VERTRAG

zwischen
der Freien und Hansestadt Hamburg,
vertreten durch das Bezirksamt Hamburg-Altona,
dieses vertreten durch Frau Bezirksamtsleiterin Dr. |jjjilj Melzer
- Bezirk -

und
der SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg

I
|
- SAGA -

und

HIG Hamburger Immobilienentwicklungsgesellschaft mbH
|

|
- HIG -

und

[ N.N.]
- Betreiber -



Praambel

Im Rahmen der Drucksache 21/5231 ,Konsens mit den Initiatoren der Volksinitiative ,Ham-
burg fur gute Integration™ (siehe Anlage 1) wurde fur den Stadtteil Rissen ein Blrgervertrag
mit der Burgerinitiative VIN (VIN) geschlossen. Anlass ist die stadtische Planung fir eine
Fluchtlingsunterkunft fur Flichtlinge mit guter Bleiberechtsperspektive (vergleiche Ziffer 6
des Burgervertrags) auf dem sogenannten Gelande ,Suurheid” im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Rissen 45/Siilldorf 22. Der Bebauungsplan sieht Wohnungsbau vor, ,insbe-
sondere im Einfamilienhausbau fur Familien®. Daneben sollten im Plangebiet auf einer Teil-
flache im Osten Mehrfamilienhduser entstehen. Der Bebauungsplan legt die Zahl der
Wohneinheiten nicht rechtsverbindlich fest. Dem Bebauungsplan lag allerdings ein stadte-
bauliches Konzept zu Grunde, das insgesamt ca. 230 Wohneinheiten beinhaltete. Mit diesem
Konzept wurde ein hoher Anteil gréRerer Reihen- und Doppelhauser und nur ein kleinerer
Anteil an Geschosswohnungsbau kommuniziert.

Das Plangebiet teilt sich auf in eine ehemals stadtische Flache im Osten (heute: ,1. Bauab-
schnitt”) und eine Flache im Westen, die bislang von der Bundesanstalt flir Immobilienaufga-
ben (BImA) verwaltet wird (heute: ,2. Bauabschnitt* oder ,BImA-Flache®). Direkt daneben
befindet sich bereits die 6ffentlich-rechtliche Unterbringung (6rU) ,Sieverssticken® mit 740
Unterbringungsplatzen, die gemeinsam mit der geplanten 6rU im Baugebiet Suurheid einen
gemeinsamen Sozialraum (statistische Gebiete 33001 und 34003) bildet und in der Summe
der offentlich-rechtlichen Unterbringungsplatze eine der gréiten Hamburger Folgeunterkinf-
te darstellt. Diese Tatsache spielt eine zentrale Rolle bei der Ausgestaltung des Quartiers
Suurheid und dem angestrebten Ziel einer positiven Stadtteilentwicklung.

Auf Grundlage des Bebauungsplans Rissen 45/Silldorf 22 wurde die Planung vom Bauher-
ren SAGA/HIG vorangetrieben, allerdings mit einer deutlich héheren Zahl an Wohneinheiten
gegenuber dem vorherigen stadtebaulichen Konzept. Das gemeinsame Ziel der Planung ist
es dabei, die Integration der nach Hamburg geflichteten Menschen zum Erfolg zu flhren.
Hierzu soll am ,Suurheid“ ein gemischtes Wohnquartier entstehen, das sowohl der Unter-
bringung von Gefluchteten mit guter Bleibeperspektive im Rahmen 6rU dient, aber weit
Uberwiegend auch dringend bendtigten Wohnraum fir Wohnungsuchende bietet. Wesentli-
che Leitbilder fir die Realisierung des neuen Wohnquartiers bleiben dabei das Ziel der so-
zialen Durchmischung unter Berticksichtigung stabiler Quartiersverhaltnisse, der hohe Anteil
familiengerechten Wohnraums und der Erhalt des stadtteiltypisch durchgriinten Charakters.

Es besteht Einigkeit, dass — im Rahmen der rechtlichen Mdglichkeiten und unter Beachtung
der Grundzige der Planung und der urspriinglichen Intentionen des Plangebers — Befrei-
ungsmoglichkeiten von den Festsetzungen des B-Plans genutzt werden kénnen, um mehr
Baumasse zu realisieren.

Die Grundvorstellungen von VIN und der stadtischen Stellen unterscheiden sich allerdings,
im Wesentlichen in den folgenden Punkten:

1. VIN fordert die Einhaltung des Burgervertrags, der einen Drittelmix der Wohnungen vor-
sieht, d.h. ein Drittel 6ffentlich geférderte Wohnungen, ein Drittel frei finanzierte Miet-
wohnungen und ein Drittel Eigentumswohnungen (inkl. Reihenhduser). Wie vereinbart
soll im 1. Bauabschnitt dieser Drittelmix erreicht werden. Alternativ kann das Drittel Ei-
gentumswohnungen auch als freifinanzierte Mietwohnungen erstellt werden. In einem
Teil der o6ffentlich geférderten Wohnungen werden dabei zunachst Flichtlinge unterge-
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bracht. Das Mischungsverhaltnis im Drittelmix ermdéglicht eine gute Integration (,zwei
Drittel integrieren ein Drittel*). Nach der aktuellen Planung der SAGA/HIG wird das Drit-
tel Sozialwohnungen im 1. Bauabschnitt verfehlt (77 Wohnungen von 139 Wohnungen
entsprechen 55 %).

2. Auch im 2. Bauabschnitt ist laut Burgervertrag ein Drittelmix vorzusehen. Aus Sicht von
VIN ist dabei wichtig, dass bereits bei Bezugsfertigkeit Wohnungseigentum entsteht, was
derzeit nicht eingehalten wird. Ein wichtiges Anliegen von VIN ist weiterhin der hohe An-
teil groRerer Wohnungen und Reihenhauser, die sich fur Familien eignen. Zudem sollen
sich die Neubauten stadtebaulich und gestalterisch in den Stadtteil Rissen einfligen. Die
Grundziige der Planung des Bebauungsplans Rissen 45/Silldorf 22 sollen eingehalten
werden. VIN geht im 1. Bauabschnitt von insgesamt 139 Wohneinheiten aus und im 2.
Bauabschnitt von einer erhdhten Zahl der Wohneinheiten bei einer hdheren Baumasse
gegenltber dem Bebauungsplan. Die Erhéhung soll dabei jedoch immer unter Beach-
tung der Grundzilige der Planung und der urspringlichen Intention des Plangebers erfol-
gen. Eine Abweichung von mehr als 10 % wird aus baurechtlicher Sicht als erhebliche
Abweichung angesehen.

3. Die Positionen der stadtischen Stellen weichen vom Stand des Birgervertrags zum Teil
ab. Das Bebauungskonzept der SAGA/HIG wird unterstutzt. Eine Erhdhung der
Wohneinheitenzahl bzw. der BGF im 2. Bauabschnitt ist der Stadt ein zentrales Anliegen,
um den seit Aufstellung des Bebauungsplans noch gestiegenen Bedarfen an Wohnun-
gen Rechnung zu tragen und die Gesamtmallinahme wirtschaftlich zu gestalten. Eine
Erhéhung der BGF im 2. Bauabschnitt um rund 30 % gegenliber dem Bebauungsplan
wird als angemessen angesehen. Dabei spielt das Ziel, in grofden Teilen bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, eine tragende Rolle. In beiden Bauabschnitten sollen Flichtlin-
ge untergebracht werden. Auf der BImA-Flache sind offentlich geférderte Wohnungen
dariber hinaus eine Voraussetzung fur die Wirtschaftlichkeit: je 6ffentlich geférderter
Wohnung gewahrt der Bund eine Kaufpreisminderung von 25.000 Euro. Eine Umpla-
nung des 1. Bauabschnitts soll nicht mehr erfolgen, weil der Bauantrag bereits abgege-
ben, eine Baugenehmigung erteilt und der Bau begonnen wurde. Umplanungen des 2.
Bauabschnitts sollen lediglich im Rahmen der Méglichkeiten von SAGA/HIG erfolgen.
Eine Realisierung von Wohneigentum unmittelbar nach Bezugsfertigkeit wird fur das
Quartier Suurheid abgelehnt. Ein solches Bautragergeschaft ware mit dem Geschéafts-
modell des kommunalen Wohnungsunternehmens SAGA/HIG nicht vereinbar und wurde
zudem die Grundstiickskaufverhandlungen mit der BImA erheblich zurtickwerfen.

4. Zu dem zuletzt genannten Punkte vertritt VIN die folgende abweichende Auffassung:
Aus Sicht von VIN steht die Erflllung des Blrgervertrags im Mittelpunkt der Vereinba-
rung und der notwendigen Regelungen.

Bei diesem Sach- und Streitstand vereinbaren die Vertragsparteien Folgendes:



1. Gegenstand des Vertrags

Gegenstand des Vertrags ist die Umsetzung der im beigefligten Blrgervertrag Rissen vom
19.07.2016 (vgl. Anlage 1 Drucksache 21/5231) aufgefuihrten Vereinbarungen, Verpflichtun-
gen und sonstigen Vorgaben und Regelungen, soweit diese Aufgaben und Zustandigkeiten
des Bezirks, von SAGA/HIG, dem Betreiber oder von dort beauftragten Stellen zum Inhalt
haben. Der Bezirk ist berechtigt, der SAGA/HIG und dem Betreiber hierfur angemessene
Fristen zu setzen.

Der Betreiber der &ffentlich-rechtlichen Einrichtung auf dem Gebiet Suurheid wird erst noch
durch eine o6ffentliche Ausschreibung zu ermitteln sein und danach als Vertragspartei in die-
sen Vertrag eingebunden werden. Es ist erwlnscht und vorgesehen, dass der Betreiber
nach der Auswahl diesem Vertrag als Partei beitritt. Die Stadt wird unter Beachtung des
Vergaberechts die Bereitschaft zum Beitritt zum Gegenstand der Ausschreibung des Betrei-
bervertrags machen.

2. Erster Bauabschnitt

Die Planungen auf der Flache der ehemaligen Schwesternwohnhauser sind fortgeschritten.
Die Baugenehmigung wurde durch den Bezirk erteilt. Hier baut die SAGA/HIG insgesamt
139 Wohneinheiten als Geschosswohnungen.

Folgendes wird vereinbart:

1. 77 dieser 139 Wohneinheiten werden von der Tochtergesellschaft der SAGA Hamburger
Immobilienentwicklungsgesellschaft mbh (HIG) als ,,Fluchtlingsunterkiunfte mit der
Perspektive Wohnen“ errichtet. Diese Sozialwohnungen werden eine 30-jahrige Bin-
dung erhalten. Zunachst werden diese Wohneinheiten fur die Unterbringung von héchs-
tens 300 Fluchtlingen genutzt. Der Betreiber der Flichtlingsunterkunft wird Gber eine
Ausschreibung ermittelt. Es ist das ausdruckliche Ziel aller Beteiligten, den Flichtlingen,
sobald eine Sozialwohnungsberechtigung besteht, eine Wohnperspektive in der ganzen
Stadt zu er6ffnen. Eine stadtweite Integration der Flichtlinge in reguldren Wohnraum
wird zielgerichtet unterstitzt.

2. Die Gebaudearchitektur ermoglicht Gemeinschaftsflachen und Biros des Betreibers in
den Erdgeschossflachen, die fur die Dauer der Fluchtlingsunterbringung zur Verfigung
gestellt werden. Fur Gemeinschaftsflachen und Biros des Betreibers sollen mindestens
300m? Nutzflache berucksichtigt werden. Durch die Einrichtung der Gemeinschaftsfla-
chen werden demnach etwas weniger als 77 Einheiten fur die eigentliche Unterbringung
genutzt werden kénnen. Ein Teil der Gemeinschaftsflachen kann mit geringem Aufwand
spater zu Wohnungen umgebaut werden.

3. 62 der Wohnungen des ersten Bauabschnitts werden als frei finanzierte Mietwohnun-
gen von der SAGA errichtet. Angestrebt wird eine bezahlbare Netto-Kaltmiete von neun
Euro je Quadratmeter.



4. Entsprechend der Zielsetzung einer stabilen Quartiers- und Stadtteilentwicklung und ei-
ner ausgewogenen Siedlungsstruktur sowie im Interesse einer bestmdglichen Integrati-
on von Flichtlingen in Rissen und dariber hinaus in ganz Hamburg anerkennt die SAGA
die im Burgervertrag Rissen vom 19.07.2016 vereinbarte Belegung fir die o6ffentlich-
rechtliche Unterbringung von Flichtlingen in Suurheid und Sieverssticken im Hinblick
auf die besonderen Anforderungen, die an die Integration dieser Menschen mit Ruck-
sicht auf deren von Krieg und Gewalt gepragtes Schicksal gestellt werden miissen, als
zentrale Rahmenbedingung fir die Belegung des gesamten Gebiets einschlielich der
offentlich geférderten Wohnungen. Eine hohe Quartiersstabilitdt ohne Uberforderte
Nachbarschaften soll in den frei finanzierten Wohnungen insbesondere erreicht werden,
indem ohne Ansehen von Herkunft und Nationalitdt vorwiegend und insbesondere ziel-
gerichtet Haushalte angesprochen werden, die im ersten Arbeitsmarkt beschaftigt oder
die Selbstandige oder Freiberufler sind und die Uber eigenes Einkommen verfugen, die
jedoch in Hamburg haufig grof3e Probleme damit haben, eine fir sie bezahlbare Woh-
nung im frei finanzierten Neubau zu finden. Hierzu zahlen insbesondere Haushalte mit
mittleren Einkommen. Auch Mietinteressenten, die sich in einem Ausbildungsverhaltnis
oder Studium befinden oder die Renten-, Pensions- oder vergleichbare Einkilinfte bezie-
hen, zahlen zur Zielgruppe dieses Segments. Entsprechend der Zielsetzung einer stabi-
len Quartiers- und Stadtteilentwicklung und unter Berlcksichtigung der offentlich-
rechtlichen Unterbringung in Suurheid und Sieverssticken, wird die SAGA diese Mal}-
gaben im Rahmen der Auswahl von Mietinteressenten anwenden. Dabei ist bei der
Vermietung sicherzustellen, dass diese 62 Wohneinheiten im Hinblick auf die unmittelbar
benachbarten 77 mit Fllichtlingen belegten Wohneinheiten sowie die 6rU Sieverssticken
einen stabilisierenden Beitrag zur Integration und gegen Uberforderte Nachbarschaften
leisten kdnnen. Nur eine solche Vermietungspraxis, verbunden mit dem Ziel einer Ver-
mittlung der in diesem Quartier untergebrachten Flichtlinge in regularen Wohnraum im
gesamten Stadtgebiet, entspricht dem Sinn und Zweck der geschlossenen Vereinbarun-
gen.

5. Die zu errichtenden Wohngebaude werden Uberwiegend innerhalb der Baugrenzen des
Bebauungsplans Rissen 45/Silldorf 22 errichtet. Geringfugige Abweichungen sind durch
die Konkretisierung der Gebaudeplanung gegenlber der im Vergleich gréberen Bebau-
ungsplanung begrindet.

6. Die Fassaden werden grundsatzlich verputzt realisiert. Zur verbesserten gestalterischen
Einbindung in die benachbarte Bebauung Rissens erfolgt eine teilweise Verklinkerung
der Gebaude (25 %). Der Farbton kann abgestimmt werden.

7. Unter Aufrechterhaltung der Grinflachen gemal® Bebauungsplan werden ausreichend
oberirdische Stellplatze fur PKWs geschaffen. Fir je zwei Wohneinheiten im Geschoss-
wohnungsbau ist ein Stellplatz vorzusehen.



3. Zweiter Bauabschnitt

Die Planungen auf der Flache der BImA sind im Vergleich weniger weit fortgeschritten. Ziel
ist allerdings die Einreichung eines Bauantrags im ersten Quartal 2018. Mit der Realisierung
des 2. Bauabschnitts wird die im Burgervertrag vereinbarte Mischung der Bauformen, Woh-
nungstypen und Zielgruppen tber das Gesamtquartier aus 1. und 2. Bauabschnitt erreicht.

Im 2. Bauabschnitt werden Geschosswohnungen und Reihenhduser errichtet.

Eine nicht erhebliche Erhéhung der Baumasse und der Zahl der Wohneinheiten gegeniber
dem gultigen B-Plan ist dabei dem Grunde nach unstrittig. Die damit verbundenen Abwei-
chungen vom Bebauungsplan Gber Befreiungen werden weiterhin angestrebt.

Der urspriingliche Entwurf von SAGA/HIG sah 433 Wohneinheiten im 2. Bauabschnitt vor. Im
Verlauf der Planungen wurde eine deutliche Reduzierung der Wohneinheiten vorgenommen.

Es liegen zwei Varianten flr den stadtebaulichen Entwurf vor, die Orientierungspunkte fir die
weitere Planung beschreiben und die die Grundlage fir einen Planungsworkshop (siehe Ab-
schnitt 5) bilden.

e VIN-Variante vom 10.12.2016 mit 350 Wohneinheiten abzlglich einer entsprechenden
Anzahl fur die Berlcksichtigung einer Kita (Anlage 3)

¢ SAGA/HIG-Variante vom 17.01.2017 mit 358 Wohneinheiten und zusatzlich einer Kita
(Anlage 4)

Das zu realisierende Bauvolumen im 2. Bauabschnitt betragt 37.150 m? bis 38.874 m? BGF
jeweils inklusive einer Kita.

Die Konkretisierung erfolgt unter Berlcksichtigung der oben genannten Zielsetzungen im
Rahmen des Planungsworkshops.

Vor diesem Hintergrund wird Folgendes vereinbart:

1. 24 Wohneinheiten werden von der HIG als ,,Fliichtlingsunterkiinfte mit der Perspek-
tive Wohnen* errichtet. Diese Sozialwohnungen im Geschosswohnungsbau werden ei-
ne 30-jahrige Bindung erhalten. Zunachst werden diese Wohneinheiten fur die Unter-
bringung von hochstens 100 Flichtlingen genutzt. Der Betreiber der Fluchtlingsunter-
kunft wird Uber eine Ausschreibung ermittelt. Es ist das ausdrtickliche Ziel aller Beteilig-
ten, den Flichtlingen, sobald eine Sozialwohnungsberechtigung besteht, eine Wohnper-
spektive in der ganzen Stadt zu er6ffnen. Eine stadtweite Integration der Flichtlinge in
reguldren Wohnraum wird zielgerichtet unterstutzt.

2. Zusatzlich werden weitere 86 bis 104 6ffentlich geforderte Wohnungen errichtet (mit
30-jahriger Bindung). SAGA wird die 6ffentlich geférderten Wohnungen gemaf den Vor-
gaben des Kooperationsvertrags belegen und mit Blick auf das Ziel der Quartiersstabili-
sierung und der Vermeidung uberforderter Nachbarschaften samtliche Moglichkeiten der
flexibilisierten Belegung nutzen: Die Erstbelegung erfolgt danach Uberwiegend bin-
dungskonform, das heiftt mit Haushalten mit sogenanntem §5-Schein, und im Ubrigen
mit Haushalten innerhalb der Einkommensgrenzen des zweiten Férderwegs. Alle Folge-
belegungen erfolgen flexibel, d.h. es kann auch an Einkommensuberschreiter vermietet
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werden. Einzelfallfreistellungen von den Sozialbindungen durch den Bezirk zur Gewahr-
leistung stabiler Bewohnerstrukturen sind dabei jederzeit méglich; von dieser Mdglichkeit
ist anlassbezogen Gebrauch zu machen. Entsprechend der Zielsetzung einer stabilen
Quartiers- und Stadtteilentwicklung und einer ausgewogenen Siedlungsstruktur sowie im
Interesse einer bestmoglichen Integration von Fluchtlingen in Rissen und dartber hinaus
in ganz Hamburg anerkennt die SAGA die im Burgervertrag Rissen vom 19.07.2016
vereinbarte Belegung fir die offentlich-rechtliche Unterbringung von Fllchtlingen in
Suurheid und Sieversstucken im Hinblick auf die besonderen Anforderungen, die an die
Integration dieser Menschen mit Rucksicht auf deren von Krieg und Gewalt gepragtes
Schicksal gestellt werden missen, als zentrale Rahmenbedingung fir die Belegung des
gesamten Gebiets einschliellich der offentlich geférderten Wohnungen. Um eine hohe
Quartiersstabilitdt ohne Uberforderte Nachbarschaften zu gewahrleisten, verpflichtet sich
die SAGA in diesem Rahmen verbindlich, die offentlich geférderten Wohnungen ohne
Ansehen von Herkunft und Nationalitat insbesondere an Haushalte zu vermieten, die im
ersten Arbeitsmarkt beschaftigt oder die Selbstdndige oder Freiberufler sind und die
Uber eigenes Einkommen verfligen, die sich in einem Ausbildungsverhaltnis oder Studi-
um befinden oder die Renten-, Pensions- oder vergleichbare Einkinfte beziehen. Mit
Blick auf die benachbarten mit Flichtlingen belegten Wohneinheiten sowie die 6rU Sie-
verssticken muss im Sinne eines ausgewogenen Gesamtquartiers Suurheid bei der
Vermietungspraxis der geférderten Wohneinheiten sichergestellt werden, dass auch die-
se einen stabilisierenden Beitrag zur Integration und gegen Uberforderte Nachbarschaf-
ten leisten kdnnen. Nur eine solche Vermietungspraxis, unter Beachtung der Forderziele
des gefdrderten Wohnungsbaus, verbunden mit dem Ziel einer Vermittlung der in die-
sem Quartier untergebrachten Flichtlinge in regularen Wohnraum im gesamten Stadt-
gebiet, entspricht dem Sinn und Zweck der geschlossenen Vereinbarungen.

230 Wohneinheiten werden frei finanziert realisiert, davon 72 bis 80 in Reihenhausern
und die weiteren in Mehrfamilienhausern. Diese Reihenhauser und Geschosswohnun-
gen werden einen hoheren Ausstattungsstandard aufweisen und zehn Euro Netto-
Kaltmiete pro Quadratmeter kosten.

Die freifinanzierten Reihenhduser und Wohnungen sollen gezielt genutzt werden, Fami-
lien die Mdglichkeit zu geben, Wohnungseigentum, auch gerade zur langfristigen Alters-
sicherung zu bilden. Daher werden diese Wohnungen gezielt an Haushalte vermietet,
die zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags Gber entsprechende wirtschaftliche
Verhaltnisse fur einen moglichen spateren Erwerb verfugen. Allen Mietern der zu errich-
tenden Reihenhauser und frei finanzierten Geschosswohnungen im 2. Bauabschnitt wird
mit Abschluss des Mietvertrags ein Angebot zum Erwerb der Wohneinheit entsprechend
dem Programm der SAGA ,Endlich meins“ (Anlage 2) unterbreitet: Der Mieter erhalt das
Angebot, funf Jahre nach Erstbezug die Immobilie zur Selbstnutzung von der SAGA zum
Verkehrswert (zum Verkaufszeitpunkt) zu erwerben.

Sofern Angebote gemaR 4. bei den frei finanzierten Mietwohnungen oder Reihenhau-
sern nach funf Jahren nicht genutzt werden und Mieter aus diesen Wohnungen auszie-
hen, wird die SAGA diese Objekte im freien Wohnungsmarkt als Kaufobjekte anbieten
und veraulern. Die SAGA verpflichtet sich, die freifinanzierten Objekte einem breiten
Publikum anzubieten und nutzt dabei auch unabhangige private Zeitungen und Immobi-
lienportale.



6.

10.

11.

12.

Eine hohe Quartiersstabilitdt ohne Uberforderte Nachbarschaften soll in den frei finan-
zierten Wohnungen insbesondere erreicht werden, indem ohne Ansehen von Herkunft
und Nationalitat vorwiegend und insbesondere zielgerichtet Haushalte angesprochen
werden, die im ersten Arbeitsmarkt beschaftigt oder die Selbstandige oder Freiberufler
sind und die Uber eigenes Einkommen verflugen, die jedoch in Hamburg haufig grol3e
Probleme damit haben, eine fur sie bezahlbare Wohnung im frei finanzierten Neubau zu
finden. Hierzu zahlen insbesondere Haushalte mit mittleren Einkommen. Auch Mietinte-
ressenten, die sich in einem Ausbildungsverhaltnis oder Studium befinden oder die Ren-
ten-, Pensions- oder vergleichbare Einkiinfte beziehen, zahlen zur Zielgruppe dieses
Segments. Entsprechend der Zielsetzung einer stabilen Quartiers- und Stadtteilentwick-
lung und unter Berucksichtigung der o6ffentlich-rechtlichen Unterbringung in Suurheid
und Sieversstlicken, wird die SAGA diese MalRgaben im Rahmen der Auswahl von Miet-
interessenten anwenden. Dabei ist bei der Vermietung sicherzustellen, dass diese
Wohneinheiten im Hinblick auf die unmittelbar benachbarten mit Fllichtlingen belegten
Wohneinheiten sowie die 6rU Sieversstlicken einen stabilisierenden Beitrag zur Integra-
tion und gegen uberforderte Nachbarschaften leisten kdnnen. Nur eine solche Vermie-
tungspraxis, verbunden mit dem Ziel einer Vermittlung der in diesem Quartier unterge-
brachten Flichtlinge in regularen Wohnraum im gesamten Stadtgebiet, entspricht dem
Sinn und Zweck der geschlossenen Vereinbarungen.

Die zu errichtenden Wohngebaude werden Uberwiegend innerhalb der Baugrenzen des
Bebauungsplans Rissen 45/Stlldorf 22 errichtet. Teilweise erfolgen allerdings Anderun-
gen, um eine bessere Ausnutzung des Grundstlicks zu erreichen.

Da auch die Geschosswohnungen uberwiegend fur Familien mit Kindern konzipiert wer-
den, wird eine durchschnittiche Wohnungsgrofie von ca. 75 bis 82 m? im 2. Bauab-
schnitt erzielt.

Eine Kindertagesstatte wird in das Erdgeschoss eines geférderten Geschosswohnungs-
baus integriert.

Zur nordlich angrenzenden Landschaft und zur westlich angrenzenden Nachbarbebau-
ung entstehen weit lberwiegend Reihenhduser. Damit wird ein stadtebaulicher Uber-
gang zur Umgebung erreicht.

Zur verbesserten gestalterischen Einbindung in die benachbarte Bebauung Rissens
werden die Aullenwande der frei finanziert realisierten Gebaude des zweiten Bauab-
schnittes in Verblendmauerwerk oder Klinkerriemchen ausgefihrt. Der Farbton kann ab-
gestimmt werden. Die Gebaude des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus erhalten eine
teilweise Verklinkerung der Gebaude oder teilweise Klinkerriemchen (mindestens 40 %).
Der Farbton kann abgestimmt werden.

Im 2. Bauabschnitt mussen unter Aufrechterhaltung der Grinflachen gemal Bebau-
ungsplan ausreichend Stellplatze fir PKWs in Tiefgaragen oder oberirdisch gemaR Ziffer
5.4 der Begrindung zum Bebauungsplan geschaffen werden. Fir je zwei Wohneinhei-
ten im offentlich geférderten Wohnungsbau ist ein Stellplatz vorzusehen. Bei den frei fi-
nanzierten Wohnungen und den Reihenhdusern ist ein Stellplatz je Wohneinheit vorzu-
sehen.



4. Monitoring

Die SAGA/HIG liefert halbjahrliche Informationen an den Bezirk:

De

-

Stand der Bebauung des Standorts Suurheid

Finanzierungsart und jeweilige Anzahl der Wohneinheiten (Eigentum, freifinanzierte
Mietwohnungen, Sozialwohnungen)

Haushaltsgré3en bei Bezug

Anzahl Mieterwechsel (jeweils im freifinanzierten und im geférderten Bestand; Angabe
ab funf Mieterwechseln)

Fluktuationsrate (Verhaltnis der im betrachteten Zeitraum neu vermieteten Wohnungen
zum Gesamtbestand des Quartiers)

Anzahl der Haushalte mit einem Wohnberechtigungsschein jeweils im Rahmen des 1.
und des 2. Férderwegs zum Bezugszeitpunkt

Anzahl der freigestellten Wohnungen fir Einkommenstberschreiter bei den gefdrderten
Wohnungen

Anzahl der Haushalte mit eigenem Einkommen oder mit Einkinften aus Renten- und
Pensionsansprichen oder vergleichbaren Einklinften oder mit einem Ausbildungs- oder
Studienverhaltnis zum Bezugszeitpunkt der geférderten und der frei finanzierten Woh-
nungen

Anzahl Leistungsbezieher SBG Il und XlI als Mietvertragspartner zum Bezugszeitpunkt,
soweit dies beim einzelnen Mietvertragsabschluss erhoben wurde. Voraussetzung fir
die Angabe dieser Kennzahl ist, dass mehr Mieterwechsel stattgefunden haben, als die
Anderung der Anzahl der Mietvertragspartner mit SGB Il und XlI-Bezug groR ist, um
Ruckschlussmaoglichkeiten auszuschlieRen.

Haushaltseinkommen (in drei Clustern dargestellt)

Betreiber liefert halbjahrliche Informationen an den Bezirk:

Anzahl untergebrachter Flichtlinge zum Stichtag bzw. Spitzenwert im Betrachtungszeit-
raum an den Standorten Suurheid und Sieverssticken

Anzahl an Wohnungslosen

Verweildauer in der ORU Suurheid zum Stichtag (kategorisiert nach Zeitraumen)

Fluktuationsrate (Verhaltnis der im betrachteten Zeitraum ausgezogenen Flichtlinge zur
durchschnittlichen Gesamtzahl der belegten Platze)

Anzahl von Haushalten Gefllchteter, die im betrachteten Zeitraum in regularen Wohn-
raum umgezogen sind

Gliederung der Geflichteten nach Herkunftslandern

Haushalts- bzw. FamiliengréRen

Anzahl alleinstehender Mannern

Anzahl an Personen unter 18 Jahren, unter zehn Jahren sowie unter sechs Jahren
Anzahl an wohnberechtigten Geflichteten

Auf Basis freiwilliger Angaben der Untergebrachten:

o Darstellung von geleisteten IntegrationsmafRhahmen



o Anzahl an Gefllchteten, die Integrationskurse besuchen

o Anzahl an Geflliichteten, die einen Ausbildungsplatz oder einen Arbeitsplatz
haben

o Anzahl der Kinder, die Schulen bzw. Kitas besuchen
e Anzahl an hauptamtlichen Betreuern des ORU-Betreibers

o (Gegebenenfalls Angaben uber Vorfalle im Bereich der 6ffentlichen Unterbringung

Der Bezirk berichtet u. a. gemaR seiner Verpflichtung aus dem Bulrgervertrag der Bezirksver-
sammlung, dem Stadtteilbeirat Rissen sowie VIN schriftlich und ebenfalls halbjahrlich tber

¢ die oben genannten Informationen,
o erteilte Baugenehmigungen und Befreiungen,

e den Stand der Verkehrserschliefung und die diesbezuglichen Planungen und Maflinah-
men sowie

e den Fortschritt der weiteren im Blrgervertrag vereinbarten Mallnahmen (z.B. Schulsitua-
tion, Kita-Angebot, Polizeiprasenz, medizinische Versorgungslage, offene Kinder- und
Jugendarbeit, Ausbildungs- und Qualifizierungsangebote).

Bei Abweichungen von diesem Vertrag findet innerhalb von 21 Tagen ein Monitoring-
Gesprach der Vertragsbeteiligten dieses Vertrags sowie des Blrgervertrags statt.

Sollte es im Rahmen dieses Gesprachs zu keiner Verstandigung Uber das weitere Vorgehen
kommen, findet innerhalb von 14 Tagen ein weiteres Monitoring-Gesprach statt, in dem sich
die Vertragsbeteiligten dieses Vertrags und des Blrgervertrags sowie Vertreter/innen der
Volksinitiative Gber Mallnahmen abstimmen werden, mit denen etwaigen, nicht dem Ziel die-
ses Vertrags entsprechenden Entwicklungen in der Belegung des Quartiers entgegengewirkt
wird. Rechtliche Verpflichtungen von SAGA und HIG bleiben unberihrt.

Sollte Uber diese MalRnahmen kein Konsens hergestellt werden kénnen, sind Uber den
Sachverhalt der Vertragsabweichung und die Positionen der Beteiligten durch den Bezirk die
Bezirksversammlung Altona und die Hamburgische Birgerschaft zu unterrichten.

5. Eckpunkte fiir beide Bauabschnitte

Ein wesentliches Mittel zur Erreichung von bezahlbaren Wohnungen ist die Realisierung be-
wahrter Gebaudetypen, die am Suurheid erneut gebaut werden sollen. Hier greift die SA-
GA/HIG auf Wohngebaude hoher Qualitat zurick, die in den letzten Jahren errichtet wurden
und die zum Teil aus Architektenwettbewerben hervorgingen. Dabei werden hohe energeti-
sche Standards erreicht, die Wohnungen sind barrierereduziert und alle Geschosswoh-
nungsbauten verfligen Uber Aufzige. Aus diesen verschiedenen Gebaudetypen kann, soweit
wirtschaftlich, stadtebaulich und baurechtlich vertretbar, gewahlt werden. Allerdings sind
Umplanungen der Gebaudetypen Grenzen gesetzt, um die wirtschaftlichen Vorteile der Ty-
penbauweise mit dem Ziel der anvisierten Mieten nicht zu mindern.
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Die Wohnungsgrofien im Quartier reichen von knapp 50 m? bis maximal 130 m? im Reihen-
haus. Familien, d.h. Haushalte mit zumindest einem Kind, werden im neuen Quartier in Ris-
sen eine grolRe Zahl an Wohnungen verschiedenen Typs und verschiedener Grdle finden:
Etagenwohnungen und Reihenhauser, o6ffentlich geférderte und frei finanzierte Wohnungen
sowie Reihenhauser.

Je nach Ergebnis des Planungsworkshops und entsprechender Bebauungsvariante ergeben
sich in der Gesamtbetrachtung beider Bauabschnitte Abweichungen gegeniber dem Burger-
vertrag in Bezug auf den dort verankerten Drittelmix: Der Anteil der offentlich geforderten
Wohnungen wird etwas hoéher als ein Drittel liegen; gleichzeitig wird deutlich mehr als ein
Drittel der Wohnungen mit einem Angebot zur Umwandlung in Eigentum verbunden.

Durch die Vorgaben zur Eigentumsbildung bei 230 Wohneinheiten, die Vermietungsvorga-
ben fir die 292 freifinanzierten Wohnungen und 86 bis 104 geférderte Wohneinheiten sowie
die Beachtung der Belegungsregelung der 6ffentlich-rechtlichen Unterbringung als Rahmen-
bedingung flr das Gesamtquartier konnen die quartierstabilisierenden, generellen Zielset-
zungen des Drittelmixes aus dem Burgervertrag als durch diesen Vertrag erreicht angesehen
werden.

Eine mdgliche Kooperation zwischen SAGA und dem Hamburger Konservatorium zur An-
mietung von Wohnungen im Quartier fur auswartige Dozenten und Studierende wird aus-
dricklich begrufdt.

Die Regelungen des Birgervertrags Rissen (vgl. Drs. 21/5231) in Bezug auf die Unterbrin-
gung und die Integration von Fluchtlingen werden von den Vertragspartnern bestatigt (siehe
Abschnitt 1). Beispielhaft wird auf folgende Regelungen verwiesen:

1. Im Rahmen einer guten Belegungsmischung wird eine Unterbringung von Fluchtlingen in
beiden Bauabschnitten angestrebt, die Schritt fir Schritt nach Mallgabe des Birgerver-
trags zu reduzieren ist — verbunden mit dem Ziel einer Vermittlung der in diesem Quar-
tier untergebrachten Fllchtlinge in regularen Wohnraum im gesamten Stadtgebiet.

2. Ein erster Reduzierungsschritt erfolgt bis zum 31.12.2019, so dass nur noch 300 Flicht-
linge im Bereich Suurheid untergebracht sind. Mit diesem Vorgehen wird die Zielsetzung
unterstutzt, moglichst schnell viele Wohneinheiten dem allgemeinen Wohnungsmarkt
zuzuflhren. Im Sozialraum Suurheid/Sieverssticken waren damit in der ersten Phase
maximal 1.144 Flichtlinge untergebracht. Ab dem 31.12.2019 ware die Anzahl bei ma-
ximal 1.044.

3. Die 6rU erfolgt am Standort Suurheid ausschlieRlich fur Flichtlinge. Die Belegung der
Fllchtlings-Wohneinheiten im Rahmen von 6rU soll, wie im Blrgervertrag dargelegt,
gemischt erfolgen. Die Wohnungen sind ausschlie3lich mit Flichtlingen mit guter Bleibe-
rechtsperspektive grundsatzlich nach Maligabe der Definitionen von BAMF/BMI zu bele-
gen, die vorrangig aus Gemeinschaftsunterkinften des Bezirks Altona, optimaler Weise
aus Sieversstucken kommen sollen. Angestrebt werden soll eine Mischung aus Familien
(mindestens 60 %) und Einzelpersonen, die ein gutes Funktionieren des Quartiers ge-
wahrleistet.

4. Fur die 6rU Suurheid gilt die allgemeine Maligabe der Reduzierung bis hin zum Ende
des Pachtvertrags mit dem 6rU-Betreiber nach 15 Jahren. Spatestens nach 15 Jahren
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6.

stehen samtliche zuvor fiir die Unterbringung genutzten Wohnungen als o&ffentlich gefér-
derte Wohnungen dem regularen Wohnungsmarkt zur Verfigung.

Das Quartier Suurheid soll Gber ausreichend Gemeinschaftsrdumlichkeiten / Mehr-
zweckraume verfligen, damit die Integration geférdert werden kann und Begegnungen
von ansassigen und neuen Bewohnerinnen und Bewohnern vor Ort stattfinden kénnen.
Anzudenken sind auch ein Willkommens-Café, eine offene Fahrradwerkstatt im Quartier
und die Einrichtung von Patenschaften zwischen Einheimischen und Fllchtlingen. In den
AuRenanlagen sind ausreichend Spiel- bzw. Bolzplatze vorzusehen. Von Beginn an sol-
len zudem die Wegeverbindungen innerhalb des Quartiers und darUber hinaus in den
Stadltteil hinein in besonderer Weise mitbedacht werden und z.B. auch durch Schilder,
Hinweise und sprachunabhangige Plane dargestellt werden. Somit kann die neue Sied-
lung in den Stadtteil gedffnet werden.

Diese Vereinbarungen gehen in die Ausschreibung des Betreibers der Unterkunft ein.

Auch die Regelungen zur ErschlieBung und zum ruhenden Verkehr des Blirgervertrags Ris-
sen werden von den Vertragspartnern bestatigt:

7.

10.

11.

Fur die Verkehrserschlieung von ,Suurheid” gelten die Festsetzungen aus dem Bebau-
ungsplan und der Begrindung, soweit sich nicht fir die auf Basis des Birgervertrags
und dieser Vereinbarung fortzuschreibende Planung ausdrticklich etwas anderes ergibt
bzw. abweichende Regelungen getroffen werden. Diese Festsetzungen sind im weiteren
Verfahren fur die Bebauung rechtskonform zu bericksichtigen.

Das Westklinikum Rissen soll fir den Krankenhausverkehr (Krankenhausfahrzeuge,
Krankenhausangestellte, Patienten und Besucher) weiterhin Uber Westen und Osten
zuganglich sein. Durch entsprechende MalRnhahmen (Schranke, Beschilderungen, sons-
tige verkehrslenkende MalRnahmen) ist sicherzustellen, dass nur der Krankenhausver-
kehr (ggfs. plus OPNV), nicht aber der sonstige Individualverkehr tiber das Kranken-
hausgelande fahrt.

Nach Realisierung der Briicke ist die WesterschlieBung des neuen Wohngebiets Uber
den Rissener Ortskern (Straflen Suurheid/Achtern Sand, Marschweg) zu unterbinden.
Eine relevante Verkehrsmehrbelastung fur das bereits vorhandene, westlich angrenzen-
de Wohngebiet und auch den Rissener Ortskern ist nach dem Bebauungsplan weder
vorgesehen noch aus Sicht des Stadtteils zumutbar.

Der Baustellenverkehr ist ausschliel3lich Gber die Strale Sieversstiicken zu leiten. Es
sind daher entsprechende Vorkehrungen und wirkungsvolle Verkehrslenkungsmafinah-
men zu planen, im Stadtteilbeirat vorzustellen und zeitnah einzurichten. Dieses gilt expli-
zit auch fur den Baustellenverkehr.

Nach Realisierung der Bricke ist das neue Wohngebiet auf dem Gelande ,Suurheid® fur
den motorisierten Verkehr (FuRR- und Radverkehr ist ausdricklich erwlinscht) mit einer
Kehre abzubinden. Um die Westzufahrt zum Westklinikum zu erhalten, ist die Kehre
oberhalb des Parkplatzes in der Verlangerung der Stral’e Suurheid zu errichten. Sofern
der OPNV Uber das Wohngebiet und nicht (wie bisher) liber das Krankenhausgelande
fahren soll, kann an der Kehre eine Busschleuse fiir den OPNV vorgesehen werden.
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Alle Inhalte dieser Vereinbarung sind zwischen der Behdrde fir Stadtentwicklung und Woh-
nen, dem Bezirk, SAGA/HIG und VIN abgestimmt. Die Planungshoheit des Bezirks bleibt
unberthrt.

Die Vertragspartner des Bulrgervertrags sowie SAGA und HIG haben sich im Ergebnis auf
der Grundlage des Birgervertrags weiter aufeinander zubewegt:

o VIN akzeptiert, dass im 1. Bauabschnitt der Drittelmix verlassen, dass das Eigentum im
2. Bauabschnitt erst nach Ablauf von flinf Jahren begriindet und dass die BGF im 2.
Bauabschnitt gegenliber dem Bebauungsplan wie beschrieben erhéht wird. Dieses Ent-
gegenkommen von VIN wird durch die Stadt ausdricklich anerkannt.

o Die Stadt ihrerseits ist bei den WohnungsgréRen sowohl im frei finanzierten Geschoss-
wohnungsbau als auch in den frei finanzierten Reihenhdusern entgegengekommen.

¢ Die Stadt erkennt an, dass eine realistische Perspektive der Eigentumsbildung nach Ab-
lauf von funf Jahren erforderlich ist.

e Zudem wird SAGA/HIG, wie von VIN gewunscht, in erheblichem Umfang Klinkerfassa-
den anbieten.

e Im Ubrigen beschrankt sich die 6ffentliche Unterkunft im 2. Bauabschnitt auf 24 Ge-
schosswohnungen. Die Wohnungen sind mit durchschnittlich héchstens vier Menschen
zu belegen. Bereits zum jetzigen Zeitpunkt wird damit festgelegt, dass insgesamt nicht
mehr als 400 Flichtlinge im Bereich Suurheid untergebracht werden. Die noch im Bur-
gervertrag enthaltene Mdglichkeit, insgesamt bis zu 500 Platze einzurichten, entfallt. Die
ubrigen Regelungen zur Unterbringung der Fliichtlinge aus der Drs. 21/5231 bleiben un-
berihrt.

Damit wird fir alle Beteiligten Planungssicherheit geschaffen und auch fir den 2. Bauab-
schnitt ein gemeinsames Verstandnis Uber die Eckpunkte der Realisierung vereinbart.

Im Rahmen dieser Leitplanken sollen die Planungen des 2. Bauabschnitts transparent mit
VIN und weiteren Vertretern des Stadtteils erfolgen, bevor SAGA und HIG die entsprechen-
den Bauantrage stellen. Ausgehend von den in diesem Vertrag festgelegten Eckpunkten und
Maximalkapazitaten (Punkte 2, 3 und 5) erfolgt im dritten Quartal 2017 unter Federflihrung
des Bezirks ein Planungsworkshop im Stadtteil mit ausreichendem Vorlauf zur Bauantrag-
stellung.

Ziel des Planungsworkshops ist die Information Uber das Bauvorhaben und gleichzeitig die
Weiterentwicklung der Planung flr den 2. Bauabschnitt, insbesondere in Bezug auf die an-
gestrebte stadtebaulich gebotene aufgelockerte Anordnung der Gebaude zum Erhalt des
stadtteiltypisch durchgriinten Charakters, die WohnungsgrofRenzusammensetzung, die Ge-
staltung der Fassaden und die Anforderungen an die Gestaltung des Wohnumfelds und die
soziale Infrastruktur im Quartier. Die Ergebnisse aus dem Workshop werden im Bauantrag
fur den 2. Bauabschnitt berticksichtigt, der bis zum Ende des ersten Quartals 2018 einge-
reicht werden soll.
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6. Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags unwirksam oder undurchflhrbar sein, so berihrt
dies die Wirksamkeit der ubrigen Vertragsbestimmungen nicht. Die Vertragsparteien ver-
pflichten sich in einem derartigen Fall, eine wirksame oder durchfiihrbare Bestimmung an die
Stelle der unwirksamen oder undurchfuhrbaren Bestimmung zu setzen, die dem Geist und
dem Zweck sowie dem Sinn der zu ersetzenden Bestimmung soweit wie moglich entspricht;
dasselbe gilt fir etwaige Licken im Vertrag.

7. Schlussbestimmungen

1. Dieser Vertrag ersetzt nicht andere o6ffentlich-rechtliche Genehmigungen, die fur die
Durchfihrung von BaumafRnahmen oder die Nutzung auf dem Grundstlick erforderlich
sind.

2. Anderungen oder Erganzungen dieses Vertrags bedirfen der Schriftform. Die Abande-
rung dieser Schriftformklausel bedarf der Schriftform.

3. Dieser Vertrag wird mit Ablauf eines Monats nach seiner Veréffentlichung im Informati-
onsregister (Transparenzportal) wirksam. Der Bezirk kann binnen dieses Monats nach
Veroffentlichung des Vertrags im Informationsregister vom Vertrag zurlicktreten, wenn
dem Bezirk nach Verdéffentlichung des Vertrags von ihm nicht zu vertretende Tatsachen
bekannt werden, die es, waren sie schon zuvor bekannt gewesen, dazu veranlasst hat-
ten, einen solchen Vertrag nicht zu schlie®en, und ein Festhalten am Vertrag fur den
Bezirk unzumutbar ist.

4. Um die Ubereinstimmung dieses Vertrags mit der Drucksache 21/5231 und dem Biirger-
vertrag Rissen zu gewahrleisten, wird dieser Vertrag mit schriftlicher Zustimmung von
VIN wirksam und kann nur mit schriftlicher Zustimmung von VIN geandert oder aufgeho-
ben werden.

5. Die besonderen Vermietungsvorgaben aus diesem Vertrag entfallen jeweils nach Been-
digung des Betriebs der ,Fluchtlingsunterkinfte mit der Perspektive Wohnen® im 1. und
im 2. Bauabschnitt.
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Unterschriften:

Hamburg, den

Hamburg, den

Bezirksamt Altona
Bezirksamtsleiterin Dr il Melzer

Hamburg, den

SAGA Siedlungs-Aktienges. Hamburg
|

Hamburg, den

HIG Hamburger Immobilienentwicklungs-
gesellschaft mbH

Hamburg, den

[ Betreiber ]

HIG Hamburger Immobilienentwicklungs-
gesellschaft mbH

Schriftliche Zustimmung von VIN gemaR Abschnitt 7.4 dieser Vereinbarung:

Hamburg, den

Burgerinitiative VIN
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ANLAGEN:

Anlage 1: Drucksache 21/5231

Anlage 2: SAGA - ,Endlich meins®
Anlage 3: VIN-Variante vom 10.12.2016

Anlage 4: SAGA/HIG-Variante vom 17.01.2017
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