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Ausgangsthese

Der Entwicklung, dass wahrend der Planaufstellung das Grundstlick viermal weiterverkauft
und sich dabei der Grundstickspreis von 150 Mio. € auf 320 Mio.€ mehr als verdoppelt hat,
liegt ein skandaldses Versaumnis der planenden Verwaltung zugrunde, weil die ihre gesetzli-
chen Mdglichkeiten nicht genutzt hat, z.B. durch die Anwendung der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmaRnahme gem. §165 BauGB, so etwas zu verhindern. Mit der damit verbundenen
Anwendungsmadglichkeit des §144 BauGB, mit der Grundstlcksverkaufe (und auch Anteile
an Grundstucksbesitz) genehmigungspflichtig sind, hatten die spekulativen Weiterverkaufe
unterbunden werden kdénnen.

Diese Situation, die dazu geflhrt hat, dass das Grundstuck sich jetzt so enorm verteuert hat,
dass es zu einer malllosen Verdichtung der Bebauung fluhrt.

Wird das Holstenquartier zu dicht bebaut?

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sieht als Orientierungswerte in Allgemeinen Wohn-
gebieten (WA) eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 vor. (Siehe Tabelle unten) In der Pla-
nung fur das Holstenquartier wird die GRZ um 50%, die GFZ in den allgemeinen Wohngebie-
ten mit einer GFZ von bis zu 4,0 in einzelnen StralRen Blocken um das mehr als dreifache, in
den Urbanen Gebieten mit 4,53 um das eineinhalbfache Uberschritten.

,Bei einer Verteilung der Baumasse unter Einbeziehung der 6ffentlichen und privaten Grin-
flachen ergibt sich auf das gesamte Quartier gesehen eine GRZ von 0,52 und eine GFZ von
2,86.“ Zum Vergleich dazu die Dichtewerte einiger Hamburger Wohnsiedlungen:

Steilshoop: GFZ 0,8

Mimmelmannsberg: GFZ 0.94

Osdorfer Born: GFZ 0,9

Kirchdorf-Sud: GFZ 0,78

Grindelhochhauser GFZ 1,65

Falkenriedterrassen: GFZ 2,36

Das heifdt, mit dem Holstenquartier werden die stadtebaulichen Dichten der Hamburger Grol3siedlun-
gen um das 3 — 3,5fache Uberschritten. Und sogar die stéadtebauliche Dichte der Falkenriedterrasse
z.B., die lange als der ubelste grinderzeitliche Spekulations-Arbeiterwohnungsbau der Grunderzeit
galten, wird durch das Holstenquartier noch um 17,4% Uberschritten.

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
§ 17 Orientierungswerte fur die Bestimmung des MaBRes der baulichen Nutzung

Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach & 16 bestehen, auch wenn eine Geschossflachenzahl oder eine

Baumassenzahl nicht darg oder festgeseizt wird, folgende Orientierungswerte fir Obergrenzen:
| 1 2 3 4
Bau-
Baugebiet Grund- Geschoss- massenzahl
| flachenzahl (GRZ) flachenzahl (GFZ) (BMZ)
| in Kleinsiedlungsgebieten (WS) 0.2 0.4 -
| in reinen Wohngebieten (WR)
aligemeinen Wohngebieten (WA)
Ferienhausgebisten 0.4 1.2 -
—— —_— =
in besonderen Wohngebieten (WB) 0.6 .0 -
in Dorfgebieten (MD)
Mischgebieten (Ml)
dorflichen Wohngebieten (MDW) 0.6 1.2 -
in urbanen Gebieten (ML) 08 3.0 -
in Kerngebieten (MK) 1,0 3.0 -
| in Gewerbegebieten (GE)
Industriegebieten (Gl)
sonstigen Sondergebieten 0.8 2.4 10,0
in  Wochenendhausgebieten 0,2 0,2 -

In Wochenendhausgebieten und Ferienhausgebieten durfen die Orientierungswerte fur Obergrenzen nach Satz 1 nicht
Uberschritten werden.

" Quelle: _Wohnen in Hamburg — ein Stadtfuhrer, Christians-Verlag Hamburg, 1989
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Die Werte der Baunutzungsverordnung kdnnen zwar ,aus stadtebaulichen Grinden Uber-
schritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch Mal3-
nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilkige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermeiden werden. Das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den ist sicherlich ein guter Grund dichter zu bauen. Aber eine Uberschreitung der Orientierungs-
werte um mehr als das Dreifache ist maRlos. Der Sinn der Orientierungswerte ist unter Anderem,
gem. dem § 1 des Baugesetzbuches gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. Dazu geho-
ren vor allem auch eine ausreichende Belichtung und Besonnung der Wohnungen.

Solche Dichten, die weit Uber die Orientierungswerte der BauNVO (Baunutzungsverord-
nung) hinausgehen, widersprechen m.E. dem Gebot des §1 (6)1 des Baugesetzes, der
vorgibt, dass die Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse bei der Planung besonders zu
berlcksichtigen sind. Das Ergebnis ist eine hochverdichtete Bebauung mit engen Stra-
Renschluchten und Unterschreitung der Mindestabstande, bei der die eng bemessenen
Blockinnenhdfe kaum mehr als Lichtschachte sind und die vom Gesetzgeber zugesicher-
ten gesunden Wohnverhaltnisse hier daher nicht gegeben sein werden. Dazu heil3t es im
Kommentar der Baunutzungsverordnung: Die Obergrenzen des Absatzes 1 (des §17 der
BauNVO) kénnen Uberschritten werden, wenn

1. besondere stadtebauliche Grinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch Manahmen ausge-
glichen werden, durch die sichergestellt ist, dal} die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Ausdricklich wird im Kommentar der BauNVO auf ein Gerichtsurteil hingewiesen, in dem fest-
gestellt wird: Die Verbesserung der wirtschaftlichen Nutzbarkeit eines Grundstuckes ist kein
stadtebaulicher Grund, der eine Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen
Nutzung rechtfertigt.?

Abb. 1 + 2: Beispiel Neue Mitte Altona: Diistere StraBenschluchten und enge Blockinnenhéfe — GFZ 3,23 - 4,92

2VGH BW 8.9.1995 — 8 S 850/95 UPR 1996, 160
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Nach der DIN 5034-1: 13 konnen nachfolgende Anforderungen fur eine ,ausreichende” Beson-
nungsdauer von Wohnungen als wohnhygienische Mindestanforderung und damit als Grenz-
wert zur gesundheitlichen Schadigung und zum baulichen Mangel des Gebaudes bzw.
einer mangelbehafteten Planung angesehen werden. So muss die Besonnungsdauer:
¢ in mindestens einem Wohnraum der Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche mindestens 4
Stunden
e fur die Wintermonate: am 17. Januar mindestens 1 Stunde betragen.

e N I /I

Abb. 3 + 4: Beispiel Neue Mitte Altona - enge und verschattete Innenhéfe

Verschattungstudie Holstenquartier

Die geplante hohe stadtebauliche Dichte von GFZ 3,1 -4,0 fuhrt dazu, dass die Blockinnen-
hof im Winterhalbjahr nachmittags, im Januar z.B. ganztagig voll verschattet sind und dass
viele Erdgeschosswohnungen in den 6 Wintermonaten keine ausreichende Besonnung ha-
ben werden, d.h. die Mindestanforderungen der DIN, die fur den Stichtag 17.Januar definiert
sind, werden in vielen der Baubldcke nicht eingehalten. Die Verschattungsstudie des Bezirks
fuhrt dazu aus:

,In der Abbildung 4 sind in dem Lageplan des heutigen Quartiers die Bereiche markiert die an
den beiden malgeblichen Tagen (17. Januar und 20. Marz) nicht ...DIN konform bzw. ausrei-
chend ausgeglichen werden kdnnen. Dass das Gebaude G4 an den meisten Fassaden die
DIN konforme oder gemal dem OVG Berlin ausreichende besonders Dauer nicht einhalten
kann. Besonders in den Bereichen, in denen die Bebauung nicht geplant ist, sind besonders
die unteren Geschosse
von der Verschattung
betroffen“® Das betrifft
aber ebenso zahlreiche
Gebaude bzw. die Erd-
geschofRwohungen in
den Blocken G1, G8,
G9, G10. Die Anforde-
rungen des §1 Bauge-
setzbuch an die Schaf-
fung gesunder Wohnver-
haltnisse werden also
dort nicht erreicht.

Abb. g: kritische Bereiche

3 Siehe Evers&Kiistner, Verschattungsgutachten zum Bebauungsplan Altona-Nord 28 “Holstenquartier* Hamburg 2020
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Was leistet der Einsatz einer Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme?

Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen gem. §165 BauGB sollen da zur Anwendung kom-
men, wo allein mit stadtebaulichen Vertragen, die nach § 11 BauGB bei jedem Bebauungs-
planverfahren maoglich sind, die gewlnschte Entwicklung nicht erreicht werden kann.

Der §165 BauGB ist fur Ortsteile, ,die im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer
neuen Entwicklung zugefuhrt werden® sollen. Die allgemeinen Anwendungsmdglichkeiten der
Stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme sind daher:

Ausweisung neuer Wohnbau- oder Gemeinbedarfsflachen
Ausweisung von Gewerbegebieten

Konversion militarisch genutzter Flachen

Revitalisierung von Gewerbe- und Industriebrachen

Die wichtigsten Kennzeichen der Stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme:

» Die Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme gemalR§ 165 BauGB als das ,schéarfste
Schwert' der Stadtentwicklung, unter anderen durch die Ankaufspflicht durch die Stadt
und der erweiterten Enteignungsmaoglichkeit gem. §169 BauGB. ,Nach §169 ist die Ent-
eignung im stadtebaulichen Entwicklungsbereich auch ohne Bebauungsplan zugunsten
der Gemeinde oder eines Entwicklungstragers zulassig.“

» Mit der EntwicklungsmalRnahme steht ein Instrument zur Verfigung, das fur die Erwerber
von Grundstlticken innerhalb einer bestimmten Zeit zu einer Baupflicht flhrt.

* Auch innerhalb der Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme kénnen darlber hinaus die
planerischen, stadtebaulichen und gestalterischen Anforderungen durch stadtebauliche
Vertrage gem. §11 BauGB vertraglich absichern.

* In Gebieten der stadtebauchen Entwicklungsmalnahme gelten und anderem die
§144/145 BauGB. Damit unterliegen alle Rechtvorgange, die ein Grundstuck betreffen der
Genehmigungspflicht, sodass diese spekulativen Weiterverkaufe hatten unterbunden
werden konnen.

+ Das gilt gem. §200 BauGB auch fur ,die Veraul3erung eines ,Miteigentumanteils’ sowie al-
ler eigentumsgleichen Rechte?). Das heil3t auch die sogenannten Share Deals kdnnen
nicht genutzt werden, die Genehmigungspflicht des §144 zu umgehen.

Die wichtigsten Wirkungen des Einsatzes der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme gem.
§165 BauGB sind

» Die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme fuhrt ein betriebswirtschaftliches Prinzip in die
Stadtteilentwicklung ein: Die durch 6ffentliches Engagement und Investitionen erzeugte
Steigerung der Grundstiickwerte werden zur Refinanzierung der MalRnahme herange-
zogen, indem die Grundsticke z.B. im Rahmen der Bildung eines Treuhandvermdgens zu
einem planungsunbeeinflussten Eingangswert gekauft und dann zum Neuwert wieder
reprivatisiert werden kdnnen — sog. Durchgangserwerb.

+ oder die Wertsteigerung im Rahmen einer Ausgleichsabgabe nach §154 -156 BauGB
durch die Stadt abgeschopft werden kann.

» Die Stadt profitiert also selbst von der durch ihre Planung erzeugten Wertsteigerung der
Grundstucke und nicht die Verkaufer oder Spekulanten.

+ Damit verflgt sie die Méglichkeit, ihnren Mitteleinsatz fur Planung, fur Erschliefungsmal}-
nahmen, Beseitigung von Altlasten, MalRnahmen der Bodenordnung, Soziale Infrastruktur
etc. zu refinanzieren.

4 §169 (3) Baugsetzbuch

I SR



Das Holstenquartier — ein Spekulationsobjekt _

Wirkung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme gem. §165 Baugesetzbuch

Die Auswirkungen einer stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme sind damit unter andrem:

e Senkung der Bodenpreise durch den preisglnstigen Ankauf der Grundstlicke zum
entwicklungsunbeeinflussten Verkehrswert durch die Kommune

o oder Abschopfung der Bodenwertsteigerung durch den Ausgleichsbetrag zuguns-
ten der Gemeinde sichern die vollstandige (Re)Finanzierung der Malihahme ein-
schlie3lich ErschlieRung, Altlastensanierung, Kampfmittelbeseitigung

e Der dadurch mogliche gunstige Bodenpreis bietet auch einkommensschwacheren
Gruppen (z.B. Baugemeinschaften) die Moglichkeit zum Erwerb eines Grundstlickes
oder bietet die Voraussetzung zum Bau von geférderten Wohnungen.

¢ Alle anfallenden Kosten fur Verfahren, Planung, Grundstickserwerb und Erschlief3ung
kénnen auf den Verkaufspreis umgelegt werden.

¢ Durch Beteiligung der TOB und Biirger schon vor Erstellung des Bebauungsplanes
bietet das Verfahren Planungs- und Beteiligungssicherheit

Die Anwendung des Planungsinstruments Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme bietet so-
mit eine Reihe von Vorteilen fiir die Kommune bei gleichzeitiger Kostenneutralitat und
einem transparenterem, besser steuerbarem Planungsverfahren. Sie schiitzt ein Bauvorhaben
vor Bodenspekulation und einem unkontrollierten Grundsticksverkehr. Nachdem seit mindes-
tens 10 Jahren offensichtlich ist, dass Hedge- und Immobilienfonds wie die Geier Gber den Im-
mobilienmarkten kreisen, ist es nahezu fahrlassig, das man die stadtebaurechtlichen Instru-
mente nicht einsetzt, um solche spekulativen Prozesse zu verhindern, wie im Holstenquartier
geschehen und ganze Neubaubestande borsennotierten Unternehmen ausliefert.

Kann man zum jetzigen Zeitpunkt noch eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme
(SEM) einleiten?

Eine stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme kommt da zum Einsatz, wo der Abschluss ei-
nes stadtebaulichen Vertrags nicht ausreicht, um die stadtebaulichen Entwicklungsziele aus-
reichend abzusichern und durchzusetzen. Voraussetzung ware also in diesem Fall, dass die
Verhandlungen zu dem stadtebaulichen Vertrag angesichts der Ergebnisse als gescheitert
erklart werden, z.B.:

» weil bei 3.700 €/m? Baukosten das zu erwartende Mietniveau nicht stadtteilvertraglich und
Bestandteil einer Gentrifizierung des Stadtteils ist, die den Zielen der ,Sozialen Erhaltungs-
verordnung‘ in den unmittelbar angrenzenden Stadtteilen widerspricht.

* Weil die Zugestandnisse des Investoren Mitfinanzierung der sozialen Infrastruktur, der Er-
schlieBung oder der Zusicherung einer dauerhaften Mietpreisbindung nicht ausreichen.

» Weil der politische Widerstand der betroffenen Bevolkerung die Durchsetzung des Bebau-
ungsplans nicht zulasst.

* Weil man kann die Anforderungen an den Bebauungsplan, die aufgrund des hohen Kaufprei-
ses von dem Investor eingefordert werden, bezuglich der daraus resultierenden geforderten
hohen Bebauungsdichte von bis zu GFZ 4,0 oder mehr als rechtswidrig deklarieren muf.

* Weil man angesichts der Entwicklung der anderen in Hamburg angesiedelten Projekte der
Investorengruppe nicht mehr traut.
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Der Stadtebauliche Vertrag

Zum stadtebaulichen Vertrag macht der Bezirk Altona folgende Aussage:

e Ab 2019: Vertragsverhandlungen zwischen dem Eigentimer und dem Bezirk Altona, um
die Ziele der Entwicklung in einem stadtebaulichen Vertrag zu vereinbaren.

e Abschluss des stadtebaulichen Vertrags. Erst danach wird der Bezirk das Baurecht schaf-
fen.

¢ Die wesentlichen inhaltlichen Vereinbarungen des stadtebaulichen Vertrags werden 6ffent-
lich vorgestellt.

Im Ergebnis bedeutet das aber:

e Da die Verhandlungen hinter, sogar auch fur die Politik, verschlossenen Turen gefiihrt
werden, findet eine Beteiligung der Burger so gut wie nicht statt.

¢ Die Stellungnahmen der Burger sollen erst nach der Beschlussfassung der Bezirksver-
sammlung beantwortet werden, d.h. wenn schon alles gelaufen ist.

e Durch den bereits weit im Voraus ausgehandelten stadtebaulichen Vertrag wird das Gebot
des Baugesetzbuches, im B-Planverfahren 6ffentliche und private Belange untereinander
und gegeneinander gerecht abzuwagen, unzuldssig und vermutlich rechtswidrig einge-
schrankt bzw. zumindest prajudiziert, weil durch den Vertrag die wichtigsten Komponenten
des Bebauungsplans, namlich Verteilung der Nutzungen und Dichte bereits vorher im De-
tail nahezu abschliel3end festgezurrt wurden und es kein Spielraum mehr gibt die einge-
henden Stellungnahmen der der Offentlichkeit durch substanzielle Anderungen zu bertick-
sichtigen.

Verletzt der mit dem Investor ausgehandelte Stadtebauliche Vertrag das Gebot der
gerechten Abwagung im B-Planverfahren?

Dazu heildt es in § 1 Absatz (7) Baugesetzbuch: bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwa-
gen.

* Man kann den stadtebaulichen Vertrag, der vor Erlass des Bebauungsplans ausgehan-
delt und ggf. sogar unterschrieben wird, als massive Beeintrachtigung des ,Abwagungs-
gebotes’ interpretieren, weil im Abwagungsverfahren nach der 6ffentlichen Auslegung de
facto kein Anderungs- oder Anpassungsspielraum mehr besteht, da zu diesem Zeitpunkt
die Verhandlungen abgeschlossen sind.

« Damit ware das B-Planverfahren aufgrund eines Verfahrensfehlers rechtlich unwirksam
und kann vor dem Verwaltungsgericht angefochten werden.®

Dazu heilt es im Kommentar zum Baugesetzbuch unter der Uberschrift Bindung der Abw
gung durch Vorentscheidungen:

e dem Gebot der gerechten Abwagung widerspricht es, wenn der abschliel}ende Abwa-
gungsvorgang durch vorherige Bindung der Gemeinde sachwidrig verkuirzt wird. Zwar
kénnen ,dem Planverfahren vorgeschaltete Besprechungen, Abstimmung, Zusagen, Ver-
trage u.a.m. geradezu unerlasslich sein, um Uberhaupt sachgerecht planen und eine ange-
messen effektive Realisierung dieser Planung gewahrleisten zu kénnen.

5 (Siehe_ Kommentar zum Baugesetzbuch, S.72)
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» Den sich hieraus ergebenden Konflikt zwischen der Effektivitat einer Planung mithilfe von
Vorentscheidungen und dem nach Abs. 7 geforderten umfassenden und ungebundenen
Abwagungsvorgang hat das Bundesverwaltungsgericht grundsatzlich zugunsten des Grund-
satzes einer von Bindungen freien Abwagungsentscheidung entschieden.

» Eine Abwagung ist grundsatzlich unvollstandig (Abwagungsdefizit), wenn aus rechtlichen
oder tatsachlichen Grinden bindende Festlegungen vorangegangen sind (zum Beispiel
durch Ansiedlungsvertrage). Das ist ganz offensichtlich durch den bereits von der Investo-
rengruppe unterschriebenen Vertrag der Fall.

» Wirkt eine Gemeinde in rechtlich bedenklicher Weise an der Schaffung von Tatsachen mit,
die die planerische Gestaltungsfreiheit einschranken, so kann die im nachfolgenden
Planaufstellungsverfahren vorzunehmende Abwagung fehlerhaft sein.®

Der Bauausschuss hat beschlossen: Der Offentlichen Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs
Altona-Nord 28 wird unter der Bedingung zugestimmt, dass der Vorhabentrager die aus Sicht
des Bezirksamtes Altona erforderlichen Nachweise und Erklarungen, insbesondere zu Sicher-
heitsleistungen und zur Rechtsnachfolge, vorgelegt hat.

Allein aus der Beschlusslage des Bezirkes wird deutlich, dass die wahrend der offentlichen
Auslegung des Plans zu erwartenden Stellungnahmen nur noch formal in den Abwagungsvor-
gang einbezogen werden kénnen, da damit alle wesentlichen Inhalte des Bebauungsplanes
durch rechtsbindende Vereinbarung zwischen Bezirk Investor bereits bis ins Detail festgezurrt
worden sind. Ein Abwagungsspielraum ist damit nicht mehr gegeben, die Beteiligung der Of-
fentlichkeit im Rahmen der offentlichen Auslegung wird damit zur reinen Farce.

Der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages  aniage zur soziaten Emattungsverordnung Altona-Nord

bzw. dessen weitgehende Aushandlung z.B.

durch eine so detaillierte Vorgabe fur die Brutto- =AY T

geschol¥flachen vor dem Abschluss des ei- ' \ e
gentlichen B-Planverfahren flhrt unter Um- S 4N iy

stdnden durch eine starke Prajudizierung des

Abwagungsvorgangs dazu, dass das B-Planver- - . e Ak
fahren wegen Abwagungsfehlern oder -defizi- LRCAN

ten juristisch angreifbar wird. Man sollte prifen _ / s

lassen, ob das ganze Verfahren vor dem Ver- ! [ Teil 1

waltungsgericht als rechtswidrig eingestuft wird. "

Was bedeutet ein hochwertiges Wohngebiet .
inmitten eines Stadtteils, der mit der sozialen ¥y N
Erhaltungssatzung vor Aufwertung ge- : ‘
schitzt werden soll?

Fir die das Gebiet des heutigen Quartiers um-
gebenden Stadtteile wurde vor etwa drei Jahren
eine soziale Erhaltungssatzung gemaR § 172
Baugesetzbuch erlassen. Politisches Ziel des
Erlasses einer solchen Erhaltungssatzung ist
es, Stadtquartiere vor unerwunschten Aufwer-
tungsprozessen zu bewahren. In Wirklichkeit ist
eine Erhaltungssatzung aber als Mittel der Ab-

wehr von Gentrifizierungsprozessen ein nur Abb. 3. Das neue Holstenquartier liegt mitten in einem Gebiet
der sozialen Erhaltungsverordnung Altona- Nord

6 (Siehe dazu: _ Kommentar zum Baugesetzbuch, S.74)
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wenig wirksames Instrument, denn es regelt im Kern lediglich, dass fur bestimmte Umbau-
oder Modernisierungsvorhaben (im Volksmund als Luxusmodernisierungen bezeichnet) ein
Genehmigungsvorbehalt besteht oder anders ausgedriickt, sie eben gesondert genehmigt
werden mussen. Generelle Mieterhéhungen und Erhéhung der Bodenpreise sind davon nicht
beruhrt.

Naturlich wird der Neubau eines hochwertigen Wohnquartiers enorme Ausstrahlungswirkung
auf die stadtebauliche Umgebung haben. Sie wird dazu fuhren, dass auch in der Umgebung
Mieten und Bodenpreise weiter steigen werden. Eine Erhéhung der Gewerbemieten wird

z. B. dazu fuhren, dass auch die Preise in den Ladengeschaften steigen werden, zumal
durch das neue Quartier eine kaufkraftige Einwohnerschaft in das Viertel Einzug halt. Das ist
naturgemaf fur den &rtlichen Einzelhandel nicht nur schlecht, es sei denn die Erhdhung der
Gewerbemieten gefahrden dessen Existenz. In jedem Fall fuhrt es aber zur Erhéhung des
Preisniveaus flr die Guter des taglichen Bedarfs fur die ortsansassige Wohnbevdlkerung.
Und es flhrt damit zur Verdrangung der nicht so zahlungskraftigen Bevolkerungsteile und be-
fordert damit Segregationsprozesse in der Stadt, was explizit im Widerspruch zu den von der
Stadt Hamburg formulierten Zielen der Stadtentwicklung steht. Das kann man in sehr vielen
Stadtteilen derzeit und schon seit langem beobachten.

Die ,,Reprasentativuntersuchung Soziale Erhaltungsverordnung im Hamburger Stadtteil
Altona-Nord“” macht dazu folgende Aussagen: ,,Derzeit in Planung oder in Umsetzung
befindliche Neubauprojekte im / am Untersuchungsgebiet erhohen .....den Aufwertungs-
druck auf Gebaude in der ndheren Umgebung, die einen weniger guten Standard aufwei-
sen.“(S. 65)

»,Die zunehmende Ausrichtung der privaten Infrastruktur auf eine zahlungskraftige
Nachfrage wiirde in hohem MaR die Lebensbedingungen fiir die einkommensschwa-
cheren bzw. immobilen Haushalte verandern, also insbesondere fiir dltere Menschen
und Familien.” S.63

Das bedeutet, der Neubau eines Quartiers, von dem zwei Drittel der Wohnungen von

einer eher besserverdienenden Bewohnerschaft bezogen werden wird, konterkariert

hier die Zielsetzungen des sozialen Schutzes der Wohnbevadlkerung, die mit dem Er-

lass der Erhaltungsverordnung Altona-Nord, d.h. in unmittelbarer Nachbarschaft ver-
bunden sind.

Fazit

Seit mindestens zehn Jahren wird der Immobilienmarkt zunehmend beherrscht von grof3en
bérsennotierten Immobilienunternehmen, Investmentfonds und ahnlichem. Die Entwicklung
im Holstenquartier kann deshalb wirklich nicht Uberraschen. Durch den Verzicht auf die An-
wendung des planungsrechtlichen Instrumentariums, dass dieses Projekt vor der Grund-
stlicksspekulation hatte schitzen kénnen, wurde es diesem profitorientierten Segment der
Immobilienwirtschaft ausgeliefert. Die Folge ist der mehrfache Grundstlcksverkauf in Form
sogenannter Share Deals, die zu einer mehr als Verdoppelung des Grundstickspreises ge-
fuhrt haben.

Die Folge davon ist notwendigerweise, dass das Quartier in einer stadtebaulich nicht mehr zu
vertretenden baulichen Dichte bebaut werden muss, damit das Projekt aus Sicht des

” I R cprisentativuntersuchung Soziale Erhaltungsverordnung im Hamburger Staditteil Altona-
Nord, Hamburg, Februar 2019
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Investors noch rentabel ist. Dabei werden die Orientierungswerte zu den Obergrenzen der
Baunutzungsverordnung um mehr als das Dreifache iberschritten und Mindestabstande mit
der Folge mangelnder Belichtungsverhaltnisse unterschritten, sodass das Gebot des Bauge-
setzbuches der Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse nicht mehr eingehalten wird. Der
Hinweis auf den vermeintlichen Wohnungsmangel und der sparsame Umgang mit Grund und
Boden ist kein hinreichender stadtebaulicher Grund, mit dem diese Uber- und Unterschrei-
tungen der gesetzlichen Vorgaben noch gerechtfertigt werden kénnen.

Die Stadt hatte besser daran getan, das Grundstlick aufzukaufen und ausschliel3lich an Bau-
gemeinschaften und Genossenschaften zu vergeben, die gewahrleisten, dass die Mietwoh-
nungen auch nach Wegfall der Sozialbindung noch halbwegs niedrig gehalten werden kon-
nen. Und sie hatte durch den Weiterverkauf die planungsbedingte Wertsteigerung des
Grundstucks selbst abgeschopft und es nicht den privaten Grundsttickfonds Uberlassen, die
durch den mehrfachen Weiterverkauf offenbar Riesensummen abkassiert haben, ohne daftr
eine einzige Wohnung zu bauen.

Ich halte es nicht fir ausgeschlossen, das ein Bebauungsplan, der durch die Verhandlungen
mit dem Investor Uber einen stadtebaulichen Vertrag bis in Detail festgelegt ist, auf alle Falle
was die Zahl der Wohnungen, die BruttogeschoR3flachen und damit verbunden die stadtebau-
liche Dichte (GFZ) betrifft, nicht mehr den Anforderungen gerecht wird, die an den Prozesses
der gerechten und ungebundenen Abwagung zwischen privaten und 6ffentlichen Belangen
(§1Abs. 7 BauGB) zu stellen sind, wenn in dem Beteiligungsverfahren der 6ffentlichen Ausle-
gung faktisch nicht mehr der geringste Spielraum fiir Anderungen besteht.

Stadtplaner

Lehrbeauftragter an der HCU
Zertifizierter Mediator nach §5(2) Mediationsgesetz
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Der Entwurf des Bebauungsplans zum Holstenquartier- Ausschnitt: GRZ von 0,8 — 1,0, GFZ 2,93 — 4,0 (ohne das Bestands- und Gewerbegebiet)
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Anhang: Zum Vergleich Fotos Mitte Altona

Abb.: 1+2 Die beiden Luftbilder oben zeigen die starke Verschattung der Blockinnenhéfe. Tageszeit etwa 10:00 Uhr -Sommerhalbjahr
Abb.: 3+6 veranschaulichen die stadtebaulichen Méngel des Quartiers Altona Mitte: Dunkle enge Strassenschluchten, enge verschattete
Blockinnenrdume und mangelnde Abstdnde, wo sich die Bewohner gegenseitig auf die Balkone und in die Fenster schauen kénnen.
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