Blrgerinitiative Ohne DACH ist KRACH

Auf der Basis des Letter of Intent (LOI) 2016

Wohnungsbau in den Entwicklungsflachen

Wie wird’s in unserem Stadtteil?
Was muss sein, was darf sein?
Wie viel, wie hoch, wie dicht?

Deshalb arbeiten wir weiter
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Aussage des LOI zur Anzahl der Wohnungen

1. Auf den Entwicklungsflachen sollen insgesamt mehr
als 2.500 Wohneinheiten in Altona (inklusive
Trabrennbahn) errichtet werden; insgesamt sollen es
mehr als 3.200 Wohneinheiten werden, 700 davon in
Eimsbuttel. Eine Erhéhung der Anzahl der
Wohnungseinheiten wird angestrebt.
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Entwmklungsﬂachen in Bahrenfeld/ Othmarschen

 Die Entwicklungsflachen sind blau markiert

 Die schraffierten Bereiche innerhalb der
blauen Flachen sind fir Wohnungsbau
vorgesehen

* Die Gesamtflache fur Wohnungsbau

betrégt 537 000 gm (ermittelt aus dieser Karte aus
dem Anhang des LOI)

« Davon sind die notwendigen
ErschlieBungsflachen abzuziehen. Laut
Vogelgutachten von 2003 ca . 15%, so dass
die zu bebauende Flache

456 000 qm betragt
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Flachenbedarf pro Wohnung

* In Hamburg sind 2014 Wohnungen mit einer durchschnittlichen
WohnungsgrdfB3e von 77 gm errichtet worden (Quelle: Mieterbund Hamburg)

» Dieser Wohnflache sind die notwendigen Nebenflachen(Treppenhaus etc.)
hinzuzurechnen

« Berechnung laut Handreichung zur Bodenrichtwertkarte:
Wohnflache *1,28 = Bruttogesamtflache

« Daraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenbedarf von 98,6 gm pro
Wohnung, der Einfachheit halber gerechnet mit 100 gm
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Bebauungsdichte

* Die geforderte Anzahl
von WE erreicht man
durch Gberwiegende
Mehrfamilienhaus-
bebauung

* Mehrere Beispiele
einer akzeptablen
Bebauungsdichte
zeigen eine Bebauung
von 30% der

it 8 bebaubaren Flache

| (hier im Beispiel bei 4
Geschossen in der Nahe
des Elbe-Einkaufszentrums)

E 91523.36" !
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Anzahl Wohnungen und resultierende GFZ
GFZ ist die maBgebliche Zahl zur Wertermittlung aus der Bodenrichtwertkarte

Anzahl WE a Fliche gesamt in Die GFZ
100gm gm (Geschossflachenzahl)

ergibt sich aus

2500 250 000 0,548 ly -
dem Verhaltnis
3000 300 000 0,658 der gebauten
3500 350 000 0,768 Gesamtflache zur
Grundflache
4000 400 000 0.877
(Bsp:
4500 450 000 0,986 Bei 2500 WE
5000 500 000 1,096 250000/456000
=0,548 GFZ
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Anzahl der Geschosse in Abhangigkeit von der GFZ
bei 30% Bebauung der Grundstlicke

30% Bebauung bedeutet dass 136800 gm bebaut Beispiel:
werden Bei GFZ=1 musste man
das gesamte Grundstiick

Bruttowohn- mittl. Anz. eingeschossig bebauen.
HET I3 Geschosse Bebaut man nur 50%, so

2500 250000 1,82 musste man
zweigeschossig bauen.

SO0 e 2l Bebaut man 30% so ist
3500 350000 2,56 die Anzahl der
4000 400000 2,92 Stockwerke
250000gm Bruttowohn-
4500 450000 3,29 ..
flache/136800gm=1,82
5000 500000 3,65
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Bebauungsdichte

-

Beispiel: Othmarschenpark westlicher Bereich:
trotz ca 30% bebauter Flache quéalende Enge wegen

der 6 bis 10 Geschosse, die Abstande zwischen den |
Blocken sind gefuhlsmaBig viel zu gering
GFZ ca. 2,35

Quelle:Digitale Karte 1: 5000 Hamburg
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Anzahl der Stockwerke in Abhangigkeit von der Anzahl
der Wohneinheiten bei 30% Bebauung der Grundstlcke

4
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Anzahl Stockwerke
N

3500 4000
Anzahl Wohneinheiten
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Bodenpreise fir Bahrenfeld/ Othmarschen

Die letzte ausfuhrliche Untersuchung der Bodenpreise gibt es von Vogel
(Gutachten im Auftrag der Baubehdérde 2003)

Hierin werden flir die damals benannten einzelnen Entwicklungsflachen
Bodenwerte fur Einzelhaus- und Mehrfamilienhausbebauung ermittelt.

Aus diesen Werten wird fiir die weiteren Uberlegungen ein durchschnittlicher
Wert fir Bahrenfeld herangezogen. Die zugrundeliegende GFZ ist 0,5

Mittlerer Wert Bahrenfeld 2003 =315€ /gm

Das statistische Bundesamt veroffentlicht jahrlich den durchschnittlichen
Bodenpreis fir Hamburg. Damit wurde die Zahl von 2003 mit einer
Trendanalyse auf den Stand 2015 hochgerechnet. Auf dieser Basis wird bis
Baubeginn 2019/2020 eine weitere Steigerung der Preise angenommen. Damit
ergibt sich:

mittlerer Bodenpreis Bahrenfeld 2020=880€/gm
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Steigerung der Baulandpreise Hamburg
(Quelle Statistisches Bundesamt)

Bauland Hamburg Preisentwicklung
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Baulandpreisentwicklung Bahrenfeld/Othmarschen
(Hochrechnung anhand des Vogel Gutachtens)

Bauland Preisentwicklung

Preis in € /gm
(o))
o
(=]
|

Durchnittswerte
Hamburg

s Bahrenfeld/Othmarschen

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr

2003: 315 € /gqm 2016: 680 € /gm 2020: 880 € /gm
bezogen auf eine WGFZ von 0,5
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Kosten fur den ,Langen Deckel” und Erlése

Die Kosten flir den Altonaer Erganzungsdeckel sind durch die BWVI
hochgerechnet auf den Baubeginn 2019/2020 mit 264,9 Mio €.

Wenn man diesen Betrag vollstandig aus den Verkaufserlosen der
Entwicklungsflachen decken will, ergibt sich ein notwendig zu
erzielender Mindestverkaufserlos:

Mindesterlds/gm = Baukosten / bebaubare Flache

Mindesterlos/ gqm 264,9 Mio € /456 000 gm=580 € /gm
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Bodenpreis bei Mehrfamilienhausbebauung in Abhangigkeit
von der GFZ (Beispiel Kielkamp, Werte ermittelt aus BORIS)
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Die Bodenrichtwert-
karte fir Hamburg
(BORIS) zeigt, dass es
einen engen
Zusammenhang
zwischen GFZ und
Bodenwert gibt.

Gab es keine Verkaufe
ist die GFZ 0,5 .

Die ErschlieBungs-
kosten sind nicht
wertabhangig. Sie
sind hochgrechnet
aus 1995 mit 27€/gm
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Der Mindesterlos von 580€/gm
wird bereits bei einer GFZ von 0,5
mit einem Erlos von 653 €/gm
uberschritten
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Ableitung der Bebauungsdichte und Hohe aus dem
Mindesterlos

Der Mindesterlos lasst sich erzielen bei einer GFZ von 0,5

Damit ergibt sich bei 30% bebauter Flache eine durchschnittliche
Geschosszahl von 1,82 und 2500 WE

Man kann daher variantenreich, durchgriint, lebenswert bauen
und zugleich den LOI einhalten
und die Finanzierung des Deckels sicherstellen
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Vielen Dank fir Ihre Aufmerksamkeit



