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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom

23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.
1722, 1731).

Fur den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) an-
zuwenden. GemaR der Uberleitungsvorschrift nach § 25d BauNVO in der neuesten Fassung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548,
1551) wird geregelt, welche BauNVO auf Bauleitplane anzuwenden ist, die sich zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens der gednderten Bau NVO im Verfahren befanden: Demnach gilt
nach BauNVO 1990 mit den Anderungen vom 11. Juni 2013: ,Ist der Entwurf eines Bauleit-
plans vor dem 20. September 2013 nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs o6ffentlich ausge-
legt worden, ist auf ihn diese Verordnung in der bis zum 20. September 2013 geltenden Fas-
sung anzuwenden.” Hierbei ist der Beginn der ersten o6ffentlichen Auslegung entscheidend.
Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs hat vom 16.November 2009 bis ein-
schlie3lich 16.Dezember 2009 stattgefunden, damit ist die BauNVO vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (S. 466, 479) auf den Bebauungsplan
anzuwenden.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB auf-
gestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren liegen vor, well
der Bebauungsplan der Nachverdichtung und Wiedernutzung einer bereits bebauten Flache
dient, weniger als 20.000 m? Grundflache festgesetzt werden und der Bebauungsplan der

Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen dient.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 4/03 vom 30. April 2003 (Amtl.
Anz. S. 1889), gedndert am 27. Oktober 2009 (Amtl. Anz. S. 2081), eingeleitet. Die Blrger-
beteiligung mit offentlicher Unterrichtung und Erérterung und die 6ffentliche Auslegung des
Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 10. Februar 2009 und 06. November 2009
(Amtl. Anz. S. 258 und S. 2082) stattgefunden.

Zwischenzeitlich wurde das geplante Gebéaude fertiggestellt. Die hachfolgende Begriindung

bezieht sich auf den Sachstand vor Realisierung.

2. Anlass der Planung

Zur Schaffung neuer Arbeitsplatze soll gegentiber der Hamburgischen Staatsoper, nérdlich
der WelckerstraRe ein neues Biiro- und Geschéftshaus mit etwa 18.000 m? oberirdischer

Bruttogeschossflache errichtet werden. Gleichzeitig soll mit dem Vorhaben eine Aufwertung



der stadtraumlichen Situation vor der Oper erreicht werden. Die besondere Lage gegenlber
der Staatsoper mit Sichtbeziehung zum Gansemarkt und Richtung Dammtor sowie die gute

verkehrstechnische Anbindung des Grundstiicks unterstreichen die Bedeutung des Projekts.

Im Mérz 2002 fand auf Veranlassung des Investors ein Gutachterverfahren zur Neubebau-
ung der Flurstiicke 257 und 258 statt, zu dem funf Biros geladen waren. Der aus diesem
Verfahren hervorgegangene Siegerentwurf wurde weiterentwickelt und anhand des Stadt-
modells in seiner stadtebaulichen Wirkung, Kubatur und Héhenwirkung tberprift.

Die Projektentwicklung konnte im Jahr 2008 auf das Flurstiick 259 ausgedehnt werden. Die
weiterentwickelte Planung wurde im Hinblick auf ihre stadtraumliche Wirkung optimiert und
stellt die Grundlage fir das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplan-Entwurfs Neustadt
43 dar.

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir das Plangebiet ,,Gemisch-
te Bauflachen, deren Charakter als Dienstleistungszentren fur die Wohnbevélkerung und fir

die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll“, dar. Im unmittelbar an
das Plangebiet angrenzenden Umfeld ist die Hamburgische Staatsoper als kulturelle Einrich-

tung dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm mit Karte Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (Hamb-
GVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet das Milieu verdichteter Stadtraum dar. Diese Darstel-
lung ist Uberlagert mit der milieutibergreifenden Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaus-
halt®.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt fir das Plangebiet den Biotopentwicklungsraum ,ge-

schlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grunanteil“ (13a) dar.

3.1.3 Bestehende Bebauungsplane

An der Dammtorstrafie gilt der festgestellte Durchfuhrungsplan — D 86 — vom 18. Marz 1952.
Der Durchfiihrungsplan setzt fir das Plangebiet neue Stral3enflachen an der Dammtorstralle

und Welckerstral3e sowie Geschéaftsgebiet fest. Der Durchfiihrungsplan wurde teilweise auf-



gehoben durch den Teilbebauungsplan 270 vom 13. August 1957 (GVBI. S. 389), der neue
StralRenverkehrsflachen bis an die Bebauung Dammtorstrale 11 festsetzt.

Angrenzend gilt der Baustufenplan Innenstadt, erneut festgestellt am 14. Januar 1955 mit
den Festsetzungen Geschaftsgebiet, 5 Geschosse + Staffelgeschoss (1,50 m zuriickgestaf-

felt) und GrundstiicksgréRe mind. 250 m?.

3.1.4 Umweltpriifung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
mal § 13a BauGB in Verbindung mit 8 13 Absatz 2 BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung

ist nicht erforderlich.

Der vorgesehene Gebietscharakter eines Kerngebiets ermoglicht grundsatzlich die Errich-
tung von Vorhaben mit mdglichen nachteiligen Umweltauswirkungen, wie sie in der Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt geandert am 30. November
2016 (BGBI. | S. 2749, 2753) aufgefiihrt sind. Da das Verfahren jedoch als vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan gem. § 12 BauGB durchgefuhrt wird und mit der textlichen Festsetzung
in 8 2 Nummer 3 festgesetzt wird, dass nur jene Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat, wird Gber den Durch-
fuhrungsvertrag das zu errichtende Vorhaben eindeutig definiert. Da im Durchfihrungsver-
trag die Errichtung eines Biro- und Geschaftshauses mit Gastronomie- bzw. Einzelhandels-
nutzung im Erdgeschoss festgelegt wird, sind keine Nutzungen im Sinne der Anlage 1 des
UVPG zulassig.

3.1.5 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369)

3.1.6 Artenschutz nach 8 42 Bundesnaturschutzgesetz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Vorschriften flr besonders geschuitz-
te und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 42 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am
13.0ktober 2016 (BGBI. | S. 2258, 2348) zu beachten.



3.1.7 Altlastverdachtflachen

Zwei Verdachtsflachen im Plangebiet, die aufgrund historischer Nutzungen gefiihrt wurden,

konnten zurtickgestuft werden, da keine Hinweise auf Altlasten vorliegen.

3.1.8 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vorhan-
densein von Bombenblindgédngern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bau-

mafinahmen sind im Einzelnen beim Kampfmittelraumdienst abzufragen.

3.2 Planerisch beachtliche Tatbestande

3.2.1 Dichtemodell

Im Dichtemodell von 1980, nochmals bestatigt 1997, wird fir das Plangebiet der Dichtetyp 1
der Gebietskategorie ,Innere Stadt* mit einer Geschossflachenzahl von 1,0 bis 1,2 bzw. 1,5

bis 2,4 als anzustrebende Dichte vorgegeben.

3.2.2 Larmtechnische Untersuchung

Zur Beurteilung der larmtechnischen Situation konnte auf die larmtechnische Untersuchung
in Verbindung mit der verkehrstechnischen Stellungnahme zum Neubau eines Parkhauses
sudlich der StraRe Dammtorwall in unmittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich Bezug

genommen werden.

3.3 Angaben zum Bestand

3.3.1 Lage / Anbindung

Das Plangebiet liegt im Kernbereich der Hamburger City zwischen Gansemarkt und Damm-
tor. Fir den Individualverkehr ist die ErschlieBung tiber Dammtorstrafl3e und WelckerstralRe

gesichert. Dartiber hinaus ist eine Anbindung an den 6&ffentlichen Personennahverkehr tiber
zwei Schnellbahnhaltestellen am Gansemarkt und Stephansplatz, die fuRlaufig zu erreichen
sind, sowie verschiedene Buslinien sichergestellt.

Die Baugrundsticke des Plangebiets weisen einen Niveauunterschied von etwa 1,40 m auf.
Das Gelande steigt von 8 m tiber Normalnull (NN) an der Dammtorstra3e auf 9,40 m Uber

NN an der WelckerstralRe an.



3.3.2 Gebéaudebestand

Auf den Flurstiicken 257, 258 und 259 stehen zurzeit mehrere aneinander angrenzende bzw.
ineinander verschachtelte Gebaude. Hinter einem eingeschossigen Vor- bzw. Anbau mit
Gastronomienutzung Ecke Dammtorstra3e/Welckerstral3e befindet sich an der Welckerstra-
Re ein sechsgeschossiges Biiro- und Geschaftsgebaude, seitlich anschlieend an der
DammtorstralRe (Flurstlick 258) ein achtgeschossiges Buro- und Dienstleistungsgebaude mit
einem Fahrradladen im Erdgeschoss und ein neungeschossiges Gebaude (Flurstiick 259)

mit Dienstleistungsnutzungen.

3.3.3 Technische Anlagen

Innerhalb des Plangebiets befindet sich an der Dammtorstral3e eine Netzstation zur Elektrizi-
tatsversorgung. Deren Sicherung wird vertraglich zwischen dem Betreiber und Vorhabentra-
ger geregelt. Daruber hinaus verlaufen Fernwarmeleitungen durch das Plangebiet.

In der Dammtorstral3e befinden sich eine Niederdruck- sowie eine Hochdruckgasleitung.

3.34 AuRenanlagen

Das Plangebiet ist vollstandig anthropogen beeinflusst und weist mit Ausnahme eines Stra-
Renbaums im Gehwegbereich der Dammtorstral3e keine Freiflachen- und Baumbestande

auf. Es ist durch Bebauung und Verkehrsflachen bereits vollstandig versiegelt.

3.35 Umgebung

Das Umfeld des Plangebiets entspricht einem funktionsgemischten, innerstadtischen Quar-
tier mit Gewerbe, Handel, Dienstleistung, Gastronomie, Wohnen und Kultur. Es handelt sich
dabei groRtenteils um Nachkriegsbauten mit finf bis acht Geschossen, wobei im naheren
Umfeld auch héhere Gebaude anzutreffen sind. Ostlich der DammtorstralRe befinden sich
Uberwiegend fuinf- bis sechsgeschossige Gebaude mit einer kleinteiligeren Struktur. Teilwei-
se stammen die Hauser noch aus der Griinderzeit. Im Erdgeschoss sind in der Regel Laden
und Gastronomie anzutreffen, dartber befinden sich Biiros und Wohnungen. Noérdlich an das
Plangebiet grenzt an der Dammtorstral3e 14/15 ein sechsgeschossiges historisches Kontor-
haus an, das gemaf § 2 Nummer 1 des Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) vom 3. Dezem-
ber 1973 (HMbGVBI. S. 466), zuletzt geandert am 27. November 2007 (HmbGVBI. S. 410),
in der Liste der anerkannten Denkmaler aufgefihrt ist

Die nachste Umgebung wird zudem durch weitere Kulturdenkmaler (u.a Deutschlandhaus,
Alte Post) gepragt, die Staatsoper ist auf der gegeniberliegenden Stral3enseite aufgrund ih-
rer Fassadenfront besonders hervortretend. Aufgrund der besonderen denkmalpflegerischen



Bedeutung der Umgebung des Plangebiets wird das Denkmalschutzamt in die Abstimmung

zur Fassadengestaltung einbezogen.

4. Planinhalt und Abwagung

4.1 Kerngebiet

Art der baulichen Nutzung

Wegen der zentralen Innenstadtlage und der beabsichtigten Nutzung als Birostandort wer-
den die im Plangebiet gelegenen Grundstiicke als Kerngebiet festgesetzt. Damit wird die La-
gegunst dieses Quartiers mit tberdurchschnittlich guter ErschlieRung auch in Zukunft ent-
sprechend genutzt und wie im Flachennutzungsplan vorgesehen als Standort zur Unterbrin-
gung von Handelsbetrieben und zentralen Einrichtungen der Wirtschaft mit hochwertigen und
gut erreichbaren Arbeitsplatzen planungsrechtlich gesichert und geférdert. Aufgrund des be-
sonderen Charakters des stadtebaulichen Umfelds, der bestehenden Emissionen und der
fehlenden Anbindung an erforderliche Wohnfolgeeinrichtungen, soll an diesem Standort kei-
ne Wohnnutzung entstehen. Daher ist im 8 2 Nummer 1 festgesetzt: Im Kerngebiet sind
Wohnungen nach 8§ 7 Absatz 2 Nummer 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert am 22. April 1993 (BGBI. | S.
466, 479), unzulassig. Ausnahmen nach § 7 Absatz 3 Nummer 2 BauNVO werden ausge-

schlossen.

Um das planerische Ziel zu erreichen, die Entwicklung und den Erhalt von Arbeitsstétten zu
ermdglichen, werden besondere Regelungen, welche die allgemein zulassigen Nutzungsar-
ten und —anlagen im Kerngebiet einschranken, getroffen:

Im Kerngebiet sind Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von 8§ 1 Absatz 2 des
Hamburgischen Spielhallengesetzes vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), geandert
am 20. Juli 2016 (HmbGVBI. S. 323), die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne
Gewinnmoglichkeiten dienen, Vorfiihr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen
oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie Tankstellen im Zu-
sammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen unzuléassig. Ausnahmen fir Tankstellen

nach § 7 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO werden ausgeschlossen (vgl. 8§ 2 Nummer 2).

Durch diese Festsetzung werden die im Kerngebiet allgemein zulassigen Nutzungen wie
Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der Gewerbeordnung sowie die
genannten Vorfuhr- und Geschéaftsraume ausgeschlossen, da sie regelmaiig zu Konflikten
und damit zu stadtebaulichen Spannungen fihren kénnen. Die Gefahr einer solchen Fehl-
entwicklung liegt neben den zu vermeidenden gestalterischen Auswirkungen einer héufig im

Stadtbild aggressiv wirkenden Aufmachung vor allem an den erzielbaren hohen Flachenum-



satzen und Gewinnmargen. Dieser Umstand bewirkt im Vergleich zu den hier gewiinschten
versorgenden und dienenden Nutzungen die Méglichkeit, héhere Mieten zahlen zu kénnen.
Dadurch kann ein Verdrangungseffekt entstehen, welcher der eigentlichen stadtebaulichen
Zielsetzung einer hochwertigen Nutzung und Schaffung eines lebendigen Quartiers mit aus-

gewogener Funktionsmischung entgegensteht.

Der Ausschluss von Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern soll
vor allem dem besonderen Gestaltungsanspruch fir das Kerngebiet und dem Schutz der im
Kerngebiet festgesetzten Nutzung vor Stérungen und Beeintrachtigungen durch Larm- und
Schadstoffimmissionen Rechnung tragen. Die Anlage von Tankstellen bedeutet haufig eine
hohe zusatzliche Stérintensitat durch eine entsprechende Zunahme des Zielverkehrs, der die
vorhandenen bereits hoch belasteten Straf3en und deren ErschlieBungsfunktion beeintrachti-

gen und weiteren Verkehr in diesen zentralen Innenstadtbereich ziehen kann.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geméaf § 12 BauGB handelt und
die zulassige Nutzung mit Kerngebiet allgemein festgesetzt wird, werden geman § 12 Abs.
3a BauGB ausschliel3lich diejenigen Vorhaben im Bebauungsplan als zuléssig festgesetzt,
zu deren Realisierung sich der Vorhabentrager im Rahmen des abzuschlielenden Durchfiih-
rungsvertrags verpflichtet: Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag ver-

pflichtet (vgl. 8 2 Nummer 3)

MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wallrings im zentralen Innenstadtbereich von Hamburg.
Hier fuhrt die Funktion der Stadt Hamburg als Oberzentrum, die auch an die City Hamburgs
als Zentrum einer Metropolregion entsprechende besondere stadtebauliche Anforderungen
stellt, zu Lésungsansatzen, deren Ausformulierung besondere Gebaudestrukturen begrin-

den und sich in einer hohen baulichen Dichte ausdriicken.

Hinzu kommt in diesem Teil der Neustadt die stadtebauliche Zielsetzung, die Nutzung der
Flache entsprechend der Lagegunst zu optimieren. Dies fuhrt zu einer baulichen Verdichtung
und damit verbundenen gewlnschten Herstellung einer blockartigen Randbebauung des
Grundstiicks mit zusatzlichen 18.000 m2 oberirdischer Bruttogeschossflache. Diese, als Tell
einer Stadtreparatur gesehene Ergénzung der Bebauung, ist planerisch gewollt und stadte-
baulich begriindet. Die Umsetzung dieser Ziele schafft ein MaRR der baulichen Nutzung, das
hohe Werte erreicht, jedoch auch in benachbarten Quartieren zu finden ist.

Beabsichtigt sind zwei unterirdische Geschosse (Stellplatze und technische Anlagen) und

zehn Vollgeschosse (Biro- und Dienstleistungsnutzung) mit einer Gesamthéhe von maximal
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43 m Uber Normalnull (NN), dies entspricht einer Hoéhe tGber Gehweg von etwa 34,5 m. Das
Gebéaude orientiert sich dabei in seiner Hohenentwicklung an den umliegenden Traufkanten
und den Gebaudehodhen des Deutschlandhauses, der Finanzbehérde und des Neubaus an
der Opernrickseite.

Die Hohenwirkung des Gesamtgebaudes wird durch zwei Staffelgeschosse fir den Blick von
der Dammtorstral3e aus reduziert. Auf einer Hohe von 28 m tber Gehweg springt das Ge-
baude zuriick, ein weiterer Rucksprung ist auf 31,5 m vorgesehen.

In der Abwagungsentscheidung spielte die Auswirkung des Neubaus auf das Stadtbild und
speziell die Nachbarschaft zur Hamburgischen Staatsoper eine besondere Rolle. Die sehr
detaillierte Festsetzung der raumlichen Figur begriindet sich auch in der Ricksichtnahme auf
vorhandene Hohen der benachbarten Fassaden und Geb&ude, deren Zusammenspiel und

Raumbildung in verschiedenen bildlichen Darstellungen Uberpruft wurde.

Die verstreute und ungestaltete Anordnung technischer Elemente und Einrichtungen auf dem
Gebaude soll vermieden werden. Notwendige Technikanlagen auf dem Gebaude sollen in
ein Gestaltungskonzept integriert werden. Damit soll erreicht werden, dass die technischen
Aufbauten ein bestimmtes Mal3 nicht Giberschreiten und sich in die Gesamtgestalt des Bau-
korpers durch eine gestalterische Zusammenfassung und Verkleidung einfiigen. Fur techni

sche Aufbauten auf den Dachflachen gelten daher folgende Festsetzungen:

In der mit "(a)" bezeichneten Flache des Kerngebiets darf die festgesetzte Gebaudehthe
durch Aufbauten flr Nebenanlagen und Haustechnik um héchstens 2,50 m Uberschritten
werden. In der mit "(b)" bezeichneten Flache des Kerngebiets darf die festgesetzte Gebau-
dehdhe durch Aufbauten fir Nebenanlagen und Haustechnik um héchstens 1,30 m Uber-
schritten werden. In der mit "(c)" bezeichnete Flache des Kerngebiets darf die festgesetzte
Gebaudehohe durch Aufbauten fir Nebenanlagen und Haustechnik um hdchstens 0,80 m
Uberschritten werden. Die Aufbauten sind gruppiert anzuordnen und durch Verkleidungen
gestalterisch zusammenzufassen. Freistehende Antennenanlagen sind nicht zulassig (vgl.
§ 2 Nummer 4).

Fir das Kerngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt. Damit wird an die
zurzeit bestehende Versiegelung angeknipft und das fir Kerngebiete in zentraler Lage Ubli-
che Hochstmal erreicht, das nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zul&ssig ist.
Um gegebenenfalls eine vollstandige Unterbauung des Grundsticks durch eine Tiefgarage
zu ermd@glichen, wird folgende Festsetzung getroffen: Tiefgaragen sind aul3erhalb der tiber-

baubaren Grundstiicksflache zulassig (vgl. 8 2 Nummer 6).

Die innerhalb der Gberbaubaren Flachen festgesetzten Werte lassen im Plangebiet insge-
samt eine Geschossflache von 17.500 m? zu, die einer Geschossflachenzahl (GFZ) von etwa

7,9 entsprechen. Die gesamte zu bebauende Grundstiicksflache betragt 2.150 m2. Damit
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wird eine bauliche Dichte erreicht, die oberhalb der fur ein Kerngebiet nach § 17 Absatz 1
BauNVO zulassigen baulichen Dichte liegt. Diese Uberschreitung wird toleriert, weil sie sich

an der im heutigen Bestand vorhandenen GFZ von ca. 5,3 orientiert.

Mit diesen Werten werden auch die Vorgaben des Hamburger Dichtemodells deutlich tber-
schritten. Unter Bertcksichtigung der umgebenden Baustrukturen stellen sie jedoch eine

stadtebaulich vertretbare Verdichtung dar.

Das Plangebiet befindet sich im Kernbereich der Innenstadt von Hamburg innerhalb des
zentralen Wallrings. Dieser Bereich ist von hohen Dichten gepragt und dient vorwiegend der
Ansiedlung von Einrichtungen tbergeordneter Funktion und Verwaltungsgebauden.

An diesem Standort ist die Weiterentwicklung und Verdichtung der innerstadtischen Nutzung
ausdruckliche Zielsetzung der Planung. In der Abwagung der unterschiedlichen Belange
steht die Intensivierung der Nutzung der zentralen und hervorragend erschlossenen Flachen
im Vordergrund. Die Verdichtung und Konzentration der Bebauung auf bereits baulich ge-
nutzten Flachen reduziert den Entwicklungsdruck auf andere weniger gut erschlossene Fla-
chen und minimiert die Inanspruchnahme bisher unberihrter Teile der freien Landschaft au-
Rerhalb der Siedlungsbereiche. Gleichzeitig ist die Verdichtung in zentraler Lage ein Bau-
stein im Bestreben, die notwendigen Verkehrsbewegungen zwischen Wohn- und Arbeitsstat-
ten zu minimieren. In die Gesamtbetrachtung der unterschiedlichen Belange sind auch die
grol3en zusammenhangenden und in direkter Nahe befindlichen Freiflachen der Wallanlagen
einzubeziehen, die in ihrer zusammenhangenden gro3flachigen Qualitét ein entsprechendes
Angebot an Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten besonderer Art bieten.

Die Uberschreitung der Hochstwerte nach § 17 BauNVO ist aus diesen Griinden stadtebau-

lich vertraglich.

Das Plangebiet ist zudem durch die Anbindung an das unterirdische Schnellbahnnetz und
mehrere Buslinien hervorragend an den offentlichen Nahverkehr angebunden. Die Unter-
bringung von Stellplatzen ist im Plangebiet zudem ausschlief3lich in Tiefgaragen zulassig.
Durch die zurtickgesetzte Gebaudekante des Neubaus entsteht ein hochwertiger, platzarti-

ger FuRgangerbereich, der eine Aufwertung des AulRenraums an dieser Stelle bedeutet.

Im Plangebiet werden die Abstandsflachen nach Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom
14. Dezember 2005 (HMbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 17. Februar 2016
(HmbGVBI. S. 63) im sudlichen Bereich der WelckerstralRe nicht eingehalten. Dies ist auch
bei der Bestandsbebauung der Fall. Die aus der weiteren Aufstockung auf bis zu zehn

Stockwerke und zuriickgesetzte Geschosse resultierende weitere Uberschreitung der Ab-
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standsflachen wird in diesem Zusammenhang als akzeptabel bewertet und betrifft Uberwie-
gend angrenzende Dienstleistungsnutzungen. Die Unterschreitung wird als stadtebaulich
vertraglich bewertet. Im 6stlichen Teil des Plangebiets werden durch den neuen Baukdorper

die Abstandsflachen im Bereich der StraRenverkehrsflachen eingehalten.

Uberbaubare Flachen

Das geplante Biiro- und Geschaftsgebdude nimmt die zur Verfiigung stehenden Grund-
stucksflachen nahezu vollstéandig in Anspruch. Es schliel3t im Norden an eine bestehende
Bebauung an. Entlang der Dammtorstral3e stellt sich die Gebaudekante als vermittelndes
Element zwischen den benachbarten vorhandenen Baukdrpern dar, indem sie sich als ge-
radlinige Verbindung entwickelt. Dies hat zur Folge, dass keine vollstandige Bebauung des
Grundstiicks an der Ostseite erfolgt und im suddstlichen Bereich des Plangebiets eine ca.
27 m2 groRe Flache der Dammtorstral3e fir die geplante Bebauung in Anspruch genommen
wird. Somit kann ein vergroRerter, platzartiger Ful3gangerbereich gegenuber der Staatsoper
geschaffen werden. Gleichzeitig wendet sich das Gebaude der Oper zu und 6ffnet sich im
Erdgeschoss mit Gastronomie und Ladennutzung zum geplanten ,Opernplatz” als gestalte-
tem Freiraum mit attraktiven Aufenthaltsqualitaten. Im Erdgeschoss des Neubaus ist eine
gastronomische Einrichtung mit einer entsprechenden Bestuhlung auch im Auf3enraum ent-
lang der Dammtorstral3e vorgesehen, die zu einer zusatzlichen Belebung und Aufwertung
des AulRenraums an dieser Stelle fiihren soll. Diese Malinahme fligt sich in das Gesamtkon-

zept zur Aufwertung der Dammtorstraf3e zu einem Boulevard ein.

Durch einen Ricksprung im Gebaude wird sichergestellt, dass der Lichthof des Nachbarn
mdoglichst wenig verschattet und die heutige Situation beibehalten wird. In seiner Hohenent-
wicklung bezieht sich das Gebaude auf das raumliche Umfeld. Dies wird durch die Abstaffe-
lung der beiden obersten Geschosse unterstitzt.

Auf den Staffeln werden in Form von Dachterrassen qualitativ hochwertige Aufenthaltsberei-
che geschaffen, Das Hauptdach wird, soweit dies die technischen Aufbauten zulassen, be-
grunt.

Im Kernbereich des Gebaudes befinden sich zwei Fluchttreppenhduser, um die sich die
Nutzflachen gruppieren. Im sidlichen Bereich des Baukorpers ist ein grol3es verglastes Atri-

um zur Belichtung der innen liegenden Buroflachen angeordnet.

Zur Verbindung der beiderseits des Atriums geplanten Biurozonen sind auf mehreren Ge-
schossen innerhalb der Giberbaubaren Flachen verglaste Loggien und briickenartige Stege

vorgesehen.
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Um das stadtebauliche Konzept Uber das Planungsrecht eindeutig zu definieren, werden ei-
ne baukérperbezogene iberbaubare Flache und die Gebaudehdhen tber NN festgesetzt,
die der gestaffelten Architektur des Baukorpers folgen.

Fir die Bebauung wird keine Bauweise festgesetzt, da die stadtebauliche Struktur durch die
baukérperbezogene Festsetzung der Baugrenzen eindeutig geregelt wird. Die stadtebauliche
Eigenart der Planung und die damit verbundene Dichte erfordern diese differenzierende
Baukorperausweisung, um das raumliche Erscheinungsbild und die damit verbundenen be-
sonderen Anforderungen, die sich aus der Nachbarschaft zur Staatsoper, dem Denkmal-
schutz und aus den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ergeben,

planungsrechtlich zu sichern.

Um auf dem im zentralen Innenstadtbereich gelegenen Baugrundstiick einen qualitéatsvollen
AuRenraum zu schaffen, wird auf die Errichtung von oberirdischen Stellplatzanlagen verzich-
tet. Zur Sicherung einer hochwertigen Freiraumgestaltung sollen daher die notwendigen

Stellplatze nur in Tiefgaragen zuldssig sein (vgl. Ziffer 4.2).

4.2 StraRenverkehrsflachen, Stellplatze

Im Bebauungsplan werden die vorhandenen Flachen der WelckerstraRe bestandsgemar
und die der Dammtorstral3e Giberwiegend bestandsgeman als StralRenverkehrsflache festge-
setzt. Der Verlauf der westlichen StralRenbegrenzungslinie der Dammtorstraf3e wird im Be-
reich des Neubaus begradigt und damit eine vorhandene Engstelle im StraRenraum aufge-

hoben.

Ein Teil der bestehenden StralRenverkehrsflache unmittelbar am Einmindungsbereich der
Welckerstraf3e wird aufgegeben und durch das geplante Bauvorhaben tiberbaut. Des Weite-
ren wird der Verlauf der StralRenbegrenzungslinie im Abstand von 1,9 m an der neuen Ge-
baudekante parallel ausgerichtet. Dies hat zur Folge, dass ein Teilbereich des Flurstiicks
258 als neue StralR3enverkehrsflache und ein Teilbereich der Nebenflache der Dammtorstra-

3e als Kerngebiet ausgewiesen wird.

Die Strafl3enverkehrsflachen sowie die maRRgeblichen Kreuzungen sind ausreichend leis-
tungsfahig, um den aus der Entwicklung des Plangebiets resultierenden Verkehr abzuwi-

ckeln.

Da beabsichtigt ist, den Vorplatz des geplanten Gebaudes entlang der DammtorstralRe durch
Einrichtung des ,Opernplatzes” und eine boulevardartige Gestaltung aufzuwerten, werden in
diesem Bereich Gehwegtiberfahrten ausgeschlossen. Diese Festsetzung stellt sicher, dass

keine Gehweglberfahrten im Bereich der Dammtorstral3e entstehen kénnen, die einerseits
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einer homogenen Vorplatzgestaltung entgegenstehen wirden, andererseits keine Verkehrs-
behinderungen durch Tiefgarageneinfahrtsverkehr in der Dammtorstral3e entstehen.

Da eine oberirdische Unterbringung von Stellplatzen ausgeschlossen ist, sollen die fiir die
Neubebauung notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht werden. Aus die-
sem Grund wurde folgende Festsetzung in § 2 Nummer 5 getroffen: Stellplatze sind nur in
Tiefgaragen zulassig. Um Rickstau auf der Dammtorstraf3e zu vermeiden, wird die Einfahrt
zur Tiefgarage in den westlichen Bereich der Welckerstral3e gelegt. In diesem Bereich befin-
det sich auRerdem eine Anlieferungszone, die in das Gebaude integriert ist und von Westen
angefahren wird. Da sich das Plangebiet im sogenannten Abminderungsgebiet in innerstad-
tischer Lage mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Personen Nahverkehr (OPNV) befin-
det, durfen die baurechtlich erforderlichen Stellplatze nur in abgeminderter Anzahl hergestellt
werden. Eine Errichtung zusatzlicher offentlicher Parkplatze innerhalb der bestehenden
StralRenverkehrsflachen ist aus Platzgriinden nicht moglich und erscheint aufgrund der guten
OPNV-Anbindung auch nicht geboten.

Fur das Stadtgebiet Hamburgs ist die Einflihrung eines Stadtbahnnetzes geplant. Die
Dammtorstral3e ist Teil des vorgesehenen Stadtbahnnetzes.

4.3 Larmschutz

Fur das benachbarte Parkhaus Dammtorwall auf dem Flurstiick 255 (au3erhalb des Plange-
biets) wurde im Januar 2005 eine larmtechnische Untersuchung durchgefiihrt. Das Ergebnis
dieser Untersuchung verdeutlichte, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm in der Nacht
Uberschritten werden und es dadurch zu Konflikten mit angrenzenden Nutzungen kommt.
Die in der larmtechnischen Untersuchung angefihrten Immissionsrichtwerte der TA Larm
zielen auf den Schutz des gesunden Schlafs ab. Da es sich bei dem Vorhaben um eine aus-
schlieBliche Biiro- und Geschéftsnutzung ohne Wohnnutzung handelt, ist eine Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir die geplante Nutzung als unproblematisch zu

bewerten.

Um larmempfindliche Nutzungen innerhalb des Biro- und Geschéaftshauses vor Immissionen
- insbesondere durch die viel befahrene Dammtorstral3e - zu schiitzen, wurde folgende Fest-
setzung in § 2 Nummer 7 getroffen: Im Kerngebiet sind die Aufenthaltsrdume durch geeigne-
te Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die An-
ordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, muss fiir
diese Raume ein ausreichender Schallschutz an Auf3entiren, Fenstern, AuRenwanden und

Dachern der Gebaude durch bauliche Malinahmen geschaffen werden.
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4.4 Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet ist bereits im Bestand nahezu vollflachig versiegelt. Auch nach Umsetzung
des vorliegenden Bebauungskonzepts ist eine vollflachige Versiegelung des Plangebiets zu
erwarten. Das anfallende Oberflachenwasser soll jeweils zur Halfte dem Mischwassersiel in
der Welckerstral3e und in der Dammtorstraf3e zugefiihrt werden. In Abstimmung mit der
Hamburger Stadtentwasserung plant der Vorhabentrager, durch eine Dachbegrinung und
Zwischenspeicherung eine verzogerte Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers zu re-
alisieren. Die genauen Anforderungen hierzu werden im Baugenehmigungsverfahren mit Be-
teiligung der Hamburger Stadtentwasserung geregelt. Eine entsprechende Regelung auf

Ebene des Bebauungsplans ist somit nicht erforderlich.

4.5 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB auf-
gestellt wird und die durch den Bebauungsplan ermdglichte Grundflache weniger als

20.000 m? betragt, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-

dung erfolgt oder zul&ssig.

Unabhéngig davon erfolgen durch den Bebauungsplan keine weiteren Eingriffe in Natur und
Landschaft. Das Plangebiet konnte auf Grundlage des bislang geltenden Planungsrechts
vollflachig versiegelt und unterbaut werden. Ein Eingriff in Natur und Landschaft ergibt sich

gegenuber der bestehenden planungsrechtlichen Situation folglich nicht.
Durch das geplante Vorhaben kann das im Landschaftsprogramm fir den gesamten Innen-

stadtbereich ausgewiesene Verbesserungsgebot Entwicklungsbereich Naturhaushalt jedoch

nur bedingt durch die vorgesehene teilweise Dachbegriinung erfullt werden.

5. MaRRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des

BauGB durchgefuihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Der Vorhabentréager verpflichtet sich, innerhalb der Frist gemaR Durchfiihrungsvertrag die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Neustadt 43 vorgesehenen MalRnahmen durchzufihren

und die Planungskosten zu tragen.
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6. Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléne aufgehoben. Es handelt sich
insbesondere um den Durchfiihrungsplan 86 vom 18. Marz 1952 sowie den Teilbebauungs-
plan 270 vom 13. August1957 (HmbGVBI. S. 389).

7. Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 3.400 m? groR.
Hiervon sind ausgewiesen fur StraBenverkehrsflachen ca. 1.200 m2, davon neu ca. 30 m2.
Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen Grunderwerbskosten im Rahmen des Fl&-

chentausches im Gehwegbereich der Dammtorstralie.
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