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23. Wahlperiode 08.04.25

Schriftliche Kleine Anfrage

des Abgeordneten Ralf Niedmers (CDU) vom 01.04.25

und Antwort des Senats

Betr.: Und immer noch: Sofortige Kostentransparenz zum gescheiterten Ver-
waltungsneubau auf der Wandsbeker Zollinsel herstellen!

Einleitung fiir die Fragen:

,Okoprojekt aufgegeben: Finanzsenator versenkt 17 Millionen Euro®, titelte die
,Bild“-Zeitung zum Aus des Verwaltungsneubaus auf der Wandsbeker Zollin-
sel. Die ausweichenden Senatsantworten auf die Schriftlichen Kleinen Anfra-
gen Drs. 22/16668 und 22/16824 zu den entstandenen Kosten der Planungen
machen weitere Nachfragen erforderlich. Zudem sollte am 31. Mérz 2025 der
Mietvertrag zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg und der Union
Investment Real Estate GmbH fiir Rdume im ehemaligen Karstadt-Gebédude
Wandsbek geschlossen und die Mietkonditionen in diesem Rahmen transpa-
rent dargestellt werden.

Der Rechnungshof hat in seinem Jahresbericht 2025 (Drs. 22/17927) die
Umsetzung des Mieter-Vermieter-Modells und die Vorpriifung zur Wirtschaft-
lichkeit im Rahmen des stéadtebaulichen Wettbewerbes fiir den Verwaltungs-
neubau auf der Wandsbeker Zollinsel zudem ebenfalls deutlich gertigt.

Vor diesem Hintergrund frage ich den Senat:

Frage 1: Welche Gesamtkosten sind fiir das Projekt Verwaltungsneubau auf
der Wandsbeker Zollinsel bis zum Stichtag 31.03.2025 entstanden
und welche vertraglichen Verpflichtungen stehen noch aus? (Bitte in
Tabellenform die Kostenart sowie die bereits bezahlten Rechnungen
sowie die vertraglich noch geschuldeten aber noch nicht abgerech-
neten Leistungen darstellen.)

Antwort zu Frage 1:

Die vorlaufige Gesamtprojektkostenprognose zum 19. Marz 2025 belief sich auf 16,1
Millionen Euro brutto beziehungsweise 13,5 Millionen Euro netto. Daran hat sich aktuell
nichts geandert. Der Abrechnungsstand zum 31. Marz 2025 belauft sich auf 9,0 Millio-
nen Euro netto beziehungsweise 10,8 Millionen Euro brutto. Die Einzelaufstellung der
schlussgerechneten Leistungen ist der Anlage zu entnehmen, in der die angefallenen
Baunebenkosten (Kostengruppe 700) gemafl DIN 276 einzeln beziehungsweise in
(Teil-)Summen aufgeschliisselt werden. Die Positionen, deren finale Abrechnung zum
ehemals geplanten Bauvorhaben noch offen sind, lauten:

- Honorar SpriG

- Honorar Architekt

- Honorar Technische Gebaudeausristung
- VdS-Beratung

- Gebuhren Prifstatik

- Gebihren Projektraum
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- Externes BIM-Management
- Zwischenfinanzierungskosten

Mit Rucksicht auf die Verhandlungsposition der Sprinkenhof GmbH werden hier keine
Betrage ausgewiesen.

Frage 2: Wird fiir das Projekt ein Baubuch gefiihrt?

Wenn ja, wie genau gestalten sich die Plan-/Soll-/ und Ist-Werte per
31.03.2025?

Wenn nein, warum wird kein Baubuch gefiihrt beziehungsweise wie
wird Kostentransparenz hergestellt?

Antwort zu Frage 2:

Fir das Projekt wird ein Baubuch gefiihrt. Das Budget belduft sich demnach auf 18,5
Millionen Euro brutto und der Prognosestand der Gesamtkosten belauft sich auf 16,1
Millionen Euro brutto.

Frage 3: Gibt es fir die Entwicklung des Neubauprojektes Wandsbeker Zollin-
sel eine Projekteinsetzungsverfiigung?

Wenn ja, von wann stammt diese und welche Inhalte hat diese im
Detail?

Wenn nein, warum nicht?
Antwort zu Frage 3:

Die Projekteinsetzungsverfiigung (PEV) fiur dieses Projekt wurde unter dem Namen
Lverwaltungsneubau fir Wandsbek“ im Februar 2019 gezeichnet. Das Hauptziel der
PEV war die ,Schaffung eines barrierefreien und modernen Verwaltungsgebaudes®.

Weiter beinhaltet die PEV folgende operative Ziele:
- Schaffung eines Verwaltungsgebaudes mit barrierefrei +-Faktor

- Erstellung des Pflichtenhefts fir den hochbaulichen Wettbewerb unter Einbindung
relevanter Akteure

- Erteilung der Baugenehmigung ohne neuen Bebauungsplan
- Sicherstellung der Finanzierung des Neubauprojekts vor Vertragsabschluss
- Erstellung und Umsetzung eines Mobilitdtskonzepts fir Menschen mit Behinderung

- Umsetzung der Vorgaben der DIN 18040-1 und Einflihrung des Zwei-Sinne-Prin-
zZips bei Orientierungssystemen

- Verortung der Fachamter des Dezernats 3 (Soziales, Jugend, Gesundheit) im Neu-
bau

- Einfiihrung eines neuen Raumkonzepts mit Trennung von Front- und Backoffice

- Foérderung der Mitarbeiterinteraktion durch angepasste Raum- und Gebaudestruk-
tur

- Implementierung neuer IT zur Flexibilisierung der Arbeitsplatze

- Bereitstellung von mindestens 105 Parkplatzen fir den Betrieb der Wandsbeker
Sporthalle

- Reservierung von mindestens flinf Prozent der Arbeitsplatze fur Praktikanten, Aus-
zubildende und Neueinsteiger

- Einrichtung akustikisolierter Wartebereiche mit Informationsterminals

- Bereitstellung von flachendeckendem, kostenlosem WLAN fur Mitarbeiter und Kun-
den

- Einrichtung zentraler Teekiichen und Versorgungsstationen, Verzicht auf private
Gerate in Buros

- Vollstandiger Abschluss von Bau und Umzug, Sicherstellung der vollen Funktions-
fahigkeit des Gebaudes
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Frage 4: In welchem Haushaltstitel ist das Projekt des Verwaltungsneubaus
auf der Wandsbeker Zollinsel veranschlagt?

Antwort zu Frage 4:

Die begleitenden Projektkosten, die vom Bezirksamt Wandsbek zu tragen waren, wur-
den in der Produktgruppe 221.01 Steuerung und Service veranschlagt.

Frage 5: Laut Drs. 22/16824 soll der Mietvertrag zum 31. Mérz 2025 zwischen
der FHH und Union Investment Real Estate GmbH geschlossen wer-
den. Ist der Mietvertrag bereits geschlossen worden?

Wenn nein, warum nicht?
Antwort zu Frage 5:

Die Freie und Hansestadt Hamburg (FHH) hat mit dem Vermieter noch keinen Mietver-
trag geschlossen. Aufgrund bestehender Vertragsverhandlungen wurde zwischen der
FHH und dem Vermieter ein erster Nachtrag zum Letter of Intent, tiber den beabsich-
tigten Abschluss eines Mietvertrages bis zum 30. April 2025, geschlossen.

Frage 6: Welche Konditionen beinhaltet der Mietvertrag zwischen der FHH
und Union Investment Real Estate GmbH? Bitte Auskunft liber
Gesamtquadratmeter, Mieth6he pro Quadratmeter, Mietdauer, Miet-
konditionen wie Staffelmiete, Ausbaustand des Gebé&udes, Mietbe-
ginn et cetera geben.

Antwort zu Frage 6:

Siehe Antwort zu 5. Im Ubrigen sieht der Senat zur Wahrung seiner Verhandlungsposi-
tionen am Markt sowie zum Schutz der Betriebs- und Geschéaftsgeheimnisse seiner
Vertragspartner davon ab, nahere Angaben zu den konkreten Mietkosten pro Quadrat-
meter zu machen. Die Offenbarung der konkreten Kostenstrukturen wiirde insbeson-
dere Auswirkungen auf die Angebotslage haben und damit das 6ffentliche Interesse an
einer effektiven Verwendung staatlicher Mittel beeintrachtigen (vergleiche BVerfG,
Urteil vom 7.11.2017, 2 BvE 2/11, juris, Rn. 283).

Frage 7: Entspricht die Quadratmetermiete des Letter of Intent und/oder des
Mietvertrages den (blichen durchschnittlichen Wandsbeker Kernge-
biet Biiromieten?

Wenn nein, bitte ausfiihrlich aufflihren, warum nicht?
Antwort zu Frage 7:
Siehe Antworten zu 5 und zu 6.

Frage 8: Wann soll die Drucksache zum Mietvertrag der Hamburgischen Bir-
gerschaft zur Abstimmung zugeleitet werden?

Antwort zu Frage 8:

Nachdem die planungsreifen Informationen vorliegen. Dies ist voraussichtlich der Fall,
sobald ein Mietvertrag (vorbehaltlich der Zustimmung der Biirgerschaft) geschlossen
wurde. Ziel ist die Vorlage einer Drucksache im Herbst dieses Jahres.

Frage 9: Welche Abweichungen gibt es zwischen dem verhandelten Mietver-
trag und dem Letter of Intent zwischen der FHH und Union Investment
Real Estate GmbH? Und wie begriinden sich diese Abweichungen im
Detail?

Frage 10: Inwiefern ist die Anmietung der Rdume im ehemaligen Karstadt-
Gebéude glinstiger als der Neubau auf der Wandsbeker Zollinsel?

Antwort zu Fragen 9 und 10:
Siehe Antworten zu 5 und zu 6. Im Ubrigen siehe Drs. 22/16824.
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Frage 11: Wie sollen die Liicken zwischen Beendigung der Mietzeiten der jetzi-
gen Biirordume des Bezirksamtes Wandsbek und Beginn der neuen
Anmietungen der Rdumlichkeiten im ehemaligen Karstadt-Gebédude
Wandsbek (iberbriickt werden? Inwiefern ist die in Drs. 22/16824
anvisierte Synchronisierung der Vertragslaufzeiten erfolgt?

Antwort zu Frage 11:

Aufgrund der aktuell vereinbarten Vertragslaufzeiten ist weiterhin nicht davon auszuge-
hen, dass Lucken beziehungsweise Leerstande Uberbrickt werden missen. Entspre-
chende Verhandlungen zur Synchronisierung der Vertragslaufzeiten sind teilweise
erfolgt und vertraglich geregelt.

Frage 12: Wird die geplante Vorweggenehmigungsreife des Bebauungsplanes
Wandsbek 85 (ehemaliges Karstadt Warenhaus) voraussichtlich in
der ersten Jahreshélfte 2026 erreicht?

Wenn nein, warum nicht?
Antwort zu Frage 12:
Dies erscheint nach aktuellem Stand erreichbar.

Frage 13: Inwiefern kann das Bebauungsplanverfahren Wandsbek 85
beschleunigt werden?

Antwort zu Frage 13:

Entfallt. Die rechtlichen Verfahrensvorgaben nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sind
einzuhalten.

Frage 14: Wie viele Stellenanteile im Bezirksamt Wandsbek sind fiir die Planun-
gen des Umzuges in die neuen Rdume veranschlagt?

Antwort zu Frage 14:
Dreieinhalb Stellen in unterschiedlichen Wertigkeiten.

Frage 15: Wie weit ist der Bebauungsplan Wandsbek 84 vorangeschritten?
Antwort zu Frage 15:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf Wandsbek 84 hatte offentlich ausgele-
gen (Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 2 BauGB).

Frage 16: Welche Textplandnderungen des Bebauungsplanes Wandsbek 84
sollen gefasst werden?

Antwort zu Frage 16:

Entfallt. Es liegt kein in Kraft getretener Bebauungsplan vor, der geandert werden
kénnte. Im Ubrigen sind Uber Einzelheiten einer Fortfiihrung des Bebauungsplanver-
fahrens noch keine abschlieBenden Entscheidungen getroffen.

Frage 17: Gibt es Unternehmen, die Interesse an dem stédtischen Grundstiick
an der Wandsbeker Zollinsel bekundet haben?

Wenn ja, inwiefern wollen diese den vorgesehenen Gebéudekérper
des Bebauungsplans Wandsbek 84 und/oder des stadtebaulichen
Wettbewerbes errichten?

Wenn nein, warum gibt es keine Interessenten?
Antwort zu Frage 17:

Der Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermdgen (LIG) befindet sich
aktuell in Gesprachen mit potenziellen Interessenten. Uber konkrete Inhalte und den
Verlauf der Gesprache aulert sich der Senat zur Wahrung seiner Verhandlungsposition
grundsatzlich nicht.
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Frage 18: Soll das stadtische Grundstiick an der Wandsbeker Zollinsel in Erb-
baupacht vergeben werden?

Wenn nein, warum nicht?
Antwort zu Frage 18:

Grundsatzlich handelt es sich um ein stadtisches Gewerbegrundstick in Einzellage, fur
das auch ein Verkauf moglich ware. Im Ubrigen siehe Antwort zu 17.
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	Wenn nein, warum nicht?
	Antwort zu Frage 5:
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	Antwort zu Frage 11:
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	Frage 14: Wie viele Stellenanteile im Bezirksamt Wandsbek sind für die Planungen des Umzuges in die neuen Räume veranschlagt?
	Antwort zu Frage 14:
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	Frage 18: Soll das städtische Grundstück an der Wandsbeker Zollinsel in Erbbaupacht vergeben werden?
	Wenn nein, warum nicht?
	Antwort zu Frage 18:




	47ska_Anlage.pdf



