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ITELTHEMA HINTERGRUND

Die Verhandlungen
sind abgeschlossen

Das lange Ringen zwischen Stadt
und EigentUmern hat sich gelohnt:
Die Eigentimer verpflichten sich,
die stadtebaulichen Ziele der Stadt
Hamburg umzusetzen. Noch in
diesem Jahr wird mit konkreten
Bauantragen flr die ersten Hauser
gerechnet. Doch wie kam es dazu
und wie geht es nun weiter?

Warum wurde verhandelt?
Das Planungsverfahren von Mitte Al-
tona ist sehr komplex. Das liegt vor
allem daran, dass keine der Flachen,
auf denen das kinftige Quartier
entstehen soll, im Eigentum der
Stadt Hamburg ist. Die Flachen
des ersten Entwicklungsab-
schnitts (Areal des ehemali-
gen GUterbahnhofs Altona)
gehoren drei Eigentlimerge-
sellschaften: Neben aurelis
sind es die Grundstlicks-
gesellschaft Panta 69,

die ein Unternehmen der
Hamburger ECE ist, und die
Grundstlcksgesellschaft
Panta 112, die aus einem
Konsortium von Behrendt
Wohnungsbau, Harmonia
Immobilien, Fraatz Bauun-
ternehmen und ECE be-
steht. Die Flachen im zwei-
ten Entwicklungsabschnitt
(Gelande des Fernbahnhofs
Altona) waren nicht Teil der
Verhandlungen. Sie gehdren
der Deutschen Bahn AG, die
noch keine Entscheidung
Uber die Verlagerung des
Fernbahnhofs von Altona
nach Diebsteich getroffen
hat.

Auch wenn die Flachen des &
ersten Bauabschnitts nicht
der Stadt gehoren, konnte
sie groRRen Einfluss auf die
stadtebauliche Entwicklung
Mitte Altonas nehmen,
denn sie hat ein besonderes
Verfahren des Baugesetzbuches ange-
wandt — die stadtebauliche Entwicklungs-
maRnahme nach § 165 BauGB. Uber

ein solches Verfahren kann sie starken
Einfluss auf die Entwicklung eines Ge-
biets nehmen, wenn dieses durch seine
GroRe und Lage von gesamtstadtischer
Bedeutung ist. Und das ist bei Mitte
Altona der Fall, wie die vorbereitenden
Untersuchungen Mitte Altona 2012
gezeigt haben. Deshalb konnte die Stadt
Hamburg den Eigentimern vorgeben,
was auf den Flachen des ersten Entwick-
lungsabschnitts entstehen soll. Uber die
Bereitschaft der Eigentimer, diese Ziele
umzusetzen, wurde in den vergangenen
Monaten verhandelt. Die Eigentimer
haben diesen Zielen zugestimmt und sie
in einem stadtebaulichen Vertrag fest-

gehalten. Hatten die Eigentimer diesen
Zielen nicht zugestimmt, hatte die Stadt
auf Grundlage dieses stadtebaulichen
Verfahrens die Flachen von den Eigentl-
mern kaufen kénnen.

Uber was wurde verhandelt?

Rund zwei Jahre lang hat die Stadt
mit den drei Eigentimerge-
sellschaften Uber
die inhaltli-
chen,
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stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme
(Ankauf der Flachen durch die Stadt) ab-
gewendet werden.Die Einigung zwischen
Stadt und Eigentimern wird daher auch
~Abwendungsvereinbarung” genannt.
Damit ist der Weg frei fir den Bau der
dringend bendtigten 1.600 Wohnungen.
Dass die Flachen dabei in den
Handen der privaten Eigentiimer
bleiben, liegt auch im Interesse der
Stadt. Denn mit dem Vertrag haben
sich die Eigentimer verpflichtet, ihre
Grundstltcke im Sinne der stadte-
baulichen Ziele zu nutzen und tragen
zudem einen Grol3teil der Kosten fir
die Entwicklung. Die Wertsteigerung der
Grundstticke, die durch die Umwandlung
von Bahn- und Gewerbeflachen in baurei-
fes Land ensteht, kommt vollstdndig der
Entwicklung der Flachen zugute.

Wie geht es weiter?

Der stadtebauliche Vertrag ist bislang nur
paraphiert und noch nicht unterzeichnet
worden. Das bedeutet, dass die Parteien
sich auf einen Vertragstext verstandigt
haben und die Verhandlungen damit ab-
geschlossen sind, der Vertrag aber noch
nicht bindend ist. Endgultig unterzeichnet
wird der Vertrag erst, nachdem er mit

der Offentlichkeit im Januar und Febru-
ar diskutiert worden ist. Der 6ffentliche
Dialog bedeutet allerdings nicht, dass

an dem Vertrag noch groRe Anderungen
vorgenommen werden sollen. Der Vertrag
wird nur dann wieder aufgeschnirt, wenn
schwerwiegende Mangel bestehen.

Sobald der stad-
tebauliche Vertrag

Eigentumsverhaltnisse

(zum Zeitpunkt des Verhandlungsabschlusses)

ECE (KG PANTA 69)

aurelis GmbH

| KG PANTA 112

wirksam ist und der
dazugehorige Be-
bauungsplan Altona
Nord 26 — der noch
bis zum 17. Februar
offentlich ausliegt —
einen Stand erreicht
hat, der die Geneh-
migung der geplan-
ten Bauvorhaben
ermaglicht, kdnnen
die privaten Eigen-

rechtlichen und finanziellen Rahmenbe-
dingungen gerungen. So ging es in den
Verhandlungen unter anderem um die
Sicherstellung eines groRen Angebots an
preiswertem Wohnraum, Perspektiven
far vorhandene Gewerbebetriebe, die
Errichtung eines 6ffentlichen Parks und
einer Schule sowie die Kostenbeteiligung
der Investoren. Auch die Gewahrleistung
von Barrierefreiheit und die Férderung
autoreduzierten Wohnens waren Gegen-
stand der Verhandlungen. Weitere Details
zum Inhalt des stadtebaulichen Vertrags
erfahren Sie auf den folgenden Seiten.

Letztlich konnten sich beide Parteien
einigen und die Ziele der Entwicklung
im stadtebaulichen Vertrag festlegen,
deswegen konnte die Einleitung der

timer Bauantrage
stellen. Um zigig mit dem Wohnungsbau
zu beginnen, haben sich die Eigentimer
verpflichtet, dass die ersten Bauantrage
fur ein Drittel der Wohnungen ab diesem
Zeitpunkt innerhalb von 24 Monaten zu
stellen sind. Die ersten Antrdge werden
voraussichtlich noch in diesem Jahr ge-
stellt werden.

Startschuss fiir
1.600 Wohnungen

Liebe Leserinnen,
liebe Leser,

es ist geschafft!
Rund 1.600 neue
Wohnungen kon-
nen nun im Herzen
Altonas entstehen!
Grundlage hierfar
ist die Einigung der Stadt mit den privaten
Eigentimern der Flachen Mitte Altonas.
Zusammen mit dem Bebauungsplan
Altona Nord 26, der seit Mitte Januar far
einen Monat 6ffentlich ausliegt, bildet der
Vertrag die Grundlage fir den Bau eines
lebendigen, familienfreundlichen und so-
zialen Wohnquartiers. Dazu gehdrt unter
anderem die Einigung auf den sogenann-
ten Drittelmix, der maximal ein Drittel des
Wohnungsbaus fir Eigentumswohnungen
vorsieht und festlegt, dass ein weiteres
Drittel 6ffentlich geférderte Wohnungen
sein missen. Die Stadt wird aulserdem
Grundstlicke fir Baugemeinschaften von
den momentanen Grundeigentimern
erwerben und diese Uber die Hamburger
Agentur an Baugemeinschaften vergeben,
die so auf 20 Prozent der Gesamtflache
ihre individuellen Planungen verwirklichen
kénnen. Zudem werden fast 300 Kita-Plat-
ze entstehen, es wird ein offentlicher Park
geschaffen und auch die Férderung von
autoreduziertem Wohnen ist Gegenstand
des Vertrages. Den GrofR3teil der Kosten,
um die im stadtebaulichen Vertrag verein-
barten Maltnahmen umsetzen zu kdnnen,
tragen die Eigentimer. Die Gewinne bei
der Wertsteigerung der Grundstlcke
flieRen vollstandig in die Entwicklung der
Flachen.

Auf diese und weitere Details haben sich
die Verhandlungspartner im stadtebauli-
chen Vertrag geeinigt, der aber letztlich
vor allem eines ist: eine einvernehmliche
Lésung, die sicherstellt, dass die so drin-
gend bendtigten Wohnungen auch schnell
gebaut werden kénnen.
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Senatorin fir Stadtentwicklung und Umwelt
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Wohnformen, Gewerbe, Kinder-
tagesstatten — wo wird was liegen?

Basierend auf den Ergebnissen der Verhandlungen steht nun auch die Verteilung
von Nutzungen fest. Wo gefdrderter Wohnungsbau, Eigentumswohnungen, Bauge-
meinschaften oder Gewerbe etc. entstehen sollen, finden Sie in dieser Ubersicht.
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geforderter WWohnungsbau

geforderte Baugemeinschaften
Eigentumsbaugemeinschaften

freifinanzierte Miet- und
Eigentumswohnungen

Quelle: Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt; Plangrundlage: André Poitiers Architekt RIBA Stadtplaner, Hamburg mit arbos Freiraumplanung GmbH & Co. KG Hamburg

Raum fur Kleingewerbe mit festgelegten Anfangsmieten

Stadtteilschule

Verteilung/Verortung der Wohnformen:
Festlegung im Rahmen der Hochbauwettbewerbe

Standorte fUr Kindertagesstatten

Erdgeschosszonen mit Uberwiegend gewerblichen Nut-
zungen, Laden, sozialen Einrichtungen, Gastronomie etc.

Mitte
Altona .*
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Das sind die wichtigsten Verhandlungsergebnisse

1/3 Sozialwohnungen

Uber zwei Jahre haben Stadt und Eigentimer Uber die inhaltlichen,
rechtlichen und finanziellen Rahmenbedingungen des stadtebaulichen
Vertrags verhandelt. Am 17. Dezember 2013 war es soweit: Der Senat
stimmte dem Vertrag zu — ein Meilenstein flr den Bau von 1.600 \Woh-
nungen. Im Folgenden geben wir Ihnen einen Uberblick (iber die getrof-
fenen Vereinbarungen:

Kostenverteilung

Das Ringen um die Kostenverteilung war
einer der grof3ten Streitpunkte in den
langwierigen Verhandlungen. Die ge-
schatzten Gesamtkosten fiir das Projekt
betragen 74,54 Millionen Euro. Den
groleren Teil Ubernehmen die Grund-
stlickseigentliimer, denn sie profitieren
ganz wesentlich von der Umwandlung der
Brachflache in innerstadtisches Bauland.
Die damit verbundene Wertsteigerung
von 47,85 Millionen Euro wird von den Ei-
gentimern vollstandig in die Entwicklung
der Flachen investiert. Die verbleibende
Differenz in H6he von 26,69 Millionen
Euro Ubernimmt die Stadt. Das Risiko
moglicher Kostensteigerungen tragt je-
weils die Partei, die fur die Durchflhrung
der jeweiligen Mafinahme zustandig ist.

Bei der Realisierung werden einige
Kosten von den Eigentimern komplett
getragen, andere zwischen Stadt und
Eigentimern aufgeteilt. Die Stadt tragt
die Kosten fiir die Bodenordnung, also
die Neuordnung der Grundstlcke und die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahver-
kehr. Geteilt werden die Kosten fir das
Anlegen des Parks, die Erstellung des
Bebauungsplans und fir das Mobilitats-
konzept. Die aufdere ErschlieRung, also
der Ausbau von StralRen und Kanalisation
im Umfeld, wird zu einem grofRen Teil von
der Stadt finanziert, einen kleinen Anteil
tragen jedoch auch die Eigentimer. Fir
die innere ErschlieRung sind die Eigent-
mer komplett selbst verantwortlich. Die
meisten Kosten entstehen dabei durch
die Bodenherrichtung. Dies umfasst die
Altlastensanierung der ehemaligen Bahn-
grundstlicke, die Kampfmittelsondierung,
die Entsorgung des Bodenaushubs fir
die Tiefgaragen und den Rickbau von Ge-

bauden. Des Weiteren Ubernehmen die
Eigentimer die Kosten fir den Bau der
Kindertagesstatten sowie fur die Aufden-
anlagen und Spielgeréate. Und auch die
Einrichtung eines Quartiersmanagements
ist Aufgabe der Eigentimer.

Wohnungsbau und
Baugemeinschaften

Im ersten Entwicklungsabschnitt wer-
den ca. 1.600 Wohneinheiten entstehen.
Damit Mitte Altona ein sozial ausgewo-
genes Quartier wird, verpflichten sich die
Eigentiimer zum sogenannten Drittelmix
beim Wohnungsbau. Das heift, ein Drittel
der Gesamtflache muss als 6ffentlich
geforderter, ein Drittel aus freifinanzier-
tem Wohnungsbau und ein Drittel darf
far Eigentumswohnungen bereitgestellt
werden. Die Flachen fir den geforder-
ten Wohnungsbau werden an die SAGA
GWG, den Bauverein der Elbgemeinden
und den Altonaer Spar- und Bauverein
veraufdert. 20 Prozent der Flachen sind
zudem fUr Baugemeinschaften reserviert,
die sich auf geférderte und Eigentums-
Baugemeinschaften verteilen. Diese
Grundsticke wird die Stadt von den Ei-
gentimern erwerben und Uber die Agen-
tur fir Baugemeinschaften vergeben.
Die Parzellierung der Baubltcke in
einzelne Baugrundstiicke ist grundséatz-
lich Sache der privaten Eigentiimer. Der
stadtebauliche Vertrag enthalt allerdings
Regelungen, die eine kleinteilige Grund-
stlcksstruktur anstreben. So werden

die von der Stadt erworbenen Blocke fur
Baugemeinschaften kleinteilig an diese
vergeben. Zudem verpflichtet der Ver-
trag die Eigentimer zur Durchfihrung
von Hochbauwettbewerben, bei denen
angestrebt wird, dass je Block mehrere

1/3 Eigentumswohnungen

Warmeversorgung

20 % Flachen fur Baugemeinschaften

Architekturblros zum Zuge kommen und
damit eine gestalterische Differenzierung
der Gebaude erreicht wird.

Gewerbestruktur
Kleingewerbetreibende erhalten im
Bereich der westlichen Giterhallen 1.800
Quadratmeter Bruttogeschossflache. Die
garantierte Anfangsmiete fir die ersten
drei Jahre liegt zwischen 4,00 Euro und
8,00 Euro pro Quadratmeter. Die bisher
auf den Flachen von Mitte Altona ansas-
sigen Gewerbetreibenden werden bei der
Vergabe bevorzugt. Aullerdem ist im all-
gemeinen Wohngebiet und am nérdlichen
Quartiersplatz an der HarkortstralRe in den
Erdgeschossen Gewerbe vorgesehen.

Inklusion

Um den Ansprichen von Inklusion und
barrierefreiem Wohnen gerecht zu werden,
sollen die Eigentimer die Zugénge zu den
Wohnungen und den einzelnen Wohnein-
heiten entsprechend gestalten. Des Weite-
ren sind beide Parteien bereit, auf 5 bis 10
Prozent der Geschossflache Integrations-
projekte zu ermaoglichen, wie beispielswei-
se altengerechtes Wohnen, Wohnprojekte
fir Menschen mit besonderen Zugangs-
schwierigkeiten zum Wohnungsmarkt, fur

25 Fahrradstellplatze pro 100 Wohnungen

Menschen mit Behinderungen oder psy-
chischen Erkrankungen. Mit dem Beginn
der BaumaRnahmen werden die Eigenti-
mer aufRerdem ein Quartiersmanagement
fUr die Dauer von zehn Jahren einrichten,
das eine Schnittstelle zwischen den Be-
wohnern, den Eigentimern und der Stadt
bildet. Das Quartiersmanagement soll die
Entwicklung des Quartiers begleiten, als
Anlaufstelle wahrend der Bauphase dienen
und die Bewohner im weiteren Verlauf bei
quartiersbezogenen Aktivitaten und der
Nachbarschaftsbildung unterstttzen.

Soziale Infrastruktur

Der stadtebauliche Vertrag sieht den Bau
mehrerer Kindertagesstatten fir ca. 300
Kinder vor. Drei Kitas fur ca. 250 Kinder
werden durch die Eigentimer errichtet,
eine weitere Kita wird im Rahmen der
Baugemeinschaftsprojekte verwirklicht.
In Mitte Altona wird zudem eine neue
Stadtteilschule entstehen.

Mobilitatskonzept

In Mitte Altona sollen auto- und verkehrs-
reduziertes Wohnen besonders gefordert
werden. Um den zuklinftigen Bewohnern
den Verzicht auf das eigene Auto zu
erleichtern, sollen verschiedene Anreize
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Die Kleiderkasse ist als Ort fir eine Kita vorgesehen




). 50 % regenerative Energietrager

ein 2,7 Hektar grofder Park
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in den westlichen Guterhallen
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geschaffen werden. Die Stadt hat hierflr
ein Mobilitatskonzept fir Mitte Altona
erarbeitet. Die Eigentimer beabsichtigen,
die dort vorgeschlagenen Bausteine wei-
terzuentwickeln und sich an den Kosten
zu beteiligen. Im Rahmen des Quartiers-
managements werden die Eigentimer
aullerdem eine Auswertung zum Mobili-
tatsverhalten der Bewohner durchfihren.

Es ist beabsichtigt, im gesamten Pro-
jektareal im Durchschnitt nicht mehr als
0,4 Stellplatze je Wohnung herzustellen.
Das heifdt, fir zehn Haushalte sollen
durchschnittlich vier Stellplatze auf den
privaten Grundstlcken in Tiefgaragen er-
richtet werden. Es kdnnen auch weniger
Stellplatze hergestellt werden, so dass
zum Beispiel fur die Baublécke der Bau-
gemeinschaften nur ein Stellplatzschlis-
sel von 0,2 Stellplatzen je Wohneinheit
realisiert werden kann. Des Weiteren soll
es mindestens 15 Car-Sharing-Fahrzeuge
unterschiedlicher Fahrzeugflotten inklusi-
ve Stellplatz geben. Und um den Rad-
verkehr zu starken, verpflichten sich die
Eigentimer dazu, Flachen fir zwei neue
StadtRad-Stationen zur Verfligung zu stel-
len. Die Stadt wird die Radverbindungen
zu den S-Bahnhaltestellen HolstenstralRe
und Altona verbessern. Die Anbindung
an den 6ffentlichen Nahverkehr soll Gber
eine Buslinie entlang der Harkortstral3e
gewahrleistet werden.

Energieversorgung

Im Sinne des Klimaschutzes und der
Energieeinsparung sollen in Mitte Altona
die Potenziale fir ein umweltvertragli-
ches, nachhaltiges Bauen und Wohnen
und eine ressourcenschonende Ener-
gieversorgung genutzt werden. Fir die
Neubauten im Projektgebiet wird eine
preiswerte und sichere Energieversor-
gung angestrebt, die in besonderem
Male dkologische Gesichtspunkte be-
rlcksichtigt. Mindestens 50 Prozent der
Warmeversorgung muss durch regenera-
tive Energietrager erfolgen.

Mitt
Alto}lae.~ ‘

eine Stadtteilschule

Larmschutz

Das Projektgebiet ist durch Verkehrs- und
Gewerbelarm vorbelastet. Daher mus-
sen verschiedene MalRnahmen durch-
geflhrt werden, um die Larmbelastung
zu reduzieren. Der Bebauungsplan legt
eine Reihe von LarmschutzmalRnahmen
fest, die als passiver Larmschutz an

den Gebauden umgesetzt werden, wie
die Optimierung von Grundrissen durch
Ausrichtung der Wohn- und Schlafrdume
zur larmabgewandten Seite, der Einbau
von Larmschutzfenstern sowie verglaste
Balkone und Loggien. Diese MalRnahmen
fhren zu héheren Baukosten auf Eigen-
timerseite und schranken die Gestal-
tungsfreiheit der Gebadude ein. Aufgrund
dieser Belastungen wurde ein Abschlag
vom Bodenwertgewinn abgezogen, der
diesem Nachteil entspricht.

Im Interview auf der ndchsten Seite spre-
chen Oberbaudirektor Jérn Walter und
aurelis-Geschéftsfihrer Ivo Iven Gber die
Verhandlungen und deren Ergebnisse.

Den Vertrag und alle Anlagen finden Sie
im Internet unter www.hamburg.de/
mitte-altona

15 Car-Sharing-Fahrzeuge mit Stellplatz

lllustration: M. Ewald / urbanista

stilisierte lllustration der Verhandlungsergebnisse

Verteilung der Kosten

. Eigentiimer (47,85 Mio.)

. Freie und Hansestadt Hamburg (26,69 Mio.)

Kostenverteilung Stadt Hamburg

4

Kostenverteilung Eigentiimer

OPNV (7,0 Mio.)
. Park (1,3 Mio.)
. Mobilitatskonzept (0,94 Mio.)
. Bauleitplanung (0,8 Mio.)
. Bodenordnung (0,25 Mio.)

. AuRere ErschlieBung (16,4 Mio.)

B Bodenherrichtung (18,6 Mio)
Innere ErschlieRung (9,78 Mio.)
Bauleitplanung (0,8 Mio.)
Finanzierung (5 Mio.)

Park (3,13 Mio.)
Mobilitatskonzept (2,46 Mio.)
AuRere ErschlieRung (2,1 Mio.)
Erstellung Masterplan (1,7 Mio.)

Projektsteuerung (0,48 Mio.)

Quartiersmanagement (2 Mio.)

. Wettbewerbe (1,8 Mio.)
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,,Das konnen alle Seiten so vertreten”

Was lange wahrt, wird endlich gut: Dreiein-
halb Jahre nach einer ersten , Eckpunkte-
Vereinbarung” zwischen Stadt und Grund-
eigentimern von Mitte Altona liegt jetzt der
unterschriftsreife Vertrag Uber die Aufgaben-
und Kostenverteilung vor. Warum war der
Weg so mihsam? Ist dieses Fundament nun
tragfahig? Und was blieb von den Visionen?
Mitte Altona aktuell fragte zwei Protagonisten
der Einigung: Jorn Walter, Hamburgs Ober-
baudirektor (im Fotos rechts), und lvo lven,
Geschaftsfuhrer der Region Nord/\West bei
aurelis, der grofRe Flachen in Mitte Altona

gehdren.

Am Verhandlungstisch konnte die
Stadt den Eigentiimern letzten En-
des mit Enteignung drohen, falls sie
Forderungen nicht erfiillen wiirden.
War das eine faire Ausgangsposition?

Ilven: Wir, also alle Eigentu-
mer, waren uns von Anfang an mit der
Stadt einig, dass wir im Grunde dasselbe
stadtebauliche Entwicklungsziel hatten. Es
gab zwar immer wieder mal Drohungen
von verschiedenen Seiten, aber eigentlich
wollten wir dasselbe. Deshalb sind wir
auch —nach langen Verhandlungen — zu
diesem Vertrag gekommen. Wenn Sie die
erste Vereinbarung von 2010 mit diesem
Vertrag vergleichen, sehen Sie, wie weit
die Eigentimer der Stadt entgegenge-
kommen sind.

Warum sind die Verhandlungen zum
Teil sehr zdh und langwierig verlaufen?

Walter: Im Lauf der Verhand-
lungen hat sich gezeigt: Wenn wir alle
Forderungen an das kiinftige Quartier
umsetzen, so wie wir es jetzt vorhaben,
dann sind die entstehenden Kosten hoher
als die Wertsteigerung, die das Geldnde
durch die Bebauung erfahrt. Es stellte
sich also die Frage: Wie tarieren wir diese
Mehrkosten aus? Da galt es, viele berech-
tigte Einzelinteressen unter einen Hut zu
bringen und zu einer Verstandigung zu
kommen. Das haben wir Gber die letzten
Jahre in vielen mihsamen Gesprachen
versucht und jetzt ein Stadium erreicht,
wo wir denken: Das kénnen alle Seiten so
vertreten.

Im Ergebnis haben Sie sich auf den
~Drittelmix” geeinigt: 1/3 frei finan-
zierter, 1/3 offentlich geférderter Miet-
wohnungsbau und 1/3 Wohneigentum.
Dazu ein wenig Kleingewerbe. Ist das
der ideale soziale Mix fir den begehr-
ten Wohnraum in Mitte Altona?

Iven: Zunéchst ist dieser
Drittelmix eine politische Vorgabe, die wir
akzeptiert haben, um unserer sozialen Ver-
antwortung gerecht zu werden. Die Stadt
hat die Verortung von geférdertem Woh-
nungsbau und von Baugemeinschaften
vorgenommen und in einem Plan verzeich-
net. Diese politischen Vorgaben haben wir
erflllt, da hat die Stadt sich durchgesetzt.
Walter: Ob man in einer Stadt eine gute
Mischung erreicht, hdngt immer auch

davon ab, welche Gruppen man mit einer
Entwicklung ansprechen kann. Das Ziel
muss sein, dass das mdglichst verschiede-
ne Gruppen sind, um zu einem lebendigen
Quartier zu kommen. Und da waren unse-
re Losungswege der Drittelmix, GrundstU-
cke fur Baugemeinschaften, aber auch die
Einbindung mdéglichst unterschiedlicher
Entwickler, die unterschiedliche Ziel-
gruppen ansprechen. Im Vertrag gibt es
nun also eine Reihe von Leitplanken, die
glnstige Voraussetzungen flr eine gute
Mischung schaffen.

Die Grundeigentiimer miissen unter
anderem fiir die Herstellung von 300
Kita-Platzen sorgen - soziale Infra-
struktur, die lhnen keinen Profit bringt.
Werden da nicht automatisch die bil-
ligsten Losungen den Vorzug erhalten?

Iven: Nein, Uberhaupt nicht!
Wir als aurelis stellen ja gerade den
denkmalgeschitzten Altbau der Kleider-
kasse als Kita zur Verflgung, das schonste
Bestandsgebaude auf dem Gelande. Ent-
sprechend fachgerecht wird es saniert und
hergerichtet. Und wir haben uns fir die
Kita-Platze langfristig verpflichtet. Wirden
wir nichts Hochwertiges anbieten, fanden
wir auch keine Betreiber.

Wurde zu guter Letzt auch Einigkeit
tiber die Realisierung der neuen Stadt-
teilschule erzielt?

Walter: Wir hatten sehr lange
mit dem Ziel verhandelt, das Grundstuck
von der aurelis zu Ubernehmen und den
Bau dann Uber Schulbau Hamburg oder
einen Dritten abzuwickeln. Allerdings
gab es keine Einigung Uber die Frage,
welchen Wert dieses Schulgrundstiick
hat. Daher haben wir im Vertrag jetzt ein
anderes Verfahren verankert: aurelis baut
die Schule selbst und betreibt sie auch
selbst oder mit einem Partner. Das waére
also eine Offentlich-Private Partnerschaft.
Wir haben uns jetzt ein Jahr Zeit gegeben,
um unter anderem mit einem Architektur-
wettbewerb die Voraussetzungen daflr zu
schaffen. Am Ende muss ein akzeptabler
Mietpreis stehen, zu dem die aurelis uns
diese Schule baut und Uber einen langen
Zeitraum nutzen lasst. Sollte es aber auch
Uber diesen Mietpreis keine Einigung
geben, dann wird ein unabhéngiger Gut-
achter beauftragt, der den Verkehrswert

bestimmt. Diesen Wert mlssen dann
beide Seiten laut Vertrag anerkennen und
die weiteren Schritte darauf aufbauen.
Iven: Die Schule soll 2018 fertig sein —
das klingt weit weg, ist aber als Ziel sehr
sportlich. Deshalb bereiten wir und die
Stadt mit Hochdruck die néchsten Schritte
auf der Basis vor, die Herr Walter genannt
hat.

Wie schaffen Sie eine ressourcenscho-
nende Energieversorgung in Mitte
Altona?

Walter: Im Vertrag sind zwei
Kennzahlen vereinbart: Zum einen darf die
Energieversorgung des Quartiers maximal
120 Kilogramm CO, pro Megawattstun-
de verursachen. Zum anderen sollen 50
Prozent der Versorgung aus regenerativen
Quellen stammen. AuRerdem dirfen
keine Anlagen zur Energieversorgung von
Einzelgebauden errichtet werden, sondern
wir wollen das Quartier an ein Warmenetz
anschlief3en. Fur die Umsetzung gibt es
drei Varianten. Erstens ein Nahwarmenetz
fir den ganzen ersten Entwicklungsab-
schnitt, aber dazu mUssten alle Eigentimer
eine gemeinsame Betreiberform flr dieses
Netz finden. Zweitens mehrere kleinere
Einzelnetze auf der Basis von Blockheiz-
kraftwerken, die als Minimum einzelne
Gebéaudeblocke versorgen missen.
Drittens der Anschluss an das Hamburger
Fernwarmenetz Uber die HarkortstraRe.
Welche Variante es wird, dariber entschei-
det neben der 6kologischen Nachhaltigkeit
nicht zuletzt auch der Preis, der ja dann
auf die Bewohner des Quartiers umgelegt
wird.

Das Quartier soll autoarm werden. Die
Grundeigentiimer miissen das von der
Stadt entwickelte Mobilitatskonzept
weiterentwickeln und dafiir teilweise
die Kosten tragen. Wie sorgen Sie trotz
weniger Autos fiir Mobilitat?

Iven: Der Vertrag regelt
zunachst, dass es eine eingeschrankte
Versorgung mit Stellplatzen gibt. Die
Baugemeinschaften etwa erhalten weniger
Stellplatze. Bei anderen Blockbebauungen
gibt es Abstufungen, je nachdem, ob es
Miet- oder Eigentumswohnungen sind.
Trotz der eingeschrankten Stellplatze ist
die Mobilitat garantiert: Es gibt eine her-
vorragende Anbindung an den 6ffentlichen
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Nahverkehr, mindestens 15 Carsharing-
Fahrzeuge an je einer Station im Norden
und im Stden, zwei StadtRad-Stationen
mit mindestens je 16 Stellplatzen. Elektro-
mobilitat ist ebenfalls eingeplant ...

Walter: ... und zwar im Kern zunachst
dadurch, dass einige der Carsharing-
Fahrzeuge elektrisch fahren. Dass wir in
einem ganzen Quartier den Autoverkehr
reduzieren und die Mobilitat trotzdem
erhalten bleibt, das haben wir in dieser
GroRenordnung bislang in keinem an-
deren Stadtteil realisiert. Wir missen
aktive Angebote schaffen, auf das Auto
verzichten zu kdnnen, ohne eingeschrankt
zu sein. Und da heif$t die Losung im 21.
Jahrhundert: Verkehrsmittel benutzen statt
besitzen! Dank Internet und Smartphones
haben wir heute immer einen genauen
Uberblick iber unsere aktuellen Mobilitats-
Verbindungen — unabhangig vom Verkehrs-
mittel. Das macht es vielen erst moglich,
auf den Besitz eines Autos zu verzichten.
Man bezahlt nur noch fir die tatséchliche
Fortbewegung und nicht flr ein Fahrzeug,
das unproduktiv vor der Tur steht.

Stichwort Inklusion: Wie wird das
Quartier fiir Menschen mit Behinde-
rungen barrierefrei oder zumindest
barrierearm?

Walter: Die UN-Konvention
zur Inklusion von 2006 und der Hamburger
Aktionsplan dazu von 2012 bedeuten einen
fundamentalen Wandel: von der Ausgren-
zung ,,Behinderter” hin zu 100 Prozent ge-
meinsamem Leben von Menschen mit und
ohne Behinderung. Die Mitte Altona ist das
erste Quartier, wo wir das in grofsem Stil
stadtebaulich umsetzen wollen. Deshalb
ist im Vertrag vorgesehen: Ein groRer Teil
aller Wohnungen wird barrierefrei oder bar-
rierearm errichtet. AuRerdem haben sich
die Eigentimer verpflichtet, 5 bis 10 Pro-
zent der Wohnflache als Inklusionsprojekte
zu bauen, so dass dort gemischte Wohn-
gemeinschaften entstehen kbnnen. Zudem
wird in Mitte Altona ein flachendeckendes
Quartiersmanagement aufgebaut, das die
technische Nutzbarkeit der Inklusionsange-
bote im Alltag gewaéhrleisten und Beratung
bieten soll. Und auch bei den 6ffentlichen
Flachen wie dem Park wird von vornherein
die Inklusion von Menschen mit Behinde-
rungen eingeplant.
Iven: Auch wenn wir Erfahrungen aus
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anderen Stadten haben: Der , Einbau”
von Inklusion in dieser Tiefe und Vielfalt
ist auch fir uns ein Novum und eine sehr
spannende Herausforderung.

Der Vertrag steht nun im Internet zum
Download bereit, derzeit lauft eine
Reihe von finf Info-Veranstaltungen
tiiber die Inhalte des Vertrags. Er ist
aber schon paraphiert, also zur Unter-
zeichnung vorgesehen. Kann das Paket
nun von der Offentlichkeit noch mal
aufgeschniirt werden?

Walter: Das hoffen wir na-
trlich nicht! Richtig ist, dass der Vertrag
unterschriftsreif ist und der Senat ihm

zugestimmt hat. Aber wir hatten der
Offentlichkeit ebenso wie den parlamenta-
rischen Gremien zugesichert, die Ver-
tragsinhalte transparent zu machen und
zur Diskussion zu stellen. Am Ende dieses
Beteiligungsprozesses werden wir alle An-
regungen und Anderungswiinsche nicht
nur protokollieren, sondern auch einen
Vorschlag machen, wie damit umzugehen
ist. Gedndert werden kann der Vertrag
aber nur, wenn alle Seiten sich einigen,
und das hat meist auch mit Geld zu tun.
Stadt wie Eigentiimer haben grundsatzlich
die Mdglichkeit zu sagen: Wenn jetzt noch
diese und jene Zusatzforderung kommt,
dann werden wir nicht unterschreiben.

Wie das vom Senat, von der Blrgerschaft
und von den Eigentimern bewertet wird,
muss man am Ende sehen.

Wann kommen die Bagger?

Iven: Wir sind jetzt bei der
Erschliefungsplanung. Alle Abbruch-An-
trage fUr die bestehenden Gebaude sind
gestellt, so dass mit der Herrichtung des
Gelandes im Sommer begonnen werden
kann. Dann wird die erste Stufe der Er-
schlieBungsmalnahmen bis Anfang 2015
dauern, und dann kann der Hochbau los-
gehen. Und ich prophezeie heute, dass die
Bauten dann schneller voranschreiten, als
es heute vom Vertrag vorgesehen ist. Das

Mitt
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sage ich aus Erfahrung, die wir in anderen
Stadten gemacht haben: Wird erst einmal
gebaut, dann geht es ruckzuck.

Walter: Viele MalRnahmen sind schon fer-
tig durchdacht und missen nach Vorliegen
der Unterschriften nur noch ausgel6st wer-
den, so dass das durchaus schneller gehen
kann als bei anderen stadtebaulichen Ver-
tragen. Wir sind sogar schon so weit, dass
die Wettbewerbe vorbereitet werden. Ab
Unterzeichnung kann es tatsachlich sehr
schnell gehen.

BETEILIGUNG UND INFORMATION

Mitte Altona vor Ort:
Veranstaltungen,
Ausstellung & Auslegung
Bebauungsplanentwurf

Das Jahr 2014 startet mit bedeutenden Verfahrensschritten, auch im
Birgerdialog Mitte Altona: Stadt und Eigentiimer haben sich geeinigt
— eine Veranstaltungsreihe informiert Uber den Vertrag. Parallel dazu
findet die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs statt.

Veranstaltungsreihe zum
stadtebaulichen Vertrag Mitte Altona
Der stadtebauliche Vertrag wird 6ffentlich
vorgestellt und mit allen Interessierten dis-
kutiert. Dafur 1adt die Stadt noch bis Mitte
Februar zu thematischen Veranstaltungen
ein, die einzelne Themen fokussieren.

thematisch vertiefende

Veranstaltungen:
e 28. Januar 2014, 19.00 Uhr
Themenschwerpunkte:

Wohnen & Gewerbe

e 6. Februar 2014, 19.00 Uhr
Themenschwerpunkte:
Mobilitat, Quartiersentwicklung &
Inklusion

Abschluss & Ausblick:
18. Februar 2014, 19.00 Uhr

Ort: Infozentrum Mitte Altona
HarkortstraRe 121 (Hofeingang) &

Parallel findet die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfs statt.

Bebauungsplan-Entwurf

Altona Nord 26

Offentliche Auslegung vom 16. Januar
bis 17. Februar 2014

Auslegung in der Behorde fir Stadt-
entwicklung und Umwelt

Die Anderungen des Flachennutzungs-
plans und des Landschaftsprogramms
in Altona-Nord und der Bebauungsplan-

Entwurf Altona Nord 26 (zeichnerische
Darstellungen mit textlichen Festsetzun-
gen, Beschlusstexte, Begrindung und
Erlauterungsbericht) werden in der Zeit
vom 16. Januar bis einschlief3lich 17.
Februar 2014 montags bis freitags bei
der Behorde fur Stadtentwicklung und
Umwelt im Auslegungsraum neben dem
Stadtmodell 6ffentlich ausgelegt. Aus-
kiinfte werden unter der Telefonnummer
040-428 40 8039 erteilt. Wahrend der
offentlichen Auslegung kénnen Anregun-
gen zum Bebauungsplan bei der Behdrde
far Stadtentwicklung und Umwelt — Amt
fir Landes- und Landschaftsplanung —
vorgebracht werden. Sie kénnen diese
Stellungnahmen entweder schriftlich per
Post schicken, den Brief bei der BSU
vorbeibringen oder aber ihre Anregungen
dort zur Niederschrift aufnehmen lassen.
Eine Stellungnahme per E-Mail richten
Sie bitte unter Angabe des vollstédndigen
Namens und der Adresse an
LP3@bsu.hamburg.de

Adresse:

Behorde flr Stadtentwicklung und
Umwelt

Amt flr Landes- und Landschaftsplanung
Neuenfelder StraRe 19 &

21109 Hamburg

Dienstzeiten:

Mo.-Do.: 9.00-16.00 Uhr,

Fr.: 9.00-14.00 Uhr

Duplikate liegen im Bezirksamt Altona
sowie im Infozentrum Mitte Altona aus.

Adressen:

Bezirksamt Altona, Technisches Rathaus
Jessenstralte 1-3 &, 22767 Hamburg
Offnungszeiten: Dienstzeiten wie BSU

Infozentrum Mitte Altona
Harkortstrale 121 (Hofeingang) &
Offnungszeiten: siche unten

Infozentrum Mitte Altona

Im Infozentrum Mitte Altona kénnen Sie
sich Uber die aktuellen Entwicklungen und
Planungen zum neuen Stadtteil informie-
ren. Eine Ausstellung nimmt Sie mit auf
einen Rundgang durch die vielfaltigen
Themen des Projekts.

Infozentrum Mitte Altona
HarkortstraRe 121 (Hofeingang) &
22765 Hamburg
Offnungszeiten:

Mo.: 10.00-15.00 Uhr

Mi.: 15.00-20.00 Uhr

Sa.: 11.00-16.00 Uhr

Sprechzeiten mit Fachplanern

Jeden ersten Mittwoch im Monat von
17.00-19.00 Uhr werden Sprechzeiten
angeboten. Weitere Sprechzeiten zum
Bebauungsplan finden am 28. Januar und
6. Februar jeweils um 17.30 Uhr vor den
Veranstaltungen zum stadtebaulichen
Vertrag im Infozentrum statt.

Alle Termine, Prasentationen und Proto-
kolle finden Sie auch im Internet unter:
www.hamburg.de/mitte-altona
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Termine

@
VERANSTALTUNGEN ZUM

STADTEBAULICHEN VERTRAG
28. Januar 2014, ab 19.00 Uhr
Themen: Wohnen & Gewerbe

6. Februar 2014, ab 19.00 Uhr
Themen: Mobilitat, Quartiersent-
wicklung & Inklusion

18. Februar 2014, ab 19.00 Uhr
Abschluss & Ausblick

16. Januar bis 17. Februar 2014
Offentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs

Altona Nord 26

Details zu Orten & Zeiten siehe links

%

XX
<»“?}
<
&
\‘{b

\ ’
\ | ‘
essingtunne| JA

- isloer i




BEMERKENSWERT

Friede, Freude, Eigenheim?

WohnGut, Wunsch(t)raum, Wohnen PLUS — so nennen
private Bauherren ihre gemeinsamen Projekte. Die Namen
klingen nach groRem Wohngllick, aber auch ein wenig
idealistisch. Die eigenen vier Wande kostengUnstig, indi-
viduell und vor allem eines: gemeinschaftlich gestalten. In
einer Baugemeinschaft schlieRen sich Bauwillige zusam-
men und verschreiben sich dem Ziel, gemeinsam selbst
genutztes, meist innerstadtisches, VWWohneigentum zu
schaffen. Auch in Hamburg liegt diese Art des Wohnungs-
baus im Trend — im ersten Entwicklungsabschnitt Mitte
Altonas werden zwanzig Prozent der Geschossflache an
Baugemeinschaften vergeben. Und tatséchlich bieten sol-
che Zusammenschllsse eine Reihe von Vorzligen: Zehn
bis flinfzehn Prozent der sonst anfallenden Kosten kénnen
beim gemeinsamen Bau gespart werden. Gleichzeitig
kénnen die Baugruppen aktiv Einfluss austiben — auf die
Gestaltung ihres gesamten zukinftigen Lebensumfeldes.
FUr viele Bauherren ist auch der Gemeinschaftsgedanke,
der oft weit Uber die Phasen des Planens und Bauens
hinaus bestehen bleibt, attraktiv.

Aber natlrlich lauft nicht immer alles glatt. Gerade die
Meinungsvielfalt der Gemeinschaftsmitglieder birgt viel
Konfliktpotenzial. Die eigenen Vorstellungen durchsetzen
oder einzelne zugunsten des Kollektivs aufgeben?

Ein Innenhof, mehrere Bauherren und keine Kompromis-
se — so hat es sich zum Beispiel vor einigen Jahren bei
einer privaten Baugemeinschaft zugetragen. Zwar stand
auch hier am Anfang der gemeinsame grofde Traum, aber
immerhin eine Nutzungsregel fir den Gemeinschaftshof
wollte dann doch jeder aufstellen: Das Betreten der Ra-
senflache? Das Benutzen von Sportgeraten? Untersagt.
Das Abstellen von Fahrradern? Ausschlief3lich nachts.
Grillen? Schon gar nicht. ... — Was am Ende blieb? Ein
leerer Innenhof.

Meist geht's aber gut. Sucht Ihre Baugemeinschaft
Unterstitzung auf dem Weg zum Eigenheim? Allgemei-
ne Informationen zu Baugemeinschaften und spezielle
zu Mitte Altona sowie Ansprechpartner fir lhre Fragen
finden Sie bei der Agentur fir Baugemeinschaften unter:
www.hamburg.de/baugemeinschaften

Foto: mikerookie / photocase.com
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