Bauer-Verlag zudem in Verhandlungen tber eine vertragliche Regelung.

Im Gggensatz zu den auBeren Fassaden kommt es in den Innenhofbereichen zu diversen Uberlap-
pungen der Abstandsfléchen. Auch diese sind auf der Grundlage § 6 Absatz 8 HBauO durch vor-.
rangige zwingende Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssig. Im Detail kommt es

e im Innenhof des Gebaudeteils A (Hotel) zu einer Uberlappung der Abstandsflachen mit einer
Beeintrachtigung des jeweils gegeniiberliegenden Gebaudeteils,

*  imBereich der Passage im Geb&udeteil B (iberwiegend Wohnungsbau) zu einer Uberlappung
der Abstandsflachen der dortigen eingeschossigen Bebauung und

e im Innenhof des Gebaudeteils C (Burogeb&ude) zu einer Uberlappung der Abstandsflachen
mit einer geringfugigen Beeintrachtigung des jeweils gegentiberliegenden Gebaudeteils in den
nérdlichen Ecken.

Zudem kommt es im Innenhof des Geb&udeteils B durch die Stabgittergelander der hier befindlichen
Balkone zu einer weitergehenden, aber sehr geringfiigigen Uberlappung der Abstandsflachen zu-
lasten des jeweils gegentiberliegenden Geb#udeteils. Die Abstandsflachenunterschreitungen resul-
tieren aus der besonderen Eigenart des stadtebaulichen Konzepts, das auf einem relativ schmalen
Flurstuck die Ausbildung eines Baukérpers mit drei geschitzten Innenhéfen vorsieht.

Die verfolgte hohe bauliche Dichte fuhrt zu gewissen Einschrankungen der Besonnung und Belich-
tung. Aufgrund der planungsrechtlich vorgesehenen Bebauungsdichte wurde ein Verschattungsgut-
achten angefertigt (siehe auch Ziffer 4.2.1). Dabei waren insbesondere die mangelnde Besonnung
von Wohnungen durch die westlich angrenzende Bestandsbebauung des Kontorhausviértels und
die Eigenverschattung im Innenhofbereich Gegenstand der Untersuchung. Betrachtet wurden aber
auch die Gebaudeteile A und C (Hotel und Biiro). Die Untersuchung orientiert sich an der konkreten
Vorhabenplanung.

Im Ergebnis des Gutachtens kénnen abgesehen von der nach Osten zum Klosterwall und-der nach
Stden zum Deichtorplatz ausgerichteten Fassade die empfohlenen Werte der DIN 5034-1 von einer
Besonnungsdauer von einer Stunde am 17. Januar und vier Stunden am 20. Méarz insbesondere in
den unteren Geschossen an keiner Fassade eingehalten werden (siehe auch Ziffer 4.2.1).

Im Rahmen der Vorhabenrealisierung kommt es zu einer Verschlechterung der Durchliiftungssitu-
ation, da entlang des Wallrings eine geschlossene und aufgrund der Dichtewerte sehr hohe und
massive Bauflucht ausgebildet wird.

Um den Anforderungen des § 17 Absatz 2 BauNVO gerecht zu werden, muss die Uberschreitung der
in urbanen Gebieten eigentlich einzuhaltenden GRZ von 0,8 um 0,2 bzw. der eigentlich einzuhaltenden
GFZ von 3,0 um bis zu 4,93 im Bereich des Gebaudeteils A (Hotel), um bis zu 2,66 im Bereich des
Gebéudeteils B (Wohnen) und um bis zu 3,44 im Bereich des Geb4udeteils C (Biiro) durch Umstande
oder MaRlnahmen ausgeglichen sein bzw. werden, durch die sichergestellt ist, dass
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Beluftung und Belichtung denkbar und, sofern erforderlich, vorzusehen. Wie in den Gebaudeteilen
A und C sind fur die Nicht-Wohnnutzungen in der Erdgeschosszone des Gebaudeteils B Konzepte
mit einer unterstitzenden knstlichen Belichtung bzw. Beluftung tragfahig.

Der Schutz der Privatsphére bzw. Fragen des Sozialabstands werden bei gewerblichen oder kultu-
rellen Nutzungen durch eine Unterschreitung oder Uberlappung von Abstandsflachen kaum bertihrt,
weil diese diesbeziiglich generell unempfindlich bzw. sogar auf Einsehbarkeit ausgelegt sind. Ge-
rade im Bereich der Erdgeschosszone des Geb4udeteils B sind ohnehin keine uneinsehbaren Fl&-
chen vorhanden, die durch eine heranriickende Bebauung beeintrachtigt werden kénnten. Eine
Beeintréchtigung durch Einblicke fremder Nutzer kann somit ausgeschlossen werden. Gleiches gilt
auch in Hinblick auf eine mégliche Beeintrachtigung durch Sozialgerdusche (Gespréche, Kochge-
rausche etc. anderer Nutzer) bzw. die Wahrnehmbarkeit von Gespréachen etc. durch andere Nutzer.
Hier ist bei Nicht-Wohnnutzungen die Schwelle fir eine Betroffenheit der Privatsphére so anzuset-
zen, dass durch die Uberlappung der Abstandsflachen keine Betroffenheit vorliegen kann.

e Eine Verbesserung der Besonnungs- und Belichtungssituation in den Gebaudeteilen A und C (Hotel
und Buro) ist nicht erforderlich, da gesunde Arbeitsverhaltnis hier nicht in erster Linie von diesen
Faktoren abhangen (siehe Ziffer 4.2.1 unter c). Fur den Gebaudeteil B (Wohnen) wird durch ver-
schiedene MaRnahmen ein Ausgleich erreicht. Zunschst wird die Anzahl der betroffenen Wohnun-
gen durch den Ausschluss einer Wohnnutzung im Erdgeschoss reduziert und die mangelhafte
Besonnungssituation an den einzelnen Fassaden dadurch kompensiert, dass mit Blick auf die Rah-
menbedingungen (insbesondere Immissionsschutz) die maximal mégliche Realisierung durchge-
steckter Wohnungen erfolgt. Da dennoch schlecht besonnte Bereiche verbleiben, werden im
Durchfihrungsvertrag MaBnahmen abgesichert, die dazu- beitragen, zumindest die Belichtungssi-
tuation zu verbessern. Es handelt sich dabei um die Verwendung groRformatiger Fenster und die
Realisierung einer hellen Innenhoffassade. Zudem wird auf eine Fassadenbegriinung verzichtet,
um die Belichtung nicht weiter einzuschranken. Da diese Malnahmen zusammengenommen je-
doch nicht als ausreichend erscheinen, um die vorliegenden Belichtungsdefizite (siehe unten unter
+Abstandsflachen" und , Besonnungssituation") auszugleichen, wird dartiber hinaus eine fir alle Be-
wohner zugangliche Dachterrasse auf der nérdlichen, sehr gut besonnten Dachflache des Gebau-
deteils B angelegt. Durch die Summe der beschriebenen MaRnahmen wird ein effektiver Ausgleich
fur die besagten Belichtungsdefizite geschaffen (siehe auch Ziffer 4.2.1).

In Bezug auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist die hohe bauliche Dichte, mit der eine Uber-
schreitung der Dichteobergrenzen des § 17 Absatz 1 BauNVO einhergeht, zudem durch den Umstand
ausgeglichen, dass in der Umgebung mit dem in einer Entfernung von etwa 650 m zur Mitte des Plan-
gebiets gelegenen Lohsepark fuBlaufig eine groRe Parkanlage zu erreichen ist. Diese wird planungs-
rechtlich Gber den Bebauungsplan HafenCity 10 abgesichert und ist dauerhaft éffentlich zuganglich. Mit
den teilweise mit Sitzméglichkeiten ausgestatteten Wasserkanten, z.B. am Oberhafen im Bereich der
Deichtorhallen (fuBlaufig etwa 450 m zur Mitte des Plangebiets) und in der HafenCity sind weitere Auf-
enthaltsméglichkeiten im besonnten und belichteten Freiraum maglich.

Unabhéngig von den voran geschilderten Auswirkungen der Uberschreitung der Dichte-Obergrenzen
und den entsprechend getroffenen Ausgleichsmafinahmen ist jedoch zu berticksichtigen, dass bereits
der Wortlaut des Normtextes in § 17 Absatz 2 BauNVO impliziert, dass die hier formulierten Werte der
Abwagung grundsatzlich zuganglich sind, und dass sie daher auch unterschritten werden kénnen, wenn
weiteren stadtebaulichen Griinden ein gréReres Gewicht zugesprochen wird, sofern ein Ausgleich der
Beeintréchtigungen erfolgt, was hier der Fall ist (siehe auch Ziffer 4.2.1).
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des Johanniswalls mit dem &stlichen Seitenfliigel des Sprinkenhofs, der ebenfalls nur tiber ein Staffel-
geschoss verflgt. Auch im Bereich des Geb&udeteils B (uberwiegend Wohungsbau) wurde die Gebau-
dehoéhe geringflgig reduziert. Im Gegenzug wurde — auch um die Prégnanz des nérdlichen Abschlusses
des Gebaudeensembles aus Blickrichtung des Hauptbahnhofs zu stérken — das Gebaudeteil A (Hotel)
um ein weiteres, allerdings an den Langsseiten deutlich zurtickspringendes Staffelgeschoss erhoht.

Insbesondere die Gebaudehshen fur den Neubau sind im Zuge sowie in der Nachbereitung des seiner-
zeitigen stadtebaulich-hochbaulichen Wettbewerbsverfahrens intensiv abgestimmt worden. Als gegen-
tiber den benachbarten Bestandsgebauden relevanter Bezugspunkt wurden die Traufhohen der jeweils
1. Staffel des Neubaus herangezogen, da die darlber liegenden Geschosse aus der Fullgéngerper-
spektive nicht mehr mafgeblich wahrnehmbar sein werden bzw. so deutlich zuricktreten, dass eine
erdriickende Wirkung auf das Denkmal ausgeschlossen werden kann. Unter dieser Voraussetzung wird
die Traufe des Denkmals Sprinkenhof (35,9 ber NHN) durch die ihm am Johanniswall unmittelbar ge-
gentiberliegenden Gebaudeteile nicht wesentlich tberschritten.

Fur den Gebaudeteil A (Hotel) werden auf der Grundlage der nun vorliegenden Planung maximal zehn
Geschosse entstehen. Es wird eine Gebdudehthe von 49,0 m ber NHN festgesetzt, was im Norden
am Eingangsbereich einer Héhe von etwa 34 m Uber Gehweg entspricht. Die zehn Geschosse werden
an der Steinstrate voll sichtbar, zur West- und Ostfassade ist das Gebaude zurlickgestaffelt. Es wird
somit nach Norden ein starker Geb&udekopf ausgebildet, der den Baublock préagnant abschlie3t und
das an der verhéltnismafig breiten Steinstralle erforderliche gestalterische Gewicht entwickelt. Zum
Johanniswall und zum Klosterwall sind jeweils drei Staffeln vorgesehen, fur die Geb&audehéhen von
45,6 m, 41,5 m, 38,5 m Uber NHN festgesetzt werden, was einer Geschossigkeit von neun, acht und
sieben Geschossen entspricht. Das Gebaudeteil A (Hotel) nimmt durch diese festgesetzten Gebéude-
hoéhen mit seiner westlichen Fassade Bezug zu dem siebengeschossigen, denkmalgeschitzten Bartho-
lomay-Haus, das im Johanniswall gegentberliegt. Es schafft zudem einen angemessenen Ubergang zu
dem sudlich anschlieRenden Gebaudeteil B. Zum verhaltnismé&Rig kleinen Innenhof sind vier Staffeln
geplant, fur die Gebaudehéhen von 44,5 m, 38,5 m, 32,5 m und 26,5 m tber NHN festgesetzt werden,
was hier neun, sieben, funf und drei Geschossen entspricht, sodass in Kombination der festgesetzten
Baugrenzen mit den festgesetzten Gebaudehohen im Innenhof noch eine angemessene natirliche Be-
lichtung angrenzender Nutzungen sichergestellt werden kann. Fur den im Erdgeschoss vollfliachig tber-
bauten Innenhof wird eine Geb&audehthe von 20,0 m Uber NHN festgesetzt. Dies entspricht der
Gebaudehohe, die erforderlich ist, um das tberhohe Erdgeschoss zu realisieren.

Fur den sudlich an das Geb&udeteil A (Hotel) anschlieRenden Gebdudeteil B (Uberwiegend Wohnungs-
bau) wird eine Gebaudehséhe von maximal 43,0 m tiber NHN festgesetzt, was im nérdlichen Teil etwa
30 m, im stdlichen Teil etwa 32,5 m iber Gehweg und neun Geschossen entspricht, sodass einerseits
zwar ein harmonischer Anschluss an das Hotel und auch das Gebaudeteil C (Blro) sichergestellt wird,
anderseits aber deren Funktion als Kopfbauten nicht in Frage gestellt wird. An der Ost- und der West-
fassade sind jeweils zwei Staffeln geplant, fur die Gebaudehdhen von 39,5 m und 36,5 m tiber NHN als
HoéchstmalR festgesetzt werden. Zum Innenhof wird die Hohenentwicklung starker differenziert, um eine
bessere Besonnung von Wohnungen in den unteren Geschossen sicherzustellen. Es werden hier fur
jeweils vier Staffeln an der ostlichen und der westlichen Hoffassade Geb&udeho6hen von 39,0 m, 36,0
m, 33,0 m und 24,5 m tber NHN als Héchstmal festgesetzt. Flr den nahezu vollflachig Uberbauten
Innenhof wird eine Geb&udehdhe von 18,0 m tber NHN festgesetzt. Auch hier ist die Geschosshohe
somit ausreichend, um die geplanten Nutzungen wie Einzelhandel und Kultur zu realisieren.

An der zum Klosterwall ausgerichteten Gebaudeseite des Gebaudeteils B (Uberwiegend Wohnungsbau}
wird ein Teil des neunten Geschosses (achtes Obergeschoss) in Form eines allseitig umschlossenen,
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Das Plangebiet wird durch die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen nahezu vollstadndig als Uber-
baubare Fléche definiert. Davon ausgenommen sind Teilbereiche der beiden Passagen. Um funktional
und 6konomisch sinnvolle Tiefgaragen errichten zu kénnen, mlssen jedoch auch diese auferhalb der
Uberbaubaren Flachen gelegenen Bereiche einbezogen werden. Der Bebauungsplan setzt fiir die be-
sagten Teilbereiche der beiden Passagen daher ,Fl4chen fur Tiefgaragen und Kellerraume" fest.

Da fur Tiefgaragenstellplatze und Nebenanlagen wie Abstell-, Technik- und Versorgungsraume sowie
Fahrradstellplatze gemeinsam genutzte Untergeschosse errichtet werden und die Ancrdnung der jewei-
ligen Nutzungen nach rein funktionalen und nicht formalen Kriterien erfolgen soll, wird mit dieser zeich-
nerischen Festsetzung vorsorglich klargestellt, dass nicht nur die Bereiche des Untergeschosses, die
funktional als Tiefgarage zu werten sind, sondern auch andere Nutzungen im Untergeschoss auterhalb
der iberbaubaren Flache liegen dirfen.

Der Zu- und Abfahrtsverkehr zur Tiefgarage kann Uber die vorhandenen StraRenverkehrsfi&chen so
abgewickelt werden, dass es zu keinen Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen im Quartier kommt
(siehe Ziffern 5.4 und 5.6).

Fahrradstellplatze

Auch die nach der Fachanweisung 1/2013 ,Notwendige Stellplatze und notwendige Fahrradplatze", An-
lage 1 erforderlichen Stellplatze fur Fahrrader werden in ausreichender Anzahl bereitgestellt. Ein wildes,
behinderndes Fahrradparken soll verhindert werden, um die Fahrradnutzung am Standort modern und
attraktiv zu gestalten. Die Fahrradstellplatze werden tiberwiegend in SammelschlieRanlagen in den Un-
tergeschossen untergebracht. Fur die Wohnungen werden 250 Stellplatze in einem gemeinsamen Ab-
stellraum oder in den jeweiligen privaten Kellerraumen entstehen. Weitere 340 Fahrradstellplatze fiir
das Buro sowie die fur die tbrigen Nutzungen entsprechend der Fachanweisung erforderlichen Fahr-
radstellplétze werden ebenfalls in einer Sammelanlage in den Untergeschossen nachgewiesen.

Pkw-Besucherparkstinde

Da im Plangebiet Wohnnutzungen vorgesehen sind, sollten im &ffentlichen StraRenraum Besucherpark-
sténde in einem angemessenen Umfang bereitgehalten werden. In Hamburg wird hier tblicherweise
eine Quote von 20 Besucherparkstinden je 100 Wohneinheiten angestrebt. Somit missten im Plange-
biet etwa 29 Besucherparkstande im éffentlichen StraRenraum vorgehalten werden, da etwa 145 Woh-
nungen geplant sind.

Diese Parkstande werden mit folgender Begriindung jedoch nicht im 6ffentlichen Raum, sondern in der
Tiefgarage nachgewiesen:

* Aufgrund der Lage innerhalb der Pufferzone des Welterbes sind besondere gestalterische Anforde-
rungen an die Gestaltung des Stralenraums zu stellen. Es wurde eine Freiraumuntersuchung
durchgeflhrt (siehe Ziffer 5.6.2), die langfristig klar gegliederte 6ffentliche Raume mit hohen gestal-
terischen Anspriichen vorsieht. Insbesondere sollen die Straten perspektivisch nicht durch abge-
stellte Fahrzeuge dominiert werden. Oberirdische Parkstande sind daher aus gestalterischen
Grunden zukinftig nicht gewiinscht.

» Langfristig sollen zudem breite Gehwegebereiche entstehen, die auch einen Aufenthalt im &ffentli-
chen Raum ermdéglichen sollen (zum Beispiel AuRengastronomie). Auch diese sind aufgrund der
begrenzten raumlichen Kapazitaten nur zulasten der Fahrbahnen bzw. der vorhandenen Parkstrei-
fen méglich. Auch aus diesem Grund sollen die Parkstande, fiir die oberirdisch kein Platz ist, in der
Tiefgarage angeboten werden.
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offentlich zugangliche Nutzungen, die neben dem Zugang zum FuRgangertunnel Klosterwall und der
hieriber erschlossenen U-Bahn-Station fur die Belebung des Durchgangs sorgen.

Weiter nérdlich wird im Zuge des Neubauvorhabens zudem eine Verbindung zwischen dem Klosterwall
und der Altstadter Stralle hergestellt. Diese war grundsatzlich auch im Bestand vorhanden, allerdings
versprang die bislang vorhandene Passage aus der Achse der Altstadter StraRe und war zudem schmal
und wenig attraktiv gestaltet. Durch das Gesamtvorhaben soll stattdessen eine groRziigigere Passage
in direkter Verlangerung der Altstadter StraRe entstehen, die mit einer Breite von 7,2 m und einer lichten
Hohe von mindestens 4,0 m eine attraktive Verbindung herstellt. Durch die anliegenden Nutzungen ist
eine angemessene Belebung sichergestellt. Perspektivisch soll auch hier die FuRwegeverbindung im
StraRenraum nach Westen durch einen FuRgangeriiberweg fortgefiihrt werden.

Durch das Gesamtvorhaben werden in Teilen heutige StraRenverkehrsflachen tiberbaut, Insbesondere
erstreckt sich der stdliche Geb&udekopf weit in den Deichtorplatz hinein. In diesem Bereich liegt die
geplante Passage vollstandig in einem Bereich, der heute. Strafenverkehrsflache ist. Die bislang fest-
gesetzte StraRenverkehrsflache lie alle Formen des Verkehrs zu. Anstelle des in der Ortlichkeit bislang
vorhandenen Geh- und Radwegs kénnten im Rahmen einer Neuorganisation der Stralenverkehrsfla-
chen innerhalb der planungsrechtlichen Ausweisung auch die Fahrbahn verlagert oder andere verkehr-
liche Anlagen hergestellt werden. Dies ist zukiinftig ausdriicklich nicht mehr maoglich und auch nicht
mehr notwendig, womit der Bedarf einer weiteren Widmung der Flache entbehrlich ist. Gemessen an
den heute moglichen Funktionen wird die Passage vielmehr nur eine lediglich aus stadtebaulichen Griin-
den gewlinschte, sehr reduzierte verkehrliche Bedeutung haben. Sowohl fiir Passanten wie auch fr die
Erschliefung des Gesamtvorhabens und der unmittelbar an die Passage angrenzenden Nutzungen
wird die Passage nicht zwingend notwendig sein. Die verkehrlichen Funktionen werden nicht vollum-
fanglich erhalten, sondern auf das ausschlieflich gewtinschte Spektrum ,Fu- und Radweg" reduziert.
Es wird daher flr die Passagen jeweils ein Gehrecht auf Privatgrund festgesetzt:

Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg zur
Nutzung als allgemein zugéngliche Passage. Geringfiigige Abweichungen von den festgesetzten
Gehrechten kénnen zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 9 der Verordnung).

Dies entspricht dem flr vergleichbare Situationen an anderen Stellen in der Stadt Hamburg etablierten

Planu ngsrecht, woran ablesbar ist, dass Passagen, die eben iiblicherweise durch Gehrechte und nicht
durch StraRenverkehrsflachen gesichert werden, eine andere — namlich deutlich untergeordnete — ver-
kehrliche Funktion zugemessen wird als Straen. Die bisherige StraRenverkehrsflache ist somit weit-
gehend entbehrlich.

Die Festsetzung als StraRenverkehrsfléache bleibt ausschlieBlich fur den Umgriff des Zugangs zu dem
FuBgangertunnel Klosterwall im Osten der stidlichen Passage sowie fiir diesen unmittelbar umgebende
Teilflachen der Passage erhalten. Anlass fur die Beibehaltung der Festsetzung einer StraRenverkehrs-
flache in diesem Bereich ist die weiterhin zwingende Notwendigkeit dieser Teilfiachen fur die Nutzung
durch die Offentlichkeit und die Zuganglichkeit der U-Bahn-Station Steinstrae. In den FuRgéngertunnel
mundet der stidliche Bahnsteigzugang. Der Tunnel selbst ist nicht Teil der U-Bahnbetriebsanlage, aber
Bestandteil des Flucht- und Rettungsweges von und zur Haltestelle Steinstrae. Die Wege sind so be-
messen, dass die Fahrgaste am westlichen Ausgang des Tunnels ins Freie gelangen. Hier ist daher
sicherzustellen, dass die Zuwegung des stidwestlichen Ausgangs in einen éffentlichen Bereich miindet,
was nur durch die Ausweisung einer 6ffentlichen StraRenverkehrsflache gewahrleistet wird.

Die im Bereich des Neubaus verbleibende StraBenverkehrsfléche wurde so.zugeschnitten, dass west-
lich und stdlich der im Bestand eingemessenen und im Bestand zu erhaltenden Treppenanlage zum
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