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Stddtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB
und Stadtumbauvertrag nach § 171 ¢ BauGB
zur Errichtung eines IKEA —Einrichtungshauses in Altona
im ehemaligen F rappant-Gebidude, GroBe Bergstr. 164-178

Die Freie und Hansestadt Hamburg
vertreten durch

die Behdrde fur Stadtentwickiung und Umwelt
(nachfolgend FHH genannt)

und die

IKEA-Verwaltungs-GmbH
vertreten durch den Geschiftsfuhrer

Herrn Armin Michaely

Am Wanderémann 2-4
65719 Hofheim-Wallau
(nachfolgend IKEA genannt)

Prdaambel

IKEA hat mit Vertrag vom 07.07.2009 (UR-Nr: 1539/2009 des Notars Dr. Johannes Beil) das
im formlich festgelegten Sanierungsgebiet Altona-Altstadt S 5, Grole BergestraRe / Nobistor
(nachfolgend ,Sanierungsgebiet” genannt) gelegene Flurstiick 1757 (im Folgenden
»Grundstlick® genannt) der Gemarkung Altona-Stidwest, Blatt 2619, in Hamburg (siehe

Flurkarte, Anlage 1) erworben.

Das Grundstick war bebaut mit einem Geschaftskomplex, der in den 70er Jahren des 20. -

Jahrhunderts errichtet wurde und der in seiner Gestaltung und Funktionalitat nicht den

heutigen Anspriichen gerecht wird. Das vorhandene Gebaude wurde deshalb abgebrochen

und ein Neubau fir ein IKEA-Einrichtungshaus soll errichtet werden. Der Neubau soll dem
fortgeschriebenen sanierungsrechtlichen Erneuerungskonzept in der Fassung vom Juli 2010
entsprechen und wird auf die Innenstadtlage zugeschnitten. ,

IKEA und die FHH wollen auf Grundlage dieses Vertrages das Erneuerungskonzept firr das

Grundstiick im Sanierungsgebiet entsprechend dem Bauvorbescheid vom 14. Juli 2010 und
der Baugenehmigung vom 17. Februar 2012 zgig realisieren. Der ziigige Abriss des
bestehenden Geb&udes und die Errichtung des IKEA-Einrichtungshauses sind wesentlich,
um die Sanierungsziele im Sanierungsgebiet Uberhaupt und zeitnah verwirklichen zu
kénnen. IKEA und die FHH gehen davon aus, dass das Einrichtungshaus die Umgebung
pragen und weitere Grundeigenttimer zu ErneuerungsmaRnahmen auf ihren Grundstticken
im Sanierungsgebiet veraniassen wird.

- Zur Erflllung dieses Zieles vereinbaren IKEA und die FHH Folgendes:

LN
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§ 1 Gegenstand des Vertrages

IKEA beabsichtigt auf dem Grundstiick (Flurkarte, Anlage 1) ein City-Einrichtungshaus mit
Parkhaus gemaR der Baugenehmigung vom 17. Februar 2012 zu errichten, das dem
fortgeschriebenen sanierungsrechtlichen Erneuerungskonzept entspricht.

Das City-Einrichtungshaus wird entsprechend der Baugenehmigung eine Verkaufsnutzflache
von ca. 18.000 m* und ein Parkhaus mit 713 Stellplatzen haben. :

Hinsichtlich der Nutzung der Garage durch die Kunden des Einrichtungshauses muss dem
Larmschutz der Nachbarn ausreichend Rechnung getragen werden (Vorgaben TA Larm).
Entsprechend sind die Offnungszeiten des Einrichtungshauses werktiglich zwischen 9.00
Uhr und 21.30 Uhr. Sonderaktionen wie z.B. Sonntagsverkauf etc. sind hiervon nicht
betroffen und kénnen im Einzelfall zugelassen werden.

IKEA beabsichtigt bei der Bauverwirklichung emeuerbare Energien einzusetzen. IKEA und
die FHH vereinbaren gemeinsam zu prifen, welche Technologien unter Berlicksichtigung
der Grundstucksgegebenheiten und des Ergebnisses des Fassadenwettbewerbs verwirklicht
werden kénnen. Die FHH wird IKEA unterstlitzen, soweit dies zur Umsetzung
entsprechender Technologien méglich und notwendig ist. _

§ 2 Bestandteil des Vertrages

Bestandteile dieses Vertrages sind:

- der Bauvorbescheid vom 14. Juli 2010 gemal den Bebauungspldanen Altona-Altstadt
14 {(vom 14.05.1971), Altona-Altstadt 40 (vom 02.10.1990) und die Baugenehmigung
vom 17, Februar 2012,

- die Verordnung Uber das Sanierungsgebiet Altona-Altstadt S 5, Grofie Bergstrafte /
Nobistor, : ,

- das fortgeschriebene sanierungsrechtliche Erneuerungskonzept vom Juli 2010,

- Offentlich-rechtiicher Vertrag gemaR § 13 Absatz 5 des Hamb. Wegegesetzes

- Verltrag Gber die Kostenbeteiligung privater Parkhausbetreiber bei der Erweiterung
des Parkleitsystems in Hamburg Altona

Diese liegen den Parteien vor.

§ 3 Durchfithrung des Vorhabens

IKEA beabsichtigt spdtestens neun Monate nach Erteilung der Baugenehmigung mit den
Baumalinahmen zu beginnen und das Geb&4ude innerhalb von 24 Monaten fertigzustellen.

Umstdnde, die IKEA nicht zu vertreten hat, wie 2z B. Rechismittel gegen dis
Baugenehmigung durch Dritte kénnen zu Zeitverzbgerungen fuhren und die c.g. Termine
verschieben. - - :
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Die Absicht IKEAS, das . Grundstick im Sinne von Abs. 1 zu bebauen, steht unter dem
Vorbehalt der Zustimmung der bei IKEA zu beteiligenden Gremien.

§4 ErschlieBung und Verkehr

1. Das Grundstiick ist durch die GroRe Bergstrafe (FuBgéngerzone) ung die Altonaer
Poststrale sowie den Lawaetzweg erschlossen. Fir den zu erwartenden Pkw- und Lkw-
Verkehr sind zur ordnungsgemaiien Verkehrsabwicklung und aus Griinden des
Larmschutzes straBenbauliche MaRnahmen im Umfeld des Einrichtungshauses
notwendig. Dies beinhaltet neben den MaRnahmen am Lawaetzweg und an der Alten
Poststralle auch straenbauliche MaRnahmen an den Knotenpunkten:

a. Max-Brauer-Allee / Ehrenbergstrafie
b. Ehrenbergstrafe / Jessenstralle / Altonaer Poststraie

Die technischen Einzelheiten der durchzufihrenden Erschlief&ungsmai&nahmen und die
endglitigen Kosten werden in einem gesonderten Ersch!ieﬁungsvertrag mit der
FFH/LSBG festgelegt. Danach belaufen sich die von IKEA veranlassten und zy tragenden
Kostenanteile fir die straBenbaulichen MaRnahmen auf ca. vorlaufig gemag
HU-Bau).

2. IKEA wird sich mit seinem Parkhaus an das &ffentliche Park-Leitsystem anschliefen. Die
hierdurch entstehenden Kosten sind in Hahe von ca. G € durch die Einbindung von
IKEA veranlasst und daher von IKEA zu tragen. Einzelheiten der Kostentragung sind in
einem Vertrag zwischen der FHH/BWVI und IKEA geregelt, der auch die technischen
Einzelheiten enthait. |

3. IKEA wird die Méglichkeiten der Anbindung des City-Einrichtungshauses an den
dffentlichen Personennahverkehr fir Mitarbeiter und Kunden férdern.

§5 Sondernutzungen

IKEA benétigt fir bauliche MaBnahmen im &ffentlichen Raum sowie fir gewlinschte
zusatzliche Nutzungen (Werbung, Aktionsflache etc.) Sondernutzungsrechte nach § 19
Hamburgisches Wegegesetz (HWG) fur die Inanspruchnahme &ffentlicher Wegefiachen. Die
FHH wird folgende Sondernutzungen nach § 19 HWG genehmigen, wenn sie insbesondere
stadtbildvertraglich sind und die Sicherheit und Leichtigkeit des Strallenverkehrs nicht
geféhrden:

1. Ruckverankerung der Baugrube, :

2. Anlage einer technischen Vorrichtung (Fundament, Strom, etc.) im Eingangsbereich zum
Aufstellen eines Weihnachtsbaums resp. Midsommerbaums, _

3. Nutzung einer Flache von ca. 100 m? im unmittelbaren Anschluss an den Bistro-
/Swedish-Shop-Bereich zur Aufstellung von Stehtischen und Stithlen bis "spgtestens
22.00 Uhr, :

' und Weihnachtszeit,

< 7
7
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5. Aufstellen eines. Midsommerbaums im Eingangsbereich im Juni/Juli eines Jahres,

6. Nutzung einer Fliche von ca. 100-200 m? fir zeitlich begrenzte Sonderverkaufsaktionen
(Spezial- und Saisonangebote) bzw. traditionelle schwedische Feste (z.B.
Midsommerfest) wahrend der Offnungszeiten des Einrichtungshauses,

7. Aufstellung von Abfallbehiltern im Ein- und Ausgangsbereich'.

8. Nutzung der Wegeflschen fir den Hubwageneinsatz im Zusammenhang mit den
gelegentlichen Fassadenreinigungen,

9. geringfugige Uberbauung der GroRen Bergstrake mit Elementen der Fassadengesta!tung
und

10. Uberbauung und Nutzung einer Fl4che auf dem Goetheplatz fur den Ausgangsbereich
des Fluchttunnels.

Sémtliche Sondernutzungsgenehmigungen sind beim Bezirksamt Altona zy beantragen und
werden von diesem erteilt. Es wird darauf hingewiesen, dass
Sondernutzungsgenehmigungen nur zeitlich befristet erteilt werden dirfen und grundséatziich
in der Erlaubnis eine Frist von nicht mehr als funf Jahren festgelegt wird: dies gilt nicht fur die
Sondernutzungen Nr. 1, 2, 9 und 10. Im Rahmen der jeweils zyu treffenden
Ermessensentscheidung des Bezirks sowie bei der Héhe der zu erhebenden Geblhren wird
die Kostenbeteiligung IKEAs an der Gestaltung des Goetheplatzes in die
Ermessenserwigungen mit eingestellt werden.

§ 6 Offentlicher Durchgang zwischen IKEA und dem Gebdude des neuen Forums

Der zurzeit vorhandene é&ffentliche Durchgang zwischen IKEA und dem Gebéude des Neuen
Forums soll erhalten und funktional und gestalterisch so verbessert werden, dass er fur die
FuRgénger attraktiver ist. ' ,

Der Durchgang befindet sich auf dem Grundstick des Neuen Forums; IKEA wird die
gestalterische Verbesserung dieses Durchgangs dadurch unterstitzen, dass .die
Fassadengestaltung in diesem Bereich mit den Eigentimern. des Neuen Forums und der
FHH abgestimmt wird.

§ 7 Mitwirkung und Beteiligung an der Gestaltung des Goetheplatzes sowie weiterer,
mit den Sanierungszielen im Zusammenhang stehender MaBnahmen im Umfeld

Die FHH wird im Zusammenhang mit der Errichtung des Einrichtungshauses den so
genannten Goetheplatz neu gestalten. Dabei werden sowohl die Wegeverbindungen als
auch die kunftige Nutzung dieser Flsche (6ffentliche Aufenthalts- und Wegeflidche, Trasse fiir
Notfalifahrzeuge, Aktionsflidchen, Aullengastronomie, Sonderverkaufsfléchen, Wochenmarkt,
Fahrradstellplatze, etc.) festzulegen und in die Gestaltung mit einzubeziehen sein. Die
Sondernutzungswiinsche von IKEA (sishe oben § S dieses Vertrages) sollen dabei
beriicksichtigt werden.

Das Verfahren zur Platzgestaltung wird durch das Bezirksamt Altona gefuhrt. IKEA wird sich
mit einem Betrag von max. QMM € an den Kosten fur die erstmalige Planung und
Herstellung des Platzes sowie weiterer, mit den Sanierungszielen im Zusammenhang
stehender Manahmen im Umfeld beteiligen. Die Parteien gehen Ubereinstimmend davon
aus, dass der Platz spatestens bis zum 30.09.2013 fertig gestellt sein wird. Der Betrag wird
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abzlglich des bereits 2011 voraus geleisteten Betrags in Héhe von 12,500 € (Wettbewerb
und Planungskosten) auf ein Treuhandkonto bei der BSU (Amt fiir Wohnen, Stadterneuerung
und Bodenordnung) bis 6 Wochen nach Wirksamwerden dieses Vertrages (§ 13 Abs. 1)
Uberwiesen,

Voraussetzung der Beteiligung IKEAs ist die aktive Einbindung IKEAs in die Planung und
Ausfiihrung der Platzgestaltung. IKEA ist ein Ansprechpartner beim Bezirksamt Altona zu
benennen. Gegenstand der abgestimmten Planung sind u.a. die Abgrenzung des
Goetheplatzes einschlieRlich der Koordinierung der ineinander greifenden MaRnahmen im
Ubergangsbereich zwischen IKEA-Grundstiick und Goetheplatz und die gemeinsame
Festlegung der Ausfithrungs- und Fertigstellungszeiten. IKEA ist regeiméafig, mindestens
monatlich, Uber den aktuellen Planungs- und Ausfiihrungsstand zu unterrichten, -

§ 8 Genehmigungen nach §§ 144, 145 BauGB, Entlassung aus der Sanierung nach §
163 Abs. 1 BauGB, Genehmigung gem. § 171 d BauGB

1. Die FHH wird nach Abschluss dieses Vertrages die im Zusammenhang mit ggf. noch
erforderlichen Genehmigungen fir die Realisierung des Vorhabens dafiir aullerdem
noch erforderlichen sanierungsrechtlichen Genehmigungen nach § 144 BauGB erteilen.

2. Beide Vertragsparteien verpflichten sich im Ubrigen, im Rahmen ihrer rechtlichen
Méglichkeiten alles Erforderiiche zu tun, damit die Bebauung nach MaRgabe des
Erneuerungskonzeptes fur das Sanierungsgebiet und nach MaBgabe dieses Vertrages
realisiert wird.

3. Die FHH wird nach Abschluss der BaumaRnahmen (Anzeige gem. § 77 Abs. 1 Satz 1
HBauO) zur Errichtung des City-Einrichtungshauses den Abschluss der Sanierung for
das Grundstick gem. § 163 Abs. 1 BauGB erklaren. Das Grundstick wird aus der
Sanierung entlassen. Der Sanierungsvermerk im Grundbuch wird geldscht,

4. Befugnisse der hamburgischen Genehmigungsbehérden bleiben unberihrt.

§ 9 Sanierungsrechtliche Ausgleichsbetrige

§ 10 Kostentragung

Jede Vertragspartei tragt die ihr entstandenen Kosten selbst.
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§ 11 Riicktrittsrecht

IKEA kann von diesem Vertrag zurticktreten, wenn die ihr am 17, Februar 2012 erteilte
Baugenehmigung — auf der Grundlage des Bauvorbescheides — infolge Rechtsmittel Dritter
aufgehoben oder wesentlich geandert wird.

§ 12 Vertragsdnderung und Nebenbestimmungen
1. Vertragsanderungen und -erganzungen bedtrfen zur Wirksamkeit der Schriftform. Dies
gilt auch fir die Anlagen sowie fir Absprachen, auf das Schriftformerfordernis zu

verzichten. Nebenabreden bestehen nicht.

2. Bis zum Abschiuss der BaumaBnahmen (Anzeige gem. § 77 Abs. 1 Satz 1 HBauO) zur
Errichtung des City-Einrichtungshauses ist IKEA verpflichtet, evtl. Vertrage, die auf eine

Weiterverdauerung von in diesem Vertrag behandelnden Grundflachen oder auf die

Bestellung von dinglichen Nutzungsrechten hieran gerichtet sind, der FHH ebenso
unverziglich anzuzeigen, wie der Ankauf oder die Abtretung von Geschaftsanteilen, bei
denen eine Ubertragung des in diesem Vertrag betreffenden Grundstiicks mit einhergeht
und entsprechende Genehmigungsantrige nach § 144 BauGB zu stellen.

3. Weiterhin verpflichtet sich IKEA, in derartigen Vertragen samtliche Verpflichtungen aus
dieser Vereinbarung auf etwaige Rechtsnachfolger im Eigentum oder etwaige
Begunstigte von dinglichen Nutzungsrechten zu Ubertragen und diese entsprechend zu
verpflichten. Ebenso verpflichtet sich IKEA, in derartigen Fallen der FHH mit der Anzeige
ein diesem Vertrag entsprechendes inhaltsgleiches Vertragsangebot zur Unterzeichnung
beizubringen. Damit soll sichergestellt werden, dass die FHH ein diesem Vertrag
entsprechendes Vertragsverhiltnis grundstiicksbezogen mit einem Erwerber begrinden
kann. '

4. Die Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen berthrt die Gilltigkeit des Ubrigen

 Vertragsinhaltes nicht. IKEA und die FHH verpflichten sich, unwirksame Bestim'rnungen

durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtfich und
wirtschaftlich entsprechen.

5. Bei eventuellen Streitigkeiten aus diesem Vertrag verpflichten sich die Part'ejen, vor
' Anrufung eines Gerichts ein Mediationsverfahren durchzuftihren. Sollten sich die
Parteien nicht auf die Person einer Mediatorin [ eines Mediators einigen kénnen, wird
dieser durch den Prasidenten / Prasidentin des Oberverwaltungsgerichtes Hamburg
bestimmt. '

§ 13 Wirksamwerden des Vertrages
Die Wirksamkeit dieses Vertrages steht unter dem Vorbehalt der Gremienzustimmung bei

IKEA. Die Gremienzustimmung wird der FHH schriftlich mitgeteilt und als Anlage 2
nachtraglich zum Vertrag genommen.
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Die Parteien sind sich Jedoch dartber einig, dass dje gegenseitigen Verpfiichtungen, die im
Zusammenhang mit den laufenden und fur die Beschlussfassung der jeweiligen Gremien

erforderlichen Planungsmafinahmen verbunden sind, bereits unmittelbar mit Unterzeichnung
des Vertrags gelten sollen,

Sollten der Stadt durch die Erfullung dieser Verpflichtungen nachweisbar Kosten entstehen,
_ denen beim Nichtwirksamwerden dieses Vertrages aufgrund dieses § 13 Satz 1 keine

Gegenleistung mehr gegenlbersteht, so verpflichtet sich IKEA - wirksam mit
Vertragsunterzeichnung — die nachgewiesenen Kosten zu erstatten.

Wallau, den C’éf o8 20/&3_ Hamburigz den, ¢+ 2012

AL L

IK&Veéaftungs-Gmf Behérde fur Stadtent\-vickfung und Umwelt
Herr Michaely Der Oberbaudirektor, Prof. Walter
% %/ bk O
7 ya'
IKEA Verwaltungs-GmbH Behérde fir Stadtentwick!ung und Umwelt
Herr Lenke Leiter des Amts fir Wohnen,
Stadterneuerung und Bodenordnung,
i.V. Herr Lux
IKEA Verwaltungs-GmbH

Am Wandersmann 2-4
65719 Hofheim-Wallau
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