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Freie und Hansestadt Hamburg
Behdérde fur Stadtentwicklung und Wohnen

Behdrde fir Stadtentwicklung und Wohnen, Neuenfelder Strafie 19, D-21109 Hamburg Amt far Landesplanung und Stadtentwicklung
Zentrale Aufgaben
LP 03

An die Mitglieder Neuenfelder Strafte 19

und Vertreterinnen / Vertreter D - 21109 Hamburg

der Kommission fur Stadtentwicklung Toloion 040 4276 40 308

Ansprechpartner: Klaus Haberlandt
Raum: D.04.120
E-Mail: Klaus,Haberlandt@bsw.hamburg.de

Hamburg, 20. Juni 2018

Protokoll liber die 46. Sitzung der Kommission fir Stadt-
entwicklung am 28. Mai 2018 im Sitzungssaal 1 im 3.
Obergeschoss in der SchmiedestraBe 2 in o&ffentlicher
Sitzung

Teilnehmerinnen / Teilnehmer:

Staatsrat Matthias Kock (Vorsitz),

Olaf Duge (Birgerschaft, Mitglied),

Detlef Ehlebracht (Burgerschaft, Mitglied),

Philipp HeiRner (Blrgerschaft, Mitglied),

Martina Koeppen (Blrgerschaft, Mitglied),

Uwe Lohmann (Burgerschaft, Mitglied),

Dr. Christel Oldenburg (Burgerschaft, Mitglied),

Heike Sudmann (Biirgerschaft, Mitglied),

Dorothee Martin (Burgerschaft, Vertreterin fiir Herm Dirk Kienscherf),

Lars Pochnicht (BUrgerschaft, Vertreter fir Frau Anne Krischok),

Dr. Gunter Béttcher (Bezirksversammliung Hamburg-Mitte, Mitglied),

Klaus Libke (Bezirksversammlung Hamburg-Mitte, Vertreter fur Herrn Dirk Sielmann),
Susanne Metz (Verwaltung, Mitglied),

Barbara Ehlers (BSW — Amt fUr Landesplanung und Stadtentwicklung),
Matthias Schroder (BSW — Amt fir Landesplanung und Stadtentwicklung),
Renate Hensel (Geschéaftsstelle der Kommission fiir Stadtentwicklung) und
Klaus Haberlandt (Geschaftsstelle der Kommission fur Stadtentwicklung).

Mit offentlichen Verkehrsmitieln sind wir erreichbar: 8 3 und § 31 Haltestelle Wilhelmsburg und verschiedene Buslinien Haltestelle Inselpark



1. Allgemeines

Herr Kock erdffnet um 19.00 Uhr mit der BegriiBung aller Teilnehmerinnen und Teilnehmer
die 46. Sitzung der Kommission fir Stadténtwicklung im Sitzungssaal 1 im 3. Ober-
geschoss in der Schmiedestralle 2. Zu der mit der Einladung versandten Tagesordnung
gibt es keine Anderungs- oder Ergdnzungswiinsche. Die offentliche Sitzung wurde im
Amtlichen Anzeiger und auf der Internetseite der Kommission fir Stadtentwicklung bei
 www.hamburg.de unter dem Punkt Bauleitplanung angekiindigt. Er stellt die Beschluss-
fahigkeit des Gremiums fest. Es ist ein Zuhodrer erschienen.

Herr Kock weist auf das Protokoll {iber die 45. Sitzung am 19. Marz 2018 (Zustimmung zur
erneuten offentlichen Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs HafenCity 9 — &stlich
Magdeburger Hafen) vom 27. April 2018 hin. Zu diesem Protokoll, das am 27. April 2018
verschickt wurde, gibt es keine Anderungs- oder Erganzungswiinsche.

2. Bebauungsplan-Entwurf HafenCity 16 (Elbtower)
- Unterrichtung iiber die dffentliche Plandiskussion und Erérterung des
Ergebnisses - '
Drucksache Nr. 2018/03

Frau Ehlers berichtet Uber das Ergebnis der am 3. April 2018 zum Bebauungsplan-Entwurf
HafenCity 16 durchgefiihrien 6ffentlichen Plandiskussion. Die Kommissionsmitglieder und
die Vertreterinnen bzw. Vertreter wurden schriftlich auf die offentliche Plandiskussion am
14. Marz 2018 hingewiesen.

Herr Polkowski aus dem Amt fiir Landesplanung und Stadtentwicklung hat in die 6ffentliche
Plandiskussion eingefithrt und der Oberbaudirektor, Herr Héing, hat den stadtebaulichen
Kontext und die Planungsgeschichte des Ortes vorgetragen. Zu der Prozess- und
Vertragsgestaltung hat Herr Prof. Bruns-Berentelg von der HafenCity Hamburg GmbH
berichtet, Herr Felger von Architekturbiiro David Chipperfield hat den Architekturentwurf
vorgestellt und zum Abschluss hat Frau Ehlers auf das Bebauungsplanverfahren sowie die
weiteren Schritte hingewiesen. Das Plangebiet liegt im Zentrum der umliegenden
Entwicklungsgebiete Billebogen, Rothenburgsort, Veddel-Nord und Grasbrook am Eingang
zur inneren Stadt zwischen den beiden Elbbriicken.

Schon die ersten Planungen flr die HafenCity von Volkwin Marg von 1997 sahen an dieser
Stelle Hochhauser vor, ebensoc wie der Masterplan fir die HafenCity von 2000. Herr Héing
hat in seinem Vortrag darauf hingewiesen, dass der Masterplan HafenCity die Eck-
positionen der HafenCity als Standorte besonderer Bedeutung definiert hat. An diesen
Standorten wurden bereits die Elbphilharmonie im Westen und das Spiegel-Gebaude im
Norden realisiert. Der Masterplan fir die dstliche HafenCity aus dem Jahre 2010 sieht
ebenfalls eine Hochhausbebauung zwischen den Elbbriicken vor.
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Frau Ehlers erlautert zum Vergabeverfahren fur den Elbtower, dass hier ‘keine
Investorenausschreibung mit einem anschlieRenden architektonischen Wettbewerb durch-
gefuhrt wurde, wie es ansonsten in der HafenCity Ublich ist, sondern die Investoren sich
zusammen mit einem Entwurf eines namhaften Architekturbiiros und einem Finanzierungs-
konzept beworben hatten. Die Koppelung von Investor und Entwurf sollte sicherstellen,
dass eine hohe ldentifikation und Bindung des Investors an den Architekten von vornherein
vorhanden ist. Der architektonische Entwurf und die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
wurden bei der Vergabe gleichrangig betrachtet. Wie bei dem sudlichen Uberseequartier,
muss der Grundstlckskaufvertrag von der Hamburgischen Birgerschaft beschlossen
werden. Die entsprechende Senats- und die Biirgerschaftsdrucksache der Behorde fur
Stadtentwicklung und Wohnen werden derzeit mit den anderen Fachbehérden abgestimmt.
Die Senatsbefassung ist im Juni 2018 und die Befassung der Hamburgischen Birgerschaft
nach der Sommerpause vorgesehen. Der Bauantrag muss spétestens 20 Monate nach
dem Blrgerschaftsbeschluss gestellt sein.

Bei der Auswahl wurden die stadtebauliche Qualitdt und die Realisierungssicherheit
gleichrangig bewertet. Im -Detail sind als Kriterien die &sthetischen Qualitit mit der
Gestaltung und der Einbindung in den Ort und die technisch-funktionalen Qualitat mit der
Nachhaltigkeit sowie bezogen auf die Realisierungssicherheit das Finanzierungskonzept,
die Wirtschaftlichkeit, die Nutzungsmischung, die Projektmanagementqualitit des
Investors, die Akzeptanz der vorgegebenen Kaufvertragsbedingungen und das Angebot fur
den Kaufpreis zu nennen. Die Vorgaben aus stadteplanerischer Sicht waren ein definierter
Abschiuss des Gebaudes mit einer Gebaudespitze, die sich in die Stadtsilhouette einfigt,
ein interessanter Mittelteil mit skulpturaler Ausformung mit Verjingung des Baukérpers
nach oben und einem gegliederten Volumen sowie eine Sockelzone mit Anschluss an die
Umgebung. Im Gebaude sollen 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen untergebracht werden.

Eine Jury aus Architekten und Immobiliensachversténdigen hatte aus dem Bewerberfeld
die drei Bewerber ausgewahlt, die den Kriterien am besten gerecht wurden. Mit allen drei
Bewerbern wurde ein Vertrag ausgehandeit. Aufgrund der Tatsache, dass im Plangebiet
sowohl Tag- als auch Nachtl&rmwerte im gesundheitsgefahrdenden Bereich vorliegen, ist
es sehr schwierig, an dieser Stelle Wohnungsbau zu realisieren. Dementsprechend hatte
nur einer der drei ausgewahlten Bieter Wohnen angeboten, konnte aber kein schliissiges
Konzept vorlegen, wie die Wohnungen vor dem La&rm geschitzt werden kénnten. Ende
Januar 2018 hat sich die Jury einstimmig fur den dsterreichischen Investor SIGNA Prime
Selection AG mit dem Architekturentwurf des Architekturblros David Chipperfield
entschieden. Eine Verschattungsstudie zeigte, dass der Schattenwurf des sehr schmalen
Gebaudekorpers unproblematisch fiir die Umgebung sein werde.
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Frau Ehlers fihrt zum Nutzungskonzept aus, dass die Blironutzung mit rund 70.000 m2 den
Nutzungsschwerpunkt bilden wird. Weiter sind ein Hotel mit rund 16.000 m?, vorgegebene
nutzungsoffene Publikumsflachen mit rund 11.000 bis 13.000 m? sowie sonstige
Publikumsflachen, wie Kinderbetreuungseinrichtungen, Fitnesscenter, Gastronomiefldchen
und eine Aullenterrasse mit rund 3.000 m? geplant. Es ist vorgesehen, im Plangebiet rund
2,700 bis 3.000 Arbeitsplitze zu schaffen und rund 560 Stellplétze einzurichten. Fur die
publikumswirksamen Nutzungen im Sockelbereich wird derzeit u.a. die Einrichtung eines
Science Centers geplant. Die Nutzung ist aber noch nicht abschlieRend definiert. Insgesamt
wird die Nutzflaiche oberirdisch rund 105.000 m? und zusammen mit den drei
Untergeschossen rund 140.000 m? betragen. Das Bebauungs- und Nutzungskonzept ais
Bestandteil des Kaufvertrages wird weiter fortgeschrieben werden.

Frau Ehlers weist auf die Weiterfuhrung des Wander- und Radwegs Uber eine Briicke nach
Entenwerder im Osten sowie auf die Anbindung an den Billhafen Uber eine Briicke nach
Norden hin. Fir das Plangebiet wurde eine ckologische Bestandserfassung durchgefiihrt.
Zur Aufwertung des okologisch wertvollen Sidufers werden MaBnahmenflachen fest-
gesetzt. Die Anbindung des Elbtowers an den &ffentlichen Personennahverkehr ist mit dem
Knotenpunkt der S-Bahn- und U-Bahn-Haitestellen Elbbriicken als sehr gut zu bezeichnen.
Die technischen Rahmenbedingungen fur eine Aussichtplattform, z.B. durch den Einbau
entsprechender Aufzilge, werden geschaffen. Der Bebauungsplan-Entwurf umfasst groRRe
Verkehrsflachen, die allerdings nicht der ErschlieBung des Elbtowers, sondern der
HafenCity und der gesamten inneren Stadt dienen.

Frau Ehlers berichtet tber die Themen, die in der o&ffentlichen Plandiskussion
angesprochen wurden. Die 6ffentliche Plandiskussion wurde von rund 120 Bitrgerinnen und
Btirgern besucht. Der Kaufpreis von rund 122 Millionen Euro wurde allgemein begriit. Es
wurde nach Risiken fur die Freie und Hansestadt Hamburg, z.B. durch Leerstande bei den
Blroflachen, gefragt. Es gibt keine Verpflichtung der Freien und Hansestadt Hamburg
hinsichtlich nicht vermieteter Bliroflachen. Ein Weiterverkauf ist erst nach der Fertigstellung
des Elbtowers mdglich. Fir den Baustellenverkehr wird ein Konzept erarbeitet werden,
sodass die zusétzliche Belastung fur die westliche HafenCity wéhrend der Bauphase gering
gehalten werden kénnen. Die Verlidngerung der U 4 zum Grasbrook werde befiirwortet, der
Zeitpunkt der Realisierung stehe aber noch nicht fest. Das Verkehrsaufkommen auf der
Billhorner Brlckenstrafte wird durch 560 Stellpldtze im Plangebiet nur marginal erhéht
werden. ’

Die Briuckenanbindungen flr FuBgénger und Radfahrer zum Billhafen und nach
Entenwerder wurden “begrurst. Eine Festsetzung der Brilicken im Bebauungsplan ist
rechtlich nicht méglich; dazu wird ein wasserrechtliches Verfahren benétigt. Eine attraktive
Ausgestaltung der vierspurigen Zweibrickenstrate einschlieBlich der Unterfihrung flr
Fulgénger und Radfahrer wird unterstiitzt, unterliegt aber noch der weiteren Planung.
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Frau Ehlers berichtet weiter, dass nach der Mdoglichkeit der Wohnnutzung im Elbtower
gefragt wurde; diese ist aber aufgrund der hohen Larmwerte rechtlich kaum moglich. For
den Elbtower ist ein Lichtkonzept geplant, sodass das Erscheinungsbild auch nachts
attraktiv sein wird. Die Verschattung vom Billebogen und von Rothenburgsort ist als gering
anzusehen. Es ist nicht davon auszugehen, dass der Elbtower Einfluss auf das Mietniveau
in Rothenburgsort nehmen wird. Mit dem Bau des Elbtowers dirfe kein Anfang fir eine
Entwicklung zum Bau neuer Hochhauser in Hamburg gesehen werden, wie schon der
Oberbaudirektor in seinem Eingangsvortrag in der éffentlichen Plandiskussion betonte.

Femer wurde nach der Hdhe des Elbtowers gefragt, die mit rund 230 Meter als
stadtvertraglich anzusehen sei und keinen Einfluss auf die Hohenfestsetzungen in der
HafenCity haben werde. Die technischen Rahmenbedingungen fir eine Aussichtplattform,
z.B. durch den Einbau entsprechender Aufziige, werden geschaffen. Ob eine Aussichts-
plattform tatsachlich realisiert werden kann, wird vom Sicherheitsbedirfnis eines
eventuellen GesamtbUronutzers abhdngen. Die Fassadenreinigung wird iber Balkone
méglich sein. Die oberen acht Etagen des Elbtowers werden der Unterbringung von

Haustechnik dienen.

Frau Ehlers fuhrt abschlieRend aus, dass der Elbtower an das Energieversorgungsnetz der
HafenCity angeschlossen werden wird. Die den Elbtower umgebenden Promenaden und
offentlichen Wege sind wichtig fiir eine 6ffentliche Benutzbarkeit, auch wenn sie zu einem
gewissen Versiegelungsgrad im Plangebiet fihren. Ferner wurde gefragt, ob das drei-
geschossige Backsteingebaude des Zolls erhalten werden kénnte.

Herr Kock dankt Frau Ehlers fur ihren Bericht und eréffnet die Erdrterung zum
Tagesordnungspunkt 2.

Herr Dr. Béttcher greift funf Punkte auf, die von Blrgerinnen und Blirgern in der 8ffentlichen
Plandiskussion angesprochen wurden. Er schatzt die Akzeptanz firr den Elbtower von den
Anwohnerinnen und Anwohner in Rothenburgsort als sehr hoch ein. Er gibt zu bedenken,
dass mit der hohen Akzeptanz eine hohe Erwartungshaltung einhergehe.

Erstens erwarten die Burgerinnen und Burger eine signifikante Verbesserung der
Anbindung von Rothenburgsort an die HafenCity. Zudem misse die Anbindung von
Rothenburgsort an den &ffentlichen Personennahverkehr attraktiv gestaitet werden.

Zweitens spricht er sich fir die Realisierung einer Aussichtsplattform aus. Uberall auf der
Welt sind Aussichtsplattformen auch in Hochhdusern mit sicherheitsrelevanten Nutzungen

zu finden.

Drittens sollte gepriift werden, ob die Wohnnutzung im Elbtower erméglicht werden kénnte.
Es gab von Investoren Vorschlage, die auch die Wohnnutzung im Elbtower einbezogen
hatten. Wohnungen mit geschlossenen Fenstern seien zumindest denkbar. Im Bereich der
Veddel-Nord wird im Rahmen des bezirklichen Wohnungsbauprogramms die Flache mit der
friheren Zollabfertigungsstation fir die Wohnnutzung vorgesehen. Dort wird allerdings an
den larmzugewandten Seiten eine Blockrandbebauung geplant.
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Viertens empfiehlt Herr Dr. Béttcher fir den Elbtower ein Beleuchtungskonzept.

Als funften und letzten Punkt sollte bei der Planung des Eibtowers die Wirkung aus
verschiedenen Sichtachsen beachtet werden. Wie der rund 280 Meter hohe Heinrich-Hertz-
Turm-wird der rund 230 Meter hohe Elbtower die Silhouette der Stadt aus verschiedenen

Perspektiven pragen.

Frau Ehlers macht auf das von der Investoren- und Architektenseite vorgeschlagene
Kunstprojekt vom islandischen Kinstier Olafur Eliasson aufmerksam, bei dem nachts der
Elbtower durch eine LED-Beleuchtung illuminiert werden kénnte, die durch die Wind-
anstrémung gesteuert werden wiirde.

Frau Sudmann halt die Eingangsvortrage der 6ffentlichen Plandiskussion fur zu lang. Sie
smpfiehlt, die Vortrdge kurzer zu fassen, und zwischen den Impulsvortragen Fragerunden
zu legen. Die Kritik am Hochhaus misse differenzierter gesehen werden. Sie fragt, ob die
Nutzung als Boardinghaus nicht als Wohnnutzung anzusehen sei. Sie macht darauf
aufmerksam, dass der Oberbaudirektor in seinem Vortrag auf Seite 3 der Niederschrift fiber
die offentliche Plandiskussion die Entscheidung, nur ein Hochhaus zu planen, mit der
dichten Bebauung begriindet, wahrend Herr Prof, Bruns-Berentelg auf Seite 19 ausfihrt,
dass ein Hochhaus weniger Verkehrsbelastung als drei Hochhauser generieren wiirde.

Frau Sudmann macht darauf aufmerksam, dass sich Herr Hoing auf Seite 4 dafir
ausspricht, dass die Héhe von etwa 235 Meter auf keinen Fall deutlich Uberschritten
werden solle. Auf Seite 21 hilt er eine geringfigige Anderung der Héhe firr denkbar. Sie
fragt, in welchem MaRstab eine Anderung noch als geringfilgig anzusehen sei. Auf Seite 7
nennt Herr Prof. Bruns-Berentelg Instandhaltungsqualitdten von 50, 70 oder 90 Jahren. Sie
fragt ferner, welche Instandhaltungsqualitat im Kaufvertrag festgelegt wurde. AbschlieRend
méchte Sie wissen, wie der akiuelle Stand hinsichtlich der Realisierung der
Grollmarktbriicke ist.

Frau Ehlers antwortet, dass momentan von einer Realisierung der Grofmarktbriicke
auszugehen sei. Ein Boardinghaus wird planungsrechtlich wie ein Hotel als gewerbliche
Nutzung und somit nicht als Wohnnutzung bewertet. Drei Hochhduser hatten mehr
Bruttogeschossflache als ein Hochhaus; somit ware die Dichte bei drei Hochhausern im
Plangebiet gréfler. Das Hochhaus werde an diesem exponierten Standort nicht aus
Dichteaspekten, sondern als Landmarke geplant.

Frau Ehlers gibt zu Protokoll, dass die Zeitraume von 50, 70 oder 90 Jahren, die von Herrn
Prof. Bruns-Berentelg genannt wurden, die Langfristigkeit des stadtischen Interesses
darstellen. Ste beziehen sich nicht auf konkrete Vertragsregeiungen.
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Frau Ehlers erklart ferner zu Protokoll, dass zur Sicherung der hergestellten Qualitat
wahrend des gesamten Zeitraums der Nutzung und des Betriebes der Kaufer einer
Instandhaltungs- und instandsetzungspflicht fir das Bauvorhaben sowie des Kauf-
grundsticks (einschliefllich Aulenanlagen) zugestimmt hat. Beginnend zehn Jahre nach
der Fertigstellung des Bauvorhabens hat der Kaufer dabei einen Mindestbetrag von 6,25
Millionen Euro (ohne Féssade) pro Funf-Jahres-Investitionszyklus aufzuwenden und einen
entsprechenden investitionsplan zu Ubergeben, in dem der Zustand des Gebaudes und der
AuBenanlagen beschrieben und eine Ubersicht Giber die geplanten Investitionen aufgestelit
werden.

Zudem ist der Kaufer verpflichtet, das Bauvorhaben zum friihestmdglichen Zeitpunkt mit
dem wvollen Wert durch eine Gebaudeversicherung zu versichern. Im Falle einer
Beschadigung oder teilweisen Zersttrung des Bauvorhabens hat der Kaufer das
Bauvorhaben wieder herzustellen, es sei denn, es sind bereits mehr als 40 Jahre ab Fertig-
stellung vergangen oder es wurden mehr als 30 % der Bruttogeschossflache zerstort.

Darilber hinaus gilt ein dauerhaftes Anderungsverbot fur die publikumsbezogenen
Nutzungen sowie ein dauerhaftes Verbot fir Spielhallen und dhnliche Unternehmen, fir
Videotheken und auf sexuelle Inhalte ausgerichtete Nutzungen und eine dauerhafte
Berechtigung der Freien und Hansestadt Hamburg zur Installation einer StadtRad-Station.
Fir andere Nutzungstypen gilt die Nutzungsbindung bis zehn Jahre nach der Fertigstellung
des Bauvorhabens. ' '

Fur die Sicherung der Qualitat ist zudem festgelegt, dass eine Aufteilung nach dem
Wohnungseigentumsgesetz dem Kaufer auch nach der Fertigstellung dauerhaft untersagt
ist.

Herr Duge fragt nach den Hauptldrmquellen, die im Plangebiet zum Ausschluss der
Wohnnutzung fihren. Auflerdem fragt er, wo und bis zu welcher Hohe im Elbtower
offentlich zugéngliche Bereiche geplant werden. AbschlieRend interessiert ihn, wie im
Elbtower die Zuganglichkeit fur Menschen mit Maobilitdtseinschrankungen (Seh- und
Bewegungsbehinderungen) ermaglicht wird.

Frau Ehlers erlautert, dass bereits 2015 die Larmsituation im Plangebiet untersucht wurde.
Die Hauptproblematik eines Hochhauses liegt darin, dass es keine larmabgewandte Seite
wie bei einer Blockrandbebauung gibt. Als sehr grofle Larmquellen sind die Siralte im
Osten und die Bahnlinien im Westen zu nennen. Die Larmwerte liegen mit Ober 70 dB(A) im
gesundheitsgefdhrdenden Bereich. Die Elbbriicken haben die héchste Schallzuschlags-
klasse. Uberall in der HafenCity, wo aufgrund der Larmsituation die Wohnnutzung noch
zulassig war, wurden auch Wohnungen realisiert. Im Plangebiet ist aber die Wohnnutzung
aufgrund der La&rmsituation nicht vertretbar.

Herr Kock fragt, ob es planungsrechtlich mdéglich ware, bei Verdnderung der Larmguellen
und Einhaltung der rechtlichen Grenzwerte, z.B. durch Elektromobilitdt und leise Eisen-
bahnziige, die Wohnnutzung zuzulassen.
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Frau Ehlers erldutert, dass der momentane Bebauungsplan-Entwurf die Wohnnutzung
ausschlieben wird. Bei Einhaltung der rechtlichen Grenzwerte wére in einem Kerngebiet die
anteilige Wohnnutzung zulassig, allerdings misste dann ein neuer Bebauungsplan-Entwurf
aufgestellt werden.

Frau Sudmann sieht die Larmproblematik insbesondere in den Rollgerduschen der
Fahrzeuge unabhangig von der Antriebsart und in der alten Briickenkonstruktion, die auch
ein Hindernis fur die Fortfihrung der stadtebaulichen Entwicklung in Richtung des Kleinen
Grasbrooks sein kénnte.

Frau Ehlers fuhrt zum barrierefreien Zugang des Elbtowers aus, dass alle Bereiche, die
nicht niveaugleich angeordnet werden kénnen, fiir Menschen mit Mobilitéts-
einschrankungen Uber Aufziige problemlos zu erreichen sein werden. Eine &ffentliche
Zuganglichkeit auch héherliegender Bereiche ist technisch prinzipiell méglich, sodass alle
Optionen offen gehalten werden. Teiléffentlich zuganglich werden die Ebenen mit dem
Science Center, dem Fitnesscenter und dem Kindergarten sein. Uber die konkrete
Ausgestaltung wird gesprochen werden sobald ein Hauptmieter gefunden sein wird.

Frau Koeppen fragt, ob mit dem investor flexible Grundrisse vereinbart worden sind, die
gegebenenfalls auch die Wohnnutzung erméglichen wiirden,

Frau Ehlers erfdutert, dass die Grundrissgestaltung im Elbtower unterschiedliche
Blrokonzepte zulassen werden, sodass eine flexible Nutzung erméglicht werde und ein
Umbau zu Wohnungen ebenfalls méglich wére. )

Frau Martin beflrwortet die Realisierung einer Aussichtsplattform. Sie fragt nach der
attraktiven Gestaltung der AuRenflachen um den Elbtower, die die Akzeptanz fir den
Elbtower erhthen wiirden. :

Frau Ehlers gibt zu Protokoll, dass der Drucksachenentwurf Elbtower mittlerweile die
Formulierung ,Planerisch sind eine separate Lobby und ein Aufzugszugang zur Einrichtung
einer spateren Aussichtsplaitform vorgesehen" enthalt. Der Vertrag enthéit jedoch keine
Verpflichtung zum tatséchlichen Betrieb einer Aussichtsplattform, da nicht ausgeschlossen
werden kann, dass das Sicherheitsbedirfnis zukiinftiger Mieter eine 6ffentliche
Aussichtsplattform ausschlis3t. Die HafenCity Hamburg GmbH wird in Ergdnzung des
Vertrages von den Investoren ein Sicherheitskonzept abfordern, das eine Anmietung mit
sehr hohen Sicherheitsanforderungen in Kombination mit einem o&ffentlich zugéngiichen
Aussichisbereich gewihrleistet.

Frau Ehlers weist auf die Frage zur Freiflachenplanung auf die begriinten Terrassen- und
Parkflachen hin. Das Geb&dude wird mit einem wetterunabhéngigen Innenhof &ffentlich
durchwegbar gestaltet.

Herr Pochnicht fragt nach dem Erhalt des Zoligebédudes.
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Frau Ehlers antwortet, dass urspriinglich der Abriss des Zollgebaudes geplant war, um eine
mdéglichst groRe zusammenhéngende Grinfliche anlegen zu kénnen. Inzwischen wird
geprift, ob nicht zumindest ein Teil des Geb3udes erhaiten werden kann. Das Zollgebaude
ist nicht denkmalgeschitzt.

Frau Ehlers gibt zu Protokoll, dass die Prifung ergeben hat, dass das Gebdude in die
Nebenfliche der ZweibriickenstraBe einschneidet und in erdbautechnischer Wechsel-
wirkung zu der geplanten Erhthung / Umgestaltung der StraRe steht. Ein Erhalt des
Gebdudes ist auch aufgrund der nicht darstellbaren wirtschaftlichen Mehrbelastungen nicht
sinnvaoll.

Herr Duge fragt nach den Regelungen zum Weiterverkauf durch den Investor.

Frau Ehlers fuhrt aus, dass der Kaufvertrag ein Recht der Freien und Hansestadt Hamburg
vorsieht, einen neuen Investor nach Riickkauf suchen zu kénnen, falls die SIGNA Prime
Selection AG das Projekt nicht realisieren kann. Der Investor muss der Freien und
Hansestadt Hamburg die Kosten fUr die Bauinvestitionen nachweisen. Wesentliche
Anderungen des Bauvorhabens kdénnen nur mit Zustimmung der Freien und Hansestadt
Hamburg vorgenommen werden. Die SIGNA Prime Selection AG muss mindestens 6,5
Millionen Euro innerhalb von funf Jahre nach Fertigstellung fir die Instandhaltung
aufwenden. Der Investor muss Sicherheiten in Héhe von 35 Millionen Euro mit der
Angebotsabgabe und 250 Millionen Euro nach dem Kaufzuschlag hinterlegen. Der Eigen-
und Fremdkapitalnachweis muss innerhalb von vier Wochen nach der Erteilung der
Baugenehmigung erbracht werden.

Frau Ehlers erklart zu Protokoll, dass der Freien und Hansestadt Hamburg als Verkauferin
in folgenden Fallen nach dem Eigentumsibergang ein Wiederkaufsrecht zusteht:

- Fehlende oder nicht fristgerechte Beantragung aller Genehmigungen innerhalb
eines bestimmten Zeitraums nach Biirgerschaftszustimmung:

- Fehlender oder nicht fristgerechter Baubeginn;
- Fehlende oder nicht fristgerechte Fertigstellung des Rohbaus;
- - Fehlende oder nicht fristgerechte Fertigstellung des Bauvorhabens:

- Verstoft gegen Verflgungsbeschrinkungen (insbesondere unzulédssige
Verauflerung ohne Zustimmung der Verkauferin} oder Eintreten eines unzulassigen
Kontrollwechsels;

- Realisierung eines von den Genehmigungen mehr als nur unwesentlich
abweichenden Vorhabens;

- Eintritt einer wirtschaftlichen Verschlechterung (insbesondere Insolvenz) des
Kaufers innerhalb eines bestimmten Zeitraums nach Fertigstellung.

Dartber hinaus gibt es auch ein allgemeines Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfille.
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Herr Kock stellt fest, dass es zum Tagesordnungspunkt 2 keine weiteren Wortbeitrage gibt.

Die Kommission fur Stadtentwicklung nimmt die Drucksache Nr. 2018/03 zur Kenntnis.

3. Bebauungsplan-Entwuif Alsterdorf 24 (Pflegen & Wohnen Alsterberg),
Bebauungsplan-Entwurf Marienthal 35 (Pflegen & Wohnen Husarendenkmal),
Bebauungsplan-Entwurf Jenfeld 25 (Anderung) (Pflegen & Wohnen Holstenhof)
und
Bebauungsplan-Entwurf Farmsen-Berne 36 (Anderung) (Pflegen & Wohnen
Farmsen)

Sicherung von Alten- und Pflegeeinrichtungen

- Unterrichtung iiber die 6ffentliche Plandiskussion und Erérterung des
Ergebnisses -

Drucksache Nrn. 2018/04 und 2018/05

Herr Kock schléagt vor, die Punkte 3 und 4 der mit dey Einladung versandten Tagesordnung
geblindelt zu behandeln. In beiden Tagesordnungspunkten geht es um Sicherung von
Alten- und Pflegeinrichtungen. Er bittet Herrn Schréder von beiden 6ffentlichen
Plandiskussionen zu berichten. Nach dem Bericht schliefit sich die Diskussion zu allen vier
Bebauungsplan-Entwiirfen an. Alle Teilnehmerinnen und Teilnehmer stimmen dem
Vorschlag zu.

Herr Schroder weist einleitend auf einen Fehler in der Kommissionsvorlage zum
urspriinglichen Tagesordnungspunkt 4 (Drucksache Nr. 2018/05) hin. Dort wird im ersten
Absatz unter dem Punkt I. Anlass ,das Bebauungsplanverfahren Alsterdorf 24“ genannt.
Richtig muss es ,die Bebauungsplanverfahren Marienthal 35, Jenfeld 25 (Anderung) und
Farmsen-Berne 36 (Anderung)” heiken.

Herr Schréder erkldrt zum Planungsanlass, dass die Pflegen & Wohnen GmbH 2017 vom
deutschen Eigentumer Vitanas GmbH & Co. KGaA an die deutsche Tochtergeseilschaft
Oakiree GmbH des amerikanischen Unternehmens Oaktree Capital Management, L.P.
(Limited Partnership) verkauft wurde. Sechs der insgesamt dreizehn Standorte von Pflegen
& Wohnen sind planungsrechtlich nicht ausreichend gesichert, d.h. eine Umwandiung der
Standorte zu anderen Nutzungszwecken ware planungsrechtlich méglich. Ziel der Planung
ist die langfristige planungsrechtliche Sicherung der sechs Alten- und Pflegestandorte unter
Berlcksichtigung der Rahmenplanung 2020 ,Pflegerische Versorgungsstruktur® der
Behoérde fir Gesundheit und Verbraucherschutz. Im Juni 2017 wurden die sechs
Bebauungsplanverfahren vom Senat evoziert. Gleichzeitig wurden die betroffenen Bezirks-
amter vom Senat angewiesen, gegebenenfalls eingehende Bauantrdge zuriickzustellen.
Der Senat hat im Juli 2017 for alle Plangebiete Verénderungssperren erlassen.
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Herr Schréder weist darauf hin, dass das Bebauungsplanverfahren Jenfeld 26 (Pflegen &
Wohnen Ojendorf) bereits eingestellt worden ist, da nach eingehender Priffung festgestellt
wurde, dass das Bebauungspianverfahren zur Sicherung des Standorts nicht notwendig ist.
Das Bebauungsplanverfahren Heimfeld 50 (Pfiegen & Wohnen Heimfeld) wurde auf
Wunsch der Bezirkspolitik an das Bezirksamt Harburg zurlckiibertragen und wird nun von
dort weitergefihrt.

Herr Schréder berichtet von der éffentliche Plandiskussion zum Bebauungsplan-Entwurf
Alsterdorf 24, die am 20. Marz 2018 mit vier Blrgerinnen und Birgern stattffand. Das
bestehende Planrecht des Baustufenplanes weist eine Kasernenflache aus. Fir diese
Festsetzung im Baustufenplan gab es keine Ermachtigungsgrundiage, sodass sie
unwirksam ist und somit eine Bauantragsteliung nach § 34 Baugesetzbuch entsprechend
der umliegenden Wohnbebauung méglich wéare. Die Flache soll als Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeeinrichtung® festgesetzt werden. Der Bebauungsplan-
Entwurf weist finf Vollgeschosse und bestandskonforme Baugrenzen mit einem
geringfugigen Spielraum fiir energetische Sanierungen aus.

In der &ffentlichen Plandiskussion wurde nach der Notwendigkeit der Flnfgeschossigkeit
gefragt. Eine mégliche Aufstockung ergibt sich aus der Bedarfsentwicklung nach der
Rahmenplanung 2020 und wirde sich in die umliegende Wohnbebauung einpassen.

Aulerdem wurde der Wunsch nach der Einbeziehung von umliegenden Flachen in das
Plangebiet geduBert. Konkret gefragt wurde fiir das angrenzende Tankstellengrundstiick,
fur welches bereits ein Vorbescheid zugunsten von Wohnungsbau gestellt worden ist. Far
die Uberplanung umliegender Flachen im Senatsbebauungsplanverfahren Alsterdorf 24
wére eine Evokation dieser Flachen notwendig. Eine Ausdehnung des Planverfahrens ist
aufgrund des Planungsanlasses (Sicherung von Alten- und Pflegeeinrichtungen) sowie der
bezirklichen Zustindigkeit fur die umliegenden Flachen nicht beabsichtigt. Die Frage wurde
daher an das zustandige Bezirksami Hamburg-Nord weitergegeben, das allerdings keinen
Bedarf fur die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans sieht. Insgesamt wurde die
Sicherung des Alten- und Pflegestandortes begriiiit.

For die drei Bebauungsplanverfahren zur Sicherung von Alten- und Pflegeeinrichtungen im
Bezirksamtsbereich Wandsbek fand am 10. April 2018 die &ffentliche Plandiskussion statt,
die von 15 Birgerinnen und Bilirgern besucht wurde. '

Zunéchst berichtet Herr Schréder zum Bebauungsplan-Entwurf Marienthal 35. FuUr das
Plangebiet des Bebauungsplans Marienthal 35 gilt der Bebauungsplan Marienthal 1, der far
das Plangebiet Gemeinbedarfsflachen mit den Zweckbestimmungen ,Schule® und ,Polizei”
festsetzt, chne das Maf der baulichen Nutzung zu regulieren. Da die Zweckbestimmung
des Bebauungsplans Marienthal 1 nicht mehr der aktuellen Nutzung entspricht, ist der
Standort .Pflegen & Wohnen Husarendenkmal® planungsrechtlich nicht ausreichend
gesichert.
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Herr Schréder erldutert, dass der Bebauungsplan-Entwurf die Ausweisung einer Fidche flr
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeeinrichtung® als
Flachenausweisung mit grolRzigigen Baufenstern vorsieht, in welchen eine vier-
geschossige Bebauung im westlichen Bereich und eine dreigeschossige Bebauung im
dstlichen Bereich moglich sind. Der Erhait von vorhandenen Baumen und Strauchern wird
in Teilbereichen festgesetzt.

In der &ffentlichen Plandiskussion wurde nach Umnutzungs- oder Neubauplidnen gefragt.
Im Gesprach mit dem Grundeigentumer und dem Betreiber haben sich keine Anhaltspunkte
auf derartige Planungen ergeben. Weiter wurde gefragt, ob Griin- und Gehdlzflachen
wegfallen kdnnten und der Verdichtungsgrad zunehmen konnte. Durch die neue Planung
mittels groRziigiger Baufenster fir eine flexible Ausnutzung des Grundsticks kénnte durch
die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 der derzeitige Versiegelungsgrad (einschliefllich
Nebenanfagen) leicht erhdht werden. Demgegenilber wurde die maximal zuldssige
Geschossigkeit reduziert werden. Bei der Bebauung des Grundstiicks sind allerdings
Abstandsflachenregelungen sowie der Schutz von vorhandenen B&umen und Strauchern
zU beachten.

Herr Schréder fahrt mit der Darstellung der Verkehrssituation der StralRe Am
Husarendenkmal fort, die in der &ffentlichen Plandiskussion als problematisch angesehen
wurde. Aktuell ist das Parken auf der StraBenverkehrsfliche zulassig, zusétzlich wird
teilweise mittelachsig auf dem Gehweg geparkt. Aufgrund von parkenden Fahrzeugen
haben Reinigungsfahrzeuge Schwierigkeiten zu passieren und Anwohnerinnen und
Anwohner finden nur schwer einen Parkplatz. Ein Ausbau der Strale im Bereich der

offentlichen Flachen ist nicht méglich.

Aufgrund der Anregungen der offentiichen Plandiskussion haben sich Anderungen im
Bebauungsplan-Entwurf ergeben. Es wird der Erhalt weiterer Baume nach einer inzwischen
erfolgten Baumkartierung festgesetzt. Das Artenschutzgutachten ist noch nicht
abschlossen. Aullerdem soll auf dem Grundstick der Alten- und PergeeinrichtUng ein
Streifen von 3,50 Meter Breite als Strallenerweiterungsflache fir die Strale Am
Husarendenkmal festgesetzt werden. '

Herr Schroder berichtet sodann Gber den Bebauungsplan-Entwurf Jenfeld 25 (Anderung).
Es handelt sich um eine Textplananderung. Der Bebauungsplan Jenfeld 25 von 2013 bleibt
mit seinen Festsetzungen bestehen. Lediglich die Art der baulichen Nutzung soll geéndert
werden. Neben der Alten- und Pflegeeinrichtung soll eine bestehende Kindertagesstatte
langfristig planungsrechtlich gesichert werden. Daher soll die Festsetzung Allgemeines
Wohngebiet in Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Alten- und
Pflegeeinrichtung sowie Kindertagesstatte” umgewandelt werden.
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Herr Schréder fuhrt aus, dass in der éffentlichen Plandiskussion zum Bebauungsplan-
Entwurf Jenfeld 25 gefragt wurde, ob dort auch betreutes Wohnen zulassig ist. Betreutes
Wohnen zdhlt planungsrechtiich zur Wohnnutzung und ist auf einer Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeeinrichtung” nicht méglich. Im Ubrigen soll an
dieser Stelle die stationdre Pflege und nicht die Wohnnutzung planungsrechtlich dauerhaft
gesichert werden. Ferner wurde die Verkehrssituation im Umfeld des Plangebiets
angesprochen. Das zustandige Bezirksamt Wandsbek hat die Anregungen zur
Verbesserung der Verkehrssituation im Umfeld des Bebauungsplan-Entwurfs Jenfeld 25
(Anderung) aufgenommen. Aufgrund der 6&ffentlichen Plandiskussion haben sich keine
Anderungen am Bebauungsplan-Entwurf Jenfeld 25 (Anderung) ergeben.

Herr Schroder berichtet abschlieRend Uber den Bebauungsplan-Entwurf Farmsen-Berne 36
(Anderung). Das Plangebiet liegt an der August-Krogmann-Strafte auf dem Gelande der
ehemaligen Pflegeeinrichtung. Entsprechend des Bebauungsplan-Entwurfs Jenfeld 25
(Anderung) handelt es sich um eine Textplananderung. Auch in diesem Plangebiet soll
zuséatzlich zur Alten- und Pflegeeinrichtung eine bestehende Kindertagesstatte langfristig
planungsrechtlich gesichert werden. Die Art der baulichen Nutzung soll von der derzeit
geltenden Festsetzung Allgemeines Wohngebiet in die Festsetzung Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeeinrichtung sowie
Kindertagesstitte® umgewandelt werden. Dariiber hinaus muss eine Larmschutz-
festsetzung getroffen werden, damit die gegeniiber der bislang ausgewiesenen
Wohnnutzung strengeren Larmschutzwerte flr Alten- und Pflegeeinrichtungen eingehalten
werden. Der Bebauungsplan-Entwurf Farmsen-Berne 36 (Anderung) wurde von den
Blrgerinnen und Burgern in der dffentlichen Plandiskussion begriidt. Durch die 6ffentliche
Plandiskussion haben sich keine Anderungen am Bebauungsplan-Entwurf Farmsen-Berne

38 (Anderung) ergeben.

Herr Schréder macht abschieBend auf die nachsten Schritte fUr alle vier Bebauungs-
planverfahren aufmerksam. Alle vier Bebauungsplanverfahren werden im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a Baugesetzbuch durchgefihrt. Im Juni / Juli 2018 findet die
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange statt. Im August 2018 ist der Arbeitskreis |
vorgesehen und im November 2018 ist die Zustimmung zur 6ffentlichen Auslegung durch
die Kommission fir Stadtentwicklung mit einem anschlieBenden Auslegungszeitraum noch
vor Weihnachten 2018 geplant. Im [. Quartal 2019 schiiel3t sich der Arbeitskreis Il an, um
den Zeitplan in Hinblick auf das Auslaufen der Verdnderungssperren einhalten zu kénnen.

Herr Kock dankt Herm Schrader fir seinen Bericht und bittet um Diskussionsbeitrage zum
Tagesordnungspunkt 3.

Frau Sudmann fragt nach - bereits eingereichten Bauantrdgen im Bereich der vier
vorgesteliten Plangebiete. :

Herr Schréder antwortet, dass bisher keine Bauantrage gestellt worden sind. Aufgrund der
Gespriache mit dem Grundeigentimer und dem Pflegeheimbetreiber werden auch keine
Hinweise auf Anderungs- oder Umnutzungswiinsche gesehen.
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Herr Duge fragt, ob sich wahren der beiden éffentlichen Plandiskussionen Vertreterinnen
oder Vertreter von der Investorenseite zu Wort gemeldet haben.

Herr Schréder macht darauf aufmerksam, dass der Investor auf die beiden &ffentlichen
Diskussionen hingewiesen wurde. Von Investorenseite gab es keine Beteiligung an den
beiden &ffentlichen Plandiskussionen.

Frau Martin teilt die allgemeine Einschatzung, dass der Investor die Pflegeeinrichtungen
wirtschaftlich betreiben méchte und kein Interesse an einer Umnutzung habe. Sie halt es
fur richtig, dass schnell nach dem Verkauf an den neuen Investor Verdnderungssperren
erlassen und die vier Bebauungsplanverfahren zur planungsrechtiichen Sicherung der
Pflegeeinrichtungen aufgestellt worden sind.

Herr Kock stellt fest, dass es zum Tagesordnungspunkt 3 keine weiteren Wortbeitrage gibt.

Die Kommission fur Stadtentwicklung nimmt die Drucksachen Nr. 2018/04 und Nr. 2018/05
zur Kenntnis.

4. Verschiedenes

Herr Kock stellt fest, dass es zum Tagesordnungspunkt 4 keine weiteren Wortbeitriage gibt.
Er macht darauf aufmerksam, dass der nichste Sitzungstermin am 25. Juni 2018
vorgesehen ist.

Herr Kock sagt zu, den Sitzungstermin am 25. Juni 2018 zu tberprifen. Er nimmt den _
Vorschlag auf, die Sitzung am 25. Juni 2018 aufgrund der Fraktionssitzungen eine halbe
Stunde spéater um 19.30 Uhr beginnen zu lassen.

Herr Kock verabschiedet alle Teilnehmerinnen und Teilnehmer und schliet um 20.45 Uhr
die Sitzung.

Kiaus Haberlandt _ Matthias Kock
{Protokoll) _ (Vorsitzender)



