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Grundlage und Verfahrenszblauf

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist § 12 des Baugesetzbuchs in der
Fassung vom 27. August 1997 (Bundesgesetzblatt 1997 1 Seite 2142, 1998 1
Seite 137).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiuss M 2/98 vom 17. April 1998
(Amtlicher Anzeiger Seite 1105) eingeleitet. Dig Burgerbctelllgung mit 6ffentlicher
Unterrichtung und Erorterung und die offenthche Auslegung des Plans haben nach den
Bekanntmachungen vom 12. Mai 1998 und 24. Juli 1998 (Amtlicher Anzeiger

Seiten 1289, 2069 und 2154) stattgefunden.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan
gedndert. Die Anderung war geringfiigig; sie beriihrte nicht die Grundziige der Planung
und konnte daher unter Beachtung von § 3 Absatz 3 Satz 3 des Baugesetzbuchs ohne
erneute 6ffentliche Auslegung vorgenomt_nen werden. |

| Anlass der Planung

Der Eigentiimer und Vorhabentriger des zwischenzeitlich von Bebauung geriumten
Eckgrundstiicks an der Drehbahn 49 (Flurstiick 1600 der Gemarkung Neustadt-Nord)
beabsichtigt den Neubau eines Hotels mit etwa 180 Zimmern. Auf dem 1.255 m?
groBen Baugrundstiick ist ein Geb4ude mit einer Gebaudehdhe bis zu 38 m

" vorgesehen; damit wird die Realisierung von acht Vollgeschossen und vier
zuriickgestaffelten Geschossen ermdglicht.

Das Bebauungskonzépt ist Ergebhis eines beschrinkten hochbaulichen
Realisierungswetthewerbs, der von August bis November 1997 durchgefiihrt wurde.

Da der Neubau auf der Grundlage des geltenden Planrechts nicht zuléissig ist, sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Bauvorhaben durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschaffen und die stidtebauliche Abwagung im
Rahmen dieses Planverfahrens vollzogen werden. |
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Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestinde

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 485) stellt fiir den Geltungsbereich gemischte Baufliachen dar,
deren Charakter als Dienstleistungszentrurn fiir die Wohnbevélkerung und die.

© Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll.

Landschaftsprogramm einschlieflich Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieﬁli‘ch Artenschutzprogramm fiir die Freie und
Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 363) stellt fiir den Bereich des Landschaftsprogramms das

Milieu ,,Verdichteter Stadtraum,, mit der milieulibergreifenden Funktion ,,Ent-

wicklungsbereich Naturhaushalt,, dar. Das Artenschutzprogramm stellt den
Biotopentwicklungsraum ,.stadtisch verdichtete Bereiche, geschlossene und sonstige
Bebauung mit sehr geringem Griinanteil,, (13 a) dar.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

Im Baustufenplan - Innenstadt - in der Faésung seiner erneuten Feststellung vom
14. Januar 1955 ist das Plangebiet als finfgeschossiges Geschiftsgebiet zuziiglich
eines Staffelgeschosses (G5 + 1) ausgewiesen; es gilt die geschlossene Bauweise.

Bestand

Das Plangebiet (Flurstiick 1600) liegt an der Strae Drehbahn in zentraler Lage der
innerstidtischen Neustadt in Nachbarschaft zur Hamburgischen Staatsoper. Die
néchstgelegenen Bus- und U-Bahn-Stationen (Ginsemarkt und Stephansplatz) sind
jeweils etwa 200 bis 300 m entfernt. S-Bahn und Fernbahnen sind am nahegelegenen
Bahnhof Dammtor ebenfalls auf kurzem Weg zu erreichen.

' ! .
Der Baublock, in dem sich das Plangebiet befindet, sowie die Umgebung sind durch
eine hohe bauliche Verdichtung mit vier- bis achtgeschossiger geschlossener
Bebauung gepriigt. In rund 200 m Entfernung liegt das Unilever-Gebiude mit
21 Geschossen, das durch seine Lage in der StraBenachse der Drehbahn direkt in den
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StraBenraum wirkt. Die das Plangebiet umgebende Bebauung weist im wesentlichen
Biiro- und Geschaftsnutzung auf. -

Auf der Vorhabenfliche - Flurstiick 1600 an der Drehbahn 49 - befand sich bis vor
kurzem ein viergeschossiger Gebiudekomplex mit ausgebautem Satteldach. Die

ca. 1860 bzw. 1909 erbauten Geschiifts- und Kontorhduser wurden zwischenzeitlich
abgeraumt. Das Grundstiick Drehbahn 49 war zu rund 85 % mit Gebauden iiberbaut
und vollstindig versiegelt. ‘ '

Auf dem riickwirtigen Nachbargrundstiick (Flurstiick 653) besteht ein Tagungsraum
der Hamburger Logen, dessen Notausgang in den unbebauten Streifen beidseitig der
Grundstiicksgrenze fiihrt.

Planiﬁhalt und Abwigung

Vorhabengebiet

Stiidtebauliches und hochbauliches Konzept

Der Standort ist wegen seiner Zentralitit, der guten Erreichbarkeit innerstidtischer
Ziele, der umgebenden Bebauung und deren Nutzung sowie den kulturellen Stétten in
der Nihe besonders geeignet fiir ein Hotel. Bei dem hier vorgesehenen ,,Art“-Hotel
handelt es sich um ein Hotel, das sich als Anlaufpunkt fiir kunstinteressierte Besucher
der Stadt versteht und dies in Gestaltung und &uflerem Erscheihungsbild zum
Ausdruck bringt. Die wirtschaftlichen und organisatorischen Rahmenbedingungen
eines Hotelbetriebs auf der vergleichsweise kleinen Vorhabenfléche erfordemn eine
optimierte, innenstadt- bzw. kemgebietstypisch hohe Ausnutzung.

Zur WelckerstraBe und der StraBe Drehbahn ist eine geschlossene Blockrandbebauung
vorgesehen, die nahtlos an die Nachbarbebauung anschliefit. Im rﬁckwé'rtigen
Grundstiicksbereich entsteht ein {iber die straBenbegleitende Bebauung hinausragender
Baukdrper, dessen zwei hochste Ebenen tiber die innen liegende, oben offene
Hotelhalle hinauskragen und diese in 24 m Héhe gleichsam ,,abdeckeln®. Uber die
Offnung zwischen den fiberkragenden Ebenen und der StraBenrandbebauung wird die
Hotelhalle auf natiirliche Weise beliiftet und belichtet. Auf dem Dach des niedrigeren
Gebiudekomplexes ist ein mit Wasser gefiilites Becken vorgesehen; die von der
Wasseroberfliche ausgehenden Lichtreflexe werden eine lebendige Spiegelung an der
Hotelhallendecke bewirken. '

Der emporragende, zuriickgestaffelte Bauteil verleiht dem LArt“-Hotel eine
eigensténdige, aus den unterschiedlichén Blickbeziigen des stidtebaulichen Umfelds
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wie auch in der Fenwirkung signifikante Architektur. Die ineinandergreifenden
Baukdrper, die Unterschiedlichkeit der Materialien des glésernen vorderen
Baukorpers und des massiven riickwirtigen Baukérpers, ergénzt durch eine
kiinstlerische'Gestaltung des Hotelbaus, ergeben eine architektonisch eigene Identitét
im stidtebaulich heterogenen Umifeld. ‘

Um das stidtebaulich-hochbauliche Konzept sowie die planerischen Festsetzungen zu

 verdeutlichen, ist in die Planzeichnung eine nicht bindende Schnittzeichnung

eingefligt.
Art der baulichen Nutzung

Auf der Vorhabenflache ist nur ein Hotel mit Restaurant zuldssig (vergleiche § 2).
Diese Nutzungsart fiigt sich in die innerstéddtischen Biiro-, Geschifis- und |
Hotelnutzungen ein und entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplans. Das'im
Hotelkomplex vorgésehene Restaurant soll ca. 150 Sitzplatze umfassen.

Ma# der baulichen Nutzung

Das Bebauungskonzept wurde im Rahmen des Wettbewerbs in enger Abstimmung
mit dem Bezirk und der Stadtentwicklungsbehorde erarbeitet.

Es ist eine maximal zulissige Geschossfliche von 10.200 m? vorgésehen; die
Grundflachenzahl betrigt 1,0. Beide Werte sind in der Planzeichnung als Hochstmafl
festgesetzt worden. Das Vorhabengrundstiick wird vollflachig unter- und {iberbaut.

In den Untergeschossen sind rund 3:900 m® GeschoBfliche vorgesehen, die nicht auf
die zuldssige GeschofBifliche angerechnet werden. In den drei Ebenen sollen
Stellpldtze, Sauna und Fitness-Bereiche sowie Konferenz- und Nebenrdume
untergebracht werden.

Die hohe bauliche Dichte‘begrﬁndet sich mit der Lagegunst im Zentrum Hamburgs
und der auch in der Nachbarschaft vorhandenen baulichen Dichte. Ein besonderer
Grund liegt dariiber hinaus in der stidtebaulichen Zielsetzung, auch durch die duflere
Erscheinung des Baukdrpers einen Ort der Identitét und Orientierung zu schaffen. Ziel

ist, die das Zentrum belebenden Nutzungen innenstadtnah, in giinstiger Lage zu Oper,

Lichtspieltheatern und anderen Erlebnisstitten, anzusiedeln,

StraBenbegleitend zur Drehbahn und zur Welckerstrafe ist eine Gebiudehdhe von
hochstens 25 m tiber Gehweg zuléissig. Diese Hohe kniipft an die bestehende
Traufkante der Nachbarbebauung in der Drehbahn (ehemaliges Postgebaude) an und
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fithrt sie bis an das Gebaude der Hamburger Logen in der WelckerstraBe heran. Diese
Festsetzung ermdglicht den Ausbau von acht Hotelebenen mit Zimmern. Die nach den

* Vorgaben des Baustufenplans entstandenen Nachbargebiude in der Drehbahn

erreichen mit ihren fiinf Vollgeschossen dieselbe stadtebaulich wahrnehmbare
Traufhohe wie die geplanten acht Geschosse des Hotels mit einer zuldissigen
Gebiudehdhe von maximal 25 m. Diese fiir den Stralenraum mafistabgebende
Bebauung wird durch den von der StraBenrandbebauung um 3 m zuriickversetzten
Baukorperteil gegliedert. Die fiir diesen Baukorperteil maximal zulﬁs‘sige
Gebiudehdhe von 38 m iiber Geliweg tiberschreitet die in der Nachbarschaft
vorhandenen Gebaudehdhen. Die stidtebauliche Begriindung fiir diese Uberschreitung
findet sich im baulichen Konzept bzw. der stiddtebaulichen Intention, einen das
Stadtbild bereichernden Akzent mit der an dieser Stelle geplanten Bebauung zu
setzen. Die Hohe der gegeniiberliegenden bis zu achtgeschossigen Bebauung an der
Ecke Drehbahn / DammtorstraBe (Bebauungsplan Neustadt 35) wird um etwa 6 m
iiberschritten.

Die im riickwiirtigen Grundstiicksbereich bis zu einer Tiefe von 3 m vorgesehenen
Baukorper mit einer Gebdudehshe von maximal 3,5 m iiber Gehweg sind als
Funktionsflichen im Erdgeschossbereich (u. a. Verbindung Kiiche - Restaurant)
erforderlich.

Baugrenzen/Abstandsfliichen

Mit der Festsetzung der Baugrenzen wird der Baukérper in seinen duBeren
Abmessungen festgesetzt. Dabei wird beziiglich der Gebdudehdhen eine
Differenzierung durch unterschiedliche iiberbaubare Flachen vorgenommen.

Die Festsetzung der Baugrenzen auf den Straflenbegrenzungslinien sichert die
historischen StraBenfluchten. Nach der 6ffentlichen Auslegung ist auf Wunsch des
Vorhabentréigers auf einen Versprung in der siidwestlichen Baugrenze verzichtet
worden; diese geringfiigige Anderung beriihrt nicht die Grundziige der Planung.

Die Abstandsregelungen der Hamburgischen Bauordnung werden nicht eingehalten.
Die Hamburgische Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches Gesetz- und
Verdrdnungsblatt Seite 183), zuletzt geindert am 4. November 1997 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seiten 489, 492), ldsstim § 6 Absatz 13 Abweichungen
Zu, wenn zwingenée Festsetzungen des Bebauungsplans dies vorsehen. Die
Baukdrperausweisung und die detaillierten, auf das konkrete Projekt bezogenen
Festsetzungen im Bebauungsplan stellen zwingehde Festsetzungen im Sinne der
Hamburgischen Bauordnung dar. ‘
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Strafienverkehrsflichen/ErschlieBung/Entwiisserung

Die ErschlieBungsplanung basiert auf einer Kapazitit von 170 Doppel- und
10 Einzelzimmem fiir das Hotel und von maximal 150 Sitzplidtzen im hoteleigenen

Restaurant und Bistro.

Die vorhandenen und ausgewiesenen Straflenverkehrsflachen reichen fiir die
Erschliefung aus. Die StraBenverkehrsflichen werden im Zusammenhang mit dem

* Bauvorhaben neu geordnet. Niheres wird im Baugenehmigungs- und
_Erschlieflungsverfahren festgesetzt.

Das anfallende Schmutz- und'Nicderschlagswassér kann iiber das vorhandene
Mischwassersiel in der Drehbahn abgeleitet werden.

Beeintriichtiggngeh von Natur und Lands_chaft

Das P.l'a_ngebict ist vollstindig versiegelt, Grinflichen oder -bewuchs sind nicht
vorhanden. Somit sind keine Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch das
Vorhaben zu erwarten. Eingriffs- und Ausgleichsregelungen sind nicht erforderlich.

. Zur Forderung d_er\ Durchgriinung sollen im Zusammenhang mit dem Neubau im

Straflenraum der Drehbahn Biume gepflanzt werden. Diese werden nicht in der
Planzeichnung festgesetzt, sondern im Rahmen der Detailplanung beriicksichtigt. Eine
Regelung geschieht im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags.

MaBnahmen zur Vei'wirklichung‘

Mit dem Vorhabentrager ist ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen worden. Danach
hat sich der Vorhabentriger verpflichtet, innerhalb einer bestimmten Frist das im
vorhabenbezogenen Béebauungsplan Neustadt 37 vorgesehene Hotel mit Restaurant
und die ErschlieBungsmaBnahmen durchzufiihren.

Die Kosten fiir die Umbaumafinahmen im Stralenraum werden vom Vorhabentriger
iibemommen. ‘

. Aufhebung bestehender Pliine

Fiir.das'Plangebiet wird insbesondere der bestehende Baustufenplan - Innenstadt - in
der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14.J anuar 1955 (Amtlicher Anzeiger
Seite 61) aufgehoben.



Flichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist 1.596 m? groB3, davon werden 341 m? fiir StraBenverkehrsfliche
bendtigt.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen keine Kosten.



