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1. Grundlage und Verfahrensablauf Zf%/ffy V

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbﬁch (BauGB
in der Fassung vom 8. Dezember 1986 mit der Anderung vom
25. Juli 1988 (Bundesgesetzblatt I 1986 Seite 2254, 1988
Seite 1093).'Mit der Beteiligung der Triger dffentlicher
Belange ist vor_Inkrafttreten des Gesetzes iiber das Baﬁge—

setzbuech (1. Juli 1987) begonnen worden, so daB noch die
in § 233 Absatz 1 BauGB genannten, bis dahin geltenden

w) Vorschriften des Bundesbaugesetzes in der'Fassung vom

' 18. August 1976 (Bundesgesetzblatt I Seiten 2257 und
3617), zuletzt geidndert am 18. Februar 1986 (Bundesgeéetz-
blatt I Seite 265), anzuwenden sind. In Erweiterung der
‘stddtebaulichen Festisetzungen enthidlt der Bebauungsplan
bauordnungs-~ und naturschutzrechtliche Festsetzungen. Der
Bebauungsplan enthidlt auflerdem Festsétzungen zur Unter-
schutzstellung nach dem Denkmalschutzgesetz.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstelluﬁgsbeschiuﬁ Nf.
E 4/85 vom 28. Oktober 1985 (Amtlicher Anzeiger Seite
2126) eingeleitet. Die Blirgerbeteiligung mit &ffentlicher
Darlegung und Anhdrung und die &ffentliche . Auslegung des
.) Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 4. Februar 1986
und 19. Mai 1987 (Amtlicher Anzeiger 1986 Seite 194, 1987
Seite 1065) stattgefunden.
Nach der 3ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in
Einzelheiten gedindert, durch die die Grundziige der Planung
nicht beriihrt werden; hierzu haben ohne erneute 5ffent-
liche Auslegung Beteiligungen der von den Plan&nderungen
Betroffenen stattgefunden (§ 3 Absatz 3 Satz 2 BauGB).



Inhalt des Fiéchennutzungsplans

Der Flﬁchennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt
Hamburg vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 542) stellt fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans gemischte Bauflichen dar, deren Charak-
ter als Dienstleistungszentren fiir die‘Wohnbevélkerung und
fiir die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert
werden soll. ‘

‘Die Strafen Alsterglacis und Mittelweg sind als Hauptver-

kehrsstraBen hervorgehoben

'Anlaﬁ der Planung

‘Mit dem'Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fiir eine

stddtebauliche Neuordnung der Flidchen zwischen Neue Rabens-
strake, Alsterterrasse, Alsterglacis und Warburgstraﬁe als
Kerngebiet fiir die Unterbringung von zentralen Verwaltun-
tungseinrichtungen der ertschaft unter Elnbez1ehung von
denkmalschutzwurdlgen Gebduden geschaffen werden. Mit .
dieser Vorgabe wurde 1985 ein stadtebaullcher‘Wettbewerb-

. durchgefithrt. Der Entwurf des ersten Preistrigers liegt

den Ausweisungen des Bebauungsplans zugrunde.

Angaben zum Bestand

Die Gebiude des noch vorhandenen Teils der Blockrandbebau-
ung- Neue Rabenstrafe werden fiir gewerbliche Zwecke ge-

nutzt. Im Cebiude Neue Rabenstraﬁe 31 (Haus Wedells) sind

eine Elternschule und die Geschdftsstelle des Landesfrauen—
bundes untergebracht. Auf dem ruckwartlgen Grundstuckstell



befindet sich eine Remise, in der eine Hausmeisterwohnung
eingerichtet "ist. Die ein-, drei- und viergeschossigen
Gebdude an der Alsterterrasse werden gewerblich, die
viergeschossige Bebauung im Eckbereich Alsterterrasse/
WarburgstraBe zu Wohnzwecken genutzt; auBerdem sind hier
ein Schuhreparatur- und ein Friseurbetrieb vorhanden. Die
an der WarburgstraBe liegenden und dem Gebidude Alstergla—‘
cis 8 ehemals zugeordneten Stall- und Remisengebéudé ‘
werden als Lagerrdume fiir gewerbliche Zwecke beansprucht.
Entlang der StraRe Alsterglacis sind gewerbliche Einrich-
tungen und Wohnungen untergebracht. Im Gebiude Alster-
glacis 3 einschlieflich der riickwdrtigen Bebauung befinden.
sich Einrichtungen der Universitét.

Im Plangebiet ist erhaltenswerter Baumbestand vorhanden.

Planinhalt

Kerngebiet

PDas fir die Stédtteiie Harvestehude und,Rothérbaum ange-
strebte Ziel der Stadtteilentwiéklungsplanung,VBereiche
vorhandener WohnnutzZung zu vergrdRern und die Qualitdt
innerstidtischer WOhngebiete zZu verbessern, macht es er-
forderlich, tertiire Nutzungen im cityorientierten siid-
lichen Stadtteil Rotherbaum zu konzentrieren. Deshalb

wurde fiir das gesamte Plangebiet einschlieBlich der'vorhén-
denen WOhnnutzungeﬁ auf den Flurstiicken 519 (Alsterter-
rasse 5), 1327 und 1328 {Warburgstrake 7 und 9), fiir die

 Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses zuldssig sind

(vgl. § 2 Nummer 6), Kerngebiet festgesetzt.
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Die stddtebauliche Entwipklung im Plangebiet und in den
nérdlich und &stlich angrenzenden Bereichen vollzieht

sich seit l&ngerem in Richtung Kerngebiet. Der Baustufen-
plan von 1955 hat diese Entwicklungsrichtung vorgezeich-
net, indem im Wohngebiet ausnahmsweise Biirobauten zugelas-
sen werden Kénhen. Hiervon sind lediglich Teilfl&chen
6stlich der WarburgstraBe, nﬁrdlich Alsterterrasse ausge-
nommen worden. Tatsdchlich ist in diesem Bereich die Wohn-
nutzung ebenfalls zuriickgegangen und hat nur noch unter-
geordnete Bedéutung gegeniiber der vorherrschenden Bﬁré-r
nutzung. Langfristig ist der Eckbereich Alsterterrasse/
WarburgstraBe nicht mehr als geeignet fiir eine’Wohnqut-
zung anzusehen, da der Standort iscliert inmitten von
Blironutzungen mit hoher baulicher Dichte liegt und kein
geeignetes Wohnumfelﬁ geschaffen werden kann.

Die Bebauungshthe im Kerngebiet liegt gestaffelt zwischen
einem VollgeschoR® und sieben Vollgeschossen.

Mit Baukdrperfestsetzungen und der Festlegung einer ge-
schlossenen Bauweise werden entsprechend der hlstorlschen
Bloeckstruktur geschlossene Baukdrper im neu uberplanten
Bereich vorgeschrleben. Bei der Neubebauung am Alstergla-
e¢is wird durch Versatz der Baugrenzen das Prinzip der
Reihung und Gliederung der bestehenden Stadtvillen iiber-
nommen. Um den Spielréﬁm fir die zu realisierende Bebau-
ung 2zu wahren, werden unter Beachtung des Grundsatzes der
Gleichbehandlung der Grundeigentiimer die GeschoBflichen
auf 20 000 m2 bzw. 11 000 m? begrenzt. Diese GeschoBfli-
chen entsprechen im MaB der baulichen Nutzung GeschoR-
fléchenzahlen von 2,6 bzw. 2,7 und iberschreiten damit
die in § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverqrdnuhg in der
Fassung vom 17. September 1977 (Bundesgesetzblatt I Seite
1764) festgelegten H¥chstwerte. Die Uberschreitung wird
nacﬂ § 17 Absatz 10 der Baunutzungsverordnung durch



stddtebauliche Griinde gerechtfertigt.'Diese stéddtebau-
lichen Grinde sind gegebeﬁ durch die Lage des Plangebiets
. am Rande der dichtbebauten Innenstadt Hamburgs, in der |
Nahe des Bahnhofs Dammtor, der gesicherten ErschlieRung
und der Schaffﬁng ausreichender Stellpldtze auf den Grund-
étﬁcken. Die Silhouette der AuBenalster wird nicht beein-
trichtigt. '

In diesem von vielen namhaften Unternehmen als Firmensitz
bevorzugten Stadtteil in der NZhe von Alster und Innen-
stadt ist es aus stidtebaulichen Griinden erforderlich,
bestimmte Nutzungen im Kerngebiet auszuschlieRen. Nach

§ 2 Nummer 5 sind Spielhallen und Zhnliche Unternehmen im
Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung
von Spielgerdtenmit oder ohne Gewinnméglichkeiten dienen,
unzuléssig..ﬁuﬁerdem sind-Einkéufszentren und groRflichi-
ge Handels- und Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Absatz 3
der Baunutzungsyérordnung in der Fassung vom 15. Sepﬁem—
ber 1977 mit der Knderung vom 19. Dezember 1986 (Bundes-
gesetzblatt I 1977 Seite 1764, 1986 Seite 2665) sowie
Tankstellen unzulissig. Mit dem Ausschlu8 von Spielhal-
len und #hnlichen Unternehmen soll erreicht werden, daf
kein Attraktivitdtsverlust und damit eine zu erwartende
nachteilige Strukturverinderung fir dieses Gebiet
eintreten wird. Durch den Ausschlu® soll negativen Auswir-
- kungen auf die Gestaltung des Baublocks entgegengewirkt
und gewdhrleistet werden, daf die Fldchen arbeitsplatz-
intensiven Unternehmen vorbehalten bleiben. Einkaufszen-
fren und groffléchige Handels- und Einzelhandelsbetriebe
sind ausgeschlossen, weil das Plangebiet nach dem Ord-
nungsplan "Zentrale Standbrte_— Flidchen des Einzelhan-
dels" auferhalb des Zentralen Standortes A 1 (City) liegt



und kiinftig auch nicht fiir die vorerwdhnten Nutzungen in Anstuch
genommen werden soll, Mit dieser Festsetzung wird erreicht,

daR die funktionalen und wirtschaftlichen Entwicklungsméglich-
keiten des A 1 ~ Zentrums nicht beelntrachtlgt werden.

Der . Ausschluﬁ von Tankstellen erfolgt, weil dlesekgewerbliéhen
Betriebe sich durch ihren Betriebsablauf und das damit verbun-
dene #uRere Erscheinungsbild stddtebaulich und architekto-
nisech hicht in die angestrebte anspruchsvolle Biirohausbebauung
einfiligen lassen.

Zu den BaukSrpern im einzelnen: A | )

. - Flr die Blockrandbebauung an den StraSen Alsterglacis, Neue
RabenstraBe'(ausgenommén Nr. 31) und den westlichen Teil ‘
der Alsterterrasse wird eine zwingend sechsgeschossige Aus- i
welsung mit einer maximalen Gebidudehdhe von 27,8 m festgesetzt.
Erginzend zu den-getroffenen Héhenfestsetzungen der Gebiude
- wird eine Traufhdhe von zwingend 24,6 m iiber Normalnull fest-
gesetzt. Nach § 2 Nummer 11 ist die festgesetzte Tfaufhéhe
~auf das fiinfte VollgeschoB bezogen. Damit soll architektonisch
eine Anbindung der Neubauten an die vorhandene Gesimsoberkante
des "Hauses Wedells" geschaffen werden. Auf den Flurstiicken
203, 527 und 525 kann eine Uberschreltung der westlichen Baugrenz= }
fur Dachausbildungen iiber Eingangsbereichen bis zu 20 m bei einer
Breite von maximal 3 m zugelassen werden, sofern sie mit den vor-
handenen Bauten in der Architektur und den verwandten Baustof-
fen zusammengehdrige Einheiten bilden (vgl. § 2 Nummer 9).
Damit scoll die Gestaltung angemessen reprisentativer Ein-
gangsbereiche erméglicht werden. Auf dem Flurstiick 525 kann
eine tberschreitung der westlichen Baugrenze im Eckbereich
Neue RabenstraBe/Alsterterrasse auf einer Linge von 11 m fir
die Ausbildung einer rechtwinkligen GebZudeecke zugelassen



werden (vgl. § 2 Nummer 10). Die Festsetzung soll die
béabsichtigte Ausformung der Gebdudeecke ermdglichen.
Insgesamt gewdhrleistet die Festsetzung noch eine
maBstibliche Anpassung an die dem Denkmalschutz unter-
stellten GebZude. '

Nach § 2 Nummer 1 kdnnen die festgesetzten GebiudehBhen
des sechsten Vollgeschosses durch technische Anlagen
sowie durch Treppenh&duser und Glasiiberbauten um 2;2 m.
tiberschritten werden, wenn dadurch keine Beeintridchti-
gung des Fernsehempfangs in der Umgebung eintritt.

Damit kann eine stadtgestalterisch betonte Gliederung
der'Blockrénder,.insbesondere im.Bereich der Gebdudever-
sdtze an der Strafe Alsterglacis ermﬁgliéht werden. Das
MaR der Uberschreitung wurde aufgrund einer Einwendung
von 1,5 m auf 2,2 m erh&ht, um das Betreten des Daches

zu Reinigungs- und Inspektionszwecken zu erleichtern.

Die neﬁe Bebauung im Eckbereich Alsterterrasse/Neue -
Rabenstrafe ist als siebengeschossiger in das Blockin-

nere reichender Baukdrper mit einem zur Strafenseite vorge-
lagerten zwingend‘éechsgeschossigen Bauteil ausgewiesen.
Fir einen Teil des Blockinnenbereichs ist eine7einge-
schossige {Uberbauung vbrgesehen. Die Gebdudehbhe fiir

~den siebengeschossigen Bauteil betridgt maximal 31 m.
Insgesamt ist die GeschoRfliche fiir die siidlich der
Alsterterrasse liegende Baufliche mit 11 000 m2 festge-
legt worden. '



- 8 -

- Flir die Blockrandbebauung des 6stlichen Téils der Alster—_-
terrasse ist eine zwingend fﬂﬁfgesdhossige Bebauung aus- ]
gewiesen mit einer maximalen Gebdudehdhe von 24,6 m. In
den Blockinnenbereich fiihrt ein viergeschossiger Baukdr-
per mit 10 m Breite. Dieser viergeschossige Bauk®rper

auf dem Flurstiick 520 wird mit'geringfﬁgigen Erweite-
rungsmoéglichkeiten nach Westen in seinem Bestand ge-
sichert. Eine Erhdhung der GeschoBanzahl kann nicht
vorgenommen werden, da dies eine erhebliche Verschlech-
terung der Belichtung fiir die an der WarburgstralBe
vorhandene Wohnbebauung bedeuten wiirde. -Eine Erweite-

rung der Bautiefe scheidet ebenfalls aus, da dies'eine
Beeintrichtigung der erhaltenswerten Biume zur Folge
hitte.

-Die Festsetzung der zwingend viergeschbssigen Bebauung ent-
lang der WarburgstraBe mit einer maximalen Gebdudehbhe von
24 m und einer Mindesthshe von 20 m orientiert sich am
Bestand der Altgebiude und stellt einen st#dtebaulichen
Ubergang sowohl zur denkmalgeschﬁtzten Bausubstanz an

der WarburgstraBe als auch zur Neubebauung an der StraSe
Alsterterrasse dar. Mit den eingeschossigen Bauk®rper-
ausweisungen an der WarburgstraBe wurde dem Ziel gefolgt,
das vorhandene_Remisengebﬁude in seinem Bestand zu er-
halten. Der festgesetzte Denkmalschutz betont dariiber
hinaus die Erhaltungswirdigkeit dieser stidtebaulich
-rdumlichen Situation. Zur Uberbauung der Remise siehe
Ziffer 5.2.2 letzter Absatz. Auf dem Flurstiick 517
verbleibt aus stiddtebaulichen und denkmalbflegerischen
Grinden eine Llicke in der Blockrandbebauuhg. Der Bezug




zur Alster und zur Keﬁnedybrﬁcke bleibt so fiir wesent-
liche Teile des Baublockes méglich, die Zusammengehﬁrig-
keit des Hauptgebiudes Alsterglacis 8 mit Hof und
Remisengebiuden bleibt erhalten. |

Die mit Rilicksicht auf den erhaltenswerten Baumbestand
getroffenen Festsetzungen der liberbaubaren Flichen im
Blockinnenbereich erfolgen in Abwdgung einer angemesse-
nen Ausnutzbarkeit def Grundstiicke und der Gewdhrlei-
stung ausreichender Abstandsfl&ichen. Durch die Festle-
gung der Baugrenzen ergeben sich Baukdrperausweisungen
oder baukdrper#ihnliche Festsetzungen, die zwingende
Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 13 der Hamburgi-
schen Baﬁofdnung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 183) darstellen. '

Als Ergebnis der im Planverfahren gestellten Anforde-
. rungen, einerseits eine'géstalterische Integration der
historischen Altgebiude inidas Neubaukoqzept zu sichern
und andererseits einer aus der Standortgunst begriinde-
ten angemessenen Ausnutzbarkeit der Grurndstiicke zu
folgen, ist fiir den liberwiegenden Teil der Neubaufl#-
'chen im Blockinneren eine siebengeschossige Bébauung
mit einer maximalen GebZudehdhe von 31 m festgesetzt
worden. Das siebte GeschoB soll als StaffelgeschoB
ausgebildet werden. Diesel sog. Querriegel sind fiinfge-
schossige Gebidudeteile im_ﬁbergang zur Bebauung an der
.Straﬁe-Alsﬁé;éiébis vorgelagert.So ist-der in die
WarburgstraBe stddtebaulich wirksame Ostgiebel im
Grenzbereich der Flurstiicke 515 und 516 im Hinblick
auf die Gebiudehthen des Blockrands éls finf-
geschdssiger Bauteil mit zurilickgesetztem



siebten StaffelgeschoB auszubilden. Dem Erfordernis
folgend, die Kulturdenkm#ler am Alsterglacis mit der
‘Neubebauung zu vefknﬁpfen, wird eine fiinfgeschossige
Uberbauung auch fiir die Flurstiicksteile 1496 und 515
eingerdumt. Damit hier eine auf die Altbausubstanz
abgestimmte HShenentwicklung und die optische Durchlis-
sigkeit von StraBenraum zum entstehenden Innenhof
sichergestellt ist, wird eine maximale GebZudehdhe von
25 m festgesetzt und das Erdgeschof als LuftgeschoR mit
einer lichten Hbhe von 4 m {iber Gelinde ausgewiesen.

- Als wesentlich prigender Baukdrper wufde eine "ver-
.gléstefHalle" im riickwdrtigen Bereich des"Hauses We-
dells® in den-Bebauungsplan ibernommen. Im § 2 Nummer 2
‘ist festgelegt, daR auf der mit (A) bezeichneten Fliche
nur eine Halle zuldssig ist. Abweichend von § 2 Absatz 3-
der AuBenalster-Verordnung vom 29. Mai 1953 (Sammlung
des bgreinigten hamburgischen Landesrecht I 21301g) ist
das Dach zu verglasen. Weiterhin ist _
die Gebdudehdhe fiir die Halle mit maximal 35 m
festgesetzt worden, um eine stabile Dachkonstruktion
mit genligenden Gefdllemdglichkeiten(z.B. fir die Entwis-
serung ) zu erreichen. . Das st#dtebauliche Erschei-
nungsbild des GebZudekomplexes wird durch die HShe der
Halle nicht beeintrédchtigt.

Im gesamten Plangebiet gilt die Auﬁenalster-Verordnung.'
Die,gegtalterischen Festlegungen der AuRenalster-Verord-
~nung gelten somit auch fiir die Neubauten im Gebiet; dies
ist bedeutsam, um bei Efrichtung baulicher Anlagen ge-
stalterische Anforderungen zu stellen, damit eine Einbin-
dung der geplanten Bebauung in das durch Kulturdenkmiler
geprédgte Stadtbild gesichert wird. Nach den Festlegungen -



in der AuBenalster-Verordnung sind alle Bauvorhaben so
zu gestalten, daf sie mit den vorhandenen Bauten in der
Architektur, in der Dachausbildung und in den verwandten
Baustoffen zusammengehdrige Grupben bilden. Des weiteren
sind nur helle Putz- oder helle Steinbauten zugelassen.
Flir Ddcher, die von den StraRen- und Wasserfiacheﬁ aus-
sichtbar sind, sind Kupfer, graue oder braune Pfannen
oder Schiefer zu verwenden,

Damit eine den Kulturdenkmilern angepaBlte "Zonierung"
der strafenrandseitigen Fassaden der Neubebauung gewihr-
leistet ist, sind an der StraRe Alstergiacisiund an der
Neuen RabenstraBe das Erdgescho8 und das dariiberliegende
GeschoB durch geeignete Fassaden- und/oder Fenstergestal- .
tung zusammenzufassen. Das sechste Vollgescho® ist an den
StraBenrandseiten der Gebiude um mindestens 1 m zurilickzu-
setzen (vgl. § 2 Nummer L4). ' '

Der Eindruck einer rdumlichen Erweiterung der Moorweide
soll mit durchgriinten Vorgdrten ‘an der Neﬁen Rabenstrake
bewahrt bleiben. Deshalb sind hier Nebenanlagen nach § 14
der Baunutzungsverordnung nicht zugelassen. Unberiihrt
hiervon bleiben die in § 2 Nummer 7, 8 und 12 getroffe-
nen Regelungen fir Stellpldtze und Zufahrten (vgl. dazu
Ziffer 5.3).

Denkmalschutz

Im Bereich von Harvestehude und Rotherbaum, vor allem an
der Alsterfront, bildeten sich seit der ersten Hilfte des
19. Jahrhunderts kleine Vorstadtviertel und Landhaussied-

lungen heraus. Zu einer zusammenhingenden Erschlie&ung
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fir Wohnbauten kam es vor allem nach der Aufhebung der
Torsperre 1860/61. Aus der Zeit unmittelbar nach 1860
-stammen die anspruchsvollen Wohnbauten am Alsterglacis.
Sie zeigen mit traditionellem Klassizismus, Rundbogenstil
und romantischem Historismus typische Formen ihrer Ent-
stehungszeit.

5.2.1Das Alsterglacis

Die StraBen Alsterglacis und Neue RabenstraBe entstanden
1856/67. Die Wiesenfl&chen vor den Stadtmauern hatten
Jahrhundertelang als Bleichen gedient. Jetzt wurden sie -
wie schon im 17. Jahrhundert die damaligen alten Bleichen
des Glacis des Neuen Walls (vgl. "GroRe Bleichen" und
"Hohe Bleichen") - in dle Stadterweiterung einbezogen und
fur die Bebauung aufgeschlossen. Die Flichen im siidlich-
sten Bereich von Rotherbaum waren die "Hillermannsche,
'Bleiche“; sie befanden sich im Besitz der Freien und
Hansestadt Hamburg. Im Sommer 1855 legte William Lindley
im Zusammenhang von Uberlegungen fiir die stidtebauliche
,Planung des Gebietes westlich der AuBenalster die ersten
Auftellungsplane fir dieses Areal vor.

Die StraRe, von der die wichtigsten der neuen Bauplitze
erschlossen wurden, markiert seitdem den Stidring von
Rotherbaum als "Alsterglacis". Ihr Name weist auf den
Zusammenhang mit der Festungsanlage der Hamburger Innen-
stadt hin. Unmittelbar jenseits des alten Stadtgrabens
gelegen - der vorlidufig noch als idyllischer Anlagensee
bestehen blieb (bis zur Anlage der Lombardsbriicke 1865/
68) - genof diese StraBe eine ausgesprochene Vorzugslage:
An Alster und Stadtgraben mit schonen Griinanlagen gele-
gen, fernab vom Durcﬁgangsverkehr (erst 1912 wurde die
Verbindung zu Fontenay und Harvestehuder Weg durchgehend



befahrbar), nach Siiden gerichtet, mit Blick iber die
Binnenalster auf die Innenstadt mit ihrer Turmsilhouette,
bildete sie eine der damals wohl reizvollsten Lagen.
liberhaupt in Hamburgs Stadterweiterungsgebieten vor den
Wallen. Und zweifellos mit dem Ziel mdglichst hoher
Verwertung der Grundstiicke wurde die Fldche nicht in Land-
hausgrundstiicke fir freistehende Hﬁuéer mit grofen Gidrten
parzelliertl sondern flr dicht gedringte Stadthiuser groi-
biirgerlichen Anspruchs. |

Die Bebauung des Alsterglacis erfolgte dann zwischen 1857
und 1863 auch wieder unter Beteiligung von William Lind-
ley, jeweils geregelt durch Kammerkontrakte zwischen der.
Stadt und den Bauwilligen. Die stddtebauliche Situation
hat sich heute nachhaltig ver#ndert: Durch die Anlage der
Lombardsbriicke und spédter der Kennedybriicke Sowie durch
die durchgehepde Verkehrsverbindung Neuer Jungfernstieg/
Alsterufer ist die Gruppe der Hiuser am Alsterglacis aus
ihrer isclierten VYorzugslage ins st#dtische Verkehrsge-
schehen geraten. Im Zusammenhang mit der Verbreiterung 7
der Lombardsbriicke und dem Ausbau der Verbindungsbahn 18399
bis 1906 war das Alsterglacis als StraRe so weit nach
Norden gedréngt worden, daR die friiher groRen Vorgirten

zu kleinen Restflichen reduziert wurden.

In dieser neuen Einbindung in das Stadtbild bleibt aber
~das lebendig, was aufgrund der urspringlichen Situation
entstanden war: Nicht nur der Blick auf die Stadt war fir
die Hiuser damals wichtig gewesen, sondern auch dessen
Umkehr gleichermaBen: Sie wurden bewuBt so gebaut, daB
sie fiir den Blick von den Wallanlagen und von der Stadt
her einé pridchtige Kulisse boten, als Schaufront des sich
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entwickelnden Stadterweiterungs- und Villengebietes Har-
vestehude-Rotherbaum. Lithographien und Gemdlde zeigen

die Bedeutung der Gesamtsituation als Vedute im Stadt-

bild. Die Gebiudegruppe Alsterglacis 4 bis 8 einschlieBlich der
Einfriedigungsmauer wund der Nebengeb&ude WarburgstraBe 3

und 5 bildet als charakteristische Eck- und Torsituation

fir den Ubergang von der Innenstadt.nach Harvestehude-Rot-
herbaum einen unverzichtbaren Angelpunkt 1m Stadtblld

Hamburgs.

Die Geb&udegruppe Alsterglacis 4 bis 8§, Warburgstrafe 3
und 5 hatte eine dhnliche wichtige bauliche Entsprechung
- fiir die AuBenalsterlandschaft sogar noch wichtiger - in
der Gebiudegruppe am Alsterufer,'an deren Stelle'alier—
dings in den dreiBiger Jahren das Geschi&ftshaus einer _
Versicherung trat, so dahk als Zeugnis der urspriinglichen
‘Wirkung der alten Bebauung die erhaltene Gebaudegruppe
umso wichtiger geworden 1st

Bemerkenswert ist im {ibrigen, daf - wie an vielen Stellen
des damals sich entwickelnden Hamburg des 19. Jahrhun-
derts - auch an dieser Stelle die entscheidende Formu-
lierung der sti#dtebaulichen Wirkung das Werk von William
Lindley ist, des damallgen stddtebaulichen Beraters des

" Senats. Einer der Grundziige seiner stiddtebaulichen Vor-
stellungen - mit'unverkennbaren Wurzeln in seiner eng-
lischen Heimat - war auch hier die Integratién des unver-
meidlichen Stadtwachstums mit neuen StraBen und dichter
Bebauung in die vorgegebene Topographie und Landschaft
mit dem Ziel einer gleichsam parkartigen Gesamtwirkung.
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5.2.2 Die Gebdudegruppe Alsterglacis U bis 8, WarburgstraBe
3 und 5-

Die beiden dreigeschossigen Hiuser Alsterglacis 4 und 5
sind - wie sehr hiufig bei den biirgerlichen Stadthiusern
im AuRenalsterbereich aus der zweiten Hdlfte des 19.
Jahrhunderts - als einheitliches Doppelhaus entworfen
und gestaltet. Sie bilden eine grundsdtzlich symmetri-
sche Gesamtfassade, die dadurch trotz der schmalen und
hohen Hauseinheiten breit und ausgewogen gelagebt er-
scheint. Die dreiseitig vortretenden Seitenresalite sind
gleichsam als achteckige Tﬁrme itber dem Dachtrauf um ein
 GeschoB hinaus gefiihrt. So konnte die stidtebauliche
Vorzugslage mit ihren Fernblickbeziehungén auf einfach-
ste und wirkungsvollste Weise genutzt und zum Ausdruck
gebracht werden, wobei die unterschiedliche H8he dieser
Tirme dann doch unterschiedliche Vorstellungen der 7
beiden Bauherren zum Ausdruck bringen mag. Fiir das
' BewuBtsein von der Bedeutung der einheitlichen Wirkung
der Gesamtfassade ist der Vertrag aufschlufireich, mit
dem sich die beiden Bauherren 1860 verpflichteten, den
‘Olfarbanstrich der Hiuser regelmdfig gemeinsam zu erneu-.
ern, denn sie haben "fiir sich und ihre Nachfolger im
Besitze die gegenseitige Verpflichtung iibernommen, ihre.
in architektonischer Beziehung zusammengehdrenden Hiuser
demgemdB zu konservieren",

Die Gliederung der Fassade durch Lisenen und Gesimse,
die FenSterumrahmungen und die Ornamente spiegeln die
gharakteristische klassizistische Tradition wider, die
seit der Jahrhundertmitte bis in die siebziger Jahre die
beherrschende Formensprache der Wohnbauten in Hamburg
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bildete. Dementsprechend erinnern die flach geneigten
Dédcher an slidliche L&nder. Gemeinsamkeiﬁ und Symmetrie
sind bei diesem Doppelhaus offensichtliche Stilanliegen, .
die ilibereinstimmen mit dem ‘klassizistischen Formenkanon:

Strenge Regeln sind hier gesuchtes Gestaltungsmittel.

Auch die beiden Hduser Alsterglacis 6 und 7 sind jeweils
schmale, zum Doppelhaus zusammengefiigte Stadthduser; wie
die benachbarten Gebdude sind sie dreigeschossige Putz-
bauten mit iliberhdhten Seitenteilen, Ziel fiir den Fern-
blick und zugleich Aussichtspunkte. Die gesamte Behand-
lung des Bauk®rpers und insbesondere seine Formenwelt
zeigen jedoch die v&llig von den Nachbargebiuden abwei-
chende Konzeptibn des romantischen Historismus: Der
"Rundbogenstil" der Mitte des 19. Jahrhunderts unternahm
den Versuch, aus der Integration und Synthese von moder-
nen,'d;h. aus der klassizistischen Bauweise des friihen
19. ‘Jahrhunderts hervorgegangenen Bauideen; uhd Formen
- aus dem Schatz der Baugeschiéhte einen neuen "Stil des
19. Jahrhunderts"” zu finden. Eine Mdglichkeit zeigt
dieses Haus: Insbesondere in der freien, asymmetrischen
Gesamtkomposition des Doppelhauses zeigt sich das Anlie-
rgen,differenziert den verschiedenen Bediirfnissen der
Bewoﬁner entsprechend zu entwerfen. Dieser Freiheit der
Komposition entspricht die Freiheit des Formenkanons:
Romanische 'und Renaissance-Formen stehen filir die Rundbo-
genarchitektur gleichermafen Pate, spatgotisches MaBwerk
schmiickt die Geldnder der Veranda und der dstlichen Aus-
sichtsplattform. Das italienisch wirkende Motiv der zwei-
geschossigen Dreibogenloggié zwischen den Risaliten
verbindet sich mit der hamburgischen Veranda zum male-
rischen Gesamtbild.



Das Haus Alsterglacis 8 ist durch seine échiere Griobe
und durch seine Ecklage beherrschend innerhalb der

Gesamtgruppe. Zwar ebenfalls nur dreigeschossig, jedoch

mit hoheren Geschossen, dazu als Einzelhaus mit nur

dreiachsigen, symmetrischen Fassaden der Putzfl#chen
durch Quaderfugen und Rusﬁikalisenen, die gotischen
Tudorbdgen der Fepster (mit feinem Holz-MaBwerk) und ins-
besondere der Uber spitzbogigem Konsolenfries ausladende
Zinnenkranz des Dachtraufs gében,ihm die Dominanz und

den Anspruch einer Burg. In gleichem MaRe gegenwértig

ist die Assoziation italienischer Frﬁhrenaissance-Palazz;.

Auch diese Architektur ist eine der Mdglichkeiten des

‘romantischen Historismus ih Hamburg und typisch fiir

diese Stadt. Neben dem "Rundbogenstii" als weit verbrei-
teter Architektursprache der'Jahrhundertmitte hat hier
der Architekt Jean'David Jolasse - englische und ita-
lienische Anregungen verarbeitend - die typische Tudor-
Gotik mit venezianischem Einschlag in die Baukunst der |
Jahrhundertmitte als einen bewuBten Beitrag zum “Stil
des 19. Jahrhunderts" eingebracht. Obwohl durch keine
Quelle belegt, spricht alles fiir seine Autorschaft auch
bei diesem Haus. ‘

Obwohl neuzeitlich verdndert, so sind im {ibrigen als
Dokument filir den aufwendigen Haushalt eines groﬁbﬁrger—
lichen Hauses dieses Zuschnitts die an der Warburgstréﬁe
3 und 5 gelegenen eingeschossigen Stall- und Remisenbau-
ten bedeutsam, die in ihrer betont kubischedrForm und
dem abschlieBenden Zinnenkranz - jedoch mit reduziertem

Schmuck - das Hauptgebdude spiegeln und sich ihm gleich-



zeltlg unterordnen. Fir den Anschluﬁ zum Wohnhaus sorgt
beidseitig des Hofes .eine zinnenbewehrte Grundstucksmau-
er mit einer Einfahrt von der WarburgstraBe.

Die Gruppe der klassizistischen und der unterschiedlich
entworfenen romantisch-historischen Hiuser konkretisiert
unter kunstgeschichtlichen Gesichtspunkten die gesamte
Bandbreite der Architektur der Jahrhundertmitte in
Hamburg. Sie veranschaulicht besonders.eindringlich die
kiinstlerischen Méglichkeiten dieser Zeit und gibt Auf-
'schluR {ber die stilistische Vielfalt.

Daher 1iegt.die Erhaltung der Gebéudegruppe Alstergla-
" cis U4 bis 8 einschlieBlich der zu Nummer 8 gehbrenden

‘Einfriedigungsmauer und der Nebengebaude Warburgstrafe 3
.und 5 ' )

= wegen der kiinstlerischen und archltekturgeschichtll-
chen Bedeutung,

- wegen der Aussagekraft Uber die Stadtentwicklung,
- als Dokument fir groBRblirgerlichen Wohn- und Lebensstil

- und zur Bewahrung charakteristischer Eigenheiten des
Stadtbildes '

im &ffentlichen Interesse.

An die im Bebauungsplan festgesetzté mégliche Uberbau-
ung des Remisengebéudes_Warburgstraﬁe 3 und 5 sind aus
Grinden des Denkmalschutzes hohe gestalterische Anforde-

rungen zu stellen. Die Remise selbst soll in ihren



urspriinglichen Zustand, insbesondere hinsichtlich der
Hoffassaden, zuriickversetzt werden. Um eine Beeintridch-
tigung ihrer denkmélschutzwﬁrdigen.Bausubstanz so gering
wie mbglieh zu halten und den Charakter eines gegeniiber
der Neubébauung selbstédndigen Bauwerks zu bewahren, ist
die OUberbau ung der Remise erst ab einer lichten Haﬁe
von mindestens 6 m iGber der Hoffliche festgesetzt. Zur
Bewahrung eines einheitlichen st#dtebaulichen Maﬁstabes
wurden die Gebdudehthe und die Stellung der mdglichen
Uberbauung entsprechend der des Nachbargebiudes Warburg-
straRe 7 festgesetzt. Durch die Materialwahl ist eine
gestalterische Harmonie mit der umgebenden historischen
Bebauung zu erzielen. Insgesamt sollen der- besonderen
Situation angemessene Materialien verwendet werden. Eine
Abstimmung mit dem Dehkmalséhutiamt ist erforderlich.
Auch hinsichtlich der m&glichen fﬁnfgeéchossigen Uber-
bauung im AnschluB an die Riickfront der Geb#ude Alster-
glacis Y4 bis 7 ist das Denkmalschutzamt zu beteiligen,
da durch die Anbauten zum Teil in historische Raumgefﬁge
eingegriffen werden kann, was eine Abstimmung der Detail-
planung erforderlich macht. .

5.2.3 Die Gesamtanlage Neue RabenstraBe 31 und 31a

Die Neue RabenstraRe entstand als Ausbau eines alten

FuBsteigs zwischen Alsterglacis und Fontenay, sie er-

hielt 1858 den Namen nachleiner angrenzenden Garténwirtschaft.
Bis zum Zweiten  Weltkrieg bestimmte den Verlauf auf

der Ostseite eine Heihe von Stadt- und Einzelvillen mit

tiefen Vorgirten. Seit den finfziger Jahren verinderten
Geschéfts- und Verwaltungsbauten den urspriinglichen Cha-
rakter einer vornehmen Wohnstrafe, so da® heute nur noch
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das Haus Nr. 31, das zu den prichtigsten Bauten des Quar-
tiers gehdrt, einen Eindruck des ehemaligen Charakters
vermittelt.

Das Geb&ude entstand 1895/96 (Datierung 1895 an der Hof-
fassade) fiir den Kaufmann Siegfried Wedell nach Planen
des Architekten Martin Haller. In den zwanziger Jahren
. ging es als Vermichtnis auf die Freie und Hansestadt
liber, die es zeitweilig als Gistehaus des Senats nutzte.
Flir diese Nutzung bot sich das Haus aufgrund der repréa-
sentativen Ausstattung mlt groBburgerllch gepragtem Raum=-
'programm an. ' '

Urspriinglich fiillte der Bau die Liicke zwischen zwei Ge-
bduden und schlof als relativ breitgelagerter Baukdrper
unmittelbar an; entsprechend muBte ‘die linksgelegene
Durchfahrt zum im Vergleich zum Vorgarten klelnen Hof
und der rlickwédrtig begrenzenden Remise dem Baukbrper und
der Fassade integriert werden. Sie erhielt die Form
einer repréisentativen Auffahrt ﬁnter Tonnengewtlbe mit

_ H&ngekuppel in der Mitte, ausgestattet mit Marmor, Sand-
'steinverblendung und Stuck. Etwa von der Mitte dieser
Auffahrt fiihrt eine Treppe seitlich_in eine Halle, von
der aus die Gesellschaftsriume im ErdgeschoB und die
Privatrdume im ersten Obergeschoﬁ zugdnglich sind.
Wirtschaftsriume bzw. Midchenkammern finden sich im
Souterrain bzw. im zweiten ObergeschoB. Sémtliche Riume,
Halle und Auffahrt waren verschwenderisch ausgestattet.

- Wie die Raumeinteiiung hat sich der liberwiegende Teil
der Innengestaltung mit Stuck, Tiiren, Holztﬁfelung, WandQ
schrdnken, Treppen mit Gelinder, Schnitzereien, Male-
reien, Wandverkleidungen erhalten. Auskiinfte iiber den
Stil des grefbilirgerlichen Haushalts geben zudem Reste
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der Waschrdume (Kacheln, Becken) sowie die Ausstattung
der Wirtschaftszone mit Wandschrénkén, Silbersafe und
die Einteilung der Kiiche, die alten Kacheln, der Marmor-
fuRboden, die Deckenverfliesuhg usw..

Sorgfdltig ist die Ausfilhrung sowohl der Gebdudevorder-
als auch -riickseite. Widhrend Remise und Hoffront mit
zweifarbigen, ornamental gesetzten Ziegeln mit Putzgliede-
- rung verblendet sind, weist sich die StraBenfront allein
- schon durch das in Hamburg sehr.selten verwendete Natur-.
steinmaterial (Granitsockel, Sandstein) als Schauseite
aus und verleiht dem Bau den Charakter eines Unikats.
Entsprechend wohlgestaltet und reprédsentativ gibt sich
die fiinfachsige, dreigeschossige Fassade; die die rei-
chen Formen der Renaissance, wieé sie sich Haller'an'der
Pariser"Ecole des Beaux arts’ angeeignet hatte, zelgt und
in der Gliederung in Sockelgeschoﬁ Beletage und niedri-
geres ObergeschoB einem Stadtpalais entspricht. Aus einer
anderen Quelle - némlich dem SchloB- und Villenbau -
stammt das Motiv des Vorbaus - Terrasse mit Treppe zum
Garten und mit Balkon -, der einer'sala terrenayzugeord-
net ist,; die allerdings unorthodox seitlich versetzt

ist. '

Als Werk des in seiner Bedeutung fiir Hamburg im ausgehen-
den 19. Jahrhundert kaum zu liberschitzenden Architekten
besitzt das Haus mit seinem Reichtum und dem Umfang
seiner Erhaltung innen und aufien und mit Qem Zubehdr
(Vorgarten, Hof, Remise) einen einzigartigen Rang.

Die Erhaltung der Gesamtanlage, bestehend aus dem Gebdu-.
‘de Neue RabenstraBe 31 mit seiner Ausstattung, dem Vor-
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garten, dem Hof und der Begrenzung durch die Remise Neue
Rabenstrafe -31 a liegt daher

- wegen seiner Bedeutung als Werk des Architekten Hal-
ler, 7 _ ‘

- wegen seiner kiinstlerischen Qualitit,

- wegen seiner geschichtlichen Bédeutuﬁg als Dokument
des grofbbiirgerlichen Wohnstils im ausgehenden 19. Jahr-
hundert , _

- und zur Bewahrung charakteristischer Eigenheiten des
Stadtbildes | o

im &ffentlichen Interesse.

Bei einer Uberbauung der in der Planzeichnung mit (4)
bezeichneten Fliche ist entsprechend § 2 Nummer 2 nur
eine Halle zul#ssig. Abweichend von § 2 Absatz 3 der
Auﬁenalster Verordnung ist das Dach zu verglasen.

Die hlstorlsche Situation s0ll dadurch ablesbar erhalten
werden, dafB die Stellung der Remise und damit die rdum-
liche Begrenzung der Hoffliche im Boden der Halle mit

dem historischen Material der Fassade kenntlich gemacht
wird. Ostlich darén anschlieend soll im neuen Bodenbe-
lag (Naturstein) der Aufrif der Remise als Projektion
nachvollzogen werden. Das alte Wappen soll in diese Pro-

Jjektion elnbezogen oder aber in die Ruckwand des "Hauses
Wedells' elngebaut werden.
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5.2.4 Unterséhutzstellung

Die Gebiudegruppe Alsterglacis U4 bis 8 ﬁnd Warburgstra-
Be 3 und 5 sowie die Gesamtanlage Néue Rabenstrafe 31
und 31 a sind nach § 7 Absatz 2 des Denkmalschutzgeset-
zes vom 3. Dezember 1973 mit der Knderung vom 12. Mirz
1984 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1973
Seite 466, 1984 Seite 61) dem Schutz dieses Gesetzes .
unterstellt (vgl. § 2 Nummer 19). Dies kann nach § 5 des
Gesetzes iber die Feststellung von Bauleitpl#nen und
ihre Sicherung in der Fassung vom 1. Juli'1986 mit dér
Enderung vom 22. Septembeér 1987 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsbldtt 1986 Seite 183, 1987 Seite 177) im
Bebauungsplan erfolgen. ' _
Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind die Gebéude-_
gruppe und die Gesamtanlage nach § 6 Absatz 1 des Denk-
malschutzgesetzes in die Denkmalliste einzutragen.

Damit finden die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes
unmittelbare Anwendung. Insbesondere wird ein Genehmi-
gungsvorbehalt des' Denkmalschutzamtes fiir alle Vérﬁnde-
rungen an der Gebdudegruppe und der Gesamtanlage begriin-
det. Eine Genehmigung zur Verinderung oder -Beseitigung
der Gebdudegruppe oder der Gesamﬁaplage bzw. von deren'
Bestandteilen kann versagt werden, wenn Grinde des Denk-
malschutzes entgegen stehen. Ferner ist der Verfiigungs-
berechtigte verpflichtet, das Denkmal in einem denkmalf
gerechten Zustand zu erhalten und einen Eigentumsweéhsel
dem Denkmalschutzamt anzuzeigen.
Arbeiten an oder im Zusammenhang mit den unter Schutz ge- -
. stellten Denkm&lern sind nach § 1 Absatz 4 der Baufrei-
stellungsverordnung vom 5. Januar 1988 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 1) nicht von dem
Erfordernis der Baugenehmigung freigestellt.
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Stellplidtze

Die nicht iiberbaubaren Flichen im Blockinnenbereich
sollen girtnerisch angelegt werden. Damit sie nicht fir
die Unterbringung von ebenerdigen Stellpldtzen genutzt
werden, diirfen Stellplidtze nur in Tiefgaragen angeordnet

~werden (vgl. § 2 Nummer 7 Satz 1). In § 2 Nummer 7 Satz 2

ist festgelegt, daB fiir Tiefgaragen auf den Flurstiicken
516, 515, 1496, 1494, 1492, 1442, 1455, 507 und 503 nur
eine Zufahrt {iber das Flurstilick 503 zulissig ist. Die
genannten Flurstiicke befinden sich in deh Hand eines
Bautrigers. Aus Griinden der Eigentumsverhéltniése und
einer sinnvollen verkehrstechnischen Anbindung an eine
Offentliche StraRe ist die Zufahrt zu den Tiefgaragen und
den ebenerdigen Stellplitzen von der Neuen Rabenstraﬁe '
vorgesehen. Zum Schutz der Vorgartenfliche wird die
AnschluBbreite der Grundstiicke eingeschrinkt.
Das Ziel einer gemeinsamen Tiefgaragenzufahrt auch filir die
an der.AlstefﬁerrasSe liegenden Flurstiicke wurde aufgrund
von Einwendungen aufgégeben. Durch die Herausnahme der
Flurstiicke 525 und 527, fur die ein AnschluB der Tiefga-
ragen Uber die Alsterterrasse bzw. das Flurstiick 527
erfolgen soll, konnte die Breite fiir den AnschlufB der
Grundstiicke an die Neue RabenstraBe um ¢a. 5,5 m auf 20 m
reduziert werden. Aufgrund der Erhdhung der GeschoB-
fldche und dem damit #erbundenen erhdhten Stellplatzbe-
darf wurde nach der &ffentlichen Auslegung der Bereich
fir die Tiefgarage um die Flurstiicke 515, 516, 1494 und

1496 erweitert. Soweit méglich werden die zusidtzlich hot-

wendigen Stellplédtze in der Tiefgaragé untergebracht.
Einzelheiten iliber die GroBe der Tiefgarage werden im
Baugenehmigungsverfahren geregelt. Falls aus zwingenden

‘sachlichen Griinden die Unterbringung der zus#tzlichen

Stellpl&tze nicht mbglich sein sollte, hat der Bauherr
seine Verpflichtung zum Stellplatznachweis durch Zahlung
von Ausgleichsbetridgen zu erfiillen.
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Uber die fiir den Bau von Tiefgaraéen erforderlichen
Flidchen wird wegen des erhaltenswerten Baumbestandes im
Innenbereich das Baugenehmigungsverfahren auf der Grund-
lage eiher gutachterlichen Kldrung entschieden. Damit die
Vorgartenfléchen an der Neuen RabenstraRBe von fléchenbean-
spruchenden VersiegelungsmaBnahmen filir Stellplitze weit-
gehend freigehalten werden, ist in § 2 Nummer 8 bestimmt,
daB die Vorgartenflichen

der Flurstiicke 503, 527 und 525 mit maximal 45 % fiir
ebenerdige Stellplédtze des Besucher- und Wirtschaftsver-
kehrs sowie filir Zufahrten u.a. zu den Tiefgaragen und
Zugédnge in Anspruch genommen werden durfen auf den Vofgar-
tenflidchen der Flurstiicke 507 und 1&55 sind Stellplitze
nicht Zulidssig. Diese Vorschrift ist notwendig, um.den
besonderen Charakter der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage
Neue RabenstraRe 31 und 31 a mit ihrer Abfolge von VorgarQ
ten, Héuptbau, Hof und Remise in einef weitestgehend
ungestdrten Erscheinungsbild zu bewahren.

Strafenverkehrsflichen

Die StraBe Alsterglaci§ wird ﬁberwiegend in ihrer derzei-
tigen Breite als Straﬁénverkehrsfléchejﬁbebnommeﬁ. Ledig-
lich im Bereich der Eckbebauung Neue RabenstraBe/Alster-
glacis werden in geringfligigem Umfang Flichen durch die
stddtebaulich beab51cht1gte ‘Ausbildung der Gebaudeecke in
Anspruch genommen.

Fir die StraBe Alsterglacis als Teilstiick einer Uberdrt-
lichen Hauptverkehrsstrafe mit einer séhr.hohen Verkehrs-
belastung mub sichefgestellt werden,ldaB die Verkehrsab-
wicklung nichf durch Grundstiicksein- und-ausfahrten beein-
trdchtigt wird..Deshalb werden Gehwegliberfahrten entlang
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dieser StraBe und im Einmiindungsbereich zur Neuen Raben-
strafe ausgeSchlossen._Eine ErschlieBung der am Alster-
glacis vorgesehenen Bebauung ist somit nur iUber die Neue
RabenstraRe gegeben. Diese Regelung ist méglich, weil

sich die Flurstiicke in der Hand eines Bautridgers befinden.

In Zusammenhang mit den beabsichtigten Neubauma®nahmen

- ist von einem erhdhten Verkehrsaufkommen auch auf der
Straﬁe Alsterterrasse auszugehen. Deshalb werden auch im
Kreuzungsbereich Alsterterrasse/Neue Rabenstrafe Gehwegs-
liberfahrten aﬁSgeschlossen. Die Strafenverkehrsflichen

der Neuen RabenstraRe, der Alsterterrasse und der Warburg-
straBe werden entsprechend dem derzeitigen Bestand uber-
nommen. |

Die Festlegung der Feuerwehrzufahrt liber.ein Fahrrecht
ist notwendig wegen der sehr kompakten Innenbebauung
sowie der bestehenden Grundstﬁcksgrenzep; wegen der im
Gffentlichen Interesse liegenden Wahrnehmung des Brand-
schutzes und der Millentsorgung muf Hamburg (und nicht ‘
ein Privater) der Bégﬁnstigte sein. Das festgesetzte Fahr-
fecht umfaft die Befugnis der Freien und Hansestadt-
Hamburg, fiir den Anschlu® der nicht iiberbaubaren Hoffli-
chen auf den Flurstiicken 503, 514, 525 und 520 an die
Neue RabenstraBe und die StraRe Alsterterrasse eine Uber-
fahrt anzulegen und zu unterhalten (vgl. § 2 Nummer 12).
Die Anordnung einer Zufahrt von der WarburgstraBe ist in
Anbetracht der denkmalschﬁtzer;sdheh Belange nicht zu
vertreten. Im lbrigen werden die notwendigen brandschutz-
technischen Anforderungen im Rahmen des Baugenehmlgungs—
verfahrens sichergestellt.
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Lirmschutz

Das stddtebauliche Konzept verfolgt das-Ziel, dié denk-
malschutzwiirdige Bebauung Ecke Alsterglacis/Warburg—
straffe und Neue Rabenstrafe 31 zu éinem Block zﬁ ergén-
zen und damit die benachbarte stddtebauliche Struktur
Rothenbaums zu vervollstidndigen. Auf Grund der Lage zur
Innenstadt, wegen der giinstigen Erschlieﬁuné durch
Strafen und 6ffentliche Verkehrsmittel sowie der {ber-
wiegendalBﬁronﬁtzung in der nérdlichen und nord&stlichen
Nachbarschaft kommt nur Biironutzung in Betracht. Mit
dieser Nutzungsentscheiduﬂg wird auch den Lirmemissi-
onen veon den ‘siidlich und westlich an das Plangebiet
angrenzenden Bahnanlagen und Strafen Rechnung getfagen.
Wohnnutzung scheidet aus den vcfggnannten Griinden aus.
Aufgrund dieser stddtebaulichen Abwégung zur Flﬁchennut?
zung und in .Anbetracht der vorhandenen Léarmbelastung
eriibrigt es sich,eine‘détaillierte~L§rmuntersuchung
durchzufihren, da deren,Ergebnissé keinen die st&ddtebau-
liche Planung verﬁnderhden Eiﬁfldﬁ haben wiirden. Eine

‘Verlegung von Strafen scheidet aus, weil sie sowochl zur

Erschliefung der angrenzenden Grundstiicke dienen als
auch eine Sammelfunktion fir die benachbarten Bereiche
erfiillen; dariiber hinaus ist die'StraBe-Alsterglacis im
Netz der HauptverkehrsstraRen als Hauptverkehrsstrafe
gekennzeichnet. Hinzu kommt, daf aktive Li&rmschutzmaf-
nahmen, wie z.B. Lirmschutzwille oder -winde, aus raum-
lichen und stadtbildgestalterischen Griinden auf diesen
begrenzten Strabenabschnitten weder stidtebaulich ver-
tretbar noch realisierbar sind. Es verbleiben nach allem
nur passive Lérmschutzmaﬁnahmen; die an den Gebduden
getroffen werden miissen. Dazu ist im § 2 Nummer 13 fest-
gelegt, daR entlang der WarburgstraBe urd der Strabe
Alsterglacis durch geeignete Grundrifgestaltung die
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Aufenthaltsriume den 15rmabgewandtén Gebidudeseiten zuzu-
ordnen sind. Soweit die Anordnung von Aufenthaltsriumen
an den l&rmabgewandten Gebiudeseiten nicht mbglich ist,
muf flir diese Ridume ein ausreichender L&rmschutz durch
bauliche MaBnahmen an  Tiren, Fenstern, AuPenwinden und
Dédchern der Gebiude geschaffen werden. Durch diese
planungSrechtlicheJFestsetzung Wwird die bauordnungsrecht-
liche Forderung des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen
Bauordnung nicht beriithrt. Danach miissen

Gebdude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz
gegen Innen- und AuBenldrm haben. Dies gilt in jedem

-Fall und fir alle Gebdudeseiten. Fiir die im Baugenehmi-

gungsverfahren zu stellenden bauofdnungsrechtliqhen An-

- forderungen sind die als technische Baubestimmungen

=Schallschutz- erlassenen "Richtlinien fiir bauliche
MaRnahmen zum Schutz gegen Aulenldrm” vom 6. Mai 1981
mit den Hnderungen vom 21. Juni 1983 und 23. Juni 1987
(Amtlicher Anzeiger 1981 Seite 1049, 1983 Seite 1109,
1987 Seite 1619) maBgebend.

Schutz der Biume/BegrilnungsmaBnahmen

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem
‘Baumschutz unterliegende Biume. Fir sie gelten Beschrin-

kungen nach der Baumschutzverordnung vom 17. Septem-

ber 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landes-
rechts I 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167). '

Darliber hinaus ist ein Teil des Baumbestandes im Bebau-
ungsplan durch Festsetzungen fiir die Erhaltung von
Eihzelbﬁumen geschiitzt worden. Dabei handelt es sich um
besonders prigende Einzelbdume, die siéh durch GréBe und
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Schdnheit auszeichnen. Hier wird besonders hingewiesen

auf die auf dem Flurstilck 1492 stehende Buche, die wegen
iherer GrtBe und Raumwirkung sowie der stadtbildprégenden
Wirkung weiterhin zu erhalten ist; im Ubrigen wird die
Unschddlichkeit von baulichen MaBnahmen fiir den Baumbestand
im Bauantragsverfahren nachzuweisen sein. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans gestatten, daB8 auf dem Flurstiick 520

an den zur Zeit noch freien Nordwest- ungd Sﬁdwestseiten‘

von Baumkronen (teilweise unmittelbar angrenzend, teilweise
in ca. 5 m Abstand) Winde errichtet werden, die die Biume
ﬁberragen..Bei einem weiteren Heranriicken der Bebauung
‘wiirden die Standortbedingungen dieser Biume (Wasserversor-
gung, Bodenstruktur; Belichtung, Windbruchgefahr durch
Turbulenzen) wesentlich verschlechtert. Gleichzeitig ist
die AnpaSsungsféhigkeit der Biume aufgrund ihres Aiters
schon deutlich vermindert, so da8 damit zu rechnen ist, _
daB sie in eine kritische‘Sitﬁation geratén wiirden, die zu
ihrem Verlust fiinren kénnte. '

In § 2 Nummer 16 ist festgesetit, dap Geléhdeaufhéhuhgen
und Abgrabungen im Krohenbereich der nach der Planzeich--
nung'zu erhaltenden Biume unzhléssig sind. Dadurch wird
erreicht,.daB Schi&digungen im Wurzelbereich dieser Biume
weitgehend ausgeschloséén werden.

Fir die im Zuge der Neubebauung zu entfernenden wert-

vollen groBeﬁ'Baume,,die ein Vielfaches der Vegetations-
bzw. Biomasse Jjunger Biume besitzen, sind neue Baumpflan-
zungen erforderlich. Ersatzpflanzungen sollen dadurch er-

reicht werden, daB fiir jedgn infolge baulicher MaBnahmen
zu beseitigendem Baum ab 25 cm Stammdurchmesser im Plan-
gebiet zwei groBkronige Laubbdume (Hartholzarten) zu
pflanzen sind, deren Stammdurchmesser mindestens 20 em in
einer Hohe von 1 m iber dem Erdboden betrigt (vgl. § 2
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Nummer 15). In § 2 Nummer 3 ist festgelegt, dad auf der
mit (B) bezeibhneten Fldche das Dach der eingeschossigen
Bebauung zu begriinen ist. Durch diese Festsetzung wird
ein Beitrag zur Minderung der Luftbelastung sowie die
Verbesserung des Kleinklimas und eine optische Verbesse-
rung der Dacheinsicht erreicht. Dies ist im
Hinblick auf die weitere Fldchenversiegelung sowie
intensivere Bebauung im Plangebiet notwendig.

Fir die Durchgriinung der ebenerdigen Stellplitze auf den
Vorgartenfléchen &stlich Neue RabenstraBe ist nach jedem
vierten Stellplatz ein einheimischer grofkroniger Laub-
baum zu pflanzen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine
offene Vegetationsfliche von mindestens 12 m2 anzulegen
(vgl. § 2 Nummer 14). Diese offene Fliche ist wichtig

als SchutzmaBnahme der'2u pflanzenden Biume sowie fiir

den Luftaustausch im Boden die Versickerung von Oberfli-

chenwasser und damit auch fur die Wasserversorgung der
Biume.

Oberfldchenentwisserung

Die Abwasservorflut fiir das Bebauungsplangebiet bildet
ein westlich der Alster vorhandenes Mischwassergeest-

. stammsiel. Das gesamte Schmutzwaséer soll dem jéweiligen

Mischwassersiel zugeleitet werden.

Das anfallende Niedersdhlagawasser aus dem Bereich von
bebauten und befestigten Flichen kann wegen fehlender
Aufnahmekapazitdt nicht in die Mischwassersiele eingelei-

tet werden. Damit ein groBer Teil des Niederschlagswas-

sers versickern kann, wird in § 2 Nummer 17 festgelegt,

daB auf den privaten Grundstiieksflichen Gehwege und die Bstlich
NeueRdenstrafs zulissigen Stellplitze in wasseér- und luft-
durchléssigem Aufbau herzustellen sind. Die Wasser- und
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Luftdurchlissigkeit des Bodens wesenﬁlich mindernde
Befestigungen w1e Betonunterbau, Fugenverguﬁ Asphal-
tlerung oder Betonlerung sind unzulidssig.

Das weitgehend unverschmutzte NiederSchlagswasseb von

den Dach- und Freiflichen soll {iber separate'Regenwasser—
leitungen in die Alster abgeleitet werden. Die Regenwas-
servorflut hierfiir bildet ein noch herzustellendes Regen-
wassersiel in der WarburgstraBe. Die Voraussetzungen flir
die Anschlufpflicht sind durch das Hamburgische Abwas-
sergesetz vom 21. Februar 1984 (Hamburglsches Gesetz-

und Verordnungsblatt Seite 45) begrundet.

Beheizung

'Nach § 2 Nummer 18 ist nur Fernheizung zul#ssig, sofern

nicht Feuerstitten filr gasf6érmige Brennstoffe,

leichtes Heizdl, Sonhenenérgie, Wirmepum-~
pen oder warmerﬁckgewinnungsanlagen‘verwendet werden.
Damit sollen Schadstoffimmissionen durch Heizungsanlagen
(insbesondere der starken Schwefeldioxidbelastung)
vermieden werden. Diese Vorschrift beriicksichtigt, das
das Plangebiet innerhalb des Fernwarme-Versorgungsgeble-

tes liegt.

Planinderungen

Nach der &6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans
wurden unter Beriicksichtigung vorgebrachter Elnwendungen
folgende Plandnderungen vorgenommen:

- Festsetzung einer GeschoBfliche von 20 000 m2 fiir den
liberwiegenden Teil des Kerngebiets. Die im Zuge des
Planverfahrens ermittelte GeschoBRfliche
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wurde zur Absicherung der verdnderten Gebdude-
konzeption des Bautrigers infolge differenzierter
GeschoBfldchenberechnung festgesetzt.

Erhdhung der Zahl der Vollgeschosse von "zwingend flnf"
auf’ "zwingend sechs" fir die Blockrandbebauung an den
StraRen Alsterglacis, Neue Rabenstrafe und dem westli-
chen Teil der Alsterterrasse als Folge der baulichen
Verdichtung; zugleich Anpassung der maximalen Gebiude-
héhe von 26,5 m auf 27,8 m bezogen auf Normalnull,

" AuBerdem wird in diesem Bereich anstelle der bisherigen
Gebdudehdhe von mindestens 23 m eine Traufhdhe von
zwingend 24,6 m festgesetzt und nach § 2 Nummer 11 der
Bezug dieser Traufhdhe zum fiinften Vollgescho® bestimmt,
um die héhengleiche und gestalterische Angleichung der
unmittelbar angrenzendeh Gebdudeteile an das “Haus
Wedells"zu sichern. '

Festsetzung der GeschoBfliche von 11 000 m2 fiir .Bau-

fldchen siidlich der Alsterterrasse; zugleich Erhdhung

der bislang sechsgeschossigen bzw. der vier- und fiinf-
geschossigen in das Blockinnere gerichteten Bebauung

auf sieben Vollgeschosse mit Erhéhung der maximalen
Gebdudehdhe von 29,7 m auf 31 m bezogen auf Normalnull sowie
Modifizierung der geplanten Bauten im Rahmen der Aus-
gleichung Qon Grundstiicksausnutzungen und Auswelisung

eines eingeschossig iberbaubaren Gebiudeteils ein-
schlieBlich Festlegung einer Dachbegriinung.

Ausweisung einer zwingend funfgeschossigen Blockrandbe-
bauung mit einer maximalen Gebidudehdhe von 24,6 m bezogen auf
Normalnull anstelle einer zwingend viergeschossigen
Bebauung am &stlichen Teil der Alsterterrasse im Inter-
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esse elner wirtschaftlicheren Ausnutzbarkeit des Grund-

stiicks.

Erhdhung des sog. Querriegels im Blockinnenbereich von
fiinf auf sieben Vollgeschossé'und bauliche Verdichtun-
gen bis zu finf Vollgeschossenauf Flichen zwischen dem
Querriegel und der Altbausubstanzran der Strafe Alster-
giacis im Hinblick auf eine ver#nderte Gebiudekonzep-~
tion des Bautridgers.

Verinderter Zuschnitt fiir die “verglaste Halle™ und

Erhdhung der maximalen GebdudehShe von 31 m auf 35 m bezogen
- auf Normalnull wegen der Anpassung an die unmittelbar
angrenzenden Geb&udeteile. | '

Verringerung des Anschlusses von Grundstiicken an die
Neue Rabenstrafe um 5,5 m auf 20 m Breite als Folge
einer gednderten Regelung der Zufahrt zu den ‘Tiefgara-

gen.

Reduzierung der Breite des Fahrrechts im Vorgarten-
~bereich und im Bereich der Durchfahrt von S m auf 3,5 m
und der lichten H8he fiir die Durchfahrt von 4 m auf
3,5 m, weil auch die geringeren Abmessungen noch die
erforderliche Sicherheit fiir das Anfahren durch Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeuge bieten.

Verdnderungen der textlichen Vorsehriften flir die Aus-
fihrung des Bebauungsplans durch neue Aufnahme (§ 2
Nummer 3: Dachbegriinung in Verfolgung gestalterisch/
Okologischer Anforderungen-§ 2 Nummer U4: Féstleguhg
der straBenrandseitigen Fassadengestaltung in Anpas-
sung an Kulturdenkmiler - § 2 Nummer 10: Festlegung
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fiir die Uberschreitung von Baugrenzen im Hinblieck auf
angestrebte Bebauung - § 2 Nummer 11: Bestimmuné einer
Traufhdhe anstelle geénéerter Gebdudehbhen - § 2 Nummer '
18: Festlegung der Beheizungsart fiir das inherhalb des
Fernwdrme-Versorgungsgebiets liegende Plangebiet) und
Erweiterung getroffener Regelungen (§ 2 Nummer 1: Erhé-
hung der festgelegten Uberschreitung von Baugrenzen -
anstelle bisheriger 1,5 m auf 2,2 m unter Beriicksichti-
gung betriebstechnischer Gesichtspunkte und Eingrenzung

auf das sechste VollgeschoB - § 2 Nummer 2: Verzicht auf

die Festlegung zur Verglasung der nach Osten gerichteten
AuBenwand der Halle als Folge des geinderten Zuschnitts dieses )
Gebdudes - § 2 Nummer 7: Ausdehnung der Zufahrt fiir Tiefgarage
auch duf die Flurstiicke 516, 515, 1494 und 1496 (bei Verzicht
auf Flurstiicke 525 und 527) in Anpassung an die erhdhte .
GeschoBfldche ~ § 2 Nummer 9: Anpassung. der -Dachausbildung

und Festlegung der iberbaubaren Tiefe im Eingangsbereich

von 3 mauf 20 m (wie nach dem primierten Wettbewerbs— .
konzept vorgesehen) an die Bauabsichten des Investors als
Ausnahmetatbestand - § 2 Nummer 12: Verzicht des Fahrrechts
zZur Anlagefeiner {Uberfahrt zur Alsterterrasse.

Die vorgenannten Knderungen,'die sich weitgehend aus _

einem erhdhten Raumbedarf eines Bautrigers infolge Konzen- ")
_tration der Geschiftsbereiche ergeben, fiihrten zwar zu

einer Erhdhung des Bauvolumens bei einer teilweise ver#n-

derten Gebdudestellung im Blockinnenbereich des Kernge-

biets, halten sich aber aus stddtebaulicher Sicht noch an

die ursprﬁngliche Grundkonzeption der durch einen Wett-

bewerb vorgegebenen Planung. Deshalb konnten fir die zwar
vielfdltigen, in ihrer Addition aber nicht die Grundziige

der Planung beriihrenden, -Anderungen auf den Flurstiicken

von zwei Investoren unter Verzicht auf eine erneute &f-



fentliche Auslegung eingeschridnkte Biirgerbeteiligungen
gemdl § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs vorgenommen
werden. AuBerhalb des Plangebiets liegende Grundstiicke
sind von den Planinderungen nicht betroffen. Die vorste-
hend beschriebenen Plandnderungen sind in der Darstel-
lung des Pléninhalts der Ziffe315.1., 5.3 und 5.5 be-
reits erfaflt. Wegen der nach der 8ffentlichen Auslegung
in § 2 Nummer 18_aufgenommenen Vorschrift zur Beheizung
war die Durchfiihrung einer eingeschrﬁﬁkten Blirgerbeteili-
gung entbehrlich, weil es sich um eine Vorschrift nach

§ 81 Absatz 7 der Hamburgischen‘Bauordnung handelt, fiir
deren Festsetzung nach § 5 Absatz 1 des Gesetzes Uber
die Feststellung von Bauleifplénen und ihre Sicherung
die Vorschriften des Baugesetzbuchs keine Anwendung

finden.

Zuordnung von Grinfestsetzungen

In Erweiterung der stﬁdtebaulichen'Festsetzungen enthilt

der Bebauungsplan in § 2 Nummer 14 eine Festsétzung-
nach § 6 Absdtze 4 und 5 des Hamburgischen Natur-

schutzgesétzes vom 2. Juli 1981 (Hambufgisches Gesetz-

und Verordnungsblatﬁ Seite 167).

Die Festsetzungen in § 2 Nummern 15, 416 und 17 erfolgen

allein nach dem Hamburgischen Naturschutzgesetz.

Aufhebung bestehender Pléne

Fiir das Plangebiet werden der Teilbebauungsplan TB 225
vom Hi Degembér 1956 (Hamburgisches Gesetz~ und Verord-
nungsblatt Seite 509) und der Baustufenplan Harvestehude-

Rotherbaum vom 6. September 1955 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 2%4) aufgehoben.
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Fldchen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 20 714 m2 groB. Hiervon werden
fiir Strafen etwa 5 283 m2? bendtigt.

Mafinahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Fiinften
Teils des Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt
werdeh, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
MaBnahmgn zur Bodenordnung k&nnen nach den Vorschriften
des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetz-
lichen Voraussetzungen vorliegen. In dem als "vorgesehe-
nes Bodenordnungsgebiet" gekennzeichneten Bereich sind
die Grundstlicke fiir die zukiinftige bauliche und sonstige
Nutzung unzweckméBig gestaltet und sollen deshalb bei.
Bedarf zu gegebener Zeit in einem hoheitlichen Bodehord-
nungsverfahren nach dem Baugesétzbuch neu geordnet wer-
den, soweit dies nicht durch ausreichende andere Regélun—

gen entbehrlich geworden ist.



