
KG-Mitte Altona

Mitte Altona

Abgleich

Prüfsteine mit

Städtebaulichem Vertrag



Prüfstein 0
(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: Prüfstein 0 nicht erfüllt

KG-Mitte Altona



Prüfstein 1 
(Beteiligungsverfahren)

• Bürgerbeteiligung als Bestandteil der 

Abwendungsvereinbarungen

• Institutionalisierte, unabhängige Bürgerbeteiligung mit 

eigenem Budget, mit Stimmrecht im weiteren Verfahren 

und mit jeweils klar festzulegendem Mandat.

• Transparenz im gesamten Verfahren

• Fazit: Prüfstein 1 nicht erfüllt

KG-Mitte Altona



QuartiersmanagementMitte Altona

Warum nicht die Bürger?

Städtebaulicher 

Vertrag

Eigentümer übernehmen im 

Rahmen ...des Baumanagements 

das Quartiersmanagement

für die ersten 3 Jahre

Städtebaulicher Vertrag S.21



Prüfstein 2 
(wirtschaftliche /juristische  Rahmenbedingungen)

• Vorkaufsrecht durch die FHH

• Keine einseitige Deckelung der Kosten für die Investoren

• Übernahme der Kosten für Lärmschutz und Kontaminationen 
durch Grundeigentümer

• Kleinteilige Parzellierung der Flächen

• Auflage innerhalb von 5 Jahren zu bauen

• Offenlegung aller Kosten

• Keine nachträglichen Ausnahmen

• Fazit: teilweise erfüllt,  aber überwiegend nicht erfüllt

KG-Mitte Altona



BodenwertMitte Altona

Anlage 12 des 

Städtebaulichen 

Vertrags

Handout der BSU zur 

Bodenwertsteigerung 

von 2011

"Bodenwert vorher" 

1. Bauabschnitt

58,9 Mio. €

"Bodenwert vorher" 

1. Bauabschnitt 

33,2 Mio. €

Städtebaulicher 

Vertrag

Wie wurde das berechnet?

BSU-Handout 2011



Altlasten abzugsfähig ?Mitte Altona

Altlastensanierung 

18,6 Mio. €

auf die Gewinne 

angerechnet ?

Das Altlastenproblem entsteht nicht erst durch die Entwicklungsmaßnahme.

Die Kosten dürfen nicht von der Bodenwertsteigerung abgezogen werden.

BSU Städtebaul. Vertrag / 

Anlage 12



Anfangswert
Mitte Altona VOR

Städtebaulicher 

Entwicklungsmaßnahme

58,9 Mio. €

BodenwertsteigerungMitte Altona

Endwert
Mitte Altona NACH Städtebaulicher 

Entwicklungsmaßnahme

Städtebaulicher Vertrag:

106,75 Mio. €

Städtebaulicher Vertrag (mit Abzügen):

40,3 Mio. €

Städtebaulicher Vertrag (mit 

Abzug Altlasten)

115,8 Mio. €

Städtebaulicher Vertrag (ohne Abzüge):

33,2 Mio. €

Bodenwertsteigerung

47,85 Mio. €

75 Mio. €

82,7 Mio. €

Bodenwert 1.1.2008 
(mit Abzug Altlasten)

14,6 Mio. €

101,2 Mio. €

Bodenwert 1.1.2008 

115,8 Mio. €

Städtebaulicher Vertrag (ohne Abzüge):

115,8 Mio. €

Städtebaulicher Vertrag (ohne Abzüge):



Prüfstein 3 (Verkehr)

• 80% der Haushalte autofrei

• Alle Stellplätze in Quartiersgaragen

• Carsharing, Leihräder

• Fahrradgaragen, 4000 Stellplätze in Gebäuden

• Tempo 30, Shared Spaces

• Verbesserung der Querung des Lessingtunnels

• Keinen separaten Radweg auf Harkortstraße, Barrierefreiheit

• Fazit: Prüfstein nur teilweise erfüllt

KG-Mitte Altona



KG-Mitte Altona

Welcher Stellplatzschlüssel 

gilt für das Gesamtgebiet?

Frage :



455 - 915 

Stellplätze

StellplätzeMitte Altona

Wo sind die 

Stellplätze für 

Gewerbe ?

Anlage 17 vom 

Städtebaulichen Vertrag

Warum solche 

Spannweiten?

Stellplatzschlüssel 

0,4 

1.500 Whg = 

600 Stpl.

Es ist beabsichtigt, im gesamten 

Projektareal im Durchschnitt nicht 

mehr als 0,4 Stellplätze je Wohnung 

herzustellen.

Städtebaulichen 

Vertrag S.29

Bürgerforderung:

Stellplatzschlüssel 0,2 

1.500 Whg = 300 Stpl.



• Flächen für Experimente

• Anteil der Grünflächen auf 30% erhöhen

• Lärmschutz auch für den Park

• Gebäudehöhen wie im umliegenden Gebiet 

(max.5,5 Geschosse)

• Fazit: Prüfsteine nicht erfüllt

Prüfstein 4 (Städtebau / Freiraum)



2,27 ha 

öffentliche Grünflächen

- 25% weniger als versprochen wurde -

Öffentliche GrünflächeMitte Altona

Bebauungsplan Altona Nord 26

Wettbewerb Neue Mitte Altona S.28

mind. 3 ha 

öffentliche Grünflächen

im 1. Bauabschnitt

B-Plan

Wettbewerb

Wettbewerb



AltlastenMitte Altona

Städtebaulicher Vertrag S.31 Begründung Bebauungsplan S. 27

Ist 1m ausreichend ?

1m

unbelasteter Boden

wird auf der Parkanlage hergestellt

Zusätzlich ist eine Grabesperre  ... 

einzubauen, um zu verhindern, dass 

belastetes Bodenmaterial an die Oberfläche 

gelangt.

Städtebaulicher 

Vertrag



Öffentlicher RaumMitte Altona

Wie wird der öffentliche Raum 

aussehen?

Wo sind Parkplätze, Fahrradstellplätze?

Eigentümer erstellen die 

innere Erschließung / 

den öffentlichen Raum



Prüfstein 5 
(Alltagsqualität/soziale Infrastruktur)

• Nutzungsmischung (Altonaer Mischung)

• 50% der Erdgeschossflächen für Kleingewerbe, sowie 
50% aller Gewerbeflächen mit einfachem Ausbau-
standard und niedrigen Mieten (5,80 – 8 €/qm)

• Kunst und Kultur zu bezahlbaren Preisen

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

• Fazit: Prüfsteine teilweise erfüllt, 
überwiegend jedoch nicht



GewerbeflächenMitte Altona

Städtebaulicher Vertrag S.17

nur für 3 Jahre garantiert

ab erstmaliger Bezugsfertigkeit

die Anfangsmiete für Gewerbe beträgt

4,00 €/qm - 8,00 €/qm

netto kalt

Städtebaulicher 

Vertrag

Warum kein

städtischer 

Gewerbehof?

nach Ende der Erstvermietung... keine 

Mietpreisbindung !

Städtebaulicher 

Vertrag



Freiraum in 

der Pause

kein 

Bahnlärm

4 

Geschosse

Variante d-plan

Nähe zur 

Haubachschule

SchulstandortMitte Altona

Alternativer 

Schulstandort

Alternative Standorte 

für die Schule

nicht verglichen !



Prüfstein 6
(Wohnungen)

• Geförderter Wohnungsbau entsprechend dem 

tatsächlichen Anteil der berechtigten Haushalte in HH 

(59%) 

• Anteil Baugemeinschaften von 30%, Deckelung der 

Grundstückspreise auf 500 €/qm oder 400 €/qm BGF

• Verlängerung der Mietpreisbindung im geförderten 

Wohungsbau auf 30 Jahre

Fazit: Prüfsteine nicht erfüllt



Flächenerwerb durch die FHHMitte Altona

Städtebaulicher Vertrag S.15

Anlage 3a des 

Städtebaulichen 

Vertrags

...(Baublock Ib.03)...zu 

einem Kaufpreis in Höhe 

von 7,7 Mio. Euro 

an die FHH... 

veräußert wird.

478 € / qm BGF



BaugemeinschaftenMitte Altona

Städtebaulicher Vertrag S.14

Marktpreise zu ungenau

die Flächen für Baugemeinschaften 

werden zu

Marktpreisen

angeboten

wenn keine Baugemeinschaft den

gestellten Anforderung

entspricht, ist auch ein Verkauf an 

andere möglich

Nicht sichergestellt

dass Baugemeinschaften kaufen 

können

Städtebaulicher 

Vertrag

Städtebaulicher 

Vertrag


