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1. Ausgangslage

Mit den Beschliissen der Bezirksversammlung Hamburg-Nord (16.02.2012) und der Senatskommissi-
on fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau (25.04.2013) wurde die Grundlage fiir die Durchfiihrung
eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs gelegt. Dieser wurde im Mai 2014 mit der Beurteilung der
26 eingereichten Beitrage abgeschlossen. Entsprechend der zwei geforderten Varianten hat die Jury
jeweils einen ersten Preis vergeben und sah in den pramierten Entwirfen ,eine gute, konstruktive
Grundlage fir die weitere Diskussion®.

Die Wettbewerbsbeitrage wurden im Juni 2014 im GroRen Sitzungssaal des Bezirksamtes Hamburg-
Nord fiir zwei Wochen 6ffentlich ausgestellt und damit im Stadtteil bekannt gemacht.

2. Auftrag des Senats

Mit der Zustimmung zur Durchfiihrung des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs gab die Senatskom-
mission fir Stadtentwicklung und Wohnungsbau den Auftrag, mogliche Bebauungsvarianten fiir das
Areal Robert-Koch-StralSe zu liberprifen: , Der erste Blirgermeister fasst die Diskussion dahingehend
zusammen, dass die Durchfiihrung des stadtebaulichen Wettbewerbs zur Prifung moéglicher Bebau-
ungsvarianten zum jetzigen Zeitpunkt vertretbar erscheine. Das Ergebnis miisse jedoch so liberzeu-
gend ausfallen, dass die erkennbar gewordenen Bedenken dahinter zuriicktreten konnen.”

AnschlieBend sollte das Wettbewerbsergebnis im Bezirk und in Eppendorf diskutiert und bewertet
werden, um im Senat eine abschlieRende Entscheidung zum weiteren Vorgehen treffen zu kdnnen.

3. Methodik des Faktenchecks

Das Ergebnis des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs wurde aus verschiedenen Blickwinkeln sehr
unterschiedlich bewertet, wodurch eine tragfahige Entscheidungsgrundlage nicht bestand.

In der Vorbereitungskonferenz am 10.09.2014 haben sich daher der Planungsbeirat, die Grundstiick-
seigentlimer und die beteiligten Behdrden auf einen mehrstufigen und transparenten , Fakten-
check” verstindigt, der — unter Beisein der Offentlichkeit — die Themen Schule, Bezirksamt, Woh-
nungsneubau, Stadtebau und Denkmalschutz fokussieren und in jeder Variante durchleuchten sollte.
Am 1.10.2014 fand der Faktencheck zur Schule statt, am 05.11.2014 folgte der Faktencheck zu Be-
zirksamt und Wohnungsbau. Die Ubergreifenden Themen Denkmalschutz und Stadtebau kamen in
beiden Veranstaltungen zum Tragen.

In diesem kompakten Prozess wurden alle entscheidungsrelevanten Fakten und Argumente der vier
Planungsvarianten diskutiert. Der nun vorgelegte Abschlussbericht unterbreitet einen Bewertungs-
vorschlag.

Im Faktencheck standen vier Planungsvarianten zur Diskussion:

- Variante 1: 1.Preis des Wettbewerbs fir Variante 1 (ohne Berlicksichtigung Grundstiicksgrenzen)
- Variante 2: 1.Preis des Wettbewerbs flr Variante 2 (mit Berilcksichtigung Grundstiicksgrenzen)

- Variante 3: Erhalt des Bestands sowie Sanierung und Erweiterungsbau fir die Grundschule

- Variante 4: 3.Preis des Wettbewerbs flr Variante 2 (mit Berilcksichtigung Grundstiicksgrenzen)
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Diskussionsgrundlage bildete der von der Verwaltung erstellte Faktencheck, der — bezogen auf abwa-
gungsrelevante Kriterien — einen wertungsfreien Vergleich der einzelnen Varianten darstellt.

Da es sich um Ergebnisse eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs (Varianten 1,2 und 4) und einer
groben Machbarkeitsstudie zur Erweiterung der Schule (Variante 3) handelt, ist der Detaillierungs-
grad der Plane entsprechend des Bearbeitungsmalstabes einzuordnen. D.h. einige detaillierte Fragen
kénnen belastbar erst im Rahmen weiterer Planungsschritte untersucht und geklart werden.

4. Entscheidungsrelevante Kriterien

In der Faktencheck-Diskussion kristallisierten sich mehrere Themen heraus, die bei der Bewertung
der Varianten im Vordergrund stehen und ausschlaggebend fiir eine grundlegende Entscheidung zum
weiteren Vorgehen sind:

Baustruktur

Die bestehende stadtebauliche Grundstruktur aus den 50er Jahren sowie deren bauliche Erweite-
rungen sind eine architektonische Grundhaltung der damaligen Zeit und vor diesem Hintergrund
unter Denkmalschutz gestellt worden.

In den drei Neubauvarianten werden zeitgemalRe, liberwiegend blockrandorientierte Lésungen
angeboten, bei denen in Variante 1 und 2 die klaren Raumkanten sowie neu geschaffene Wege-
fiihrungen und Freirdume Uberzeugen.

Alle Neubauvarianten sind in ihrer stddtebaulichen Grundstruktur variabel, wobei durch eine
Grundstticksneuordnung (Variante 1) eine gréfSere Flexibilitéit bestiinde.

Ein Teilerhalt von bestehenden Gebduden auf dem Gesamtareal — wie in Variante 4 — und eine
damit einhergehende Mischung unterschiedlicher Bautypologien ist aus stadtebaulicher Sicht
nicht zielfihrend, auch wenn einzelne Mitglieder des Planungsbeirats dies als eine mdgliche Ent-
wicklungsvariante betrachten.

Schule — Lage im Plangebiet und Funktionalitat

Die Schulflache stand im Mittelpunkt der Diskussionen.

Vorteilhaft in Variante 2 und 4 ist die Lage der Schule auf dem eigenen Grundstiick, die vorge-
schlagenen Schulbaukdrper wurden im Beirat sowohl funktional als auch freiraumbezogen negativ
bewertet.

Der in Variante 1 zwischen Lenhartzstrafle und Robert-Koch-StraRe befindliche Schulbaukérper
wurde kontrovers diskutiert. Auf der einen Seite bietet sich die Moglichkeit eines komplett neu
orientierten Schulgrundstiicks mit wirtschaftlich und funktional optimierter Gebdaudekonfigurati-
on. Auf der anderen Seite entsteht ein flichenoptimiertes Grundstiick, dem eine grundsatzlich
andere Philosophie zugrunde liegt, als dem bestehenden Ensemble. In der Diskussion wurden vor
allem die architektonischen und freiraumbezogenen Qualitaten der bestehenden Schule (Variante
3) hervorgehoben. Diese seien in keiner Neubauvariante anndhernd vergleichbar.

Schule - Pausenhofflachen

Die bestehenden Freiflachen sind wesentlicher Bestandteil des denkmalgeschitzten Gebaudeen-
sembles sowie ein Alleinstellungsmerkmal und Attraktivitdatsfaktor der Grundschule St. Nikolai.
Die Qualitat der Pausenhofflachen, die durch verschiedenartige Aufenthaltsbereiche, grofziigige
Grinflachen und hochwertigen Baumbestand gepragt ist, wird in keinem der Wettbewerbsbeitra-
ge annaherungsweise ersetzt. In der Wettbewerbsauslobung war fiir die neue Pausenhofflache
eine MindestgroRe von 2.300m? gefordert. Trotz weitestgehender Einhaltung dieser Vorgabe und
z.T. Integration des wesentlichen Baumbestandes wiirden die Varianten 1, 2 und 4 die bestehen-
de Situation durch dann jeweils nur einen Schulhof malRgeblich verandern und zudem die derzeit
verfligbare Flache entscheidend reduzieren. In Variante 3 wiirde bei einer 4-Ziigigkeit die Pausen-
hoffldche ebenfalls reduziert. Die vom Elternrat gewlinschte, jedoch kaum dargestellte Diversifi-
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zierung der Pausenhofflachen ware zwar in allen Neubauvarianten grundsatzlich moglich, jedoch
mit dem Bestand nicht vergleichbar.

e Bezirksamt — Funktionalitat
Die in den Varianten 1 und 2 vorgeschlagene Lage des Bezirksamtes an der LenhartzstraRe wurde
im Beirat kritisch diskutiert, da der direkte Bezug zum Marie-Jonas-Platz und zum Zentrum Ep-
pendorfs eingeschrankt wird. Gleichwohl stellt ein Blirogebdude eine geeignete Nutzung an einer
HauptverkehrsstraRe dar. In Variante 1 weist der kompakte Baukdrper erhebliche Funktionalitats-
und Belichtungsprobleme auf, sodass das Bezirksamt in der dargestellten Form nicht umsetzbar
ware.
Auch in Variante 2 verursacht der Erhalt des bestehenden Hauptgebaudes einen erheblichen
Aufwand bei der baulichen Integration in den Neubau. Der Teil-Abriss und -Neubau in Variante 4
ist unter dem Aspekt des Denkmalschutzes positiv zu beurteilen, obgleich die denkmalgeschiitzte
ehemalige Blicherhalle durch einen zu hohen Bezirksamtsanbau ersetzt wiirde.
Alle Neubauvarianten verlangen einen erheblichen Uberarbeitungsbedarf, wobei auf eine diesbe-
zligliche Optimierungsfdhigkeit im nachgeordneten Hochbauwettbewerb bereits im Wettbewerbs-
preisgericht hingewiesen wurde.
Die bestehenden Gebdude des Bezirksamtes Hamburg-Nord (Variante 3) weisen keine baulichen
oder erheblichen funktionalen Mangel auf, sodass mit den tblichen InstandhaltungsmaRnahmen
der Dienstbetrieb fiir die ndchsten Jahrzehnte nicht eingeschrankt ist.

*  Wohnungsneubau
Der Wettbewerb hat gezeigt, dass eine Neuordnung der Grundstiicke (Variante 1) das grofRte Po-
tenzial fir neuen Wohnraum bietet (ca. 280 WE). Die Grundstruktur der Wohnblécke ist stadte-
baulich schlissig.
In Variante 2 wirde durch die Einschrankung der bestehenden Grundstlicksgrenzen zwar weniger
Wohnraum entstehen (ca. 200 WE), als in Variante 1, es kdnnten jedoch zusétzliche 6ffentliche
Freirdume fiir ein attraktives Wohnumfeld entstehen.
In Variante 3 ist kein Wohnungsneubau moglich. Die Schaffung von Wohnraum und insbesondere
auch geférdertem Wohnraum ist nur mit einer kompletten Uberplanung des Areals moglich.
Variante 4 (ca. 180 WE) kann aufgrund der teilweisen Uberlagerung mit Schulnutzungen sowie der
damit verbundenen baulichen Dichte an der Robert-Koch-Stralle nicht Gberzeugen. Wohnungs-
neubau entlang der LenhartzstralRe ware nur mit erheblichen Schallschutzmalnahmen moglich.
Durch neuen Wohnungsbau wiirden zusatzliche Anforderungen an die Infrastruktur entstehen.
Einerseits werden Flachen fir eine Kita benoétigt, eine Einbindung ist in keiner Neubauvariante
Uberzeugend angeboten. Andererseits wiirden weitere Bewohner die Schiilerzahl der Grundschu-
le St. Nikolai erhéhen, sodass bei einem Schulneubau ein erhéhter Flachenbedarf entstiinde.

e Baumbestand
In den Neubauvarianten wiirde wertvoller Baumbestand geféllt werden missen, wobei in Varian-
te 1 immerhin 14 von 20 wertvollen Baumen erhalten blieben, darunter auch die drei pragenden
Kastanien, die weiterhin Teil des Schulhofes sein wiirden.
Die bestandserhaltende Variante 3 erhélt den wertvollen Baumbestand bis auf einen Baum.

¢ Umsetzung und Bauablauf
Da die Wettbewerbsarbeiten und die Machbarkeitsstudie nur erste grobe Konzepte darstellen,
kann kein detaillierter Bauablaufplan vorliegen, der die Umzugsketten und Zwischenstadien ver-
[asslich abbilden kdnnte.
In den Neubauvarianten miissten sowohl das Bezirksamt (komplett) als auch die Schule (teilweise)
temporar umziehen. Wahrend fiir das Bezirksamt ein komplett neuer Standort gefunden werden
misste, konnte die Schule in allen Neubauvarianten groRtenteils am Standort bleiben —in beste-
henden oder mobilen Klassenrdumen. Wo Standorte fiir weitere mobile Klassenrdume in der Um-
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gebung moglich waren, kann erst in spateren Planungsphasen konkretisiert werden, wenn die ge-
naue Neubaukonfiguration gefunden ist.

In Variante 3 ware die Schulnutzung voraussichtlich auch in der Bauphase (Erweiterung + Sanie-
rung) dauerhaft auf dem Grundstiick moglich.

Wiahrend der Bauphase — egal ob Neubau oder Erweiterung / Sanierung — ist mit Einschréankungen
des Schulbetriebs zu rechnen. Der genaue Beeintrachtigungsgrad (Baustellenlarm, GroRe und
Nutzbarkeit der Freiflichen, Wegebeziehungen, ...) ist wiederum erst in spateren Planungsphasen
prazisier- bzw. steuerbar.

Wirtschaftlichkeit

Eine umfassende Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der einzelnen Varianten bedarf ebenfalls eines
detaillierteren Planungsstandes. Gleichwohl wurde festgehalten, dass die Investitionen in einen
vierzligigen Schulbau bei Erweiterung / Sanierung oder Neubau ahnlich hoch seien.

Die in Variante 1, 2 und 4 angebotenen Wohnbauflachen generieren fiir die Grundeigentliimer ei-
nen erheblichen Erl6s, wobei die Erlése auf der Schulfiéiche in das Sondervermégen Schulbau ein-
fliefSen und weiteren SchulbaumafSinahmen zugutekémen. Dieses entfallt in Variante 3.

Die stadtebaulichen Ziele der Innenentwicklung — u.a. sparsamer Umgang mit Grund und Boden —
werden in den Neubauvarianten berlicksichtigt. Die Flacheneffizienz ist héher als im Bestand.

Zeit

Der grofSte Entwicklungsdruck auf dem Areal liegt bei der Grundschule. Notwendige Investitionen
kénnen aufgrund des bisher offenen Planungsprozesses nicht getatigt werden. Je zligiger eine
Entscheidung fallt, umso schneller kénnen an der Schule die notwendigen Sanierungsmalinahmen
durchgefihrt werden.

Alle Varianten konnten einen Schulneubau oder einen Erweiterungsbau bis zum Jahr 2018 ermog-
lichen, sofern der Senat zligig (Anfang 2015) Gber das weitere Vorgehen entscheidet. Bei Variante
1 bestilinde die Auflage eines notwendigen Grundstiickstauschgeschaftes. Zeitlichen Auswirkun-
gen sind derzeit nicht bekannt, eine Einigung der Grundeigentiimer miisste noch herbeigefiihrt
werden.

5. Weitere relevante Kriterien

Die weiteren Fakten sind zwar von Bedeutung, kdnnen bei einer grundsatzlichen Entscheidung je-
doch eher nachrangig betrachten werden:

Grundsticksgrenzen

Die Unabhangigkeit der Grundstiicke und somit die getrennt mogliche Entwicklung der Neubau-
ten ist wesentlich fir die zligigen Erweiterungsabsichten der Schule. In den Varianten 2, 3 und 4
kann der bestehende Grundstiickszuschnitt erhalten bleiben. Die Schule wiirde unabhangig erwei-
tert bzw. auf dem stadtischem Grundstiick an der Robert-Koch-StraRe neu errichtet werden kon-
nen.

Hohenentwicklung

Die Hochpunkte an der Lenhartzstrale, die in Variante 1 fiir das Bezirksamt und in Variante 4 fir
Wohnen vorgesehen sind, bilden stadtebaulich sinnvolle Akzente. Hingegen sind die Gebaudeho-
hen an der Robert-Koch-StraRe teilweise zu hoch, z.B. die siebengeschossige Wohnbebauung in
Variante 1. Der Grundschulneubau soll entsprechend der Auslobung zum stadtebaulichen Ideen-
wettbewerb maximal dreigeschossig sein. Dies ist in Variante 4 nicht bericksichtigt.

Verkehr und ErschlieBung
Die Verkehrssituation wurde im Faktencheck kaum diskutiert. Dennoch wurde auf die durch den
Wohnungsbau resultierenden zusatzlichen Verkehrsstrome hingewiesen. Insbesondere die Ver-
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traglichkeit in der Robert-Koch-StraRe, von wo aus die meisten Wohngebaude in den Varianten 1,
2 und 4 erschlossen wiirden und wo die Zufahrt der Schule liegt, misste geprift werden.

e Freiraum und Wege
Die Baustruktur der Schul- und Bezirksamtsbebauung wird auch durch die teils dicht begriinten
Zwischenrdume geprégt, die typischerweise mit einer 50er Jahre-Bebauung einhergehen. Offent-
liche Durchwegungen zwischen der LenhartzstraRe und der Robert-Koch-Stral3e gibt es im Be-
stand nicht. Diese werden jedoch in allen 3 Neubauvarianten vorgeschlagen und sorgen fir eine
bessere fulllaufige Vernetzung der bestehenden und neuen Quartiere. Ergdnzend werden in den
Entwiirfen Teile der bestehenden Griinstrukturen integriert und sinnvoll mit 6ffentlichen Frei-
raumen kombiniert.

* Schule —Kleinspielfeld
Das Kleinspielfeld wird in Variante 1 und 4 auf dem Schulhof untergebracht, wodurch eine Erho-
hung des Larmpegels auf dem Schulhof zu erwarten ist. Zudem wurde eine Lage unter den Kasta-
nien als nicht umsetzbar eingestuft. In Variante 2 ist das Spielfeld durch die Sporthalle vom Schul-
hof getrennt und somit auch fir den Stadtteil nutzbar.

* Nachhaltigkeit und Ressourcen
Im Beirat wurde auRerdem die Nachhaltigkeit der einzelnen Varianten thematisiert. Der Ressour-
cenverbrauch wiirde in Variante 3 voraussichtlich geringer ausfallen, da der Bestand erhalten
bliebe und wenig neue Ressourcen fiir Abbruch und Neubau bendétigt wiirden. Eine Detailbewer-
tung auf Grundlage des Ideenwettbewerbes ist noch nicht méglich. Zudem ist nicht nur eine Ab-
wdgung von Sanierung und Neubau, sondern auch im Kontext des Lebenszyklus von Gebduden er-
forderlich.

e Larm
Die vorliegenden Pldane geben nur grobe Anhaltspunkte fiir eine Beurteilung der Larmentwicklung.
Es kann jedoch festgehalten werden, dass der in allen Neubauvarianten angebotene Wohnungs-
bau an der Lenhartzstralle zu Problemen mit dem StraRenldarm auf der einen und dem Pausenhof-
larm im Blockinnenbereich fiihrt. Insofern missten im Wohnungsbau — mangels larmabgewandter
Seite — bauliche LarmschutzmalRnahmen ergriffen werden.
In Variante 4 wird zusatzlich eine Offnung zur LenhartzstraBe vorgesehen, die weiteren Lirmein-
trag auf die Schulflache bringt.
Im Ubrigen muss die Lirmentwicklung der Schulhofnutzungen detailliert iberpriift werden, da vor
allem in den Varianten 1 und 2 der Pausenhof allseitig von Baukdrpern umschlossen wird, sodass
eine verstarkte Larmbelastung — auch durch Reflexion an den Fassaden - anzunehmen ist.
In Variante 3 bleibt die Ldrmsituation unverdéndert.
In der Bauzeit ist mit Baustellenlarm zu rechnen, sowohl in der Bau- oder Sanierungsphase der
Schule als auch bei der Errichtung des Wohnungsbaus.

6. Denkmalschutz

Da die Schule und der tiberwiegende Teil des Bezirksamtes denkmalgeschiitzt sind, steht iber allen
Themen und Kriterien der Aspekt des Denkmalschutzes. Der Faktencheck kann lediglich prifen, wel-
che Belange in der Bewertung der Neubauvorschlage eine Rolle spielen. Die abschlielende Entschei-
dung trifft der Senat.

Eine ,,Aufhebung des Denkmalschutzes” sieht das Denkmalschutzgesetz nicht vor. Voraussetzungen
fiir die Zustimmung zum Abbruch eines Denkmals kénnen Fragen der materiellen Erhaltensfahigkeit,
Verlust der Denkmaleigenschaft durch Veranderung, die wirtschaftliche Unzumutbarkeit der Erhal-
tung (gilt nicht fur die FHH) oder das Ergebnis eines Abwagungsprozesses unterschiedlicher 6ffentli-
cher Interessen, bei dem andere Interessen die denkmalfachlichen Gberwiegen, sein. Die Bestim-
mungen des Denkmalschutzgesetzes gelten fiir alle Denkmaleigentiimer. Dariiber hinaus hat sich

Robert-Koch-StraBe | Resiimee des Faktenchecks



Hamburg aber in § 1 DSchG eine besondere Vorbildfunktion fiir UnterhaltungsmaBnahmen an
Denkmalern und das Eintreten fiir den Wert des kulturellen Erbes in der Offentlichkeit auferlegt.
Auch dies gilt es im Abwagungsprozess zu berlcksichtigen.

In diesem Fall kommt nur der Weg tiber eine Abwagung mit (iberwiegenden anderen 6ffentlichen
Interessen als Grund fiir eine Abbruchgenehmigung in Betracht. Hier ware vorrangig der Belang des
Wohnungsbaus zu priifen. Dabei miisste das 6ffentliche Interesse an dem hier méglichen Beitrag zur
Verbesserung der Wohnungsversorgung in Hamburg den Denkmalschutz aber so Gberwiegen, dass es
einen Abriss des Denkmals verlangt.

Hinsichtlich des Bezirksamtes gab es kontroverse Diskussionen bezlglich der Qualitat der in den 80er
Jahren durchgefiihrten energetischen Sanierung und ihrer beeintrachtigenden Wirkung auf konstitu-
tive Elemente der Denkmaleigenschaft.

7. Bewertung nach den Eindriicken aus den drei Sitzungen:

Empfehlung des Beirats

Die planerischen Anforderungen an die Teilnehmer des stadtebaulichen Wettbewerbs waren sehr
komplex. Es mussten u.a. die Belange der Nutzer, beider Grundstlickseigentiimer, der Anwohner und
zukiinftigen Bewohner sowie die Bedirfnisse des Stadtteils zusammengefiihrt werden. Im Fakten-
check wurden die einzelnen Varianten hinsichtlich der relevanten Themen und Kriterien umfassend
betrachtet und ausfihrlich diskutiert.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine der pramierten Wettbewerbsarbeiten die an sie gestellten
Anforderungen in Ganze erfiillt, sie damit der Anforderung aus der Senatskommission fiir Stadtent-
wicklung und Wohnungsbau - dass das Ergebnis so iberzeugend ausfallen miisse, dass die erkennba-
ren Bedenken dahinter zuriicktreten kénnen - nicht gerecht werden und im Ergebnis einen Abbruch
der Denkmaler nicht rechtfertigen wirden.

Es bestand Giberwiegend Einigkeit darliber, dass die Belange der Grundschule St. Nikolai insbesonde-
re bezliglich ihres besonderen padagogischen Konzepts und ihrer freiraumlichen sowie architektoni-
schen Qualitaten in der Variante 3 — denkmalgerechte Sanierung und Zubau — am besten bericksich-
tigt werden kdnnen.

Eine Mehrheit der Mitglieder des Planungsbeirats Robert-Koch-StraRe empfiehlt der Bezirksver-
sammlung Hamburg-Nord und dem Senat der Freien und Hansestadt Hamburg daher die denkmalge-
rechte Sanierung und Erweiterung der Schule umzusetzen sowie den Denkmalschutz fiir Schule und
Bezirksamt aufrecht zu erhalten.

Anlagen:
- Beschluss der Bezirksversammlung Hamburg-Nord vom 16.02.2012

- Protokoll der Sitzung der Senatskommission fiir Stadtentwicklung und Wohnungsbau vom
25.04.2013

- Lageplan Variante 1

- Lageplan Variante 2

- Lageplan Variante 3

- Lageplan Variante 4

- Faktencheck (Stand 26.09.2014

- Protokoll der Vorbereitungskonferenz am 10.09.2014

- Protokoll des Faktenchecks ,,Schule“ am 01.10.2014

- Protokoll des Faktenchecks , Bezirksamt und Wohnungsbau“ am 05.11.2014
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