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1. Anlass und Zielsetzung

Hamburg Gbernimmt nach wie vor eine wichtige Rolle als Wachstumsmotor in der Metropol-
region Hamburg und in der Bundesrepublik Deutschland. Das wirtschaftliche Wachstum geht
einher mit einer in den néchsten Jahren weiteren dynamisch zunehmenden Bevélkerung.
Nach der aktuellen Bevélkerungsvorausschatzung des Statistikamtes Nord wird die Bevolke-
rung in Hamburg von 2010 bis 2025 um rd. 50.000 Menschen auf insgesamt 1.784.000 Ein-
wohner anwachsen. Der Wohnungsbauentwicklungsplan der Stadt Hamburg (Drucksache
19/2995) legt als Orientierungsrahmen einen Bedarf von 5.000 bis 6.000 neuen Wohnungen
pro Jahr fest. Dieser Rahmen wird in der Fortschreibung des Wohnungsbauentwicklungspla-
nes (Drucksache 19/8515) bestatigt.

Die festgestellten hohen Bedarfe im Wohnungsneubau sind Grundlage fir den am
04.07.2011 zwischen dem Senat und den sieben Hamburger Bezirken geschlossenen ,Ver-
trag fur Hamburg zum Wohnungsneubau®. Ziel dieses Vertrages ist es, die Zahl der neuge-
bauten Wohnungen so zligig wie moglich auf 6.000 Wohnungen pro Jahr in Hamburg zu
steigern. Im Mietwohnungsneubau wird dabei ein Anteil von 30 % o6ffentlich geférderten
Wohnungen fir Haushalte mit mittlerem und geringem Einkommen angestrebt. Der Bezirk
Bergedorf hat sich mit diesem Vertrag verpflichtet, im Jahresdurchschnitt Baugenehmigun-
gen fur 600 Wohnungen zu ermdglichen.

Bereits im Dezember 2010 hat Bergedorf als erster Hamburger Bezirk ein Wohnungsbau-
programm beschlossen. Die Verschickung an Investoren, Wohnungsbaugesellschaften, Be-
horden und andere am Wohnungsbau interessierte Institutionen fuhrte zu einer sehr positi-
ven Resonanz und einer verstarkten Nachfrage fur Wohnungsbauvorhaben in Bergedorf.

Das Wohnungsbauprogramm wird jahrlich fortgeschrieben und in diesem Jahr insbesondere
auch an die Anforderungen des Vertrags fur Hamburg angepasst. Vor allem die jahrliche
Zielzahl von 600 Wohneinheiten, die eine Erhéhung der bisherigen Zielzahl um 50 % bedeu-
tet, stellt eine groRe Herausforderung an den Bezirk dar. Mit dem ,Wohnungsbauprogramm
Bergedorf 2012" werden die bezirklichen Ziele formuliert, FlAchenpotenziale fur die Schaf-
fung neuer Wohnungen aufgezeigt und Instrumente zur Wohnbauentwicklung erlautert. Mit
dem Wohnungsbauprogramm soll zwischen der Politik und Verwaltung ein verbindlicher
Konsens lber die Wohnbauentwicklung geschaffen sowie den Grundeigentiimern und Inves-
toren Perspektiven gegeben werden, wie sich der Wohnungsbau in Bergedorf entwickeln
wird.

Uber allem steht das gesamtstadtische Ziel, die Flachenvorsorge in nachhaltiger Weise zu
betreiben. Dies beinhaltet den Vorrang der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung, also
die Verdichtung bereits bebauter Grundstiicke, die Bebauung von Flachen im bestehenden
Siedlungsgefiige (z.B. SchlieBung von Bauliicken) und die Mobilisierung von Brach- und
Konversionsflachen, so dass ein flachensparender Umgang mit der knappen Ressource Bo-
den stattfindet.

Die Inanspruchnahme bisher gewerblich genutzter bzw. ausgewiesener Flachen fir den
Wohnungsbau ist im Rahmen des Wohnungsbauprogramms zu vereinbaren. Im Gegenzug
wird die Beibehaltung der gewerblichen Nutzung auf den anderen Flachen gewdhrleistet, so
dass Planungssicherheit fur die Eigentimer besteht und eine spekulative Flachenbevorra-
tung vermieden wird. Die Entwicklungsperspektiven der gewerblich genutzten Flachen wer-
den im bezirklichen Gewerbeflachenkonzept dargestellt, welches bis Mitte 2012 vom Bezirk
fertig gestellt wird.
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2. Daten und Fakten zur Bevdlkerungsentwicklung

Die statistischen Daten der Kapitel 2.1 — 2.3 basieren auf den Angaben des Statistischen
Amts fur Hamburg und Schleswig-Holstein (Hamburger Stadtteil-Profile 2004-2010,
NORD.regional).

2.1 Bevoélkerungsentwicklung 2005 — 2010

Die Bevolkerungszahl Bergedorfs lag 2010 bei 120.328, somit weist der Bezirk einen Anteil
von 6,9 % der Bevolkerung Hamburgs auf (1.746.813). Als flachenmalRig gréf3ter Bezirk
(154,76 km?2) verzeichnet Bergedorf einen Anteil von knapp 20% an Hamburgs Gesamtflache
(755,32 km?). Daraus ergibt sich fiir 2010 die geringste Bevolkerungsdichte aller Hamburger
Bezirke mit 778 Einwohnern pro km?2 (Hamburg 2.313 Ew/km?).

Von 2005 bis 2010 ist die Bevdlkerungsentwicklung in Bergedorf, trotz kurzzeitigem Bevdlke-
rungsrickgang in 2008 positiv verlaufen (+1,5%). D.h. Hamburg als wachsende Stadt ver-
zeichnet nicht nur Wachstum in der ,inneren Stadt”, sondern auch im Bezirk Bergedorf steigt
die Bevolkerung und damit der Bedarf an Wohnungen (s. Kapitel 3.1).

Veranderung | Verénderung
Stadtteil 2005 2009 2010 2010 gg. 2010 ggd.

2005 2005 in %
Bergedorf 40.640 40.638 41.234 594 1,5
Lohbriigge 38.082 38.657 38.767 685 1,8
Allermdhe 14,943 15.388 15.546 603 4,0
Curslack 3.937 3.742 3.789 -148 -3,8
Altengamme 2.198 2.192 2171 -27 -1,2
Neuengamme 3.427 3.462 3.479 52 15
Kirchwerder 8.892 9.023 9.072 180 2,0
Ochsenwerder 2.277 2.303 2.303 26 1,1
Reitbrook 485 480 486 1 0,2
Billwerder 1.296 1.318 1.323 27 2,1
Moorfleet 1.124 1.129 1.130 6 0,5
Tatenberg 527 512 517 -10 -1,9
Spadenland 454 494 511 57 12,6
Bezirk Bergedorf 118.282 119.338 120.328 2.046 1,7
Hamburg gesamt 1.720.632 | 1.727.695 | 1.746.813 26.181 15

Quelle: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile aus den jeweiligen Jahren, eigene Darstellung
Die Zahlen fur die Bevélkerung wurden anhand des Melderegisters (jeweils zum Stand 31.12.) ermittelt

Insbesondere der Stadtteil Allermdhe verzeichnete in den letzten Jahren deutliche Bevolke-
rungsgewinne. Im Stadtteil Bergedorf und in den Vier- und Marschlanden ging die Bevdlke-
rung im Jahr 2008 zuriick. In allen Stadtteilen ist von 2009 auf 2010 nochmal ein deutlicher
Bevolkerungszugewinn zu erkennen.

Zum 1. Januar 2011 wurde der Stadtteil Neuallermdhe neu gebildet. Dieser neue Stadtteil
umfasst die beiden Wohngebiete Neuallermdhe-Ost (bisher Teilgebiet des Stadtteils Berge-
dorf) und Neuallermdhe-West (bisher Teilgebiet des Stadtteils Allerméhe). Gleichzeitig
wechselte die Siedlung Alt-Nettelnburg vom Stadtteil Allerméhe zum Stadtteil Bergedorf. Sta-
tistisches Datenmaterial auf Basis dieser neuen Gebietsabgrenzungen wird erstmalig flr das
Jahr 2011 vorliegen.
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Bevolkerungsentwicklung 2005 bis 2010
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Quelle: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile aus den jeweiligen Jahren, eigene Darstellung
Die Zahlen fur die Bevélkerung wurden anhand des Melderegisters (jeweils zum Stand 31.12.) ermittelt

Zu- und Fortzige

Fur die Wechselbeziehung am Wohnungsmarkt ist die Zahl der Abwanderungen aus dem
Bezirk hinaus von Bedeutung. Diese schwankt in den Jahren 2005 — 2008 stark, wahrend
2005 ein Verlust von 67 Menschen zu verzeichnen war, konnte in den Folgejahren ein positi-
ver Wanderungssaldo (2006: +378, 2007: + 531, 2008: + 48) ermittelt werden.
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Im Zeitraum von 2005 - 2008 konnen Lohbriigge, Neuengamme, Kirchwerder und
Spadenland konstant Zuzlige verzeichnen. Allerméhe kann zwar hohe Zuziige in 2003 und
2004 verzeichnen, aber seit 2005 sind hier auch Fortzlige zu verbuchen. In 2005 ist ein ho-
her Zuzug in Curslack, Neuengamme und Altengamme zu verzeichnen im Vergleich zu den
Jahren 2006 — 2008.

Anteil des Wanderungssaldos (Differenz der Zuziige und Fortzuge Uber
die Stadtteilgrenze) an der mittleren jahrlichen Bevdlkerung in %
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2.2 Haushaltsstruktur

Fur Aussagen zum Bedarf an Wohnungen ist neben der Bevolkerungsentwicklung die Haus-
haltsstruktur eine zentrale GroRRe. Im Bezirk Bergedorf gab es 2010 57.620 Haushalte, wobei
im Schnitt 2,1 Personen in einem Haushalt lebten.

In Hamburg ist die Zahl der alleinlebenden Menschen besonders hoch. Die gegenwartige
.00-30-20" These besagt, dass in Hamburg 52% aller Haushalten Single-Haushalte sind,
30% 2-Personen-Haushalte und 18% Haushalte mit mehr als zwei Personen'. Im Bezirk
Bergedorf ist dagegen der Anteil der Alleinlebenden deutlich geringer (39,8% Einpersonen-
Haushalte) und der Anteil an Haushalten mit Kindern hdher (23,5%) als im Hamburger
Durchschnitt. Der Stadtteil Allerméhe weist den niedrigsten Anteil an Single-Haushalten
(24,9%) aller Hamburger Stadtteile auf und ist die Hochburg der Haushalte mit mindestens
einem Kind unter 18 Jahren (39,6%). Aber auch die Vier- und Marschlande fallen auf mit
einem Anteil von weniger als einem Drittel 1-Personen-Haushalten. Interessant ist zudem,
dass in Bergedorf 30 % der Alleinlebenden alter als 65 Jahre sind (Hamburg nur 25%)2. Die
Anspriche alterer allein lebender Menschen (oft Witwen oder Witwer) unterscheiden sich
jedoch von denen von Studenten oder jungen Alleinlebenden.

! Statistikamt Nord, Struktur der Haushalte in den Hamburger Stadtteilen im September 2009
2 Statistikamt Nord, zitiert nach Bergedorfer Zeitung vom 27.07.11
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2009 2010

Einpersonen- | Haushalte Einpersonen- | Haushalte
Stadtteil haushalte in mit Kindern _Personen haushalte in _mit Kindern _Personen

% der Haus- | in % der je Haushalt [ % der Haus- | in % der je Haushalt

halte Haushalte halte Haushalte
Bergedorf 43,2 22,6 2,0 44,3 21,8 2,0
Lohbriigge 42,7 19,9 2,0 441 19,5 2,0
Allermoéhe 23,7 40,1 2,6 24,9 39,6 2,6
Curslack 31,6 28,7 2,4 32,1 28,5 2,3
Neuengamme 31,0 24,7 2,3 32,0 23,9 2,3
Altengamme 31,0 25,9 2,3 30,2 26 2,3
Kirchwerder 28,9 26,3 2,3 28,9 25,7 2,3
Ochsenwerder 32,4 23,8 2,2 33,8 22,8 2,2
Billwerder 40,3 19,9 2,1 40,0 19,3 2,0
Moorfleet 38,6 24,1 2,1 38,1 235 2,2
Tatenberg 28,1 28,6 2,3 29,9 29,0 2,3
Spadenland 28,4 27,0 2,3 30,2 25,2 2,3
Reitbrook 33,8 17,3 2,2 35,1 17,7 2,1
Bergedorf 38,7 24,1 2,1 39,8 23,5 2,1
Hamburg 51,6 17,8 1,8 53,1 17,5 1,8

Quelle: Statistikamt Nord: Hamburger Stadtteil-Profile 2010 und 2011, NORD.regional

(Schéatzungen auf der Basis des Melderegisters vom 31.12.2010)

Die Zahl der Haushalte wird in Deutschland — trotz abnehmender Bevolkerung — und in
Hamburg zukinftig weiter zunehmen. Von 2009 bis 2020 ist fir Hamburg eine Zunahme der
Haushalte um tber 40.000 (4,5 %) prognostiziert®. Ein wichtiger Grund hierfir ist die weiter
zunehmende Verkleinerung der Haushalte. So lebt einerseits der steigende Anteil von alte-
ren Menschen Uberwiegend in Ein- oder Zweipersonenhaushalten. Gleichzeitig ist gerade in
Metropolregionen eine Veranderung der Lebensstile zu verzeichnen mit einer zunehmenden
Anzahl an Alleinerziehenden, Patchwork-Familien und Lebensgemeinschaften mit zwei
Wohnungen (sog. ,living apart together*)*.

In Bergedorf hat die Zahl der Haushalte allein von 2009 bis 2010 von 56.458 auf 57.620 (+
1.162) Haushalte zugenommen. Auch hier ist eine steigende Tendenz zu kleineren Haushal-
ten festzustellen. So stieg der Anteil der Einpersonenhaushalte im Bezirk von 2009 38,7%
auf 39,8 % im Jahr 2010. Der Anteil von Haushalten mit Kindern sank entsprechend von
24,1% auf 23,5%.

3Vgl. Drucksache 19/8515, 2011. S. 7
4 Vgl. Drucksache 19/2995, 2009. S. 8



Bevolkerung und Haushalte in Hamburg

Ist-Werte bis 2009 und Prognose
basierend auf der Modellrechnung 2009 des

Basisdatenausschusses

2.000.000
1.800.000 iy .
L600.000 /F—_/_—/\ /f
1.400.000 /
Ist Prognose
1.200.000 \
1.000.000
PUTS L R N WYY Y Y Y Y Y Y T T
P
800.000 B e e e S S B e B B I B e e e e L B e s e e e e e
A O DD I AN D DD OHEAD DD HE A LS N DO
L A I L A MM P I T ST PRt e
FF PP EEE PSS

Quelle: Drucksache 19/8515: Fortschreibung Wohnungsbauentwicklungsplan 2011, S. 7.
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Mit einem Anteil von 18,3% leben im Gesamtbezirk tberdurchschnittlich viele unter 18-
Jahrige, wahrend der Anteil der tber 65-Jahrigen sich mit 18,8% knapp unter dem Hambur-
ger Durchschnitt befindet. Von 2005 bis 2010 ist im Bezirk ein stetiger Riickgang der unter
18-Jahrigen zu beobachten (-4,7 %; -1091 Personen). Dahingegen ist die Zahl der tber 65-
Jahrigen jahrlich gestiegen und verzeichnet 2010 im Vergleich zu 2005 ein Plus von 7,5 % (+
1.584 Personen). Damit leben im Bezirk heute mehr Senioren lber 65 Jahre als Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren.

2005 2010

Stadtteil unter 18-Jéhrige Uper_65-_ unter 18-Jéhrige Uper_65-_

in % Jahrige in % in % Jahrige in %
Bergedorf 19,5 15,7 17,6 17,2
Lohbriigge 16,4 24,3 16,0 24,5
Allermdhe 28,2 6,3 26,6 7,9
Curslack 21,4 13,6 19,8 15,3
Neuengamme 19,6 18,9 17,1 21,0
Altengamme 19,7 18,8 19,0 20,0
Kirchwerder 19,4 18,4 18,2 19,5
Ochsenwerder 18,0 21,6 17,4 21,1
Billwerder 16,2 19,9 13,8 20,5
Moorfleet 20,0 14,6 17,9 15,5
Tatenberg 19,4 18,4 19,5 19,3
Spadenland 20,5 16,7 19,6 16,8
Reitbrook 14,8 23,3 13,2 24,7
Bergedorf 19,6 17,8 18,3 18,8
Hegeeed als 23.167 20.998 22.076 22.582
solut
Hamburg 15,8 18,5 15,6 19,0
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Wie bereits oben bei der Haushaltsstruktur erwéhnt, leben in Allermdhe viele Haushalte mit
Kindern. Dies erklart auch den in dieser Statistik hochsten Anteil Allermdhes an der jingeren
Bevdlkerung (unter 18 Jahren), der in einem Verhaltnis von mehr als 3:1 zu den Uber 65-
Jahrigen steht. Neuallermthe-Ost und -West wurden in den 1980/90er Jahren gebaut und
hatten aufgrund der Wohnungsgréf3en sowie Reihenhausgebiete starken Zuwachs an jungen
Familien. Dieser Trend halt (bei freiwerden von Wohnungen/Hausern) immer noch an.

Herkunft

Der Anteil der Bevoélkerung mit auslandischer Staatsangehdrigkeit liegt in Bergedorf mit 9,5%
unter dem Hamburger Durchschnitt. Er unterliegt von 2005 bis 2010 leichten Schwankungen,
insgesamt ist er jedoch leicht gesunken. Die absolute Anzahl von Menschen mit auslandi-
scher Staatsangehdrigkeit ist im gleichen Zeitraum jedoch von 11.238 auf 11.474 Personen
um 2,1 % gestiegen.

Auslander Anteil der Bevolk.
. in % mit Migrations-

SLENE] hintergrund an Bev.

insges. in %
Bergedorf 9,9 32,5
Lohbriigge 9,7 34,7
Allermdhe 16,0 58,2
Curslack 13,2 19,7
Neuengamme 2,0 6,5
Altengamme 2,1 5,8
Kirchwerder 2,0 6,1
Ochsenwerder 4,6 9,0
Billwerder 11,0 18,8
Moorfleet 6,1 17,4
Tatenberg 2,7 7,5
Spadenland 2,9 6,3
Reitbrook 1,9 7,0
Bergedorf 9,5 31,8
Bergedorf 2005 9,6 -
Hamburg 2010 13,6 29,6

Quelle: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile 2011 und
~Statistik informiert...“ vom 10.08.2010, eigene Darstellung

Auch hier tritt Allerméhe deutlich hervor: Der Stadtteil weist den héchsten Anteil von Men-
schen mit auslandischer Staatsangehdrigkeit im Bezirk (15,5 %) sowie den héchsten Anteil
von Menschen mit Migrationshintergrund (53%) auf. Zu den Personen mit Migrationshinter-
grund gehéren Auslanderinnen und Auslander, im Ausland geborene und zugewanderte
Personen seit 01.01.1950, Eingebirgerte und Kinder, bei denen mindestens ein Elternteil in
die genannten Kategorien féllt. Nach Fertigstellung der Gebiete Neuallerm&he-Ost und -West
in den 80er und 90er Jahren verzeichnete der Stadtteil einen starken Zuwachs von Men-
schen mit Migrationshintergrund aus den Bezugsregionen Zentralasien, ¢stliches Mitteleuro-
pa und Osteuropa®.

Die Verteilung der Herkunftslander der Minderjahrigen mit auslandischer Staatsangehorigkeit
sieht wie folgt aus: 43% Afghanistan, 13% Turkei, 14% Polen, 7,5% Russische Foderation
und 5% Ukraine.

° vgl. Statistikamt Nord, ,Statistik informiert...“, Bevolkerung mit Migrationshintergrund in den Hamburger Stadt-
teilen, August 2010
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Der hohe Anteil von Menschen mit auslandischer Staatsangehdrigkeit in Curslack im Gegen-
satz zu den anderen Stadtteilen in den Vier- und Marschlanden begriindet sich durch die
Gemeinschaftsunterkunft fir Zuwanderer am Curslacker Deich (sudlich der A 25), die von
ca. 450 Menschen bewohnt wird.

2.4 Erwerbslosigkeit

Mit 6,0 % liegt der Anteil der Erwerbslosen an der Erwerbsbevilkerung im Bezirk Bergedorf
leicht unter dem Hamburger Durchschnitt von 6,1 %. Sowohl der Anteil der jingeren Er-
werbslosen als auch der Anteil der Alteren Erwerbslosen liegen unter dem Hamburger
Durchschnitt. 11,0 % der Bevélkerung im Bezirk beziehen Leistungen nach dem 2. Sozialge-
setzbuch (Hartz 1V).

Erwerbslose Jungere Er- Altere Er- Leistungsempfanger

in % der 15- werbslose in | werbslose in | nach SGB Il
Stadtteil bis unter 65- % der % der in % der Bevolke-

Jahrigen 15- bis unter | 55- bis unter | rung

(Juni 2011) 25-Jahrigen 65-Jahrigen (Méarz 2011)
Bergedorf 6,5 2,5 6,2 11,9
Lohbrligge 6,9 2,5 5,9 11,7
Allermohe 7,3 2,4 7,2 19,7
Curslack 4,3 1,3 2,8 5,0
Neuengamme 2,6 1,3 2,6 1,8
Altengamme 2,1 1,7 3,8 3,0
Kirchwerder 2,2 1,2 3,4 2,2
Ochsenwerder 2,2 - 2,9 2,6
Billwerder 3,9 - 3,8 3,6
Moorfleet 3,6 41 3,6 4.4
Tatenberg 2,4 - - 1,4
Spadenland 3,6 - 4,1 2,9
Reitbrook 2,2 - - 2,9
Bezirk Berge- 6,0 2,3 4.4 11,0
dorf
Hamburg 6,1 2,5 5,5 11,0

Quelle: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile 2011

Die Tabelle zeigt, dass in den Stadtteilen Bergedorf, Lohbrigge und Allermdhe der Anteil der
Erwerbslose deutlich héher liegt als in den umliegenden Stadtteilen. Diese Zahlen unterstrei-
chen den Bedarf nach glinstigen Wohnungen in diesen Stadtteilen. Gleichzeitig wird aber
auch der Neubau von hoherwertigen Wohnungen mit dem Ziel einer sozialen Durchmi-
schung angestrebt.
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2.5 Zukunftige Entwicklung der Bevdlkerung

Aktuelle Prognosen der Bevolkerungsentwicklung sagen fir Hamburg und Bergedorf ein wei-
teres dynamisches Bevdlkerungswachstum voraus.

Bevdlkerungsprognose fur Hamburg bis 2020

In Hamburg wird nach der 11. Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundes-
amts die Bevolkerung noch bis Mitte der Zwanzigerjahre zunehmen und der Bevolkerungs-
rickgang somit deutlich verzdgert einsetzen. Grund hierfiir ist das Bevolkerungswachstum
bis 2020 und die Verjingung durch Zuwanderung, was wiederum auf der hohen Attraktivitat
der Stadt fur junge Menschen griindet. Im Gegensatz dazu verzeichnen die meisten anderen
Stadten und weite Teile Deutschlands bereits bis 2020 teilweise deutliche Bevdlkerungsver-
luste.

Die aktuelle Modellrechnung zur Bevélkerungsentwicklung in den Hamburger Stadtteilen®
berechnet firr die Hansestadt eine Bevolkerungszunahme von 53.758 Personen (3,1 %)’ fir
den Zeitraum von 2009 bis zum Jahr 2020 voraus, d.h. dass die Zahl der Einwohner von
1.725.204 Mio. auf 1.778.962 Mio. steigen wird.

Demografischer Wandel

Diese Prognosen machen deutlich, dass der demografische Wandel, der plakativ mit den
Worten ,weniger, alter, bunter” beschrieben werden kann, in Hamburg nicht analog zu den
Entwicklungen in Gesamtdeutschland verlauft. Im Jahr 2002 lebten in Deutschland 82,5 Mil-
lionen Einwohner. Bis zum Jahr 2050 wird je nach Anzahl der Zuwanderer ein Bevdlke-
rungsriickgang auf 75 Millionen (-11 %) beziehungsweise auf 67 Millionen (-19 %) prognosti-
ziert®. Damit einher geht eine zunehmende Alterung. Wahrend im Jahr 2000 etwa 1/4 der
Bevolkerung Uber 60 Jahre alt war, werden es im Jahr 2050 mehr als 1/3 sein. Gleichzeitig
wird die Bevélkerung in Deutschland durch eine zunehmenden Anteil von Menschen mit Mig-
rationshintergrund und die Ausdifferenzierung der Lebensstile immer heterogener und ,bun-
ter”.

In Hamburg vollzieht sich die Alterung der Bevdlkerung aufgrund des kontinuierlichen Zu-
zugs junger Menschen deutlich moderater. Die Gruppe der 65 bis 80-jahrigen wird in Ham-
burg von 2007 bis 2020 sogar abnehmen. Die Zahl der Hochbetagten tber 80 Jahre wird bis
2020 jedoch um ein Viertel steigen®.

Weiterhin wird eine Zunahme der Zahl der Kinder vorausberechnet, wahrend die Zahl der
15- bis unter 30-Jahrigen abnehmen wird. Fir die Gruppe der 30- bis 45-Jahrigen wird nur
eine geringfugige, fur die Gruppe der 45- bis 65-Jahrigen und Uber 80-Jahrigen dagegen
eine deutliche Zunahme prognostiziert. Innerhalb der Gruppe der 65- bis 80-Jahrigen sind
gegenlaufige Tendenzen zu verzeichnen: In der inneren Stadt ist eine Bevélkerungszunah-
me von 14 % zu erwarten, in der &uReren Stadt dagegen eine Abnahme von 13 %.

6 vgl. Statistikamt Nord (HuR3ing, Ulrich, Scheel, Michael): Modellrechnung zur Bevélkerungsentwicklung in den
Hamburger Stadtteilen bis 2020, Basisdatenausschuss am 12.02.2010. Es handelt es sich um verwaltungs-
interne Planungsdaten, die jeweils nur zweckgebunden zu verwenden sind.
! Ausgangshevolkerung ist der Bevélkerungsbestand nach dem Melderegister vom 30.04.2009.
8ygl. Statistisches Bundesamt: Leben in Deutschland, Ergebnisse des Mikrozensus, Berlin, 2006.
9 Vgl. Drucksache 19/2995, 2009, S. 7
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Bevélkerungsverdnderung in Altersgruppen 2020 gegentiber 2009
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Quelle: Statistikamt Nord (HuRRing, Ulrich, Scheel, Michael): Modellrechnung zur
Bevdlkerungsentwicklung in den Hamburger Stadtteilen bis 2020.

Bezirke

Aufgeteilt nach Bezirken verbucht Altona mit 6,0 % die hdchste relative Bevélkerungszu-
nahme, wahrend Bergedorf mit 2,8 % im unteren Drittel liegt. Der Bezirk Wandsbek wird den
geringsten Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen haben.

Bl ciote | 2 2020 2332? aber asis 1k
Hamburg-Mitte 275 841 285 937 288 090 + 12249 + 4,4
Altona 248 763 256 723 263 773 + 15010 +6,0
Eimsbuttel 242 573 247 039 247 207 + 4634 +1,9
Hamburg-Nord 277 882 287 975 289 123 + 11241 +4,0
Wandsbek 407 717 409 990 409 526 + 1809 +0,4
Bergedorf 119116 122 044 122 504 + 3388 +2,8
Harburg 153 312 157 114 158 739 + 5427 +35
HAMBURG
ohne Neuwerk u. See- 1725204 | 1766822| 1778962 + 53758 +3,1
leute

Quelle: Statistikamt Nord, KleinrAumige Bevolkerungsvorausschatzung 2009, eigene Darstellung.

Bevoélkerungsprognose im Bezirk Bergedorf bis 2020

Die hochsten Bevdlkerungszuwachse bis 2020 verzeichnen die Stadtteile Ochsenwer-
der/Kirchwerder/Reitbrook™ (7,9 %), Allerméhe (6,5 %) und Billwerder (6,4 %), wahrend nur
fur den Stadtteil Lohbriigge ein Verlust von -0,9 % ermittelt wird.

Diese Angaben stitzen sich auf die Modellrechnung zur Bevdélkerungsentwicklung in den
Hamburger Stadtteilen des Statistikamtes Nord (kleinrAumige Bevdlkerungsvorausschatzung
2009). Diese Modellrechnung weist jedoch eine geringe Prognosefunktion auf, da es sich
nicht um eine Prognose aufgrund von Wanderungsverflechtungen zwischen den Stadtteilen
handelt, sondern um eine ,Verteilung“ der fir gesamt Hamburg vorausgeschatzten Bevolke-
rungsentwicklung auf die Stadtteile nach dem Einwohnerkapazitatsansatz. Das heil3t, dass
sich die Veranderungen der Bevdlkerung in den Gebieten aus den jeweils geschatzten be-

10 Einige Stadtteile wurden im Rahmen der Modellrechnung zur Bevdlkerungsentwicklung zusammengefasst.
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zugsfertigen Wohnungen ergeben (Grundlage hierfir ist die Wohnbauflachendatenbank der
BSU). Das Modell beinhaltet aber einen Bevdlkerungsausgleich zwischen den Stadtteilen:
Die demographische Entwicklung hatte in einigen Stadtteilen zur Folge, dass sich diese
mehr als andere entvilkern wirden. Tatsachlich ist jedoch davon auszugehen, dass sich
diese unterschiedlichen Entwicklungen in den Stadtteilen zumindest zum Teil durch Wande-
rungsbewegungen ausgleichen werden. Daher wurden den Stadtteilen, die keine natirlichen
Verluste aufweisen, Bevilkerung abgezogen und den tbrigen Stadtteilen zugeschlagen.

Der prognostizierte Bevolkerungszuwachs fir den gesamten Bezirk Bergedorf bis 2020
scheint in der Grol3enordnung realistisch bzw. angemessen, wenn man sich die Entwicklung
der letzten Jahre vor Augen halt.

Kleinraumig scheinen die Zahlen jedoch nicht immer nachvollziehbar. Bspw. stehen die Zah-
len flir Lohbrigge im Widerspruch zur bisherigen Bevolkerungsentwicklung von 2005 bis
2009. In diesem Zeitraum hatte dieser Stadtteil ein plus von 1,5 % zu verzeichnen. Auch zu-
kinftig sind hier Flachenpotenziale in nennenswerter Gré3enordnung (Potenzialflachen und
Prufflachen mit 386 Wohneinheiten) vorhanden. Ein hoher Anteil alterer Menschen, die heute
noch in groRen familiengerechten Wohnungen der 60er Jahre leben, lasst perspektivisch
eher eine Bevolkerungszunahme erwarten.

Auch die Vorausschatzung fur die Vier- und Marschlande, die in einigen Stadtteilen fast eine
Bevdlkerungsexplosion voraussagt, ist zu relativieren. Demnach wéare hier massiver Woh-
nungsbau notwendig, fir den einerseits nicht ausreichend Potenzialflachen zur Verfigung
stehen und der andererseits im Rahmen der Planungsansétze fur die Vier- und Marschlande
in diesem Umfang nicht zugelassen werden soll. Zudem wurde er im Widerspruch zum Leit-
bild der Innenentwicklung stehen.

Deutlich wird aber, dass die prognostizierte Entwicklung fiir den gesamten Bezirk zeigt, dass
weiterhin Flachen fir den Wohnungsbau in (fast) allen Stadtteilen bereit gestellt werden
mussen.

. Basis Verander__ung .
Stadtteil 30.4.2009 2015 2020 | 2020 gegenub(_ar in %
Basis

Lohbriigge 38599 | 38446 38234 - 365 -0,9
Bergedorf 40639 | 41838 42 031 + 1392 +34
Curslack, Altengamme, Neuengamme 9343 9547 9571 + 228 +24
Kirchwerder, Ochsenwerder, Reit-

brook 11794 | 12578 12726 + 932 +79
Allermohe 15310 16074 16 305 + 995 +6,5
Billwerder 1295 1361 1379 + 84 +6,4
Moorfleet, Tatenberg, Spadenland 2136 2 200 2 258 + 122 +5,7
Gesamt Bezirk Bergedorf 119 116 | 122 044 122 504 + 3388 +2,8

Quelle: Statistikamt Nord, KleinrAumige Bevolkerungsvorausschatzung 2009, eigene Darstellung.
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Bevdlkerungsentwicklung im
Bezirk Bergedorf 2009 - 2020

Lohkriigge

Bill werde

Bergedorf

CuslackMewen- und Altengamme

g Veréanderung in Prozent
- mehr als -5,0
[ -5.0 bis unter-1,0
[_] -1,0bisunter 1,0
[ 1.0bis unter 5,0
I 5.0 und mehr

Quelle: Statistikamt Nord (HuRing, Ulrich, Scheel, Michael): Modellrechnung zur Bevélkerungsentwicklung in den
Hamburger Stadtteilen bis 2020.

Bei der Betrachtung der Bevolkerungsveranderung innerhalb der Altersgruppen wird auf Be-
zirksebene eine @hnliche Entwicklung wie auf gesamtstadtischer Ebene vorausberechnet™:
e Leichte Zunahme von Kindern (bis 10 Jahre)
e Abnahme junge Erwachsene (10-29 Jahre)
e Zuwachse von Personen in ,Haushaltsgriindungsphase*” (30-40 Jahre) (in der Inne-
ren Stadt stagnierend)
¢ Abnahme der 65- bis 75-Jahrigen,
deutliche Zunahme dieser Gruppe in der Inneren Stadt
e Deutliche Zunahme der Gber 75-Jahrigen

Auffallig ist, dass im Stadtteil Lohbriigge der starkste Rickgang im Bereich der 66- bis 75-
Jahrigen zu verzeichnen ist, wahrenddessen er im Stadtteil Bergedorf am stérksten die Al-
tersgruppen der 10- bis 28-Jahrigen und 41- bis 52-J&hrigen betrifft.

1 vgl. Statistikamt Nord (HuRing, Ulrich, Scheel, Michael): Modellrechnung zur Bevdlkerungsentwicklung in den
Hamburger Stadtteilen bis 2020, Basisdatenausschuss am 12.02.2010. Es handelt es sich um verwaltungs-
interne Planungsdaten, die jeweils nur zweckgebunden zu verwenden sind.
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2.6 Fazit zur Bevdlkerungsentwicklung

Die Analyse der Bevolkerungsstruktur im Bezirk Bergedorf und seinen Stadtteilen zeigt so-
wohl deutliche Chancen fiur die zuklnftige Entwicklung als auch einige Bindungen, die es zu
beriicksichtigen gilt. Diese sind in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst.

Fazit Bevdlkerungsentwicklung

¢ Die Bergedorfer Bevolkerung wuchs von 2005 bis 2010 um + 1,7 %.

¢ Die Attraktivitat des Wohnstandortes belegt auch der seit 2005 positive Wanderungssaldo (d.h.
es gab mehr Zuziige als Fortzlige)

¢ Das prognostizierte Bevolkerungswachstum 2009 bis 2020 liegt bei + 2,8 %.

e Bergedorf hat die geringste Bevdlkerungsdichte aller Hamburger Bezirke mit 778 Einwohnern
pro km2 (Hamburg 2.313 Ew/km?). Hieraus kann auf verfligbare Nachverdichtungspotentiale
geschlossen werden.

¢ Nachverdichtung muss behutsam geschehen. Wertvolle Frei- und Erholungsflachen sowie die
Kulturlandschatft der Vier- und Marschlande mussen erhalten bleiben.

¢ Bergedorf ist ein junger Bezirk. Hier leben tiberdurchschnittlich viele unter 18-Jahrige (18,3 %),
wahrend sich der Anteil der Gber 65-Jahrigen mit 18,8% unter dem Hamburger Durchschnitt
befindet.

¢ Bis 2020 sind weitere Zunahmen von Kindern (bis 10 Jahre) sowie von Personen in der
.Haushaltsgriindungsphase* (30-40 Jahre) prognostiziert.

¢ Der Anteil Alleinlebender ist deutlich geringer (40% 1-Personen-Haushalte) als in der Gesamt-
stadt und der Anteil an Haushalten mit Kindern héher (24%).

¢ Es bestehen also Bedarfe flr familiengerechte Wohnungen.

¢ In den letzten Jahren ist jedoch eine Zunahme der Uber 65-Jéhrigen und eine Abnahme der
unter 18-Jahrigen zu beobachten.

¢ In Hamburg wird die Zahl der Hochbetagten Uber 80 Jahre bis 2020 um ein Viertel steigen und
auch fur Bergedorf ist eine deutliche Zunahme prognostiziert. Es besteht ein gro3er Bedarf
nach seniorengerechten Wohnungen.

e Fir die Gruppe der 65- bis 80-Jahrigen ist in der aul3eren Stadt ein Riickgang von 13 % prog-
nostiziert. Ziehen die aktiven Senioren lieber in die Innere Stadt?

Quelle: eigene Darstellung
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3. Entwicklung des Wohnungsmarktes in Bergedorf
3.1  Wohnungsangebot und Struktur

Anzahl der Wohnungen 2005 - 2010

Der Bezirk Bergedorf weist 6,1% des Hamburger Wohnungsbestandes auf (Bergedorf:
54.124, Hamburg: 889.941). Die Anzahl der Wohneinheiten'? stieg in Bergedorf seit 2005 im
Schnitt um 273 zuséatzliche Wohnungen im Jahr. Im Jahr 2010 ist mit 318 zuséatzlichen
Wohneinheiten ein positiver Trend zu verspiren. Insgesamt ist von 2005 bis 2010 ein An-
stieg von gut 2,5 % zu verzeichnen (Hamburg + 1,8 %). Den groéf3ten Zuwachs an Wohnun-
gen haben die Stadtteile Bergedorf (u.a. Bebauung Bille-Bad, Guterbahnhof), Lohbriigge
(u.a. Bebauung westlicher Bereich Dorfanger Boberg) und Kirchwerder (u.a. Neubaugebiete
in den Ortskernen Finfhausen und Kirchwerder) zu verzeichnen. Dahinter zurlick bleibt
Allermdhe mit 112 realisierten Wohnungen seit 2005.

. Zunahme
Stadtteile 2005 2006 2007 2008 2009 2010 gesamt
Lohbriigge 18.794 18.842 18.926 18.973 19.034 19.179 + 385
Bergedorf 19.655 19.685 19.834 19.881 20.013 20.128 + 473
Allermoéhe 4.628 4,719 4,726 4,728 4,731 4,740 +112
Curslack 1.217 1.253 1.268 1.281 1.284 1.289 +72
Altengamme 862 869 878 884 885 891 +29
Neuengamme 1.398 1.417 1.423 1.435 1.448 1.459 + 61
Kirchwerder 3.519 3.553 3.603 3.643 3.676 3.698 +179
Ochsenwerder 942 949 954 958 961 964 +22
Reitbrook 192 195 197 199 200 200 +8
Billwerder 570 571 573 574 577 577 +7
Moorfleet 620 622 625 625 626 626 +6
Tatenberg 203 204 205 206 207 207 +4
Spadenland 160 160 160 162 164 166 +6
Bezirk Bergedorf 52.760 53.039 53.372 53.549 53.806 54.124 + 1.364
Anstieg zum + 279 + 333 + 177 + 257 + 318

Vorjahr

Quelle: Statistikamt Nord, Stadtteilprofile aus den jeweiligen Jahren

Struktur der Wohnungen

Die durchschnittliche Wohnflache betragt pro Einwohner 35,6 gm.*® Die Stadtteile Lohbriigge
und Bergedorf weisen die hochste Anzahl von Wohnungen auf, jedoch die durchschnittlich
kleinste WohnungsgréfRe (71 — 75 gm) im Vergleich zu den anderen Stadtteilen (gesamt
Bergedorf durchschnittlich 79,3 gm).** Das liegt u.a. darin begriindet, dass in den GroR-
wohnsiedlungen Lohbrtigge-Nord und Bergedorf-West vorwiegend groR3flachiger Geschoss-
wohnungsbau mit kleineren Wohneinheiten gebaut wurde. Zudem korreliert die durchschnitt-
liche Wohnungsgrof3e stark mit dem Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser am Wohnungs-
bestand.

Der Wohnungsmarkt im Bezirk Bergedorf ist besonders stark gepragt durch das Wohnen in
Ein- und Zweifamilienhausern. 34 % aller Wohnungen befinden sich in Ein- und Zweifami-
lienhausern, wahrend sich in Hamburg insgesamt lediglich 21 % der Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern befinden. In Bergedorf und Lohbriigge liegt der Anteil an Ein- und Zwei-
familienhausern mit 25 bzw. 22% bereits leicht Gber dem Hamburger Schnitt. In den Stadttei-

12 ainschl. der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
13 vgl. Statistikamt Nord, 31.12.2008
4 vgl. Statistikamt Nord, 08.07.2010
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len im Landgebiet befinden sich dagegen zwischen 71 % (Curslack) und 86 % (Moorfleet)
aller Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern®.

Baugenehmigungen

Jahr Kerngebiet | Landgebiet = Offentl. gefordert gesamt
2007 141 69 49 210
2008 313 31 - 344
2009 221 86 59 307
2010 351 104 25 455
2011 (1. Halbjahr) 170 50 220

Quelle: Bezirksamt Bergedorf, WBZ, eigene Darstellung.

Kerngebiet
Im Kerngebiet wurde 2010 mit 351 Wohnungen eine besonders hohe Zahl an Genehmigun-

gen erreicht. Hierdurch wird der Trend der Innenentwicklung und der kurzen Wege gestarkt.
Die bereits zum 30.06.2011 erreichte Anzahl von 170 genehmigten Wohnungen deutet da-
rauf hin, dass auch 2011 wieder die rechtliche Grundlage fiir eine Vielzahl an Wohnungen
gelegt wurde.

Nachdem 2009 lediglich 221 Genehmigungen erteilt wurden und diese vorwiegend fur
Wohneinheiten im Eigentum, konnten 2010 und 2011 wieder einige grof3ere Projekte mit
einem erheblichen Anteil Mietwohnungsbau genehmigt werden (z.B. Guterbahnhof, Berge-
dorfer Stral3e, Gojenbergsweg).

Landgebiet
Mit Ausnahme von 2008 wird im Landgebiet eine relativ konstante Zahl an Baugenehmigun-

gen erreicht, die einen wesentlichen Beitrag zum Wohnungsbau (vor allem fir Familien) in
Bergedorf leistet.

Baufertigstellungen von Wohneinheiten in Wohngebauden* in Bergedorf
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*) ohne Wohneinheiten in Nichtwohngebiuden und durch BaumaRnahmen in bestehenden Geb&uden

Quelle: Statistikamt Nord, Darstellung von BSU/LP 11

= in 1- und 2-Familienhauserm

—— Im Geschosswohnungsbau

1% vgl. StatNord, Hamburger Stadtteilprofile 2010, NORD.regional, Band 9. Die nach Stadtteilen ausgewiesenen
Wohnungsbestande basieren auf einer Fortschreibung der Geb&dude- und Wohnungszahlung 1987 und sind
dementsprechend ungenau.
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Die Grafik zeigt, dass die Zahl der fertig gestellten Wohnungen in den letzten Jahren deutlich
zurtick gegangen ist. Inshesondere bei den Wohnungen im Geschosswohnungsbau ergeben
sich bei der Baufertigstellung starke Schwankungen zwischen den Jahren.

3.2  Wohnungskosten und Preisentwicklung

Mieten

Laut Hamburger Mietenspiegel 2009 liegt der durchschnittliche Mietpreis fir eine nicht preis-
gebundene Wohnung mittlerer Grol3e (41 - 66gm) in normaler Wohnlage bei 6,65 €/gm Net-
tokaltmiete, in guter Wohnlage bei 7,88 €/gm Nettokaltmiete. Jedoch sind nach Einschatzung
des Mietervereins zu Hamburg viele gute Wohnungen nicht unter 9 €/gm Nettokaltmiete zu
haben®. Diese Aussage passt auch zu den Erhebungen des Gymnasiums Ohmoor: die
durchschnittlichen Mietpreise fiir nicht preisgebundene Wohnungen liegen in Bergedorf mit
7,50 - 9,00 €/gm netto-kalt weit unter dem Hamburger Durchschnitt (10,25 €/gm netto-kalt).'’

Fur zwei definierte Teilmarkte im Bezirk Bergedorf (Bergedorf/Lohbriigge und Vier-und
Marschlande) liegt zudem eine empirica-Auswertung vor'®. Diese zeigt deutlich, dass die
Angebotsmieten Uberall in Hamburg seit 2004 zun&chst leicht gesunken sind, jedoch seit
2006 wieder deutlich ansteigen.

Entwicklung der Angebotsmieten 2004 bis 2010
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Quelle: IDN Immobiliendatenbank (empirica)

18 vgl. Bergedorfer Zeitung vom 09.04.2010
m vgl. Gymnasium Ohmoor 2009: www.ohmoor.de; die Auswertung des Gymnasiums bilden nur einen Teil der
Entwicklung ab und kdnnen lediglich als Richtwert genommen werden. Die ermittelten Mieten stimmen im Bezirk
Bergedorf mit den Aussagen von Wohnungsunternehmen und Maklern Uberein.
'8 DN Immobiliendatenbank (empirica); Es handelt sich um inserierte Angebotspreise. In Abhéngigkeit von dem
jeweiligen Teilmarkt kann das tatsachliche Preisniveau abweichen, da bestimmte Vermietergruppen und Bestan-
de unter- bzw. Uberreprasentiert sein kbnnen. Da ,Echtdaten“ Gber Neuvertragsmieten auf Stadtteilebene nicht
vorliegen, sind die Angebotsmieten aber ein wichtiger Indikator tber Preisentwicklung auf regionaler Ebene.
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Die Bestandsmieten der Baugenossenschaft Bergedorf-Bille'® betragen nach Wegfall der
sozialen Bindung durchschnittlich 6 €/gm netto-kalt, in der neuen Wohnbebauung am Bille-
Bad durchschnittlich 8 €/gm netto-kalt. Bei der SAGA GWG? liegen die Mietpreise im 6ffent-
lich geférderten Bereich bei 5,15 €/gm netto-kalt und im frei finanzierten Bereich bei 5,55
€/gm netto-kalt. Die konkreten Einzelmieten hangen jeweils vom Umfang der energetischen
Sanierungen sowie der Bad- und Kiichensanierungen ab.

Hinweis: Der Mietenspiegel sowie die Erhebungen des Gymnasiums Ohmoor bilden nur ei-
nen Teil der Mietenentwicklung ab und sind daher nur mit Einschrankung zu verallgemei-
nern. Denn ca. 1/8 des Hamburger Wohnungsbestandes und 1/5 des Bergedorfer Woh-
nungsbestandes sind aufgrund der Belegungs- und Mietpreisbindung (Sozialwohnungen)
von diesen Mietpreisen nicht betroffen und versorgen die wirtschaftlich schwacheren Haus-
halte.

Entwicklung der Mietenstruktur und Umfang des preisgiinstigen Bestands

Fur die Beurteilung der Wohnkostenbelastung der einkommensschwacheren Haushalte ist
die Frage wesentlich, wie sich die Mietstruktur des Bestands entwickelt hat. Die Veranderun-
gen fur gesamt Hamburg sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst (auf Bezirksebene
liegen keine Daten vor):

Verteilung Mietenspiegel-relevanter Wohnungen 1991 und 2009

1991 2009
Mietenstufen
Euro je m?2 % absolut % absolut
unter 5,00 22 72.274 8 41.680
Uber 5und unter 6,50 30 98.555 50 262.067
Uber 6,50 und unter 8,00 24 78.845 25 128.683
Uber 8,00 24 78.844 17 88.570
MS-relevanter Bestand 100 328.518 100 521.000
Mietenstufen der Erhebung 1991 in Euro umgerechnet und inflationiert.
Exakte Klassengrenzen: 5,05, 6,49 und 7,93

Quelle: Drucksache 19/8515: Fortschreibung Wohnungsbauentwicklungsplan 2011, S. 17.

Festzuhalten ist, dass vor allem der Bestand sehr preisginstiger Wohnungen zu 3 - 4 €/gm
zurlickgegangen ist und das die glnstigen Mieten der unteren Spannwerte Uberproportional
anziehen und mit 5 % Uber der Steigerung des Mietenspiegels von 3,6 % liegen. Nahere
Erlauterungen hierzu kénnen in der Drucksache 19/2995 Wohnungsbauentwicklungsplan
nachgelesen werden.

Preise fur Eigentumswohnungen und Eigenheime

Die Preise fur Eigentumswohnungen sind in Hamburg und Bergedorf/Lohbriigge seit 2004
zunéachst deutlich gefallen, steigen jedoch seit 2008 wieder an. Bei den Einfamilienhausern
setzt sich jedoch der Trend der leicht fallenden Preise je gm Wohnflache in Berge-
dorf/Lohbriigge und den Vier- und Marschlanden weiter fort. Im Hamburger Durchschnitt
steigen jedoch die Preise fur Einfamilienhduser seit 2009 wieder leicht an.

9 mit 7.024 Wohnungen gréf3ten genossenschaftlichen Anteil am Mietwohnungsbau in Bergedorf (gesamt 53.806
Wohnungen)

% stand: Vertriebsbericht 01.09.2010, SAGA GWG hat 5.792 Wohnungen in Bergedorf
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Entwicklung der Angebotspreise flur Eigentumswohnungen 2004 bis 2010
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Quelle: IDN Immobiliendatenbank (empirica)

Entwicklung der Angebotspreise fur Einfamilienh&user 2004 bis 2010
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Leerstand und Fluktuation

Die befragten Wohnungsunternehmen und Genossenschaften haben in ihren Bestanden
keinen oder kaum Leerstand zu verzeichnen. Diese geringe Leerstandsquote ist zunachst
positiv, weil sie flr eine gute Nachfrage spricht. Negative Auswirkungen der Situation, dass
die Nachfrage grofl3er als das Angebot ist, treffen besonders stark die Bevdlkerungsgruppe,
die bisher schon Schwierigkeiten hatte, eine geeignete Wohnung zu finden, da dies nun
noch schwieriger ist. Neben der niedrigen Leerstandsquote ist auch die Fluktuation, vor al-
lem bei groRen bezahlbaren Wohnungen, gering.

3.3 Sozialer Mietwohnungsbau

Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes

Im Jahr 2010 gab es im Bezirk Bergedorf 9.385 Sozialwohnungen. Dies ergibt einen Anteil
von 17,3 % aller Wohnungen in Bergedorf und 9,5 % aller Sozialwohnungen in Hamburg.
Den hochsten Anteil an Sozialwohnungen an allen Wohnungen im Bezirk verzeichnet
Allerméhe mit 52%2!, gefolgt von Bergedorf (22 %) und Lohbriigge (13%). In den Vier- und
Marschlanden gibt es nur geringfiigig Sozialwohnungen, hier liegt der Anteil an allen Woh-
nungen zwischen 0,3 - 2,5%. In Billwerder, Moorfleet, Tatenberg, Reitbrook und Spadenland
sind keine Sozialwohnungen vorhanden.

Von 2005 bis 2009 verringerte sich die Anzahl der Wohnungen mit Sozialbindungen (1. For-
derweg und nach WoFG) im Bezirk Bergedorf von 11.827 auf 9.648 Wohnungen. Bis zum
Jahr 2013 wird sich in Bergedorf die Anzahl der Sozialwohnungen (1. Férderweg und nach
WOFG) durch das Auslaufen von Bindungen weiter auf 9.220 verringern.?

Die nachfolgende Tabelle zeigt, dass Bergedorf beim Anteil der Sozialwohnungen am Ge-
samtwohnungsbestand gemeinsam mit dem Bezirk Mitte eine Spitzenposition einnimmit.

Anteil Sozial- Anzahl der So-| Anzahl der So-| Bindungs-
Bezirk wohnungen an al-| zial- zial- auslauf bis

len Wohnungen wohnungen wohnungen 2013

2010 2008 2013
Hamburg-Mitte 20,0 % 26.610 26.267 3.363
Altona 10,6 % 15.870 12.728 3.142
Eimsbittel 57 % 8.911 7.208 1.703
Hamburg-Nord 4,9 % 9.650 8.623 842
Wandsbek 11,6 % 26.324 21.697 4.627
Bergedorf 17,3 % 10.032 9.220 812
Harburg 13,1 % 11.047 9.390 1.657
Hamburg 11,1 % 111.259 95.133 16.146

Quelle: Statistikamt Nord, Stadtteilprofil 2010, Mietenstatistik der Wohnungsbaukreditanstalt 2008 und Woh-
nungsbaukreditanstalt vom 29.07.2010, eigene Darstellung.

2 Hier sind die Sozialwohnungen sind von Belegungsbindung bis 2013 freigestellt, d.h. sie kénnen ohne Aus-

gleichszahlung auch an Interessenten mit einem Einkommen oberhalb der Einkommensgrenzen vermietet wer-
den. Diese MafRnahme gilt als Beitrag zur Verbesserung der Sozialstruktur.
2 vgl. Wohnungsbaukreditanstalt vom 29.07.2010
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Neubau von gefdorderten Wohnungen

Jahr Adresse WE | Art

2007 Boberger Anger 119 46 | ¢ 3 WA/BG- gebundene behindertengerechte
Wohnungen (D-Schein) fur Rollstuhlfahrer
(zentral von W/SDZ1428 vergeben)

¢ 43 WS-Wohnungen mit 85-Schein

2007 Boberger Anger 121 3 ¢ 1 WA/BG-gebundene behindertengerechte
Wohnung, s.o.

e 1 WS-Wohnung, s.0., mit Zusatzbindung barrie-
refrei

e 1 WSH- Wohnungen (junge Ehepaare, etc.)
2008 - -- -

2009 Holtenklinker Str. 108 28 | ¢ 5 behindertengerechte Wohnungen fiir Roll-
stuhlfahrer

e 6 WS-Wohnungen mit 85-Schein

e 17 WS-Seniorenwohnungen mit 85-Schein

2009 Boberger Anger 127-129 6 e 6 WS-Wohnungen, 1. Forderweg, barrierefreie
Wohnungen fiir Senioren

2010 Harderskamp 1 25 | ¢ 22 Wohnungen WS Programmsegment ,Be-
sondere Wohnformen* (psychisch behinderte
Menschen)

e 3 Wohnungen WS Programmsegment ,M“ (all-
gemeiner Mietwohnungsneubau)

2010 Bergedorfer Stral3e 66 97 | ¢ 97 Wohnungen, 1. Férderweg (geplant)

2011 Gojenbergsweg 39 | e 28 ¢ffentlich geforderte Mietwohnungen sowie
11 Wohnungen im Programmsegment ,Beson-
dere Wohnformen* (behinderte Menschen) (ge-
plant)

2011 Walter-Rudolphi-Weg 104 | ¢ 104 Wohnungen im 1. Férderweg, teilweise bar-
rierefrei (geplant)

Quelle: Bezirksamt Bergedorf, SDZ, eigene Darstellung.

Nachdem 2008 keine geférderten Wohnungen gebaut wurden, steigt die Zahl in 2009 auf 59.
Der Neubau von geforderten Wohnungen kompensiert nicht die aus der Bindung jahrlich
heraus fallenden Wohnungen. Jedoch entstehen Bindungen nicht nur durch geftérderten
Mietwohnungsneubau, sondern beispielsweise auch durch das neue Programm zum Ankauf
von Belegungsbindungen und durch Modernisierungen oder Umbau im Bestand. 2010 und
2011 wurden in Hamburg jeweils Bindungen fiir 200 Wohnungen angekauft®. Weiterhin darf
bei der Betrachtung der abschmelzenden Sozialwohnungsbestande nicht verkannt werden,
dass die ausgelaufenen ehemaligen Sozialwohnungen nicht vom Markt verschwunden sind,
sondern nach allen Erkenntnissen der zustdndigen Behérden zum allergréf3ten Teil auch
weiterhin den bisher dort versorgten Bevdlkerungsgruppen zur Verfigung stehen. Fur allge-
meine, unangemessene drastische Mietanhebungen nach Bindungsauslauf gibt es keine
Anhaltspunkte.®® So speisen insbesondere die ehemaligen Sozialwohnungen ein nach wie
vor sehr groRes Segment eines preisglunstigen Mietwohnungsbestands, das in gesamt
Hamburg erheblich grof3er ist als der Sozialwohnungsbestand: derzeit sind dies 170.000

= vgl. Drucksache 19/8515 Mitteilung des Senats an die Birgerschaft, Fortschreibung des Wohnungsbauent-
wicklungsplanes, Stand 25.01.2011, S. 29f.
2 vgl. Drucksache 19/2995 Mitteilung des Senats an die Birgerschaft, Vorlage eines Wohnungsbauent-
wicklungsplanes, Stand 05.05.2009
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Wohneinheiten mit Mieten unter 5,50 € bzw. 242.000 Wohneinheiten mit einer Miete unter
6,00 €.

DarlUber hinaus gibt es auch freie Mietwohnungen, die keine Sozialwohnungen sind bzw.
waren, die aber ein vergleichbares Mietniveau aufweisen, die Zahl dieser kann jedoch nicht
beziffert werden. Generell kann man sagen, dass Genossenschaftswohnungen mit ihren
Mieten voraussichtlich relativ stabil bleiben, dagegen kénnten bei freien Wohnungen Anhe-
bungen der Mieten hoher ausfallen.

Fur die Wohnungspolitik wesentlich gravierender ist das Schrumpfen der Sozialwohnungen,
die mit sog. WA-Bindungen (Erlauterung s. Anhang 1) versehen sind. Da diese Zielgruppe in
Bergedorf zunimmt (s.u.), erschwert ein knapper und abnehmender Markt die Vermittlung
der vordringlich Wohnungssuchenden mit Wohnungen.

Bedarf an Sozialwohnungen

Die Wohnberechtigung flr Sozialwohnungen reicht nach den Hamburgischen Einkommens-
grenzen auch in mittlere Einkommensschichten hinein. Rund die Halfte aller Hamburger
Haushalte erfiillen mit ihren Einkommen die Kriterien. Dabei sind die Berechtigten-Anteile
umso hoher je groRer der Haushalt ist. Einen Uberblick (ber die Kriterien fiir die Berechti-
gung zum Bezug einer Sozialwohnung gibt Anhang 1.

Zudem besteht in Hamburg ein grol3er Bedarf nach familiengerechten Wohnungen fur mittle-
re Einkommensschichten. Aus diesem Grund wurde im Frihjahr 2011 ein neuer Férderweg
fur den Bau von Mietwohnungen fir Haushalte mit mittlerem Einkommen eingefiihrt. Mit ei-
ner Anfangsmiete von 8,00 € netto kalt je m?* Wohnflache und Monat soll die Liicke zwischen
dem klassischen sozialen Mietwohnungsbau mit einer Nettokaltmiete von 5,80 pro m? Wohn-
flache und dem aktuellen Mietniveau im freifinanzierten Wohnungsbau von ca. 11 bis 14 €
pro m? Wohnflache geschlossen werden.

Der 2. Férderweg wird in Bergedorf jedoch nur in Einzelfallen zum Einsatz kommen. Er soll
in Lagen eingesetzt werden, in denen sich Wohnungssuchende mit mittlerem Einkommen
nicht selber versorgen kénnen und ist deshalb an einen Grundstiickswert von mindestens
400 €/m? Wohnflache gekoppelt. Dieser Wert wird in Bergedorf nur in Ausnahmefallen er-
reicht werden?.

Wohnversorgung der Haushalte mit niedrigem Einkommen

Fur Hamburg wird davon ausgegangen, dass etwa 380.000 Menschen berechtigt fir den
Bezug einer Sozialwohnung (1. Férderweg) sind. Hiervon werden etwa 190.000 zu den Mie-
ter-Haushalten mit Niedrigeinkommen gezéhlt. Der Grof3teil dieser Gruppe gehdrt zu den
Empfangern von Transferleistungen (KdU-Empfanger, Grundsicherung und Hilfe zum Le-
bensunterhalt, Empfanger nach AsylbLG und Wohngeldempfanger). Hinzu kommt jedoch
eine Gruppe von 46.000 Menschen, die keine Leistungen empfangt und somit eine ,verdeck-
te Armut* darstellt .

Eine Ubersicht zum Anteil der Bezieher von Arbeitslosengeld 1 und 2 befindet sich in Kapitel
2.3. Die Daten zu Personen, die Sozialhilfe (Hilfe zum Lebensunterhalt oder Grundsiche-
rung) erhalten oder Empfanger nach dem AsylbLG sind, liegen dem Bezirksamt direkt vor.
Die Anzahl der Empfanger von laufender Hilfe zum Lebensunterhalt hat sich 2010 gegen-
Uber 2009 leicht erhoht. Bei den Empfangern von Grundsicherungsleistungen ist dagegen
ein starkerer Anstieg zu vermerken. Noch deutlicher sehen die Zahlen im Bereich der

% Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt 2011: www.wk-hamburg.de
% vgl. Drucksache 19/8515 Mitteilung des Senats an die Birgerschaft, Fortschreibung des Wohnungsbauent-
wicklungsplanes, Stand 25.01.2011, S. 14
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wicklung entsprechend ein deutlich vermehrtes Antragsaufkommen zu verzeichnen.

Empfanger von Sozialhilfe 2007 2008 2009 2010
Empféanger von Hilfe zum Lebensunterhalt 202 191 184 203
Empfanger von Grundsicherungsleistung 1.186 1.336 1.416 1.522
Empfanger nach dem AsylbLG 1.051 872 785 780

Quelle: Bezirksamt Bergedorf, Fachstelle fir Wohnungsnotfalle, eigene Darstellung.

Wohnungsnotfalle

Von 2007 bis 2009 wurden jahrlich ca. 350 Dringlichkeitsscheine sowie ca. 1250 § 5-Scheine
neu erteilt. 2010 hat die Zahl der Dringlichkeitsscheine stark auf 490 zugenommen, wéhrend
die Zahl der Wohnberechtigungsscheine deutlich abgenommen hat. Die Anzahl der ausge-
gebenen Dringlichkeitsbestatigungen ist ebenfalls gesunken, wobei die Schwankungen bei
den Dringlichkeitsbestatigungen insbesondere aus der Fluktuation in den Unterklnften resul-
tieren (s. Tabelle). Der seit 2010 gestiegene Anteil der Dringlichkeitsscheine (D-Scheine) im
Verhéltnis zu den 85-Scheinen deutet darauf hin, dass die Notlagen zunehmend sind. Die D-
Scheininhaber konkurrieren um den zurtickgehenden preiswerten Wohnraum mit den Inha-
bern von Dringlichkeitsbestatigungen (Fachstellenfalle).

Die Anzahl der unversorgten Dringlichkeitsschein-Inhaber belduft sich im ersten Halbjahr
2011 auf 368 Haushalte. Zum gleichen Zeitpunkt 2010 waren 284 Haushalte unversorgt.

Die gréf3te Gruppe der anerkannten Dringlichkeitsfélle sind mit 127 Haushalten die auf den
Rollstuhl Angewiesenen sowie sonstige Personen mit Behinderungen, Kranke und &ltere
Personen. Bei den unversorgten Haushalten ist der Anteil der ausléndischen Familien ab 3-
4 Personen besonders gro3. Der Mangel an preiswertem Wohnraum ist fir 1- Personen-
haushalte besonders deutlich.

Hilfen zur Verhinderung und Uberwin-

dung von Wohnungs- u. Obdachlosig-

keit,gc'jffentl. Unterbgringung, Wohnun%s- AU AU ALY AURY
angelegenheiten

Anzahl der Féalle mit drohendem Woh- 636 730 643 606
nungsverlust

Anzahl der abgeschlossenen Félle 619 602 612 543
Anteil positiv abgeschl. Falle 88,2 88,0 86,0 81,5
(=Wohnungssicherung) in %

Anzahl der Falle 6ffentl. Unterbringung 137 161 166 191
Anzahl Wohnungsvermittiungen 269 255 180 158
Wohnberechtigungsbescheinigungen (8 5- 1.149 1.247 1.229 1.030
Schein)

Dringlichkeitsscheine 351 319 375 490
Dringlichkeitsbestatigungen 411 280 315% 217

Quelle: Bezirksamt Bergedorf, Fachstelle fir Wohnungsnotfalle, eigene Darstellung.

Nach Auskunft der Fachstelle fir Wohnungsnotfélle wird es fir Familien mit Kindern und ge-
ringem Einkommen bzw. Hartz 1V-Bezug oder Verschuldung zunehmend zum grol3en Prob-
lem, in Bergedorf eine angemessene Wohnung hinsichtlich GréRe, Miethdhe, sozialem Um-
feld etc. zu finden. Der Wohnungsbestand fir grof3ere Familien ist sehr gering und verzeich-
net kaum eine Fluktuation. Aus Unterkiinften kdnnen daher nur wenige Familien ausziehen.

%" Djese zahl weicht von der Zahl, die bei BSG-SI erfasst ist, ab. Grund hierfiir: Wohnungsvermittlungsfalle, die
nicht innerhalb eines Monats mit vollstandigen Daten versehen werden konnten, fallen aus der Zahlung der Dring-
lichkeitsbestatigung heraus.
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Die offentliche Unterbringung von obdachlosen Einzelpersonen und Familien hat in Berge-
dorf von 2009 bis 2010 erneut zugenommen und einen Hochstwert von 190 Haushalten er-
reicht. Die Platzkapazitat fir obdachlose Haushalte ist in Bergedorf nahezu erschdpft. Die
Anzahl der Vermittlungen an wohnungslose Haushalte durch Wohnungsunternehmen, die
den Kooperationsvertrag mit der Freien und Hansestadt Hamburg abgeschlossen haben (s.
Tabelle), ist wie schon im Jahr 2008 weiter rucklaufig. Unveréndert stellt die Fachstelle fur
Wohnungsnotfalle fest, dass die Konkurrenz unter den Wohnungssuchenden zunimmt. Wer
in der Vergangenheit bereits Mietschulden hatte oder aus sonstigen Griinden geringere Ak-
zeptanz der Vermieter findet, sucht trotz der Unterstitzung der Fachstelle fiir Wohnungsnot-
félle langer nach geeignetem und bezahlbarem Wohnraum.

Wohnungsunternehmen in Bergedorf mit Kooperationsvertrag
Allgemeine Deutsche Schiffszimmerer-Genossenschaft eG
Altonaer Spar- und Bauverein eG

Baugenossenschaft freier Gewerkschafter eG

Bauverein der Elbgemeinden

Gartenstadt Hamburg eG (kein Wohnungsbestand in Bergedorf)
Gemeinnitzige Baugenossenschaft Bergedorf-Bille eG
HANSA Baugenossenschaft eG

SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg

GWG Gesellschaft fir Wohnen und Bauen mbH

Vereinigte Hamburger Wohnungsbaugenossenschaft eG
Walddorfer Wohnungsbaugenossenschaft eG (kein Wohnungsbestand in Bergedorf)

Wohnungsverein Hamburg von 1902 eG
Quelle: Bezirksamt Bergedorf, Fachstelle fir Wohnungsnotfélle, eigene Darstellung.

3.4 Akteure des Wohnungsmarktes

Das stadtische Wohnungsunternehmen SAGA GWG (rund 6.000 Wohnungen) und die Bau-
genossenschaft Bergedorf-Bille (rund 7.000 Wohnungen) sind die grof3ten Wohnungsgeber
im Bezirk Bergedorf. Des Weiteren verzeichnen u.a. folgende Genossenschaften Woh-
nungsbestand in Bergedorf, fast ausschlief3lich in mehrgeschossigen Gebauden: Allg. Deut-
sche Schiffszimmerer-Genossenschaft, Baugenossenschaft freier Gewerkschafter (BGFG),
Bauverein der Elbgemeinden, Hansa Baugenossenschaft, Vereinigte Hamburger Woh-
nungsbaugenossenschaft (vhw  wohnen), Wohnungsbaugenossenschaft Hamburg-
Wandsbek von 1897, Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft, Wohnungsbaugenossen-
schaft Kaifu-Nordland. Dariiber hinaus gibt es weitere Genossenschaften, die allerdings nur
geringfugigen Wohnungsbestand in Bergedorf haben, sowie die eigeninitiierte Genossen-
schaft Greves Garten, die 2002 mit dem Ziel gegriindet wurde, das Geldnde am Greves Gar-
ten zu erwerben und hier ein Wohnprojekt fur Familien zu realisieren. Neben einer Vielzahl
weiterer privater Projektentwickler und Investoren sind die Grundstiicks- und Wohnungsver-
waltung Glunz Immobilien sowie die G.A. Cellarius Vermdgensverwaltung wichtige Woh-
nungsmarktakteure in Bergedorf. Kleinteiligere Siedlungsstrukturen befinden sich tberwie-
gend in privatem Eigentum.

Die Baugenossenschaft Bergedorf-Bille e.V. baut an der Lohbrigger LandstralRe /
Ladenbeker Furtweg 39 Wohneinheiten und plant eine Bebauung an der Nettelnburger Stra-
3e / Katendeich. Weitere kleinere Projekte sind in Planung. Der Wohnungsverein Hamburg
von 1902 eG plant am Gojenbergsweg 44 Wohneinheiten fiir Seniorinnen und Senioren und
die VHW baut eventuell die geplanten Wohnungen am Rappoltweg. Bei allen anderen Ge-
nossenschaften liegt der Schwerpunkt im Bezirk auf Bestandssicherung und Modernisierung.
Auch Dachgeschossausbau oder Aufstockungen von Zeilen, mit denen zuséatzliche Wohn-
einheiten geschaffen werden koénnten, sind nicht geplant. Die damit verbundenen hohen
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Kosten (Einbau von Fahrstuhl, etc.) kbnnen Uber die in Bergedorf zu erzielenden Mieten
nicht eingespielt werden.

3.5  Wohnungsmarktprognosen

Wohnungsnachfrage und Bevolkerungsstruktur

Ausgehend von der oben dargestellten Bevolkerungsentwicklung wird erwartet, dass die Be-
vOlkerung im Bezirk Bergedorf bis 2020 um rund 3.000 Personen anwachst, wobei die Be-
volkerungsentwicklung insbesondere bis 2015 sehr dynamisch prognostiziert wird und hie-
raus vor allem bis 2015 eine zusatzliche Wohnungsnachfrage entsteht. Fir Hamburg ist von
2009 bis 2020 eine Zunahme der Haushalte um {iber 40.000 (4 % %) prognostiziert®®,

Neben dieser zusatzlichen Nachfrage durch neue Haushalte muss weiterhin die Schaffung
von Ersatzwohnraum fir wegfallende Wohnungen beriicksichtigt werden, die im Rahmen
des Ublichen Abgangs (Abriss, Zusammenlegung im Rahmen von Modernisierungen, Bin-
dungsauslauf) dem Markt oder bestimmten Bevdlkerungsgruppen nicht mehr zur Verfigung
stehen werden.

Bergedorf muss zwar mit einer Abnahme der jingeren Bevélkerung (10 - 29-Jahrige) rech-
nen, zunehmen wird dafir die am Wohnungsmarkt aktive Altersgruppe zwischen 30 und 40
Jahren (junge Familien, Familiengriindung). Hier wird prognostiziert, dass sich der bisher
schon zu verzeichnende Trend fortsetzen wird: Zunahme der nicht-ehelichen Lebensge-
meinschaften mit oder ohne Kinder, der Alleinerziehenden und der Patchwork-Familien, die
aufgrund ihrer Lebensform zunehmend Interesse an innerstadtischen Wohnstandorten ha-
ben. Auch die Zahl der Gber 80-jahrigen Frauen und Manner wird zunehmen, aus der sich
ein steigender Bedarf an Wohnformen, die barrierefrei sind und an Wohnungen in Verbin-
dung mit Betreuungsleistungen ergibt.

Lage

Bei den zunehmenden Bevdlkerungsgruppen ist eine grofl3e Nachfrage nach zentrumsnahen
Wohnungen zu beobachten. Die befragten Akteure in Bergedorf bestétigen, dass altere
Menschen, aber auch Familien zunehmend urban wohnen méchten.

WohnungsgréRRe

Eine Besonderheit in Bergedorf ist, dass bei der einkommensstarken Bevoélkerung die grol3e
Miet- oder Eigentumswohnung aufgrund der besonderen Kostensituation in direkter Konkur-
renz zum Einfamilienhausbau?®® steht. Andererseits weist Deutschland im Gegensatz zu an-
deren Landern eine geringe Eigentumsquote auf, was voraussichtlich auch so bleiben wird,
so dass ein Bedarf an Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern besteht.

Nach Einschatzung einiger Wohnungsunternehmen bzw. Genossenschaften ist eine 1-
Zimmer-Wohnung nicht mehr marktgangig, weil z.B .Senioren, aber auch Singles mindes-
tens eine 1,5-Zimmer-Wohnung nachfragen. Da in Bergedorf aber eine hohe Zahl der Men-
schen auf 6ffentliche Unterstiitzung angewiesen ist, besteht ein groRer Bedarf nach (Sozi-
al)Wohnungen fur 1-Personenhaushalte, Wohnungen fir Haushalte ab 5 Personen (mit meh-
reren kleinen Raumen fir Kinder), zentrale Wohnungen fiir Behinderte und barrierefreie wie
auch neue Wohnformen fir Senioren, die die erforderlichen Hochstgrenzen fir Leistungs-
empfanger nach SGBII oder SGBXII (Flache, Miete) einhalten.

2y/gl. Drucksache 19/8515, 2011. S. 7
29 Kosten fiir Miet- und Eigentumswohnungen liegen in vergleichbarer Gré3enordnungen, auBerdem glinstigeres
Bauland vor den Toren Hamburgs.
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Flachenanspruch

Der Flachenanspruch pro Person ist zwar in den vergangenen Jahren gestiegen, der Trend
wird jedoch nach Einschatzung von Wohnungsunternehmen, Genossenschaften und Mieter-
verein zuriick zu kleineren, kompakteren Wohnformen gehen (3-Zimmer-Wohnung mit 75 -
85gm), da das Lohnniveau und Transfereinkommen (wie z.B. Renten) sinken werden. Bei
der wachsenden Gruppe alterer Menschen wird der Trend dahin gehen, mdglichst lange in
ihren Wohnungen zu bleiben oder ihre Wohnung im Alter noch einmal zu wechseln und sich
altersgerechte  Wohnformen im Normalwohnungsbestand suchen. Daher ist die
Barrierefreiheit in Wohnungen und Pflegeangebot im Bedarfsfall ein wichtiges Kriterium, aber
auch das Wohnumfeld mit Nahversorgungsmoglichkeiten entscheidend.

Mietwohnungen

Bei Mietwohnungen im mittelpreisigen Segment (Netto-Kaltmieten von ca. 6,50 bis 10,00
€/gm) wird ein erhéhter Nachfragedruck erwartet, der aber nicht so stark ausféllt wie im
preisgunstigen Segment. Hier sind es mittlere und gro3e Wohnungen ab drei Zimmern, auf
die der Nachfrageschwerpunkt fallt. Teurere Mietwohnungen konkurrieren mit dem Eigen-
tumssegment, da hier die Kosten fir Miet- und Eigentumswohnungen in vergleichbaren Gro-
Renordnungen liegen.

Die Nachfrage nach preisgunstigen Mietwohnungen (Netto-Kaltmieten bis ca. 6,50 €/qm)
sowie nach Sozialwohnungen, die aufgrund von Bindungsauslaufen stark zuriickgehen, wird
zuklnftig weiter zunehmen. Wesentliche Faktoren hierfir sind die starke Zuwanderung ein-
kommensschwacher auslandischer Haushalte sowie eine tendenziell zunehmende Anzahl
wirtschaftlich schwacher Haushalte.

Wohnformen

urbane Haustypen (Stadt- oder Gartenhofhduser)

Fur (vorwiegend) Familien, aber auch flr Paare oder z.B. Senioren-Hausgemeinschaften
dienen diese Haustypen als Ubergang zwischen Eigenheim und Eigentumswohnung, da hier
die Eigenheimqualitaten (Garten, 2 Geschosse, etc.) und eine héhere Verdichtung (geringere
Grundstluckskosten) miteinander verbunden werden.

Barrierefreie Wohnungen und neue Wohnformen fiir Senioren

Fur die immer &alter werdende Bevoélkerung kommen Wohnungen in Verbindung mit Be-
treuungsleistungen, (betreute) Wohngemeinschaften oder besonders geférderte Wohnhau-
ser sowie Mehrgenerationenhduser in Betracht, wodurch wiederum die von den Senioren
belegten grof3en (Sozial-)Wohnungen frei werden. Wichtig bei allen Wohnformen ist die
Barrierefreiheit.

Mietwohnprojekte fir Inhaber von Dringlichkeitsscheinen und -bestitigungen

Dieser spezielle Mietwohnraum kann unter Tragerschaft eines mit der Zielgruppe vertrauten
Tragers gestellt werden (z.B. Lawaetz/Koordination, f&w/Vermietung, STEB/Bau), der ein
betreuungsahnliches Angebot fur die Mieterschaft (Mieter-Sozialberatung) gewahrleistet. Die
Belegungssteuerung kénnte tber die bezirkliche Wohnungsabteilung erfolgen. Die Belegung
sollte immer eine gute Durchmischung der sozialen Gruppen beachten, um den sozialen
Frieden in der Mieterschaft zu gewéhrleisten. Erfahrungsgemaf tragt die gezielte Mischung
aller sozialen Gruppen, wie Familien (grof3 / klein), Senioren, Alleinstehende verschiedenen
Alters, Behinderte und Wohngemeinschaften zur sozialen Stabilitat bei und férdert die Ak-
zeptanz in der Nachbarschaft (sehr gute Erfahrungen in der ehem. Unterkunft Mendelstra-
Re). Bei den Zielgruppen sollen die Familien mit mehreren Kindern, Einpersonenhaushalte
und barrierefreie Wohnungen der Schwerpunkt des sozialen Wohnungsbaus sein.
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Baugemeinschaften

Besonders fur junge Familien eré6ffnen Baugemeinschaften attraktive und giinstige Mdglich-
keiten, individuell zugeschnittenen Wohnraum im Geschosswohnungsbau zu erwerben. Die
durch Baugemeinschaften erstellten Eigentumswohnungen sind im Vergleich mit Bautrager-
angeboten haufig 10 — 15 % preiswerter, da z.B. Vermarktungs- und Zwischenfinanzierungs-
kosten gespart werden kénnen. Die Ansiedlung von Baugemeinschaften im Bezirk kann ei-
nen Beitrag leisten, um die Abwanderung von Familien ins Umland einzuddmmen und &ltere
oder z.B. Menschen mit Behinderungen zu integrieren. Weiterhin leisten Baugemeinschaften
einen wichtigen Beitrag zur starkeren Identifikation der Bewohner mit ihrer Wohnung und zur
Stabilisierung von Nachbarschaften.
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Fazit: Potenziale und Defizite des Wohnungsmarktes in Bergedorf

Der Bezirk Bergedorf stellt aufgrund seiner Lage, Ausstattung etc. ein besonderes Angebot
zum Wohnen dar und weist viele Potenziale, aber auch Defizite auf, die nachfolgend zu-

sammengefasst aufgefthrt werden.

Potenziale

Defizite

e Besonderheit: Bergedorf verbindet das An-
gebot der typischen deutschen 100.000er-
Stadt mit dem Anschluss an die Metropole

¢ Bergedorf spielt doppelte Rolle: es ist Tell
der Metropole Hamburg; andererseits nimmt
Bergedorf oberzentrale Funktionen fur die LK
Stormarn und Herzogtum Lauenburg wahr

o Bergedorf ist aufgrund der topografischen
Lage ein Randmarkt Hamburgs und daher
oftmals als attraktiver Wohnstandort nicht
im Bewusstsein der Hamburger Bevdlke-
rung

o stadtrdumliche Insellagen einiger Quartie-
re

e geringes Angebot an Treffpunkten fur
Menschen zwischen 20 und 30 Jahren

¢ hohe lokale Identitat und Identifikation (die
meisten Wohnungen in Bergedorf werden an
Menschen verkauft / vermietet, die bereits
einen Bezug zu Bergedorf haben)

e Tendenz zur Riickkehr in den Bezirk bei Fa-
miliengriindung

¢ hohe Wohndauer

e geschlossener Wohnungsmarkt, nicht of-
fen flr Neu-Zuziigler aus anderen Stadttei-
len Hamburgs (s.0.)

o deutlich ungleiche Auspragung der Sozial-
struktur in verschiedenen Stadtteilen

¢ in einigen Stadtteilen (konflikt)belastete
Nachbarschaften durch Integrationsprob-
leme

e stabiler Wohnungsmarkt

¢ Wohnungsunternehmen mit Investitions-
bereitschaft in den Bestand (z.B. energeti-
sche Sanierung)

¢ neue Quartiere (Guterbahnhof, Bille-Bad)
bieten Familien urbanes Wohnen und berei-
chern das zentrumsnahe Wohnangebot

¢ Randbereiche Bergedorfs (Wentorf, Born-
sen) stellen im Bereich des Eigen-
heimbaus Konkurrenz zu Bergedorf dar,
aber auch Konkurrenz zu grol3er Miet- o.
Eigentumswohnung in guter Bergedorfer
Lage (somit Bevolkerungsabfluss)

e geringe Neubauinvestitionsbereitschaft im
Mietwohnungsbau aufgrund des geringen
Mietniveaus

¢ Bestand an unterschiedlichen Wohnungs-
und Haushaltstypen

e zu geringes Angebot im preisglinstigen
Mietwohnungsbau

Quelle: eigene Darstellung

Hervorzuheben ist, dass der Bezirk Bergedorf einen ausgeglichenen Wohnungsmarkt auf-
weist, was die besondere Qualitat des Wohnens in Bergedorf ausmacht. Und Bergedorf ist

angebotsfahig in allen Lagen und Preisklassen:

e Exklusives Wohnen im Villengebiet,

urbanes Wohnen im stadtischen Zentrum von Bergedorf und Lohbrigge,
Wohnen im Grinen und am Fleet — vor allem in Neuallermdhe,

Wohnen auf dem Lande in den Vier- und Marschlande und

zuklnftig auch in attraktiver Wasserlage am Schleusengraben
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4. Ziele zur Wohnungsbauentwicklung

Der Bezirk Bergedorf setzt sich fur die kinftige Entwicklung des Wohnungsbaus das grund-
satzliche Ziel, Wohnbauflachen vorrangig in innerstadtischen Lagen bzw. in schon bebauten
Bereichen zu entwickeln, d.h. Innenentwicklung statt Auf3enentwicklung. Dariber hinaus
werden konkrete Zielzahlen fur die Zahl der angestrebten Wohneinheiten und ihre strukturel-
le und rdumliche Verteilung formuliert.

4.1 Innenentwicklung statt Auf3enentwicklung

Innenentwicklung bezeichnet im Stadtebau die Strategie, den zuklnftigen Flachenbedarf
durch die Nutzung von innerdrtlichen, bereits erschlossenen Flachen zu decken und auf die
Ausweisung von Flachen auf der ,Grinen Wiese* weitgehend zu verzichten. Aufgrund von
negativen Folgen der Zersiedelung, einem neu erwachten Interesse an attraktiven innerortli-
chen Nutzungsangeboten sowie angesichts der Folgen des demographischen Wandels hat
sich in weiten Teilen von Politik und Gesellschaft das Ziel der ,Innenentwicklung vor Auf3en-
entwicklung” verfestigt, welches auch im Baugesetzbuch verankert ist (u.a. durch § 1a Abs. 2
und 8 13a Bebauungsplane der Innenentwicklung). Zudem ist die Innenentwicklung auch in
Bezug auf den Klimawandel eine wichtige Strategie, durch die Emissionen reduziert und
wertvolle Freiflachen fur Kaltluftproduktion und Rickhaltung von Hoch- und Niederschlags-
wasser geschuitzt werden kénnen.

Der groRen Nachfrage nach Wohnungen in der Inneren Stadt entspricht eine steigende
Nachfrage nach Wohnungen in auf Bergedorf bezogenen innerstadtischen Lagen (Bille-Bad-
Bebauung, Quartier am Guterbahnhof). Dieses bestatigen auch die Wohnungsunternehmen
und Wohnungsbaugenossenschaften.

Erfordernisse bei der Innenentwicklung sind u.a. Neubau von gréReren Wohnungen fir Fa-
milien, die zunehmend urban wohnen méchten und von bedarfsgerechten Wohnungen fir
Senioren und Behinderte, die auf kurze Wege, eine gute Infrastruktur und soziale Angebote
angewiesen sind. Die Integration verschiedener Haushaltstypen, Einkommens- und Lebens-
stilgruppen, vor allem in sozial schwacher gestellten Gebieten, ist zentraler Bestandteil fir
ein ausgeglichenes Quatrtier.

Daher soll die Wohnungsnachfrage nach Mdglichkeit in fir Bergedorf innerstadtischen bzw.
zentralen Bereichen realisiert werden, im Sinne der Nachhaltigkeit und gegen einen Flachen-
fral3. Dies verlangt eine koordinierte Projektentwicklung, aber auch die intensive Diskussion
mit Nachbarn und die sorgféaltige Abwagung aller Belange.

Vorteile und Risiken der Innenentwicklung

Die Innenentwicklung l6st bei Bewohnern der Quartiere haufig die Furcht vor nachteiligen
Auswirkungen aus. Richtig verstanden bedeutet die mit der Innenentwicklung verbundene
Verdichtung jedoch die Weiterentwicklung bestehender Quartiere auf ein heutiges An-
spruchsniveau und ein Gegensteuern zum Flachenverbrauch der freien Landschaft.

Wichtig bei der Realisierung von Bauprojekten ist, dass die Innenentwicklung mit Augenmalf3
betrieben und nicht Gbertrieben wird, so dass die Wohnqualitdt sowie die Qualitat des Wohn-
umfeldes nicht verloren gehen.

Die vielfachen Vorteile der Innenentwicklung, aber auch die Risiken, die mit der Um- oder

Neunutzung von Flachenpotenzialen verbunden sein kénnen, werden in nachfolgender Ta-
belle aufgefihrt.
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Okologische Vorteile

Okonomische Vorteile

Soziale Vorteile

Stadtebauliche Vorteile

Risiken
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flachensparende Stadtentwicklung

Nachhaltigkeit, da Zuwachs an Siedlungs- und Verkehrsflache
sowie damit verbundene Verkehrsbelastungen und Energiever-
brauch beschrénkt wird

Erhalt 6kologisch wertvoller Bodenflachen in der freien Land-
schaft

Einsparungen im Bereich der ErschlieBungskosten durch Nut-
zung vorhandener Stral3en, Leitungen etc.

Einsparungen im Bereich 6kologischer Ausgleichsmal3nahmen
untergenutzte technische Infrastruktur sowie soziale Einrichtun-
gen (z.B. Kita) werden hdherer Ausnutzung zugefuhrt

Anteil der Grundstlickskosten pro Wohneinheit sinkt, wodurch
Wirtschaftlichkeit eines Objektes erhoht werden kann

durch stadtebauliche Aufwertungen und Imagewandel kann lang-
fristige Vermietbarkeit gesichert werden

Geringere Kosten flr die Bewohner aufgrund kurzer (Arbeits-)
Wege

Bei veranderten Lebensumstéanden kann Umzug innerhalb des
Quartiers erfolgen

Chance der kleinraumigen Integration neuer Bewohner (z.B.
durch Schaffung gréfRerer Wohnungen fiir Familien oder durch
Wohnprojekte fur altere Menschen) und so Einflussnahme auf
die Alters- und Sozialstruktur in bestehenden Quartieren
Beitrag zur Stadt der kurzen Wege

funktionale Erganzung und gestalterische Aufwertung
Minderung stadtebaulicher Probleme und Belastungen

Okologische Risiken

Inanspruchnahme von Griin- und Freiflachen

Okonomische Risiken

Hohere Kosten und Verzdgerungen durch ineffiziente Organisa-
tion sowie unzureichende Kooperationsbereitschaft zwischen
den beteiligten Akteuren (z.B. bei Konversionsflachen)
Kostenexplosion / unrentierliche Kosten z.B. durch Abriss vor-
handener Gebéaude, fir Entsorgung, Baugrundsicherung, Umbau
bei Nutzungsumwandlung, Mietausfall bei Aufstockungsmalf3-
nahmen, Larmschutzmafinahmen, Tiefgaragenbau bzw. Ersatz
notwendiger Stellplatze, Altlastensanierung

bei langen Bauzeiten aufgrund von Verzégerungen Vermark-
tungsprobleme der Flachen aufgrund unvorhersehbarer Markt-
entwicklung

Konkurrenz um Flachen mit Gewerbebetrieben, Verdrangung
von Gewerbe und Arbeitsplatzen

Soziale Risiken

hoheres Konfliktpotenzial durch engeres ,Zusammenriicken* der
Wohnbevdélkerung
Inanspruchnahme von Erholungs- und Spielplatzen

Stadtebauliche Risiken

Veranderung funktionierender Siedlungsstrukturen

bei Umnutzung von Konversionsflachen mit vorhandenen Ge-
bauden kénnen sich nutzungseinschrankende Auflagen, z. B.
durch Denkmalschutz, ergeben, so dass stadtebauliche Planung
geandert werden muss
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Flachenpotenziale fur Innenentwicklungsprojekte

Auf Brach- und Konversionsflachen

Brachflachen sind funktionslose Flachen, die nach Aufgabe ihrer urspringlichen Nutzung
Uber einen langeren Zeitraum ungenutzt bleiben und bei denen kein Umnutzungsvorhaben
erkennbar ist.* Konversionsflachen definieren sich dagegen iber einen bevorstehenden
Transformationsprozess. D.h. die Flachen sind bereits bebaut, die Nutzung ist jedoch aufge-
geben oder mindergenutzt und die Flache kann daher einer neuen Nutzung zugefihrt wer-
den. Beispiele sind: ehemalige Kasernen, Post-, Bahn- und Hafenflachen, Krankenhaus- und
Pflegeheimflachen oder fur die gewerbliche Nutzung aufgegebene Flachen.

In bestehenden Siedlungsgefligen

Eine Bebauung von Flachen im bestehenden Siedlungsgeflige bezieht sich auf die Woh-
nungsbaupotenziale gemal Flachennutzungsplan und geltendem Baurecht, wozu auch Klei-
nere Brachflachen etc. gehéren. **

In bestehenden Stadtquartieren

Innenentwicklungspotenziale in bestehenden Stadtquartieren ergeben sich durch An- und
Umbauten, Nutzungsanderungen, Aufstockungen, BauliickenschlieBungen, Bauen in 2. Rei-
he oder Abriss und Neubau.*?

Hier kdnnen sie geringe bis grofRe Eingriffe in die stadtebauliche Struktur nach sich ziehen,
wie z.B. bei Abriss von Siedlungsteilen und verdichtetem Neubau (s. Kapitel 5.1).

4.2 Konkrete Ziele zur Wohnungsbauentwicklung
Neben dem Ubergeordneten Ziel des Vorrangs der Innenentwicklung setzt sich der Bezirk
Bergedorf folgende Ziele zur Wohnungsbauentwicklung:

Zielsystem
Ubergeordnetes Ziel Wohnungsanzahl
1. Wohnungsneubau insgesamt 600 Wohnungen
Teilziele Wohnungsanzahl

2. Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern —
in Bergedorf und den Vier- und Marschlanden 150 Wohnungen
(1/4 des Wohnungsneubaus)

3. Wohnungen in den Vier- und Marschlanden —
im Geschosswohnungsbau oder in Ein- und Zweifamilienh&usern 100 Wohnungen
(1/6 des Wohnungsneubaus)

4. Sozialwohnungen

(30 % des Geschosswohnungsbaus) 135 Wohnungen

5. Altengerechte und Barrierefreie Wohnungen

¥ vgl. Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung: Flachenrecycling in suburbanen Raumen - Akteursorientierte
Handlungsstrategien und Arbeitshilfen, Freiberg, 2004
' vgl. Drucksache 19/2995 Mitteilung des Senats an die Birgerschaft, Vorlage eines Wohnungs-
E)zauentwicklungsplanes, Stand 05.05.2009
S.0.
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Dabei strebt der Bezirk eine breite Verteilung der Wohnungsbauflachen tber den Bezirk an.
Die Ziele sollen als Durchschnittswerte tber einen Zeitraum von mehreren Jahren erreicht
werden. Dabei handelt es sich um Ziele, die sich auf die Anzahl der genehmigten Wohnein-
heiten beziehen, da die Stadt auf die tatsachliche Baufertigstellung keinen Einfluss hat. Uber
die im Wohnungsbauprogramm aufgefuhrten Flachenpotenziale hinaus entstehen utber Klei-
nere Innenentwicklungsmafnahmen im Bestand pro Jahr zusatzlich ca. 50 bis 100 Wohn-
einheiten. Diese Zahl kann jedoch durch das Bezirksamt kaum beeinflusst werden und muss
daher vorsichtig prognostiziert werden.

Eine Analyse der aktuell fir den Bezirk Bergedorf geplanten Wohnungsbauvorhaben (vgl.
Kapitel 5.3) zeigt, dass die gesetzten Ziele fir den Zeitraum 2012 bis 2015 realistisch und
umsetzbar sind. Die Einhaltung der Ziele ist durch ein Controlling (Art, Zustandigkeit, etc.)
regelmafig zu tberprifen.

Die in der Tabelle dargestellten Zielzahlen werden im Folgenden erlautert.

1. Angemessener Beitrag zu den Zielen der Gesamtstadt

In Hamburg sollen in den nachsten Jahren 6.000 Wohnungen pro Jahr gebaut werden. Die-
ses Ziel formuliert der am 04.07.2011 zwischen dem Senat und den sieben Hamburger Be-
zirken geschlossene ,Vertrag fur Hamburg zum Wohnungsneubau“. Der Bezirk Bergedorf
hat sich in diesem Rahmen verpflichtet, im Jahresdurchschnitt Baugenehmigungen fiir 600
Wohnungen zu ermoglichen.

In der Vergangenheit ist Bergedorf sehr stark gewachsen und hat tber viele Jahre eine Spit-
zenposition im Wohnungsbau in Hamburg eingenommen. Auch fur die Zukunft setzt sich
Bergedorf das Ziel, einen angemessenen Beitrag zum Wohnungsbau in Hamburg zu leisten.
Mit den vertraglich vereinbarten 600 Wohneinheiten pro Jahr tUbernimmt Bergedorf einen
Anteil von 10 % des Wohnungsneubaus in der Hansestadt. Dieser Anteil ist Giberproportional,
wenn man ihn im Verhaltnis zum Anteil der Bevélkerung von 6,9 % der Bevdlkerung (Berge-
dorf: 119.338, Hamburg: 1.733.260) und 6,1% des Hamburger Wohnungsbestandes (Berg-
edorf: 54.124, Hamburg: 889.941) betrachtet (vgl. Kap. 2.1 und 2.2). Andererseits verfugt der
Bezirk— auch im stédtischen Bereich — Uber eher gré3ere Flachenpotentiale als andere Be-
zirke. Aus diesem Grund erscheint die vereinbarte Zielzahl angemessen.

Vor dem Hintergrund, dass wohnungswirtschaftliche Analysen die gréf3te Nachfrage nach
Wohnraum in der Inneren Stadt prognostizieren, gilt es, Bergedorf als Wohnstandort weiter
zu attraktivieren, bekannter zu machen und neue Zielgruppen zu gewinnen, um hierdurch
auch zur Entlastung des Wohnungsmarktes in der Hamburger Kernstadt beizutragen.

Im Zuge des Wohnungsneubaus strebt der Bezirk grundsatzlich an, Wohnungen in allen
Qualitaten und Lagen zu ermd@glichen, was aus den nachfolgenden Zielen hervorgeht.

Teilziele

2. Ein- und Zweifamilienh&user

Gerade junge Familien verlassen die Hansestadt, um den Traum vom H&uschen im Griinen
zu erfillen. In Bergedorf lasst sich dieser Wunsch mit dem Anschluss an die grof3stadtischen
Versorgungsmoglichkeiten in der Bergedorfer City und dem Anschluss an die Metropole
Hamburg verbinden. Aus diesem Grund weist Bergedorf mit seiner auf die Gesamtstadt be-
zogenen Randlage einen hoheren Anteil von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhauser als
in der Gesamtstadt auf (Bergedorf: 34,4 %, Hamburg: 21% in 2010).

Im alten Wohnungsbauprogramm wurde noch angestrebt, ein Drittel aller Wohneinheiten in
Ein- und Zweifamilienhdusern zu realisieren. Bei einer Hochrechnung auf 600 angestrebte
Wohneinheiten wéren dies 200 Wohneinheiten pro Jahr. Der Flachenverbrauch bei einem so
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grol3en Anteil Ein- und Zweifamilienh&usern widerspricht jedoch dem grundlegenden Ziel der
Innenentwicklung und Nachhaltigkeit. Daher wird der Anteil der Wohneinheiten im Bereich
der Ein- und Zweifamilienhauser auf etwa 1/4 des Wohnungsbaus reduziert.

Das Wohnen im Ein- und Zweifamilienhaus ist heute in Bergedorf in sehr unterschiedlichen
Preissegmenten moglich: vom frei stehenden Einfamilienhaus im Villengebiet oder in den
Vier- und Marschlanden bis hin zu verdichtetem Wohnen in Reihenhdusern. Diese
Spannbreite soll auch kinftig erhalten bleiben und die Anspriiche der unterschiedlichen Be-
volkerungsgruppen decken. Im Neubau liegt der Schwerpunkt jedoch auf preiswerten bis
mittelpreisigen Einfamilien- und Reihenh&usern.

Im Stadtgebiet Bergedorfs soll die Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhduser in verdichteter
Weise stattfinden, im Landgebiet soll die Bebauung sich jedoch am Vier- und Marschlander
Mafstab orientieren (Grundstiicksgrof3en Einfamilienhduser 600 gm, Doppelhaushalfte 400
gm), vor allem beim Ubergang in die freie Landschatft ist eine lockere Bebauung Ziel.

3. Wohnen auf dem Lande

Wohnen auf dem Lande mit Anschluss an die Metropole ist weiterhin ein hoch attraktives
Angebot, das dazu beitragt die Abwanderung von Familien ins Umland zu vermeiden. Auch
die Wohnbedurfnisse der Bewohner der Vier- und Marschlande lassen einen wachsenden
Wohnungsbedarf erkennen. Demgegentber steht das Ziel der Innenentwicklung sowie die
Notwendigkeit, Flachen fir Landwirtschaft und Gartenbau zu sichern und den Charakter die-
ser einmaligen Kulturlandschaft zu bewahren.

Unter Abwéagung dieser Belange setzt sich der Bezirk das Ziel, dass 1/6 der neuen Wohnun-
gen in den Vier- und Marschlanden entstehen. Dieser Anteil liegt leicht unter dem derzeitigen
Anteil der Vier- und Marschlande am gesamten Wohnungsangebot von etwa 18 % (10.077
Wohnungen in 2010. Bergedorf, Lohbriigge und Allermdhe zusammen 44.047 Wohnungen).
Die im Schnitt angestrebten 100 Wohnungen pro Jahr lassen eine angemessene Teilhabe
der Vier- und Marschlande an der Wohnungsbauentwicklung zu ohne zu unvertretbarem
Aufwand bei der Versorgung der Bewohner und Bereitstellung von Infrastruktur zu flhren.

Der Wohnungsbau in den Vier- und Marschlanden soll einerseits durch die moderate Einzel-
hausbebauung in im Zusammenhang bebauten Ortsteilen (834 BauGB) als auch durch die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen in den Ortskernen erméglicht werden.

4. Sozialer Wohnungsbau

Der soziale Wohnungsbau ist tiber die Gesamtstadt aul3erordentlich ungleich verteilt. Berge-
dorf nimmt beim Anteil der Sozialwohnungen mit 17,3 % an allen Wohnungen gemeinsam
mit dem Bezirk Mitte eine Spitzenposition ein (vgl. Kapitel 3.3). Einerseits ist es Ziel der
Stadtentwicklung, eine weitere Segregation zu verhindern. Andererseits werden Flachen fur
den Sozialen Wohnungsbau in ganz Hamburg dringend bendtigt. Die Bedarfe nach zusatzli-
chen offentlich geférderten Wohnungen in Bergedorf belegen auch die Zahlen der Fachstelle
fur Wohnungsnotfalle eindringlich (vgl. Kapitel 3.3).

Vor diesem Hintergrund wurde im ,Vertrag fir Hamburg zum Wohnungsneubau“ das Ziel
formuliert, in Projekten mit Mietwohnungsneubau einen Anteil von 30 % offentlich geforder-
ten Wohnungen fiir Haushalte mit mittlerem und geringem Einkommen zu realisieren. Dieses
Ziel gilt es somit zukinftig auch in Bergedorf umzusetzen.

Der Bezirk Bergedorf setzt sich das Ziel, zukinftig im Bezirk 30 % aller Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau als 6ffentlich geférderte Wohnungen zu realisieren. Die Zahl der 6ffent-
lich geférderten Wohnungen wird hierdurch im Vergleich zum im Vertrag fur Hamburg ver-
einbarten Anteil leicht erhdht. Gleichzeitig wird vermieden, dass sich die Bauprojekte mehr in
den Eigentumswohnungsbau entwickeln und der Mietwohnungsbau weiter zurtickgeht. Zu-
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dem werden die Berechnung und das Monitoring der Zieleinhaltung erleichtert, da der Anteil
des Mietwohnungsbaus an der Wohnungsbauentwicklung kaum prognostiziert werden kann
und auch bei konkreten Wohnungsbauprojekten zumeist erst zu einem relativ spaten Zeit-
punkt feststeht.

Bei 450 angestrebten Geschosswohnungen pro Jahr (600 abziglich 150 Ein- und Zweifami-
lienhausern, siehe Ziel Nr. 2) ergibt ein Anteil von 30% 135 6ffentlich geférderte Wohnungen,
die im Schnitt pro Jahr realisiert werden sollen. Eine Ubersicht zu den Anteilen des geforder-
ten Wohnungsbaus auf den verschiedenen Potenzialflachen befindet sich in Kapitel 5.2. Al-
lerdings reicht diese Zahl nicht, um den durch Auslaufen der Bindung jahrlichen Verlust an
Sozialwohnungen auszugleichen. Dem muss zusatzlich und wird auch bereits senatsseitig
mit anderen wohnungspolitischen Instrumenten entgegengetreten.®

Der Soziale Wohnungsbau soll insbesondere in den Quartieren und Stadtteilen verwirklicht
werden, die bisher einen unterdurchschnittlichen Anteil an Sozialwohnungen aufweisen. Bei
der Realisierung sollen Wohnungen hinsichtlich Flache und Miete die Hochstgrenzen fir
Leistungsempfanger nach SGBII oder SGBXII einhalten. Fir besonders benachteiligte Grup-
pen des Wohnungsmarktes sind besondere Wohnungsangebote sowohl im Neubau als auch
Bestand zu entwickeln.

5. Altengerechte und Barrierefreie Wohnungen

Obwohl Bergedorf im Vergleich zur Gesamtstadt ein junger Bezirk mit vielen Kindern und
Jugendlichen ist, hat die Zahl der Menschen Uber 65 Jahre in den letzten Jahren deutlich
zugenommen. Im Jahr 2010 lebten im Bezirk mehr Seniorinnen und Senioren als Kinder-
und Jugendliche unter 18 Jahren (vgl. Kapitel 2.3). Fur die Zukunft bis 2020 wird fir Berge-
dorf eine weitere deutliche Zunahme der tUber 75-Jahrigen prognostiziert. Fir die Gruppe der
65- bis 75-Jahrigen wird eine leichte Abnahme in der uReren Stadt - bei jedoch deutlicher
Zunahme dieser Gruppe in der inneren Stadt - vorausberechnet (vgl. Kap. 2.5). Die aus die-
sem Trend ablesbare fehlende Attraktivitéat des Bezirks fur die Gruppe der ,jungen Alten* ist
zum Einen auf die erhdhte Nachfrage nach Kultur, Gastronomie und Urbanitat in dieser Le-
bensphase zuriickzufiihren, kdnnte jedoch zum Teil auch auf fehlende attraktive Wohnungs-
angebote hindeuten.

Die sich aus diesen Zahlen ergebenden erheblichen Bedarfe nach barrierefreien und alten-
gerechten Wohnungen werden untermauert durch die Daten des Fachamtes fir Grundsiche-
rung und Soziales des Bezirksamtes Bergedorf. Uber 160 Haushalte mit auf den Rollstuhl
angewiesenen, behinderten, kranken oder alteren Personen sind derzeit dringend auf eine
angemessene Wohnung angewiesen und konnten nicht versorgt werden.

Die gesetzlichen Vorgaben der Hamburgischen Bauordnung erfordern, dass in Geb&uden
mit mehr als vier Wohnungen die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar und
die Raume mit dem Rollstuhl zuganglich sein mussen (8 52 Abs. 1 HBauO). Dabei kdnnen
jedoch Ausnahmen gewahrt werden, wenn die Anforderungen nur mit einem unverhaltnis-
mafigen Mehraufwand erfullt werden kénnen.

Der Bezirk Bergedorf wird sich durch Uberzeugungsarbeit bei Investoren, durch Vorgaben
bei der Ausschreibung offentlicher Flachen und vertragliche Regelungen dafir einsetzen,
dass der Anteil barrierefreier Wohnungen mdglichst hoch bzw. deutlich Gber dem gesetzlich
geforderten Mindestmal} liegt. Dabei ist das Ziel barrierefreie und seniorengerechte Woh-
nungen in unterschiedlichen Marktsegmenten zu schaffen: In allen Preislagen und sowohl
als Wohnungen in ,normalen“ Mietwohnungsgebauden, in Seniorenwohnanlagen als auch in
neuen Wohnformen wie (betreuten) Wohngemeinschaften oder Mehrgenerationenprojekten.

% Der Senat bietet durch die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt Férderprogramme fiir benachteiligte Be-
volkerungsgruppen wie z.B. Besondere Wohnformen, Ankauf von Belegungsbindungen, barrierefreies Wohnen
an und schlief3t entsprechende Kooperationsvertrage mit der Wohnungswirtschaft ab.
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5. Flachenpotenziale fur den Wohnungsbau in Bergedorf
5.1 Innenentwicklungsmaoglichkeiten in unterschiedlichen Siedlungsgebieten

Bergedorf weist eine vielfaltige Siedlungsstruktur auf. Die einzelnen Stadtteile sind durch
sehr unterschiedliche Dichten und Bautypologien gepragt: von urbanen innerstadtischen
Quartieren mit hohen Bebauungsdichten (Blockrandbebauung) tber Zeilenstrukturen und
GroRwohnsiedlungen der 50er - 90er Jahre, verdichteten Einfamilien- und Reihenhaus-
gebieten, Stadtvillen und locker bebauten Einfamilienhausquartieren bis hin zu landlich ge-
préagten, doérflichen Siedlungskernen.

In diesen unterschiedlichen Siedlungsgebieten gibt es — auf3erhalb der in Kapitel 5.2 und 5.3
aufgeflihrten Flachenpotenziale — verschiedene Innenentwicklungsmaoglichkeiten, durch die
zusatzliche Wohneinheiten oder auch nur zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden kén-
nen. Diese werden nachfolgend aufgefiihrt, um einen Uberblick liber die vielfaltigen Innen-
entwicklungsmdglichkeiten zu geben. Es handelt sich jedoch bei jeder Innenentwicklung
letztendlich um eine Einzelfallbetrachtung, die einer Diskussion sowie einer Prifung der
nachbarlichen Belange bedarf, so dass die hier aufgefiihrten Konsequenzen und Potenziale

nicht abschlie3end sind.

Siedlungsgebiet

Mdoglichkeiten der Innenent-
wicklung

Konsequenzen / Potenziale

Einfamilienhausgebiete

mit grof3en Grundstiicken

2. Reihe Bebauung mit
Einfamilien- oder Doppelhau-

groRer Eingriff in vorhandene
Struktur; Wohnraumangebot fuir

vorw. Siedlungen der
50er — 70er Jahre

Lohbriigge sern z.B. Familienangehdrige
Geschosswohnungsbau, | Dachgeschossausbau geringer Eingriff in vorhandene
vorw. Siedlungen der Struktur; geringe Attraktivitat
50er — 70er Jahre

Geschosswohnungsbau, | Aufstockung starkerer Eingriff in vorhandene

Struktur; attraktives Wohn-
raumangebot moglich

Geschosswohnungsbau,
vorw. Siedlungen der
50er — 70er Jahre

erganzender frei stehender
Neubau, Stellplatziiberbauun-
gen

groRer Eingriff in vorhandene
Struktur; aber auch Auf-
wertungspotenziale fir das
Wohnumfeld

Geschosswohnungsbau,
vorw. Siedlungen der
50er — 70er Jahre

Abriss von Siedlungsteilen und
verdichteter Neubau

Grenzfall der Innenentwicklung,
vertretbarer Eingriff in vor-
handene Struktur; Aufwertungs-
potenzial

Flachdachsiedlungen
Lohbriigge-Nord

Errichtung von Dachern

starkerer Eingriff in vorhandene
Struktur; Schaffung zeitgemalRer
Wohnstandards

Grlnderzeitquartier
Bergedorf-Sid

SchlieBung von Baullicken

(meist) kein Eingriff in vor-
handene Struktur; attraktives
Wohnraumangebot méglich

Vier- und Marschlande

SchlieBung von Baulticken /
StralBenrandbebauung

geringer Eingriff, Wohnrauman-
gebot fur z.B. Familienangehori-

ge

(Stadt-)Villenartige Be-
bauung

In Einzelféallen Bebauung hinte-
rer Grundstiicksteile

grofRer Eingriff in vorhandene
Struktur; attraktives Wohn-
raumangebot moglich

Gewerbegebiet, Brach-
und Konversionsflachen

verdichteter Neubau

vertretbarer Eingriff; Aufwer-
tungspotenzial fir Stadtquartiere

Quelle: eigene Darstellung
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5.2 Flachenpotenziale in Bergedorf

Im Bezirk bestehen insgesamt Flachenpotenziale fur den Neubau von 3.316 Wohneinheiten.
Davon sind 2310 Geschosswohnungen und 1006 Einfamilienhauser (Einzel-, Doppel-, Rei-
henhauser etc.) (s. Tabelle im Anhang). Uber die in Kapitel 6.3 aufgefiihrten Flachenpotenzi-
ale hinaus entstehen Uber kleinere Innenentwicklungsmaflinahmen im Bestand pro Jahr zu-
sétzlich ca. 50 bis 100 Wohneinheiten. Diese Zahl kann jedoch durch das Bezirksamt kaum
beeinflusst werden und muss daher vorsichtig prognostiziert werden.

Durch diese Flachenpotenziale und die zuséatzlichen kleinteiligen Bauvorhaben kann die an-
gestrebte Zahl von 600 Wohnungen in den nachsten Jahren erreicht werden. Im Wohnungs-
bauprogramm wird davon ausgegangen, dass in den Jahren 2012 bis 2015 durch grol3ere
Wohnungsbauvorhaben und jahrlich 50 Wohneinheiten durch kleinteilige MaRnahmen fast
2.800 Wohneinheiten geschaffen werden kdnnen. Dies ergibt im Durchschnitt knapp 700
Wohneinheiten pro Jahr. Da davon ausgegangen werden muss, dass sich einige Potenziale
aus unterschiedlichen Griinden nicht entwickeln lassen, muss ein Uberangebot an Flachen
vorgehalten werden und es mussen in den kommenden Jahren weitere Flachen gefunden
werden, die sich fur eine Wohnbauentwicklung eignen.

Angesichts des Ubergeordneten Ziels der Innenentwicklung sind zur weiteren Flachenidenti-
fizierung Untersuchungen zu Nachverdichtungspotenzialen in bestehenden Blockrand- und
Zeilenhausbebauung sowie in Einfamilienhausgebieten vorstellbar. Darlber hinaus ist nach
Vorliegen des Schulentwicklungsplanes 2012 eine systematische Auswertung der Schulfla-
chen vorgesehen, um kunftig nicht mehr fur Schulnutzungen bendétigte Flachen zu identifizie-
ren.

Im Wohnungsbauprogramm des Bezirks Bergedorf wird die im Flachennutzungsplan darge-
stellte und daher auch in der Wohnbauflachendatenbank der BSU geflihrte Wohnbauflache
,nordlich der S-Bahn-Station Allerméhe” (oder auch Oberbillwerder) nicht als Potenzialflache
dargestellt. Eine Entwicklung dieser Flache ist vom Bezirk nicht gewlinscht, da sie im extre-
men Gegensatz zum Leitbild der Innenentwicklung steht. Zudem wiurde sie die Integration
der neuen Bewohner den Bezirk angesichts der drei GroBwohnsiedlungen, die in den letzten
Jahrzehnten in der Nachbarschaft entstanden sind, Uberfordern. Diese Siedlungen muissen
heute im Rahmen der sozialen Stadtteilentwicklung mit hohem finanziellen Aufwand entwi-
ckelt bzw. aufgewertet werden.

Anderung des Flachennutzungsplanes

Fur folgende Flachen ware fir die Realisierung der Wohnbebauung eine Flachennutzungs-
plananderung erforderlich. Dies sollte parallel zu den jeweiligen Planverfahren durchgefihrt
werden.

Potenzialflachen (A)
e A13 Hampten/ Thien Rade
A 26 Schleusengarten
A 27 Glasblaserhofe
A 28 Brookdeich
A 45 Ortskern Ochsenwerder, Elversweg

Prufflachen (B)
e B 11 Nordlich Reinbeker Redder
B 14 Ladenbeker Furtweg
B 41 Ortskern Curlack, Curslacker Deich / Ténerweg
B 43 ggf. Mittlerer Landweg
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Langfristige Entwicklung (C)
e C41 Beim Kistendorf/ Sandbrack
e (C 42 Kirchenheerweg / Karkenland
e C 43 Feldstegel Zweitreinenhausbebauung

Offentlich geférderter Wohnungsbau / Flachen fiir SAGA GWG

Der Bezirk setzt sich das Ziel, dass zukinftig 30 % der Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau als offentlich geforderte Wohnungen fiir Haushalte mit niedrigem und mittlerem Ein-
kommen errichtet werden sollen (vgl. Kap. 4.2). Diese 30 % sollen als Gesamtdurchschnitt
Uber die Jahre 2012 bis 2015 und im gesamten Bezirk erreicht werden. Die nachfolgende
Tabelle zeigt, auf welchen Flachen offentlich geférderter Wohnungsbau vorgesehen ist.
Nach heutigem Kenntnisstand ist insgesamt ein Anteil von fast 34 % offentlich geférdertem
Wohnungsbau am Geschosswohnungsbau der Jahre 2012 bis 2015 erreichbar. Dies bedeu-
tet, dass eine Zielerreichung auch mdglich ist, wenn einzelne Vorhaben nicht in der beab-
sichtigen Form realisiert werden koénnen. Andererseits missen konstante Anstrengungen
unternommen und konsequente Verhandlungen mit Investoren geflihrt werden, um das Ziel
Zu erreichen.

Grundsatzlich soll in grélReren Wohnungsbauvorhaben im Geschosswohnungsbau jeweils
ein Anteil von 30 % offentlich geférderten Wohnungen realisiert werden. Die Zielformulie-
rung, dass der angestrebte Anteil im gesamten Bezirk und nicht bei jedem Vorhaben erreicht
werden muss, ermoéglicht stadtentwicklungspolitisch sinnvolle Standortentscheidungen. In
Stadtteilen, in denen bereits ein hoher Anteil an Sozialwohnungen besteht — wie
Neuallermdhe-West, sollen zukiinftig vor allem stabilisierende Haushalte angesiedelt wer-
den. Klassischer 6ffentlich geférderter Geschosswohnungsbau ist nicht vorgesehen. Auf an-
deren Grundstiicken wird dagegen ein 100%iger Anteil von 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen angestrebt.

Flachen, auf denen offentlich geforderter WE-zahl im ©Offentlich geforderter Wohnungsbau
Wohnungsbau vorgesehen ist GWB absolut Anteil in % am GWB
A 13 Hampten/ Tienrade 80 24 30
A 15 Moosberg 30 30 100
A 21 Oberer Landweg/ Ladenbeker 40 40 100
Furtweg
A 25 Schleusengraben (Westseite) 325 100 30
A 27 Glasblaserhofe 500 100 20
A 28 Brookdeich 300 90 30
A 36  Sophie-Schoop-Weg 100 100 100
A 37  Walter-Rudolphi-Weg Westlich 100 30 30
B12 EKZ Rappoltweg 35 10 30
B 15 Sportplatz westlich Ladenbeker Weg 150 150 100
%
Summe GWB 2012-2015 gesamt 2.000 674 33,7

Im Zusammenhang mit dem Vertrag fir Hamburg fir den Wohnungsneubau hat der Senat
mit der SAGA GWG vereinbart, dass SAGA GWG zukiinftig 1.000 Wohnungen pro Jahr
bauen soll. Der Bezirk unterstiitzt die SAGA GWG bei der Erreichung dieses Zieles. Hierzu
finden regelmafig Gespréache zwischen Vertretern des Bezirksamtes und der SAGA GWG
Statt.
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Die in der Tabelle bezeichneten Flachen eignen sich grundsétzlich fir eine Bebauung durch
SAGA GWG. Generell bieten sich Flachen an, die im Besitz der Stadt Hamburg sind. SAGA
GWG hat in den Gesprachen allerdings deutlich gemacht, dass die Standorte in
Neuallermdhe-West und am Rappoltweg derzeit aus unterschiedlichen Grinden fir eine
Entwicklung durch die SAGA GWG nicht in Frage kommen. Die SAGA GWG ist auch daran
interessiert, Wohnungsbau auf Flachen privater Eigentimer zu realisieren, die sich in sozial
durchmischten Quartieren befinden und steht in Verhandlungen mit verschiedenen Eigentu-
mern.

Verknipfung von wohnungspolitischen mit stadtteilentwicklungspolitischen Themen
Einige Potenzial- und Prifflachen liegen in den oder angrenzend an die ortlichen Untersu-
chungs- und Foérdergebieten von Bund-Léander-Programmen der Stadtebauférderung. Die
Betrachtung dieser Flachenpotenziale sollte daher im Zusammenhang mit diesen Pro-
grammgebieten geschehen, um Ansétze fir gemeinsame Strategien zur Erreichung woh-
nungs- und stadtteilentwicklungspolitischer Ziele rechtzeitig zu erkennen und zu verfolgen.

Raumlich angrenzend an das Nachsorgegebiet Lohbriigge-Nord (Bund-Lander-Programm
Soziale Stadt):

e A 14 Lohbrugger LandstralRe / Ladenbeker Furtweg

e B 12 EKZ Rappoltweg

e B 13 Ladenbeker Furtweg / Dinenweg

Im oder angrenzend an das Gebiet Bergedorf-Stid (Bund-Lander-Programm Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren):

e A23 Gojenbergsweg

e A24 Stuhlrohrquartier

e B 21 Rektor-Ritter-Stral3e / Topfertwiete

e A28 Brookdeich

5.3 Steckbriefe zu den Flachenpotenzialen

Die nachfolgenden Seiten liefern mit kurzen Steckbriefen Daten und Fakten zu allen im Plan
(s. Folgeseite) dargestellten Flachenpotenzialen. Diese sind eingeteilt in Potenzialflachen
(A), uber die im Bezirk Bergedorf Konsens hinsichtlich einer wohnbaulichen Entwicklung
herrscht sowie in Prifflachen (B), die aufgrund von Recherchen und Gesprédchen vorge-
schlagen werden und zur Diskussion stehen. Die Flachen der Kategorie (C) stehen erst lang-
fristig fur eine Wohnbauentwicklung zur Verfigung.

Die im letzten Wohnungsbauprogramm enthaltenen Flachen, deren Entwicklung bis Herbst
2011 soweit voran getrieben werden konnte, dass inzwischen eine Baugenehmigung vor-
liegt, sind im Abschnitt 5.4 dargestellt. Da die Flachenbezeichnungen aus dem Wohnungs-
bauprogramm 2010 beibehalten werden, ergeben sich Liicken in der Nummerierung.

Die Datierung ,Baubeginn moglich” in den Steckbriefen bezeichnet i.d.R. das Vorhandensein
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung (in Einzelfdllen missen noch
Bodensanierungen erfolgen oder es sind vorhandene Nutzungen umzusiedeln). Sofern kon-
krete Jahreszahlen (bis 2015) vergeben wurden, ist eine Aussage Uber das Vorliegen der
planungsrechtlichen Voraussetzungen relativ gesichert moglich. Eine Realisierung ist dann
aber immer noch vom Eigentimer abhangig. ,2014/15" bezeichnet Flachen, die fur eine
Prognose noch unsicher ist, ,nach 2015" Flachen, die langfristig zu entwickeln sind.
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Abkurzungen

e B-Plan = Bebauungsplan

FNP = Flachennutzungsplan
Lapro = Landschaftsprogramm
EKZ = Einkaufszentrum

Kita = Kindertagesstatte
WE = Wohneinheit

FHH =
* = geschatzte WE-Zahl

Freie und Hansestadt Hamburg

(Bebauungskonzept noch nicht vorhanden)

Flachenpotenziale

Potenzialflachen (A)

Lohbriigge 1

e Al2
e A13
e A1l5
Bergedorf 2
e A21
e A25
e A26

e A27
e A28

Hirtenland
Hampten / Thien Rade
Moosberg

Oberer Landweg/Ladenbeker Furtweg
Schleusengraben (Westseite)
Schleusengarten (vorher B 23)
Glasblaserhofe

Brookdeich (vorher B 22)

Neuallermohe 3

e A32
A 33
A 35
A 36
A 37
A 38

Marie-Henning-Weg
Von-Hacht-Weg
Konrad-Veix-Stieg
Sophie-Schoop-Weg
Walter-Rudolphi-Weg westlich
Felix-Jud-Ring

Vier- und Marschlande 4

A4l
A 42
A 43
A 44
A 45
A 46

Ortskern Funfhausen, Mitte

Ortskern Funfhausen, Durchdeich

Ortskern Funfhausen, BIG-Gelande

Ortskern Ochsenwerder, Kirchendeich und Avenberg
Ortskern Ochsenwerder, Elversweg

Ortskern Curslack, Curslacker Deich / Curslacker Heerweg

Prafflachen (B)

Lohbriigge 1

e B1l
e B12
e B14
e B15
e B16
Bergedorf 2
e B21

Nordlich Reinbeker Redder
EKZ Rappoltweg
Ladenbeker Furtweg
Sportplatz Ladenbeker Weg
Schulflache Leuschnerstralle

Rektor-Ritter-StralRe / Topfertwiete

Neuallermohe 3

e B3l

Walter-Rudolphi-Weg nordlich

HAMEBLURG
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Vier- und Marschlande 4
e B 41 Ortskern Curslack, Curslacker Deich / Tonerweg
e B 43 Mittlerer Landweg

Langfristige Entwicklung (C)
Lohbriigge 1

e C11 Ladenbeker Furtweg / Dinenweg (vorher B 13)
Bergedorf 2

e C21 Stuhlrohrquartier (vorher A 24)
Neuallermdhe 3

e C31 Entenfleet
Vier- und Marschlande 4
e C 41 Beim Kistendorf/ Sandbrack, Fiinfhausen
e (C 42 Kirchenheerweg / Karkenland, Kirchwerde
e C 43 Feldstegel Zweitreihenbebauung, Neuengamme
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Ubersicht der Flachenpotenziale
B Potenzialfiachen (A)

I Frifflachen (B)

Bl Langfristige Entwicklung (C)

B Genehmigte Projekte
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A 12 Hirtenland (Reinbeker Redder) GroRe ;:I] ha 2.3
Lohergge V\(E-Za" gesamt GQ EFH
Eigentimer privat
Planungsrecht B-Plan in
Aufstellung

Baubeginn méglich | 2015
Innenentwicklung nein

Wohnungsbau

Hirtenland

60 WE

-----

Lage, Nutzung

Die Flache befindet sich nérdlich des Reinbeker Redders und
grenzt an die Landesgrenze zu Schleswig-Holstein an. Ostlich
schlie3t eine Einfamilienhaussiedlung an.

2003 hatte die Senatskommission fuir Stadtentwicklung und
Umwelt beschlossen, dass die bis 2005 als Pavillondorf genutz-
te Flache zu Wohnbauzwecken entwickelt werden soll

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Nahversorgungseinrichtungen (z.B. EKZ Rappoltweg) sowie
Schulen und Kitas sind im Stadtteil vorhanden

vom Reinbeker Redder mit der Metrobuslinie 12 Richtung S-
Bahnhof Bergedorf ca. 12 Min., zum Hauptbahnhof mit Linie 12
oder U2 in 33 Min.

Uberortliche StralRenverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt ist mit dem PKW Uber den Reinbeker
Redder schnell erreichbar

Interne ErschlieBung

Planstrale vom Reinbeker Redder mit Anschluss an die 6stlich
angrenzende Stral’e Haempten

Planerische Ausweisung

FNP stellt Wohnbauflache dar, LaPro stellt gartenbezogenes
Wohnen dar.

B-Plan Lohbriigge 89 in Aufstellung, geplante Festsetzung:
Allgemeines Wohngebiet und Griinzug

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Die Flache ist neben den Flachen A13 und B11 Teil der Struk-
tur- und Funktionsplanung ,Reinbeker Redder”, so dass sie in
ein stadtebauliches Konzept eingebunden ist.

Zur Stral3e Reinbeker Redder und im inneren Bereich verdich-
tete 2-geschossige Reihenhdusern und Stadtvillen bis 6 WE,
aufRen zur Landschaft Einzel- oder Doppelhduser

Zielgruppe

Bebauung soll den Wohnbedarf von (abwanderungswilligen)
Familien decken

Handlungsschritte

B-Plan befindet sich im Verfahren
Beachtung des Larmschutzes aufgrund der stark befahrenen
StralRe Reinbeker Redder

Bewertung

Entwicklung wird beflrwortet, ist derzeit aber nicht absehbar,
da Eigentiimerin sich nicht zum Verkauf entschlieen kann.
Kaum Mdoglichkeiten der Einflussnahme durch den Bezirk.
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A 13 Hampten / Thien Rade
(Reinbeker Redder)

Lohbrigge

Wohnungsbau
Hémpten / Thien Rade
N

W |

HAMEBLURG

GroRe in ha 6,2
WE-Zahl gesamt 65 EFH
80 GWB
Eigentiimer privat
Planungsrecht B-Planaufstellung
notwendig
Baubeginn mdglich 2013/2014
Innenentwicklung nein

Lage, Nutzung

Die Flache befindet sich nérdlich des Reinbeker Redders und
grenzt an die Landesgrenze zu Schleswig-Holstein an. Ostlich
schlie3t eine Einfamilienhaussiedlung an.

Sie wird z.T. als Acker, z.T. von einer Baumschule genutzt.

Infrastruktur

- Versorgung

- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Nahversorgungseinrichtungen (z.B. EKZ Rappoltweg) sowie
Schulen und Kitas sind im Stadtteil vorhanden

vom Reinbeker Redder mit der Metrobuslinie 12 Richtung S-
Bahnhof Bergedorf ca. 12 Min., zum Hauptbahnhof ca. 30 Min.
Uberdrtliche Stralenverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt ist mit dem PKW Uber den Reinbeker
Redder schnell erreichbar

Interne ErschlieBung

PlanstraRe vom Reinbeker Redder aus

Planerische Ausweisung

FNP stellt Grunflache dar. Lapro stellt Landwirtschaftliche Kul-
turlandschatft dar.

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Die Flache ist neben den Flachen A12 und B11 Teil der Struk-
tur- und Funktionsplanung ,Reinbeker Redder"

Urspriinglich vorgesehene grenziiberschreitende Planung mit
Oststeinbek ist nicht realisierbar

sudlicher Bereich des Gebietes: verdichtetes Wohnquartier mit
zweigeschossigen Reihenhausern und Stadtvillen sowie kleine-
ren Mehrfamilienhdusern

ndrdlicher Bereich: eingeschossige Einzel- und Doppelhduser

Zielgruppe

Bebauung soll u.a. den Wohnbedarf von (abwanderungswilli-
gen) Familien decken

30 % des Geschosswohnungsbaus soll durch 6ffentliche Foérde-
rung auch mit giinstigen Mieten zur Verfiigung stehen.

Handlungsschritte

Abstimmungsgesprache mit den Eigentimern, Investoren und
Behorden weiterfiihren

FNP-Anderung, B-Plan Aufstellung

Larm- und Bodenuntersuchung erforderlich, Problematik der
Niederschlagsentwéasserung lésen

Bewertung

Bezirk unterstiitzt Aktivitaten, die zu einer Bebauung fihren
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A 15 Moosberg
Lohbriigge

W |
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GroRe in ha 0,36
WE-Zahl gesamt 30 GWB
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn mdglich 2012
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

o Die ehemals von einem Pflegezentrum genutzte Flache befin-

det sich stdlich eines Einfamilienhauswohngebietes und grenzt
westlich an die StraRe An der Bojewiese.
Heute hat sie den Charakter einer Parkanlage.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Nahversorgungsmaoglichkeiten nicht fuBlaufig erreichbar; EKZ
in Bergedorf-West, SB-Markt Lohbriigger LandstralRe
OPNV-Anbindung an das Bergedorfer Zentrum tiber Buslinie
234 (Haltestelle Billwerder Billdeich 21 Min.), zum Haupt-
bahnhof 28 Min. mit Umsteigen an der S-Bahn Nettelnburg
Uberortliche StraRenverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt ist mit dem PKW Uber den Billwerder
Billdeich und Ladenbeker Furtweg schnell erreichbar

Interne ErschlieBung

nicht notwendig

Planerische Ausweisung

B-Plan Lohbriigge 42 / Bergedorf 52, Festsetzung: Flache flr
Gemeinbedarf. Entsprechend dirfen nur Gebaude errichtet
werden, die eine gemeinbedarfsdhnliche Nutzung darstellen
(z.B. Pflegeeinrichtung, andere soziale Einrichtung).

FNP: Wohnbauflache, Lapro: Gartenbezogenes Wohnen

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Es liegt ein Bauvorbescheid fiir 3 Stadtvillen (2-
geschossig+Staffel) fur betreutes Altenwohnen vor

Laut einem Beschluss der Bezirksversammlung soll Woh-
nungsbau entstehen, der fur eine begrenzte Zeit der Unter-
bringung wohnungsloser Familien und Alleinerziehender dient
und anschlieBend in normalen Wohnraum umgewandelt wird

Zielgruppe

Die Flache ist fur die 6ffentliche Unterbringung wohnungsloser
Menschen oder 6ffentlich geférderten Wohnungsbau vorgese-
hen

Handlungsschritte

Konzept zur Offentlichen Unterbringung konkretisieren und mit
Fachbehotrden abstimmen
B-Plan andern

Bewertung

Die Bebaubarkeit der Flache ist aufgrund einer stdlich und
Ostlich des Grundstiickes verlaufenden oberirdischen Hoch-
spannungsleitung eingeschrankt und beschrankt sich auf den
nordwestlichen Bereich.

Der parkahnliche Charakter der angrenzenden Flachen ist zu
erhalten.
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A 21 Oberer Landweg /
Ladenbeker Furtweg
Bergedorf

W |
HAMBLURGEG

GroRe in ha 0,57
WE-Zahl gesamt 40 GWB
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn méglich 2012
Innenentwicklung ja

|

o oy
RN

fr—
=

Lage, Nutzung

Die Flache grenzt sudlich an den Ladenbeker Furtweg, dstlich
an den Oberen Landweg, nérdlich schlief3t sich das Haus der

Jugend an.

Die auf der Flache vorhandenen Geb&ude wurden von sozialen
Einrichtungen genutzt; heute befindet sich hier das Haus der
Spiele, die Uberwiegenden Flachen sind ungenutzt bzw. wer-
den temporér genutzt durch die Erziehungsberatungsstelle, Ju-

gendgerichtshilfe und den AKD e.V.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

EKZ Bergedorf-West befindet sich fu3laufiger Entfernung; auch
das Zentrum in Neuallerméhe-Ost sidlich der Bahnlinie bietet
Nahversorgungsmaoglichkeiten; Schule und Kita in Bergedorf-

West fuBlaufig zu erreichen

S-Bahnstation Nettelnburg (S 21) fulaufig zu erreichen, zum
Hauptbahnhof 18 Min., zum S-Bahnhof Bergedorf 3 Min.
Uberdrtliche Stral’enverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt ist mit dem PKW Uber den Ladenbeker
Furtweg schnell erreichbar; aul3erdem sehr gute Anbindung an

die A 25 Uber den Oberen Landweg

Interne ErschlieBung

nicht notwendig

Planerische Ausweisung

B-Plan Bergedorf 85, Festsetzung: Allgemeines Wohngebiet,

zweigeschossig

FNP: Wohnbauflache, Lapro: Offentliche Einrichtung mit Frei-

raumpotential

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

(e}

seitens des Bezirks ist fir den Standort eine Sonderwohnform
(z.B. Studentenwohnungen oder Pflegeeinrichtung) angedacht,

da Larmbeeintrachtigungen vorhanden sind

Alle Wohnungen sollen als 6ffentlich geférderte Wohnungen

erstellt werden.

Zielgruppe

Offentlich geforderter Wohnungsbau
Studenten oder Senioren

Handlungsschritte

Umgang mit Haus der Spiele klaren

Ausschreibung durch die Finanzbehdrde ist zeitnah vorgesehen

Bewertung

OO0 0 O0O0

Fir eine Bebauung gut geeignet.
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A 25 Schleusengraben (Westseite)

Bergedorf

W |

HAMEBLURG

GroRe in ha 53
WE-Zahl gesamt 325 GWB
Eigentiimer privat
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn mdglich 2013
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

(0]

Das Quartier zwischen Weidenbaumsweg, Schleusengraben
und Kampbille liegt siidlich des Zentrums und ist von altindust-
riellen Brachflachen gekennzeichnet.

Fir die Flachen ist eine stadtebaulich hochwertigere und inten-
sivere Nutzung unter Einbeziehung vorhandener Industriehallen
geplant.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Nahversorgungsmoglichkeiten im Bergedorfer Zentrum per Bus
oder Fahrrad, nachste Schule, Kita in Nettelnburg fu3laufig zu
erreichen

vom Weidenbaumsweg mit Buslinie 235 zum S-Bahnhof Berg-
edorf in 8 Min., von dort zum Hauptbahnhof 21 Min.
Uberortliche StralRenverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt iber Weidenbaumsweg schnell erreich-
bar; A 25 (Anschlussstelle HH-Bergedorf) in kurzer Entfernung

Interne ErschlieBung

gabelférmige Erschlielung tUber den Weidenbaumsweg

Planerische Ausweisung

B-Plan Bergedorf 100, Festsetzung: Mischgebiet, setzt die
Grundlinien des Siegerentwurfs des IBA-Labors (Mecanoo) um
FNP: gemischte Bauflache, Grunflache am Schleusengraben.
Lapro: Gewerbe und Parkanlage, tiberlagert mit Entwickeln des
Landschaftsbildes und Landschaftsachse am Schleusengraben

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
gewinscht sind freifinanzierte und o6ffentlich geférderte (30%)
Geschosswohnungen mittlerer und hoher Qualitat

Zielgruppe

o

Publikum, das auch in die Bergedorfer City ziehen wirde (ur-
banes, hochwertiges Wohnen)

Haushalte mit mittlerem und geringem Einkommen (30 % des
Geschosswohnungsbaus mit 6ffentlicher Férderung)

Handlungsschritte

Abstimmung der Flachenentwicklung mit dem Eigentimer
weitere Priifung der Mdglichkeiten fur eine Altlastensanierung
Bodenordnung ist zu bertcksichtigen

Bewertung

O 0O0Oo

Aufgrund der N&ahe zum Zentrum und der Lage am Wasser ist
die Flache attraktiv fur eine Wohnnutzung. Der Erfolg des Quar-
tiers am Guterbahnhof lasst sich hier fortsetzen.

Die Flachen sind mit Altlasten und Ablagerungen belastet, so
dass zur uneingeschrankten Nutzung eine Sanierung notwen-
dig ist.
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A 26 Schleusengarten
Bergedorf
(vorher B 23)

LY

]
HAMEBLURG

GroRe in ha 1,3 ha
WE-Zahl gesamt 200 GWB
Eigentiimer FHH/privat
Planungsrecht B-Plan in
Aufstellung
Baubeginn méglich 2012
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

o Das Quartier zwischen Curslacker Neuer Deich, Schleusengra-

ben, der StraRe Lehfeld und der A 25 liegt autobahnnah sudlich
des Bergedorfer Zentrums und ist von sanierten altindustriellen
Flachen gekennzeichnet. Erste Schritte zu einer neuen Ent-
wicklung der Flachen wurden u.a. durch den Bau eines Laser-
zentrums gemacht.

Fur die Flachen ist eine stadtebaulich hochwertigere und inten-
sivere Nutzung geplant.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Nahversorgungsmoglichkeiten im Bergedorfer Zentrum per Bus
oder Fahrrad zu erreichen, nachste Schule, Kita in Nettelnburg
fuBlaufig Uber eine geplante Ful3géangerbriicke zu erreichen
vom Curslacker Neuer Deich mit Buslinien 124, 223, 327 zum
S-Bahnhof Bergedorf in 7 Min.

A 25 (Anschlussstelle HH-Bergedorf) in unmittelbarer Entfer-
nung

Interne ErschlieBung

ErschlieRung Uber vorhandene und geplante Stichstrallen vom
Curslacker Neuer Deich

Planerische Ausweisung

B-Plan Bergedorf 104/Curslack 19 in Aufstellung; geplante
Festsetzung: GE/GI, MI und Wohngebiet, setzt die Grundlinien
des Siegerentwurfs des IBA-Labors (Mecanoo) um

FNP: gewerbliche Bauflachen und Griinflache. Lapro-Anderung
im Verfahren, geplante Festsetzung: Gewerbe, verdichteter
Stadtraum und Parkanlage, Uberlagert mit Entwickeln des
Landschaftsbildes und Landschaftsachse am Schleusengraben

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
besondere Bebauungsform aufgrund der besonderen Lage

Zielgruppe

Publikum, das auch in die Bergedorfer City ziehen wirde (ur-
banes, hochwertiges Wohnen)

Handlungsschritte

B-Plan-Fertigstellung, Anderung des FNP

Bewertung

Flache ist aufgrund der der Lage am Wasser attraktiv fur
Wohnnutzung.
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A 27 Glasblaserhdfe
Bergedorf

W |
HAMBLURGEG

GroRe in ha 4 ha
WE-Zahl gesamt 500 GWB
Eigentiimer privat
Planungsrecht B-Plan in
Aufstellung
Baubeginn mdglich 2012

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die Flache sudlich des Bergedorfer Zentrums zwischen
Weidenbaumsweg und Schleusengraben ist gepragt von den
Gebauden einer ehemaligen Glasfabrik, die nach Einstellung
der Produktion als Lagerflachen genutzt werden.

Im Norden entlang des Sander Damms befinden sich Gewer-
bebetriebe, die auch kinftig erhalten bleiben sollen.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Nahversorgungsmaglichkeiten (Bergedorfer Zentrum, CCB)
sowie nachste Schule, Kita in Nettelnburg fu3laufig zu erreichen
S-Bahnstation Bergedorf (S 21) fuBlaufig oder mit Buslinien 227
und 235 in 5 Minuten zu erreichen, von dort zum Hauptbahnhof
21 Min., diverse Busverbindungen ab S-Bahnhof Bergedorf.

B 5 als tibergeordnete HauptverkehrsstraRe mit Anbindung an
die Hamburger Innenstadt verlauft in kurzer Entfernung noérdlich
des Plangebietes; A 25 (Anschlussstelle HH-Bergedorf) in kur-
zer Entfernung

Interne ErschlieBung

ErschlieRung Uber neue Stral3e vom Weidenbaumsweg und
interne Stichstral3en

Planerische Ausweisung

B-Plan Bergedorf 110 in Aufstellung; geplante Festsetzung: GE
und Mischgebiet, setzt die Grundlinien des Siegerentwurfs des
IBA-Labors (Mecanoo) um. Fiur Wohnbauflache ist Vorwegge-
nehmigungsreife erreicht

FNP und LaPro-Anderung im Verfahren: FNP: gemischte Bau-
flache und Griinflache. Lapro: Verdichteter Stadtraum und
Parkanlage, liberlagert mit Entwickeln des Landschaftsbildes
und Landschaftsachse am Schleusengraben

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
im Stden und Osten entlang des Schleusengrabens Ge-
schosswohnungsbau

Zielgruppe

Familien, die einen urbanen Wohnstandort suchen
Hochwertiges Wohnen gemischt mit preiswerten Wohnungen
20 % des Geschosswohnungsbaus als 6ffentlich geférderte
Wohnungen fur Haushalte mit mittlerem und geringem Ein-
kommen

Handlungsschritte

B-Plan-Fertigstellung, Anderung des FNP

Bewertung

Flache ist aufgrund der der Lage am Wasser attraktiv fir
Wohnnutzung.
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A 28 Brookdeich
Bergedorf
(voher B 22)

W |
HAMBLURGEG

GroRe in ha 5,69
WE-Zahl gesamt 300 GWB
Eigentiimer privat
Planungsrecht B-Plan in
Aufstellung
Baubeginn méglich 2013/2014
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Das Gebiet zwischen der Alten Brookwetterung im Norden und
den Bahngleisen im Suden wird z.T. durch kleinteilige Gewer-
bebetriebe genutzt, z.T. liegen Flachen brach. Am Brookdeich
sind 2 Wohnhdauser vorhanden. Im westlichen Bereich wurde
2011 ein SB-Discounter errichtet.

Seitens der Grundeigentiimer besteht Interesse an einer Wohn-
bauentwicklung und Bereitschaft zum gemeinsamen Vorgehen.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Bergedorfer Zentrum sowie Schulen und Kitas sind auf kurzem
FuRweg erreichbar

ab Mohnhof (6 Min. zu Fu3) mit diversen Buslinien zum S-
Bahnhof Bergedorf in 5 Min., dort Anschluss tber S 21 zum
Hauptbahnhof (21 Min.)

Uber die westlich liegende Vierlandenstra3e Anschluss an die
Uberértlichen StraRen B 5 und A 25

Interne ErschlieBung

Stich- und/oder Schleifenstraflen von der Strale Brookdeich

Planerische Ausweisung

B-Plan Bergedorf 111 in Aufstellung, geplante Festsetzung:
Wohngebiet

FNP derzeit: gewerbliche Bauflache. Lapro: Gewerbe / Indust-
rie und Hafen, Uberlagert mit Entwicklungsbereich Naturhaus-
halt und FuRwegeverbindungen

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

o

Geschosswohnungsbau
Geschlossene Gebauderiegel nach Osten und Siden zum
Schutz des Wohnens vor Gewerbe- und Verkehrslarm

Zielgruppe

Bevolkerungsmischung ist gewiinscht.
Mindestens 30 % offentlich geférderter Wohnungsbau

Handlungsschritte

O O 0O0

o

Gesprache mit den Grundeigentiimern weiterflihren
Aufstellung Bebauungsplan und Anderung des FNP, darin
Larm-/ Bodengutachten

Verlagerung der Gewerbebetriebe

Bewertung

attraktive Lage, Flache ist im nérdlichen Teil im Ubergang zu
Bergedorf-Sud gut fir eine wohnbauliche Entwicklung geeignet
jedoch anspruchsvolle Entwicklung aufgrund Larmimmission
durch Bahntrasse und geplantes Logistikgebiet sowie Boden-
kontaminierungen

Empfehlung: planerische Aktivitaten der Eigentiimer sollten
unterstitzt werden
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W |
HAMBLURGEG

A 32 Marie-Henning-Weg GroRe in ha 3,0
Neuallermdhe-West WE-Zahl gesamt 95 EFH
Eigentimer FHH
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn méglich 2012
Innenentwicklung ja

—

W

Lage, Nutzung

Die Flache befindet sich im sidlichen Bereich von
Neuallerméhe-West zwischen der Wilhelm-Stille-Sportanlage
und dem Reiherfleet und ist Uberwiegend ungenutzt. Lediglich
im stdlichen Teil befindet sich die Spielscheune der Geschich-
ten.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Neuallerméhe-West weist eine gute Nahversorgungsstruktur
(Versorgung, Schule, Kita) auf, wird erganzt durch das Angebot
in Neuallerm6he-Ost

von S-Bahnstation Allerméhe (S 21) zum Bergedorfer Zentrum
5 Min., zum Hauptbahnhof 16 Min.

Uberoértliche StralRenverbindung lGber stadtteileigene
Anschussstelle an die A 25 (HH-Allermdhe)

Interne ErschlieBung

Stichstraf3en vom Marie-Henning-Weg

Planerische Ausweisung

B-Plan Allermdhe 25/Billwerder 21/Bergedorf 87, Festsetzung:
Allgemeines Wohngebiet
FNP: Wohnbauflache. Lapro: Etagenwohnen, Parkanlage

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Geschlossene Bebauung aus Reihenhdusern und einzelnen
Mehrfamilienhdusern entlang des Marie-Henning-Wegs
Hausgruppen entlang des Reiherfleets und im inneren des Ge-
biets

Zielgruppe

Bebauung soll den Wohnbedarf von (abwanderungswilligen)
Familien decken

Winschenswert ist die Ansiedlung sogen. stabilisierender
Haushalte, um die soziale Struktur in Neuallerm6he-West zu
starken.

Handlungsschritte

Ausschreibung durch die Finanzbehdrde

Bewertung

Die Flache war immer fur Eigentumsmaf3nahmen in ver-
dichteter Bauweise vorgesehen. Die geplante Bebauungsform
stellt eine sinnvolle Ergdnzung zum Uberwiegenden Geschoss-
wohnungsbau dar und erweitert das vorhandene Reihenhaus-
gebiet ostlich des Reiherfleets.
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W |
HAMBLURGEG

A 33 Von-Hacht-Weg GroRe in ha 0,3
Neuallermdhe-West WE-Zahl gesamt 48 GWB
Eigentimer FHH
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn méglich 2012
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die unbebauten Flachen befinden sich zwischen dem Gymna-
sium Allerméhe sowie der Clara-Grunwald-Schule und grenzen
Ostlich direkt an das Reiherfleet.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Neuallerméhe-West weist eine gute Nahversorgungsstruktur
(Versorgung, Schule, Kita) auf, wird ergéanzt durch das Angebot
in Neuallermdhe-Ost

S-Bahnstation Allermohe (S 21) fuBlaufig zu erreichen, zum
Bergedorfer Zentrum 5 Min., zum Hauptbahnhof 16 Min.
Uberortliche StralRenverbindung Uber stadtteileigene
Anschussstelle an die A 25 (HH-Allermdhe)

Interne ErschlieBung

nicht notwendig

Planerische Ausweisung

(@]

B-Plan Allermdhe 25/Billwerder 21/Bergedorf 87, Festsetzung:
Allgemeines Wohngebiet, viergeschossig
FNP: Wohnbauflache, Lapro: Etagenwohnen

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

3 Stadtvillen in Anlehnung an die vorhandene Bebauung
Eigentumswohnungen

Zielgruppe

O 0 0|0

alle Bevolkerungsgruppen

Handlungsschritte

o

Flache wurde einem Investor Anhand gegeben

Bewertung

Attraktive Lage am Fleet und Nahe des Versorgungszentrums
Geringe Nachfrage nach dem sidlichen Grundstick, da hier
eine Realisierung einer Tiefgarage nicht méglich ist. Stellplatze
befinden sich in fuBlaufiger Nahe.
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A 35 Konrad-Veix-Stieg
Neuallermdhe-West

W |
HAMBLURGEG

GroRe in ha 0,94
WE-Zahl gesamt 25 EFH
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn méglich 2013/14
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die ungenutzte Flache befindet sich zwischen der Adolph-
Diesterweg-Schule und dem Gymnasium Allerméhe und wird
sudlich wie westlich durch Fleete begrenzt. Im Laufe der Jahre
hat sich hier Vegetation gebildet.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Neuallerméhe-West weist eine gute Nahversorgungsstruktur
(Versorgung, Schule, Kita) auf, wird erganzt durch das Angebot
in Neuallerm6he-Ost

S-Bahnstation Allermdhe (S 21) fuBlaufig zu erreichen, zum
Bergedorfer Zentrum 5 Min., zum Hauptbahnhof 16 Min.
Uberoértliche StralRenverbindung lGber stadtteileigene
Anschussstelle an die A 25 (HH-Allermdhe)

Interne ErschlieBung

Stichstrallen vom Konrad-Veix-Stieg

Planerische Ausweisung

B-Plan Allermohe 25/ Billwerder 21/Bergedorf 87, Festsetzung:
Reines Wohngebiet, drei- bis viergeschossig
FNP: Wohnbauflache, Lapro: Etagenwohnen

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Die Flache, die fir eine Schulerweiterung vorgehalten wurde,
soll nun einer wohnbaulichen Entwicklung zugefuhrt werden.
Im Gegensatz zur Festsetzung im B-Plan sind Reihenh&user
oder einer besondere Wohnform (z.B. Okosiedlung oder Bau-
gemeinschaftsprojekt) beabsichtigt; reiner sozialer Geschoss-
wohnungsbau wird von Seiten des Bezirksamtes aufgrund des
hohen Anteils an Sozialwohnungen in Neuallerméhe-West ab-
gelehnt. Winschenswert ist die Ansiedlung sogen. stabilisie-
render Haushalte.

Zielgruppe

o

abhangig von der 0.g. Bebauungsform, tiberwiegend Familien

Handlungsschritte

Ausschreibung durch die Finanzbehdrde
Befreiung vom B-Plan erforderlich

Bewertung

O 00O

attraktive Lage am Fleet

Weitere verflgbare Flachenpotenziale fur Reihenhausgebiete
in Neuallermohe-West vorhanden, daher ist hier nicht mit einer
zeitnahen Bebauung zu rechnen.
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A 36 Sophie-Schoop-Weg
Neuallermdhe-West

W |

HAMEBLURG

GrofRRe in ha 1,07
WE-Zahl gesamt 100
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn mdglich 2012
Innenentwicklung ja

[/

Lage, Nutzung

Die als Kerngebiet ausgewiesenen Flachen stdlich des Sophie-
Schoop-Wegs wurden aufgrund der fehlenden Nachfrage bis-
her nicht baulich in Anspruch genommen.

Infrastruktur

Versorgung
OPNV-Anbindung
Stral’enanbindung

EKZ in Neuallermdhe-West befindet sich unmittelbar westlich;
Schulen, Kitas etc. sind im Stadtteil bereits vorhanden; das An-
gebot wird ergénzt durch Einrichtungen in Neuallermdhe-Ost
S-Bahnstation Allermdhe (S 21) unmittelbar westlich, zum Ber-
gedorfer Zentrum 5 Min., zum Hauptbahnhof 16 Min.
Uberortliche StraBenverbindung ber stadtteileigene An-
schlussstelle an die A 25 (HH-Allermdhe)

Interne ErschlieBung

Nicht erforderlich

Planerische Ausweisung

B-Plan Allerméhe 25/ Billwerder 21/Bergedorf 87, Festsetzung:
Kerngebiet, flinfgeschossig

Ggf. Ausnahme vom Bebauungsplan erforderlich

FNP: Gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienstleis-
tungszentren fur die Wohnbevélkerung und fur die Wirtschaft
durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll.

Lapro: verdichteter Stadtraum

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Wohnungsbau fur besondere Haushalte wie Studenten oder
Senioren.

Ggf. gewerbliche Nutzung der Erdgeschosszonen oder Unter-
bringung von Stellplatzen

Zielgruppe

Sonderwohnformen; Senioren, Studenten

Fir Studierendenwohneinrichtungen und Seniorenwohnungen
soll die Foérderung der Wohnungsbaukreditanstalt genutzt wer-
den. Hierdurch ergeben sich 100 % o6ffentlich geférderte Woh-
nungen, die jedoch nicht im klassischen Mietwohnungsneubau
realisiert werden.

Handlungsschritte

Abstimmung mit Fachbehdrden
Investorensuche
Larmgutachten

Bewertung

O o0O0Oo

Aufgrund der schmalen Grundstiicke und der Larmbelastung im
Norden eignen sich diese Flache insbesondere fiir Sonder-
wohnformen.
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A 37 Walter-Rudolphi-Weg westlich
Neuallermdhe-West
(vorher teilweise B 31)

i :-\ Ch} } o

J" .

W E—

W |
HAMBLURGEG

GrofRRe in ha 1,2
WE-Zahl gesamt 100
Eigentimer FHH

B-Plan vorhanden,
Anderung notwendig
Baubeginn méglich | 2015
Innenentwicklung ja

Planungsrecht

Lage, Nutzung

(0]

Die als Gewerbe- und Kerngebiet ausgewiesenen Flachen siid-
lich der Bahntrasse liegen seit Jahren brach.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

o

Das EKZ in Neuallermdhe-West befindet sich in fuBlaufiger
Entfernung; Schulen, Kitas etc. sind im Stadtteil bereits vorhan-
den; das Angebot wird ergénzt durch Einrichtungen in
Neuallermthe-Ost

S-Bahnstation Allermdéhe (S 21) fuBlaufig oder mit Bus 334 zu
erreichen, zum Bergedorfer Zentrum 5 Min., zum Hauptbahnhof
16 Min.

Uberdrtliche StraRenverbindung iiber stadtteileigene An-
schlussstelle an die A 25 (HH-Allermdhe)

Interne ErschlieBung

Ggf. Stichstral’en vom Walter-Rudolphi-Weg

Planerische Ausweisung

B-Plan Allerméhe 25/ Billwerder 21/Bergedorf 87, Festsetzung
westliche Flache: Kerngebiet, dreigeschossig; Festsetzung 6st-
liche Flache: Gewerbegebiet, dreigeschossig
FNP: Wohnbauflache, Lapro: Etagenwohnen

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

(el

Hofartige Wohnbebauung mit einzelnen Punkthdusern zur Fort-
setzung des stadtebaulichen Konzeptes der siidlichen Umge-
bung.

Geschlossener Gebauderiegel als Larmschutz im Norden
Angestrebt wird ein Anteil von 30 % 6ffentlich geférderten
Wohnungen, erganzt durch Wohnungen fir die Ansiedlung so-
genannter stabilisierender Haushalte.

Zielgruppe

Sonderwohnformen aber auch Familien

Handlungsschritte

Abstimmung mit Fachbehdrden
Larmgutachten
Investorensuche

Anderung der Bebauungsplans

Bewertung

O 0OO0OO0O0 o

Aufgrund der hohen Anforderungen an den Larmschutz und
aktuell noch anderen verfugbarer Flachenpotenziale in
Neuallermthe-West, wird es schwierig sein, fir diese Flache
einen Investor zu finden.
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A 38 Felix-Jud-Ring
Neuallermdhe-West

y
W |
HAMBLURGEG

GroRe in ha 0,4
WE-Zahl gesamt 10 EFH
Eigentiimer FHH

Planungsrecht B-Plan-
anderung
notwendig

Baubeginn méglich 2013

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die unbebaute Flache befindet sich im stidwestlichen Bereich von
Neuallermdhe-West und ist umgeben von einer Reihenhausbe-
bauung.

Die Flache wurde fur eine Kita-Erweiterung vorgehalten, wird hier-
fur aber nicht mehr benétigt und kann nun einer wohnbaulichen
Entwicklung zugefiihrt werden.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Neuallermdhe-West weist eine gute Nahversorgungsstruktur auf
(Versorgung, Schule, Kita), wird erganzt durch das Angebot in
Neuallermdhe-Ost. Zwei Schulen in unmittelbarer Néahe.

von S-Bahnstation Allerméhe (S 21) zum Bergedorfer Zentrum 5
Min., zum Hauptbahnhof 16 Min.

Uberdrtliche StralBenverbindung: A 25 Uber stadtteileigene An-
schlussstelle HH-Allerméhe

Interne ErschlieBung

Stichstral’e vom Felix-Jud-Ring

Planerische Ausweisung

B-Plan Allermdhe 25/Billwerder 21/Bergedorf 87, Festsetzung:
Flache fir Gemeinbedarf, Kindertagesheim

B-Plan-Anderung notwendig

FNP: Wohnbauflache, Lapro: Etagenwohnen

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Einfamilien- oder Reihenhduser, Fortsetzung der Reihenhausbe-
bauung in der Umgebung

Wiinschenswert ist die Ansiedlung sogen. stabilisierender Haus-
halte.

Zielgruppe

Bebauung soll den Wohnbedarf von (abwanderungswilligen) Fami-
lien decken

Handlungsschritte

Anderung des B-Planes notwendig

Bewertung

Die geplante Bebauungsform stellt eine sinnvolle Komplettierung
des Reihenhausgebietes dar.
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A 41 Ortskern Funfhausen
Mitte

W |

HAMEBLURG

GrofRe in ha 1,5
WE-Zahl gesamt 20 EFH
Eigentimer privat
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn mdoglich 2013
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzte Flache befindet
sich in der Ortsmitte FUnfhausens nérdlich der Stral3e
Durchdeich und sudlich eines Bracks. Westlich und dstlich
schlief3t sich Wohnbebauung an.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Versorgungseinrichtungen in Finfhausen; Kindergarten am
Gemeindezentrum, Grundschule im Dorf

ab Funfhausen Siedlung mit der Buslinie 222 zum S-Bahnhof
Bergedorf in 28 Min., zum Hauptbahnhof mit der Linie 124 in
38 Min.

Uberortliche StraBenverbindung (A 1, A 25, HH-Moorfleet) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt ist Uber Ochsen-
werder zu erreichen

Interne ErschlieBung

PlanstrafRe mit Kehre von der StraRe Durchdeich

Planerische Ausweisung

B-Plan Kirchwerder 17/0Ochsenwerder 8, Festsetzung: Allge-
meines Wohngebiet

FNP: Bauflachen mit Dorf- oder Wohngebietscharakter. Lapro:
Dorf

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Einfamilienhausgebiet im Vier- und Marschlander Mal3stab be-
stehend aus Einzel- und Doppelhdusern mit Kinderspielplatz

Zielgruppe

junge Familien

Handlungsschritte

Das Bodenordnungsverfahren wird eingeleitet.

Bewertung

Flache sehr gut fir Wohnbauentwicklung geeignet, erweitert
den Ortskern. Aufgrund der zentralen Lage, in der ein hdherer
Verdichtungsgrad gewiinscht wird, sind hier auch Doppel-
hauser zuldssig.
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A 42 Ortskern Funfhausen

Durchdeich

W |

HAMEBLURG

GroRe in ha 2,29
WE-Zahl gesamt 35 EFH
Eigentiimer privat
Planungsrecht vorh. | B-Plan vor-
handen
Baubeginn méglich 2014
Innenentwicklung nein

T
&
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Lage, Nutzung

o Die landwirtschaftlich genutzte Flache befindet sich im westli-

chen Bereich des Ortskerns Fiinfhausen in zweiter Reihe und
wird im Norden und Westen durch einen Graben begrenzt. Die
vorhandene Bebauung sidlich und 6stlich des Plangebietes ist
durch dorfgebietstypische Strukturen (Einfamilienhauser, Ge-
wachshauser, etc.) gepragt.

Infrastruktur

- Versorgung

- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Versorgungseinrichtungen in Fiinfhausen; Kindergarten am
Gemeindezentrum, Grundschule im Dorf

ab Funfhausen Siedlung mit der Buslinie 222 zum S-Bahnhof
Bergedorf in 28 Min., zum Hauptbahnhof mit der Linie 124 in
38 Min.

Uberdrtliche Strallenverbindung (A 1, A 25, HH-Moorfleet) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt ist (iber Ochsen-
werder zu erreichen

Interne ErschlieBung

PlanstrafRe mit Kehre von der StraRe Durchdeich

Planerische Ausweisung

B-Plan Kirchwerder 17/0Ochsenwerder 8, Festsetzung: Allge-
meines Wohngebiet

FNP: Bauflachen mit Dorf- oder Wohngebietscharakter, Lapro:
Gartenbezogenes Wohnen

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Einfamilienhausgebiet im Vier- und Marschlander Mal3stab

Zielgruppe

junge Familien

Handlungsschritte

Das Bodenordnungsverfahren wird durchgefiihrt.
Erste Baumafinahmen (ErschlieRungsstral3e etc.) in 2013 ge-
plant.

Bewertung

Die Bebauung dieser Potenzialflache entspricht nicht dem Leit-
bild der Innenentwicklung. Jedoch arrondiert sie den Ortskern
in westlicher Richtung und wird vom Sammelgraben vom Au-
Benbereich abgegrenzt, so dass eine Landschaftszersiedelung
nicht entsteht. Festsetzungen orientieren sich an der kleinteili-
gen Bebauung geringer Dichte der Vier- und Marschlande.
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A 43 Ortskern Fiinfhausen VGJE[Z%T g:samt %“ZFH
BIG-Gelande Eigentimer FHH
Planungsrecht B-Plan in
Aufstellung
Baubeginn méglich 2013
Innenentwicklung ja

W |
HAMBLURGEG

Lage, Nutzung

0 Das auf dem Gelédnde vorhandene Bildungs- und Informations-
zentrum des Gartenbaus (BIG) soll an einem neuen Standort
am Brennerhof in Moorfleet angesiedelt werden, so dass das
Gelande einer neuen Nutzung zugefuhrt werden kann.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

o Versorgungseinrichtungen in Finfhausen; Kindergarten am
Gemeindezentrum, Grundschule im Dorf

o0 ab Funfhausen Siedlung mit der Buslinie 222 zum S-Bahnhof
Bergedorf in 28 Min., zum Hauptbahnhof mit der Linie 124 in
38 Min.

0 Uberoértliche StralRenverbindung (A 1, A 25, HH-Moorfleet) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt ist iber Ochsen-
werder zu erreichen

Interne ErschlieBung

o0 Erfolgt vom Ochsenwerder Landscheideweg im Bereich der
heute bestehenden Einfahrt zum BIG Uber eine Ringstral3e.

Planerische Ausweisung

o0 B-Plan Kirchwerder 30 festgestellt: Allgemeines Wohngebiet
0 FNP: Wohnbauflache. Lapro: Gartenbezogenes Wohnen

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

o Einfamilienhausgebiet bestehend aus Einzel- und Doppelhau-
sern mit Parkanlage und Kinderspielplatz

Zielgruppe

o Familien, die groRere Grundstlicke nachfragen

Handlungsschritte

o0 Verlagerung des BIG auf das Gelande am Brennerhof
o Verkauf der Grundstiicke im Rahmen des stadtischen Eigen-
heimprogramms

Bewertung

o0 Eine bereits bebaute Flache wird flr ein Neubaugebiet genutzt,
was einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden ent-
spricht und der sinnvollen Innenentwicklung des Ortskerns
dient. Zugleich soll der zentrale Versorgungsbereich Finfhau-
sens positiv gestarkt werden.
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HAMEBLURG

A 44 Ortskern Ochsenwerder _— 2 2.
1. Kirchendeich GroRein ha 0,70 4,70
) WE-Zahl gesamt 10 50
2. Avenberg Eigentumer privat | privat
Planungsrecht Ja B-Plan-

(834 aufstellung
BauGB) | notwendig

Baubeginn moéglich | 2012 Nach 2015
Innenentwicklung ja nein

Lage, Nutzung

o Die Flachenpotenziale liegen zentral im Ortskern entlang des Och-

senwerder Landscheideweges und werden zum Teil landwirt-
schaftlich genutzt, zum Teil sind sie ungenutzt.

Fir die Flache Avenberg besteht seitens des Eigentimers die
Bereitschaft zur Veréul3erung; fur die Flache Kirchendeich sind die
Absichten des Eigentiimers nicht bekannt.

Nordlich der Flache Avenberg entstehen aktuell 13 Einfamilien-
h&user mit ErschlieBung von der Graumanntwiete.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

nachstgelegene Nahversorgung in Fiinfhausen

mit der Buslinie 124 und 223 zum S-Bahnhof Bergedorf in 34 Min.
und mit dem 124er/120er zum Hauptbahnhof in 33 Min.
Uberortliche Stral3enverbindung (A 1, A 25) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt / Bergedorfer Zentrum schnell zu erreichen

Interne ErschlieBung

Zu 1.: keine neue Erschliel3ung notwendig
Zu 2. eigene ErschlieBungsstraflien geplant

Planerische Ausweisung

FNP stellt Bauflachen mit Dorf- oder Wohngebietscharakter dar,
Lapro Dorf bzw. Gartenbezogenes Wohnen
Zu 2.: B-Planaufstellung notwendig

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Zu 1.: StraBenrandbebauung (Hinweis: Lage im LSG)

Zu .2: In der Vergangenheit gab es Planungen fir die Realisierung
einer besonderen Bebauungsform (Glashauser). Das Konzept
wurde von der Politik beflirwortet, jedoch konnte kein Investor ge-
funden werden.

Zielgruppe

junge ortsansassige Familien

Handlungsschritte

Prioritatenentscheidung der Flachenentwicklung (vor allem inner-
halb Ochsenwerders), da groRes Potenzial zur Schaffung zahlrei-
cher Wohneinheiten, aber auch Notwendigkeit, Flachen fir Land-
wirtschaft und Gartenbau zu sichern und den Charakter der Kultur-
landschaft zu bewahren.

Zu 1.: Absichten des Eigentiimers erfragen

Zu 2.: Abstimmung mit Denkmalamt, welches aufgrund der vor-
handenen Kulturlandschaft und Blickbeziehungen eine Bebauung
dieser Flache ablehnt. Aufstellung eines B-Plans (nicht terminiert),
Investorsuche

Bewertung

gut geeignete Flachen fur eine ortsvertragliche Verdichtung
Empfehlung: Avenberg als Reserveflache vorsehen, zunachst die
anderen Flachen in Ochsenwerder entwickeln.
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A 45 Ortskern Ochsenwerder
Elversweg

W |

HAMEBLURG

GrofRRe in ha 2,7

WE-Zahl gesamt 30 EFH

Eigentimer privat

Planungsrecht B-Planaufstellung not-
wendig

Baubeginn méglich 2014

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

o

Die Flachen liegen im siidwestlichen Bereich des Ortskerns
beiderseits des Elversweges und werden vorwiegend landwirt-
schaftlich bzw. gartnerisch genutzt. Auf der Flache noérdlich des
Elversweg befinden sich zum Teil Gewachshauser, landwirt-
schaftliche Nebengebaude und vereinzelte Wohnhauser. Die
sudliche Flache ist nicht bebaut.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Einkaufsmdglichkeiten sind in Ochsenwerder kaum noch vor-
handen, nachstgelegene Nahversorgung in Flinfhausen

vom Elversweg mit der Buslinie 124 und 223 zum S-Bahnhof
Bergedorf in 34 Min. und mit dem 124er/120er zum Haupt-
bahnhof in 33 Min.

Uberoértliche StralRenverbindung (A 1, A 25, HH-Moorfleet) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt und das Bergedorfer
Zentrum ist mit dem PKW Uber den Ochsenwerder LandstralRe
und Brennerhof schnell zu erreichen

Interne ErschlieBung

istim Rahmen der Konzeptentwicklung auzuarbeiten

Planerische Ausweisung

FNP stellt iberwiegend Flache fiir die Landwirtschaft dar, fir
den nordéstlichen Bereich Bauflache mit Dorf- oder Wohnge-
bietscharakter

Das Landschaftsprogramm stellt fir die stdlich gelegene Fla-
che ,Landwirtschaftliche Kulturlandschaft* als Landschaftsfens-
ter dar. Es bestehen Planungen, diese Flache in ein Land-
schaftsschutzgebiet ,Vier- und Marschlande" aufzunehmen.

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Mindergenutzte Flachen sollen einer ortskerngerechten Nut-
zung und Bebauung zuzufihren.

Denkbar sind freistehende Einfamilienhduser. Bei Realisierung
von Doppelh&dusern kann eine hhere Wohneinheitenanzahl er-
reicht werden.

Zielgruppe

ortsansassige Familien

Handlungsschritte

Konzepterstellung
Anderung des FNP, Aufstellung eines B-Plans

Bewertung

OO0 O |0

Empfehlung: hohe Prioritat fur die planerische Entwicklung,
Flache ist von Bebauung umgeben und daher gut fur eine be-
hutsame Innenentwicklung geeignet.
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A 46 Ortskern Curslack
Curslacker Deich /
Curslacker Heerweg

W |

HAMEBLURG

GroRe in ha 2,08
WE-Zahl gesamt 40 GWB
Eigentiimer pivat
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn mdglich 2012
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die Flache befindet sich zentral im Ortskern stidlich des Curs-
lacker Deichs und grenzt im Stiden an die Dove-Elbe.

Die auf der Flache vorhandenen Gewéachshéuser sind minder-
genutzt. Daneben befinden sich eine Druckerei, Kfz-Werkstatt
sowie Wohngebaude. Mit dem Ziel, die mindergenutzten Fla-
chen einer ortskerngerechten Nutzung zuzufiihren, wurde der
B-Plan Curslack 17 bereits beschlossen. Seitens des Grundei-
gentiimers bestehen Absichten zur Anderung der geplanten
Bebauungsform (s. u.).

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

im Ortskern Curslack sind Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, eine
Schule sowie Kita vorhanden

vom Curslacker Heerweg mit der Buslinie 225 zum S-Bahnhof
Bergedorf ca. 17 Min., dort Anschluss zum Hauptbahnhof (S21)
Uberoértliche StralRenverbindung (B 5, A 25, HH-Curslack) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt und das Bergedorfer
Zentrum ist mit dem PKW Uber den Curslacker Heerweg
schnell zu erreichen

Interne ErschlieBung

Planstral3e mit Kehre vom Curslacker Deich; ein Geh- und
Radweg fiihrt von der Kehre an einen Platz an der Dove-Elbe.

Planerische Ausweisung

B-Plan Curslack 17, Festsetzung: Allgemeines Wohngebiet
FNP: Bauflachen mit Dorf- oder Wohngebietscharakter. Lapro:
Gartenbezogenes Wohnen Uberlagert Schutz des Landschafts-
bildes

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Der B-Plan erméglicht eine Einfamilienhausbebauung fir ca. 21
Wohneinheiten. Das neue Konzept sieht eine hofartige Bebau-

ung mit Seniorenwohnungen vor, die sich zur Dove-Elbe 6ffnet.
Die Freihaltung der Uferbereiche ist zu beriicksichtigen.

Zielgruppe

Familien bzw. Senioren

Handlungsschritte

Anderung des B-Plans durch vorhabenbezogenen B-Plan
Abstimmung der Architektur mit Denkmalamt

Bewertung

OO0 O |0

Aufgrund des demografischen Wandels und der in den Vier-
und Marschlande zahlreichen Baugebiete bzw. Wohnungsbau-
potenzialflachen (z.B. nordlich des Curslacker Deichs) werden
hier Seniorenwohnungen als sinnvoll erachtet. Die Lage im
Ortskern ist dafir gut geeignet.
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B 11 Nordlich Reinbeker Redder
Lohbriigge

W |
HAMBLURGEG

GrofRRe in ha

4,32

WE-Zahl gesamt

75 EFH

Eigentimer

Privat

Planungsrecht

B-Plan-

aufstellung
notwendig

Baubeginn méglich | Nach 2015

nein

Innenentwicklung

Wohnungsbau nérdl.

"'\\Reinbeker Redder

]
~. T5WE
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—
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Lage, Nutzung

Die Flache grenzt siidlich an den Reinbeker Redder, nérdlich
an die Landesgrenze zu Schleswig-Holstein an und umfasst die
rickwartigen, in Einzeleigentum befindlichen und sehr unter-
schiedlich genutzten Grundstlicksbereiche der Ein-
familienh&user. Im dstlichen Bereich befinden sich Kleingarten.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Nahversorgung sowie Schulen, Kitas in Lohbriigge-Nord

vom Reinbeker Redder mit der Metrobuslinie 12 Richtung S-
Bahnhof Bergedorf ca. 12 Min., zum Hauptbahnhof ca. 30 Min.
Uberortliche StralRenverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt ist mit dem PKW Uber den Reinbeker
Redder schnell erreichbar

Interne ErschlieBung

Neue Planstrale vom Reinbeker Redder

Planerische Ausweisung

FNP stellt Flachen fir die Landwirtschaft dar, Lapro: Landwirt-
schaftliche Kulturlandschaft und Kleingérten

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Verdichtete Einfamilienhauser bzw. auch Mehrfamilienhauser
im sudlichen Teil, zur Landschaft freistehende Einzel- oder
Doppelh&auser

Flache ist neben den zwei weiteren Flachen ,Hampten / Thien
Rade" und ,Hirtenland” Teil der Struktur- und Funktionsplanung
.Reinbeker Redder", so dass sie in ein stadtebauliches Konzept
eingebunden ist.

Zielgruppe

Bebauung soll den Wohnbedarf von abwanderungswilligen
Familien decken

Handlungsschritte

Bereitschaft der Eigentiimer beziiglich einer Uberplanung ihrer
hinteren Grundstiicke abfragen

FNP-Anderung, B-Plan-Aufstellung

Verlagerung der Kleingarten

Bewertung

Entwicklung der Flache ist nur mit der Zustimmung fast aller
Eigentiimer mdglich

Fragwurdige Entwicklung in dem unbebauten Auf3enbereich mit
teilweise wertvollem Griinbestand

Empfehlung: Langfristreserve; zunéchst keine planerische Akti-
vitaten

63




B 12 EKZ Rappoltweg
Lohbriigge

GroRe in ha 0,9
WE-Zahl gesamt 35 GWB
Eigentiimer privat
Planungsrecht ja(834
BauGB)
Baubeginn méglich 2012
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Das ,in die Jahre gekommene* Einkaufszentrum aus den
1970er Jahren befindet sich nérdlich des ,Griinen Zentrums*
und ist umgeben vom Einfamilienhaus- sowie Geschosswoh-
nungsbau.

zurzeit befinden sich hier ein Lebensmitteldiscounter, kleinere
Laden, Arzte, eine Apotheke und Spielhalle

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

EKZ versorgt die umliegenden Quartiere; Schulen und Kita sind
in auf kurzem FulRweg erreichbar

von der Korachstral3e zum S-Bahnhof Bergedorf mit der Bus-
linie 234 in 11. Min., von dort zum Hauptbahnhof (S21, 21 Min.)
Anbindung an die Hamburger Innenstadt Uber Reinbeker Red-
der zur B5, zum Bergedorfer Zentrum Uber Leuschnerstr.

Interne ErschlieBung

istim Rahmen der Konzeptentwicklung auszuarbeiten

Planerische Ausweisung

FNP stellt Wohnbauflache dar, Lapro Etagenwohnen
Beurteilung nach § 34 BauGB

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Neuentwicklung der Flache unter Beibehaltung der Versor-
gungsfunktion und Starkung des Wohnanteils

Zukunftsfahig werden hier neben normalem Wohnungsbestand
altengerechte Wohnungen gesehen.

Zielgruppe

gemischte Zielgruppe
30 % Wohnungen fur Haushalte mit mittlerem und geringem
Einkommen (6ffentliche Férderung)

Handlungsschritte

Unterstitzung der Grundeigentimer bei der Entwicklung
im Rahmen einer Projektentwicklung Erarbeitung eines wirt-
schaftlich tragféhigen Gesamtkonzeptes

Bewertung

Flache ist aufgrund des Umfeldes gut fir eine wohnbauliche
Entwicklung geeignet

aufgrund verschiedener Grundeigentiimer und ihrer moglicher-
weise unterschiedlichen Interessen evtl. langwierige Projekt-
entwicklung

Empfehlung: planerische Aktivitaten sollten unterstitzt werden;
Versorgungsfunktion sollte bleiben
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HAMEBLURG

B 14 Ladenbeker Furtweg \(fvrgge ;]rl‘ ha t 267EFH
- -Zahl gesam
Lohbrigge Eigentimer FHH
Planungsrecht B-Plan-
anderung
notwendig
Baubeginn méglich nach 2015
Innenentwicklung nein
Bobesger Niederung : - ,__“.‘T s
. Wohny sbau N 1
' ribeker Futweg =~ " oo
% /"%WE AW N
A #Z YOREN
‘\\ o7 Mg NN

Lage, Nutzung

Die baumbestandene Potenzialflache grenzt im Nordwesten an
das Naturschutzgebiet Boberger Niederung, im Siidosten an
den Ladenbeker Furtweg an. Es schliel3en 2 Einfamilienhauser
sowie das 2008 fertig gestellte Madchenhaus ,Homehaus* an.
Sidostlich des Ladenbeker Furtweges befindet sich eine
Einfamilienhaussiedlung.

Infrastruktur
Versorgung
OPNV-Anbindung
Strallenanbindung

Nahversorgung nicht fuRlaufig erreichbar; nachstes EKZ in
Bergedorf West, weitere Einkaufsmoglichkeiten an der Loh-
briigger Landstral3e

vom Ladenbeker Furtweg mit der Buslinie 234 zum S-Bahnhof
Nettelnburg (S 21), von dort zum Hauptbahnhof in 11 Min., zum
Bergedorfer Zentrum in 3 Min.

B 5 als Uberdrtliche Hauptverkehrsstral3e liegt zwar unmittelbar
ndrdlich, Anschluss jedoch nur tber kleinen Umweg mdglich

Interne ErschlieBung

nicht notwendig

Planerische Ausweisung

FNP stellt Griinflache dar, Lapro weist Wald aus
B-Plan Lohbriigge 23, Festsetzung: Flache fir Gemeinbedarf
(Jugendheim)

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

stadtebauliches Konzept liegt noch nicht vor; angedacht ist eine
StraRenrandbebauung mit Einfamilienhdusern als Fortsetzung
der vorhandenen Wohnbebauung am Ladenbeker Furtweg

Zielgruppe

Familien

Handlungsschritte

Anderung des FNP und B-Plans notwendig
Marktféhigkeit von Einfamilienhdusern in dieser Lage prufen

Bewertung

OO0 O 0O

Im B-Plan ist das Baufenster bis kurz vor das Gewasser
Ladenbek festgesetzt. Im Landschaftsprogramm wurde aller-
dings inzwischen das Naturschutzgebiet bis an die Potenzial-
fliche heran erweitert, so dass nur dieses Drittel fiir eine Be-
bauung zur Verfligung steht.

Eine StralRenrandbebauung nimmt wenig Grinbestand in An-
spruch. Trotzdem wird hier ein bisher kaum bebauter, schiit-
zenswerter Bereich neu erschlossen. Fir eine geringe Zahl an
Neubauten stellt dies einen relativ grol3en Eingriff dar.
Empfehlung: zunachst keine planerische Aktivitaten
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W |
HAMBLURGEG

B 15 Sportplatz Ladenbeker Weg varé’gZLT g:samt 1’560
Lohbrigge Eigentumer FHH
Planungsrecht B-Plan-
anderung
notwendig
Baubeginn méglich 2014/2015
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung o Der Sportplatz westlich des Ladenbeker Wegs weist aktuell
keine vollstandige Auslastung auf. Auf dem Grandplatz trainiert
Uberwiegend der GSK Bergedorf. Es besteht eine enge Koope-
ration zwischen dem GSK Bergedorf und dem FC Bergedorf
85. Der GSK Bergedorf trainiert heute bereits teilweise auch auf
dem Kunstrasenplatz Sander Tannen.

o Ein weiterer Grandplatz besteht in unmittelbarer Nahe in Berge-
dorf West am Ladenbeker Furtweg. Dieser weist ebenfalls einen
schlechten Zustand und eine geringe Nutzungsintensitat auf.

0 Wenn der Sportplatz am Ladenbeker Weg einer Entwicklung
als Wohnbauflache zugefuhrt wiirde, kénnte durch den fir die
Stadt entstehenden Kaufpreiserlds der Sportplatz am
Ladenbeker Furtweg zu einem attraktiven Kunstrasenplatz mit
einem neuen Gebaude fiir Umkleiden, Sanitar und Vereinsakti-
vitdten umgestaltet werden. Die sportlichen Nutzungen der bei-
den Platze mussten auf diesem neuen Platz konzentriert wer-
den.

Planerische Ausweisung | o Bebauungsplan Bergedorf 67 Lohbriigge 70: Sportplatz Berufs-
schule (FHH)

0 FNP: Grunflache. Lapro: Griinanlage, eingeschrankt nutzbar
und Parkanlage

Stadtebauliches Konzept | o Noch zu prifen

[ Art der Bebauung / Ziel- | o Auf der stadtischen Flache wird ein 100%iger Anteil 6ffentlich

gruppe geférderter Wohnungen angestrebt

Handlungsschritte o Verhandlungen mit Sportvereinen, Entwicklung eines Nut-
zungskonzeptes fur den Sportplatz Ladenbeker Furtweg

o Anderung Bebauungsplan

Bewertung o Das Grundstiick ist im Besitz der Stadt Hamburg und bietet sich

aufgrund seiner Lage fur eine Wohnbauliche Entwicklung an.

Intensiv geprift werden misste jedoch der Umgang mit der

Larm- und Verkehrsproblematik, die mit dem Oberliga-

Spielbetrieb auf dem Sportplatz Sander Tannen einher gehen.

Weiterhin befindet sich in der Nahe eine Hochspannungslei-

tung.
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B 16 Schulflache LeuschnerstralRe \(fvfggzm g:samt 2’090
Lohbrigge Eigentimer FHH
Planungsrecht B-Plan-
anderung
notwendig
Baubeginn méglich Nach 2015

W |
HAMBLURGEG

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die Flache an der Leuschnerstral3e sudlich des Haus Briigge
wird aktuell noch fur die Stadtteilschule Lohbriigge genutzt.
Nach Abschluss der Umstrukturierung der Schule in drei bis
funf Jahren wird jedoch voraussichtlich die eigentliche Schulfla-
che dstlich des Bornmuhlenbachs fir die Schulzwecke ausrei-
chen.

Die Flache konnte dann einer neuen wohnbaulichen Entwick-
lung zugefuhrt werden.

Planerische Ausweisung

Bebauungsplan Lohbriigge 5: Jugendheim (FHH) und 6ffentli-
che Grunflache

FNP: Wohnbauflache. Lapro: Offentliche Einrichtung mit Frei-
raumpotential

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung / Ziel-

gruppe

(o]

Noch zu entwickeln
Als Stadtische Flache wirde sich 6ffentlich geférderter Woh-
nungsbau anbieten

Handlungsschritte

Abstimmung mit Schulbehdrde
Entwicklung einer Bebauungskonzeption
Anderung Bebauungsplan

Bewertung

O0O0Oo

(e}

Das Grundstiick ist im Besitz der Stadt Hamburg und bietet sich
aufgrund seiner Lage fir eine Wohnbauliche Entwicklung an.
Die Bedarfe der Schulischen Nutzungen missen noch genau
gepruft werden.
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HAMEBLURG

B 21 Rektor-Ritter-StraRe / Topfertwiete | GroBein ha 058
Bergedorf \I/E\(E-Za_r_ll gesamt 5Q GWB
igentimer privat
Planungsrecht B-Plan-
anderung
notwendig
Baubeginn méglich 2014/2015
Innenentwicklung ja

iy, W

Lage, Nutzung o0 Das Gebiet befindet sich stdlich des gewerblich genutzten
Gebr. Glunz Komplexes sowie des Mohnhofs im Ubergang zum
grunderzeitlichen Wohnquartier Bergedorf-Siid.

0 Gebr. Glunz Komplex ist mindergenutzt, unattraktiv gestalteter
Hofbereich wird als Parkplatz und von gewerblichen Neben-
gebaude genutzt, die sehr nah an der Wohnbebauung stehen,
stadtebauliche Situation insgesamt nachteilig fir das Gebiet

Infrastruktur 0 Hohe Zentralitat, fuBlaufige Nahe zur FuRgéangerzone sowie zur
- Versorgung Schule

- OPNV-Anbindung 0 ab Mohnhof mit diversen Buslinien zum S-Bahnhof Bergedorf in
- StraBenanbindung 5 Min., dort Anschluss Uber S 21 zum Hauptbahnhof (21 Min.)

0 B 5 als libergeordnete Hauptverkehrsstral3e mit Anbindung an
die Hamburger Innenstadt verlauft in kurzer Entfernung nérdlich
des Gebietes

Interne ErschlieBung o istim Rahmen der Konzeptentwicklung auszuarbeiten

Planerische Ausweisung | o B-Plan Bergedorf 35, Festsetzung: Mischgebiet, Allgemeines

Wohngebiet
o FNP: Wohnbauflache. Lapro: Verdichteter Stadtraum und Eta-
genwohnen
Stadtebauliches Konzept | o Noch nicht ausgearbeitet
/ Art der Bebauung o Der nérdlich anschlieBende Bereich bis zur Bergedorfer StraRe
soll weiterhin fUr den Einzelhandel genutzt werden.
Zielgruppe 0 junge und &ltere Bevdlkerung, Familien, die urban wohnen
mdchten
Handlungsschritte o Prifung der Interessen des Grundeigentimers, Verlagerung

des Parkplatzes

Erstellung eines gesamtvertraglichen Quartierskonzeptes
B-Plananderung notwendig

Flache ist fur eine wohnbauliche Entwicklung gut geeignet
Entwicklung ist erst méglich, wenn fir die erforderlichen Park-
platze eine neue Lésung gefunden ist.

Empfehlung: Langfristreserve; zunéchst keine planerischen
Aktivitaten sinnvoll

Bewertung

O o0 0O0

(o]
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B 31 Walter-Rudolphi-Weg nérdlich
Neuallermdhe-West

W |

HAMEBLURG

GrofRRe in ha 1,5
WE-Zahl gesamt 50
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan-
anderung
notwendig
Baubeginn méglich 2015
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die als Gewerbegebiet ausgewiesene Flache sidlich der Bahn-
trasse liegt seit Jahren brach. Daher hat die Behdorde fur Stadt-
entwicklung und Umwelt eine Umplanung ins Gespréach ge-
bracht. Die 6stlich angrenzende Gewerbegebietsflache soll wei-
terhin fur Wirtschaftsférderungszwecke zur Verfiigung stehen.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

EKZ in Neuallermthe-West befindet sich in fulaufiger Entfer-
nung; Schulen, Kitas etc. sind im Stadtteil bereits vorhanden;
das Angebot wird ergéanzt durch Einrichtungen in
Neuallermthe-Ost

S-Bahnstation Allerméhe (S 21) in unmittelbarer Néahe, zum
Bergedorfer Zentrum 5 Min., zum Hauptbahnhof 16 Min.
Uberortliche StraBenverbindung ber stadtteileigene An-
schlussstelle an die A 25 (HH-Allermdhe)

Interne ErschlieBung

Stichstraf3en vom Walter-Rudolphi-Weg

Planerische Ausweisung

B-Plan Allermdhe 25/ Billwerder 21/Bergedorf 87, Festsetzung:
Gewerbegebiet, zwingend dreigeschossig
FNP: Wohnbauflachen. Lapro: Etagenwohnen

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Vertragliche Mischung von Wohnen und Gewerbe, ggf. Woh-
nen

Das Konzept eines Handwerkerhofes, welches Wohnen und
Handwerksbetriebe raumlich und funktional miteinander verbin-
det, wird aktuell gepruft.

Zielgruppe

o

Wohnungen fur Handwerker bzw. in Teilen Geschosswoh-
nungsbau

Handlungsschritte

Abstimmung mit Fachbehdrden
Larmgutachten
Anderung Bebauungsplan

Bewertung

O o0O0Oo

Die Realisierung eines Modellprojekts wie das der ,Handwer-
kerhofe* erscheint sinnvoll, da es anderenfalls unter den beste-
henden Rahmenbedingungen schwierig sein wird, Investoren
zu finden.
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B 41 Ortskern Curslack
Curslacker Deich / Tonerweg

W |

HAMEBLURG

GroRe in ha 2,27
WE-Zahl gesamt 15 EFH
Eigentiimer privat
Planungsrecht B-Plan-
aufstellung
notwendig
Baubeginn méglich Nach 2015
Innenentwicklung ja

cursihck |

chh."/

Curslacker

Lage, Nutzung

Die Flache nordlich des Curslacker Deichs in unmittelbarer
Nahe zum Kirchenensemble dient der landwirtschaftlichen Nut-
zung und ist im westlichen Bereich mit Gewachshausern be-
baut. Der Grundeigentimer méchte die Flache abgeben, da sie
fur eine landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr geeignet ist

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Im Ortskern Curslack sind Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, eine
Schule sowie Kita vorhanden.

vom Curslacker Heerweg mit der Buslinie 225 zum S-Bahnhof
Bergedorf ca. 17 Min., dort Anschluss zum Hauptbahnhof (S21)
Uberortliche StralRenverbindung (B 5, A 25, HH-Curslack) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt und das Bergedorfer
Zentrum ist mit dem PKW Uber den Curslacker Heerweg
schnell zu erreichen

Interne ErschlieBung

PlanstraRe vom Curslacker Deich

Planerische Ausweisung

FNP stellt Flache fur die Landwirtschaft dar.
Lapro Landwirtschaftliche Kulturlandschaft Gberlagert mit
Schutz des Landschaftsbildes

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Bebauung mit Einfamilienh&usern, Sichtbeziige zur Kirche und
in den Landschaftsraum muissen erhalten bleiben.
Grabenstruktur als Entwasserungssystem soll als charakteristi-
sches landschaftliches Element in den Vier- und Marschlanden
erhalten werden

Zielgruppe

ortsansassige Familien

Handlungsschritte

Abstimmung mit Fachbehérden (s.u.)

Entscheidung Uber Prioritaten der Flachenentwicklung (Flache
steht in Konkurrenz zu anderen Flachen im Landgebiet)
Erstellung und Abstimmung eines stadtebaulichen Konzepts
Anderung des FNP, B-Planaufstellung notwendig

Bewertung

Vorstellbar ist maximal eine in das orts- und landschaftsbild
eingepasste nicht flachenhafte Bebauung.

BSU/LP beurteilt Bebauung in diesem Kulturlandschaftsraum
kritisch und lehnt daher Anderung von FNP und Lapro ab.

DA bittet eindringlich um Streichung der Flache aus dem Pro-
gramm und um dauerhafte Freihaltung von jeglicher Bebauung.
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W |
HAMBLURGEG

B 43 Mittlerer Landweg GroRe in ha noch offen
Allerméhe V\(E-Za_r_ll gesamt 150 EFH
Eigentimer FHH
(vorher B 32) Planungsrecht B-Plan-
aufstellung
notwendig
Baubeginn méglich 2015
Innenentwicklung nein

Lage, Nutzung

Vorrangig befinden sich in diesem Raum landwirtschaftliche Fla-
chen und Kleingarten.

Die in Frage kommende Flache ist noch nicht genau bekannt. Die
Teilrdumliche Entwicklungsplanung befindet sich im Verfahren.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Nahversorgungseinrichtungen sind nicht vorhanden, nachsten
Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in Neuallermdhe-West,
Grundschule ndordlich der S-Bahn Mittlerer Landweg
S-Bahnstation Mittlerer Landweg (S 21) fuRlaufig zu erreichen,
zum Bergedorfer Zentrum 7 Min., zum Hauptbahnhof 14 Min.
Gute Uberortliche Anbindung, Mittlerer Landweg flihrt unmittelbar
zur A 25 (Anschlussstelle HH-Allermdhe)

Interne Erschlieung

ist im Rahmen der Konzeptentwicklung auszuarbeiten

Planerische Ausweisung

FNP stellt gewerbliche Bauflache/Wohnbauflache, gemischte Bau-
flache und im norddstlichen Bereich Grinflache dar
Lapro stellt Gewerbe, Kleingérten, gartenbezogenes Wohnen und
im Norden Landwirtschaftliche Kulturlandschaft dar

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Bebauung mit Einfamilienh&usern; stadtebauliches Konzept liegt
noch nicht abgestimmt vor

Zielgruppe

Bebauung soll den Wohnbedarf von (abwanderungswilligen) Fami-
lien decken

Handlungsschritte

Teilrdumliche Entwicklungsplanung abschlie3en
B-Planaufstellung notwendig

Bewertung

Flachen befinden sich im engeren Einzugsbereich einer S-Bahn-
Haltestelle. Geplant ist ein ,Klimaschutz-Modellquartier”.
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C 11 Ladenbeker Furtweg / Dinenweg

Lohbriigge
(war B 13)

W |
HAMBLURGEG

GroRe in ha 0,6
WE-Zahl gesamt 30 GwWB
Eigentiimer privat
Planungsrecht B-Plan-
anderung
notwendig
Baubeginn méglich Nach 2025
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung o Die Flache grenzt im Westen an den Ladenbeker Furtweg, im
Suden an den Diinenweg. Die vorhandenen Gebaude wurden
als Postgebaude genutzt. Heute ist die Flache mindergenutzt.

o Im Untergeschoss befinden sich Telekommunikationsanlagen,
die bis 2025 bendtigt werden und nicht verlagert werden kon-
nen.

Infrastruktur o Die Versorgungsinfrastruktur ist gut, ein SB-Markt befindet sich

- Versorgung in unmittelbarer N&he; Schulen und Kitas sind in Lohbrigge-

- OPNV-Anbindung Nord vorhanden.

- StraBenanbindung o0 von der Haltestelle Grandkoppel mit der Buslinie 31 zum
Hauptbahnhof 30 Min. Fahrtzeit; Richtung S-Bahnhof Bergedorf
mit der Linie 232, 234, 332 in 10-15 Min.

0 Uuberdrtliche StralRenverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt ist mit dem PKW Uber die Lohbriigger
LandstralRe, die ebenfalls ins Bergedorfer Zentrum fihrt,
schnell erreichbar

Interne ErschlieBung o istim Rahmen der Konzeptentwicklung auszuarbeiten

Planerische Ausweisung | o B-Plan Lohbrligge 21, Festsetzung: Poststelle (Deutsche Bun-
despost)

0 FNP: Wohnbauflache. Lapro: Gartenbezogenes Wohnen

Stadtebauliches Konzept | o Geschosswohnungsbau wie in der Umgebung

/ Art der Bebauung

Zielgruppe 0 gemischte Zielgruppe: Familien wie auch Senioren

Handlungsschritte o stadtebauliches Konzept erstellen

0 B-Plananderung notwendig

o evtl. grine Wegeverbindung geman Lapro beriicksichtigen

Bewertung o aufgrund der nicht verlagerbaren Telekommunikationsanlagen

langfristige Entwicklungsreserve
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C 21 Stuhlrohrquartier
Bergedorf
(vorher A 24)

W |

HAMEBLURG

GroRe in ha 51

WE-Zahl gesamt 50 GWB*

Eigentiimer privat

Planungsrecht B-Plan-
verfahren ruht

Baubeginn méglich Nach 2020

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

o Das Quartier, unmittelbar stdlich des Bergedorfer Zentrums am
Schleusengraben gelegen, wird durch Einzelhandelsnutzungen
und gewerbliche Nutzungen gepragt. Identitatsstiftend sind die
alten Stuhlrohrhallen am Schleusengraben.

o Die Flachen des Stuhlrohrquartiers sollen héherwertig genutzt
und attraktiv gestaltet werden.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

o Nahversorgungsmdglichkeiten (Bergedorfer Zentrum, CCB)
sowie Schule Am Brink fuR3laufig zu erreichen

0 S-Bahnstation Bergedorf (S 21) fuBlaufig zu erreichen, von dort
zum Hauptbahnhof 21 Min., diverse Busverbindungen ab S-
Bahnhof Bergedorf

o B 5 als Uibergeordnete HauptverkehrsstraRe mit Anbindung an
die Hamburger Innenstadt verlauft in kurzer Entfernung noérdlich
des Plangebietes; A 25 (Anschlussstelle HH-Bergedorf) in kur-
zer Entfernung

Interne ErschlieBung

0 ist zu entwickeln

Planerische Ausweisung

o0 B-Plan Bergedorf 105, geplante Festsetzung: Mischgebiet
o0 FNP: Gewerbliche Bauflache. Lapro: Gewerbe und verdichteter
Stadtraum

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

0 Mischnutzung aus Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen. Der im
nordlichen Teil vorhandene Einzelhandel soll am Standort blei-
ben. Zum Schleusengraben hin ist eine mehrgeschossige
Wohnbebauung vorstellbar.

0 Wegeverbindung entlang des Schleusengrabens zum Berge-
dorfer Zentrum

Zielgruppe

0 Publikum, das auch in die Bergedorfer City ziehen wirde (ur-
banes Wohnen) bzw. Sonderwohnformen wie Studenten oder
Senioren

Handlungsschritte

o Verfahren wird zunachst nicht weiter gefthrt

Bewertung

o Aufgrund der fehlenden Bereitschaft des Eigentiimers, eine
Umstrukturierung vorzunehmen, handelt es sich um eine lang-
fristige Entwicklungsreserve
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C 31 Entenfleet
Neuallermdhe-West

W |

HAMEBLURG

GrofRRe in ha 1,4 ha
WE-Zahl gesamt Noch offen
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan-
anderung
notwendig
Baubeginn méglich Nach 2020
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die Flache liegt zwischen Hans-Stoll-Straf3e und Entenfleet und
ist heute als 6ffentliche Parkanlage ausgewiesen.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Das EKZ in Neuallermdhe-West befindet sich in fuBlaufiger
Entfernung; Schulen, Kitas etc. sind im Stadtteil bereits vorhan-
den; das Angebot wird erganzt durch Einrichtungen in
Neuallermthe-Ost

S-Bahnstation Allerméhe (S 21) vom Felix-Jud-Ring mit Bus
334 in 3 Min. zu erreichen, zum Bergedorfer Zentrum 5 Min.,
zum Hauptbahnhof 16 Min.

Uberortliche StraRenverbindung liber stadtteileigene An-
schlussstelle an die A 25 (HH-Allermdhe)

Interne ErschlieBung

Nicht erforderlich

Planerische Ausweisung

B-Plan Allermdhe 25/ Billwerder 21/Bergedorf 87, Festsetzung:
Parkanlage, Freie und Hansestadt Hamburg
FNP: Wohnbauflachen, Lapro: Etagenwohnen

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Besondere Gebaudekdrper, die solitér in die Parkanlage inte-
griert sind und ggf. Gber den Entenfleet hinausragen.

Zielgruppe

Haushalte, die an einer besonderen Wohnlage am Wasser inte-
ressiert sind.

Handlungsschritte

I_nvestorensuche
Anderung Bebauungsplan

Bewertung

Empfehlung: Aufgrund der in Neuallermdhe-West vorhandenen
anderen Flachenpotenziale sollte die Entwicklung dieser Flache
zunéchst nicht voran getrieben werden.
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C 41 Beim Kistendorf / Sandbrack
Funfhausen

W |

HAMEBLURG

GroRe in ha 2
WE-Zahl gesamt 20-30 EFH
Eigentiimer privat

Planungsrecht B-Planaufstellung

und FNP-Anderung

notwendig
Baubeginn moglich Nach 2020
Innenentwicklung nein

Lage, Nutzung

o Die ehemals von einem Gartenbaubetrieb genutzte und mit

Gewdachshausern bebaute Flache liegt heute brach. Sie wird
westlich von einer Holzhaussiedlung begrenzt, die urspringlich
nach dem Krieg behelfsweise errichtet wurde - jedoch heute
planerisch gesichert und aufgewertet ist, und sudlich von dorf-
gebietstypischer Bebauung. Im Norden befindet sich ein Sport-
platz und 6stlich schlieen sich landwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen an. Etwa 150 Meter in 6stlicher Richtung beginnt das Na-
turschutzgebiet Kirchwerder Wiesen.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Versorgungseinrichtungen in Fiinfhausen; Kindergarten am
Gemeindezentrum, Grundschule im Dorf

ab Funfhausen (Schule) mit der Buslinie 222 zum S-Bahnhof
Bergedorf ca. 19 Min., dort Anschluss zum Hauptbahnhof
(S21).

Uberoértliche StralRenverbindung (A, 1, A 25, HH-Moorfleet) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt ist tlber Ochsenwer-
der zu erreichen

Interne ErschlieBung

Planstrafl3e von der StralRe Beim Sandbrack

Planerische Ausweisung

FNP stellt im stidwestlichen Bereich Wohnbauflache, im nord-
ostlichen Bereich Flache fir die Landwirtschaft dar

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Ein Bebauungskonzept ist noch auszuarbeiten

Zielgruppe

Vorrangig junge Familien

Handlungsschritte

Genauere Untersuchung der Ortlichkeit und Abstimmung tiber
die Bebaubarkeit

Grundsatzliche Entscheidung der Politik darliber, ob die Flache
bebaut werden soll

Anderung des FNP, B-Planaufstellung notwendig

Bewertung

Empfehlung: Reserveflache, zunéchst die anderen Flachen in
Funfhausen entwickeln, fir die bereits Planrecht besteht
Bebauung dieser Flache entspricht nicht dem Leitbild der In-
nenentwicklung. Die Bebauung riickt an das Naturschutzgebiet
Kirchwerder Wiesen heran. Die Larmproblematik durch die N&-
he zum Sportplatz ist im weiteren Verfahren zu klaren.
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C 42 Kirchenheerweg / Karkenland

Kirchwerder

HAMB.UI!G

GroRein ha 7,5
WE-Zahl gesamt 50 — 100 EFH
Eigentimer privat

Planungsrecht B-Planaufstellung

und FNP-Anderung

notwendig
Baubeginn mog- Nach 2020
lich
Innenentwicklung | nein

Lage, Nutzung

o Die Flache liegt dstlich des Kirchenheerwegs und sidlich des
Wohngebietes Karkenland. Im Stiden verlauft der Kirchwerder
Marschbahndamm.

o Die Flache bildet einen Landschaftskorridor zwischen Kirch-
werder und Zollenspieker und ist heute gepragt durch Landwirt-
schaft und Streubebauung. Hochwertige Grinstrukturen und
gesetzlich geschitzte Biotope sind vorhanden.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

o0 Nahversorgungszentren in Finfhausen, Curslack oder Neu-
engamme, kleinteiliger Einzelhandel in Kirchwerder, Schule in
Kirchwerder vorhanden (etwa 1 km entfernt)

0 Ab Kirchenheerweg stindlich mit Buslinie 225 in 22 Minuten
zum S-Bahnhof Bergedorf, dort Anschluss zum Hauptbahnhof

o Uberortliche StraBenverbindung (B 5, A 25, HH-Curslack) jen-
seits des Ortskerns von Curslack in 8 km Entfernung

Interne ErschlieBung

o Istim Rahmen der Konzeptentwicklung auszuarbeiten, Uber
Kirchenheerweg oder Karkenland méglich

Planerische Ausweisung

0 FNP stellt Flache fur die Landwirtschaft dar, LaPro stellt Land-
wirtschaftliche Kulturlandschaft und geplante Ausweisung als
Landschaftsschutzgebiet dar.

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

0 Ein Bebauungskonzept ist noch auszuarbeiten

Zielgruppe

o Vorrangig junge Familien

Handlungsschritte

o Genauere Untersuchung der Ortlichkeit und Abstimmung tiber
die Bebaubarkeit

o0 Grundsatzliche Entscheidung der Politik dariiber, ob die Flache
bebaut werden soll

o Anderung des FNP, B-Planaufstellung notwendig

Bewertung

o0 Langfristige Reserve: zunachst die anderen Flachen in den
Vier- und Marschlanden entwickeln

o0 Entwicklung ist unter dem Leitbild der Innenentwicklung nicht
sinnvoll, wertvoller Au3enbereich mit hochwertigen Griinstruk-
turen wird in Anspruch genommen. Es entsteht ein Siedlungs-
band zwischen Kirchwerder und Zollenspieker ohne definierte
und kompakte Ortskerne.
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C 43 Feldstegel Zweitreihenbebauung
Neuengamme

Wil /1 Tl

W |

HAMEBLURG

GroRein ha 3,5
WE-Zahl ge- 30 EFH
samt

Eigentiimer privat

Planungsrecht | B-Planaufstellung

und FNP-Anderung

notwendig
Baubeginn Nach 2020
maoglich
Innenentwick- nein
lung

Lage, Nutzung

Die Flache liegt sudlich des Neuengammer Ortskerns zwischen
den Wohngeb&duden am Feldstegel und einem alten Bahn-
damm, sie wird heute als Garten oder fir kleinteilige Landwirt-
schaft genutzt

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Nahversorgungszentren in Neuengamme und Curslack; Arzte,
Schule und Kita vorhanden

Vom Neuengammer Hausdeich/Neuengammer Kirche mit den
Buslinien 227 und 327 in 16 Minuten zum S-Bahnhof Berge-
dorf, dort Anschluss mit der S-Bahn zum Hauptbahnhof
Uberortliche StraRenverbindung (B 5, A 25, HH-Curslack) mit
Anbindung an Hamburger Innenstadt und Bergedorfer Zentrum
ist Uber den Ortskern Curslack schnell zu erreichen

Interne ErschlieBung

Pfeifenstielerschlielung vom Feldstegel

Planerische Ausweisung

FNP stellt Flache fir die Landwirtschaft dar, LaPro stellt Land-
wirtschaftliche Kulturlandschaft und geplante Ausweisung als
Landschaftsschutzgebiet dar.

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Einfamilienhausbebauung in zweiter Reihe mit Erbbaurechten
der Kirche

Zielgruppe

Vorrangig junge Familien

Handlungsschritte

Uberpriifung der Bebaubarkeit der Flachen und Machbarkeit
der verkehrlichen Anbindung an den Neuengammer Hausdeich,
Grundsatzliche Entscheidung der Politik darlber, ob die Flache
bebaut werden soll

FNP-Anderung, B-Planaufstellung

Bewertung

Langfristige Reserve: zunachst die anderen Flachen in den
Vier- und Marschlanden entwickeln

Kritisch zu sehen ist die Verfestigung einer fiir die Vier- und
Marschlande untypischen Siedlungsstruktur
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54 Genehmigte Projekte 2011

Das erste Wohnungsbauprogramm fur Bergedorf wurde am 16.12.2010 einstimmig von der
Bezirksversammlung beschlossen. Seit diesem Zeitpunkt konnte die Entwicklung von sieben
Flachen soweit voran getrieben werden, dass fir diese bis zum Herbst 2011 bereits eine
Baugenehmigung vorliegt. In einigen Fallen ist auch der Baubeginn bereits erfolgt, so dass
Zeichen fur den verstarkten Wohnungsbau in Bergedorf bereits an vielen Stellen sichtbar
sind.

Genehmigte Projekte
Lohbriigge

e A1l Dorfanger Boberg (hinter Kehr)

e A14 Lohbrugger Landstral3e / Ladenbeker Furtweg
Bergedorf 2

e A 22 Bergedorfer Stral3e

e A23 Gojenbergsweg
Allermdhe 3

e A31 Stadtkante (2. und 3. Bauabschnitt)

e A 34 Walter-Rudolphi-Weg stdlich (in der Genehmigung)
Vier- und Marschlande 4

e A44 Ortskern Ochsenwerder, Graumanntwiete

e B 42 Ortskern Neuengamme, Neuengammer Haudeich / Zwischen den Zaunen

Insgesamt wurden in diesen Projekten Genehmigungen fur 470 Wohneinheiten erteilt. Hier-
von werden 332 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau und 138 Wohneinheiten (d.h.
knapp 30 %) in Ein- und Zweifamilienhdusern entstehen. Mit 26 Wohneinheiten befinden sich
lediglich 6 % im Landgebiet. Dieser geringe Anteil wird jedoch dadurch ausgeglichen, dass
im Landgebiet viele Wohneinheiten in kleineren Bauvorhaben realisiert werden, die hier nicht
erfasst wurden. Es sind 200 Wohnungen als 6ffentlich geférdert im 1. Forderweg beantragt.
11 weitere Wohnungen werden im Segment ,Besondere Wohnformen* flir das gemeinsame
Wohnen und Leben von Menschen mit kdrperlichen, geistigen oder psychischen Einschran-
kungen errichtet.

Die einzelnen Bauprojekte werden im Folgenden kurz vorgestellt.
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Dorfanger Boberg (hinter Kehr)

W |
HAMBLURGEG

Lohbrii GroRRe in ha 0,9
ohbrugge WE-Zahl gesamt 29 EFH
(war Potentialflache A 11) 8 GWB
Innenentwicklung ja
e
Ve ~, Wohnungsbau
I Boberg
37 WE
K

3 -8 = _“M""‘;‘%—-..

SN
Lage Die Flache befindet sich nordlich des Reinbeker Redders,

angrenzend an die Ende der 1990er Jahren entstandene
Wohnsiedlung ,Dorfanger Boberg*.

ehemals als Gewerbegebiet festgesetzte Gelande wurde auf-
grund der rickwartigen Lage und geringen GréR3e nicht ge-
werblich entwickelt

Stadtebauliches Konzept /
Art der Bebauung

vorwiegend Doppelhauser, erganzt durch einige freistehende
Einfamilienhduser sowie zwei Vierfamilienhduser

- StraBenanbindung

Zielgruppe Bebauung deckt den Wohnbedarf von (abwanderungswilligen)
Familien

Infrastruktur Nahversorgungszentrum, Grundschule, Kita und Blirgerhaus

- Versorgung sind auf kurzem FuRweg (unbeeintrachtigt vom motorisierten

- OPNV-Anbindung Verkehr) zu erreichen.

vom Reinbeker Redder mit der Metrobuslinie 12 Richtung S-
Bahnhof Bergedorf 12 Min., zum Hauptbahnhof mit Linie 12
oder U2 in 30 Min.

Uberdrtliche Strallenverbindung (B 5) ist mit dem PKW tber
den Reinbeker Redder unmittelbar erreichbar

Projektstand

Baugenehmigungen erfolgt, aktuell erste BaumalRhahmen

Bauherr

Verschiedene
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Lohbriigger Landstral3e / Ladenbeker

Furtweg Lohbriigge
(war Potentialflache A 14)

GroRe in ha 0,57
WE-Zahl gesamt 42 GWB
Innenentwicklung ja

8 —7
L S5
&

AT DS Ladenbeker Fu
M=l ; , s 5
TSGR L,

Lage o Die Flache grenzt im Norden an die Lohbrligger Landstral3e, im
Osten an den Ladenbeker Furtweg an

Stadtebauliches Konzept | o Neubau von 4 Mehrfamilienhdusern mit 3 Gewerbeeinheiten,

/ Art der Bebauung Gemeinschaftsraum, Tiefgarage unter dem Innenhofbereich

0 Wohnungsschlissel:

2-Zimmer Wohnungen: 38 %
3-Zimmer Wohnungen / z.T. Maisonette: 54 %
4-Zimmer Wohnungen: 8 %

Zielgruppe 0 Bestandsmieter wie zukiinftige neue Mieter, das Interesse wird
auf eine gemischte Mieterstruktur gelegt

Infrastruktur o Die Versorgungsinfrastruktur (SB-Markt in unmittelbarer Nahe)

- Versorgung und auch die Versorgung mit Schulen und Kitas sind im Stadt-

- OPNV-Anbindung teil gut

- StraBenanbindung 0 von der Haltestelle Grandkoppel mit der Buslinie 31 zum
Hauptbahnhof in ca. 30 Min.; Richtung S-Bahnhof Bergedorf
mit der Linie 232, 234, 332 in 10-15 Min.

o Uberoértliche StralRenverbindung (B 5) mit Anbindung an die

Hamburger Innenstadt ist mit dem PKW Uber die Lohbriigger
LandstralRe, die ebenfalls ins Bergedorfer Zentrum fihrt,
schnell erreichbar

Projektstand 0 Baugenehmigung liegt vor, geplanter Baubeginn ist Anfang
2012

Bauherr 0 Gemeinnitzige Baugenossenschaft Bergedorf-Bille eG

© neumann + partner architekten und ingenieure
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Bergedorfer Strale GroRe in ha 0,62
(war Potentialflache A 22) WE-Zahl gesamt 97 GWB

Innenentwicklung ja

Lage o0 Das Grundstlick grenzt im Norden an die Bergedorfer Stral3e,
im Suden an ein Industriegebiet und ist im nérdlichen Bereich
z.T. mit Wohngeb&uden bebaut. Der Uberwiegende Teil ist
mindergenutzt.
Stadtebauliches Konzept | o zwei- und dreigeschossiges Wohngebaude plus Staffelge-
/ Art der Bebauung schoss fur den Bau von Sozialwohnungen
0 Wohnungsschlissel:
2-Zimmer Wohnungen: 30%
3-Zimmer Wohnungen: 48%
4-Zimmer Wohnungen: 20%
5-Zimmer Wohnungen: 2%
o Die 2- und 3-Zimmer Wohnungen halten die zulassige Woh-
nungsgrofl3e des sozialen Mietwohnungsbaus ein.

Zielgruppe 0 Menschen mit Berechtigung auf einen 8 5 Schein

Infrastruktur o Nahversorgungsmdéglichkeiten im Bergedorfer Zentrum, CCB

- Versorgung sind fuBlaufig zu erreichen

- OPNV-Anbindung 0 S-Bahnstation Bergedorf (S 21) fuRlaufig zu erreichen, von dort
- StraRenanbindung zum Hauptbahnhof 21 Min., diverse Busverbindungen ab S-

Bahnhof Bergedorf

o Mit der direkten Lage an der B 5 ist eine Anbindung mit dem
Pkw an die Hamburger Innenstadt sowie an das Bergedorfer
Zentrum gegeben. Auch die A 25 (Anschlussstelle HH-
Bergedorf) ist Uber den Sander Damm gut zu erreichen.

Projektstand 0 Baugenehmigung liegt vor, geplanter Baubeginn ist Anfang
2012
Bauherr 0 Lukas Development 1. GmbH

© Lukas Development
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Gojenbergsweg Bergedorf
1. ehem. Gartenbau-Stutzpunkt
2. ehem. Hubschrauberlandeplatz

(war Potentialflache A 23)

W |
HAMBLURGEG

1. 2.
GréRe in ha 0,29 0,51
WE-Zahl gesamt 16 55
Innenentwicklung ja ja

L
S

¥,

o Die Flachen liegen nérdlich und sudlich des Gojenbergwegs. Auf

dem sudlich gelegenen Grundstiick befand sich der Betriebsplatz
der Gartenbauabteilung Bergedorf. Die Flache nérdlich wurde als
Hubschrauberlandeplatz des Krankenhauses genutzt. Nach der
Verlagerung des Allgemeinen Krankenhauses besteht hierfiir kein
Bedarf mehr.

Zielgruppe

Zu 1.: Realisierung von groRen Wohnungen fiir Familien, barrieref-
reie 2-Zimmer Wohnungen fur Senioren; Grundrisse der 2-Zi.
Wohnungen kénnen durch flexible Konstruktionen veréandert wer-
den und an verschiedene Familiengrof3en angepasst werden

Zu 2.: genossenschaftlich organisierte Wohnprojekte fir Bauge-
meinschaften und Leben mit Behinderung

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Zu 1.: 3-geschossiges Wohngebé&ude + Staffel; ca. 65 % der
Wohnungen sind 4- bzw. 5-Zi. Wohnungen mit 90 — 150 gm
Zu 2.:bis zu 4-geschossige Mehrfamilienh&duser

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraBenanbindung

Nahversorgungsmoglichkeiten (Bergedorfer Zentrum) ful3laufig zu
erreichen, Schulen und Kitas im nahen Umfeld vorhanden

von der Holtenklinker Stra3e mit Metrobuslinie 12 zum S-Bahnhof
Bergedorf 6-8 Min., dort Anschluss tber S 21 zum Hauptbahnhof;
Gojenbergsweg wird von Buslinie 135 angefahren

B 5 als Ubergeordnete Hauptverkehrsstrale verlauft stidlich des
Plangebietes

Projekstand

Baugenehmigungen liegen vor.

Bauherr

Zu 1: cds Wohnbau
Zu 2.: Gemeinnitzige Baugenossenschaft Bergedorf-Bille eG und
Genossenschaft Greves Garten

© AC Architektencontor Agather Bielenberg © WIRSIND Architekten & Stadtplaner
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Stadtkante Neuallermdhe-West

1. bis 3. Bauabschnitt
(war Potentialflache A 31)

W |
HAMBLURGEG

GroRe in ha 3,57
WE-Zahl gesamt 50 EFH
Innenentwicklung ja

Lage

Die Flache befindet sich im Westen von Neuallerméhe-West

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

In diesem letzten Bauabschnitt von insgesamt 3 Bauabschnit-
ten sind 50 Reihenh&user geplant. Auf der sich sudlich an-
schliefenden Flache wurden bereits in einem ersten Bauab-
schnitt 50 Reihenh&usern fertig gestellt. Die Flache des 2. Bau-
abschnitt mit weiteren geplanten 50 Wohneinheiten wurde 2010
an einen Investor vergeben.

Bebauungsform orientiert sich am Leitbild der Stadtkante

- StraBenanbindung

Zielgruppe Bebauung soll den Wohnbedarf von (abwanderungswilligen)
Familien decken

Infrastruktur Neuallermthe-West weist eine gute Nahversorgungsstruktur

- Versorgung (Versorgung, Schule, Kita) auf, wird erganzt durch das Angebot

- OPNV-Anbindung in Neuallermohe-Ost

von S-Bahnstation Allerméhe (S 21) zum Bergedorfer Zentrum
5 Min., zum Hauptbahnhof 16 Min.

Uberortliche StraRenverbindung Uber stadtteileigene An-
schlussstelle an die A 25 (HH-Allerméhe)

Projektstand

im Bau

Investor

NCC

i TNETen <9

FamumELies

r Loosen, ;
schaper + steffen + runtsch Garten und Landschaftsarchitekten
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Walter-Rudolphi-Weg stdlich

Neuallermdhe-West
(war Potenzialflache A 34)

W |
HAMBLURGEG

GroRe in ha 0,69
WE-Zahl gesamt 104 GWB
Innenentwicklung ja

e |
e i 'mm?%mqg*--'
T ; ] ‘__.,_

] , I’":: i! -';

ot

A

WE

1

Lage, Nutzung

o Die ungenutzte Flache schlie3t westlich an das Nahversor-
gungszentrum in Neuallermdhe-West an und wird nordlich
durch den Walter-Rudolphi-Weg, stidlich durch das Allerméher
Bahnfleet begrenzt.

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

0 Mischung aus 1-5-Zimmer-Wohnungen, davon 19 barrierefrei.

- StraBenanbindung

Zielgruppe 0 Senioren, Menschen, die auf eine barrierefreie Wohnung an-
gewiesen sind; Familien, kleine und grol3e Haushalte
0 Seniorengerechte Wohnungen fir die Erstbewohner des Stadt-
teils werden in Zukunft bendtigt
Infrastruktur 0 Nahversorgung gerade fur Senioren aufgrund der N&he zum
- Versorgung Einkaufszentrum Fleetplatz ideal, Schule, Kita in Neuallermdhe-
- OPNV-Anbindung West vorhanden

0 S-Bahnstation Allerméhe (S 21) befindet sich gegentiber der
Flache, zum Bergedorfer Zentrum 5 Min., zum Hauptbahnhof
16 Min.

o Uberortliche StralRenverbindung Uber stadtteileigene
Anschussstelle an die A 25 (HH-Allermdhe)

Projektstand

0 Bauantrag durch den Investor

Investor

o Harkai - Zech
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Ortskern Ochsenwerder Graumanntwiete
(war Potentialflache A 44)

HA(MBIJI!G

GroRRein ha 0,99

WE-Zah| gesamt 13

Innenentwicklung ja

Lage

o

Die Flachenpotenziale liegen zentral im Ortskern entlang des Och-
senwerder Landscheideweges und werden zum Teil landwirt-
schaftlich genutzt, zum Teil sind sie ungenutzt.

Seitens der Eigentiimer besteht fur die Flachen Graumanntwiete
und Avenberg der Wunsch zur VerauRRerung; fur die Flache Kir-
chendeich sind die Absichten des Eigentimers nicht bekannt.

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Bebauung mit 13 freistehenden Einfamilienhdusern

Zielgruppe 0 junge ortsansassige Familien
Infrastruktur 0 nachstgelegene Nahversorgung in Fiinfhausen
- Versorgung o0 mit der Buslinie 124 und 223 zum S-Bahnhof Bergedorf in 34 Min.

- OPNV-Anbindung
- StralRenanbindung

und mit dem 124er/120er zum Hauptbahnhof in 33 Min.
Uberdrtliche StraRenverbindung (A 1, A 25) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt / Bergedorfer Zentrum schnell zu erreichen

Projektstand

o

Uberwiegende Zahl der Gebaude ist im Bau. Einzug der ersten
Familie geplant fir Dezember 2011.

T
——

F A ". |
‘.._'!_-L‘I.‘i- —

e 8
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Ortskern Neuengamme
Neuengammer Hausdeich /

Zwischen den Zaunen
(war Prufflache B 42)

W |
HAMBLURGEG

GroRe in ha 1,27
WE-Zahl gesamt 15
Innenentwicklung nein

Lage

Die Flache liegt am stdostlichen Ortsausgang von Neuengamme.
Sie war gepragt von teilweise ungenutzten Gewachshausern.

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

StralRenrandbebauung mit Einfamilienhausern im Vier- und
Marschlander MafR3stab

- StraBenanbindung

Zielgruppe ortsanséassige Familien

Infrastruktur nordlich der Dove-Elbe im Ortskern Curslack sind Einkaufsmog-
- Versorgung lichkeiten, Arzte, Schule, Kita vorhanden

- OPNV-Anbindung ab Schutzenhof mit der Buslinie 227, 327 zum S-Bahnhof Berge-

dorf ca. 19 Min., dort Anschluss zum Hauptbahnhof (S21)
Uberdrtliche StralBenverbindung (B 5, A 25, HH-Curslack) mit An-
bindung an die Hamburger Innenstadt u. Bergedorfer Zentrum ist
mit dem PKW uber den Ortskern Curslack schnell zu erreichen

Projektstand

in Bau
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5.5 Instrumente zur Forderung des Wohnungsneubaus und spezieller Wohnformen

Instrumente zur Foérderung des Wohnungsbaus sind fur die gesamte Stadt Hamburg von
Bedeutung. Diese kdnnen dem Wohnungsbauentwicklungsplan der Freien und Hansestadt
Hamburg®* entnommen werden, der u.a. Instrumente zur Férderung des Wohnungsbaus
uberpriift, anpasst oder neue identifiziert. Eine gute Ubersicht der Férderprogramme bietet
auch die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt®. Hier sind jeweils die aktuellen Informa-
tionen zu den Forderprogrammen zu finden. Durch den Vertrag fir Hamburg fir den Woh-
nungsneubau hat sich der Senat verpflichtet, die finanzielle Ausstattung fur den 6ffentlich
geforderten Wohnungsneubau auf 2.000 Wohnungen im Jahr auszuweiten.

Nachfolgend werden einige Instrumente aufgefiihrt, die flr die Forderung des Wohnungs-
neubaus bzw. Umbaus und fur die Forderung spezieller Wohnformen in Bergedorf von Be-
deutung sein kénnten. Die Auflistung ist nicht abschlieRend.

Veranderte Grundstiickspolitik: Ausschreibungsverfahren nach Konzeptqualitat

Bei der VerduRerung stadtischer Grundstiicke fur den Mehrfamilienhauswohnungsbau wer-
den seit 2010 in der Regel Ausschreibungsverfahren nach Konzeptqualitat angewandt. Fir
die Vergabe eines Grundstiicks ist in diesem Verfahren die Qualitat des Konzeptes wichtiger
als der gebotene Kaufpreis. Die Behdrde fir Stadtentwicklung und Umwelt, die Finanzbehor-
de und der jeweilige Bezirk definieren jeweils fur das einzelne Grundstick einvernehmlich
die Kriterien und deren Gewichtung. Die Hauptkriterien sind die Stadtebauliche Qualitat, die
energetischen Standards und das Wohnungspolitische Konzept (u.a. Familien- und Senio-
renfreundlichkeit, Integrationsleistung und offentlich geforderte Wohnungen). Diese Vorga-
ben werden Grundlage der Ausschreibung. Grundsatzlich soll bei der Konzeptausschreibung
der Verkehrswert erzielt werden, der im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der Beschaffenheit und Lage des
Grundstucks zu erzielen ist.

Forderprogramm Innenentwicklung

Gerade die Mobilisierung privater Flachen fir den Geschosswohnungsbau in der Innenent-
wicklung wird haufig erschwert, verzégert sich oder scheitert an unrentierlichen Kosten. Das
Forderprogramm Innenentwicklung Gbernimmt einem Teil dieser Kosten, um die Hurde fir
den innerstadtischen Wohnungsbau abzubauen. Die Férderung kann zum Beispiel beantragt
werden flr den Ersatz von Kfz-Stellplatzen in der Aul3enanlage, LArmschutzmal3hahmen in
stark belasteten Gebieten, Beseitigung von Bodenverunreinigungen, erhéhte Kosten durch
archdologische Grabungen oder Durchfiihrung von Abbrucharbeiten auf untergenutzten
Grundstucken.

2. Forderweg im Sozialen Wohnungsbau

Als Reaktion auf die zunehmend angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt hat der Senat
im FrUhjahr 2011 einen neuen 2. Forderweg der sozialen Mietwohnraumférderung einge-
fuhrt, der auch Haushalte mit mittlerem Einkommen einbezieht. Im 2. Férderweg gilt eine
Einkommensgrenze von plus 60% nach § 8 Abs. 2 HmMWoFG. Mit einer Anfangsmiete von
8,00 € netto kalt je m? Wohnflache und Monat soll die Liicke zwischen dem klassischen sozi-
alen Mietwohnungsbau mit einer Nettokaltmiete von 5,80 pro m? Wohnflache und dem aktu-
ellen Mietniveau im freifinanzierten Wohnungsbau von ca. 11 bis 14 € pro m? Wohnflache
geschlossen werden. Der 2. Forderweg soll in attraktiven innerstadtischen Lagen eingesetzt
werden, in denen sich Wohnungssuchende mit mittlerem Einkommen nicht selber versorgen
kénnen und ist deshalb an einen Grundstiickswert von mindestens 400 €/m? Wohnflache

% Drucksachen 19/2995 und 19/8515
® Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt: www.wk-hamburg.de, Stand September 2011
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gekoppelt. Da dieser Wert in Bergedorf nur in Ausnahmefallen erreicht wird, wird der 2. For-
derweg in Bergedorf nur eine untergeordnete Rolle spielen.

Um auch hier eine soziale Durchmischung zu gewdahrleisten, miissen Wohnungsbauvorha-
ben, die im 2. Forderweg errichten werden, einen Anteil von mindestens einem Drittel der
Wohnungen im 1. Férderweg aufweisen.

Familiengerechtes Wohnen

Eine starkere Berlcksichtigung von grof3en familiengerechten Wohnungen im geférderten
und freifinanzierten Neubau hat die zustandige Behdrde im Rahmen der Ausgestaltung ihrer
Forderprogramme aufgegriffen und mit Beginn des Mietwohnungsneubauprogramms 2010
einen regelhaften Anteil von 20% 4-Zimmer-Wohnungen bei geférderten Neubauprojekten
eingefiihrt (regelhafte Quote von 50% Familienwohnungen: 30% 3-Zimmer-Wohnungen,
20% 4-Zimmer-Wohnungen).

Im freifinanzierten Mietwohnungsbau wird der Anreiz zur Schaffung familiengerechten Wohn-
raums auf privaten Flachen mit dem Forderprogramm Innenentwicklung (s.0.) verknupft.

Die VerduRRerung von stadtischen Grundstiicken fiir den Geschosswohnungsbau erfolgt im
frei finanzierten Neubau seit 2010 im Regelfall nach dem Vergabeverfahren nach Konzept-
gualitat (s.0.) bei dem wohnungspoltische Kriterien eine wichtige Rolle spielen.

Starkung der sozialen Wohnraumversorgung

Im Kontext mit dem Vertrag fir Hamburg fir den Wohnungsneubau hat der Senat mit der
SAGA GWG eine Vereinbarung getroffen, dass das Wohnungsunternehmen in den Folgejah-
ren 1.000 Wohnungen pro Jahr fertig stellen soll. Hierbei soll SAGA GWG durch die Bereit-
stellung geeigneter Flachen und ein ,Bindnis fur das Wohnen in Hamburg" aus Behorden
und Immobilienwirtschaft unterstttzt werden.

Bereits 2009 hatte die Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt mit SAGA GWG eine Ver-
einbarung bis 2019 Uber die Versorgung von mindestens 3.000 berechtigten Haushalten mit
Sozialwohnungen geschlossen. SAGA GWG unterstitzt die Umsetzung des
Wohnungslosenkonzeptes und versorgt in enger Zusammenarbeit mit den Fachstellen fir
Wohnungsnotfalle insbesondere wohnungslose Haushalte mit Mietwohnungen. Im Gegen-
zug zur Versorgungsverpflichtung erhélt SAGA GWG das Recht, Sozialwohnungen (WA-,
WS- bzw. WSH-Wohnungen) frei zu belegen und erhalt damit eine Steuerungsmdglichkeit,
eine ausgewogene Belegung der Wohnungsbestdnde zu gewahrleisten. Fir den Bezirk
Bergedorf ist diese Vereinbarung ein geeignetes Instrument, die soziale Wohnraumversor-
gung, insbesondere fur Wohnungssuchende mit Dringlichkeitsschein, zu verbessern und
dem Auslaufen der Sozialbindungen bei Teilen des Sozialwohnungsbestandes (s. Kapitel
3.3) etwas entgegen zu setzen. Das Ziel der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, auch
andere Wohnungsunternehmen, insbesondere aus dem Genossenschaftsbereich, von die-
sem Pilotprojekt zu Uberzeugen, wird seitens des Bezirks Bergedorf begriif3t.

Ankauf von Belegungshbindung

Mit dem Forderprogramm zum Ankauf von Belegungsbindungen im Wohnungsbestand soll
dem Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande entgegen gewirkt und die Wohnraumver-
sorgung von Zielgruppen mit besonderen Schwierigkeiten am Wohnungsmarkt verbessert
werden. Das jeweils zustandige Bezirksamt erwirbt durch Gewéahrung eines Zuschusses fir
den Vermieter von diesem das Recht, fur die Wohnung Belegungsvorschlége mit einer integ-
rationsbedirftigen Zielgruppe zu machen. Die Hohe des Zuschusses und die Auszahlung
sind abhangig von der gewahlten Lange der Bindungsdauer, die Miete bezieht sich auf den
Mittelwert des entsprechenden Mietenspiegelfeldes.
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Besondere Wohnformen

Das Fordersegment ,Besondere Wohnformen* fordert das gemeinsame Wohnen und Leben
von Menschen mit kdrperlichen, geistigen oder psychischen Einschrankungen. Vorausset-
zung fir die Gewahrung von Wohnraumfdrderungsmitteln ist ein von der zustandigen Behor-
de anerkanntes Nutzungskonzept, das den besonderen Anforderungen der jeweiligen
Bewohnergruppe gerecht wird.

Barrierefreier Wohnraum

Das bestehende Programm zum Umbau von Bestandswohnungen, womit sowohl allgemeine
barrierefreie Wohnungen als auch spezielle fir Rollstuhlfahrer umgebaut werden kénnen,
wird in Hamburg immer stéarker angenommen. Um die Konstanz des Programms fir den
Umbau von Bestandswohnungen zu Barrierefreiheit zu gewahrleisten, wird fur dieses Pro-
gramm mit einem Volumen von 1,69 Mio. Euro pro Jahr ein jahrlicher Inflationsausgleich von
2% eingefluhrt. Ziel ist es, moglichst viele Senioren in die Lage zu versetzen, lang und sicher
in ihnrem Wohnumfeld zu bleiben. Aus diesem Grund beabsichtigt die zustandige Fachbehor-
de ab 2011 einen zusatzlichen, weniger aufwandigen Zwischenstandard fur
barrierereduzierten Wohnraum einzufiihren. Dieser auch preislich niedrigschwellige Standard
wird in Verbindung mit einem angemessenen Forderanreiz optional von Investoren ausge-
wahlt werden koénnen.

Forderung von Baugemeinschaften

Baugemeinschaften, die gemeinsam auf einem eigenen Grundstiick bauen, werden durch
finanzielle Forderung und Beratung unterstutzt. Als zentrale Anlaufstelle fur Interessenten ist
die Agentur fir Baugemeinschaften als Teil der Behérde fur Stadtentwicklung und Umwelt
tatig. Dort werden auch mégliche Baugrundstticke angeboten.

Die Wohnungsbaukreditanstalt fordert auch Mietergemeinschaften, die ein bestehendes, von
ihren Mitgliedern bewohntes Gebaude erwerben und in der Rechtsform einer Genossen-
schaft gemeinschaftlich bewirtschaften mochten.

Modernisierungsférderung von Mietwohnungen

Die Modernisierung von bestehenden Mietwohngeb&uden ist ein Schwerpunkt der Férderung

der Wohnungsbaukreditanstalt. Hierdurch sollen auch altere Wohngebaude in Hamburg

energieeffizienter werden und den heutigen Wohnstandards entsprechen. Je nach Art und

Umfang der Modernisierung bestehen unterschiedliche Férderméglichkeiten:

e Klimaschutzprogramm (A): Energetische ModernisierungsmafRnahmen an Mietwohnge-
bauden werden mit einem laufenden Zuschuss in Abhangigkeit von der Energieeinspa-
rung und ergadnzend mit pauschalen Betragen fir einzelne energetische MalRhahmen
gefordert. Es entstehen keine Miet- und Belegungsbindungen.

e GrolRes Modernisierungsprogramm (B): Bei umfassenden Modernisierungmal3hahmen
richtet sich der Zuschuss nach den tatsachlich anfallenden Kosten. Der Zuschuss be-
tragt 40% der forderfahigen Kosten. Die Hochstgrenze des Zuschusses orientiert sich an
dem nach der Modernisierung erreichten energetischen Standard. Dies ist verbunden
mit einer 10-jahrigen Belegungsbindung. Die Nettokaltmiete nach Modernisierung darf
unter Bertcksichtigung der Zuschiisse 6,75 €/m2 nicht Uberschreiten

e Aus- und Umbau (C): Mit diesem Programm soll insbesondere die Zusammenlegung
von Wohnungen und die Erweiterung von Gebauden durch An- und Ausbau gefordert
werden. Es wird ein Darlehen in Hohe von max. 90% der anerkannten Gesamtkosten
gewahrt. Die forderfahigen Gesamtkosten durfen 1.750,- €/m2 Wohnflache nicht Gber-
schreiten.

e Modernisierung in Sanierungsgebieten (D): Fordert die Modernisierung und Instandset-
zung von erhaltungswirdigen Mietwohngeb&uden in Sanierungsgebieten durch Baukos-
ten- und Mietzuschiisse oder eine Zuschusspauschale.

Zudem kénnen erganzend zinsgunstige Kredite der KW Fdérderbank fur die Modernisierung

von Wohnraum gewahrt werden.
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6. Ausblick und weiteres Vorgehen

Das vorliegende Wohnungsbauprogramm stellt einen zwischen Politik und Verwaltung abge-
stimmten Rahmen fur die zukiinftige Entwicklung des Bezirks Bergedorf dar. Es gibt einen
Uberblick tiber die Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Bergedorf, die konkreten
Ziele des Bezirkes und die Flachenpotentiale fir den Wohnungsbau der néchsten Jahre. Es
bietet somit fur Birger, Grundeigentimer, Investoren und Senatsbehorden Orientierung und
Transparenz.

Fir die erfolgreiche Realisierung neuer Wohnungen in Bergedorf sind in den n&chsten Jah-
ren folgende Faktoren maf3geblich:

1. Zusammenarbeit mit und zwischen Fachbehdrden und Wohnungswirtschaft

Um die Planung und Umsetzung von Wohnungsbauvorhaben zu beschleunigen ist ein enges
Zusammenwirken der einzelnen Amter innerhalb des Bezirksamtes aber auch die Abstim-
mung mit den Fachbehdrden — insbesondere mit der Behorde fur Stadtentwicklung- und
Umwelt, speziell dem Wohnungsbaukoordinator - unabdingbar. Im Bezirksamt Bergedorf
besteht deshalb seit 2010 eine regelmé&Rig tagende Wohnungsbaurunde zur Abstimmung
von den Wohnungsbau betreffenden Themen und einzelnen Projekten. Diese Arbeit soll fort-
gefuhrt werden.

Zentral ist jedoch auch die Zusammenarbeit mit Wohnungsunternehmen und Genossen-
schaften sowie externen Experten aus der Wohnungswirtschaft, aus sozialpolitischen Ver-
banden und Tragern. Fir Hamburg werden in einem ,Bundnis fur das Wohnen in Hamburg*
verbindliche Absprachen mit der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft getroffen. In Berge-
dorf gab es mit der Wohnungsbaukonferenz im September 2010 eine Auftaktveranstaltung,
bei der das Wohnungsbauprogramm vorgestellt und breit diskutiert wurde. Im Oktober 2011
fand eine zweite Wohnungsbaukonferenz statt, in der die Diskussion einzelner Flachen im
Mittelpunkt stand.

2. Projektentwicklung und Begleitung laufender Vorhaben

Das Bezirksamt Bergedorf wird die Entwicklung der im Wohnungsbauprogramm vorgesehe-
nen Flachen entsprechend der festgelegten zeitlichen Prioritdten voran treiben. Dies umfasst
die Beratung von Eigentimern und Investoren, die Konzeptentwicklung, die Koordinierung
mit erforderlichen Bauleitplanverfahren sowie die Abstimmung der Planungen mit anderen
Amtern und Behorden.

Der Bezirk wird Bebauungsplanverfahren, die dem Wohnungsbau dienen, Vorrang einrau-
men. Ziel ist entsprechend des Vertrags fir Hamburg die Vorweggenehmigungsreife 18 Mo-
nate nach Aufstellungsbeschluss zu erreichen. Auch hierfir ist ein optimales Zusammenwir-
ken zwischen Bezirk, Fachbehérden, Bauherrn, Planern und Projektentwicklern unabdingbar.

3. Birgerbeteiligung

Insbesondere im Hinblick auf das Ziel der Innenentwicklung ist eine intensive Beteiligung der
Birgerinnen und Birgern bei der Realisierung der Wohnungsbauvorhaben wichtig. Die Bir-
gerinnen und Birger sollen frihzeitig und umfassend tber die Planungen, mégliche Alterna-
tiven und eventuelle Folgen informiert werden. Dieses Ziel ist auch im Vertrag fur Hamburg
fur den Wohnungsneubau verankert. Die zweite Wohnungsbaukonferenz im Oktober 2011
|adt alle interessierten Burger ein, sich Uber die Wohnungsbauvorhaben in Bergedorf zu in-
formieren. Projektbezogen sollen weitere Formen der Beteiligung durchgefiihrt werden.

4. Fortschreibung des Wohnungsbauprogramms

Das Wohnungsbauprogramm soll jedes Jahr aktualisiert und fortgeschrieben werden. Dies
beinhaltet einerseits die Uberprifung der demografischen und wohnungswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, die dem Wohnungsbauprogramm zu Grunde liegen. Gleichzeitig wer-
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den die Sachstande zu den einzelnen Projekten aktualisiert, neue Flachen aufgenommen
und abgeschlossene Projekte dargestellt.

Im Rahmen der néchsten Fortschreibung sollen zwei ergdnzende Themen in das Woh-
nungsbauprogramm integriert werden:

e Unterbringungsmoglichkeiten fir Wohnungslose und

e Wohnbedarfe von alteren Menschen und barrierefreies Wohnen.

5. Monitoring des Wohnungsbaus

Im Vertrag fur Hamburg fir den Wohnungsneubau ist ein umfassendes Monitoringsystem
Uber die Zahl der genehmigten Wohnungen, den Stand von Genehmigungsverfahren und
von Wohnungsbauprojekten mit mehr als 20 Wohneinheiten vereinbart worden.

Durch dieses regelmafige Monitoring kann im Bezirk Bergedorf friihzeitig festgestellt wer-
den, ob die festgelegten Ziele fir den Wohnungsneubau erreicht werden kdnnen oder ob
eine Nachsteuerung erforderlich ist.
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Anhang 1: Uberblick bzgl. der Berechtigung zum Bezug einer Sozialwohnung

A. Wohnberechtigungsscheine
Folgende Scheine bzw. Bestatigungen berechtigen zum Bezug einer Sozialwohnung:

8 5-Schein:

Fur Sozialwohnungen mit WS-Bindung®®, erhalten Bevolkerungsgruppen, deren Einkommen innerhalb
bestimmter Grenzen liegt. Voraussetzungen: Einkommensgrenzen, bestimmte Wohnungsgré3en nach
Anzahl der Personen, Zugehorigkeit zu einem bestimmten Personenkreis (z. B. junge Ehepaare mit
oder ohne Kinder, Alleinerziehende, Behinderte, u. a.). Gultigkeit 1 Jahr, gebuhrenpflichtig: € 17.-,
ermaRigt € 8,50 fiir Empfanger von Sozialhilfe- oder Hartz IV-Leistungen.

Dringlichkeitsschein:

Fir Sozialwohnungen mit WS- und WA-Bindung, erhalten anerkannte Wohnungsnotfalle / vordringlich
Wohnungssuchende, die nach ihren besonderen Lebensumstédnden unter Gesamtwirdigung der
wohnlichen, gesundheitlichen und wirtschaftlichen Verhéltnisse dringend auf eine angemessene
Wohnung angewiesen und allein nicht in der Lage sind, selbst auf dem freien Wohnungsmarkt eine
Wohnung zu finden.

Voraussetzungen: s. 8 5-Schein, Dringlichkeit, Giltigkeit 1 Jahr, gebihrenpflichtig: € 17.-, ermaRigt €
8,50 fiir Empfanger von Sozialhilfe- oder Hartz IV-Leistungen.

Dringlichkeitsbestatigung:
e Menschen aus 6ffentlich-rechtlicher Unterbringung einschlie3lich Zuwanderer mit Bleiberecht
und Wohnberechtigung
e Bewohner anderer Unterbringungseinrichtungen fur Obdachlose
e obdachlose Menschen
ohne Antrag von Amts wegen und ohne Geblhr, gilt unbefristet, bis Wohnung gefunden

B. Wohnflachenhdchstwerte, Einkommensgrenzen und Héchstmieten fur Sozial-wohnungen

Wohnflachenhéchstwerte fiir die Angemessenheit einer Sozialwohnung

Offentlich geférderte Wohnungen diirfen den Inhabern von Wohnberechtigungsscheinen, Dringlich-
keitsscheinen oder Dringlichkeitsbestatigungen nur in der hierin genannten Wohnungsgréf3e nach
Raumzahl tberlassen werden. Soll eine Wohnung tberlassen werden, bei der die in der Wohnberech-
tigungsbescheinigung genannte Raumzahl zwar Uberschritten, jedoch folgende Gesamtwohnflachen
eingehalten werden, gilt die Wohnung noch als angemessen belegt:

1-Personenhaushalt 50 m2
2-Personenhaushalt 60 m2
3-Personenhaushalt 75 m2
4-Personenhaushalt 85 mz

Bei gr;ehr als vier zum Haushalt zéhlenden Personen erhdht sich die Wohnflache um 12 m2 pro Per-
son.

Einkommensgrenzen

Daruber hinaus gelten fur § 5- und Dringlichkeitsschein-Inhaber bei Anmietung von Sozialwohnungen
Einkommensgrenzen38 (s. Tabelle). MalRgeblich ist das Einkommen der letzten 12 Monate (abziiglich
verschiedener Paulschalbetrage fur Steuern, Versicherungen, etc.).

% Bezeichnung WS und WA ist schon mehrere Jahre alt und ist abgeleitet von den Begriffen WohnungsSuchende
und WohnungsAmt
¥ vgl. Globalrichtlinie WA 4/2002 Uber die Durchfiihrung des Wohnraumférderungsgesetzes und des Wohnungs-
bindungsgesetzes, Senatsbeschluss vom 26.11.2002, angepasst an die sich aus der Neuorganisation der Behor-
de fiur Bau und Verkehr mit Wirkung ab 01.01.2003 ergebenden Anderungen
% Fir andere Forderwege, Rentner und Seniorenwohnungen gelten abweichende Einkommensgrenzen.
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Personenzahl Einkommensgrenze
(1. FW, FHH), in €
1 15.600
2 23.400
2 (alleinerziehend, 1Kind) 24.700
3 30.030
3 (alleinerziehend, 2 Kinder) 31.330
4 36.660
4 (alleinerziehend, 3 Kinder) 37.960
5 43.290
5 (alleinerziehend, 4 Kinder) 44.590
6 49.920
6 (alleinerziehend, 5 Kinder) 51.220
7 56.550
7 (alleinerziehend, 6 Kinder) 57.850

Quelle: Bezirksamt Bergedorf, Grundsicherungs- und Sozialamt.

Hochstmiete fir freifinanzierte Wohnungen

Handelt es ich um die Anmietung einer freifinanzierten Wohnung gelten dahingegen folgende festge-
setzte Hochstmieten, die als angemessene Kosten der Unterkunft i.S.d. §§ 22 SGBII und 29 SGB XII
gesehen werden.* Diese orientieren sich am Mietenspiegel und richten sich deshalb nach bestimmten
Baualtersklassen.

Nettokaltmiete bis 1.1.1919- | 21.6.1948 - | 1961 - 1968 - 1978 - ab

far ... 31.12.1918 | 20.6.1948 | 31.12.1960 1967 1977 1993 1994

1 Person 358,00 € 296,50 € 277,00 €| 284,00 €| 318,00€ 359,50€| 382,50 €
2 Personen 429,60 € 355,80 € 332,40 €| 340,80 €| 381,60€| 431,40€| 459,00 €
3 Personen 558,00 €| 429,75€ 417,75 €| 383,25€| 412,50 €| 576,75€ 576,00 €
4 Personen 632,40 €| 487,05€ 473,45 €| 434,35€| 467,50 €| 653,65€ 652,80 €
5 Personen 632,44 €| 583,94 € 550,96 €| 529,62 €| 523,80€| 742,05€| 793,46 €
6 Personen 710,68 € 656,18 € 619,12 €| 595,14 €| 588,60 € 833,85€| 891,62 €

Nettokaltmiete: Ohne Betriebs- und Heizkosten
Baualtersklasse: Zeitpunkt der Erbauung bzw. Totalsanierung

Mdglichkeiten der zuldssigen Uberschreitung der Héchstmiete oder des Wohnflachen-héchstwertes
Der Wohnflachenhdchstwert entspricht den Vorgaben der Hamburger Férderrichtlinien fur den sozia-
len Wohnungsbau.”® Die Uberschreitung des Wohnflachenhdchstwertes ist bei einer Behinderung,
Erkrankung oder aus beruflichen Griinden zuléssig. Die Uberschreitung der Hochstmiete ist bei be-
sonderen Lebens- und Wohnlagen zuldssig, u.a. fur Wohnungs- und Obdachlose, wegen dauerhafter
Erkrankung, Behinderung oder besonderer Lebensumstéande, fir Haushalte mit minderjahrigen Kin-
dern und fiir getrennt lebende Elternteile im Rahmen von gemeinsamer Ausiibung des Sorgerechts.**

89 vgl. Behorde fur Soziales, Familie, Gesundheit und Verbraucherschutz, Fachanweisung zu § 29 SGB XII,
Hochstwerte zu den Kosten der Unterkunft, Stand 08.03.2010
“° Globalrichtlinie WA 4/2002 tber die Durchfiihrung des Wohnraumforderungsgesetzes und des Wohnungsbin-
dungsgesetzes von der Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umwelt und Fachanweisung zu § 29 SGB XI,
Hoéchstwerte zu den Kosten der Unterkunft der Behérde fur Soziales, Gesundheit und Verbraucherschutz
4 Fachanweisung zu § 29 SGB XIlI, Héchstwerte zu den Kosten der Unterkunft der Behorde fir Soziales, Ge-
sundheit und Verbraucherschutz
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AnzahlWE auf | o 2 ¢
Stadtteil Belegenheit/Ort WE Flachenim Ei- | @ & © Verfahrensstand und weitere Handlungsschritte . _
gesamt | Bebauungsart | gentum von ... 9] 8 g Baupotential (WE) in
GWB | EFH FHH privat | @ © 2016
(WE) | (WE) | (WE) (WE) P4 2012 | 2013 | 2014 | 2015 f
Potenzialflachen
Lohbriigge Hirtenland 60 60 60 ja B-Plan befindet sich im Verfahren, wird erst fortgefiihrt, wenn konkreter Investor feststeht 60
Abstimmungsgesprache mit Eigentimern, Investoren und Behdrden weiterfuihren, FNP-
Lohbriigge Hampten / Tienrade 145 80 65 145 ja Anderung, B-Plan Aufstellung, Entwasserungskonzept, Larm- und Bodenuntersuchung 145
erforderlich
Lohbrigge Moosberg 30 30 30 nein | ggf. Flache fiir Offentliche Unterbringung, ggf. Ausschreibung durch die Finanzbehérde 30
Bergedorf Oberer Landweg/Ladenbeker 40 20 40 nein L_ngang mit Haus der Spiele klaren. Ausschreibung durch die Finanzbehodrde voraussicht- 40
Furtweg lich Ende 2011
Bergedorf Schleusgngraben 305 305 325| nein Absqmm_ung der Flachenent\NlckIung mit dem Eigentimer, weitere Priifung der Méglichkei- 305
(Westseite) ten fir eine Altlastensanierung
Bergedorf Schleusengéarten 200 200 120 80 ja B-Plan-Fertigstellung, Anderung des FNP, Grundstiicksneuordnung 200
Bergedorf Glasblaserhdfe 500 500 500 ja B-Plan-Fertigstellung, Anderung des FNP 500
. . Gesprache mit den Grundeigentiimern weiterfiihren, Aufstellung des B-Plans und Ande-
Bergedorf Brookdeich 300 300 300 1a rung FNP (darin Larm- u. Bodengutachten), Verlagerung der Gewerbebetriebe 300
Neuallerméhe | Marie-Henning-Weg 95 95 95 nein | Ausschreibung durch die Finanzbehérde 40 55
Neuallerméhe | Von-Hacht-Weg 48 48 48 nein | Anhandgabe ist erfolgt 48
Neuallerméhe | Konrad-Veix-Stieg 25 25 25 nein | Ausschreibung durch die Finanzbehérde, Befreiung vom B-Plan erforderlich 25
Neuallermdhe | Sophie-Schoop-Weg 100 100 100 nein | Abstimmung mit Fachbehédrden, Investorensuche, Larmgutachten 50 50
Neuallermohe | Walter-Rudolphi-Weg Westlich 100 100 100 a Abstimmung mit Fachbehoérden, Larmgutachten, Investorensuche, Anderung des Be- 50 50
bauungsplans
Neuallerméhe | Felix-Jud-Ring 10 10 10 ja Anderung des B-Plans 10
Vier- und , . . . .
Ortskern Funfhausen Mitte 20 20 20| nein | Das Bodenordnungsverfahren wurde eingeleitet. 20
Marschlande
Vier- und Ortskern Funfhausen . Umlegungsverfahren in 2010, erste Baumafinahmen (ErschlieBungsstral3e etc.) in 2013
. 35 35 35| nein 35
Marschlande | Durchdeich geplant
Vier- und Ortskern Eiinfhausen BIG- B-Plan Kirchwerder 30 befindet sich im Verfahren, Verlagerung des BIG auf das Gelande
N 76 76 76 ja am Brennerhof, Verkauf der Grundstiicke im Rahmen des stadtischen Eigenheimpro- 30 46
Marschlande |Gelande
gramms
Vier- und Ortsker_n Ochsenwerder Kir- 10 10 10| nein | Absichten des Eigentimers erfragen 10
Marschlande |chendeich
Vier- und Ortskern Ochsenwerder , Abstimmung mit dem Denkmalschutzamt, ggf. Aufstellung eines B-Plans (noch nicht termi-
50 50 50 ja . 50
Marschlande | Avenberg niert), Investorensuche.
Vier- und Ortskern Ochsenwerder 30 30 30 ja Konzepterstellung, Aufstellung eines B-Plans, Anderung FNP 30
Marschlande |Elversweg
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AnzahlWE auf | o 2 ¢
Stadtteil Belegenheit/Ort WE Flachenim Ei- | @ & © Verfahrensstand und weitere Handlungsschritte . _
gesamt | Bebauungsart | gentum von ... 9] 8 g Baupotential (WE) in
GWB | EFH FHH privat | @ © 2016
P4
WE) | WE) | (wWE) (WE) 2012 | 2013 | 2014 | 2015 f
Potenzialflachen
Vier- und Ortskern Curslack Curslacker
Deich / Curslacker Heerweg, 40 40 40 ja Aufstellung des vorhabenbenbezogenen B-Plans, Abstimmung Architektur mit Denkmalamt | 40
Marschlande »
,Rosenhof
Prafflachen
. " : . Bereitschaft der Eigentiimer beziiglich einer Uberplanung ihrer hinteren Grundstiicke ab-
Lohbrigge Nordlich Reinbeker Redder 75 5 5 ja fragen, FNP-Anderung, B-Plan-Aufstellung, Verlagerung der Kleingarten 75
Lohbriigge EKZ Rappoltweg 35 35 35| nein Unters_tutzung p_ler Grundeigentiimer bei der Projektentwicklung, Erarbeitung eines wirt- 35
schaftlich tragféhigen Gesamtkonzeptes
Lohbriigge Ladenbeker Furtweg 10 10 10 ia A_nderung de; FNE_und .B-Plan.s nthendlg, Natqrschutzgeblet bertcksichtigen, Marktfa- 10
higkeit von Einfamilienhausern in dieser Lage prufen
. . Verhandlungen mit Sportvereinen, Entwicklung eines Nutzungskonzeptes fiir den Sport-
Lohbriigge Sportplatz Ladenbeker Weg 150 150 150 ja platz Ladenbeker Furtweg Anderung Bebauungsplan 150
Lohbriigge Schulflache LeuschnerstraRe 100 100 100 ja Abstimmung mit Schulbehérde; Entwicklung einer Bebauungskonzeption, Anderung Be- 100
bauungsplan
Bergedorf R_ektor-thter-StraBe | Topfert- 50 50 50 ja P_rufung der Intere§se_:n des Grun_delgentumers, Verlagerung des Parkplatzes, Erstellung 50
wiete eines gesamtvertraglichen Quartierskonzeptes, B-Plan-Anderung
Neuallerméhe | Walter-Rudolphi-Weg nérdlich 50 50 50 ja Abstimmung mit Fachbehoérden, Larmgutachten, Anderung B-Plan 50
Neuallerméhe | Mittlerer Landweg 150 150 150 ja Teilrdumliche Entwicklungsplanung abschlieRen, B-Plan aufstellen, FNP &ndern 150
Vier- und Ortskern Curslack, Curslacker 15 15 15 i Abstimmung mit Fachbehoérden, ggf. Entwicklung eines in das Orts- und Landschaftsbild 15
Marschlande |Deich/ Ténerweg J passenden Bebauungskonzeptes, Anderung FNP, Aufstellung B-Plan
Flachen fur eine langfristige Entwicklung (nach 2020)
. Ladenbeker Furtweg / . Ist aufgrund nicht verlagerbarer Telekommunikationsanlagen langfristige Entwicklungsre-
Lohbrigge Diunenweg 30 30 30 ja serve. Erstellung stadtebauliches Konzept, B-Planénderung erforderlich. 30
Bergedorf Stuhlrohrquartier 50 50 50 a Elgentumgr zieht zunachst gewerbliche Weiternutzung vor. Verfahren wird derzeit nicht 50
weiter geflihrt.
Neuallerméhe | Entenfleet 30 30 30 ja B—Planan__derung notwer_1_d|g, vorerst keine Aktivitat, solange in Neuallermdhe-West ausrei- 20
chend Flachen zur Verfigung stehen.
Vier- und Funfhausen, Beim Kistendorf / o5 o5 o5 ia Genauere Untersuchung der Ortlichkeit und Abstimmung tiber die Bebaubarkeit, Grund- o5
Marschlande | Sandbrack J satzliche Entscheidung der Politik dariiber, ob die Flache bebaut werden soll
Vier- und Kirchwerder, Kirchenheerweg / 75 75 75 ia Genauere Untersuchung der Ortlichkeit und Abstimmung tber die Bebaubarkeit, Grund- 75
Marschlande |Karkenland J satzliche Entscheidung der Politik dariber, ob die Flache bebaut werden soll
Vier- und Neuengamme. Feldsteqel Uberpriifung der Bebaubarkeit und Machbarkeit der verkehrlichen Anbindung an den Neu-
eng ' 9 30 30 30 ja engammer Hausdeich, Grundséatzliche Entscheidung der Politik dariiber, ob die Flache 30
Marschlande | Zweitreihenhausbebauung
bebaut werden soll
\%gchatzte Summe sonstige Projekte <20 200 50 150 200 50 50 50 50
Summe: 3316 2310 1006 1134 2182 1010 875 381 510 530
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