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WOLKE o

Wie baue ich einen Stadtteil in Namibia?

SWolke 9“ in Omaruru

OrmproR®

Ein Erfahrungsbericht {iber die Entwicklung eines ungewéhnlichen Wohnprojektes

E T '
V.I. Mike Tjirare, Kduferehepaar Schiiller, Carsten Mohle

Von Carsten Méhle

Offensichtlich steckt das ,,Oma“ ja schon in Omaruru drin,
hitte es aber nicht auch Opa-handja werden kénnen, wenn
man einen altersgerechten Stadtteil autbauen mochte?

Nein. Omaruru hat unendlich viele Vorteile gegeniiber
jedem anderen moglichen Standort in Namibia:

»  Uberschaubares mittelgrofSes Dorf, gut sortierte Super-
mdrkte, vier Cafés und Kiinstlerort. Schokoladenfabrik,
Marmorwerke und ein Holzschnitzermeistermacher.

» 33 Prozent aller Weinfarmen Namibias (2) - wer braucht
da noch eine Apotheke.

»  Naherholungsgebiete im 50 km Umfeld zum Wan-
dern wie Spitzkoppe und Erongo mit einem kleinen
Buschmanndorf.

»  Angenehmes Klima, keine Frostndichte wie in Windhoek
und kein nasskaltes Wetter wie in Swakopmund. Die
Gicht kann warten.

»  Omaruru ist iiber TeerstrafSe schnell erreichbar. Es reicht
also ein kleiner VW Golf, um beweglich zu sein. Drei
Autos vor einem ist in Omaruru schon ein Stau

»  Nur eine Stunde Fahrt zu Wiistenelefanten und Busch-
leuten, sowie drei Wildreservate und Lodges mit Grofs-
wild in der ndheren Umgebung

»  Nur2¥% Stunden Fahrt bis zum Strandspaziergang in
Swakopmund

»  Nur 2% Stunden Fahrt bis zur Hauptstadt Windhoek mit
internationalem Flughafen :

Die Vision der Entwicklung

Griffig auf Deutsch: Barrierefrei und Spaf} dabei!

Aber wie tibersetzt man das ins Englische? Es kam dabei her-

aus: Namibia's first barrier-free neighborhood development.
Nachdem ein geeignetes Gelinde im Stadtgebiet von Oma-

ruru ausgewédhlt wurde, musste es mit einer Drohne photo-

grammetrisch vermessen werden. Sinn ist es, vor der offiziellen

Besuch und Besprechung auf dem geplanten Baugeldnde

Vermessung fiir das Katasteramt eine Planungsiibersicht fiir
den Stadtplaner und fiir den Ingenieur zu bekommen. Dem
Stadtplaner reicht eine Héhenauflésung von 50 cm bis 1 m, der
Ingenieur braucht 10-20 cm.

Erstes Layout zur Vorlage beim Stadtrat

Das Schone am Anfang einer Entwicklung mit einem fast wei-
Ben Blatt Papier ist, das fast alles moglich ist. Nach und nach
ergibt sich dann immer mehr Sinnvolles und dann kiimmert
man sich letztendlich um das Machbare und das Bezahlbare.
Immerhin sind die angefragten 150 Hektar 3,4 mal die Fla-
che des Vatikans - und wir miissen nicht in Frauenkleidern
rumlaufen.

Zu Beginn waren die Vertreter der Ingenieure, des Stadt-
planers, des Stromplaners und des Architekten vertreten, um
den ersten Input zu geben und einen Plan anzufertigen, der in
die Stadtplanung von Omaruru passt. Gemeinsame Site-Ins-
pektionen vom Entwickler-Team und Stadtverwaltung wur-
den verabredet. Die technischen Betriebsteams von Omaruru
und Erongo Red (Stromverteiler) waren gut vorbereitet und so
konnten sehr schnell redundante Versorgungswege fiir Strom
und Wasser festgelegt werden.

Grundsitzliche Ziele:

Unterschiedlich grofle Grundstiicke fiir jeden Geldbeutel, an
Hohenkonturen ausgerichtet. Ein Gemeinschaftscenter mit
Restaurant und Wellnessbereich in den Randbereichen, so
wenig (teure) Strafien wie moglich, so wenig Verkehr wie notig
durch das Wolke 9 Gebiet. Mehr Autarkie ist nicht notwendig,
letztlich planen wir nicht Mondbasis Alpha 1, sondern haben ja
eine lebendige Ortschafts-Anbindung in unserer Néhe.

Ergebnis: Keine Gittermusterentwicklung, eher Stammes-
siedlung, eine Hauptarterie und dann verkehrsberuhigende
Sackgassen mit Wendehammer.
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Durch die neue Gesetzgebung fiir Entwickler von September
2020 muss das in diesem Stadium mittlerweile viel detaillierter
sein als bisher. Das heift, alle wesentlichen Festlegungen der
Grundstiicksgrofien, Anschlusspunkte, Durchflussmengen
Wasser, Hausergroflen, Nutzungs- und Uberfahrrechte, Nut-
zungsflichen und Versorgungsinstallationen fiir das Gebiet
am Ende der Entwicklung miissen bereits drin sein und sind
danach nur noch wenig veridnderlich.

Wo kommen die Bungalows fiir unser Betreutes Wohnen
hin? Das Pflegeausbildungszentrum innerhalb der Wolke oder
auflerhalb in Omaruru, z.B. beim alten Privatkrankenhaus?
Wie soll der Stadtteil in 20 Jahren aussehen?

Offentlichkeitssitzung

Bestandteil der Genehmigungsverfahren ist eine Offentlich-
keitssitzung, in der die Bevolkerung umfassend iiber die beab-
sichtigten Planungen in ihrem Umfeld informiert werden
miissen. :

Eingeladen wird durch Zeitungsanzeigen in zwei verschie-
densprachigen Tageszeitungen zwei Wochen vor dem Termin.
Auflerdem ist ein Aushang dazu im Biirger-Mitteilungskasten
am Gebdude der Stadtverwaltung. Wir haben diesen Termin
mit der Veréffentlichung der Umweltuntersuchungsstudien
zusammengelegt.

Dazu mussten wir einen Saal anmieten, in dem potenziell
40-60 Personen Platz haben. Eine Groflenordnung, die bei ver-
gleichbaren Prasentationen tatsidchlich benétigt wird.
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Es waren anwesend: Der verantwortlicher Stadtplaner
mit seiner Sekretarin und Protokollfiihrerin. Zwei Personen
von meiner Durchfithrungsfirma. Zudem zwei Damen aus
der Stadtverwaltung Omaruru. Vier Personen interessierte

Offentlichkeit.

Das niedrige Interesse der Omaruru-Offentlichkeit an die-
sem Wolkenprojekt war ein sehr gutes Zeichen, die Vorteile fiir

den Ort allen ersichtlich.

Es wurde auf alle technischen Aspekte der Entwicklung
eingegangen, insbesondere Wasserversorgung und Wasserauf-
bereitung, Milltrennung, Strom, Strafflenbelastungen, Anteil
Verkaufsflichen zu Gemeinschaftsflichen, Grundstiicksgro-

fen und Sondernutzungszonen.

Es wurde betont, dass sich ausdriicklich jeder in die Ent-
wicklung einkaufen kann. (Wobei m/w/d auch hier nicht

mannlich, weif3, deutsch bedeutet.)

Finales Layout

Als Auflage haben wir nur einen 250 m Sperrbereich fiir
Gebédude und 500 m fiir Trinkwasserquellen um unsere Klir-

anlage bekommen.

Da in Namibia der Umkreis um die Kldranlage nicht als
Halbrund berechnet wird, sondern als 250 m gerade Verlin-
gerung der Auflenmafle und dann der Schnittpunkt, ist der

Umbkreis hier jetzt ein Rechteck.

Der Teufel steckt im Detail, aber es macht Spaf3, ihn gestal-

terisch austreiben zu konnen.
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» 100 Meter von einem Fluss darf als Hochwasserflut-
schutz kein Haus gebaut werden.

»  Generell darf 15 Meter von einer Strafle entfernt nicht
gebaut werden.

» Generell darf 30 Meter von der Straflenmitte einer
oOffentlichen Strafle aus nicht gebaut werden.

» So weit muss also auch der Auflenzaun von Wolke 9 von
der Hauptstrafle entfernt sein.

» Vom Auflenzaun von Wolke 9 miissen innerhalb 11
Meter frei sein fiir Versorgungleitungen.

» Von der Zufahrt auf die Schnellstrafle muss unserer Ein-
gangstorbereich mindestens 150 m Abstand haben.

Ja, es war mal eine deutsche Kolonie, es ist alles geregelt.

Letzte Genehmigungen

Wir haben die Musterbriefe fiir die Stadtverwaltung hilfreich
bereits in unserem Antrag mit angehéngt, so dass es bespro-
chen werden kann und dann nur noch auf den offiziellen Oma-
ruru-Briefkopfen kopiert, gestempelt und unterschrieben wer-
den muss. Wir wollen es der viel beschéftigten Stadtverwaltung
ja so einfach wie méglich machen.

Beschleunigen durch Verwaltungsvereinfachung
Korruption!

Ein von mir geprédgter Satz, der klingt, als hétte ihn der
Dalai Lama schon mal im Mund gehabt. Oder war es ,,bei den

statt

Infobox: Entwicklung eines Stadtteils

06.12.2020 Neu gewihlter Stadtrat wird vereidigt
07.12.2020 eingereicht: 150 Hektar Stadtgebiet in Omaruru
kaufen

Danach Namibia-Koma von 06.12. -15.01.

11.05.2021 Positiver Stadtratsbeschluss

29.09.2021 Erster Flaichennutzungsplan wird eingereicht
16.11.2021 Stadtrats-Beschluss mit Kaufpreis

Danach Namibia-Koma von 06.12. -15.01.

09.03.2022 Ministerium stimmt Verkauf zu

24.03.2022 Offentlichkeitssitzung in Omaruru

29.04.2022 Stadtteilplanung erginzt mit neu befohlener
250 m Pufferzone um Kldranlage

01.06.2022 Umweltvertréaglichkeitspriifung fertig. Wei-
tergabe an das Umwelt- und Naturschutzministerium in
Windhoek

30.06.2022 Endgiiltige Stadtteilplanung eingereicht
01.08.2022 Zusendung eines unpassenden Kaufvertrags-
entwurfs durch die Stadt Omaruru

20.12.2022 Zusendung eines eigenen Kaufvertragsentwurf
an die Stadt Omaruru

Danach Namibia-Koma von 06.12. -15.01.

01.05.2023 Kaufvertrag unterschrieben zuriickgesandt
01.06.2023 Omaruru gibt an Land Board zur
Genehmigung

25.07.2023 Land Board hat Stadtteil genehmigt

27.11.2023 jetzt erst Bestatigung Omaruru an Rechtsanwalt
Danach Namibia-Koma von 06.12. -15.01.

Mirz 2024 Government Gazette erscheint

Ausfiihrlich im Blog auf www.wolke9.com.na

kleinen Schritten hat man mehr Trittsicherheit, bei den grofien
mehr Geschwindigkeit“?

Das Ministerium fiir stddtische und landliche Entwicklung hat
in seiner Land Board Sitzung schnell entschieden. Mit Minis-
terunterschrift gibt es jetzt seit Ende Juli 2023 offiziell das
Omaruru Township ,,Cloud Nine®

Jetzt muss es nur noch in der Government Gazette verof-
fentlicht werden.

Fazit

Es ist in Namibia mdoglich, korruptionsfrei und schnell zu ent-
wickeln. Die Stimmung ist ,Wir miissen jetzt liefern®

Aufgrund der neuen Gesetzgebung gab es noch klei-
nere Zustindigkeitsverdnderungen und andere Verfahrens-
wege, die noch nicht eingespielt sind. Verzogerungen waren
fast ausschliefllich Ergebnis aufgrund der Nicht-Verfiigbar-
keit oder Uberlastung von Rechtsanwilten, Notaren und
Wirtschaftsprifern.

Sagt dem Robert das auch jemand?

Jeff Bezos von Amazon kénnte jetzt die weitere Erschlie-
Bung mit seinem Geld aus der Portokasse finanzieren. Ich
kénnte ihm ja mein Haupthaar dafiir geben.

Mechanische Zeit verwandelt sich jetzt in Erlebniszeit.

Wolke 9
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P.O. Box 25392

Windhoek, Namibia

Fon: 00264 61 23 9602

Mobil / WhatsApp: 00264 81 1273130
email / skype: info@wolke9.com.na

Website: www.wolke9.com.na
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