Mitte Altona

Abgleich

Prifsteine mit
Stadtebaulichem Vertrag




Prifstein O
(Gundlagen der Planung)

® Vor Abschluss der Abwendungsvereinbarungen muss
mit der DB die Verlagerung des Fernbahnhofes
Altona vertraglich geregelt werden.

® Wenn der Bahnhof nicht verlegt wird, erneuten
— dieses Mal ,offenen” - Wettbewerb ausloben.

Fazit: Prufstein O nicht erfullt



Prifstein 1
(Beteilligungsverfahren)

Blrgerbeteiligung als Bestandtell der
Abwendungsvereinbarungen

Institutionalisierte, unabhangige Burgerbeteilligung mit
eigenem Budget, mit Stimmrecht im weiteren Verfahren
und mit jewells klar festzulegendem Mandat.

Transparenz im gesamten Verfahren

Fazit: Prufstein 1 nicht erfullt



Mitte Altona Quartiersmanagement

Eigentimer Ubernehmen im
Rahmen ...des Baumanagements
das Quartiersmanagement

Warum nicht die Blrger?

fur die ersten 3 Jahre

wrend der Bauphase der inneren ErschlieBung und bis zur Fertigstellung de

Drittels der geplanten Wohnungen - filr einen Zeitraum von maximal drei Jahren - werden die
Eigentiimer im Rahmen der Projektsteuerung und des Baumanagements das
Quartiersmanagement selbst durchfihren. In diesem Zeitraum stellt insbesondere dig

7 zentraler Ansprechpartner fir MNachbarn und sonstipe Betrg zur

Beseitigung von ST T te ments dar. For die



Prifstein 2
(wirtschatftliche /juristische Rahmenbedingungen)

® Vorkaufsrecht durch die FHH
® Keine einseitige Deckelung der Kosten fir die Investoren

® Ubernahme der Kosten fiir Larmschutz und Kontaminationen

durch Grundeigentimer
® Kleinteilige Parzellierung der Flachen
Auflage innerhalb von 5 Jahren zu bauen
® Offenlegung aller Kosten
® Keine nachtraglichen Ausnahmen
Fazit: tellweise erfullt, aber Gberwiegend nicht erfullt



Mitte Altona Bodenwert

"Bodenwert vorher" "Bodenwert vorher"
1. Bauabschnitt 1. Bauabschnitt

33,2 Mio. € 58,9 Mio. €

_'._ti Schatzung der Bodenwertsteigerung .
[ g | Behdrde Fir Stadeentvicklung urnd Unmvelt Gegenuberstellung: Bodenwertsteigerung - Kostenermittlung - nur 1. Entwicklungsabschnitt
"'-_'-"--_--'

Amt for Wohnen, Stadterneserung und Bodenordnung

Hr. Wagner B5U L. " " " . .
Kenndaten Einigung gemal Gesprach Staatsrate Eigentumer am 21.05.2013
Grolle 1. Bauabschnitt rd. 130.000 m* 120.000 m? Die E
Bruttogeschossflache (BGF) gem. Eckpunktevereinbarung 210.000 m? Bodenwertsteigerung
Bruttogeschossflache (BGF) gem. Masterplan rd. 233.000 m* 200,000 m? Die E R _ :
bauliche Dichte/ Geschossflichenzahl (GFZ) 1,8 1,67 Aus | Bodenwert ohne Berucksichtigung der stadtebaulichen
Entwickl Anah 58.900.000
Anteil Geschosswohnungsbau 35 85% niwicrlungsmatnanme
Anteil Blro- und Geschaftshauser 15 15%
“Altwert" 1. Bauabschnitt Der ¢
Qualitat: Bauerwartungsland "y
"Altwert” 1. Bauabschnitt 33,2 Mio. €




Mitte Altona

Altlasten abzugsfahig ?

Bodenwertsteigerung 47.850.000
Kosten Kosten Kostentrager
Nr. |DIN 276 (brutto) Eigentumer FHH
1.

221.00 |Innere Erschliel3ung 9.780.000 9.780.000 0
2 222.00 |AuBere ErschlieRung fir 1. Bauabschnitt 18.500.000 2.100.000 16.400.000
3.

Park (Herstellung und Unterhalt) 4.430.000 3.130.000 1.300.000

3./4. 212.00 |Kampfmittelraumung
3./4. .

213.00 [Altlastensanierung ]
i Altlastensanierung

" |214.00 |Abfallbeseitigung -
» 18.600.000 18,6 Mio. €
" "1215.00 [AbbruchmaRnahmen auf d|e G@Wl nne

3./4.

216.00 |Sonstiges fiir Abfallbeseitigung, Abbruch und KMR angerec hnet ?

Zw. summe Bodenherrichtung 18.600.000
5. 14.00 E!*stelhl_mg Masterplan (Offentlichkeitsarbeit / Info Point / 1.700.000 1.700.000 0
Bisherige Planungskosten)

Das Altlastenproblem entsteht nicht erst durch die Entwicklungsmal3nahme.

Die Kosten durfen nicht von der Bodenwertsteigerung abgezogen werden.




Mitte Altona Bodenwertsteigerung




Prufstein 3 (Verkenr)

® 80% der Haushalte autofrei

® Alle Stellplatze in Quartiersgaragen

® Carsharing, Leihrader

® Fahrradgaragen, 4000 Stellplatze in Gebauden
® Tempo 30, Shared Spaces

® Verbesserung der Querung des Lessingtunnels

® Keinen separaten Radweg auf HarkortstralRe, Barrierefreiheit

® Fazit: Prufstein nur teilweise erfillt



Welcher Stellplatzschlissel

gilt fir das Gesamtgebiet?




Mitte Altona Stellplatze
- - J_

Anlage 17

Ubersicht zur Stellplatzverteilung
fur Wohnnutzung

| 12.01 Bezeichnung des Bloc: 3

Es ist beabsichtigt, Im gesamten | 25-58  Anzahl der Stellpldtze: Mii ‘'mum - Maximum
Projektareal im Durchschnitt nicht

mehr als 0,4 Stellplatze |e Wohnung
herzustellen. Wo sind dle

B NN ] . Stellplatze fur
' Stellplatzschllussel o
0.4 Gewerbe °

1.500 Whg =
600 Stpl. Warum solche
e —

Spannweiten?

455 - 915

Stellplatze

P Blrgerforderung:
¥

Stellplatzschllussel 0,2
1.500 Whg = 300 Stpl.

‘.l

|

1 44 &
:




Priufstein 4 (Stadtebau / Freiraum)

® Flachen fur Experimente
® Anteil der Grinflachen auf 30% erhohen
® Larmschutz auch fur den Park

® Gebaudehohen wie im umliegenden Gebiet
(max.5,5 Geschosse)

® Fazit: Priufsteine nicht erfullt



Offentliche Grunflache

Mitte Altona

~ Wettbewerb
mind. 3 ha 2,27 ha

offentliche Grunflachen offentliche Grunflachen

Im 1. Bauabschnitt - 25% weniger als versprochen wurde -

In der ersten Realisierungsstufe (Teilflache | a,b und ¢) $d mind. 3 ha offentliche Grunflachen u :
setzen, um den Grinflachenbedarf aus der Neubebauung ™aggecken. Hierin muss auch sige®tner
Spiel- und Liegebereich enthalten sein. Ggf. notwendige Flachen fur sianeinaknanmen sind auf
den Teilflachen la, b, ¢ zusatzlich darzustellen. Diese Flachen sind zusammen mit den 3 ha Griinflache

auf die Gesamtflachenbilanz der 6ffentlichen Gm%

/ ", //////// !

i s

E " 'I
i
WA g _
GRZ 0.8 Ko
IV GF 14.400m’
—— I i,
e y /o
\ Y/
M .-'-I k) &
I )
ol . |II

: ;’,JZ/Z/Z{/%%:?}// %% GRZOE L
; ﬁ;'fﬁ"’// *;.ﬁ"‘% L 15_'1nnmi i P 1
‘ / ) / ’. ) ’/Z?}//} wag| 7

e

= G /
r‘f“‘ I!il '.:: . IIV//;‘.p %////;/él/ﬁ

7



Mitte Altona Altlasten

1m
unbelasteter Boden Ist 1m ausreichend ?

wird auf der Parkanlage hergestelit

Zusatzlich ist eine Grabesperre ...
elnzubauen, um zu verhindern, dass
belastetes Bodenmaterial an die Oberflache
gelangt.

Zur Herrichtung der Parkanlage ist e ote, durchwurzelbare Bodenzone
entsprechend § 12 BBodSchV bis i

Gelandes entsprechend dem Freird®

eine Tiefe von 1 m abWler zuklinftigen Oberkante des
pewerb und konkretisierender
Niederschlagsentwasserungsplanung herzustellen. Die unteren 70 cm der unbelasteten,
durchwurzelbaren Bodenzone sind durch die Eigentiimer herzustellen. Die oberen 30 cm sind

Bestandteil der Verpflichtung der FHH, den Park herzustellen. Hierfir sind die Vorsorgewerte Fur kleinere Teilbereiche, die innerhalb des Parks empfindlichere Nutzungen vorsehen (Kin-

gemal Anlage 2 Nr. 4 der BBodSchV einzuhalten. Die Herstellung der durchwurzelbaren derspielplatze, Sandlr(iste,‘ Flac‘hen .fur Schulgar‘l‘eni Urban Gardening),l bestf:»hen weiterg‘:a»-
Oberbodenschicht ist mit Bodenmaterial nach § 12 Abs. 1 und Abs. 2 BBodSchV hende Anforderungen: Hier sind je nach zukUnftiger Nutzungsart die Prifwerte gemaf

durchzufiihren. Die Vollzugshilfe zum § 12 BBodSchV (LABO, 2002) Tabelle 1I-1 BBodSchV Anhang 2 flr Kinderspielplatze (Wirkungspfad Bodeng@#¥iensch) bzw. :
(Wirkungspfad Boden — Nutzpflanze) einzuhalten. Zusatzlich ist §pe Grabesperre s, Ge-

(Anforderungen an die Regelmachtigkeit) und Tabelle 1I-2 (Einbaumdoglichkeiten in

Abhingigkeit vom Humusgehalt) ist bei der Ausfi i otextil) einzubauen, um zu verhindern, dass belastetes Bodenmateridr e &cflache ge-




Mitte Altona Offentlicher Raum

Wie wird der offentliche Raum

Eigentimer erstellen die
aussehen?

Innere Erschlieldung /
den Offentlichen Raum

Wo sind Parkplatze, Fahrradstellplatze?

b) Die Eigentlimer stellen die innere ErschlieBung des Projektareals gemalR diesen Vertragen
und auf eigene Kosten her. Dementsprechend kann die FHH ErschlieBungsbeitrage nicht
o weil ihr kein eigener Aufwand entsteht.

DAT BACKHUS




Prafstein 5
(Alltagsqualitat/soziale Infrastruktur)

Nutzungsmischung (Altonaer Mischung)

50% der Erdgeschossflachen fur Kleingewerbe, sowie
50% aller Gewerbeflachen mit einfachem Ausbau-
standard und niedrigen Mieten (5,80 — 8 €/gm)

Kunst und Kultur zu bezahlbaren Preisen

Soziale Einrichtungen im neuen Quartier (z.B.
Jugend/Stadttellzentrum)

Fazit: Prufsteine tellweise erfullt,
Uberwiegend jedoch nicht



Mitte Altona Gewerbeflachen

nur fuar 3 Jahre garantiert

die Anfangsmiete fur Gewerbe betragt

4,00 €/gm - 8,00 €/gm
ab erstmaliger Bezugsfertigkeit

netto kalt

nach Ende der Erstvermietung... keine
Mietpreisbindung !

c) Die Anfangsmiete flr die Erstanmietung betragt mindestens 4,00

\Warum kein

Stadtischer

ermietung) oder Beendigung der Erstvermietung endet die
Mietpreisbindung nach Ablauf von 3 Jahren ab erstmaliger Bezugsfertigkeit.




Mitte Altona Schulstandort

kein 4
Bahnlarm Geschosse

Alternativer

Schulstandort
Freiraum In

der Pause

Alternative Standorte W P ety Nihe zur

nicht verglichen ! N AN N .




Prifstein 6
(Wohnungen)

® Geforderter Wohnungsbau entsprechend dem
tatsachlichen Antell der berechtigten Haushalte in HH

(59%)

® Anteil Baugemeinschaften von 30%, Deckelung der
Grundstlckspreise auf 500 €/gm oder 400 €/gm BGF

® Verlangerung der Mietpreisbindung im geférderten
Wohungsbau auf 30 Jahre

Fazit: Prufsteine nicht erfullt



Mitte Altona Flachenerwerb durch die FHH

...(Baublock 116.03)...zu
einem Kaufpreis in Hohe
von_7,7 Mio. Euro T 478 € / gm BGF

an d.v.e FHH"' ~X 4 . 1 ‘ ; :'; ‘ > ‘ Siuci nasse
verauBert wird. himg ol e @ L

uterhallen

Die vorbenannten Verpflichtungen werden wie folgt umgesetzt:

aurelis und die FHH sind sich einig, dass die in Ag Baganzeichnete Flache (Baublock

|b.03) insgesamt zu einem Kaufpreis in Hohe 7,7 Mio. Euro a@die FHH unverziglich nach

Abschluss des Vertrages veraullert wird. De iIst auf Grundlage des im
Wertgutachten des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Hamburg vom 05.06.2012
ermittelten Bodenrichtwerts unter Berlcksichtigung der geplanten stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme, abziglich der Wertminderung fir Larm und Erschitterungen sowie
flir Baugemeinschaften, ermittelt worden. Bei der Festlegung dieses Kaufpreises wurde als

Abzugsposition bericksichtigt, dass die FHH flir den Grunderwerb Grunderwerbsteuer zu




Mitte Altona Baugemeinschaften

die Flachen flr Baugemeinschaften

werden zu

Marktpreisen Marktpreise zu ungenau

angeboten

wenn keine Baugemeinschatft den . .
Nicht sichergestellt

gestellten Anforderung

. . . dass Baugemeinschaften kaufen
entspricht, ist auch ein Verkauf an onnen

andere moglich

Die 112. PANTA verpflichtet sich, den auf die Baugemeinschaften entfallenden Teil

2Mzubieten, die individuelles Eigentum nach
orrang haben bei der Agentur flr
ackaufer

gestellten Anforderungen entspricht und nicht mehr als 5% unter dem Bestgebot liegt. Sollte
keine Baugemeinschaft den gestellten Anforderungen entsprechen, ist auch ein Verkauf an

andere Interessenten statthaft.




