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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt geandert am 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728, 1793).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 14/07 vom 11. Dezember 2007
(Amtl. Anz. vom 21. Dezember 2007, S.3231) eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit
offentlicher Unterrichtung und Erdrterung und die offentliche Auslegung des Plans haben nach
den Bekanntmachungen vom 13. April 2007 (Amtl. Anz. 30, S. 919) und 21. Dezember 2007
(Amtl. Anz. Nr. 102, S. 3231) stattgefunden.

2 Anlass der Planung

Das Areal zwischen NeanderstralRe, Neuer Steinweg und Hutten (Flurstiicke 2150 und 2054)
(heute Flurstiicke 2323, 2325 bis 2329 und 2054) wurde bislang tiberwiegend von einer Bank
hauptséchlich als Rechenzentrum genutzt. Nach dem Bau des neuen Backoffice in der City
Sud und der hiermit verbundenen Verlagerung der genannten Einheit werden die Gebaude in
der Neustadt zukiinftig nicht mehr bendtigt und sollen nun einer neuen baulichen Nutzung zur
Verfligung stehen.

Mit der Reaktivierung des Plangebiets soll auch die Vielfaltigkeit der Hamburger Neustadt
gestarkt werden. Insbesondere soll der Anteil der Wohnbevdlkerung im Stadtteil erhéht und
die Wohnnutzung hier weiter etabliert werden, um eine nachhaltige Belebung des raumlichen
Umfelds in den Abendstunden und am Wochenende zu unterstitzen. Im 6stlichen und
nordlichen, vor Verkehrslarm abgeschirmten Bereich des Plangebiets, soll daher ein
umfangreiches Wohnraumangebot geschaffen werden. Im westlichen, zur Ludwig-Erhard-
Stral3e orientierten Bereich sollen ein Hotel, ein Appartementhotel und ein Blrogebaude
entstehen.

Neben dem Vorhabengebiet sind gemalR § 12 Absatz 4 BauGB weitere Flachen in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen worden. Der
Geltungsbereich wird um das Gebaudeensemble Hiitten 82 bis 87 erweitert. Die Gebaude
befinden sich ebenfalls im Eigentum des Vorhabentragers. Im bestehenden Bebauungsplan
Neustadt 30 sind bei der Ausweisung der Uberbaubaren Flachen die erhaltenswerten
Hauptgebaude nicht vollstandig bestandsrechtlich gesichert worden. Daher ist eine Korrektur
bei der Ausweisung der tUberbaubaren Flachen erforderlich. Zudem sollen die Freiflachen der
rackwartigen Grundstiicksbereiche im Zusammenhang mit der angrenzenden Neubebauung
neu gestaltet werden. Regelungen zur Ausgestaltung dieser Freiflachen sollen in den im
Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu schlieenden Durch-
fuhrungsvertrag aufgenommen werden.

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 fiir den stdlichen Bereich des
Plangebiets gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienstleistungszentrum fur die
Wohnbevdlkerung und die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll,
und fur den nérdlichen Bereich Wohnbauflachen dar. Dartber hinaus ist die Ludwig-Erhard-
Stral3e als sonstige Hauptverkehrsstral3e und die darunter bzw. unter dem Neuen Steinweg
geplante U-Bahntrasse als Schnellbahn hervorgehoben.
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Das Beiblatt zum Flachennutzungsplan stellt als nachrichtliche Ubernahme eine das
Plangebiet tangierende Richtfunktrasse (Hamburg 212) mit vertikal freizuhaltenden
Richthéhenangaben in Nordostrichtung fallend ab 166 m hin zu 154 m Gber Normalhéhennull
(NHN) dar. Da die Darstellung mit den Planungszielen des Bebauungsplans vereinbar ist, kann
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschliel3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich der Fachkarte Arten- und Biotopschutz fir die Freie
und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet das
Milieu ,verdichteter Stadtraum® und die milieutibergreifende Funktion ,Entwicklungsbereich
Naturhaushalt* dar. Dariiber hinaus wird im Plangebiet eine Verbesserung der Freiraum-
versorgung als vordringlich erachtet.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz stellt fir das Plangebiet den Biotopentwicklungsraum
geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil (13a) dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungspléane

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Neustadt 30 vom 22. Mai 1978 (HmbGVBI. S. 190).
In diesem Plan ist fUr die Gebaude entlang der StralRe Hitten (Hausnummern 82 bis 87) eine
Nutzung als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Hier ist eine sechsgeschossige
Blockrandbebauung mit einer Geb&udetiefe von maximal 12 m zulassig.

Alle Ubrigen Baugrundstiicke sind als Kerngebiet mit einer finf- bis achtgeschossigen
Bebauung in geschlossener Bauweise festgesetzt. Im westlichen Bereich des Plangebiets
erfolgt eine differenzierte Baukorperausweisung, wobei partiell auch Arkadengénge
festgesetzt sind, wahrend im Ostlichen Bereich des Kerngebiets eine Bauflachenausweisung
erfolgt ist. Die StralBe Hutten darf im Kreuzungsbereich zur Ludwig-Erhard-Straf3e und zum
Neuen Steinweg lUberbaut werden, wobei der erstgenannte Durchgang eine lichte Hohe von
mindestens 2,5 bzw. 3,8 m und der zweitgenannte Durchgang eine lichte Hohe von
mindestens 6 m aufweisen mussen.

3.2.2 Umweltprifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB in
Verbindung mit § 13 Absatz 2 BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung ist somit nicht
erforderlich.

Die Anwendungsvoraussetzung fur das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB liegen
vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung einer Flache im baulichen Innenbereich
dient und weniger als 20.000m? zuléssige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Absatz 2 BauNVO
festsetzt und kein sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit weiteren
aufgestellten oder aufzustellenden Bebauungsplanen besteht.

Des Weiteren liegen nach Prifung der Sachlage keine Anhaltspunkte dafir vor, dass bei der
Bebauungsplanung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der
Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I. S. 1275), zuletzt gedndert am 19. Juni 2020 (BGBI. I. S.
1328, 1340) zu beachten sind. Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB, also
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der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes, werden ebenfalls nicht
beeintrachtigt.

Es besteht dartiber hinaus keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom
24. Februar 2010 (BGBI. I. S. 95), zuletzt ge&dndert am 19. Juni 2020 (BGBI. I. S. 1328, 1342)
oder dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10.
Dezember 1996 (HmbGVBI. I. S. 310, zuletzt gedandert am 21. Februar 2018 (HMmbGVBI. S.
53, 54).

Eine fUr das Hotel und Appartementhotel durchgefuhrte allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
kam zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind und somit auch hierfir keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht.

3.2.3 Denkmalschutz

Gemall 86 Abs. 1 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI.
S. 142) sind innerhalb des Plangebiets folgende Denkméler gelistet:

° Hutten 82/83 (Flurstlck 774),

. Hutten 84 (Flurstlick 64),

. Hutten 85-87 (Flurstiick 2323),

Zusatzlich sind die Gebaude Hutten 82, 83 und 85-87 als Denkmalensemble eingetragen und
in der Planzeichnung als nachrichtliche Ubernahme dargestellt. Die denkmalgeschiitzte
Einzelanlage Hutten 84 wird entsprechend als Einzeldenkmal ebenfalls nachrichtlich
tbernommen.

Weitere in unmittelbarer Nachbarschaft nordlich des Plangebiets liegende Gebaude sind
ebenfalls in die Denkmalliste eingetragen worden und stehen somit unter Denkmalschutz. Es
handelt sich um die Gebaude Peterstralle 39, 39 a-c (Beyling Stiftsgebaude). Fur alle hier
genannten Gebaude gilt gemaR § 8 DSchG ein Umgebungsschutz. Demnach darf die
unmittelbare Umgebung eines Denkmals, soweit sie flr dessen Erscheinungsbild oder
Bestand von pragender Bedeutung ist, ohne Genehmigung der zustéandigen Behdrde durch
Errichtung, Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen, durch die Gestaltung der
unbebauten 6ffentlichen oder privaten Flachen oder in anderer Weise nicht dergestalt
verandert werden, dass die Eigenart oder das Erscheinungsbild des Denkmals wesentlich
beeintrachtigt werden.

3.2.4 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vor-
handensein von Bombenblindgéngern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.
Baumalinahmen sind im Einzelnen beim Kampfmittelraumdienst abzufragen.

3.2.5 Baumschutz

Fir den Geltungsbereich gilt die Verordnung zum Schutz des Baumbestandes und der Hecken
in der Freien und Hansestadt Hamburg vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten
hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
359, 369).

3.2.6 Vorgesehene unterirdische Bahnanlage

Das Plangebiet wird entlang der sudlichen Plangebietsgrenze, im Verlauf des Neuen
Steinwegs, von der geplanten U-Bahnlinie Lurup — Altona — Innenstadt tangiert. Der
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vorgesehene Trassenverlauf war sowohl im B-Plan Neustadt 30 als auch im Flachennutzungs-
plan gekennzeichnet. Die Planung soll weiterhin aufrechterhalten werden und ist daher im
Bebauungsplan unverbindlich vorgemerkt worden. Im Hinblick auf die Auskragungen des im
sudwestlichen Bereich des Plangebiets ausgewiesenen Baukodrpers (siehe Ziffer 4.1) ist im
Rahmen der Gebaudegrindung darauf zu achten, dass auf den zukinftigen U-Bahntunnel
keine zusétzlichen Lasten abgetragen werden. Die endgultige Festsetzung erfahrt diese Linie
erst nach einem besonderen Planfeststellungsverfahren auf der Grundlage des § 28 des
Personenbeforderungsgesetz in der Fassung vom 8. August 1990 (BGBI. | S. 1691), zuletzt
geandert am zuletzt geandert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1366).

3.2.7 Dichtemodell

Im Dichtemodell von 1980, nochmals bestatigt 1997, wird flr das Plangebiet der Dichtetyp 1
der Gebietskategorie ,Innere Stadt mit einer GFZ von 1,0 bis 1,2 bzw. 1,5 bis 2,4 als
anzustrebende Dichte vorgegeben (s. Erlauterungsbericht des Hamburger Flachennutzungs-
plans).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Wettbewerbsverfahren

Im Herbst 2006 wurde im Vorwege des Bebauungsplanverfahrens ein Wettbewerbsverfahren
mit Architekturbiros zur Entwicklung von hoch- und stadtebaulichen Alternativen durchgefiihrt.

3.3.2 Verschattungsstudie

Im September 2007 wurde die mit dem Bebauungsplan veranderte Belichtungssituation fir die
bestehende Bebauung sowie die zu erwartende Besonnung der geplanten Wohngebé&ude
ermittelt.

3.3.3 Verkehrliche Nachweise

Im November 2007 ist ein verkehrlicher Nachweis Uber die Abwickelbarkeit der in Folge der
Umsetzung des Bebauungsplans zu erwartenden Verkehrsbelastung erbracht worden. Die
Verkehrsuntersuchung wurde im April 2008 durch eine Betrachtung erganzt, die ein
ungunstiges Verhalten der Verkehrsteilnehmer, welche das Hotel ansteuern, zum Inhalt hatte
(,Worst-Case-Betrachtung®).

3.3.4 Larmtechnische Untersuchung

Im Méarz 2007 ist die zukunftig vom o6ffentlichen Stral3enraum auf das Plangebiet einwirkende
Larmbelastung gutachterlich ermittelt worden. Im April 2008 wurde zur Kontrolle von einem
anderen Gutachterbiro eine weitere larmtechnische Untersuchung durchgefihrt. Die
Untersuchung bildet zwei Szenarien ab, da die Larmbelastung sowohl auf Grundlage der im
November 2007 prognostizierten Verkehrsbelastung als auch auf Grundlage der verkehrlichen
~Worst-Case-Betrachtung“ ermittelt wurde.

3.4 Angaben zum stadtebaulichen Bestand

Das Plangebiet liegt innerhalb der Neustadt im stdwestlichen Randbereich der Hamburger
Innenstadt.

Es befindet sich zwischen den Strallen Ludwig-Erhard-Strale — Sidwest-, West- und
Nordgrenze des Flurstiicks 2348 (heute 2296) — Hitten — Nord- und Ostgrenze des Flurstiicks
2150 (heute 2325 und 2326) der Gemarkung Neustadt Nord — NeanderstralRe — Neuer
Steinweg. Das Gebiet hat eine Grof3e von etwa 1,66 Hektar. Zwischenzeitlich wurde mit dem
geplanten Vorhaben begonnen. Die nachfolgenden Ausfihrungen beziehen sich auf den
Sachstand zum Zeitpunkt zur Erreichung der Vorweggenehmigungsreife.
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Das Vorhabengebiet ist bis Herbst 2007 bebaut und zu etwa 95 % versiegelt gewesen.
Mittlerweile ist die oberirdische Bausubstanz im Gebiet abgerissen worden und durch das
Vorhaben ersetzt worden. Bis 2006 wurde das Areal von einer Bank als Backoffice-Standort
genutzt. Begrenzt von der NeanderstralR3e, dem Neuen Steinweg und der Stral3e Huitten befand
sich hier ein drei- bis achtgeschossiger, teilweise mit Arkaden versehener Komplex, der
unterschiedliche Bauabschnitte erkennen lief3 (Entstehungszeit 1950er bis 1980er Jahre). Im
westlichen Bereich des Areals — an der Stral3e Hutten — umschloss die Bebauung einige (nicht
zum Vorhabengebiet gehdérende und daher nicht zurtickgebaute) drei- bis sechsgeschossige
Gebaude, darunter ein herrschaftliches Wohngebaude aus dem Jahre 1910 und ein erhalten
gebliebenes Fachwerkhaus. Die Gebdude sind als Baudenkmale in der Hamburger
Denkmalliste erfasst. Sie dienen Uberwiegend der Wohnnutzung. Die Erdgeschossbereiche
dienten bislang der Bank als Schulungsraume.

Im Geb&ude Hutten 87 befindet sich die Netzstation Nr. 1755. Diese Netzstation wird auch
weiterhin fur die Versorgung mit elektrischer Energie bendtigt. Ferner befinden sich im
Plangebiet auRRerhalb 6ffentlicher StralRenverkehrsflaichen eine Fernwarmeleitung, mehrere
Gasleitungen sowie eine Gasdruckregelanlage und ein Siel. Die Leitungen sind im
Bebauungsplan gekennzeichnet.

Das Plangebiet weist nur geringe Freiflachen- und Baumbestande auf und ist vollstandig
anthropogen beeinflusst. Bei den unversiegelten Flachen handelt es sich entweder um
Gartenflachen mit Ziergehdlzen oder um StralRenbegleitgrin. Bei den im Plangebiet
vorhandenen Baumen handelt es sich Uberwiegend um kleinere Geholze, die jedoch
weitgehend als Baumgruppen formal durch die Baumschutzverordnung geschiitzt sind. Dies
gilt sowohl fir die Strallenbaume als auch fiur die Geholze auf den privaten
Grundstucksflachen. Im Zuge der Abrissarbeiten sind mittlerweile mehrere junge
StralRenbaume gefallt worden.

Das Plangebiet kann zu den bioklimatisch-lufthygienischen Belastungsraumen mit hohen
Schadstoffbelastungen der Luft sowie problematischem Luftaustausch gerechnet werden.
Aufgrund der stark frequentierten Ludwig-Erhard-Stral3e ist eine hohe Luft- und Larm-
Grundbelastung gegeben. Die vorhandene Wohnnutzung in der Straf3e Hutten wird allerdings
aufgrund der guten Abschirmung durch den die Stral3e Hitten nach Stden begrenzenden
Birokomplex nur gering durch Verkehrslarm belastet. Bis zur Aufgabe der Biironutzung wirkte
aufgrund der an die StraRe Hutten angebundenen Tiefgaragen- und Grundstiickszufahrt zum
Haspa-Gelande auch Gewerbelarm auf die Wohnnutzung ein.

Das Umfeld des Plangebiets ist durch eine heterogene Nutzungs- und Bebauungsstruktur
gepragt. Es finden sich diverse 6ffentliche Einrichtungen sowie Wohn- und Blrogebaude
unterschiedlichster Entstehungszeit.

o An der NeanderstraRe, dem Plangebiet gegeniberliegend, befindet sich ein sieben-
geschossiger Wohnkomplex neuerer Entstehungszeit. Nordlich dieser Wohnbebauung
soll ein Hotelneubau mit sieben Stockwerken plus Staffelgeschoss entstehen. Weiter
nordlich schliel3t ein historisches Wohngebaude an.

e Am Neuen Steinweg, sudlich des Plangebiets, befindet sich ein moderner, sechs- bis
siebengeschossiger Birokomplex, der Uber eine viergeschossige Briicke mit einem
18-geschossigen Baukoérper auf der gegeniberliegenden Stral3enseite (Ostlich der
Neanderstrale) verbunden ist. In Richtung Ludwig-Erhard-Stral3e l&uft dieses
Gebéaude spitz zu.

o Die geschlossene Bebauung in der StralRe Hutten besteht auf der nordwestlichen Seite
aus drei- bis sechsgeschossigen Wohnhausern unterschiedlichster Entstehungszeit.
Die Erdgeschossebene wird teilweise von kleineren Einzelhandlern genutzt.
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o Die PeterstralRe ndrdlich des Plangebiets ist eine FuRgangerstralie mit Nachbauten
von Blrgerhausern aus den Jahren 1610 bis 1780, wie sie urspringlich in anderen,
spater zerstorten Stadtteilen zu finden waren. Das Projekt wurde zwischen 1966 und
1982 realisiert.

e Zwischen Peterstrale und Plangebiet befinden sich zwei weitere, ebenfalls in
historischem Stil wieder aufgebaute Wohngebaude.

Das Plangebiet ist zentral im Hamburger Stadtgebiet gelegen und dementsprechend auch fir
Nutzer des offentlichen Personennahverkehrs problemlos zu erreichen. In fuRRlaufiger
Entfernung zum Areal liegen die U-Bahnhaltestelle St. Pauli mit der Linie U 3 und die S-
Bahnhaltestelle Stadthausbriicke mit den Linien S 1 und S 3. Zusétzlich finden sich an der
Ludwig-Erhard-StraRe und dem Holstenwall in unmittelbarer N&he zum Plangebiet
Bushaltestellen der Buslinie 112 sowie der Schnellbuslinien 36 und 37. Auch fir den
motorisierten Individualverkehr ist das Plangebiet leistungsstark tber die Ludwig-Erhard-
Stral3e, die fur den innerstadtischen Bereich die wichtigste Trasse in westdstlicher Richtung
darstellt, erschlossen und unmittelbar an das Hamburger Hauptverkehrsstral3ennetz
angebunden.

4 Planinhalt und Abwagunqg

4.1  Vorhabengebiet

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist durch eine urbane innerstadtische, zentrale und gut erschlossene Lage
gekennzeichnet. Ein Teil des Vorhabengebiets soll daher flr hochwertige Arbeitsstatten
genutzt werden. Um die im Stadtteil bereits vorhandene positive kleinteilige
Funktionsmischung weiter zu stiitzen, den Anteil der Wohnbevdlkerung in der Neustadt zu
erhdhen sowie eine nachhaltige Belebung des rdumlichen Umfelds in den Abendstunden und
am Wochenende zu férdern, soll neben der gewerblichen Nutzung auch im umfangreichen
MalRRe eine Wohnnutzung vorgesehen werden. Durch den Bebauungsplan wird das
Vorhabengebiet daher in die mit ,(A)“ und ,(B)* bezeichneten Bereiche unterteilt.

Die Gliederung des Vorhabengebiets bertcksichtigt die ortlichen Gegebenheiten. Die
gewerbliche Nutzung soll in dem Bereich untergebracht werden, der starker durch
Verkehrslarm belastet ist und im Hinblick auf eine betriebliche Adressenbildung von der
Ludwig-Erhard-StraRe aus gut wahrnehmbar ist. Die Wohnnutzung soll hingegen so
angeordnet werden, dass sie durch geplante oder bestehende Baukoérper gut vor Larmeintrag
von der Ludwig-Erhard-Strale geschitzt ist und mit einer benachbarten Wohnnutzung
gemeinsam nutzbare Freiflachen ausgebildet werden konnen.

Entsprechend dieser Grundiberlegungen werden im Bebauungsplan die beiden folgenden
Festsetzungen getroffen:

- In dem mit ,(A)* bezeichnetem Bereich des Vorhabengebiets sind oberhalb des
Erdgeschosses nur Wohnungen zuldssig. In den Erdgeschossen sind Wohnungen, Buros,
Laden und Schank- und Speisewirtschaften zulassig. In den Untergeschossen sind
Stellplatze und ihre Zufahrten, Lagerrdume, Technikraume sowie Sanitar- und
Versorgungsraume zulassig (vgl. 8 2 Nummer 2).

- In dem mit ,(B)" bezeichnetem Bereich des Vorhabengebiets sind oberhalb des
Erdgeschosses nur Blros und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig. Im
Erdgeschoss sind Biros, Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Konferenzraume und Wellnesseinrichtungen zuléssig. In den
Untergeschossen sind Stellplatze und ihre Zufahrten, Lagerraume, Technikrdume sowie
Sanitar- und Versorgungsraume zuldssig (vgl. 8 2 Nummer 3).
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Im Hinblick auf die zulassige Einzelhandelsnutzung in den Erdgeschossen wird in 8§ 2 Nummer
4 folgendes klargestellt:

— Im Vorhabengebiet sind Einkaufszentren und grof3flachige Handels- und
Einzelhandelsbetriebe im Sinne von 8 11 Absatz 3 Satz 1 Nummern 1 bis 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3787) unzulassig.

Durch die Festsetzung § 2 Nummer 2 wird ein hoher Anteil der Wohnnutzung an der gesamten
realisierbaren Geschossflache festgeschrieben. Maximal kann Wohnraum auf einer
Geschossflache von bis zu 22.000 gm realisiert werden. Unter Berlcksichtigung der
Zulassigkeit auch anderer Nutzungen in den Erdgeschossbereichen und angesichts der im
Durchfiihrungsvertrag  enthaltenen  Durchfiihrungsverpflichtung muss  durch  den
Vorhabentrager mindestens eine Wohnflache auf einer Geschossflache von 18.000 gm
geschaffen werden.

Durch die Regelung des § 2 Nummer 2 wird beriicksichtigt, dass in den Erdgeschossen
aufgrund der groRBeren Einsehbarkeit und der in der Regel schlechteren
Belichtungsverhaltnisse die Wohnqualitat nicht das Niveau der Obergeschosse erreicht, so
dass bei bestimmten Konstellationen des Wohnungsmarkts Vermarktungsschwierigkeiten
auftreten konnen. Im Hinblick auf fir Passanten anregende Erdgeschossbereiche und zur
Forderung einer Kleinteiligen, lebendigen Funktionsmischung ist es in urban gepragten
Stadtteilen zudem stadtebaulich vorteilhaft, wenn die Erdgeschossbereiche auch der sonst als
Wohnh&user genutzten Immobilien durch Gastronomie, Ladengeschéaften oder durch
Dienstleistungsbetriebe genutzt werden kénnen. Gemaf: § 2 Nummer 4 werden dabei jedoch
Einkaufszentren und groRflachige Handels- und Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung explizit ausgeschlossen, da sie zum einen der gewlnschten
Kleinteiligkeit entgegenstehen wirden und zum anderen eine fur das Quartier unvertragliche
Verkehrsbelastigung zu erwarten ware. Zudem konnte grof3flachiger Einzelhandel im
Plangebiet ggf. zu einer Schwéchung bestehender zentraler Einkaufsbereiche im Bereich der
City-Ost fuhren und den kleinteiligen, dezentral angeordneten Ladenbesatz Ostlich des
Plangebiets gefdhrden und damit die Nahversorgungsmdoglichkeiten insbesondere der
weniger mobilen Quartiersbewohner beeintrachtigen.

Durch die Festsetzung 8 2 Nummer 3 wird dem Vorhabentréager ermdglicht, die aufgrund der
Larmbelastung weniger gut fir eine Wohnnutzung geeigneten Bereiche des Plangebiets
entsprechend der dem Vorhaben zu Grunde liegenden Investitionsabsichten durch ein Blro-
und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zu nutzen. Als Betrieb des
Beherbergungsgewerbes wird auch das geplante Appartementhotel angesehen, in dem tages-
, wochen- bzw. monatsweise Appartements gemietet werden und durch den Mieter zuséatzliche
Serviceangebote in  Anspruch genommen werden konnen. Im Erdgeschoss des
Appartementhotels sind die Schaffung von Konferenzraumen und ein Angebot an
Wellnesseinrichtungen vorgesehen.

Kongruierend mit dem durch Baukdrperfestsetzungen planungsrechtlich gesicherten
stadtebaulichen Konzept kénnen diese Nutzungen auf einer Geschossflache von 25.000 gm
umgesetzt werden. Wie auch im ostlichen Bereich des Vorhabengebiets wird zur Schaffung
einer lebendigen Funktionsmischung und zur Forderung von Schaufensterbereichen
zugelassen, dass in den Erdgeschossen alternativ zu den beiden Hauptnutzungen auch eine
Laden- und Gastronomienutzung zulassig ist.

Durch die Festsetzung des Nutzungsspektrums in § 2 Nummern 2 und 3 in Form einer
Positivliste unter Erganzung von 8 2 Nummer 4 wird zugleich die Ansiedlung solcher
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Nutzungen verhindert, die zu stadtebaulichen Spannungen fihren kénnen, wie zum Beispiel
Vergnigungsstatten oder Tankstellen.

Die Ausweisung der zuldssigen Nutzungen in Form einer abschlieRenden Positivliste ist nur
deshalb moglich, da fur die Vorhabenflache nicht auf eines der in 8 2 bis 11
Baunutzungsverordnung aufgefiihrten Baugebiete zuriickgegriffen, sondern auf Grundlage
von § 12 Absatz 3 BauGB ein Vorhabengebiet mit einem spezifischen Nutzungsspektrum
definiert wurde. Im Vorhabengebiet ist die Gemeinde bei der Bestimmung der Zulassigkeit der
Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der auf Grund von § 9 a
BauGB erlassenen Verordnung gebunden. Um auch im Vorhabengebiet entsprechend der in
§ 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. I. S.
3787) fur die Baugebiete eingerdumten Mdoglichkeit der Unterbringungen ggf. erforderlicher
Nebenanlagen zu ermdglichen, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die folgende
Festsetzung getroffen:

— AuBer den in 8 2 Nummer 2 und 3 genannten Nutzungen sind im Vorhabengebiet auch
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck des
Vorhabengebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der
Versorgung des Vorhabengebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen im Vorhabengebiet als
Ausnahme zugelassen werden. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen
sowie fur Anlagen fir erneuerbare Energien (vgl. § 2 Nummer 5).

Darlber hinaus gilt im Bebauungsplan im Hinblick auf die zuldssige Art der baulichen Nutzung
die folgende Regelung:

— Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (vgl. § 2
Nummer 1).

Neben den in 8§ 2 der Verordnung enthaltenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
enthalt der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehodrende Durchfiihrungsvertrag
(Stand vom 16.12.2008) detailliertere Regelungen zur Zuléassigkeit von Nutzungen. Es ist
zusatzlich geregelt, dass

1. in den beiden Gebaudekdrpern an der Ludwig-Erhard-Stral3e am westlichen Plangebiets-
rand eine Hotelnutzung,

2. in dem Gebaudekorper o6stlich der StraBe Hitten in dem Gebaudeteil mit einer
Gebaudetiefe von 14,5 bzw. 14 m eine Blronutzung in den Obergeschossen und eine
Ladennutzung im Erdgeschoss,

3. in dem daran 6stlich anschlieBenden Gebéaudeteil eine Nutzung als Appartementhotel mit
offentlich zuganglicher Schank- und Speisewirtschaft sowie ebenfalls auch externen
Nutzern zur Verfiugung stehendem Konferenz- und Wellnessbereich im Erdgeschoss und

4. in dem mit ,(A)" bezeichnetem Bereich des Vorhabengebiets oberhalb des Erdgeschosses
eine Wohnnutzung

zu verwirklichen ist, wobei in dem unter 4.) aufgefuhrten Bereich im Erdgeschoss im 6stlichen
Bereich an der Neanderstral3e ein Ladengeschéft (Lebensmittelmarkt) unterzubringen ist.

Somit ist auf Grundlage des § 12 Abs. 3a Satz 1 Baugesetzbuch die Zulassigkeit eines
Vorhabens auf solche Vorhaben beschrankt, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat. Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom Durchfilhrungsvertrag erfasst werden, sind
unzulassig. Sie konnen aber nach § 12 Abs. 3a Satz 2 Baugesetzbuch durch eine Anderung
des Durchfiihrungsvertrags zuldssig werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des
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vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des § 2
Nummern 2 und 3 der Verordnung widersprechen.

Somit wird die Art der zuldssigen Nutzung zum einen im Bebauungsplan und zum anderen im
Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag spiegeln die vom
Vorhabentrager konkret vorgelegte stadtebauliche Planung wider, die innerhalb eines
Uberschaubaren Zeitraums umgesetzt werden soll. Die Festsetzungen im Bebauungsplan
orientieren sich hingegen an dem bei langfristiger Betrachtung stadtebaulich sinnvollen und
vertraglichen Nutzungsspektrum: Grinde fir eine weitergehende Einschréankung des im
Vorhabengebiet zuldssigen Nutzungsspektrums bestehen dabei nicht. Ein vorrangiges
offentliches Interesse, das auf die unabsehbare Geltungsdauer eine genauere Festschreibung
der Nutzungszusammensetzung innerhalb der Gebaude erforderlich macht, ist nicht
erkennbar. Hier genief3t angesichts der langen Nutzungsdauer der Immobilie deren
Nutzungsflexibilitdét und nachhaltige Nutzbarkeit innerhalb des im Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungsspektrums im Rahmen der Abwéagung ein grofes Gewicht. Die
nutzungskonkretisierenden Regelungen des Durchfiihrungsvertrags kénnen hingegen ohne
Durchfiihrung eines aufwandigen Bebauungsplanverfahrens auch kurzfristig geandert werden,
so dass der groRRziigigere Nutzungsrahmen des Bebauungsplans flexibel durch préazisierte
Regelungen des Durchfihrungsvertrags erganzt werden kann.

Uberbaubare Flache

Im Vorhabengebiet stellen die getroffenen Baukdrperfestsetzungen in Verbindung mit jeweils
Uber Normalh6hennull festgesetzten, als Hochstmall zulassigen Gebaudehdhen die
Umsetzung des auf dem mit dem ersten Preis pramierten Beitrag eines
Wettbewerbsverfahrens basierenden stadtebaulichen Konzepts sicher. Die stadtebauliche
Eigenart der Planung im Plangebiet und die gewlinschte bauliche Dichte der Bebauung
erfordern eine detaillierte Baukodrperausweisung, um die wesentlichen Elemente des
stadtebaulichen Konzepts und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sicherzustellen.

Das stadtebauliche Konzept Iasst sich in vier Abschnitte gliedern:

1.) Abschnitt westlich der Straf3e Hutten (vorgesehene Hotelnutzung)

Auf den Flursttick 2054 soll ein Hotelhochhaus mit zehn Vollgeschossen errichtet werden. Die
Hohe des Hotelhochhauses wird auf 51,5 m Uber NHN (entspricht etwa 30 m Uber Gelande)
begrenzt. Somit darf das Gebaude etwa die gleiche Hbhe wie der gegenlber, zwischen
Neuem Steinweg und der Ludwig-Erhard-Stral3e, liegende Birokomplex aufweisen. Es wird
zudem, aufgrund der exponierten stadtebaulichen Lage, auch die Zahl der zul&ssigen
Vollgeschosse festgesetzt, da auch die Geschossigkeit eine stadtebauliche Wirkung entfaltet.
Das Gebaude soll durch einen sechsgeschossigen und hodchstens 4,2 m breiten
Verbindungssteg (bei hdchsten 42,7 m tUber NHN, was etwa 21 m Uber Gelande entspricht)
mit der vorgesehenen Blockrandbebauung des im Plangebiet befindlichen Bereichs des
Flurstiicks 2348 verbunden werden, die ebenfalls der Hotelnutzung dienen soll und als vier
bzw. siebengeschossiger Baukdrper eine Hohe von 42,7 m bzw. 34,3 m tiber NHN (also etwa
21 m bzw. 13 m Uber Gelande) aufweisen. Der Verbindungssteg muss das Erdgeschoss
aussparen, damit eine direkte Wegeverbindung der StraRe Hutten und der Ludwig-Erhard-
Strale erhalten bleiben kann. Dabei wird angesichts der geringen Gebaudetiefe des
Verbindungsstegs und der Zielsetzung, durch eine moglichst weitgehende SchlieBung der
Gebaudefuge einen Schutz der Stral3e Hitten vor Larmeintrag aus der Ludwig-Erhard-Stral3e
zu schaffen, eine lichte Hohe von 3,0 bis 3,8 m als angemessen erachtet und festgesetzt. Eine
grolere lichte Hohe wirde einen zusatzlichen Larmeintrag mit sich bringen, eine geringere
lichte H6he auf den Passanten eine erdriickende Wirkung entfalten.

In den oberen Geschossen darf der siiddstliche Gebaudeteil zur stadtebaulichen Akzentuie-
rung der Quartierseingangssituation in den 6ffentlichen StralRenraum mit einer Tiefe von 5,8 m
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auskragen. Die Auskragung muss im Hinblick auf die perspektivisch im Neuen Steinweg
verlaufende U-Bahn-Trasse stltzenlos ausgebildet werden, damit auf den zukinftigen U-
Bahntunnel keine zusatzlichen Lasten abgetragen werden (vgl. Ziffer 3.2.6). Sie muss dabei
eine lichte H6he von mindestens 6 m einhalten, um eine erdriickende Wirkung des Bauwerks
auf FuBgéanger zu vermeiden.

2.) Abschnitt im Kreuzungsbereich Hitten/Neuer Steinweg (vorgesehenes Birogebdude und
Appartementhotel)

Ostlich der StralRe Hiitten wird durch Einbeziehung der Gebaude Hiitten 82 bis 87 ein eigener,
kompakter geschlossener Baublock gebildet. Das Erdgeschoss kann im Anschluss an den
Ostlichen Blockrand um bis zu 7 m in den Blockinnenbereich ausgedehnt werden, um die
Hauptnutzung im Rahmen der Regelungen des 8§ 2 Nummer 3 durch solche Nutzungen
erganzen zu kdnnen, die tblicherweise auf groRere Gebaudetiefen angewiesen sind, wie z.B.
Einzelhandel, Gastronomie, Konferenzrdume etc. Die eingeschossige Bebauung im
Hofbereich ist auf 27 m Gber NHN (also gut 5 m Giber Gelande) beschrénkt, was die Errichtung
eines uberhohen Geschosses ermdglicht.

Die Bauflucht des sudlichen Blockrandes wird zur Schaffung einer spannungsreichen
stadtebaulichen Situation bewusst versetzt zur Flucht des Hotelhochhauses und des dstlichen
Baufelds angeordnet. Die festgesetzten Gebaudetiefen von 14, 14,5 bzw. 16 m ermdglichen
jeweils flexible Grundrisse und gestatten die Ausbildung eines ausreichend dimensionierten
Hofbereichs. Die tieferen Gebaudeteile eignen sich zudem gut zur Aufnahme von
Gastronomie, Dienstleistungen etc. im Erdgeschoss.

Unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Gesamtsituation darf straf3enbegleitend eine
Gebaudehohe von 47,4 m uber NHN (was etwa 26 m Uber Gelande entspricht und die
Errichtung von acht Geschossen ermdglicht) verwirklicht werden. Zum Blockinnenbereich ist
eine Abstaffelung um 7 m vorgesehen, um eine vertragliche Besonnungssituation fur die
ostlich angrenzende Wohnbebauung sicherzustellen. Zum Hof hin darf das Gebaude folglich
nur mit einer Gebaudehdhe von 41,3 m Gber NHN (entspricht sechs Geschossen und etwa
19,5 m Uber Gelande) ausgestaltet werden. Aus stadtebaulichen Grinden erfolgt die
Abstaffelung jedoch nicht entlang des Neuen Steinwegs, um eine gleichméRige
Gebaudekante zur Stral3e hin zu erhalten.

Eine weitere Abstaffelung ist zwecks Sicherung einer ausreichenden Besonnung im
nordwestlichen Bereich des geplanten Blrogebaudes zur Straf3e Hitten vorgesehen. Hier
muss im obersten Geschoss eine Gebaudeecke ausgespart und die Gebaudehdhe auf 43,6
m Uber NHN zuriickgenommen werden.

Ein Gebaudeanschluss an den nordlichen Abschnitt (siehe unten) erfolgt bewusst nicht. Der
Bebauungszusammenhang wird auf H6he der Gebaude Hiitten 86 und 87 unterbrochen, um
eine ausreichende, gegentber der Bestandssituation deutlich verbesserte Belichtung der
Ruckseite des Geb&udes Hutten 86 zu sichern. Zudem kann so eine weitere Hofflache
ausgebildet und eine differenzierte Freiraumsituation geschaffen werden.

3.) Nordlicher Abschnitt (vorgesehene Wohnnutzung)

Die zwischen den Geb&uden Hutten 87 und Hutten 88 bestehende Baullicke wird im Sinne
einer Stadtreparatur geschlossen. An diesen Blockrand schlieRen zwei weitere Geb&uderiegel
an. Zum einen wird — die besondere Kubatur der Bestandsbebauung und die Struktur der
Bestandssituation aufnehmend — der Neubau nach Siuden entlang der Rickseite des
Gebéaudes Hiitten 87 verlangert. Zum anderen ragt 6stlich davon ein weiterer, nahezu parallel
ausgerichteter Gebauderiegel in den Blockinnenbereich hinein.

Im Anschluss an das aufRerhalb des Plangebiets liegende Bestandsgeb&dude Hutten 88 darf
eine bis zu 33 m dber NHN hohe Bebauung errichtet werden, was angesichts der hier
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vorliegenden Gelandeoberflache von etwa 11,5 m Uber Geldnde die Errichtung von drei
Geschossen ermaglicht. Durch die Begrenzung der Gebaudehohe ist ein stadtebaulich
harmonischer Ubergang zur nordlich angrenzenden Bestandsbebauung gewahrleistet.

Der an das Gebaude Hutten 88 anschliel3ende, sich von Nordwest nach Sudost erstreckende
Riegel soll nur flinfgeschossig, bei einer Gebdudehdhe von maximal 38 m Uber NHN
ausgebildet werden. Das obere Geschoss ist um 2,6 m von der ostlichen Gebaudekante
zuriickgesetzt worden, um eine zu massive Wirkung des Baukoérpers zu vermeiden und
angemessene Besonnungsverhaltnisse fur die benachbarte Bebauung zu gewahrleisten.
Entlang der norddstlichen Grundstiicksgrenze wird das Gebaude lediglich eingeschossig (zur
Einhausung der hier befindlichen Tiefgaragenzufahrt) ausgebildet. Die Gebaudehdéhe darf hier
auf einer Gebaudetiefe von 2,5 m gemessen von der norddstlichen Geb&udekante lediglich
maximal 26 m Uber NHN (also etwa 4 m Uber Gelande) betragen.

Der Blockrand und der an die Rickseite des Gebdudes Hitten 87 anschlielRende
Gebaudekorper dirfen eine Hohe von 44,5 m ber NHN aufweisen, was etwa 23 m Uber
Gelande entspricht und die Errichtung von sieben Vollgeschossen ermdglicht. Die zulassige
Gebaudehothe entspricht hier etwa der Bestandsbebauung Hutten 87.

4.) Ostlicher Abschnitt (vorgesehene Wohnnutzung)

Im oOstlichen Baufeld ist entlang der Neanderstrale im Anschluss an das Gebaude
NeanderstralBe 21 und entlang des Neuen Steinwegs eine stralenbegleitende, funf- bis
achtgeschossige Blockrandbebauung vorgesehen, die jedoch nicht an die Bebauung des
zweiten Abschnittes (siehe oben) anschliel3t, so dass eine Zugénglichkeit zum
Blockinnenbereich geschaffen wird. Im Blockinnenbereich werden die Freiflachen durch einen
weiteren, parallel zum Neuen Steinweg ausgerichteten Baukdrper mit sechs Geschossen und
einen sich im Anschluss an das Gebaude Huitten 88 nach Siudosten erstreckenden
Gebauderiegel mit finf Geschossen in verschiedene Zonen unterteilt.

Der Bereich zwischen den beiden parallel zum Neuen Steinweg ausgerichteten
Gebauderiegeln darf teilweise eingeschossig Uberbaut werden. Damit wird die Ansiedlung
eines Einzelhandelsgeschéafts, zum Beispiel zur Nahversorgung, ermdglicht. Der einge-
schossige Gebaudekorper darf eine Hohe von 27 m ber NHN (entspricht knapp 6 m Uber
Gelande) aufweisen, so dass ein fir den Einzelhandel oder die Gastronomie geeignetes
Uberhohes Geschoss errichtet werden kann.

Fur die Ubrigen Gebaudekdrper sieht das stadtebauliche Konzept eine differenzierte
Hohenentwicklung vor. Im Anschluss an das aulerhalb des Plangebiets liegende
Bestandsgeb&ude Neanderstrafe 21 darf eine bis zu 37,6 m uber NHN hohe Bebauung
errichtet werden, was angesichts der hier vorliegenden Gelandeoberflache von etwa 17 m
Uber NHN die Errichtung von finf Geschossen ermdglicht. Durch die Begrenzung der
Gebaudehohe kann ein stadtebaulich harmonischer Ubergang zur nérdlich angrenzenden
Bestandsbebauung gesichert werden.

Daran nach Siden anschlieBend kann die Geb&udehohe in zwei Stufen Uber 43,4 m Uber
NHN (was 22,5 m Uber Gelande entspricht und die Errichtung von sieben Geschossen
ermdglicht) auf 46,3 m Uber NHN was etwa 25,5 m Uber Gelande entspricht, so dass acht
Geschosse realisiert werden kdnnen, gesteigert werden. Somit kommt es im Eckbereich
Neanderstral3e/Neuer Steinweg zu einer stadtebaulichen Betonung des Gebaudeensembles.
Die parallel zum Neuen Steinweg ausgerichteten Gebauderiegel sollen sieben (sudlicher
Riegel) bzw. sechsgeschossig (nérdlicher Riegel) ausgebildet werden. Dementsprechend
diurfen sie eine Gebaudehthe von 43,4 m bzw. 40,5 m tber NHN aufweisen. Die Endetage
des nordlichen Riegels wird durch Einschnitte fiir Terrassenbereiche aufgelockert. Dariiber
hinaus werden im nérdlichen Riegel zum Grundstiick NeanderstraRe 21 (Flurstick 463) tUber
die gesamte Tiefe des Riegels ein Geschoss und auf einer Gebaudetiefe von 1,1 m sogar die
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obersten beiden Geschosse ausgespart, damit die nach der Hamburgischen Bauordnung
erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden kénnen. Bei dem sidlichen Riegel erfolgt
eine Zuriuckstaffelung des obersten Geschosses auf einer Tiefe von 2,6 bzw. 4,2 m. Auch
entlang der Neanderstral3e ist eine Zurlickstaffelung des siebten Geschosses vorgesehen,
wahrend im achtgeschossig ausgebildeten Eckbereich die beiden oberen Geschosse
gegenuber der Hofflaiche zuriickgestaffelt werden. Damit kann insgesamt erreicht werden,
dass im Hofbereich noch angemessene Besonnungsverhéltnisse gegeben sind. Durch die
Zurlckstaffelungen kann zudem die Massivitat der Gebaudekdrper gemindert werden.

Durch die Ausweisung der Gberbaubaren Flachen im Zusammenhang mit den als Hochstmal3
festgesetzten Geb&udehdhen wird auch den Belangen der Baukultur und des
Denkmalschutzes hinreichend Rechnung getragen. Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets
befinden sich die Denkmaler Peterstralle 39, 39 a-c (Beyling Stiftsgebaude). Fur diese
Gebaude gilt gemafld § 8 Denkmalschutzgesetz ein Umgebungsschutz (siehe Ziffer 3.2.3).
Durch die Neubebauung verandert sich fur die Denkmaler der stadtebauliche Kontext. Das
Bebauungskonzept ist im Vergleich zum baulichen Bestand kleinteiliger gegliedert und fugt
sich somit besser in die historisch gewachsenen Strukturen ein. Wahrend in der
Bestandssituation der baulich hochste Geb&audeteil bis in den Blockinnenbereich hineinragt,
kommt es in Folge der Neubebauung zu einer ortsbildvertraglichen Verteilung der Baumassen.
Die im Blockinnenbereich vorgesehene Neubebauung lehnt sich an die terrassenartige
Bestandsbebauung an. Fir die Entwicklung des Stadtbildes ist zudem die SchlieRung des
Blockrandes in der Straf3e Hutten von Vorteil. Durch die in Nachbarschaft der Denkmaler
vorgesehene Wohnnutzung entsteht auch hinsichtlich des Nutzungsgefliges eine fir den
Denkmalbesatz vorteilhafte Situation. Insgesamt kann durch die vorgesehene Neubebauung
dem Umgebungsschutz in starkerem Male als durch die Bestandsbebauung Rechnung
getragen werden.

Mal der baulichen Nutzung

Durch die Kombination einer Baukorperfestsetzung und der als Hochstmald zulassigen
Gebaudehohe wird das zulassige dreidimensionale Baufeld klar definiert. Dartber hinaus wird
das Mal3 der baulichen Nutzung im Vorhabengebiet in beiden Teilbereichen durch eine als
HochstmalR festgesetzte Grundflachenzahl und eine maximal zuldssige Geschossflache
eingeschrankt.

— Die festgesetzten Gebaudehthen kdnnen fir technische Anlagen (wie zum Beispiel
Aufzugstberfahrten, Zu- und Abluftanlagen) auf einer Flache von hdchstens 30 vom
Hundert (v. H.) der jeweiligen Dachflachen bis zu 1,5 m Uberschritten werden (vgl. 8 2
Nummer 6).

Diese Festsetzung soll in Anbetracht der Begrenzung der Gebaudehdhe eine zweckmalige
Errichtung der genannten Anlagen gewahrleisten, die aus technischen Grtinden erforderlich
sind. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds und Zunahme
der Verschattung ist angesichts der nur geringen Uberschreitungsmoglichkeit um 1,5 m und
der flachenmaRigen Begrenzung nicht zu rechnen. Technische Anlagen diirfen auch dann
nicht hoéher als 1,5 m ausgebildet werden, wenn das Gebaude entsprechend niedriger ist.
Zudem ist im Durchfiihrungsvertrag ergdnzend geregelt, dass die Art und Ausgestaltung der
Dachaufbauten lediglich entsprechend eines abgestimmten Konzepts erfolgen darf, sodass in
der Realisierungsphase eine Feinsteuerung zwecks Vermeidung einer stadtebaulichen
Beeintrachtigung und zusatzlichen Verschattung mdglich ist. Bei dem in exponierter Lage
befindlichen Gebaude mit einer vorgesehenen Hotelnutzung sind beispielsweise die
Dachaufbauten mittig auf dem Gebaudekorper konzentriert, so dass sie von wichtigen
Blickpunkten des Umfelds aus nicht wahrnehmbar sind.

Die Grundflachenzahl ist im Vorhabengebiet mit 1,0 festgesetzt, da bereits in der
Bestandssituation durch die vorhandene Tiefgarage, die nicht zurtickgebaut, sondern fur die
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Unterbringung der notwendigen Stellplatze erhalten bleiben soll, eine nahezu vollflachige
Versiegelung gegeben ist. Die Ausweisung einer Grundflachenzahl von 1,0 ist erforderlich, um
die vorhandene Tiefgarage Uber den Bestandsschutz hinaus planungsrechtlich zu sichern.

Fur beide Bereiche des Vorhabengebiets gilt, dass aufgrund der zentralen Lage des
Plangebiets eine hohere stadtebauliche Dichte angestrebt wird. Dementsprechend darf das
durch Baugrenzen und zuldssige Gebaudehohen definierte dreidimensionale Baufeld
ausgeschopft und eine Geschossflache von bis zu 22.000 gm im 0&stlichen und eine
Geschossflache bis maximal 25.000 gm im westlichen Bereich des Vorhabengebiets errichtet
werden. Aufgrund der differenzierten Hohenentwicklung der Wohngebdude kann es ggf.
Interpretationsspielrdume bei der Beurteilung geben, welche Geschosse als Vollgeschosse
angesehen werden missen. Im Hinblick auf eine zweifelsfreie Definition der jeweils zul&ssigen
Geschossflache qilt fir den Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

— Bei der Berechnung der Geschossflachen sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen (vgl. § 2
Nummer 7).

Mit der zulassigen Bebauungsdichte geht ein entsprechend hoher Stellplatzbedarf einher. Um
eine stadtebaulich vorteilhafte Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu erreichen, ist dessen
moglichst vollstandige Verlagerung in Tiefgaragen planerisch gewiinscht. Dementsprechend
trifft der Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

—  Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig (vgl. 8 2 Nummer 8).

Fur den Vorhabentrager ist diese Einschrankung des § 2 Nummer 8 zumutbar, denn das
Vorhabengebiet ist bereits im Bestand nahezu vollstandig unterbaut. Die Tiefgarage soll im
Gegensatz zu den Hochbauten nicht zurtickgebaut, sondern erhalten werden und auch den
aus der zukilnftigen Nutzung resultierenden ruhenden Verkehr aufnehmen. Um die
vorhandene Tiefgarage weiterhin zweifelsfrei planungsrechtlich abzusichern, werden
erganzend im Bebauungsplan die folgenden Festsetzungen getroffen:

— Im Vorhabengebiet sind in den Untergeschossen Stellplatze fir alle im Vorhabengebiet
zulassigen Nutzungen sowie Abstellraume, Technikrdume und Versorgungsraume
zulassig. Untergeschosse mit diesen Nutzungen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen
zulassig (vgl. 8 2 Nummer 9).

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans kann im Vorhabengebiet insgesamt eine
Geschossflache von etwa 47.000 gm verwirklicht und somit eine Geschossflachenzahl von
etwa 4,5 erzielt werden. Damit wird eine bauliche Dichte erreicht, die auch oberhalb der fir ein
Kerngebiet, als das Baugebiet mit der nach § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung hochsten
zulassigen baulichen Dichte, liegt.

Mit der erhéhten baulichen Dichte ergeben sich insbesondere an folgenden Bereichen auch
Unterschreitungen der Abstandsflachen gemal3 § 6 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO)
vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 20. Februar 2020
(HmbGVBI. S. 148, 155), die durch vorrangige zwingende Festsetzungen des
Bebauungsplans ermoglicht werden sollen:

— durch das Hotelhochhaus in Richtung Stidosten (zum Neuen Steinweg), Nordosten (zum
geplanten Blrogebaude) und Nordwesten (zum im Blockrand integrierten Hotelgebaude
und dem Geb&ude Hitten 71),

— durch das im Blockrand integrierte Hotelgeb&ude nach Osten und Westen,
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— durch das geplante Birogebdude nach Westen (zum Gebdude Huitten 71), nach
Sudwesten (zum Hotelhochhaus) und nach Siden (zum Birohochhaus eines
Versicherungsunternehmens),

— durch das geplante Appartementhotel nach Siden (zum Birohochhaus eines
Versicherungsunternehmens), nach Osten und nach Norden (zu geplanten
Wohngebauden),

— durch das am Neuen Steinweg liegende Wohngebaude in alle Himmelsrichtungen sowie
durch die beiden parallel ausgerichteten Geb&auderiegel jeweils zueinander und

— durch das an der StraRe Hitten liegende Wohngebdude nach Siden (zum
Appartementhotel und nach Nordosten (zur Flurstiick 1835, Hutten 88) sowie durch die
beiden parallel ausgerichteten Geb&auderiegel jeweils zueinander.

Nach Nordosten zum Flurstick 1835 erfolgt eine grenzstéandige Bebauung durch die
eingeschossige Einhausung der Tiefgaragenzufahrt. Davon abgesehen sind aufRerhalb des
Plangebiets als Gebaude mit Wohnnutzung lediglich die Hauser Hiitten 71 und Neanderstral3e
16 von einer Abstandsflachenunterschreitung durch die Neubebauung betroffen. Die daraus
resultierenden Auswirkungen auf die Verschattungssituation sind eingehend untersucht
worden (siehe unten). Angemessene Sozialabstande bleiben gewahrt, da die
gegeniberliegende Neubebauung etwa 16 (beim Gebdude Hitten 71) bzw. 21 m (beim
Gebaude Neanderstral3e 16) entfernt liegt. Ansonsten sind auf3erhalb des Projektgebiets von
Abstandsflachenunterschreitungen jeweils lediglich gewerblich genutzte Gebaude betroffen.
Innerhalb des Plangebiets ergeben sich die Abstandsflachenunterschreitungen insbesondere
aber durch die besondere stddtebauliche Konfiguration mit ihren parallel ausgerichteten
Gebauderiegeln, die als moderne Interpretation der typischen hamburgischen Terrassenbe-
bauung in Hinterhéfen angesehen werden kénnen.

Da das Bebauungsplankonzept verhéltnismalig enge Baugrenzen mit erganzenden
Festsetzungen zu Gebaudehdhen regelt, handelt es sich um vorrangige Festsetzungen im
Sinne des 8 6 Absatz 8 HBauO, so dass die Abstandflachenregelungen in 8 6 Absatz 1 Satz 1
und 8 6 Absatz 5 HBauO nicht anzuwenden sind. Die mit der zwingenden Baukorperfest-
setzung einhergehenden Unterschreitungen der Abstandsflachen werden ebenso wie die
hohe Geschossflache fiir die Umsetzung des Bebauungskonzepts erforderlich angesehen, um

— die stadtebaulich gewilnschte Neuentwicklung der brachgefallenen Flachen zu
ermdglichen, die das Quatrtier positiv pragen soll,

- die Umsetzung eines auf einem pramierten Beitrag eines Wettbewerbsverfahrens
basierenden hochwertigen stadtebaulichen Konzepts zu ermdglichen,

— die bauliche Nutzung im verkehrlich gut erschlossenen Plangebiet zu konzentrieren,

— einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen, in dem durch die Kon-
zentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die
Nutzung baulich bisher nicht genutzter AuRenbereiche verhindert werden kann und

— ein Dichtegefalle zur ebenfalls baulich intensiv genutzten Umgebung zu vermeiden.

Das im Westen des Plangebiets vorgesehene Hotelgebaude soll zudem den von dem
benachbarten Gebaudekomplex eines Versicherungsunternehmens ausgehenden gestalteri-
schen Impulsen standhalten koénnen und seinerseits die grol3stadtische Atmosphéare
mitpradgen. Ferner ist das gesamte Bebauungskonzept darauf ausgelegt, dass
unterschiedliche Hofsituationen ausgebildet werden, was angesichts der gebietstypischen
Bebauungsdichte fast zwangslaufig eine Uberlappung von Abstandsflachen zur Folge hat.

Zudem ist zu bertcksichtigen, dass aufgrund des begrenzten Wohnanteils zwar eine
vergleichsweise hohe bauliche Dichte, nicht aber eine zu hohe Einwohnerdichte im Quartier
geschaffen wird.

Die Auswirkungen der erhdhten baulichen Dichte sind im Hinblick auf die Besonnungssituation
Uberprift und in die Abwégung eingestellt worden (siehe unten). Der Umsetzung des
Bebauungsplankonzepts mit seiner Dichte wurde gegeniber dem Interesse an vorteilhaft
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besonnten Gebauden auch unter Bericksichtigung des gesamtstadtischen Kontextes der
Vorrang eingeraumt.

Die hohe bauliche Dichte wird durch die bevorzugte Situation am Standort selbst mit der
unmittelbaren Nachbarschaft zu den Grunflachen der Wallanlagen ausgeglichen. Ein
Ausgleich erfolgt zudem durch die besondere stadtebauliche Strukturierung mit den
baukdrperbezogenen Festsetzungen und der Aufwertung des Freiraums. Im Einzelnen erfolgt
der Ausgleich darber hinaus durch

— die im Rahmen des Durchfihrungsvertrags gesicherte Schaffung hochwertiger privater
Freiflachen,

— die gunstige Zuordnung von Wohngebieten zu Arbeitsstatten, die eine Verminderung des
Quellverkehrs innerhalb des Quartiers bewirken kann,

- die gute Bedienung des Plangebiets durch den OPNV,

— die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen und

— die Festsetzung einer partiellen Dachbegriinung.

Diese ausgleichenden MaRnahmen gewahrleisten, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Durch die Neubebauung kommt es gegentuber der Bestandssituation fir einige benachbarte
Gebéaude zu einer zusatzlichen Verschattung. Zudem hat auch die erhéhte bauliche Dichte
innerhalb des Plangebiets zur Folge, dass nicht alle Fassadenbereiche der Neubebauung zu
jeder Jahreszeit besonnt werden. In einer Besonnungsstudie wurden insbesondere die
folgenden mit B 1 bis B 16 bezeichneten Bestandsgebaude und die geplanten mit P 1 bis P
10 bezeichneten Gebaude genauer untersucht.
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Von einer zusatzlichen Verschattung in Folge der Planung sind zum Zeitpunkt der Tag-
INachtgleiche (am 21. Marz eines Jahres, d.h. Mittelwert des Jahres) die folgenden
Bestandsgebaude mit der jeweils aufgefiihrten prozentualen Verringerung der
Besonnungszeit betroffen:

— Hutten 71 (B 1): -75%

— Hutten 70 (B 2): -36%

— Hutten 59 (B 3): -58%

— Hutten 88 (B 4): -63%

— Hatten 89 (B 5): -9%

— PeterstraRe 39 b (B 6): -17%

— Neanderstral3e 16 (B 13): -29%

Die zusatzliche Verschattung betragt somit bis 75 % bzw. bis 3,75 Stunden. Fiir das Gebaude
Hutten 67 ist lediglich fur die beiden unteren Geschosse im Zeitraum von 12 bis 13 Uhr fiir die
Sudhélfte der Fassade zur Stral3e Hutten eine zusatzliche Verschattung zu erwarten.

Die Gebaude, die bei einer Betrachtung der gesamten Fassaden bereits in der
Bestandssituation nur eine kurze Besonnung (unter 2 Stunden von mindestens 50% der
Fassadenflachen zum Zeitpunkt der Tag-/ Nachtgleiche) aufweisen, sind

— Hitten 71 (B 1, Ostfassade)
— PeterstralRe 37 b bis e (B 8 und B 9, jeweils Ostfassaden)
— PeterstralRe 35 b (B 10, Ost- und Westfassade)

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass bei der Peterstral3e 37 b bis e (B 8 und B 9) und Peterstralie
35 b (B 10) durch die Planung keine zusatzliche Verschattung hervorgerufen wird, die
Besonnung also bereits in der Bestandssituation unter 2 Stunden liegt. Fur diese Geb&ude
erfolgt also in Folge der Planung keine Verschlechterung der Situation.

Fir die Gebaude

— PeterstralRe 39 ¢ (B 7, Westfassade): +33%
— PeterstralRe 35 b (B 10, Westfassade): (war vorher Giberhaupt nicht besonnt)
— Neanderstraf3e 21 (B 11): +78%
— Neanderstral3e 23 (B 12): +144%
ergibt sich sogar die jeweils angegebene Verbesserung der Besonnungssituation.

Die Gebaude Hitten 70 und 71 (B 2 und B 1) werden durch die Neuplanung zwar starker
verschattet als bisher, die Gebaude erhalten jedoch Uber ihre Westfassaden auf der Riickseite
zusatzliche Besonnung.

Bei den geplanten Wohngebduden weisen die folgenden Bereiche nur eine geringe
Besonnungszeit (unter 2 Stunden) auf:

— Gebéaude P 1, Siudfassade: EG bis 3. OG

— Gebéaude P 2, Nordwestfassade: EG und 1. OG
— Gebaude P 3, Nordwestfassade: EG

— Gebéaude P 4, Sudwestfassade: EG und 1. OG
— Gebéaude P 6, Bereich 1: EG und 1. OG

— Gebéaude P 6, Bereich 2: EG und 1. OG

— Gebaude P 6, Bereich 3: EG bis 2. OG

— Gebéaude P 6, Bereich 4: EG bis 2. OG

— Gebaude P 7, westliche Fassadenhélfte: EG und 1. OG
— Gebaude P 7, 6stliche Fassadenhélfte: EG

— Gebaude P 8, Ostfassade: EG bis 3 .0G

— Gebéaude P 9, Ostfassade: EG bis 5 .0G
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— Gebéaude P 10, Ostfassade: EG bis 5 .0G

Bei der Bewertung der Besonnungszeiten ist zu bertcksichtigen, dass das Gebaude P1 an
der Siud- und der Ostseite belichtet wird. Eine im sidlichen Bereich des Gebaudes
angeordnete Wohnung wird folglich auch im Erdgeschoss 3,25 Stunden besonnt.

Von zwei Seiten werden auch Wohnungen im Gebaude P 2 besonnt, so dass hier ebenfalls
von ausreichenden Besonnungsverhaltnissen ausgegangen werden kann. Im Gebaude P 3
befindet sich im Erdgeschoss die Tiefgaragenzufahrt, so dass die an dieser Stelle geringe
Besonnungszeit keine Nachteile mit sich bringt. Bei den beiden unteren Geschossen des
Gebaudes P 4 (Sudwestfassade) wird eine Besonnung von immerhin noch 1,75 Stunden
erreicht.

Kritische Besonnungsverhaltnisse ergeben sich fiir das Gebaude P6 mit seinen Bereichen 2
bis 4. Wohnungen im Bereich 1 werden zusatzlich tber die Westverhaltnisse besonnt, so dass
hier auch im Erdgeschoss eine dreistindige Besonnung fiir die Eckwohnung gegeben ist. Eine
nur geringe Besonnung erhalten zudem die Ostfassaden der Gebaude P 8 und P 9. Hier kann
jeweils lediglich in den Endetagen eine mindestens zweistiindige Besonnung erreicht werden.
Im Gebaude P 7 kann im Erdgeschoss eine mindestens 1,5-stiindige Besonnung erwartet
werden. Das Gebaude P 10 ist in allen Etagen ausreichend besonnt.

Im Rahmen der Abwagung wird die Verringerung der Besonnungszeiten fur die
Bestandsbebauung und die nur maRige natirliche Besonnung einiger Teilbereiche der
geplanten Wohnbebauung aufgrund der

— erheblichen stadtebaulichen Aufwertung des Quartiers im Vergleich zur bisherigen
Situation,

— der Konzentration der Nutzungen in zentral gelegenen und verkehrlich gut erschlossenen
Bereichen und

— der bereits genannten Starkung der Wohnfunktion im Stadtteil

im Rahmen der Abwéagung als vertretbar eingestuft.

Zudem ist zu berucksichtigen, dass die Besonnung nur einer von zahlreichen Faktoren ist, die
fur die Wohnqualitat von Bedeutung sind. Trotz partiell ungtinstiger Besonnungsverhaltnisse
kann innerhalb des Plangebiets und in der angrenzenden Nachbarschaft insbesondere
aufgrund der zentralen, aber dennoch vergleichsweise gut vor Larmeintrag geschuitzten Lage,
des groRen Angebots an kulturellen Angeboten und Einrichtungen sowie vielfaltigen
Gastronomie- und Einzelhandelsangeboten im fulRlaufigen Umfeld, der stadtebaulich
attraktiven Strukturierung und Bebauung des gesamten Stadtteils sowie der nah gelegenen
Grin- und Erholungsflachen insgesamt von einer guten Wohn- und Lebensqualitat
ausgegangen werden.

4.2  Allgemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan weist die Grundstiicke Hutten 82 bis 87 im westlichen Bereich des
Plangebiets entlang der StralRe Hutten als allgemeines Wohngebiet aus. Die Flachen sind
baulich genutzt. Sie dienen Uberwiegend dem Wohnen.

Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet soll die Wohnfunktion innerhalb des
Stadtteils gestarkt und vor einer Verdrangung durch gewerbliche Nutzungen geschutzt
werden. Das Wohngebiet tragt zur Befriedigung der steigenden Nachfrage nach zentral
gelegenem, innerstadtischen Wohnraum in repréasentativen Altbauten bei. Dieses Potential
soll erhalten bleiben, ohne dass dabei erganzende gewerbliche Einrichtungen ausgeschlossen
werden. Die festgesetzte Art der Nutzung dient somit der Sicherung der Wohnfunktion in
zentraler Lage und der Foérderung einer ausgewogenen Funktionsmischung sowohl auf
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Stadtteilebene als auch innerhalb des Plangebiets, indem die Wohnnutzung z.B. durch
handwerkliche oder gewerbliche Nutzungen erganzt werden kann.

Allerdings wird, um auch zukiinftig ein deutliches Ubergewicht der Wohnnutzung
sicherzustellen, die folgende Festsetzung getroffen:

— Im allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen nach 8 4 Absatz 3 der BauNVO
ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 10).

Zwar bestinde bei den nach 8 4 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aushahmsweise
zuladssigen Nutzungen kein Anspruch auf Genehmigung. Da aber ein Anspruch auf
ermessensfehlerfreie Entscheidung besteht, missten ggf. die planerisch nicht gewollten
Nutzungen zugelassen werden, wenn sachlich gerechtfertigte Griinde ein Abweichen von der
Regelvorschrift erfordern.

Fur das allgemeine Wohngebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Die historisch
entstandene Blockrandbebauung ist stadtbildpragend und soll erhalten bleiben.

Die Ausweisung der Baugrenzen und Baulinien (fir die in den Stral3enraum auskragenden
Gebaudeteile) sichert die im Bestand vorhandenen denkmalwerten Hauptgebaude
planungsrechtlich bestandskonform ab. Die Geschossigkeit wird auf sechs Vollgeschosse
begrenzt, womit ebenfalls dem Bestand entsprochen wird. Zusammen mit der
gegenlberliegenden Bebauung entlang der StraBe Hutten und der rickwartigen
Neubebauung im Vorhabengebiet ergibt sich somit eine hinsichtlich der H6henentwicklung
einheitliche Bebauungsstruktur; der bestehende Quartierscharakter kann gesichert werden.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,7 festgesetzt. Bereits damit, aber insbesondere durch das
Zusammenspiel zwischen zulassiger Grundflache und Geschossigkeit wird die gemaR § 17
Absatz 1 Baunutzungsverordnung in allgemeinen Wohngebieten zulédssige bauliche Dichte
auf Grundlage des § 17 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (iberschritten. Die Uberschreitung
stellt angesichts der gewachsenen Grundstiicksstrukturen mit zum Teil kleinen Grundstiicken
die wirtschaftliche Nutzung der Grundstiicke auch in Zukunft sicher und ist zur Wahrung eines
homogenen Ortsbilds und der historisch gewachsenen Bau- und Grundstiicksstruktur
erforderlich, denn sie sichert die vorhandene, erhaltenswerte Bebauung planungsrechtlich ab.
Die planerische Zielsetzung, den Bestand planungsrechtlich zu sichern, ist ohne die
Uberschreitung der genannten Obergrenzen fiir das MaR der baulichen Nutzung nicht moglich.

Ein Ausgleich zur Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdaltnisse, zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt und zur
Befriedigung der Bedirfnisse des Verkehrs erfolgt durch dieselben Umstande und
Malnahmen, wie sie bereits im gleichen Zusammenhang fir das Vorhabengebiet ausgefiihrt
wurden. Sonstige Offentliche Belange stehen auch hier nicht entgegen.

4.3 Terrassen und Balkone

Die Erdgeschosse der im Vorhabengebiet geplanten Wohngebaude sollen, um attraktive
WohnaulRenbereiche zu schaffen, teilweise durch Terrassen ergénzt werden. Auch ggf.
errichtete Konferenzraume kénnen um Terrassenanlagen, die in Pausen den Gé&sten gute
Erholungsmaoglichkeiten an frischer Luft bieten, aufgewertet werden. Zur Erhdéhung der
Wohnqualitat sind bei den Wohngebauden auch Balkone vorgesehen, die zum Teil auch in
den Strallenraum auskragen werden. Damit diese Terrassen und Balkone angesichts der
restriktiven Baukorperfestsetzungen zuldssig sind, sind im Bebauungsplan die folgenden
Festsetzungen getroffen worden:
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— Terrassen sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig (vgl. § 2
Nummer 11).

—  Fir Balkone und Auskragungen kann die Uberschreitung der Baugrenzen in den
Obergeschossen Uber den StralBenverkehrsflachen bis zu einer Tiefe von 1,5 m,
ansonsten jeweils bis zu einer Tiefe von 2,5 m und einer Breite von jeweils 6 m auf
insgesamt 30 v. H. der jeweiligen Fassadenbreite zugelassen werden (vgl. 8 2 Nummer
12).

Diese Festsetzungen gelten auch fur die Bestandsbebauung im allgemeinen Wohngebiet und
ermoglichen dort z.B. den rickwartigen Anbau von Balkonen, sofern dieser mit den Belangen
des Denkmalschutzes vereinbar ist (siehe Ziffer 4.8). Aus stadtgestalterischen Griinden sollen
die Balkone nur bis zu einer Tiefe von 1,5 m in den StraRenraum auskragen kénnen. Die
Festsetzung nach § 2 Nummer 11 schliet auch die Mdglichkeit ein, die Terrassen auf
gleichem Niveau wie die Erdgeschossbdden der Wohngebaude und somit gegentber der
vorhandenen Erdoberflache erhéht, z.B. als Sockel, anzulegen.

4.4  ErschlieRung, StraRenverkehrsflachen, Ausschluss von Uberfahrten

Der aus der Nutzung des Vorhabengebiets resultierende ruhende Verkehr soll wie bislang in
einer Tiefgarage untergebracht werden. Die bestehende Tiefgarage erstreckt sich dabei als
zusammenhangender Komplex Uber beide Teilflachen des Vorhabengebiets. Die neuen
Nutzungen erfordern eine Erhéhung der Stellplatzkapazitat. Dies soll durch
Umbaumalnahmen in der bestehenden Tiefgarage erreicht werden. Die vorhandene
Tiefgaragenzufahrt in der Straf3e Hitten unmittelbar an der nordlichen Plangebietsgrenze soll
erhalten bleiben. Die Tiefgaragenzufahrt im Neuen Steinweg soll um etwa 30 m nach Osten
verschoben werden. Dariiber hinaus sind zwei weitere Zufahrten fir die Feuerwehr
erforderlich.

Das Verkehrsautkommen wird auf den heutigen StrafRenflachen abgewickelt. Die neuen
Nutzungen sollen primar Uber die NeanderstraBe und den Neuen Steinweg angefahren
werden. Unter Bericksichtigung der vorgenannten Rahmenbedingungen ergibt sich im
Quartier gegenuber der Bestandssituation lediglich im Neuen Steinweg eine wesentliche
Zunahme der Verkehrsbelastung.

Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen und im Umfeld des Plangebiets vorhandenen
StralBenverkehrsflachen sowie die maRgeblichen Kreuzungspunkte sind insgesamt
ausreichend leistungsfahig, um den aus der Entwicklung des Plangebiets resultierenden
Mehrverkehr abzuwickeln. Die Stral3en Hutten, Ludwig-Erhard-StralRe und Neanderstral3e
konnen folglich ihrem Bestand entsprechend planungsrechtlich als 6ffentliche
StralBenverkehrsflachen ausgewiesen werden. Der sich aus dem Bebauungskonzept fir den
Neuen Steinweg ergebende Zuschnitt der StralRenverkehrsflachen ist ausreichend bemessen,
um sowohl den Kraftfahrzeugverkehr als auch den  Ful3ganger- und Radverkehr
aufzunehmen.

Durch das vorgesehene stadtebauliche Konzept werden im Neuen Steinweg Kkleine
Teilbereiche der Offentlichen Stral3enverkehrsflache in das Vorhabengebiet einbezogen,
wahrend andersherum bislang als Bauland genutzte Flachen nunmehr der
StralRenverkehrsflache (als FuRwege) zugeordnet werden koénnen. Durch die Grenzver-
schiebungen missen folglich bestehende StralRenverkehrsflachen gemaR 886, 7
Hamburgisches Wegegesetz (HWG) in der Fassung vom 22. Januar 1974 (HmbGVBI. S. 41,
83), zuletzt gedndert am 28. November 2017 (HmbGVBI. S. 361), ge- oder entwidmet werden.

Die StraRe Hitten ist in ihrem sddlichen Abschnitt zwischen den Teilflachen des
Vorhabengebiets bisher schon durch die Tiefgarage unterbaut. Da das durch die Tiefgarage
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gegebene Potential zur gebietsvertraglichen Unterbringung des ruhenden Verkehrs erhalten,
bzw. leicht vergroRRert werden soll, ist im Bebauungsplan in den Bereichen, in denen bereits
bisher die 6ffentliche Stral3enverkehrsflache unterbaut wurde, auch weiterhin die Unterbauung
durch eine Tiefgarage zuldssig. Dartber hinaus ist die Unterbauung durch die Tiefgarage auch
an den Stellen zulassig, an denen es zu einer Ausweitung der StraRenverkehrsflache auf
bisherige Baugebietsflachen kommt. Schlie3lich ist im Bereich des Neuen Steinwegs auch
eine Erweiterung der Tiefgarage unterhalb der Stral3enverkehrsflache vorgesehen und wird
daher planungsrechtlich dargestellt. Die Erweiterung ist erforderlich, da die Grundrisse der
Tiefgaragenebenen mit den geplanten Grundrissen der Obergeschosse in Einklang gebracht
werden mussen und nur durch diese Erweiterung funktionsfahige Grundrisse der Unter-
geschosse ermdglicht werden kdnnen und zudem ein Stellplatzangebot generiert werden
kann, dass geeignet ist, den generell im Quartier bestehenden Parkdruck zu mindern.

Generell sind aus Griinden der Sicherung des Verkehrsflusses und der Verkehrssicherheit an
der Ludwig-Erhardt-StraRe Uberfahrten ausgeschlossen. Der Neue Steinweg wird mit der
Ludwig-Erhardt-StrafRe durch einen Fu3- und Radweg verbunden. Parallel verlauft die Vorfahrt
des Hotels. Hier durfen ausnahmsweise Busse und Lieferverkehr des Hotels vom Neuen
Steinweg kommend auf die Ludwig-Erhardt-Stral3e lberfahren. Verkehrssichernde Mal3-
nahmen (z.B. versenkbare Poller) werden sicherstellen, dass diese Durchfahrt nicht von
anderen Fahrzeugen unzulassigerweise genutzt wird.

45 Immissionsschutz

Im Rahmen zweier unabhdngig voneinander erstellter larmtechnischen Untersuchungen
wurde die auf das Plangebiet einwirkende Larmbelastung durch den von 6ffentlichen StralR3en
ausgehenden Verkehrslarm ermittelt. Dabei wurde sowohl die optimistischere als auch die
pessimistischere Prognose der zu erwartenden Verkehrsbelastung betrachtet. Im Ergebnis
zeigt sich, dass sich in Folge der Planung gegeniiber der Bestandssituation keine signifikante
Anderung des StraRenverkehrslarms ergibt. Nachfolgend sind iiberwiegend die Ergebnisse
der aktuelleren larmtechnischen Untersuchung vom April 2008, in der auf der
pessimistischeren Verkehrsuntersuchung basierenden Untersuchungsvariante dargestellt.
Lediglich fur den Blockinnenbereich und an der Ludwig-Erhard-Stral3e sind die Werte der
larmtechnischen Untersuchung vom April 2007 wiedergeben, da diese Studie auch die deutlich
unterhalb sowie oberhalb der Grenzwerte der 16. BImSchV liegenden Immissionsbelastungen
abgebildet hat.

Konkret sind demnach an der Stral3e Hutten vor den Gebaudefassaden an der lautesten Stelle
tags zwischen 57 und 59 dB(A) und nachts bis 49 dB(A) zu erwarten.

In den Blockinnenbereichen kann auf einem Grol3teil der Flache mit Beurteilungspegeln von
tags 35 bis 40 dB(A) und nachts unter 35 dB(A), also mit gro3er Wohnruhe gerechnet werden.

Am Neuen Steinweg und der Neanderstral3e sind an der Siid- bzw. Ostseite der Geb&ude an
den am starksten durch Verkehrslarm betroffenen Fassadenabschnitten 64 bis 70 dB(A) tags
und 54 bis 60 dB(A) nachts ermittelt worden.

Aufgrund dieser Ergebnisse kann festgehalten werden, dass die hilfsweise zur Orientierung
heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von
59 dB(A) tags und 49 dB(A) am Neuen Steinweg und an der Neanderstral3e hofseitig, also auf
der larmabgewandten Seite, eingehalten werden kdénnen und somit fir die im Plangebiet
vorhandene bzw. geplante Wohnnutzung von gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen
werden kann. Die StraBe Hitten ist nur nachts von einer Uberschreitung des
Immissionsgrenzwerts fur allgemeine Wohngebiete betroffen. Es konnen jedoch die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Mischgebiete eingehalten werden. Nur in den
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unmittelbaren Einmindungsbereichen zum Neuen Steinweg und zur Ludwig-Erhard-Stral3e
besteht demnach eine erhéhte Larmbelastung (bis 60 dB(A)).

Eine erhéhte Larmbelastung besteht fur die gewerbliche, folglich weniger schutzbedurftige
Nutzung im Sudwesten des Plangebiets unmittelbar an der stark befahrenen Ludwig-Erhard-
Stral3e. An der Fassade des hier vorgesehenen Hotelbaus wurden Beurteilungspegel von iiber
75 dB(A) tags und noch tber 70 dB(A) nachts errechnet.

Den jeweils erhohten Larmimmissionen kann wirksam durch MalRnahmen des passiven
Schallschutzes begegnet werden, die durch die folgende Festsetzung verbindlich vorgegeben
werden:

— Im allgemeinen Wohngebiet und im Vorhabengebiet sind mit Ausnahme der ndrdlich des
Gebaudes Hutten 86 befindlichen Bebauung entlang der StralBenverkehrsflachen die
Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume durch geeignete Grundrissgestaltung den
larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung dieser Rdume an
den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht moglich ist, muss flr diese Raume ein
ausreichender Larmschutz durch bauliche MaflRnahmen an AuRentiren, Fenstern,
AuRRenwénden und Dachern der Geb&ude geschaffen werden (vgl. § 2 Nummer 13).

Durch die planungsrechtliche Festsetzung werden die im Baugenehmigungsverfahren auf der
Grundlage des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung zu stellenden baurechtlichen
Anforderungen nicht bertihrt. Danach missen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz gegen Innen- und AuBenlarm aufweisen. Dies gilt in jedem Fall und fur alle
Gebaudeseiten.

4.6 Oberflachenentwéasserung

Das Plangebiet ist bereits im Bestand nahezu vollflachig versiegelt. Auch nach Umsetzung
des vorliegenden Bebauungskonzepts ist aufgrund der Integration der vorhandenen
Tiefgarage in das dem Vorhabengebiet zugrunde liegende Bebauungskonzept eine nahezu
vollflachige Versiegelung des Plangebiets zu erwarten. Das Einleiten des im Vorhabengebiet
anfallenden Oberflachenwassers in die Siele der das Vorhabengebiet erschlieRenden StralRen
ist auf maximal 105 I/s zu begrenzen. Die dariiber hinausgehende Oberflachengewasser-
menge, die auf dem Baugrundstiick anféllt, muss durch geeignete technische MalRnahmen
zurlckgehalten und darf nur verzdgert und mengenmaRig begrenzt in die Siele eingeleitet
werden.

Die erforderlichen Riuckhaltekapazitaten auf den Grundstiicken werden im Baugenehmigungs-
verfahren mit Beteiligung der Hamburger Stadtentwasserung geregelt. Zur Zwischen-
speicherung des Niederschlagswassers kann im Bedarfsfall die Errichtung von unterirdischen
Ruckhaltebecken dienen. Gréf3e und Lage der Rickhaltebecken sind dann im Rahmen des
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens einzelfallbezogen festzulegen. Eine ent-
sprechende Regelung auf Ebene des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

4.7 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
4.7.1 Baum- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Fur
sie gilt die Baumschutzverordnung.

4.7.2 Begrunungsmalinahmen

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Konzept zur Freiflachengestaltung erarbeitet. Fir die
Hofbereiche des Vorhabengebiets ist eine dem Standort angemessene urbane Gestaltung der
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Freiflachen zu erwarten, die durch partiell angeordnete Baumpflanzungen auf dem Dach der
Tiefgarage aufgelockert wird, so dass trotz weitgehender oder auch vollstandiger Unterbauung
durch eine Tiefgarage zumindest im Bereich der Wohnnutzung im Osten des Plangebiets mit
einer deutlichen Steigerung der Freiraumqualitat gegeniber der Bestandssituation gerechnet
werden kann. Die konkrete Ausgestaltung der Freiflachen einschlief3lich der vorgesehenen
Baumanpflanzungen wird durch einen Durchflihrungsvertrag o6ffentlich-rechtlich gesichert.
Insgesamt werden etwa 1.000 gm der nicht durch Hauptgebdude Uberbauten Flachen als
begriinte Flachen hergerichtet. Es werden 10 Baume neu angepflanzt. In der Summe ergibt
sich aus der Bereitstellung autofreier Bewegungsflachen im Nahbereich der geplanten
Wohngebaude und der Schaffung einer Spielflache im Nordosten des Vorhabengebiets
insbesondere auch eine quantitative und qualitative Verbesserung der Freiraumversorgung fir
Kinder.

Zur Ausgestaltung einer stadtebaulich attraktiven Dachlandschaft der niedrigeren
Gebaudekdrper, deren Dachflachen von benachbarten hdheren Gebauden gut einsehbar sind,
trifft der Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

— Im Vorhabengebiet sind die bis einschlie3lich 45 m tber Normalhdhennull befindlichen
Dachflachen von Gebauden mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Von einer Dachbegriinung kann nur in den
Bereichen abgesehen werden, die der Belichtung, Be- und Entliftung, als Dachterrassen,
der Gewinnung von Sonnenenergie oder der Aufnahme von technischen Anlagen im
Sinne des § 2 Nummer 6 dienen. Dachterrassen sind auf hochstens 30 v. H. der bis
einschlieB3lich 44 m Gber NHN befindlichen Dachflachen von Gebauden zulassig (vgl. § 2
Nummer 14).

Durch die zwingend vorgeschriebene Dachbegriinung kénnen nur begriinbare Dachformen
errichtet werden. Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich
Dachflachen weniger aufheizen. Auf’erdem binden sie Staub und fordern die
Wasserverdunstung. Der verzdgerte Regenwasserabfluss entlastet die Oberflachenent-
wasserung. Sie bilden auf3erdem einen vom Menschen nicht gestorten Lebensraum flr
Insekten, Vogel und Pflanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen
Auswirkung der extensiven Dachbegrinung sind Substratstarken von mindestens 8 cm
vorgeschrieben. Durch Festsetzung verbleiben Spielraume fiir eine anderweitige sinnvolle
Nutzung von Dachflachen. So ist die Errichtung von transparenten Dachern zur Schaffung
hochwertiger Geschaftsraume ebenso moglich, wie die in verdichteten Stadtquartieren
sinnvolle Anlage von Dachterrassen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat der im
Plangebiet arbeitenden Personen. Zudem soll zur Vermeidung unnétiger Harten die
Moglichkeit zur Errichtung von — haufig aus technischen Grinden erforderlichen —
Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen erhalten bleiben.

Einbauten zur Belichtung sowie zur Be- und Entliftung sollen im erforderlichen Umfang
zulassig sein, da hier nicht mit grof3flachigen Auswirkungen zu rechnen ist. Sofern das
gesamte Dach als Glasdach ausgebildet werden soll, kann auch dies gewahrt werden, da dann
ein besonderes architektonisches Konzept dahinter steht. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie durfen vollflachig errichtet werden, da Energieeinsparung und Klimaschutz ein
besonderes gesellschaftliches und politisches Gewicht haben. Die Nutzung als Dachterrasse
soll maglich sein. Jedoch ist eine Nutzung auf 30 von Hundert der Flachen ausreichend. Der
Begriinung der Ubrigen Flachen kommt ein grol3eres Gewicht bei als einer weitergehenden
Nutzung als Dachterrasse.
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4.8 Denkmalschutz
Folgende Gebaude sind in der Denkmalliste enthalten:

— Hutten 82/83 (Flurstiick 774)
— Hutten 84 (Flurstick 64)
— Huotten 85-87 (Flursttick 2150)

Far Denkmaéler gelten die Beschrankungen gemaR 8§ 7 Denkmalschutzgesetz vom 5. April
2013 (HmbGVBI. S. 142). Bauliche Veranderungen an einem Denkmal sind der zustandigen
Behdrde spatestens vier Wochen vor Verdnderungsbeginn schriftlich anzuzeigen.

Das Plangebiet liegt in der historisch gewachsenen Innenstadt Hamburgs. Daher ist
grundsatzlich mit arch&ologischen Baubefunden, wie jiingst in der Baugrube Neanderstral3e
20, zu rechnen. Deshalb wird der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans als
archdologische Vorbehaltsflache gekennzeichnet. Diese Kennzeichnung dient der
Sicherstellung der Beteiligung der Bodendenkmalpflege bei den anstehenden Abbruch- und
Bauantragen, in deren Verlauf bodendenkmalpflegerisch notwendige MalRnahmen im Detail
zu prufen sind. Vor Beginn aller hier in die Erdoberflache eingreifenden Erdarbeiten,
Baggerungen und Baumal3nahmen ist eine Genehmigung nach 8 14 Denkmalschutzgesetz
beim Hamburgischen Museum fiir Archaologie - Abteilung Bodendenkmalpflege - einzuholen.

5 MaRRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb der Frist gemafR Durchfiihrungsvertrag die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Neustadt 48 vorgesehenen MalRnahmen durchzufiihren
und die Planungskosten sowie die im 6ffentlichen Grund durch das Vorhaben entstehenden
Kosten zu tragen.

6 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléne aufgehoben.

7 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 16.600 m? groR. Hiervon werden fiir 6ffentliche StralRen etwa 5.000 m?
(davon neu etwa 125 m?) benotigt.

7.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen anteilige Kosten fir den Umbau der
ausgewiesenen StralRenverkehrsflachen.
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