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Offentlich Hauptausschuss 18.06.2024

Bebauungsplanentwurf Rothenburgsort 19
"Neues Gewerbe am Bullenhuser Damm / GroRmannstrafRe"
Zustimmung zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Plandiskussion

Sachverhalt:

Mit Bezugnahme auf die Drucksache des Fachamtes Stadt- und Landschaftsplanung zur Sitzung
des Ausschusses Elbbriicken am 04. Mai 2022 zu wichtigen Inhalten und Eckdaten zum Bebau-
ungsplanentwurf (Drucksache 22-2938, Zustimmung zur Einleitung des Bebauungsplanver-
fahrens, Anlage 6) und der laufenden Berichterstattung informiert das Fachamt Stadt- und Land-
schaftsplanung im Folgenden iiber den aktuellen Projektstand. Der Hauptausschuss wird hiermit
um Zustimmung zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Plandiskussion gebeten.

1. Lage und GroRe des Plangebiets, Bestandsstrukturen

Das ca. 24,4 ha groRe Plangebiet befindet sich im Stadtteil Rothenburgsort, stdlich angrenzend an das
Billebecken, einer Aufweitung der Bille zwischen den Stadtteilen Rothenburgsort, Hammerbrook und
Hamm. Auf nérdlicher, westlicher und sidlicher Seite wird das Plangebiet durch die Wasserflachen der
Bille, des Bullenhuser Kanals und des Billekanals begrenzt. Auf ostlicher Seite stellt die Stralle Ausschla-
ger Billdeich die Plangebietsgrenze dar.

Das Plangebiet wird aktuell durch unterschiedliche gewerbliche Nutzungen gepragt. Insbesondere im
Norden des Plangebiets befinden sich Lager- und Logistikflachen. Stadtebaulich wird das Plangebiet
insgesamt durch eine heterogene, teils diffuse und in grofen Teilbereichen volumindse ein- bis dreige-
schossige Bebauung gepragt (siehe Anlage 5). Bis auf wenige Grunflachen und die sudliche Uferrandbe-
griinung ist das Plangebiet Gberwiegend versiegelt.

2.  Anlass und Ziel der Planung

Die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung des Plangebiets steht im Kontext der Ubergeordneten Ent-
wicklung des Stadtentwicklungsraums Billebogen und des Senatskonzepts ,Stromaufwarts an Elbe und
Bille®.

Durch seine dreiseitige Wasserlage und die relative Nahe zum Stadtzentrum bietet das Plangebiet nicht
nur optimale Voraussetzungen fur die Schaffung eines zukunftsweisenden Produktionsstandorts, es bie-
tet darGiber hinaus auch die Chance, insgesamt einen attraktiven und weit Uber den Mikrostandort hin-
auswirkenden Stadtraum zu entwickeln. Mit der in Rede stehenden Planung wird das strategische Ziel
verfolgt, den stadtebaulich bislang wenig beachteten Stadtraum im Zuge der stadtebaulichen und funktio-
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nalen Neuordnung zu einem attraktiven Arbeits- und auch Aufenthaltsstandort zu entwickeln, indem mo-
derne gewerbliche Arbeitsrdaume mit flexiblen Nutzungskonzepten geschaffen und im Sinne eines moder-
nen Gewerbestandorts neue Griin- und Freiraumqualitaten fir Erholungssuchende aus dem Stadtteil er-
schlossen werden. Einen zentralen Inhalt der hier verfolgten Freiraumplanung stellt dabei die Uferneuge-
staltung dar.

Die Schaffung eines angemessenen stadtebaulichen Umfelds fir die denkmalgeschiitzte ehemalige
Volksschule Bullenhuser Damm und deren Funktion als Erinnerungsort an die dort geschehenen Ver-
brechen seitens der Nationalsozialisten wahrend des Dritten Reichs stellt dabei ein zentrales Ziel der
Planung dar. Mit dem denkmalgeschutzten Schulgebdude befindet sich im Zentrum des Plangebiets zu-
dem ein wichtiger Identifikationsort und historischer Bezugspunkt im ansonsten kriegszerstorten Stadt-
raum Rothenburgsort. Diese markante Reminiszenz an die Vorkriegszeit ist eines der wenigen Gebaude
in Rothenburgsort, welches den Bombenangriff am 27./28. Juli 1943 Gberstanden hat.

3. Bebauungskonzept und Funktionsplanung
Die Grundlage fur die stadtebaulich-freiraumplanerische Entwicklung des gewerblichen Areals bildet der
im Ergebnis des 2021 im Auftrag der BBEG, des Fachamtes Stadt- und Landschaftsplanung des Be-
zirksamtes Hamburg-Mitte und der BSW durchgefiihrten Workshopverfahrens ,Urbane Produktion am
Billebecken® pramierte Entwurf von Lorenzen Mayer Architekten. Die stadtebauliche Neuordnung soll im
Schwerpunkt die Ansiedlung moderner Unternehmen der urbanen Produktion unterstiitzen. Unter dem
Begriff ,Urbane Produktion werden verarbeitende und produzierende Gewerbebetriebe sowie produkti-
onsnahe Dienstleistungen subsummiert, welche in der Regel durch einen hohen Grad an Technisierung
und Akademisierung gepragt sind.
Das pramierte stadtebauliche Grundkonzept ist aufgrund der Aufgabenstellung durch eine besondere
Dichte gepragt, die sowohl aus der Gebaudestellung in Form von Uberwiegend geschlossenen Baublo-
cken als auch aus der jeweils angestrebten Hdéhe der Baukdrper resultiert.
Im Norden und im Suden des Plangebiets setzen sich die Baubl6cke aus einem erhdhten Sockel und
darauf aufgesetzten héheren Zeilen zusammen und kénnen unabhangig voneinander erschlossen wer-
den. Die Sockelzonen der Baublécke und einzelne Zeilenaufbauten haben dabei eine tberwiegend kon-
stante Gebaudehdhe. Dadurch kdénnen, in Abhangigkeit zur kiinftigen Nutzungsstruktur, bis zu drei Ge-
schosse im Sockel und funf bis sieben Geschosse in den erhdhten Zeilen ermdglicht werden. Einzelne
Baufelder kdnnen dabei je nach kiinftiger Eigentumsstruktur und/ oder BetriebsgrofRe in autonom organi-
sierbare Parzellen geteilt oder auch zusammengeschaltet werden. So wird die Integration von kleineren
und auch gréReren Betrieben ermoglicht, indem fir letztere einzelne Baufelder durch z. B. (Verbindungs-
)Bricken verbunden und damit zu gréf3eren Funktionseinheiten zusammengeschaltet werden kénnen.
Das Zentrum des Plangebiets wird insbesondere durch das vorhandene denkmalgeschitzte Gebaude
der ehemaligen Schule Bullenhuser Damm mit der dazugehdrigen Parkanlage sowie zwei gréf3ere Bau-
felder westlich und 6stlich des Schulgebaudes gepragt. Auf dem 6stlichen Baufeld soll im Schwerpunkt
ein neuer Burostandort entwickelt werden. Auf dem westlichen Baufeld ist der Neubau des heute am
Standort Marckmannstrafe ansassigen Hamburger Landeslabors des Instituts fur Hygiene und Umwelt
(HU) projektiert. Fir den Neubau des HU wurde von Oktober 2022 bis April 2023 seitens der Sprinkenhof
GmbH ein sogenanntes Vergabeverfahren in enger Abstimmung mit der BSW, Bezirksamt Hamburg-Mit-
te/Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung, BUKEA, BWI und BKM durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde der
Entwurf von Rohdecan Architekten GmbH pramiert, welcher in den aktuellen Funktionsplanentwurf Gber-
nommen wurde (siehe Anlagen 3—4). Das Nutzungskonzept des Neubaus bilden im Kern (nicht-6ffentli-
che) Labor- und Biroflachen mit hochspezialisierter technischer Ausstattung fur unterschiedliche Fach-
disziplinen (Humanmedizin, Veterindrmedizin, Biologie, Chemie). Erganzt werden diese Nutzungen u. a.
durch einen Verwaltungstrakt sowie offentliche Konferenz- und Ausbildungsflachen, Kantine, Sport-/Ge-
sundheitsbereiche sowie eine allgemeine Impfstelle.
Das ehemalige Schulgebaude wird aktuell neben der Nutzung als Gedenkstatte durch eine Kindertages-
statte genutzt. Die Gebduderdume stehen ansonsten Uberwiegend leer. Es ist vorgesehen, fur das
denkmalgeschitzte Gebdude ein neues Nutzungskonzept zu entwickeln, welches neben dem Erhalt der
Bestandsnutzungen (Gedenkstatte, Kita) eine Mischung aus Kunst/Kultur, Produktion/Gewerbe und Sozi-
alem/Bildung vorsieht.
Eine weitere Besonderheit im Plangebiet stellt der vorgesehene langfristige Erhalt des Standortes fir die
beiden ansassigen Wassersportvereine im Nordwesten des Plangebiets dar. Im weiteren Planungspro-
zess wird seitens des Fachamtes Stadt- und Landschaftsplanung und der BBEG insbesondere fiir die
Gebaudesituation der RV Bille eine bestandsorientierte Entwicklungsperspektive verfolgt. Im Bebauungs-
plan wird diese planungsrechtlich entsprechend gesichert (ebenso fiir die SK Hansa).
Ein weiteres Ziel der Gesamtentwicklung ist es, den Flussraum Bille fiir die Offentlichkeit wieder erlebbar
zu machen. Mit der verfolgten stddtebaulichen Neuordnung bietet sich die Chance, die Uferzonen zu
offnen und neu zu gestalten. In diesem Kontext soll im Plangebiet entlang des ndrdlichen Ufers eine 6f-
fentlich zugangliche Parkanlage als freiraumliches Pendant zur dichten Bebauung angelegt werden. Da-
fur soll das noérdliche Bille-Ufer vor die vorhandene Ufereinfassung in Teilbereichen aufgeschittet wer-
den. Im Ergebnis soll entlang der nérdlichen Uferkante ein wertvoller Erholungs- und zugleich Lebens-
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raum fir Flora und Fauna geschaffen werden. Der konkrete Verlauf und die Tiefe der griinen Vorschit-
tung, die arten- und naturschutzfachlichen sowie die wasserrechtlichen Belange sind neben den Belan-
gen der Schiffbarkeit Gegenstand weiterer Abstimmungen mit den entsprechenden Fachressorts. Die ge-
plante Ufervorschittung stellt ein zentrales Ziel des freiraumplanerischen Konzepts dar.

4. Planinhalte des Bebauungsplan-Entwurfs
Da die geplante Standortentwicklung auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechts nicht umge-
setzt werden kann, wird seitens des Fachamtes Stadt- und Landschaftsplanung zur Schaffung des neuen
Planungsrechts ein neuer Bebauungsplan als sogenannter Angebotsbebauungsplan mit Abschluss von
stadtebaulichen Vertragen im qualifizierten Verfahren mit formaler Umweltprifung und Umweltbericht
aufgestellt.
Der im Mai 2022 im Ausschuss Elbbriicken vorgestellte Bebauungsplan-Entwurf des Fachamtes Stadt-
und Landschaftsplanung wurde auf Basis neuer Erkenntnisse Uberarbeitet und zwischenzeitlich fortge-
schrieben. Im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung sind dabei aktuell folgende Baugebietsfestset-
zungen vorgesehen (siehe Anlage 1):
Aufgrund der vorgesehenen gewerblichen Kernnutzung verfolgt das Fachamt Stadt- und Landschaftspla-
nung fir die Flachen nordlich des Bullenhuser Damms und stidlich der GroBmannstraBe die Festsetzung
eines Gewerbegebiets (GE). Fur das HU wird wegen der Bandbreite an unterschiedlichen Nutzungen ein
Sondergebiet (SO) festgesetzt. Die Zweckbestimmung des Sondergebiets wird im weiteren Planungspro-
zess konkretisiert sowie die zuldssigen Nutzungen genau definiert.
Die ehemalige Schule selbst und die Flache direkt dstlich davon werden aufgrund der dort vorgesehenen
Nutzungen (im Schwerpunkt Soziales, Kultur und Biiro) als Kerngebiet (MK) festgesetzt.
Der Bereich der ansassigen Wassersportvereine wird als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Wassersport, soziale Zwecke“ festgesetzt. Diese Zweckbestimmung sichert zum einen die
vorhandenen Wassersportnutzungen ab. Zum anderen bietet diese Zweckbestimmung eine planungs-
rechtliche Flexibilitdt hinsichtlich erganzender Mitnutzungen bzw. ggf. langfristig erforderlicher Nachnut-
zungen.
Im weiteren Planungsprozess wird gepruft, ob die geplante Uferpromenade im Bereich der Wassersport-
vereine ohne Einschrankung fur den Vereinsbetrieb (hier v.a. Verladen der Boote aufs Wasser, Regatten
o. A.) grundsétzlich umsetzungsfahig und als langfristige Entwicklungsperspektive in diesem Bereich
sinnvoll ist (siehe Anlage 1) oder ob der Standort der Wassersportvereine insgesamt (inklusive des Ufer-
bereichs) planungsrechtlich den dort ansassigen Vereinen vorbehalten bleibt (siehe Anlage 2 / Plan-
zeichnung, Variante 2). Die Variante 2 — ohne Festsetzung der Stral3enverkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,FuRgangerbereich® im Bereich der Wassersportvereine — soll grundsatzlich sicherstellen, dass
langfristig im Bereich der Wassersportvereine entlang des Ufers im Zuge einer stadtebaulichen Neuord-
nung der Vereinsflachen bzw. eines Neubaus fir die Wassersport- und ggf. ergdnzende Nutzungen eine
offentliche Durchwegung umgesetzt werden kann.
Die geplante 6ffentliche Promenade entlang der Bille im Norden des Plangebiets wird als Strafenver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich® festgesetzt. Damit werden zum einen
die Zuganglichkeit der Offentlichkeit zum Wasser im Zuge der baulichen Neuentwicklung der Ufergrund-
stlicke sowie zugleich auch die wertvolle freirdumliche Qualitdt mit Wasserlage planungsrechtlich gesi-
chert. Zum anderen wird dadurch gleichzeitig auch die rdumliche Erschliefung der geplanten Ufervor-
schittung sichergestellt. Der Verlauf der Uferpromenade im Bereich der ansassigen Wassersportvereine
steht aktuell noch nicht fest und kann dort grundsatzlich nur im Zuge der baulichen Umstrukturierung des
Vereinsgrundsticks (siehe oben) umgesetzt werden. Deshalb wird die fulllaufige ErschlieBung der Ufer-
promenade an die StralRe Bullenhuser Damm im Westen durch die Festsetzung von entsprechenden
Gehrechten im Bereich der angrenzenden Grundstiicke gewahrleistet (,mit Gehrechten zu belastende
Flachen® — siehe Anlagen 1-2).
Fir die privaten Flachen, welche nach heutigem Kenntnisstand I&ngerfristig fur die geplante Neuordnung
nicht zur Verfugung stehen (siehe Anlagen 3 und 5), wird vorbehaltlich der weiteren Prifung eine auf-
schiebend bedingte Festsetzung auf Basis von § 9 Absatz 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB vorgenommen. Ziel
dieser Festsetzung ist es sicherzustellen, dass die privaten Eigentimer in ihrer Grundstlicksausnutzung
durch das neue Planungsrecht (v. a. durch die neuen Baugrenzen) nicht eingeschrankt werden, solange
die aktuelle Nutzung auf dem jeweiligen Grundstiick ausgetibt wird. Das neue Planungsrecht gilt dann fir
die betroffenen Bereiche erst nach jeweiliger Betriebsaufgabe.
Die vorhandenen griinen Freirdume sldlich der ehemaligen Schule Bullenhuser Damm, die beiden Grin-
raume im westlichen Eingangsbereich des Plangebiets sowie der geplante etwa 15 m breite Griinstreifen
entlang der Planstrale B, welcher die Bestandsanlage der ehemaligen Schule an die geplante Uferpro-
menade mit der Vorschittung freiraumplanerisch anbinden soll, werden als 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage (FHH)“ festgesetzt.
Die wertvollen Bestandsbdume am Uferbereich des Billekanals im Stden des Plangebiets werden durch
die Festsetzung ,Umgrenzung der Flache fir Erhaltung von Baumen und Strauchern“ gesichert (Erhal-
tungsgebot).
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Der Bereich der geplanten Ufervorschiittung wird im Bebauungsplanentwurf als ,Flache fir vorgesehene
wasserwirtschaftliche MaRnahme* unverbindlich vorgemerkt. Die inhaltliche Konkretisierung der Ufervor-
schuttung erfolgt parallel im weiteren Verlauf des Bebauungsplanprozesses im Rahmen der seitens der
BBEG noch zu beauftragenden Objektplanung (Machtbarkeitsuntersuchung). Im Vorfeld sind noch die
wesentlichen Rahmenbedingungen abschlieliend zu klaren (Nautik, Kompensation fur den Verlust von
Retentionsflachen u. A.). Da es sich hier um eine wesentliche Umgestaltung des Gewassers bzw. seines
Uferbereichs und somit um den Gewasserausbau im Sinne von § 67 WHG handelt, ist die Durchflihrung
eines wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahrens erforderlich. Der Bebauungsplanentwurf trifft daher
in diesem Bereich keine konkreten Festsetzungen in Bezug auf die Wasserflachen. Die Ufervorschittung
wird im Rahmen des anschlieRenden wasserrechtlichen Fachverfahrens umgesetzt.

Die Wasserflachen und die denkmalgeschiitzten Einzelanlagen im Plangebiet (Schulgebaude, Briicke
Ausschlager Billdeich) werden in den Bebauungsplanentwurf nachrichtlich ibernommen.

Die in Wettbewerbsverfahren pramierte Bebauungsstruktur wird im Bebauungsplanentwurf durch enge
baukdérperbezogene Festsetzungen planungsrechtlich fixiert. Um sicherzustellen, dass die angestrebte
stadtebauliche Neuordnung realisiert werden kann, werden ergénzend zu den Grundflachenzahlen (GRZ)
auch Festsetzungen zu den Gebdudehohen (GH) getroffen. Das Mald der baulichen Nutzung
(Baugrenzen, GRZ, GH bzw. Geschossigkeit) wird im Bereich der denkmalgeschitzten Schule
Bullenhuser Damm bestandskonform festgesetzt. Fir den Standort der Wassersportvereine wird bis zur
weiteren Klarung der moglichen baulichen Standortentwicklung ein bestandsorientiertes Baufeld mit einer
auskdmmlichen GRZ festgesetzt.

5. Bebauungsplanverfahren (Riick- und Ausblick)

Der Ausschuss Elbbriicken hat in seiner Sitzung am 04. Mai 2022 auf Basis der Drucksache des
Fachamtes Stadt- und Landschaftsplanung der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Rothenburgsort
19 einstimmig zugestimmt. Die behoérdliche Grobabstimmung gemal § 4 Absatz 1 BauGB einschlieflich
Scoping (Festlegung des Umfangs und des Detailierungsgrad der Umweltprifung) wurde am 12. Juni
2023 erfolgreich durchgefihrt. Als nachster Verfahrensschritt wird nun die Durchfiihrung der 6ffentlichen
Plandiskussion im 3. Quartal 2024 (Beginn 19:30 Uhr) angestrebt. Der konkrete Termin wird zeitnah sei-
tens des Fachamtes Stadt- und Landschaftsplanung mit dem zustandigen Fachausschuss noch abge-
stimmt.

Der Bebauungsplan wird seitens des Fachamtes Stadt- und Landschaftsplanung als sogenannter
projektbezogener Angebotsbebauungsplan im vollumfanglichen Regelverfahren mit Umweltprifung und
Umweltbericht gemaR § 2 Absatz 4 BauGB aufgestellt. Damit werden die erforderlichen
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung der geplanten Bauvorhaben geschaffen. Das
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung wird mit einzelnen Vorhabentragern stadtebauliche Vertrage
schlief3en.

Petitum/Beschluss:

Auf Basis dieser Drucksache und des aktuellen Bebauungsplanentwurfs des Fachamtes Stadt-
und Landschaftsplanung wird um Zustimmung zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Plandiskussion
(OPD) gebeten.

Die OPD soll im 3. Quartal 2024 durchgefiihrt werden.

Das Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung wird den konkreten Termin zeitnah mit dem Stadt-
planungsausschuss abstimmen.

Anlagen:

Anl. 1 Bebauungsplan-Entwurf Rothenburgsort 19 des Fachamtes Stadt- und Landschaftspla-
nung, Stand Juni 2024 — Variante 1: Festsetzung des Flurstiicks 2325 (Wassersportverei-
ne) Uberwiegend als Flache fir Gemeinbedarf mit planungsrechtlicher Berlicksichtigung der
geplanten 6ffentlichen Promenade entlang des Ufers

Anl. 2 Bebauungsplan-Entwurf Rothenburgsort 19 des Fachamtes Stadt- und Landschaftspla-
nung, Stand Juni 2024 — Variante 2: Festsetzung des Flurstiicks 2325 als Flache fiur Ge-
meinbedarf ohne planungsrechtliche Berlicksichtigung der 6ffentlichen Uferpromenade im
Bereich der Wassersportvereine

Anl. 3 Funktionsplan-Entwurf Phase 1 (Entwicklung ohne die am Standort verbleibenden Be-
standsbetriebe), Stand Marz 2024

Anl. 4 Funktionsplan-Entwurf Phase 2 (Gesamtentwicklung des Plangebiets), Stand Marz 2024
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Anl. 5 Luftbild mit Verortung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplan-Entwurfs

Anl. 6 Drucksache des Fachamtes Stadt- und Landschaftsplanung fiir den Ausschuss Elbbriicken
am 04.05.2022 — Drucksache Nr. 22-2938 (ohne Anlagen)
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