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EinfiiArung ,, Mitte Altona“

Aufgabenstellung

Lesen Sie den Text aus der ,Hamburg-Zeitung" sowie Was ist das Besondere an ,Mitte Altona“?

die Ubrigen Ihnen zur Verflugung gestellten Materialien

und machen Sie sich Notizen zu den folgenden Warum hat ,Mitte Altona“ zwei Bauabschnitte?

Fragen. Notieren Sie sich auch die Stellen, an denen

Sie den Text nicht verstanden haben. Was ist der ,Masterplan” bzw. was gibt er vor?

Die Fragen werden anschlieBend im Unterrichts-

gesprach diskutiert. Wem gehdren die Grundstlicke, auf denen
gebaut wird?

Hinweis: Die Unterrichtseinheit spielt im Jahr 2010
Wer mdchte, dass dort gebaut wird - und warum?

Wer entscheidet dartber, was in der ,Mitte Altona“
gebaut wird?

Welche Befiirchtungen haben die Anwohner,
warum wollen sie Uber die Bebauung
mitbestimmen?

Die Interessen welcher drei Gruppen sind in
,Mitte Altona“ relevant?
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Grundlagentext

Hamburg-Zeitung|10.11.2010

Bauprojekt,, Mitte Altona“: Ein neuer
Stadtteil mittenin Hamburg

Der Bahnhof Altona soll verlegt, 3.000 Wohnungen
gebaut werden. Doch es drohen Konflikte zwischen
Politik, Grundstiickseigentiimern und Biirgern

Die Proteste gegen ,,Stuttgart 21, gegen den Umbau des Haupt-
bahnhofs, machen seit Jahren Schlagzeilen, und in Hamburg
werden die Auseinandersetzungen ganz besonders intensiv
verfolgt. Auch hier wird demnéchst ein Fernbahnhof verlegt,
und wenn es auch noch keine groBeren Aktionen gab, so
blicken viele Biirger doch mit einiger Sorge auf das Projekt.
Bei der Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt sind Bernd
Tengelmann und Thies Brameier fiir die Planungen der soge-
nannten ,,Mitte Altona“ verantwortlich. Es wird das zurzeit
zweitgrofite Stadtentwicklungsprojekt in Hamburg nach der
HafenCity. Das Areal ist 75 Hektar (ca. 100 Fuf3ballfelder)
grof3, zwei Bauabschnitte sind geplant: Denn ein Teil des Gebiets
ist Brachland, dort kann schon jetzt gebaut werden. Die {ibrige
Flache wird erst frei, wenn der Fernbahnhof Altona zum Bahn-

hof Diebsteich verlegt worden ist — voraussichtlich im Jahr 2023.

In ,,Mitte Altona“ sollen 3.000 Wohnungen entstehen, auf3er-
dem Geschifte, Kindertagesstitten, eine Schule und ein Park.
Der von weitem sichtbare ehemalige Wasserturm wird zum
Wahrzeichen des neuen Quartiers, an die alten Zeiten der
Eisenbahnnutzung werden auch in Zukunft die denkmalge-
schiitzten Gebédude erinnern: ein Giiterhallenkomplex und ein

.Kleiderkasse* genannter roter Backsteinbau.

Bernd Tengelmann, 50, steht vor der groflen Aufgabe, die
Planungen eines ganz neuen Stadtteils zu koordinieren. Als
Angestellter muss er die Interessen der Stadt und der Politik
umsetzen. Angesichts des herrschenden Wohnraummangels
sollen moglichst viele und moglichst giinstige Wohnungen ge-
baut werden. Doch so einfach ist das nicht. Die Grundstiicke
im ersten Bauabschnitt gehoren groBen Firmen, die ihre eige-
nen Vorstellungen haben. Der Immobilien-Investor ,,BauGut*,
der Konzern ,,GrofBau®“ und das Unternehmen , MehrBau*

haben viel Geld fiir die Fladchen bezahlt, nun miissen sie bauen,
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um etwas zu verdienen. Das gelingt ihnen am besten mit teuren,
gut ausgestatteten Eigentumswohnungen. Eine Schule und ein

Park hingegen kosten sie nur ihr Geld und bringen nichts ein.

Und dann sind da ja auch noch die Biirger, die zunehmend auf
Mitsprache drangen. ,, Wir wollen keine teuren Eigentumswoh-
nungen, keinen Stadtteil nur fiir Reiche®, sagen viele von ihnen.
Manche haben Zweifel, wie gut die Politik und die Planer ihre
Interessen den Investoren gegeniiber vertreten. Wenn zu viele
teure Wohnungen entstehen, fiirchten die Anwohner, steige der
Mietspiegel und damit auch die Mieten in den bestehenden

Héusern rund um das Gebiet.

Die Planer in der Behorde sehen sich also vielen unterschiedli-
chen Interessen gegeniiber — und miissen auch die Sachzwinge
im Blick behalten: Auf dem ehemaligen Eisenbahngeldnde
diirfte eine teure Sanierung des Bodens fillig werden, aber
die genauen Kosten kann vorab niemand beziffern; die Eigen-
tumsverhéltnisse sind zu bedenken, ebenso Fragen um die
Versorgung mit Strom und Wasser, um die Ableitung des
Regen- und Schmutzwassers, um die Verkehrsplanung — denn
3.000 neue Wohnungen belasten auch die umliegenden
StraBen. Wer also kommt fiir welche Kosten auf? Dariiber wird
verhandelt. Am Ende wird die Stadt mit den Eigentiimern ei-
nen stidtebaulichen Vertrag schlieBen. Darin einigen sich
beide Seiten auf alle Details, zum Beispiel die Art der
Wohnungen, die Gré8e des Parks, die Kostenverteilung fiir den
Straflenbau und die Schule.

Bald wird der ,,Masterplan“ vorgestellt. Er gibt ungefahr vor,
wo die H&user entstehen, wie hoch sie sind und wofiir sie
genutzt werden diirfen, er zeigt die Lage der Straflen und des
Parks. In der Wettbewerbsjury, die zwischen verschiedenen
Entwiirfen entscheidet, sitzen erstmals auch normale Biirger,
allerdings ohne Stimmrecht. Mit solchen Maflnahmen reagiert
die Stadtentwicklungsbehorde auf die Forderung nach mehr
Biirgerbeteiligung. Auch in Zukunft sind weitere Biirgerforen
geplant. Wéhrend die Planer versichern, dass Anregungen
der Biirger beriicksichtigt werden, kritisieren einige Biirger
das Verfahren. Sie wiinschen sich eine verbindliche Mitbe-
stimmung. Bisher, sagen manche, werde auf den Biirgerforen
nur informiert statt wirklich eine Meinung der Anwohner

einzuholen.
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Q Ubersicht ,,Mitte Altona“

Lage des Gebiets: Zwischen Bahnhof Altona und Holsten-Brauerei

GroBe des Gebiets: 75 Hektar (ca. 100 FuBballfelder)

Bisherige Nutzung: Zum Teil Eisenbahnverkehr, zum Teil Brachland, wenige Gewerberdume

Grund fiir die Bebauungsplanung: Verlegung des Fernbahnhofs Altona und dadurch Freigabe der Flache

Planungsprozess

2006 Beginn (Senatsbeschluss)

2010 ,Masterplan” (als Ergebnis des st&dtebaulichen
Wettbewerbs)

2013 Stadtebaulicher Vertrag

2014 Bebauungsplan (auf Grundlage des ,Masterplans®)

2015 Baubeginn Abschnitt 1

2023 Fertigstellung neuer Bahnhof und Baubeginn
Abschnitt 2

Vorgesehene Bebauung
(Bauabschnitt1und 2)

e 3.000 Wohnungen (davon 1.600 in Bauabschnitt 1)
e Schule

e Park

e Einzelhandel/Kleingewerbe

e Soziale Einrichtungen

STADTTLACATSCHULE/

Eigentumsverhaltnisse
Das Gelande gehdrt drei privaten Unternehmen (Bauab-
schnitt 1) sowie der Deutschen Bahn AG (Bauabschnitt 2)

Konflikt

Grundstuckseigenttimer, Politik/Behdrde und Anwohner
haben teilweise unterschiedliche Interessen, wie die
Bebauung gestaltet werden soll

Entscheidungsfindung

Weder die Stadt noch die Eigenttimer kénnen allein Gber die
Bebauung entscheiden - deshalb verhandeln beide Seiten
dartber. Anwohner/innen bzw. Burger kénnen ihre Meinung
in der formellen und informellen Blirgerbeteiligung duBern,
haben aber keine Entscheidungsbefugnis. Formelle Blirger-
beteiligung meint die gesetzlich vorgeschriebene Moglich-
keit, Einwendungen gegen den Bebauungsplan zu erheben.
Informelle Burgerbeteiligung (nicht gesetzlich vorgeschrie-
ben) meint Blrgerforen, Workshops, die Wahl von Biirger-
gremien, die Berlicksichtigung von Burgern in der Jury von
Wettbewerben etc.
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Schaubild Akteure

Politik und Verwaltung
Ob und was gebaut wird, entscheiden Politik
und die fUr die Planung verantwortliche Ver-
waltung. In der ,Mitte Altona“ kann die Stadt
allerdings nicht allein entscheiden, denn die

Grundstlicke gehoren privaten Unternehmen.

Beide Seiten handeln einen stadtebaulichen
Vertrag aus. Ziel der Stadt ist unter anderem,
dass darin der Bau moglichst vieler preis-
gunstiger Wohnungen vereinbart wird.

Grundstiickseigentiimer
Die GrundstUckseigentiimer wollen unbedingt
bauen, weil sie sonst auf den Kosten fir den
Kauf der Grundstlicke sitzen bleiben. Sie
benbtigen aber eine Baugenehmigung von der
Stadt. Daher mussen die Eigentlimer in den
Verhandlungen mit der Stadt Kompromisse
eingehen, zum Beispiel indem sie die Kosten
fUr den Bau von StraBBen Uibernehmen, einen
Park anlegen und Flachen fir eine Schule zur
Verfligung stellen.

Stadtebaulicher Vertrag
Ergebnis der Verhandlungen
zwischen Stadt und Eigentimern

Bebauungsplan

Auf Grundlage des Stadtebaulichen Vertrags
wird der Bebauungsplan erstellt

Versuch der Einflussnahme

Interessierte Blrger, insbesondere Anwohner von ,Mitte Altona“, wollen bei der Planung

des Gebietes mitbestimmen. Das gesetzlich festgeschriebene Mitspracherecht ist allerdings
gering. Ihren Forderungen nach Grinflachen, glinstigen Wohnraum oder besonderen Ver-
kehrskonzepten mussen die Blrger daher auf anderem Weg gehdr verschaffen. Die Proteste
einiger Anwohner haben in ,Mitte Altona“ zu einer Ausweitung der Blrgerbeteiligung (zum
Beispiel: Blrgerforum) gefiihrt. Dennoch kritisieren viele, ihre Meinung werde nicht

ausreichend bertcksichtigt.
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Unter Verwendung von Inhalten der Seiten www.hamburg.de bzw. www.hamburg.de/mitte-altona
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Q Kartenmaterial

Lage und Bauabschnitte: www.hamburg.de/planungsprozess

Masterplan (5MB): www.hamburg.de/contentblob/3304102/data/masterplan-mai-2011.pdf

Hinweis: Bei Vervielfaltigungen sind die jeweils geltenden urheberrechtlichen Bestimmungen zu beachten.
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Rollenspiel: Ausgangsszenario (alle Gruppen)

mdie Transparenzbei der Planung der, Mitte

Altona“im Vergleich zu friiheren Bauvorhaben
in der Stadt zu verbessern und fiir einen regelméaBigen
Interessenaustausch zu sorgen, hat die Stadt Hamburg
beschlossen, ein umfangreiches Biirgerbeteiligungs-
verfahren einzuleiten. Die Kosten dafiir betragen rund
1,5 Millionen Euro, die je zur Halfte von der Stadt
Hamburgund den privaten Grundeigentiimern des
ersten Bauabschnitts getragen werden. In Abhéngigkeit
vom Planungsfortschritt, mindestens aber alle drei
Monate, findet ein Biirgerforum statt, auBerdem
werden Workshops und Ideenwerkstétten zu Einzelthe-
men wie der Planung des Parks, der Architekturim neuen
Stadtteil oder zu Fragen des Verkehrskonzepts angebo-
ten. Auf dem Baugelédnde wird ein Infozentrum einge-
richtet, das an mehreren Tagen pro Woche geoffnet ist.

Wir befinden uns im Jahr 2010: Auf einem der Blrgerforen
kommt es zu einer heftigen Debatte, in deren Mittelpunkt
drei Fragen stehen: Wie groB wird der Park in dem Neubau-
gebiet? Was werden die Wohnungen kosten? Wie stark
verkehrsberuhigt wird das Gebiet sein?

Die Veranstaltung wird von Vertretern aus Politik und
Verwaltung geleitet. Im Publikum sitzen ca. 150 Birger. Auch
Vertreter der drei Grundstulickseigentiimer sind gekommen,
geben sich als solche jedoch nicht zu erkennen. Zu Beginn
stellt ein hochrangiger Behdrdenmitarbeiter erstmals
konkrete Pléne vor, wie die ,Mitte Altona“ einmal aussehen
soll. Aus dem ,Masterplan®, dem Siegerentwurf eines
vorangegangenen stadteplanerischen Wettbewerbs, wird
ersichtlich, dass auf der insgesamt 13 Hektar gro3en Flache
des ersten Bauabschnitts 1.600 Wohnungen entstehen
sollen, auBerdem eine zunchst an den (bis zur Bahnhofs-
verlegung verbleibenden) Bahngleisen gelegene Schule
sowie ein ca. 2,5 Hektar groBer Park. Die beiden denkmalge-
schitzten Gebaude auf dem Gelédnde - die ehemaligen
Guterhallen und ein unter dem Namen ,Kleiderkasse”
bekanntes Lagerhaus - sind flr gewerbliche Nutzung
vorgesehen. Die Wohnungen sollen gema0 einer Vorgabe der
Stadt zu je einem Drittel Sozialwohnungen, frei finanzierte
Mietwohnungen und Eigentumswohnungen werden.

Schon wéhrend der Présentation des ,Masterplans” sind

vereinzelt UnmutsduBerungen aus dem Publikum zu héren.
In der anschlieBenden Diskussion werden weitere Vorbehalte
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geduBert: ,Warum sind so viele StraBen geplant? Wir wollen
ein autofreies Quartier”, ruft eine Blrgerin. ,Es sind viel zu
wenige Parkplatze vorgesehen. Wo sollen denn meine
gehbehinderten Eltern parken, wenn sie mich besuchen?”,
entgegnet ihr ein anderer Birger. ,Direkt neben den
Bahngleisen Wohnungen und eine Schule zu bauen

ist doch Quatsch. Da ist doch viel zu viel L&rm", lautet ein
weiterer Einwand.

Im Kern dreht sich die Debatte aber darum, wer in ,Mitte
Altona“ wohnen und wer sich dort aufhalten wird. ,Der Park
ist viel zu klein, denn es gibt hier in der Gegend ohnehin
schon viel zu wenig frei zugangliche Fldchen zur Erholung”,
so ein Vorwurf an die Planer. ,Ein anderer Anwohner sagt:
,Die Wohnungen werden viel zu teuer sein. Das kann sich von
den Leuten, die hier im Umkreis wohnen, niemand leisten. Sie
bauen hier ein Reichen-Ghetto.” Die Zahl der Sozialwohnun-
gen sei viel zu gering, erganzt ein weiterer Veranstaltungsteil-
nehmer. Und eine junge Frau beflirchtet, rund um den neuen
Stadtteil kdnnten die Mieten steigen und die jetzigen
Anwohner wirden verdrangt. ,Altona ist ein bunter Stadtteil
und sozial durchmischt. Das soll auch so bleiben®, fligt ihr
Begleiter hinzu.

Das Burgerforum dauert bereits mehr als drei Stunden an
und es ist schon spat am Abend, als der Moderator mit
Hinweis auf die fortgeschrittene Stunde das Ende der
Veranstaltung ankindigt. Weil die Diskussion zu diesem
Zeitpunkt noch in vollem Gange ist, sind einige der Anwesen-
den nicht einverstanden und schimpfen lautstark darber,
mit dem ,Masterplan“vor vollendete Tatsachen gestellt
worden zu sein. ,Das ist keine Blrgerbeteiligung, das ist keine
Mitbestimmung, sondern das ist alles nur ein grof3es
Schauspiel”, ruft ein Burger. ,Wir werden hier zwar informiert,
aber in Wahrheit haben wir gar keinen Einfluss.”
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TRollenspiel: Gruppe 1 (‘Biirger)

Aufgabenstellung

Im ,Altona-Eck”, einer beliebten Gaststatte unweit des
Infozentrums, sitzen nach dem Burgerforum ein paar
Besucher zusammen. Einige von ihnen engagieren sich
schon langer in Burgerinitiativen fir den Stadtteil.
Manche planen, selbst nach ,Mitte Altona“ zu ziehen -
und sind enttauscht, dass es nur wenige Grundstlicke
flr Baugemeinschaften geben wird. Die Mieten fir die
frei finanzierten Wohnungen der Investoren, so
flrchten sie, werden sie sich nicht leisten kdnnen, erst
recht nicht die Eigentumswohnungen. AuBerdem sei
die geplante Bebauung ohnehin viel zu dicht, mit zu
vielen Menschen auf zu wenig Flache. Einige Eltern
sind besorgt, weil sie in der geplanten Schule durch
deren Lage unmittelbar neben den Bahngleisen von
einer hohen Larmbelastung flr ihre Kinder ausgehen.
Doch langst nicht in allen Punkten herrscht Einigkeit
unter den anwesenden Birgern: Wahrend sich
manche etwa einen autofreien Stadtteil winschen,
fordern andere viele Parkplatze und Tiefgaragen. Und
auch zur Gestaltung der Platze im Quartier gibt es
unterschiedliche Meinungen, denn manche wollen vor
allem ruhig wohnen, andere einen lebendigen Stadtteil
mit vielen Einkaufsmoglichkeiten, Cafés und Kneipen.

Was alle Anwesenden gemeinsam haben, ist die
Enttduschung Uber das vorangegangene Burgerforum.
Sie hatten sich von der Veranstaltung etwas anderes
erhofft - vor allem, dass ihre Meinung bei den
Planungen mehr berticksichtigt wird. Jetzt fiihlen sie
sich Gbergangen.

Die Gruppe beschlieBt, sich in den kommenden
Wochen regelmaBig zu treffen und bis zum nachsten
Blirgerforum gemeinsame Vorschlége auszuarbeiten.
AuBerdem erkléren sich einige der Teilnehmer bereit,
in Erfahrung zu bringen, welche Moglichkeiten zur
Beteiligung sie dartber hinaus noch haben

STADTTLACATSCHULE/

. Nehmen Sie sich jeder nach dem Zufallsprinzip

eine der Rollenkarten.

. Versetzen Sie sich gemaB Ihrer Rollenkarten in die

Lage der Anwohner im ,Altona-Eck” und diskutie-
ren Sie untereinander, welche unterschiedlichen
Anspriiche diese an das neue Quartier stellen
konnten. Beachten Sie dabei auch das Ihnen zur
Verfligung gestellte Material.

. Diskutieren Sie Ihre unterschiedlichen Standpunk-

te und versuchen Sie, sich auf Forderungen zu
verstandigen, die Sie alle gemeinsam auf dem
nachsten Burgerforum vertreten.

. Legen Sie fest, wer von lhnen |hre Gruppe auf dem

né&chsten Blrgerforum als Sprecher vertritt.
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Rollenkarten Gruppe 1 | Ubersicht

a)

Giinther, 62 Jahre, Angestellter in einem Autohaus,
lebt mit seiner Frau seit 36 Jahren in derselben Wohnung
direkt neben dem Baugebiet. Wenn er demnéachst in
Rente geht, wird er sparsamer leben miissen als bisher.
Daher ist er besorgt, dass die vielen Neubauwohnungen
in der Nachbarschaft den Mietspiegel steigen lassen
konnten und sich dann auch seine Wohnung merklich
verteuert - denn eine héhere Miete kdnnte er sich als
Rentner nicht leisten.

e) Frauke, 37 Jahre, Erzieherin, will ein Grundstlck in
,Mitte Altona“ erwerben und dort mit ihrer Baugemein-
schaft bauen; sie hat ausgerechnet, dass sie keine
andere Méglichkeit hat, sich mit ihrer Familie eine
Wohnung in dem Gebiet leisten zu kénnen.

b)

Simone, 35 Jahre, Krankenschwester, ein Kind,
schwanger, wohnt ein paar Stra3en vom Baugebiet
entfernt, mdchte im Viertel bleiben, braucht mit ihrer
Familie aber demnachst eine gréBere Wohnung. Viel
mehr Geld als bisher kann sie fiir ihre Miete jedoch nicht
aufwenden. Ihrist es wichtig, dass es ausreichend
Parkplatze gibt, weil sie und ihr Mann mit dem Auto zur
Arbeit fahren; auBerdem sind ihre Eltern nicht mehr
die jingsten und brauchen, wenn sie mal zu Besuch
kommen, einen Parkplatz in unmittelbarer Nahe

zur Wohnung.

c)

Julia, 29 Jahre, Lehrerin, wohnt am Stadtrand, mochte
eine zentralere Wohnung und plant, mit einer Bauge-
meinschaft selbst zu bauen und ohne Auto zu leben.

Fur sich und ihre zukUnftigen Kinder wiinscht sie sich ein
ruhiges Quartier fUr Familien mit viel Griin, das trotzdem
sehr zentral in der Stadt liegt. Die modernen Neubauten,
von manchen abwertend ,Kl6tzchenarchitektur”
genannt, gefallen ihr gut, auBerdem sind die Baukosten
fUr solche Hauser vergleichsweise gering.

d)

Kurt, 20 Jahre, Student, wohnt noch bei seinen Eltern,
wlnscht sich ein Viertel mit vielen Kneipen und in zwei,
drei Jahren eine erschwingliche eigene Wohnung. Dass
mit Wohnraum Geld verdient wird, findet er nicht so

gut - jeder sollte sich dort eine Wohnung leisten kdnnen,
wo er leben méchte. ,Uberall werden im Moment die
gleichen kastenférmigen Hauser mit den schicken und
teuren Wohnungen gebaut, dazwischen gibt es Uiberall
die gleichen L&den - Filialen der groBen Ketten. Das ist
langweilig”, sagt Kurt. Mit einer dichten Bebauung hat er
dagegen kein Problem: ,In der Stadt leben nun mal viele
Menschen auf engem Raum, auBerdem brauchen wir
dringend mehr Wohnungen.”

10
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Rollenkarte Gruppe 1: Giinther

Name: Glnther

Alter: 62 Jahre

Beruf: Angestellter in einem Autohaus

Situation: Lebt mit seiner Frau seit 36 Jahren in derselben Wohnung direkt neben dem Baugebiet ,Mitte Altona“

Warum Sie am Biirgerforum teilnehmen: lhre Ziele:

e Sie mochten unbedingt verhindern, dass in lhrer
Nachbarschaft ein Quartier nur fur reiche Menschen
entsteht

Sie haben gelesen, dass viele Wohnungen neu gebaut
werden sollen und damit die Mieten auch in der
Nachbarschaft steigen kdnnten
b s SSToSSoSTTooTTTTTTTEETE T ? e Wenn schon gebaut wird, dann sollen die Wohnungen
————— auch flr Senioren geeignet sein. Das heift, dass vor allem
In zwei Ja;r;n— ;h— i _ _ ____________ breite Tlren (dafnit ein Rollstghllproblemlos hindurch-
sich eine hdheri M;Sn S'§ In Rente, dann kgn passt) und Aufzige notwendig sind

ete nicht mehr leisten

4

nen Sie

1
I
H 1
mdchten mj - Sie
et Zm't Ihrer Frau aber unbedingt dort wohnen : e Amliebsten ware es Ihnen, wenn auf dem Bahngeldnde
en, . ) _ O .
e Fenn Ihnen gefilit das Viertel sehr ung lhre : ein groBer Park gebaut wird, in dem Sie und lhre Frau
en
] reunde und Bekannten wohnen dort ,' spazieren gehen kénnen
1

: Vom Burgerforum haben Sie auf Plakaten gelesen,

: auBerdem haben lhnen die Nachbarn davon erzéhit.
: Flr Politik haben Sie sich bisher nicht besonders

: interessiert, aber jetzt, da Sie selbst betroffen sein

: konnten, wollen Sie mitreden

ss Sie sehr genau wissen, was die

.| Sie denken, da
ll Anwohner in Altona wollen
1

Sie denken, dass Ihre Meinung zu Mitte Altona”
besonders viel zahlt - schlieBlich wohnen Sie schon

seit 36 Jahren direkt nebenan
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Rollenkarte Gruppe 1: Simone

Name: Simone

Alter: 35 Jahre

Beruf: Krankenschwester

Situation: Verheiratet, ein Kind, schwanger; wohnt wenige Stra3en vom Baugebiet entfernt

Warum Sie am Biirgerforum teilnehmen: lhre Ziele:

En

12

Blrgerbeteiligung hatten Sie sich eigentlich anders
vorgestellt - Sie dachten, dass Ihre Ideen gleich
aufgenommen und umgesetzt werden. Jetzt sind Sie
enttauscht, vor allem weil der vorgestellte ,Master-
plan“schon sehr endgultig wirkt, und verleihen Ihrer

e Eine wesentlich héhere Miete als bisher kdnnen Sie fur
die bald notwendige gréRere Wohnung nicht zahlen,
daher fordern Sie glinstigen Wohnraum

Sie interessieren sich daflr, was in der Nachbarschaft
passiert

- e |hnenist wichtig, dass es in ,Mitte Altona“ ausreichend
Kita-Platze und eine Schule geben wird

Da Sie bald Nachwuchs erwarten, wird Ihre bisherige

|

1

. 1

i Zeit zu klein. Sie mussen |

Wohnung in absenhbarer 1 e Sie wlnschen sich eine gute Verkehrsanbindung auch
1
1
1

mit dem Auto sowie gentigend Parkplatze, weil Sie und
lhr Mann mit dem Auto zur Arbeit fahren. Auerdem sind
lhre Eltern nicht mehr die jingsten und brauchen einen
Parkplatz in der N&he, wenn sie zu Besuch kommen

daher umziehen und kénnen sich vorstellen, in ,Mitte

Altona“ zu wohnen

ttauschung deutlich Ausdruck

Sie sind der Meinung, dass die Stadt fir alle daist -
vor allem fiir junge Familien wie lhre. Dass die
Grundstiickseigentiimer so viel zu entscheiden haben,

verstehen Sie nicht
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Rollenkarte Gruppe 1: Julia

Name: Julia
Alter: 29 Jahre
Beruf: Lehrerin

Situation: Wohnt mit ihrem Mann (Beruf: Arzt) am Stadtrand, mdchte aber lieber in einem zentralen Quartier leben

und mit einer Baugemeinschaft dort bauen

Warum Sie am Biirgerforum teilnehmen:

: Sie wollen in erster Linie Informationen erhalten, wie

: Sie an ein geeignetes Grundstick in ,Mitte Altona“

. kommen. Ihre Baugemeinschaft besteht aus neun

I parchen und Familien, die gemeinsam ein Mehrfamili-
E enhaus bauen mochten

Sie sind davon ausgegangen, bei der Suche nach
einem Grundstiick als Teilnehmerin des Blrgerforums

einen Vorteil zu haben

|

1 Ihnen ist eine gute Entwicklung des Viertels wichtig,

: die langfristig den Wert Ihrer zuklnftigen Wohnung

: sichert - schlieBlich soll sie lhnen irgendwann einmal
: als Altersvorsorge dienen

STADTTLACATSCHULE/

lhre Ziele:

e Sie mochten endlich wieder zentral mitten in der Stadt
wohnen. lhre Baugemeinschaft wiinscht sich ein
autofreies Quartier - das ist umweltfreundlich, auBerdem
ist es ohne StraBen ruhiger und Ihre zukinftigen Kinder
haben mehr Platz zum Spielen

e Sie und Ihr Mann wiinschen sich eine schicke Wohnung
in guter Lage; weil Sie beide sehr gut verdienen, spielt der
Preis eine untergeordnete Rolle

e Moderne Architektur wie in der HafenCity, von manchen
abwertend ,Klétzchenarchitektur” genannt, gefallt Ihnen
gut, in einem solchen Haus wirden Sie gern wohnen

e Der Stadtteil soll nicht nur autofrei sein, sondern auch
einen groBen Park haben

e Da Sie selbst bauen wollen, sind Ihnen die Mietpreise in
dem Viertel nicht so wichtig

e |hnen geht es vor allem darum, dass Ihre Kinder ruhig und
sicher aufwachsen kénnen
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Rollenkarte Gruppe 1: Kurt

Name: Kurt

Alter: 20 Jahre

Beruf: Student

Situation: Wohnt nahe des Baugebiets bei seinen Eltern

Warum Sie am Biirgerforum teilnehmen: lhre Ziele:

" e Inzweioder drei Jahren wollen Sie eine eigene Wohnung
in Altona haben, deshalb halten Sie es flir wichtig, dass
viel gebaut wird

Politik hat Sie schon immer interessiert. Wenn es
darum geht, fir eine gute Sache zu demonstrieren,
sind Sie immer dabei. Sie finden es wichtig, dass die
Menschen vor Ort bei einem so groBen Bauprojekt wie e Sie wlinschen sich einen lebendigen Stadtteil mit
_Mitte Altona“ mitentscheiden einer durchmischten Bevolkerung und vielen Cafés
___________________________ K und Kneipen

______________________ " e Sollten Sie den Eindruck gewinnen, dass lhre Interessen
_____ zu wenig bertcksichtigt werden, kénnten Sie sich auch
einen Protestaufruf - etwa zu Demonstrationen -
vorstellen

1
II Sie sind der Meinung, dass Wohnraum nicht wie eine l|
: Ware im Supermarkt gehandelt und damit keine :
'. Gewinne erzielt werden sollen. Die Stadt sollte .l
I die Grundstiicke kaufen und selbst bebauen, statt .
I 1
l 1
‘ 1
' 1
1

Investoren Uber das neue Quartier entscheiden

zu lassen
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Rollenkarte Gruppe 1: Frauke

Name: Frauke
Alter: 37 Jahre
Beruf: Erzieherin

Position: Mitglied einer Baugemeinschaft, die in ,Mitte Altona“ ein Baugrundsttick erwerben méchte

lhre Meinung zur Birgerbeteiligung
in,,Mitte Altona“:

|
Sie sind der Meinung, dass Stadtentwicklung ein 1
1
Thema ist, bei dem jeder mitreden soll - also auch |
|
1

die Burger

Sie denken, dass die Menschen vor Ort mite
sollten, wer bayen darf und was gebaut wir

ntscheiden :
d .
]

lhre Ziele:

e Sie mochten mit Ihrer Baugemeinschaft ein Grundstuck

in ,Mitte Altona“ erwerben und dort selbst bauen

Die Stadt sollte die Investoren dazu bringen, Grundstlicke
glinstig an Baugemeinschaften wie Ihre zu verkaufen

Sie argumentieren, dass Sie sich Wohneigentum in ,Mitte

Altona” nur leisten kénnen, wenn Sie selbst bauen. Ein

Kundenberater der Bank hat Ihnen das wie folgt berechnet:

-- Sie und Ihr Mann verdienen zusammen 3.000 Euro
netto, das muss flr die Familie inklusive der beiden
Kinder reichen

-- Furlhre Vier-Zimmer-Wohnung (90 gm) zahlen Sie
eine Kaltmiete von 800 Euro

-- Aufgrund Ihres Nettoeinkommens konnten Sie
1.350 Euro pro Monat fiir Wohnraum zahlen.
Bei Nebenkosten von 350 Euro blieben damit
1.000 Euro flr Kredittilgung

-- Sie kdnnen 40.000 Euro Eigenkapital einbringen

-- Bei einer Kreditlaufzeit von 30 Jahren darf der
Kaufpreis der Wohnung beim aktuell gltigen
Zinssatz damit maximal 280.000 Euro betragen

Eine Sichtung der Wohnungsangebote in Altona hat
ergeben, dass Sie sich eine ausreichend grofe, gut
gelegene Eigentumswohnung auf dem freien Markt
daher nicht leisten kdnnen

(zum Vergleich: In Hamburger Randstadtteilen sind
Wohnungen in der von Ihnen gesuchten GroBe je nach
Lage und Baujahr schon unter 200.000 Euro erhaltlich,
in landlicher Gegend zum Beispiel im Kreis Friesland
flir 100.000 Euro)

Ein glinstiges Grundstlick sowie Eigenleistungen beim
Bau sind daher die einzige Moglichkeit fur Sie, nach
,Mitte Altona“ zu ziehen

Eine Mietwohnung werden Sie sich dort bei erwarteten
Kaltmieten von 12 bis 14 Euro pro Quadratmeter (1.080
bis 1.260 Euro fir 90 Quadratmeter) wahrscheinlich
nicht leisten kénnen

(zum Vergleich: Die Bestandsmiete! in Hamburg betragt
durchschnittlich ca. 7,50 Euro, in guter Wohnlage ca.
9,50 Euro; bei Neuvermietungen liegen die Preise in
begehrten Wohnlagen zwischen zehn und 15 Euro, in
weniger beliebten Stadtteilen beginnen sie bereits bei 7
Euro (im Kreis Friesland betragt der Durchschnitt ca.
5,50 Euro)

Bestandsmieten sind Mietpreise, die in bestehenden Mietverhaltnissen gezahlt werden; diese Werte haben im Fall eines Umzugs jedoch keine Relevanz,

weil dann die Preise flir Neuvermietung (auch: Angebotsmiete) gelten.

STADTTLACATSCHULE/
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Q Mietenspiegel

Was ist der Mietenspiegel?

Der Hamburger Mietenspiegel erscheint seit 1976 alle
zwei Jahre. Er gibt einen Uberblick tiber die ortstibliche
Vergleichsmiete fur frei finanzierte Wohnungen jeweils
vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage. Der Mietenspiegel hat seine Grundlage im
Burgerlichen Gesetzbuch. Fiir die Mietenspiegel-
erhebung werden nach den gesetzlichen Vorgaben nur
Mieten bertcksichtigt, die in den letzten vier Jahren
neu vereinbart oder angepasst wurden und keinerlei
Preisbindung unterliegen. Die Erstellung erfolgt unter
der Federflihrung der Behtrde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt und wird von einem Arbeitskreis begleitet,
dem unter anderem Vertreter der Mieter- und Vermieter-
organisationen sowie der Gerichte angehdren.

Zweck des Mietenspiegels

Der Mietenspiegel stellt eine der gesetzlichen Moglich-
keiten fur die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichs-
miete nach § 558 BGB dar. Auf seiner Grundlage kénnen
sich die Mietvertragsparteien bei bestehenden
Mietverhaltnissen in einem fairen Ausgleich einigen,
ohne selbst z.B. Vergleichsobjekte ermitteln oder
erhebliche Kosten flr Gutachten aufwenden zu
mussen. Bei der Neuvermietung von Wohnungen
konnen abweichende Mieten vereinbart werden. Dabei
sind die Bestimmungen des Wirtschaftsstrafgesetzes
gegen Mietpreistiberh6hungen und des Strafgesetz-
buches gegen Mietwucher zu beachten. Diese knlipfen
an eine erhebliche Uberschreitung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete an. Nicht anwendbar ist der Mieten-
spiegel flir Wohnungen, bei denen die Mieth6he durch
Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage
festgelegt worden ist, z. B. Sozialwohnungen, sonstige
mit 6ffentlichen Mitteln geférderte Wohnungen sowie
solche, die mit Arbeitgeber-Wohnungsfirsorgemitteln
gefdrdert wurden.

Rechtliche Voraussetzungen

Eine Kundigung, durch die der Vermieter/die Vermieterin
eine Mieterhthung durchsetzen will, ist gesetzlich nicht
zulassig. Der Vermieter/die Vermieterin kann aber
verlangen, dass der Mieter/die Mieterin einer Erh6hung
der Miete bis zur Hohe der ortslblichen Vergleichsmiete
zustimmt, wenn folgende Voraussetzungen erfllt sind:

e die Miete der Wohnung seit mindestens
15 Monaten in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhthung
eintreten soll, unverandert ist (ausgenommen
Mieterhéhungen wegen Modernisierung oder
gestiegener Betriebskosten)

e eine Mieterh6hung nach dem Vertrag oder
besonderen Umsténden nicht ausgeschlossen ist

e die verlangte Miete sich innerhalb eines Zeitraumes
von drei Jahren nicht um mehr als 20 Prozent (gilt
bis 31.08.2013) beziehungsweise 15 Prozent (gilt ab
01.09.2013) erhdht. Zuséatzliche Mieterhéhungen sind
aufgrund von Modernisierungen oder gestiegener
Betriebskosten maglich.

Quellen:
www.hamburg.de/mietenspiegel
www.hamburg.de/erlaeuterungen
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Q Grundgesetz, Artikel 14

(1) Das Eigentum und das Erbrecht werden
gewahrleistet. Inhalt und Schranken werden durch
die Gesetze bestimmt.

(2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll
zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.

(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der
Allgemeinheit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz
oder auf Grund eines Gesetzes erfolgen, das Art
und Ausmal der Entschadigung regelt.

Die Entschadigung ist unter gerechter Abwagung
der Interessen der Allgemeinheit und der
Beteiligten zu bestimmen. Wegen der Hohe der
Entschadigung steht im Streitfalle der Rechtsweg
vor den ordentlichen Gerichten offen.

Quelle: www.bundestag.de/bundestag/aufgaben/rechtsgrundlagen/grundgesetz/gg 01/245122
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Q Baugemeinschaften

Gerade in innersté&dtischen Bereichen, wo
Uberwiegend Mehrfamilienhduser entstehen,
konnen Baugemeinschaften gemeinsame Projekte
planen. In Baugemeinschaften erwerben mehrere
Interessenten gemeinsam ein Grundstlick und
bauen darauf ein Haus, das sie selbst nutzen.
Haufig planen Baugemeinschaften besondere
Wohnformen, zum Beispiel Mehrgenerationen-
hauser oder autofreies Wohnen. Ein Vorteil von
Baugemeinschaften ist, dass die Mitglieder sich
h&ufig schon lange kennen - sie erhoffen sich
daher eine gut funktionierende Hausgemein-
schaft. Der Bau selbst wird in vielen Fallen durch
Eigenleistungen vergleichsweise preisgunstig.
Allerdings ist der Zeitaufwand der Mitglieder auch
schon in der Planung und bei der Grundstuicks-
suche sehr hoch. Um Grundstlcke kénnen sich
Baugemeinschaften meist bei Stadten und
Kommunen bewerben.

@ Siehe dazu auch:

www.hamburg.de/baugemeinschaften

www.zeit.de/2014/45/stadtentwicklung-baugemeinschaft-hamburg/komplettansicht

www.zusammen-bauen-lohnt.de

18
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Q Genossenschaften

Baugenossenschaften bauen und verwalten
Immabilien - und zwar flr ihre Mitglieder, die dann
in den Wohnungen leben. Haufig sind die Mieten
dort glinstiger als auf dem freien Markt.

Aber auch Genossenschaften missen Gewinne
erwirtschaften, um die Instandhaltung ihrer
Immobilien zu sichern. AuBerdem wird ein Teil der
Gewinne an die Mitglieder ausgeschuttet: Wer in
einer Genossenschaftswohnung leben mdchte, ist
zur Mitgliedschaft und damit zum Anteilserwerb
verpflichtet. AuBerdem wird eine monatliche
Nutzungsgebihr (= Miete) fur die Wohnung
erhoben. In Deutschland gibt es mehr als

2.000 Baugenossenschaften mit insgesamt

rund zwei Millionen Wohnungen.!

Ein Vorteil von Genossenschaften ist, dass sie nur
ihren Mitgliedern verpflichtet sind und daher keine
Gewinnerwartungen externer Investoren oder
Aktionare erflillen missen. Haufig entscheiden sie
sich flir geférderten Wohnungsbau und erhalten
daflr GrundstUcke von der Stadt. Im ersten
Abschnitt der ,Mitte Altona“ werden der Bauverein
der Elbgemeinden und der Altonaer Spar- und
Bauverein rund 100 Wohnungen bauen, von
denen die meisten 6ffentlich geférdert sind.

@ Siehe dazu auch:

http://dewikipedia.org/wiki/Wohnungsbaugenossenschaft

www.handelsblatt.com/finanzen/vorsorge/altersvorsorge-sparen/geldanlage-anteile-zeichnen-dividende-kassieren/
7742804-2.html

www.altoba.de/wohnen/neubau/mitte-altona/

1

Quelle: http://web.gdw.de/der-gdw/unternehmenssparten/genossenschaften
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Q Biirgerbeteiligungin Hamburg

Seite 6-11 der Broschlre ,Hamburg gemeinsam gestalten”:
www.hamburg.de/contentblob/4126596/data/broschuere-buergerbeteiligung.pdf

Q Mietenspiegel Hamburg

www.hamburg.de/contentblob/3134246/data/d-die-mietenspiegel-tabelle-2013.pdf

Hinweis: Bei Vervielfaltigungen sind die jeweils geltenden urheberrechtlichen Bestimmungen zu beachten.
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TRollenspiel: Gruppe 2 (Uerwaltung)

Aufgabenstellung

Am Morgen nach dem Buirgerforum ziehen die Verant-
wortlichen aus der Verwaltung Bilanz. Ihr Treffen war
ohnehin schon l&nger geplant, die heftige Diskussion
und die lautstarken UnmutsduBerungen einiger
Besucher am Vorabend kamen fUr sie vollkommen
Uberraschend. Bernd Tengelmann und Thies Brameier,
die beiden Mitarbeiter, die den ,Masterplan” vorgestellt
und die Fragen der Blrger beantwortet hatten, flihlen
sich attackiert. ,Die Stadt Hamburg will doch im Prinzip
das gleiche wie die Leute dort", sagt Tengelmann,
,némlich einen lebenswerten Stadtteil.”

Brameier, Tengelmann und ihr Kollege Kai Lassen sind
in ,Mitte Altona“ daflir zustandig, die Vorgaben der
Stadt Hamburg zur Planung des Gebiets umzusetzen.
Dazu gehdren auch die Verhandlungen mit den
Grundstlckseigentimern. ,Mit ihnen mlssen wir gute
Konditionen aushandeln, sonst wird uns am Ende die
Verschwendung von Steuergeld vorgeworfen”, sagt
Lassen. Ihm ist zudem wichtig, die Vorgabe der Stadt
umzusetzen, dass in Hamburg pro Jahr 6.000
Wohnungen gebaut werden sollen. ,Daran missen
doch alle ein Interesse haben, denn je groBer das
Angebot ist, desto geringer werden die Mieten sein.
Und Altona ist doch ein beliebter und weltoffener
Stadtteil, wo viele gern leben méchten®, sagt Lassen.

Da sie mit dem umfangreichen Blrgerbeteiligungs-
verfahren eigentlich Proteste wie am Vorabend hatten
vermeiden wollen, sind die Behdrdenmitarbeiter
etwas ratlos, was sie als nachstes tun kénnten. ,Einen
groBeren Anteil an Sozialwohnungen oder einen
gréBeren Park werden wir den Eigentlimern kaum

schmackhaft machen kénnen®, sagt Tengelmann.

Er Uberlegt kurz, einen Ankauf der GrundstUicke durch
die Stadt ins Gespréch zu bringen; aber er weif3, dass
seine Chefin das nicht guthei3en wird, weil die Stadt
nicht als Bauherrin auftreten will - erst recht seit den
jingsten Erfahrungen mit der sich immer weiter

STADTTLACATSCHULE/

verteuernden Elbphilharmonie. ,Wir missen versuchen,
die bestmdgliche Lésung fur alle Beteiligten zu finden”,
sagt Brameier, ,aber vor allem missen wir die
Vorgaben der Stadt berdcksichtigen.”

Tengelmann, Brameier und Lassen vereinbaren,

bis zum néchsten Burgerforum ein Vorgehen abzu-
stimmen, das ihrer Ansicht nach sowohl dem Wunsch
der Blrger nach Beteiligung als auch den Interessen
der Stadt und der Eigentimer entspricht.

1. Nehmen Sie sich jeder nach dem Zufallsprinzip
eine der Rollenkarten.

. Versetzen Sie sich gemé&0 lhrer Rollenkarten in die
Lage der Behdrdenmitarbeiter: Welche Interessen
verfolgen Sie bei der Planung von ,Mitte Altona“ -
und welchen Akteuren gegentber haben Sie dabei
welche Verpflichtungen?

. Prifen Sie - auch unter Kenntnisnahme der lhnen
zur Verflgung gestellten Materialien — welche
Moglichkeiten Sie ggfs. hatten, die von den
Anwohnern geduBerten Interessen gegenlber den
Eigentimern durchzusetzen. Denken Sie dabei
daran, dass Sie auch Ihrem Dienstherrn gegentiber
eine Verpflichtung haben.

. Stimmen Sie ein gemeinsames Vorgehen fiir das
nachste Burgerforum ab: Wie wollen Sie die
Veranstaltung thematisch gestalten und welche
Beteiligungsangebote wollen und kénnen Sie den
Burgern machen?

. Legen Sie fest, wer von Ihnen die Interessen der
Verwaltung auf dem néchsten Burgerforum als
Sprecher der Gruppe vertritt.
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Rollenkarten Gruppe 2 | Ubersicht

a)

Bernd Tengelmann, 50 Jahre, Projektleiterinder
Behdorde fiir Stadtentwicklung und Umwelk, fiihrt die
Verhandlungen mit den Grundstlickseigentlimern des
Baugebiets. ,Was genau gebaut wird, ist kein Wunsch-
konzert der Biirger”, sagt er. ,Den Investoren gehort das
Gebiet nun mal, da ist auch der Einfluss der Behtrde
begrenzt.”

b)

Thies Brameier, 39 Jahre, Mitarbeiter im Projekt-
team von Bernd Tengelmann, zusténdig flir Blrger-
beteiligung. Er kann die Sorgen und Wiinsche der Buirger
verstehen und ist in vielen Dingen einer Meinung mit
ihnen. Brameier hatte groBes Interesse, selbst in das
Baugebiet zu ziehen. Die Burger, so seine Meinung,
sollten so intensiv wie méglich in die Gestaltung
einbezogen werden.

c)

KaiLassen, 28 Jahre, Verwaltungsangestellter mit
sehr guten Aufstiegschancen, will in der Behdrde
unbedingt schnell Karriere machen. Die langwierigen
Entscheidungsprozesse nerven ihn und er hélt es flr
wenig sinnvoll, Burger bei jeder Kleinigkeit mitbestimmen
zu lassen. ,Wir sollten regelmaBig Giber den Planungs-
stand informieren, aber vor allem mussen wir flr einen
schnellen Baustart sorgen - das ist schlieBlich im
Interesse aller, weil die Wohnungen dringend bendtigt
werden”, sagt er. Zudem mdchte er unbedingt die
Vorgaben des Senats erfullen - demnach missen in
Hamburg pro Jahr 6.000 Wohnungen gebaut werden,
davon 900 im Bezirk Altona.
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Rollenkarte Gruppe 2: Bernd Tengelmann

Name: Bernd Tengelmann
Alter: 50 Jahre

Beruf: Projektleiter in der Behdrde flr Stadtentwicklung und Umwelt
Aufgabe bei der Planungvon ,Mitte Altona“: Verhandlungen mit den Grundstlickseigentlimern

lhre Meinung zur Birgerbeteiligung
in,,Mitte Altona“:

Aus den bisherigen Verhandlungsrunden mit den
Grundstiickseigentiimern wissen Sie genau, welche
Ziele die Investoren verfolgen

Innen ist bewusst und Sie haben Verstandnis dafur,
dass Privatunternehmen Gewinn erwirtschaften
miissen — auch im Wohnungsbau

Sie finden es gut, dass die Behdrde Veranstaltungen
wie das Burgerforum organisiert, um die Anwohner von
,Mitte Altona“ zu informieren

Dennoch sehen Sie wenig Méglichkeiten fiir die Burger,

I
1
1 .
, beiden Planungen des neuen Quartiers
: mitzuentscheiden

STADTTLACATSCHULE/

Soméchten Sie das nachste
Biirgerforum gestalten:

e Den Blrgern sollen weitere Informationen zu den
Planungen gegeben werden

e Essoll aber auch deutlich gesagt werden, dass die Burger
nicht mitbestimmen kénnen

e Sie schlagen vor, auf dem Burgerforum zu erkléren, dass
Stadt und Burger nicht einfach Uber das Eigentum der
Investoren entscheiden kdnnen

e Dievielen Diskussionen um Blrgerbeteiligung und die
Gestaltung des Stadtteils nerven Sie, weil Sie lhren
Auftrag darin sehen, die Vorgaben des Senats gegen die
Forderungen der Investoren durchzusetzen - das ist
schon schwer genug. Dann auch noch Blrgerwiinsche zu
berucksichtigen, erscheint Ihnen unmdglich
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Rollenkarte Gruppe 2: Thies Brameier

Name: Thies Brameier
Alter: 39 Jahre
Beruf: Mitarbeiter im Projektteam von Bernd Tengelmann in der Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt

Aufgabe bei der Planungvon ,Mitte Altona“: Planung der Blirgerbeteiligung

lhre Meinung zur Biirgerbeteiligung Somdéchten Sie das nachste
in,,Mitte Altona“: Biirgerforum gestalten:
_______________________ ; e Sie schlagen vor, die Burger zu fragen, wie sie sich die

weitere Burgerbeteiligung bei der Planung von

Anders als Ihr Chef Bernd Tengelmann finden Sie es
,Mitte Altona"“ vorstellen

wichtig, dass die Burger bei der Planung eines so
groBen und wichtigen Projekts wie ,Mitte Altona“
viel starker einbezogen werden als es die gesetzlichen

e AuBerdem mdchten Sie, dass alle Vorschlage, [deen und
die Kritik der Burger schriftlich festgehalten, von der

Vorschriften varsehen
B Behorde geprift und beantwortet werden

Persdnlich kbnnen Sie die Sorgen und Wiinsche der :
Blirger, gerade wenn es um hohe Mieten und einen :
schénen Park geht, sehr gut nachvollziehen; trotzdem :
ist Ihnen lhre Aufgabe bewusst, die Vorgaben der Stadt :
Hamburg bestméglich durchzusetzen :

Auch wenn langst nicht alle Winsche der Biirger :
umgesetzt werden kénnen, weil es nun mal unter- '
schiedliche Interessen gibt: Sie glauben fest daran, 'I
dass eine intensive Blirgerbeteiligung am Ende zu :
einem fiir alle Beteiligten besseren Ergebnis fiihren .I
wird, obwohl dann vielleicht erst spater mit dem !
Wohnungsbau begonnen werden kann :

1
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Rollenkarte Gruppe 2: KaiLassen

Name: Kai Lassen
Alter: 28 Jahre
Beruf: Verwaltungsangestellter

Aufgabe bei der Planungvon ,,Mitte Altona“: Assistent im Projektteam von Bernd Tengelmann

lhre Meinung zur Birgerbeteiligung
in,,Mitte Altona“:

flir einen schnellen Baustart in ,Mitte Altona“ zu
sorgen

Aus Ihrer Sicht ist ein schneller Baubeginn, so wie ihn
sich Ihr Arbeitgeber und die Grundstlckseigentimer
wiinschen, auch fur die Blrger das Beste, weil in
Hamburg ein groer Bedarf an Wohnungen besteht

AuBerdem ist es Ihnen wichtig, die Vorgaben des
Senats zu erflillen - demnach missen pro Jahrin
Hamburg 6.000 Wohnungen gebaut werden, davon
900 im Bezirk Altona

Ein gewisses Entgegenkommen gegentiber den

selbst baut, wire das die teuerste LOsung fir die
Stadt - und Sie wollen sich nicht vorwerfen lassen

mussen, schlampig mit Steuergeldern umgegangen
zu sein

STADTTLACATSCHULE/

Sie sehen das Projektteam in erster Linie in der Pflicht,

Investoren halten Sie fiir wichtig, denn wenn die Stadt

Somochten Sie das nachste

Biirgerforum gestalten:

e Sie sind dafr, den Burgern deutlich zu sagen,
wo Mitbestimmung madglich ist und wo nicht:
Wie viele Wohnungen gebaut werden und wie grof3 der
Park sein soll, ist aus lhrer Sicht nicht verhandelbar

e Sie schlagen aber vor, dass die Blirger zum Beispiel bei
der Gestaltung des Parks mitwirken kdnnen. Dazu kénnte
die Behdrde weitere Veranstaltungen anbieten
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Q Grundgesetz, Artikel 14

(1) Das Eigentum und das Erbrecht werden
gewahrleistet. Inhalt und Schranken werden durch
die Gesetze bestimmt.

(2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll
zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.

(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der
Allgemeinheit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz
oder auf Grund eines Gesetzes erfolgen, das Art
und Ausmal der Entschadigung regelt.

Die Entschadigung ist unter gerechter Abwagung
der Interessen der Allgemeinheit und der
Beteiligten zu bestimmen. Wegen der Hohe der
Entschadigung steht im Streitfalle der Rechtsweg
vor den ordentlichen Gerichten offen.

Quelle: www.bundestag.de/bundestag/aufgaben/rechtsgrundlagen/grundgesetz/gg 01/245122
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Q Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Die Stadt Hamburg ist berechtigt, stadtebauliche Abwendungsvereinbarung einigen kénnen. Dabei geht
EntwicklungsmaBnahmen zu beschlie3en, also die es insbesondere um Themen wie geftrderter Woh-
Bebauung eines bestimmten Gebiets. Wird eine nungsbau, mogliche Griinflachen oder die finanzielle
stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme beschlossen, Beteiligung der Eigentlimer an den ErschlieBungs-
kauft die Stadt die betroffenen Flachen an und kosten. Die Stadt argumentiert dabei in der Regel, dass
entwickelt (also plant und bebaut) sie. Der Kaufpreis der Wert der Grundstucke durch die Erteilung von
richtet sich nach dem Grundstlckswert vor Bekannt- Baugenehmigungen steigt. Die Wertsteigerung der
gabe der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme. Grundstticke will die Stadt dann ,abschépfen”.

Eine Ausnahme von diesem Grundsatz erfolgt immer Einigen sich Stadt und Eigentlimer, schlie3en sie einen
dann, wenn die betroffenen Eigentlimer in der Lage stadtebaulichen Vertrag. Einigen sie sich nicht, kann die
sind und sich bereit erklaren, ihre Grundstuicke Stadt ihr Recht zum Ankauf der Fldchen durchsetzen.
innerhalb einer angemessenen Frist selbst zu entwi- In ,Mitte Altona“ wollte die Stadt allerdings von

ckeln. Trifft dies auf einen Eigentlimer zu, so muss er vornherein vermeiden, die Flachen selbst zu entwickeln,
sich gegentiber der Stadt vertraglich durch eine weil sie fUr ein solches GroBprojekt nicht tber
sogenannte Abwendungsvereinbarung (gemeint ist die ausreichend Fachleute verfligt.

Abwendung des Grundstlickverkaufs an die Stadt)
entsprechend verpflichten. Es muss daher gepruft
werden, ob Stadt und Grundeigentlmer sich vertraglich
Uber Ziele und Umsetzung der Planung in einer

Quelle: www.hamburg.de/vorbereitende-untersuchungen
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Q Biirgerbeteiligungin Hamburg

Seite 6-11 der Broschlre ,Hamburg gemeinsam gestalten”:
www.hamburg.de/contentblob/4126596/data/broschuere-buergerbeteiligung.pdf

Hinweis: Bei Vervielfaltigungen sind die jeweils geltenden urheberrechtlichen Bestimmungen zu beachten.
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Rollenspiel: Gruppe 3 (Tnvestoren/Eigentiimer)

Aufgabenstellung

Herr Werner, Frau Hermann und Frau Fritz, die
Vertreter der Grundstutickseigentlimer, stehen nach
dem Ende der Veranstaltung noch eine Weile
zusammen und beratschlagen, ob und wie sie auf

die Proteste der Anwohner reagieren sollten. Bislang
war es ihre Strategie, nicht 6ffentlich aufzutreten -
die Verhandlungen untereinander und mit der Stadt
hinter verschlossenen Tlren waren so schon kompli-
ziert genug. , Es kann doch nicht sein, dass die Leute
hier bestimmen wollen, was mit unserem Eigentum
geschieht. Ich verlange ja schlieBlich auch nicht, dass
mein Nachbar seine Garagenauffahrt in eine éffentliche
Liegewiese umbaut”, empdrt sich Herr Werner. Sofort
beschwichtigt ihn Frau Hermann. ,Das ist doch ganz
normal®, sagt sie. ,Wir EigentUmer streiten uns doch
untereinander und mit der Stadt auch um eine Lsung,
was wo gebaut wird.” -, Trotzdem®, wirft Frau Fritz ein,
,mussen die Menschen doch verstehen, dass wir
genau wie sie ein schénes und attraktives Quartier
haben wollen, aber am Ende eben auch ein bisschen
Geld verdienen mussen. Sonst wiirde ja niemand

das Risiko eingehen, Uberhaupt zu bauen.”

Die Eigentlmer fihlen sich von den Blrgern ungerecht
behandelt, weil sie bereits freiwillig eine nicht
unerhebliche Summe flr das Blrgerbeteiligungsver-
fahren zur Verfligung gestellt und aus ihrer Sicht
bereits viele Zugestandnisse gemacht haben. ,Wir
bezahlen die Birgerbeteiligung, wir bezahlen den Park,
wir bauen die StraBen”, sagt Herr Werner. ,Wenn wir
jetzt auch noch Uberall nur Sozialwohnungen bauen
durfen, kdnnen wir kein Geld mehr verdienen. Und
wenn wir kein Geld verdienen kdnnen, dann bauen wir
eben nicht. Dann bleibt das Gelédnde halt Brachland.”

-, Sie machen es sich da aber ein bisschen zu
einfach”, entgegnet Frau Hermann. ,Wir sollten die
Wunsche der Burger ernstnenhmen und zumindest
grundlich prifen. Denn die Menschen vor Ort wissen
am besten, was sie in ihrem Stadtteil brauchen und
wollen - und ein attraktiver Stadtteil fir die Menschen

STADTTLACATSCHULE/

hilft am Ende auch uns, weil wir dann keine Probleme
haben werden, unsere Wohnungen zu vermieten.” Das
Problem steigender Mieten thematisieren allerdings
auch die Eigentimer. ,Wenn es nach mir ginge,
konnten wir sehr viel billiger bauen und auch sehr viel
billiger vermieten”, sagt Fritz. ,Aber wenn die Bauvor-
gaben der Stadt Jahr fur Jahr scharfer werden und das
Bauen verteuern, dann kdnnen wir da auch nichts dran
andern. Das Problem betrifft ja nicht nur uns, sondern
auch die Genossenschaften.”

Die Diskussion der drei Eigentimervertreter endet
ohne Ergebnis. Nach kurzer Zeit verabschieden sich
Werner, Hermann und Fritz in den Feierabend,
vereinbaren aber flr die folgende Woche ein Treffen,
um sich Uber das weitere Vorgehen auszutauschen.
Dazu wollen sie auch Herrn Karl von der Baugenossen-
schaft ,Wohnbar” einladen, der gern Grundstlicke in
,Mitte Altona“ kaufen wirde und bereits eine - aller-
dings sehr kleine - Flache besitzt. Auch Frau Franck als
Vertreterin einer Baugemeinschaft soll teilnehmen.

Nehmen Sie sich nach dem Zufallsprinzip jeweils
eine der Rollenkarten.

. Versetzen Sie sich gemaB Ihrer Rollenkarten in die
Position der Eigentimervertreter: Was sind Ihre
Interessen, wem sind Sie verpflichtet?

. Was sind die Unterschiede und Gemeinsamkeiten
zwischen Investor, Genossenschaft und Bau-
gemeinschaft?

. Versuchen Sie, eine gemeinsame Position der
Eigentimervertreter zu verhandeln, die Sie auf
dem ndchsten Blrgerforum vertreten kdnnen.

. Legen Sie fest, wer von Ihnen die Interessen der
Eigentimer auf dem nachsten Burgerforum als
Sprecher der Gruppe vertritt.

GE | Wem gehdrt die Stadt?
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Rollenkarten Gruppe 3 | Ubersicht

a)

Herr Werner, 38 Jahre, Projektverantwortlicher
beim Investor ,,BauGut”, hat kein Verstandnis daftir,
dass die Burger vor Ort Anspriiche auf das Privat-
eigentum seines Unternehmens stellen. Fir ihn gilt:
Angebot und Nachfrage regeln den Preis - auch dann,
wenn es um die ,Ware Wohnraum” geht.

b)

FrauHermann, 31 Jahre, Projektassistentin beim
Investor,,GroBBau”, will fiir ihren Arbeitgeber Gewinne
erwirtschaften und dabei die Winsche und die Kenntnisse
der Anwohner nutzen. ,Mit Hilfe der Menschen vor Ort
wird es uns gelingen, ein attraktives, langfristig beliebtes
Quartier zu bauen”, sagt sie. ,Das wird sich fiir uns dann
auch finanziell auszahlen, weil die Nachfrage nach
unseren Wohnungen steigt.”

c)

FrauFritz, 57 Jahre, Projektverantwortliche beim
Investor,,MehrBau”, betont die Notwendigkeit von
Profiten als Mativation fir das Investment und macht
Auflagen zum Beispiel im Bereich der Warmedammung
flr hohe Baupreise und damit steigende Mieten
verantwortlich. Die Politik solle die vielen Regelungen
zurticknehmen, dann kénnten die Unternehmen auch
wieder glinstiger bauen, meint sie. Naturlich mussten
auch Sozialwohnungen gebaut werden, aber nicht
unbedingt in einem so beliebten Stadtteil wie Altona, wo
bauen durch die hohen Grundstlickspreise ohnehin
schon teuer sei.

d)

HerrKarl, 45 Jahre, Vorstand der Baugenossen-
schaft, Wohnbar*, will moglichst viel glinstigen
Wohnraum in zentraler Lage schaffen, mit langfristig
stabilen Mieten. Weil Genossenschaften keinen Gewinn
machen wollen, kdnnen sie Wohnungen zu niedrigeren
Preisen vermieten als private Investoren. Herr Karl
machte einige Grundstiicke auf dem Gelande kaufen und
darauf vor allem Sozialwohnungen bauen, konnte sich
mit den Eigentlimern bislang jedoch nicht einigen. Auch
er sieht die strengen Bauvarschriften als ein Problem an,
weil sie auch die Mieten der Genossenschaftswohnungen
in die Héhe treiben.

e)

FrauFranck, 37 Jahre, Vertreterin einer Baugemein-
schaft, die ein kleines Grundstlck in ,Mitte Altona”“
erworben hat.
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Rollenkarte Gruppe 3:Herr Werner

Name: Herr Werner
Alter: 38 Jahre
Position: Projektverantwortlicher flr ,Mitte Altona“ beim Investor ,BauGut*

lhre Position: Soméchten Sie das nachste
Biirgerforum gestalten:

e Sie mochten gegenutiber den Burgern deutlich machen,
dass Sie deren Vorschlage ernst nehmen, aber auch fiir
Versténdnis werben, dass Unternehmen nun mal

Sie halten Burgerbeteiligung flir wichtig, aber nurim
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen (formelle

Burgerbeteiligung)
Le— - - m-— - - -m S-S Sommm T das Risiko tragen, das mit jeder Investition verbunden ist

Gewinne machen missen - zumal sie im Gegenzug auch

e Sie pladieren flUr eine reine Informationsveranstaltung.
1 Der aktuelle Planungsstand soll vorgestellt werden, eine
\Wohnraum ist fiir Sie eine Ware wie jede andere auch. | Diskussion dartiber méchten Sie ungern filhren
1
1

Den Preis regeln Angebot und Nachfrage

In ,Mitte Altona“ mdchten Sie daher moglichst
viele Wohnungen bauen, gern auch mehr als die

nehmen viel Geld verdienen, und vom vergréBerten
Angebot profitieren die Menschen vor Ort durch

|
|
I
|
im ,Masterplan” vorgesehenen - so kann thr Unter- :
|
I
|
|
glinstigere Mieten !

|

Sie glauben nicht, dass die Mehrheit der Biirger einen
autoarmen Stadtteil méchte und haben in Studien
gelesen, dass die meisten sich gut ausgebaute StraBen
und ausreichend Parkplatze wiinschen
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Rollenkarte Gruppe 3: FrauHermann

Name: Frau Hermann
Alter: 31 Jahre
Position: Projektassistentin beim Investor ,Gro3Bau”

lhre Position: Soméchten Sie das nachste
Biirgerforum gestalten:

Sie halten Brgerbeteiligung fir sehr wichtig und
haben sich deshalb in Gesprachen mit der Behorde
und den anderen Grundeigentimern dafiir eingesetzt,
dass die Investoren einen Teil der Kosten der Burger-

e |hnen ist wichtig, dass die nachste Veranstaltung
geordneter ablauft als die zurlickliegende. Daher méchten
Sie zu Beginn zunachst den Blrgern Gelegenheit geben,
ihre Kritik an der Blrgerbeteiligung zu duBern

beteiligung tibernehmen
tooTTTTTTTTTTTTTTTTETTT T e Siesind dafUr, Workshops zu verschiedenen Themen
(zum Beispiel Verkehrskonzept, Planung des Parks)

Ihr Ziel ist es, die Kenntnisse und Ideen der Anwohner anzubieten

vor Ort zu nutzen, damit ein attraktiver Stadtteil
entsteht. Davon profitiert am Ende auch lhr Unterneh-
men, weil sich die Beliebtheit des Viertels auf die
Kauf- und Mietpreise auswirkt

rung der Planung durch die Burgerbeteiligung ware
schlecht fur Ihr Unternehmen

I

1

1

1

I e Sie fordern schnelle Entscheidungen, denn eine Verzoge-
1

1

1

I

1

I
: Sie. glauben nicht, dass sich die Planung von :
:u ;,j!\eﬂrl]trt]eWAel:;nji“edBLJ"rch die. BUrgerbeteiligung verzdgert - :
,' €S zu Protesten k!éﬁ?r:;:cztien:j'tafssz:: e :
| , ren noch mehr !
| I
' .'
I

in die Lange ziehen und schlecht fiir d

as Image |
Unternehmens sind e

Da Sie selbst in der N
kennen Sie den Stadtteil sehr genau

1

3he des Baugebiets wohnen, ‘.
1

1
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Rollenkarte Gruppe 3: Frau Fritz

Name: Frau Fritz
Alter: 57 Jahre

Position: Projektverantwortliche flr ,Mitte Altona“ beim Investor ,Mehr Bau

lhre Position:

Sie sehen Ihr Unternehmen als Investor nicht in der
Verantwortung, Blrgerbeteiligung anzubieten

Sie konnen die Forderungen nach glinstigen Mieten

1
1
f . . 1
zwar verstehen, aber dartber |asst sich nicht mit den ,l
Anwohnern verhandeln — der Preis bildet sich am |

1

1

Die steigenden Mieten sind aus lhrer Sicht in erster
Linie auf erhthte Baukosten zurtckzufthren.,

Die Politik musste die Vorgaben zurticknehmen und
so glinstigeres Bauen ermdglichen

Forderungen nach menhr glinstigen Wohnungen

»MehrBau" sehr viele davon; in zentraler Lage geht das

I

1

1 . . .

I, kdnnen Sie nicht nachvollziehen, schlieBlich baut
1

]
1

wegen der hohen Grundsttickspreise aber nicht

Die auf dem Biirgerforum von einigen Blrgern
geauBerte Idee, die ,Mitte Altona” ohne Autoverkehr
7u bauen, finden Sie gut - Sie wohnen selbst an einer
groBen StraBe und sind genervt vom vielen Autolarm
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Soméchten Sie das nachste
Biirgerforum gestalten:

e Sie sehen durchaus eine Notwendigkeit, Blrgerforen

durchzuflihren, schlagen aber vor, mit der ndchsten
Veranstaltung noch einige Wochen zu warten - bis sich
die Wogen vom letzten Blrgerforum geglattet haben

Sie hoffen, dass die Veranstaltung dann ruhiger verlduft.
Aus Ihrer Sicht kdnnte es sinnvoll sein, dass ein Vertreter
der Grundstulickseigentiimer dort Stellung nimmt und
eine gemeinsame Position erldutert
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Rollenkarte Gruppe 3:Herr Karl

Name: Herr Karl
Alter: 45 Jahre

Position: Vorstand der Baugenossenschaft ,Wohnbar", die bislang nur ein kleines Randgrundstlick

in ,Mitte Altona“ besitzt

lhre Position:

Sie sind der Meinung, dass Stadtentwicklung ein
Thema ist, bei dem jeder mitreden soll - also auch
die Burger

Mit demokratischen Entscheidungen haben Sie in Ihrer
Genossenschaft gute Erfahrungen gemacht.
Je mehr Menschen beteiligt sind, desto besser wird

das Ergebnis, denken Sie
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Somdéchten Sie das nachste
Biirgerforum gestalten:

e Sie halten das genossenschaftliche Bauen flir das beste
Prinzip - denn im Gegensatz zu Investoren unterliegen
Genossenschaften nicht dem Zwang der Gewinnmaxi-
mierung. Dennoch missen auch Sie gut wirtschaften, um
den Interessen Ihrer Mitglieder gerecht zu werden und
ihnen glinstigen Wohnraum zur Verfugung zu stellen

e Dassdie Investoren selbst vor allem teure Wohnungen
bauen mdchten, verstehen Sie zwar in gewisser Weise.
Sie wiirden sich aber wiinschen, dass die Grund-
eigentimer Ihnen noch mehr Grundstticke als bisher
zur Verfligung stellen — zu einem fairen Preis, der
den Investoren einen kleinen Gewinn und der Genossen-
schaft eine VergroBerung des Angebots preisglinstiger
Wohnungen mit einer schlichteren Ausstattung
ermoglicht

e Dieimmer scharferen Bauvorgaben der Stadt sehen Sie

ebenso kritisch wie die Investoren, denn die daraus
entstehenden Kosten sorgen auch bei den Genossen-
schaftswohnungen fur steigende Mieten

e Insgesamt sind lhre Interessen und die der Investoren

recht &hnlich, weil Sie gleichermal3en Grundstlickseigen-
tUmerin ,Mitte Altona“ sind
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Rollenkarte Gruppe 3: Frau Franck

Name: Frau Franck
Alter: 37 Jahre
Position: Mitglied der Baugemeinschaft ,EinDach”, der in ,Mitte Altona“ ein kleines Baugrundstuick gehort

lhre Position: Soméchten Sie das nachste
Biirgerforum gestalten:

e Sie mochten verhindern, dass die Stadt Ihnen flr
den geplanten Neubau zu viele Auflagen zum Beispiel
hinsichtlich der Zahl der Stockwerke, der Warme-
dammung, der Architektur etc. macht, weil Sie
andernfalls Kostensteigerungen beflirchten

: Sie sind der Meinung, dass Stadtentwicklung ein
', Themaiist, bei dem jeder mitreden soll - also auch
: die Blrger

e Beidem Haus, das Ihre Baugemeinschaft plant, soll
1 es sich um selbstgenutztes Eigentum handeln.
Sie denken, dass die Menschen vor Ort mitentscheiden | Deshalb verstehen Sie nicht, dass Ihnen die gleichen
sollten, wer bauen darf und was gebaut wird ', Vorschriften gemacht werden wie den Investoren.
Sie wollen erreichen, dass Sie mdglichst allein Gber Ihr
Eigentum bestimmen kénnen

In Ihr eigenes Bauvorhaben mdéchten Sie sich aber
ungern reinreden lassen; schlieBlich handelt es sich
um das Eigentum lhrer Baugemeinschaft
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Q Grundgesetz, Artikel 14

(1) Das Eigentum und das Erbrecht werden
gewahrleistet. Inhalt und Schranken werden durch
die Gesetze bestimmt.

(2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll
zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.

(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der
Allgemeinheit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz
oder auf Grund eines Gesetzes erfolgen, das Art
und Ausmal der Entschadigung regelt.

Die Entschadigung ist unter gerechter Abwagung
der Interessen der Allgemeinheit und der
Beteiligten zu bestimmen. Wegen der Hohe der
Entschadigung steht im Streitfalle der Rechtsweg
vor den ordentlichen Gerichten offen.

Quelle: www.bundestag.de/bundestag/aufgaben/rechtsgrundlagen/grundgesetz/gg 01/245122
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Q Baugemeinschaften

Gerade in innersté&dtischen Bereichen, wo
Uberwiegend Mehrfamilienhduser entstehen,
konnen Baugemeinschaften gemeinsame Projekte
planen. In Baugemeinschaften erwerben mehrere
Interessenten gemeinsam ein Grundstlick und
bauen darauf ein Haus, das sie selbst nutzen.
Haufig planen Baugemeinschaften besondere
Wohnformen, zum Beispiel Mehrgenerationen-
hauser oder autofreies Wohnen. Ein Vorteil von
Baugemeinschaften ist, dass die Mitglieder sich
h&ufig schon lange kennen - sie erhoffen sich
daher eine gut funktionierende Hausgemein-
schaft. Der Bau selbst wird in vielen Fallen durch
Eigenleistungen vergleichsweise preisgunstig.
Allerdings ist der Zeitaufwand der Mitglieder auch
schon in der Planung und bei der Grundstuicks-
suche sehr hoch. Um Grundstlcke kénnen sich
Baugemeinschaften meist bei Stadten und
Kommunen bewerben.

@ Siehe dazu auch:

www.hamburg.de/baugemeinschaften

www.zeit.de/2014/45/stadtentwicklung-baugemeinschaft-hamburg/komplettansicht

www.zusammen-bauen-lohnt.de
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Q Genossenschaften

Baugenossenschaften bauen und verwalten
Immabilien - und zwar flr ihre Mitglieder, die dann
in den Wohnungen leben. Haufig sind die Mieten
dort glinstiger als auf dem freien Markt.

Aber auch Genossenschaften missen Gewinne
erwirtschaften, um die Instandhaltung ihrer
Immobilien zu sichern. AuBerdem wird ein Teil der
Gewinne an die Mitglieder ausgeschuttet: Wer in
einer Genossenschaftswohnung leben mdchte, ist
zur Mitgliedschaft und damit zum Anteilserwerb
verpflichtet. AuBerdem wird eine monatliche
Nutzungsgebihr (= Miete) fur die Wohnung
erhoben. In Deutschland gibt es mehr als

2.000 Baugenossenschaften mit insgesamt

rund zwei Millionen Wohnungen.!

Ein Vorteil von Genossenschaften ist, dass sie nur
ihren Mitgliedern verpflichtet sind und daher keine
Gewinnerwartungen externer Investoren oder
Aktionare erflillen missen. Haufig entscheiden sie
sich flir geférderten Wohnungsbau und erhalten
daflr GrundstUcke von der Stadt. Im ersten
Abschnitt der ,Mitte Altona“ werden der Bauverein
der Elbgemeinden und der Altonaer Spar- und
Bauverein rund 100 Wohnungen bauen, von
denen die meisten 6ffentlich geférdert sind.

@ Siehe dazu auch:

http://de.wikipedia.org/wiki/Wohnungsbaugenossenschaft

www.handelsblatt.com/finanzen/vorsorge/altersvorsorge-sparen/geldanlage-anteile-zeichnen-dividende-kassieren/
7742804-2.html

www.altoba.de/wohnen/neubau/mitte-altona/

1
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Q Artikel: Saga GWG beklagt deutlich steigende Baukosten

wwwwelt.de/print/die_welt/hamburg/article129983460/Saga-GWG-beklagt-deutlich-steigende-Baukosten.html
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Rollenspiel: Gruppe 4 (Moderation)

Aufgabenstellung

Damit das nachste Blrgerforum nicht erneut einen
derart turbulenten Verlauf nimmt, hat sich die Stadt
entschlossen, ein professionelles Moderationsteam
einzusetzen. Sie sind beauftragt, die néchste Veran-
staltung vorzubereiten und zu leiten. Ihre Aufgabe ist
es daher, fUr eine geordnete Diskussion zu sorgen,

in der auf Grundlage von Fakten argumentiert wird.
Sobald die Debatte unsachlich wird oder nur
Meinungen dargestellt werden, sollen Sie eingreifen
und die Beteiligten darauf hinweisen, sachlich und
respektvoll zu diskutieren. Sie entscheiden auch,
welcher Teilnehmer das Wort hat und mussen darauf
achten, dass die Redezeit gleichmaBig verteilt ist.

Die Veranstaltung soll ergebnisorientiert sein. Achten
Sie daher darauf, dass das Birgerforum punktlich
beginnt und endet; strukturieren Sie den Verlauf so,
dass am Schluss genligend Zeit bleibt, verbindliche
Absprachen zu treffen und Einigkeit Uber das weitere
Vorgehen zu erzielen.

1. Am Blrgerforum werden die Gruppen ,Blrger”,
JVerwaltung” und ,Eigentimer” teilnehmen.

. Falls Sie méchten, kdnnen Sie die anderen

Gruppen konsultieren, um deren wichtigste
Anliegen vorab zu erfahren.

. Machen Sie sich bewusst, dass Sie wahrend

des Burgerforums dennoch nicht in erster Linie
inhaltlich lenken, sondern flr eine faire, sachliche
und auf Fakten statt Meinungen fokussierte
Diskussion sorgen sollen.

Sie als Moderatoren sind neutral!

|n

Machen Sie sich mit der Methode des ,Fish-Bow
vertraut, um diese auf dem Burgerforum
anzuwenden.

. Legen Sie fest, wer von Ihnen welche Aufgaben bei

der Durchflhrung der Veranstaltung tbernimmt.

. Bereiten Sie sich gut vor: Machen Sie sich zum

Beispiel Notizen zu den zentralen Aspekten der
Diskussion (siehe oben) und zu Fragen, die Sie
den Teilnehmern stellen kdnnen.

. Analysieren Sie zundchst griindlich das letzte
Blrgerforum: Warum ist die Veranstaltung so
chaotisch verlaufen und was kdnnen Sie tun, um
diesmal &hnliche Vorfalle zu vermeiden?

10. Uberlegen Sie auch, wie Sie die Veranstaltung
er6ffnen wollen (BegriiBung, Einleitung).

Zur Kenntnis liegt lhnen das gesamte Textmaterial
. Legen Sie sich eine Strategie zurecht, mit der Sie der anderen Beteiligten vor. Falls Sie es fiir wichtig
eine sachliche, fokussierte und ergebnisorientierte halten, kénnen Sie Teile davon zur Vorbereitung
Diskussion sicherstellen kénnen. nutzen.

. Sehen Sie sich noch einmal die Ihnen vorliegenden
Materialien zu ,Mitte Altona“ an: Welches sind die
entscheidenden Aspekte, auf die Sie die Diskussion
im Burgerforum lenken méchten?

STADU/N.A0/ T SCHULE/
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Q Methode Fishbowl

Informationen dazu in der Methodenkiste der Bundeszentrale flr politische Bildung
als kostenloser Download:
www.bpb.de/shop/lernen/thema-im-unterricht/36913/methoden-kiste

Hinweis: Bei Vervielfaltigungen sind die jeweils geltenden urheberrechtlichen Bestimmungen zu beachten.
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Q Mietenspiegel

Was ist der Mietenspiegel?

Der Hamburger Mietenspiegel erscheint seit 1976 alle
zwei Jahre. Er gibt einen Uberblick tiber die ortstibliche
Vergleichsmiete fur frei finanzierte Wohnungen jeweils
vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage. Der Mietenspiegel hat seine Grundlage im
Burgerlichen Gesetzbuch. Fiir die Mietenspiegel-
erhebung werden nach den gesetzlichen Vorgaben nur
Mieten bertcksichtigt, die in den letzten vier Jahren
neu vereinbart oder angepasst wurden und keinerlei
Preisbindung unterliegen. Die Erstellung erfolgt unter
der Federflihrung der Behtrde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt und wird von einem Arbeitskreis begleitet,
dem unter anderem Vertreter der Mieter- und Vermieter-
organisationen sowie der Gerichte angehdren.

Zweck des Mietenspiegels

Der Mietenspiegel stellt eine der gesetzlichen Moglich-
keiten fur die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichs-
miete nach § 558 BGB dar. Auf seiner Grundlage kénnen
sich die Mietvertragsparteien bei bestehenden
Mietverhaltnissen in einem fairen Ausgleich einigen,
ohne selbst z.B. Vergleichsobjekte ermitteln oder
erhebliche Kosten flr Gutachten aufwenden zu
mussen. Bei der Neuvermietung von Wohnungen
konnen abweichende Mieten vereinbart werden. Dabei
sind die Bestimmungen des Wirtschaftsstrafgesetzes
gegen Mietpreistiberh6hungen und des Strafgesetz-
buches gegen Mietwucher zu beachten. Diese knlipfen
an eine erhebliche Uberschreitung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete an. Nicht anwendbar ist der Mieten-
spiegel flir Wohnungen, bei denen die Mieth6he durch
Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage
festgelegt worden ist, z. B. Sozialwohnungen, sonstige
mit 6ffentlichen Mitteln geférderte Wohnungen sowie
solche, die mit Arbeitgeber-Wohnungsfirsorgemitteln
gefdrdert wurden.

Rechtliche Voraussetzungen

Eine Kundigung, durch die der Vermieter/die Vermieterin
eine Mieterhthung durchsetzen will, ist gesetzlich nicht
zulassig. Der Vermieter/die Vermieterin kann aber
verlangen, dass der Mieter/die Mieterin einer Erh6hung
der Miete bis zur Hohe der ortslblichen Vergleichsmiete
zustimmt, wenn folgende Voraussetzungen erfllt sind:

e die Miete der Wohnung seit mindestens
15 Monaten in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhthung
eintreten soll, unverandert ist (ausgenommen
Mieterhéhungen wegen Modernisierung oder
gestiegener Betriebskosten)

e eine Mieterh6hung nach dem Vertrag oder
besonderen Umsténden nicht ausgeschlossen ist

e die verlangte Miete sich innerhalb eines Zeitraumes
von drei Jahren nicht um mehr als 20 Prozent (gilt
bis 31.08.2013) beziehungsweise 15 Prozent (gilt ab
01.09.2013) erhdht. Zuséatzliche Mieterhéhungen sind
aufgrund von Modernisierungen oder gestiegener
Betriebskosten maglich.

Quelle:
www.hamburg.de/mietenspiegel
www.hamburg.de/erlaeuterungen

42 GE | Wem gehért die Stadt? STADT/TLLC/ U SCHULE/



Q Grundgesetz, Artikel 14

(1) Das Eigentum und das Erbrecht werden
gewahrleistet. Inhalt und Schranken werden durch
die Gesetze bestimmt.

(2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll
zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.

(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der
Allgemeinheit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz
oder auf Grund eines Gesetzes erfolgen, das Art
und Ausmal der Entschadigung regelt.

Die Entschadigung ist unter gerechter Abwagung
der Interessen der Allgemeinheit und der
Beteiligten zu bestimmen. Wegen der Hohe der
Entschadigung steht im Streitfalle der Rechtsweg
vor den ordentlichen Gerichten offen.

Quelle: www.bundestag.de/bundestag/aufgaben/rechtsgrundlagen/grundgesetz/gg 01/245122
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Q Baugemeinschaften

Gerade in innersté&dtischen Bereichen, wo
Uberwiegend Mehrfamilienhduser entstehen,
konnen Baugemeinschaften gemeinsame Projekte
planen. In Baugemeinschaften erwerben mehrere
Interessenten gemeinsam ein Grundstlick und
bauen darauf ein Haus, das sie selbst nutzen.
Haufig planen Baugemeinschaften besondere
Wohnformen, zum Beispiel Mehrgenerationen-
hauser oder autofreies Wohnen. Ein Vorteil von
Baugemeinschaften ist, dass die Mitglieder sich
h&ufig schon lange kennen - sie erhoffen sich
daher eine gut funktionierende Hausgemein-
schaft. Der Bau selbst wird in vielen Fallen durch
Eigenleistungen vergleichsweise preisgunstig.
Allerdings ist der Zeitaufwand der Mitglieder auch
schon in der Planung und bei der Grundstuicks-
suche sehr hoch. Um Grundstlcke kénnen sich
Baugemeinschaften meist bei Stadten und
Kommunen bewerben.

@ Siehe dazu auch:

www.hamburg.de/baugemeinschaften

www.zeit.de/2014/45/stadtentwicklung-baugemeinschaft-hamburg/komplettansicht

www.zusammen-bauen-lohnt.de
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Q Genossenschaften

Baugenossenschaften bauen und verwalten
Immabilien - und zwar flr ihre Mitglieder, die dann
in den Wohnungen leben. Haufig sind die Mieten
dort glinstiger als auf dem freien Markt.

Aber auch Genossenschaften missen Gewinne
erwirtschaften, um die Instandhaltung ihrer
Immobilien zu sichern. AuBerdem wird ein Teil der
Gewinne an die Mitglieder ausgeschuttet: Wer in
einer Genossenschaftswohnung leben mdchte, ist
zur Mitgliedschaft und damit zum Anteilserwerb
verpflichtet. AuBerdem wird eine monatliche
Nutzungsgebihr (= Miete) fur die Wohnung
erhoben. In Deutschland gibt es mehr als

2.000 Baugenossenschaften mit insgesamt

rund zwei Millionen Wohnungen.!

Ein Vorteil von Genossenschaften ist, dass sie nur
ihren Mitgliedern verpflichtet sind und daher keine
Gewinnerwartungen externer Investoren oder
Aktionare erflillen missen. Haufig entscheiden sie
sich flir geférderten Wohnungsbau und erhalten
daflr GrundstUcke von der Stadt. Im ersten
Abschnitt der ,Mitte Altona“ werden der Bauverein
der Elbgemeinden und der Altonaer Spar- und
Bauverein rund 100 Wohnungen bauen, von
denen die meisten 6ffentlich geférdert sind.

@ Siehe dazu auch:

http://dewikipedia.org/wiki/Wohnungsbaugenossenschaft

www.handelsblatt.com/finanzen/vorsorge/altersvorsorge-sparen/geldanlage-anteile-zeichnen-dividende-kassieren/
7742804-2.html

www.altoba.de/wohnen/neubau/mitte-altona/

1

Quelle: http://web.gdw.de/der-gdw/unternehmenssparten/genossenschaften
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Q Biirgerbeteiligungin Hamburg

Seite 6-11 der Broschlre ,Hamburg gemeinsam gestalten”:
www.hamburg.de/contentblob/4126596/data/broschuere-buergerbeteiligung.pdf

Q Mietenspiegel Hamburg

www.hamburg.de/contentblob/3134246/data/d-die-mietenspiegel-tabelle-2013.pdf

Q Artikel: Saga GWG beklagt deutlich steigende Baukosten

www.welt.de/print/die_welt/hamburg/article129983460/Saga-GWG-beklagt-deutlich-steigende-Baukosten.html

Hinweis: Bei Vervielfaltigungen sind die jeweils geltenden urheberrechtlichen Bestimmungen zu beachten.
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Stadt! Macht! Schule! ist ein Projekt
der Hamburger Stiftung fur Wirtschaftsethik

HAMBURGER STIFTUNG FUR
WIRTSCHAFTSETHIK

Stadt! Macht! Schule! wird geférdert
von der Robert Bosch Stiftung

Robert Bosch Stiftung

und der Stiftung Hamburger Wohnen

Mg STIFTUNG

Hamburger
Wohnen

Tmpressum und Kontakt
Hamburger Stiftung fiir Wirtschaftsethik
Max-Brauer-Allee 22

22765 Hamburg

040.87 8790570
info@stadtmachtschule.de
www.stiftung-wirtschaftsethik.de
www.stadtmachtschule.de

Projektlogo: Justar.nl
Gestaltung: IconScreen.de

Tizenzhinweis

Dieses Unterrichtsmaterial ist erschienen unter einer

Creative Commons Lizenz (Namensnennung -
Nicht-Kommerziell - Keine Bearbeitung 3.0)


http://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/3.0/
http://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/3.0/

