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VORWORT ZUM BERGEDORFER WOHNUNGSBAUPROGRAMM 2015
Bergedorf — attraktiver Wohnstandort im Garten Hamburgs

Die Schaffung von ausreichendem und bezahlbarem Wohnraum ist
ein zentrales Thema fir die Zukunftsfahigkeit der Stadt Hamburg.
Deshalb hat auch der Bezirk Bergedorf sich zum Ziel gesetzt, mit
600 neuen Wohnungen pro Jahr einen wesentlichen Beitrag zum
Wohnungsbau in Hamburg zu leisten.

Bereits Ende 2010 hat Bergedorf als erster Hamburger Bezirk ein
Wohnungsbauprogramm beschlossen, das konkrete Flachenpo-
tentiale flr die Wohnbauentwicklung der néachsten Jahre darstellt.
Das Wohnungsbauprogramm fiihrte zu einem spirbaren Schub im
gemeinsamen Engagement von Investoren, Wohnungsbautragern,
Akteuren vor Ort und Bezirksamt zur Verwirklichung eines attrakti-
ven Wohnstandortes Bergedorf.

Bergedorf bietet beste Voraussetzungen fiir den Wohnungsbau!

Ein breites Wohnungsangebot in allen Lagen und Preisklassen macht Bergedorf zum be-
gehrten Wohnstandort: Vom exklusivem Wohnen im Villengebiet, urbanem Wohnen im stad-
tischen Zentrum, grinem Wohnen am Fleet in Neuallermdhe und zukuinftig auch in attrakti-
ver Wasserlage am Schleusengraben bis hin zum landlichen Wohnen in den Vier- und
Marschlanden. Die Flachenpotenziale flir den Wohnungsbau spiegeln diese Vielfalt wieder.
Eine besondere Chance liegt jedoch auch in Bergedorf in der Schaffung von Wohnraum in
nachgefragten innerstadtischen Lagen, deren Entwicklung jedoch deutlich hdhere Anforde-
rungen mit sich bringt als die sogenannte Griine Wiese.

Bergedorf bietet ein hoch attraktives Umfeld fir den Wohnungsbau. In der historischen und
in weiten Teilen denkmalgeschitzten Bergedorfer Innenstadt wurde in den letzten Jahren
viel bewegt. Die FuRgangerzone Sachsentor wurde erneuert und das Einkaufszentrum mo-
dernisiert und erweitert. Gleichzeitig liegt Bergedorf inmitten der Vier- und Marschlande -
einer der schonsten Kulturlandschaften Norddeutschlands.

Bergedorf verbindet die Vorteile des Lebens in einer Uberschaubaren Grof3stadt mit dem
Angebot der Metropole. Mit der S-Bahn besteht eine hervorragende Anbindung an die Ham-
burger Innenstadt. Zudem verfugt Bergedorf mit dem neuen ZOB, Hamburgs erster Fahrrad-
station an einem OPNV-Knoten und mit der A25 bzw. Al als elbtunnelfreie Verbindung in
nahezu alle Himmelsrichtungen tber eine sehr gute Verkehrsinfrastruktur.

Das Wohnungsbauprogramm 2015 wurde am 18. Dezember 2014 von der Bezirksversamm-
lung Bergedorf beschlossen. Wer auf diesen Flachen investieren will, kann sich der Unter-
stutzung von Politik und Verwaltung also sicher sein.

Deshalb setzen wir uns gemeinsam mit Ilhnen fir den Wohnungsbau in Bergedorf ein!

Arne Dornquast
Bezirksamtsleiter
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Wohnungsbauprogramm 2015

1 Anlass und Zielsetzung

In Folge von geringen Fertigstellungszahlen in Kombination mit einem anhaltenden Zuzug
von Einwohnern hat sich der Wohnungsmarkt in Hamburg in den letzten Jahren weiter ange-
spannt. Die Folge sind steigende Mietpreise und Marktzugangsprobleme fir einkommens-
schwachere Haushalte. Da es in der Stadt Hamburg gleichzeitig eine starke Praferenz der
Nachfrager fur innerstadtische, meist durch Altbaubestand gepragte Quartiere gibt, potenzie-
ren sich die Effekte. Ausdruck dessen ist ein Uberdurchschnittlich starker Anstieg der Mieten
in der Kernstadt.

Die Hamburger Wohnungsmarktpolitik hat auf die Situation reagiert. Am 04.07.2011 haben
der Senat und die sieben Hamburger Bezirke den ,Vertrag fir Hamburg zum Wohnungsneu-
bau“ geschlossen und sich damit zu einer deutlichen Verstarkung des Wohnungsbaus in
Hamburg verpflichtet. Durch zligige und transparente Genehmigungsverfahren, einer Priori-
tatensetzung fir Bebauungsplanverfahren sowie die zentrale Abstimmung der Verfahren
durch den Wohnungsbaukoordinator soll die Zahl der Baugenehmigungen deutlich gesteigert
werden. Gleichzeitig soll der Bau von preisguinstigen Wohnungen forciert werden. Ziel ist es,
jahrlich rund 6.000 Wohnungen zu errichten. Davon sollen rund 2.000 Wohnungen 6ffentlich
gefordert und damit die Wohnraumversorgung von sozial benachteiligten Menschen deutlich
verbessert werden. Der Bezirk Bergedorf hat sich als Ziel gesetzt, im Jahresdurchschnitt
insgesamt 600 Wohneinheiten zu genehmigen.

Bereits im Dezember 2010 hat Bergedorf zur Konkretisierung der gesamtstadtischen Woh-
nungsbauziele als erster Hamburger Bezirk ein eigenes Wohnungsbauprogramm beschlos-
sen. Mit dem Wohnungsbauprogramm werden neben der Darstellung der aktuellen Woh-
nungsmarktsituation die bezirklichen Ziele formuliert, Flachenpotenziale fur die Schaffung
neuer Wohnungen aufgezeigt und Instrumente zur Wohnbauentwicklung erlautert. Dartber
hinaus wird zwischen der Politik und Verwaltung ein verbindlicher Konsens uber die Wohn-
bauentwicklung geschaffen sowie den Grundeigentimern und Investoren Perspektiven ge-
geben, wie sich der Wohnungsbau in Bergedorf entwickeln wird.

Das Wohnungsbauprogramm wird jahrlich fortgeschrieben. Die erste Aktualisierung (Woh-
nungsbauprogramm 2012) war im Wesentlichen durch die Anpassungen an die Anforderun-
gen des Vertrags fur Hamburg gekennzeichnet — hier insbesondere die Erhéhung der jahrli-
chen Zielzahl von 400 auf 600 Wohneinheiten. Die Fortschreibung des Wohnungsbaupro-
grammes 2013 umfasste die Aktualisierung der Steckbriefe und Aufnahme eines neuen Ka-
pitels zu besonderen Themen am Wohnungsmarkt, mit denen sich der Bezirk 2012 beschaf-
tigt hatte. Fir alle bezirklichen Wohnungsbauprogramme 2014 wurde von den Bezirken
erstmalig eine gemeinsame Beauftragung einer Wohnungsmarktanalyse vorgenommen, um
eine einheitliche und vergleichbare Darstellung der Marktentwicklung zu erreichen und einen
einheitlichen BetrachtungsmalRstab zu erhalten. Das Biro GEWOS Institut fir Stadt-, Regio-
nal- und Wohnforschung GmbH (Hamburg) wurde mit der Bearbeitung (Kapitel 2 und 3) be-
auftragt. Die aktuelle Fortschreibung beschrénkt sich auf ausgewahlte Abschnitte sowie die
Aktualisierung der Steckbriefe und Aufnahme von neuen Flachenpotenzialen.
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2  Wohnungsmarktentwicklung im Bezirk Bergedorf

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Wohnungsmarktanalyse fir den Bezirk Bergedorf in
den Kapiteln "Entwicklung der Wohnungsnachfrage" und "Entwicklung der Angebotssituati-
on" dargestellt. Einleitend werden wichtige Rahmenbedingungen fir die Entwicklung der
Hamburger Wohnungsmaérkte benannt. Dabei handelt es sich um allgemeine Einflussfakto-
ren und tberregional zu beobachtende Trends.

2.1 Rahmenbedingungen fir die Wohnungsmarktentwicklung

In den vergangenen Jahren entwickelte sich eine ,Renaissance der (Innen-) Stadte“. Vor
allem der hohe Nachfragedruck auf innerstadtische Quartiere ist ein starkes Indiz fur eine
Verschiebung der Nachfrage zugunsten zentraler Stadtgebiete. Das in der Vergangenheit
dominierende Wanderungsmuster einkommensstarker Bevolkerungsschichten in der Famili-
engrindungsphase, die Wohnstandorte in peripheren Stadtgebieten oder im Umland gesucht
haben, verliert zunehmend an Bedeutung. Die Anzahl der Haushalte, die sich fir innerstadti-
sches Wohnen entscheiden, hat deutlich zugenommen. Die Ursachen liegen vor allem in
gesellschaftlichen Veranderungen, wobei der Wegfall von Anreizen zur Suburbanisierung
(Pendlerpauschale, Eigenheimzulage) durchaus auch eine Rolle spielt. Ein Wandel der tradi-
tionellen Familienstruktur, neue und verénderte Erwerbsformen und gestiegene Mobilitats-
kosten machen vor allem die innerstadtischen Wohnquartiere interessant. Dichte, Nahe, Viel-
falt und infrastrukturelle Ausstattung machen die Innenstadte heute wieder fir weite Teile der
Bevolkerung attraktiv.

Darlber hinaus halt der Trend zu eher kleineren Haushalten an. In der Konsequenz erhéht
sich selbst bei einer unveranderten Einwohnerentwicklung der Wohnungsbedarf. Ursachlich
fur die anhaltende Verkleinerung der Haushaltsgrof3e ist ein Zusammenspiel mehrerer Fakto-
ren. Zum einen steigt die absolute Anzahl wie auch der Anteil &lterer Menschen, die in der
Regel in Ein- oder Zweipersonenhaushalten leben, kontinuierlich an. Zum anderen nimmt die
Anzahl kinderreicher Familien und damit der Anteil groRerer Haushalte infolge des gesell-
schaftlichen Strukturwandels ab. Mit den kleineren Haushalten geht auch seit Jahren ein
ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person einher. Ein- oder Zweipersonenhaushalte
beanspruchen in der Regel je Haushaltsmitglied mehr Wohnflache als Mehrpersonenhaus-
halte. Verstarkt wird diese Entwicklung durch die Entscheidung &lterer Menschen, in einer
grolen Wohnung auch nach einer Reduzierung der Zahl der Haushaltsmitglieder zu verblei-
ben.

Zusatzlich hat auch die Finanzkrise im Euroraum Auswirkungen auf die Entwicklung der
Wohnungsmarkte. So wurde in Reaktion auf die Finanzkrise das Zinsniveau durch die Euro-
paische Zentralbank drastisch gesenkt. Die Niedrigzinsen wirken in zweierlei Weise auf die
deutschen Anleger und die Wohnungsmarkte. Auf der einen Seite wird durch das niedrige
Zinsniveau fur klassische Sparanlagen nicht das Inflationsniveau erreicht, was dazu fihrt,
dass sich das angesparte Kapital effektiv verringert. Auf der anderen Seite ist die Aufnahme
von Krediten, beispielsweise fir die Finanzierung von Immobilien so glnstig wie seit Jahren
nicht mehr (vgl. Abb. 1). Diese beiden Aspekte gepaart mit der Angst eines Verlustes von
Kapitalvermogen treibt viele Anleger in Immobilienwerte als Alternative zum klassischen Ka-
pitalmarkt. Darunter fallen auch viele ausléandische Investoren, die damit erheblich zur
Preisdynamik auf den Wohnungsmarkten beitragen.
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| Abb. 1: Effektivzinssatze fiir Wohnungsbaukredite an private Haushalte 2003 bis 2012
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2.2 Entwicklung der Wohnungsnachfrage im Bezirk Bergedorf

Innerhalb des ersten Abschnittes der Wohnungsmarktanalyse fir den Bezirk Bergedorf wird
zunéchst die Bevolkerungsentwicklung insgesamt und differenziert in nattrliche Bevolke-
rungsentwicklung und Wanderungen dargestellt. Im Abschnitt Alters- und Haushaltsstruktur
wird anschlielend die Wohnungsnachfrage hinsichtlich qualitativer und quantitativer Aspekte

betrachtet und abschlieRend die Sozialstruktur im Bezirk Bergedorf skizziert.

Kurzfassung

Bevolkerungsanstieg leicht oberhalb des gesamtstadtischen Niveaus
Einwohnerzuwéchse stehen in engem Zusammenhang mit der Neubautatigkeit
Ausgeglichene naturliche Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungsanstieg durch Wanderungsgewinne (Auf3en-/Binnenwanderung)
Starkste Aul3enwanderungsgewinne bei den 18- bis 30-Jahrigen
Wanderungen innerhalb Hamburgs vom Zentrum in die Randbereiche
Binnenwanderungsgewinne Bergedorfs bei Familien, Best-Agern und Senioren
Vergleichsweise junge Bevolkerung - Alterung in den letzten Jahren

Hoher Anteil von Familien - aber: Riickgang in den letzten Jahren

Trend zum innenstadtnahen Wohnen

Geringe Fluktuation durch hohen Anteil von Wohneigentum

Einkommen unter dem Niveau der Gesamtstadt - Auseinanderklaffen von Stadt-
teilen mit héherem und niedrigen Einkommensniveau

Tendenz zur Verscharfung kleinrdumiger Segregation

Konzentration von Einwohnern auslandischer Herkunft und mit Migrationshinter-
grund in wenigen Bereichen des Bezirkes

Ruckgang der Zahlen der Arbeitslosen, Bedarfsgemeinschaften und Wohngeld-
empféangerhaushalte
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2.2.1 Einwohnerentwicklung

Ende des Jahres 2012 hatte der Bezirk Bergedorf insgesamt 123.816 Einwohner. Das ent-
spricht einem Anteil von etwa 6,8 % der Bevdlkerung der Freien und Hansestadt Hamburg
(1.819.500 Einwohner). Damit ist Bergedorf hinsichtlich der Einwohnerzahl der kleinste der
sieben Bezirke. Seit dem Jahr 2008 verzeichnet der Bezirk Bergedorf einen Bevdlkerungs-
zuwachs von 2.897 Personen bzw. 2,4 %. Damit liegt der Bezirk leicht oberhalb des gesamt-
stadtischen Durchschnitts von 2,2 %.

| Abb. 2: Bevélkerungsentwicklung 2003 bis 2012
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*In den Jahren 2008 und 2009 sind die Bevdlkerungszahlen durch eine Melderegisterbereinigung nach dem Abgleich mitden
Steueridentifikationsnummern beeinflusst. Dabei wurden Abmeldungen als Fortziige registriert, die tatsachlich bereits in den
Vorjahren stattfanden. Zudem wurde im Zuge der Europawahl 2009 eine Melderegisterbereinigung um nicht mehr in Hamburg
lebende EU-Auslander vorgenommen.

Innerhalb des Bezirkes Bergedorf verlauft das Bevolkerungswachstum jedoch uneinheitlich
(vgl. Abb. 3 und Tab. 1). Die wichtigsten Einflussfaktoren daftir sind die unterschiedliche Be-
volkerungs- bzw. Altersstruktur und die Attraktivitat der TeilrAume als Wohnstandorte. Neben
einem schrittweise stattfindenden Generationenwechsel in den alteren Einfamilienhausgebie-
ten des Bezirkes, beeinflusst die Neubautatigkeit die positive Bevilkerungsentwicklung. Vor
allem an Standorten mit einer starkeren Neubautétigkeit konnten in den letzten Jahren Ein-
wohner gewonnen werden.
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| Abb. 3: Kleinraumige Bevélkerungsentwicklung 2008 bis 2012
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Tab. 1: Bevdlkerungsentwicklung 2008 bis 2012

Bevdlkerungsstand Ver erung 2008 bis 2012

2008 2012 Absolut Prozentual
Allermhe 130 -]
Altengamme 2.238 2.267 +1,3%

29

Bergedorf 31.746 33.381 +1.635

Billwerder 1.334 1.336 +2 +0,1%
-1

+5,2%

2
Curslack 3.969 +4,8%
+2,4%

Quelle: Statistikamt Nord

" Im Zuge der Gebietsreform 2011 wurde der Stadtteil Neuallermshe aus Teilbereichen der Stadtteile Bergedorf und Allerméhe
gebildet. Aufgrund des neuen Gebietszuschnitts liegen fir den Stadtteil Allermohe keine kleinrAumigen Angaben vor.
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2.2.2 Natdrliche Bevélkerungsentwicklung und Wanderungen

Der Bevolkerungsanstieg der vergangenen Jahre im Bezirk Bergedorf ist ausschlief3lich auf
Wanderungsgewinne zurtickzufiihren. Entgegen der gesamtstadtischen Entwicklung ist nur
in zwei der letzten funf Jahre ein leichter Geburteniiberschuss zu verzeichnen (vgl. Abb. 4).
Ursachlich fur diese Entwicklung ist neben einer weitgehenden Stagnation der Geburtenzah-
len der Anstieg der Sterbefalle. Die niedrige Geburtenzahl ist auf einen kleineren Anteil der
Personen in der Familiengrindungsphase (18 bis 45 Jahre) zuriickzufiihren (vgl. Kapitel
2.2.3). Allerdings ist der Anteil der Kinder und Jugendlichen und der Haushalte mit Kindern
im Bezirk Uberdurchschnittlich hoch. Das spricht dafiir, dass Haushalte mit Kindern aufgrund
der guten infrastrukturellen Ausstattung und der Méglichkeit, ein Einfamilienhaus zu erwer-
ben und im Wohneigentum zu leben, nach Bergedorf ziehen.

In den letzten Jahren wurden jahrlich durchschnittlich 1.070 Kinder geboren, wahrend jahr-
lich 1.080 Einwohner starben. GroRere Geburteniiberschiisse gab es vor allem im Bereich
Allermdhe, Bergedorf, Neuallermdhe, Curslack, Spadenland und Tatenberg. Reitbrook und
Lohbriigge weisen die hdchsten Geburtendefizite auf.

| Abb. 4: Natiirliche Bevélkerungsentwicklung 2008 bis 2012
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Dem gegentber sind zwischen 2008 bis 2012 konstant positive Wanderungssalden zu ver-
zeichnen. Das bedeutet, dass der Bevolkerungsanstieg der vergangenen Jahre ausschliel3-
lich auf Wanderungsgewinne zurlickzuftihren ist. Die durchschnittliche Zahl der jahrlich zu-
ziehenden Personen in den letzten funf Jahren liegt bei 10.050. Die Zahl der Fortziige be-
tragt dem gegentber durchschnittlich 9.540. Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher Wan-
derungsuberschuss von 510 Personen (2008 bis 2012).

Die Salden der Jahre 2008 und 2009 sind von einer Melderegisterbereinigung beeinflusst,
die die Zahl der registrierten Fortzlige erhdhte. Die Zahl der Fortziige variiert zwischen 2010
und 2012 vergleichsweise stark. Die Zahl der Zuzige ist im Betrachtungszeitraum tendenzi-
ell gestiegen und hat die positive Entwicklung befordert.
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Das vor allem wanderungsbedingte Bevolkerungswachstum verlauft weder altersstrukturell
noch raumlich betrachtet homogen. Generell und so auch im Bezirk Bergedorf sind die Wan-
derungsbewegungen (Binnen- und AuRenwanderungen) am starksten von den Altersgrup-
pen zwischen 18 und 45 Jahren gepragt.

Im Gegensatz zu den anderen Bezirken beruht der positive Wanderungssaldo in Bergedorf
allerdings nicht ausschlie3lich auf dem positiven Saldo in der Altersgruppe der 18- bis 30-
Jahrigen, sondern Bergedorf profitiert auch in besonderem Mal3e von Zuziigen von Haushal-
ten mit Kindern. Dies belegen die positiven Wanderungssalden in den Altersgruppen der bis
18-Jahrigen und der 30- bis 45-Jahrigen.

| Abb. 5: Wanderungen 2008 bis 2012
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Bei der Differenzierung der Wanderungsbewegungen zwischen 2008 und 2012 nach AuRen-
und Binnenwanderungen® wird deutlich, dass diese hinsichtlich der Intensitat, der Alters-
gruppen und der rdumlichen Auspragung stark variieren und gré3tenteils Binnenwanderun-
gen die positive Bevolkerungsentwicklung tragen.

Tab. 2: AulRen- und Binnenwanderung nach Altersgruppen 2008 bis 2012
Auf3enwanderung Binnenwanderung
Zuziuge Fortziige Saldo Zuzuge Fortziige Saldo

bis 6 Jahre -201 +523

oo samewnaarer | aas| s asal o sea e

Quelle: Statistikamt Nord

2 AuBenwanderungen sind Zu- und Fortziige iiber die Stadtgrenze der Freien und Hansestadt Hamburg hinaus. Binnen-
wanderungen sind Zu- und Fortziige uber die Stadtteilgrenze innerhalb der Freien und Hansestadt Hamburg. Dazu gehéren
auch Wanderungen innerhalb des Bezirkes Bergedorf.

9
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Aullenwanderungen

Réaumlich betrachtet profitieren besonders die Stadtteile um das Bergedorfer Zentrum (Ber-
gedorf, Curslack, Lohbriigge) von AuRenwanderungen, weil die von auf3erhalb Hamburgs
Zuziehenden die Nahe zur Innenstadt und die verdichteten Quartiere suchen.

Bei den AulR3enwanderungen von unter 18-Jahrigen ist vor allem in Lohbriigge, Curslack und
Kirchwerder ein positiver Saldo zu beobachten. Auch insgesamt ist der Saldo dieser beiden
Altersgruppen zwischen 2008 und 2012 positiv.

Den hochsten positiven Wanderungssaldo weist die Gruppe der 18- bis 30-J&hrigen auf.
Diese Haushalte ziehen ausbildungs- und arbeitsplatzbedingt nach Hamburg und sind stark
auf die innenstadtnahen Wohnstandorte ausgerichtet. Aufgrund der guten OPNV-Anbindung
und eines guten Preis-Leistungs-Verhaltnisses des Wohnungsangebots werden allerdings
auch die Stadtteile um das Bergedorfer Zentrum (Bergedorf, Lohbriigge, Neuallermdhe,
Curslack) von Zuziehenden dieser Altersgruppe nachgefragt. In der Altersgruppe zwischen
30 und 45 Jahren gab es zwischen 2008 und 2012 einen negativen Saldo bezogen auf die
Aulenwanderungen.

Bei den Personen, die 45 Jahre und alter sind, ist - von wenigen TeilrAumen abgesehen - ein
negativer Saldo zu verzeichnen. Dies ist allerdings keine Entwicklung, die ausschlieZlich im
Bezirk Bergedorf, sondern mit wenigen Ausnahmen in allen Stadtbereichen Hamburgs zu
beobachten ist. Statistisch kann die vielfach benannte Reurbanisierung Alterer bisher nicht
abgebildet werden.

| Abb. 6: AuRenwanderungen 2008 bis 2012
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Binnenwanderungen

Im Vergleich zu den AulRenwanderungen, die auf die innerstadtischen Bereiche gerichtet
sind, konnten fur den Bezirk Bergedorf deutlich hohere Binnenwanderungsgewinne festge-
stellt werden, die in Richtung der starker einfamilienhausgepragten Wohnstandorte verlau-
fen. Die Gruppe, die in gréRerem Umfang in die Stadtteile des Bezirkes Bergedorf zuzog,
sind Familien. Darauf deuten die positiven Wanderungsbilanzen bei den Altersgruppen der
unter 18-Jahrigen bzw. bei den 30- bis 45-Jahrigen hin. TeilrAumlich konnten Bergedorf,
Lohbriigge und Kirchwerder die gréRten Wanderungsiiberschisse in dieser Altersgruppe
verzeichnen. Vor allem die Méglichkeit, Wohneigentum zu erwerben und von der guten infra-
strukturellen Ausstattung zu partizipieren, zieht Familien in den Bezirk Bergedorf.

Die Altersgruppe in der Haushaltsgriindungsphase (18- bis 30-Jahrige) fokussiert sich bei
der Wohnstandortwahl in Richtung der innenstadtnahen Stadtteile. Dies ist die einzige Al-
tersgruppe, fur die Bergedorf binnenwanderungsbedingt groRere Verluste zu verzeichnen
hat. Dies betrifft vor allem die Stadtteile Allermdhe, Bergedorf, Curslack und Neuallerméhe.

Die Binnenwanderungsbewegungen der Altersgruppen 45 Jahre und alter verliefen rdumlich
betrachtet weniger homogen. Auch in diesen Altersgruppen ist die Wanderungsbewegung -
vom Hamburger Zentrum ausgehend - eher nach aufRen gerichtet. Bergedorf ist einer der
wenigen Bezirke, der in gréRerem Umfang Einwohner dieser Altersgruppen gewinnen konn-
te.

| Abb. 7: Binnenwanderungen 2008 bis 2012
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Die Betrachtung der Binnenwanderungen hinsichtlich der Quell- und Zielstadtteile (vgl. Abb.
8) zeigt, dass die Binnenwanderungsgewinne des Bezirkes Bergedorf vor allem aus Wande-
rungen gegeniber den Stadtteilen des 6Ostlichen Hamburger Stadtgebietes der Bezirke
Wandsbek und Hamburg-Mitte resultieren. Verluste gab es u.a. gegeniber den Stadtteilen
St. Pauli, Rotherbaum, Barmbek-Sud und -Nord, Uhlenhorst und Hohenfelde.
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| Abb. 8: Binnenwanderungen mit dem Quell- bzw. Zielort Bergedorf 2008 bis 2012
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Fluktuation

Eine Kenngrol3e fur die Beurteilung der Wohnungsmarktsituation ist die Fluktuation. In Stadt-
teilen mit einer hohen Fluktuation, findet ein starkerer Austausch der Wohnbevdlkerung statt,
der eine starkere Mietendynamik beglnstigt und so zur Verscharfung der Wohnungsmarktsi-
tuation beitragen kann. Die Fluktuation wird nachfolgend in Form einer Mobilitatskennzahl®

dargestellt. Sie setzt die Zahl der Zu- und Fortztige ins Verhaltnis zu den Einwohnern.

Danach ist fur den Bezirk Bergedorf eine vergleichsweise niedrige Fluktuation charakteris-
tisch. Etwa 81 von 1.000 Einwohnern bzw. ca. 8,1 % der Bevolkerung zogen im Jahr 2012

um, wahrend in Hamburg durchschnittlich 10,0 % der Einwohner die Wohnung wechselten.

Ursachlich fir eine niedrige Fluktuationsquote ist insbesondere ein hoher Anteil von Wohnei-
gentum. Stadtteile, die stark durch Mietwohnungsbestande gepragt sind, weisen eine hdhere

Fluktuation auf.

® Die Mobilitatskennzahl gibt an, wie viele Personen sich bezogen auf 1.000 Einwohner an Umziigen beteiligen. Das bedeutet,

bei einer Mobilitatskennzahl von 100 ziehen 100 von 1.000 bzw. 10 % der Einwohner um.
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| Abb. 9: Fluktuation 2012 - Mohilitatskennzahl
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2.2.3 Alters- und Haushaltsstruktur

Die beschriebene natirliche Bevélkerungsentwicklung und die altersspezifischen Wande-
rungsmuster schlagen sich auch in der Alters- und Haushaltsstruktur im Bezirk Bergedorf
und in den einzelnen Stadtteilen nieder.

Der Bezirk Bergedorf weist eine insgesamt etwas jungere Einwohnerstruktur als der Ham-
burger Durchschnitt auf. Die Gruppe der unter 30-Jahrigen ist in Bergedorf in starkerem Ma-
Be vertreten. Der Anteil der 30- bis 64-Jahrigen und der Senioren (Uber 64 Jahrige) ist nied-
riger.

| Abb. 10: Altersstruktur 2012
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Nur wenige Stadtteile weisen einen Uberdurchschnittlichen Seniorenanteil auf. Dies sind
Lohbrigge, Neuengamme, Ochsenwerder und Reitbrook (jeweils Gber 20%). Charakteris-
tisch fur eine deutlich jingere Wohnbevdlkerung ist Neuallermdhe. Der Anteil der bis 30-
Jahrigen liegt bei 44 % (Hamburg: 31 %). Urséachlich ist ein hoher Anteil von Menschen aus-
landischer Herkunft und mit Migrationshintergrund, die haufiger in grof3en Familienhaushal-
ten leben. Einen dberdurchschnittlichen Anteil von Kindern und Jugendlichen weisen auch
diese Stadtteile der Vier- und Marschlande auf, da sie aufgrund der grof3en Einfamilienhaus-
bestande von Haushalten mit Kindern nachgefragt werden.

Infolge der stagnierenden natiirlichen Bevolkerungsentwicklung, des Zuzuges von Senioren
und des hdheren Altersdurchschnitts in einigen Stadtteilen ist die Einwohnerstruktur in den
letzten Jahren gealtert. Die Zahl der Kinder und Jugendlichen stagnierte in den letzten Jah-
ren bzw. ging sogar leicht zuriick (-3%), ebenso die Zahl der 30 bis 45-Jahrigen (-5%). Die
Zahl der 45- bis 65-Jahrigen ist Uberdurchschnittlich stark gestiegen (+12%), ebenso wie die
Zahl der Uber 80-Jahrigen(+7%).

Die wichtigste Kenngroéi3e fir die Nachfrage nach Wohnraum ist allerdings nicht die Bevolke-
rungs-, sondern die Haushaltsentwicklung und Haushaltsstruktur. Im Jahr 2012 betrug die
Zahl der Haushalte* im Bezirk Bergedorf 58.879. Das entspricht einem Anstieg von 2.421
Haushalten bzw. 4,1 % gegeniber 2008. Damit stieg in Bergedorf die Zahl der Haushalte
starker als die Zahl der Einwohner (+3,1 %). Neben dem wanderungsbedingten Nachfrage-
anstieg ist dieser Zuwachs vor allem auf eine Haushaltsverkleinerung zurtickzuftihren. Der
Bezirk Bergedorf hat in Relation zur Gesamtstadt deutlich weniger Einpersonenhaushalte (42
% zu 54 %). Der Zuwachs von Einpersonenhaushalten fiel infolge des niedrigen Niveaus
allerdings héher aus als in Hamburg insgesamt. Dem gegeniber steht ein Riickgang der
Zwei- und Mehrpersonenhaushalte.

| Abb. 11: Haushaltsstruktur 2009 bis 2012
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Quelle: Statistikamt Nord

* Die Angaben zur Anzahl und Struktur der Haushalte basieren auf ,,rechnerisch ermittelten Schatzungen®, bei denen Einwohner bestimmten
Haushaltstypen zugeordnet werden. Datengrundlage ist ein anonymer Melderegisterauszug. Neben den See- und Binnenschiffern sind
auch Personen in Gemeinschaftsunterkiinften nicht inbegriffen, da es sich nicht um Privathaushalte handelt. Einwohner mit Nebenwohnsitz
sind in das Verfahren einbezogen worden. Die Freie und Hansestadt Hamburg verwendet das HHGen-Verfahren der deutschen Stédtestatis-
tik. Dieses ermdglicht — trotz einiger Unscharfen im Verfahren — eine realitatsnahe Beschreibung der Anzahl und der Struktur von Haus-
halten. Ein Abgleich mit den Mikrozensusergebnissen ergab eine weitgehend Deckungsgleichheit. (Quelle: Statistikamt Nord)
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Ursachlich fur die Singularisierungstendenz ist ein Zusammenspiel mehrerer Faktoren. Zum
einen steigt die absolute Anzahl wie auch der Anteil alterer Menschen, die in der Regel in
Ein- oder Zweipersonenhaushalten leben, kontinuierlich an. Zum anderen nimmt die Anzahl
kinderreicher Familien infolge des gesellschaftlichen Strukturwandels ab. Infolge dessen
nimmt der Anteil groRerer Haushalte ab. Einen hohen Anteil von Einpersonenhaushalten
weisen vor allem die innenstadtnahen Stadtteile auf, allerdings auf einem deutlich niedrige-
ren Niveau. Uberdurchschnittlich hohe Anteile von Mehrpersonenhaushalten sind vor allem
in den einfamilienhausgepragten Stadtteilen, aber auch in Neuallerméhe, zu beobachten.

Mit der héheren Zahl kleiner Haushalte geht ein ansteigender Wohnflachenverbrauch pro
Person einher. Ein- oder Zweipersonenhaushalte beanspruchen in der Regel je Haushalts-
mitglied mehr Wohnflache als Mehrpersonenhaushalte. Verstarkt wird diese Entwicklung
durch die Entscheidung, in einer groRen Wohnung auch nach Verkleinerung des Haushaltes
- durch Auszuge oder Sterbefélle - zu verbleiben.

Die Zahl der Haushalte mit Kindern ist seit 2009 gegenlaufig zur gesamtstadtischen Entwick-
lung um 246 Haushalte bzw. 1,8 % zuriickgegangen (Hamburg: +1,8 %). Aufgrund des Uber-
durchschnittlichen Zuwachses von Haushalten insgesamt ist der Anteil der Familienhaushal-
te starker zuriickgegangen. Allerdings ist der Anteil der Haushalte mit Kindern Gberdurch-
schnittlich hoch. 2012 lebte in 13.342 Haushalten mindestens ein unter 18-Jahriges Haus-
haltsmitglied. Das entspricht einem Anteil von 23 % aller Haushalte (Hamburg: 17 %).

In den vergangenen Jahren ist wieder eine starkere Fokussierung von Familien auf die in-
nerstadtischen Wohnstandorte zu beobachten. Wahrend die Wanderungsbewegungen eine
Praferenz fur periphere Wohnlagen nahelegt, zeigt sich in der kleinrAumigen Analyse in vie-
len zentrumsnahen Stadtteilen ein Anstieg der Haushalte mit Kindern. Das spricht weniger
fur eine grundsatzliche Umkehr des vorherrschenden Wanderungsmusters, sondern eher fir
eine Abschwéachung des Wanderungsmusters durch die Tendenz zum Verbleib in der Innen-
stadt in der Familiengriindungsphase. Es handelt sich bei diesen Familien tiberwiegend um
Haushalte mit einem Kind. Attraktive infrastrukturelle Angebote, OPNV-Anbindung, Wohnum-
feldgestaltung und Wohnungsangebote mit einem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis sind al-
lerdings Faktoren, die auch weiterhin eine hohe Nachfrage nach Wohnraum fiir Familien im
Bezirk Bergedorf erwarten lassen.

| Tab. 3: Haushalte 2012
i agene Soensushate| s
Haushalte HaushaltsgroRRe mit Kindern
Billwerder 642 1,98 17%
Ochsenwerder 1.135 2,14 22%
Reitbrook 227 2,14 19%

Spadenland 223 2,24 32% 26%

Tatenberg 239 2,28 29%

1.527
4.179
20.297
574
9.234
1.604

Curslack
Kirchwerder
Lohbriigge
Moorfleet
Neuallerméhe
Neuengamme

Quelle: Statistikamt Nord
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In Teilen korreliert das Verhéltnis von kleinen und grof3en Haushalten auch mit der Woh-
nungsbestandsstruktur bzw. der vorherrschenden Gebaudetypologie. Stadtteile, die Uber-
wiegend von kleinen Haushalten gepragt sind, weisen beim Wohnungsbestand in starkerem
MalRe Wohneinheiten mit ein bis drei RAumen im Geschosswohnungsbau auf. Mehrperso-
nenhaushalte sind auf groRere Wohnungen angewiesen, die vor allem in Stadtteilen mit ei-
nem hoheren Einfamilienhausanteil in gréRerem Umfang vorzufinden sind.

Zukunftig geht GEWOS im Bezirk Bergedorf von einem weiteren Haushaltsanstieg aus. Der
Anstieg wird sich naturgeman dort vollziehen kénnen, wo neuer Wohnraum geschaffen wird.
In Bezirk Bergedorf wird dies insbesondere in den Stadtteilen Bergedorf, Curslack, Kirchwer-
der, Neuallerm6he und Ochsenwerder mdglich sein. Ein Anstieg der Familien ist insbesonde-
re in Bergedorf und Ochsenwerder wahrscheinlich. Wohingegen in Allerméhe, Altengamme,
Billwerder, Curslack und Neuengamme ein Riickgang zu erwarten ist. Hintergrund ist weni-
ger eine Veranderung der Nachfrage als vielmehr der Auszug der Kinder aus den Elternhau-
sern. Der Trend zu kleineren Haushalten wird auch zukuinftig anhalten, so dass sich der An-
teil der Einpersonenhaushalte auch erhdéhen wird.

Tab. 4: Trends der Haushaltsentwicklung

Haushalte Einpersonen- Mehrpersonen-

: Paare Familien  Senioren
insgesamt  haushalte haushalte

Allermthe
Altengamme
Bergedorf
Billwerder
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Kirchwerder
Lohbriigge
Moorfleet
Neuallermthe
Neuengamme
Ochsenwerder
Reitbrook
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Quelle: GEWOS-Prognose

Nachfragedruck und Faktoren der Wohnstandortwahl

Abb. 13 stellt die Anzahl der Wohnungsgesuche, auf dem Portal Immobilienscout 24, auf
Stadtteilebene dar. Auf dieser Grundlage lassen sich Stadtteile mit einem geringen bzw. ho-
hen Nachfragedruck abbilden. Dabei wird deutlich, dass die Wohnungssuche insbesondere
auf die innenstadtnahen Standorte ausgerichtet ist. Da die Nachfrage vielfach nicht am
Wunschstandort befriedigt werden kann, strahlt die angespannte Situation zunehmend auch
auf die umliegenden Stadtbereiche aus. Im Bezirk ist insbesondere der Stadtteil Bergedorf
einer dieser Ausweichstandorte. Der Nachfragedruck ist allerdings insgesamt vergleichswei-
se gering.
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Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse wurden Hamburger Wohnungsmarktakteure in einer
onlinegestiitzten Befragung (Wohnungsmarktbarometer)® zur Situation auf den Wohnungs-
markten befragt. Ein Themenbereich der Befragung waren die wichtigsten Faktoren fir die
Wahl des Wohnstandortes (vgl. Tab. 5).

| Abb. 12: Nachfrage im Mietwohnungssegment 2012
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Quelle: Immobilienscout 24

Danach sprechen fir viele Stadtteile im Bezirk Bergedorf das attraktive Wohnumfeld und das
Preis-Leistungs-Verhaltnis bezogen auf das Wohnungsangebot. Die rdaumliche Entfernung
zur Hamburger Innenstadt wird aufgrund der guten OPNV-Anbindung nicht als nachteilig
empfunden. Fir Familienhaushalte spielt zu dem die gute Ausstattung mit sozialer Infrastruk-
tur eine wichtige Rolle, Bergedorf als Wohnstandort zu wahlen. Dazu gehéren vor allem gute
Kindertagesstatten und Schulen. Ein wichtiges Kriterium fir die Wohnstandortwahl ist gene-
rell das Image des Stadtteils. In Bergedorf ist besonders Neuallermdhe von einem negativen
Image betroffen, welches dazu fuhrt, dass der Stadtteil weniger stark nachgefragt bzw. von
einer kleineren Nachfragegruppe gesucht wird.

Im Rahmen der Befragung wurden die Experten auch um ihre Meinung in Bezug auf die
starksten Nachfragegruppen nach Wohnraum im Bezirk Bergedorf gebeten. Danach fragen
stadtteiliibergreifend vor allem Paare und Familien Wohnraum nach. Die Nachfrage von
Starter-, Studenten- und Singlehaushalten ist insgesamt geringer. Diese Haushalte préaferie-
ren vor allem die zentralen Lagen der Freien und Hansestadt Hamburgs, aber z.T. auch des
Bezirkes Bergedorf (vgl. Abb. 14).

® Innerhalb des Wohnungsmarktbarometers wurden mehr als 750 Wohnungsmarktakteure in der Freien und Hansestadt
Hamburg befragt. Von den etwa 250 Antwortenden, entfielen 29 Fragebdgen auf den Bezirk Bergedorf. Folgende
Akteursgruppen waren unter den Antwortenden fiur den Bezirk Bergedorf: SAGA GWG und Genossenschaften (33 %),
Projektentwickler, Bautrager, Immobilienfonds (29 %) Kreditwirtschaft und Baufinanzierung (8 %), Senats-, Bezirksverwaltung,
Offentliche Hand (8 %), Hausverwaltungen, Haus- und Grundeigentiimer und deren Verbande (8 %), Makler und deren

Verbéande (4 %), Soziale Institutionen, Trager und Verbande (4 %), Sonstige (4 %).
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| Abb. 13: Wichtigste Nachfragegruppen fiir den Wohnungsbau
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2.2.4 Sozialstruktur

Als Basis fur die Analyse der Einkommensstruktur liegen derzeit lediglich die Daten aus der
Lohn- und Einkommensteuerstatistik fur die Jahre 2004 und 2007 vor. Dargestellt wird je-
weils der Gesamtbetrag aller Einkunfte je Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigem fur das
Jahr 2007 sowie die Entwicklung seit 2004. Danach lag das Einkommen je Steuerpflichtigem
in Hamburg im Jahr 2007 bei 35.887 Euro. Das entspricht im Vergleich zum Jahr 2004
(32.505 Euro) einem Anstieg von etwa 10,4 %. Im Bezirk Bergedorf lag das Einkommen
2007 mit 29.685 Euro deutlich unterhalb des gesamtstédtischen Durchschnitts. Die Entwick-
lung seit 2004 fiel im gesamtstadtischen Vergleich auch deutlich weniger dynamisch aus.

| Abb. 14: Einkommen je Steuerpflichtigem 2007 und Entwicklung seit 2004
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Auffallig ist, dass die Bewohner nur zweier Stadtteile ein Einkommen oberhalb des gesamt-
stadtischen Durchschnitts ausweisen und nur drei Stadtteile die gesamtstadtische Einkom-
mensentwicklung erreichen bzw. Ubertreffen. Zusétzlich dazu verzeichneten Stadtteile mit
einem vergleichsweise niedrigen Durchschnittseinkommen im Betrachtungszeitraum nur ei-
nen unterdurchschnittlichen Einkommenszuwachs. Dazu gehéren beispielsweise Billwerder,
Lohbriigge oder Neuallerméhe. In Relation zur Inflation entspricht dies einer Stagnation bzw.
einem Riickgang der Einkommen. Auch in diesen Stadtteilen sind die Mieten in den vergan-
genen Jahren angestiegen (vgl. Kapitel 2.3.4).

Wenn sich die Einkommen und die Mieten in diesen Stadtteilen weiter auseinander entwi-
ckeln, ist zu erwarten, dass auch in diesen Stadtteilen - mit einem vergleichsweise modera-
ten Mietniveau - weitere Bevolkerungsgruppen Probleme bei der Wohnraumversorgung be-
kommen kénnen. Die Entwicklung spricht eher fir eine Zu- als eine Abnahme kleinraumiger
Segregationstendenzen.

| Abb. 15: Einwohner mit Migrationshintergrund 2012
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m Einwohner mit Migrationshintergrund davon Auslander

Ende des Jahres 2012 lebten im Bezirk Bergedorf 12.471 Personen auslandischer Herkunft.
Bezogen auf die Einwohnerzahl ist der Auslanderanteil mit etwa 10 % vergleichsweise ge-
ring. In Hamburg lag er im Jahr 2012 bei ca. 15 %.

Die Zahl der Einwohner mit Migrationshintergrund® ist mehr als dreimal so hoch wie die der
Bevolkerung auslandischer Herkunft. 2012 waren 39.729 bzw. 32 % der Einwohner des Be-
zirkes Bergedorf Menschen mit Migrationshintergrund. Im gesamtstadtischen Durchschnitt
lag dieser Wert bei ca. 29 %. Eine vergleichsweise starke Konzentration von Bewohnern mit
Migrationshintergrund verzeichnen Lohbriigge und vor allem Neuallermdhe (vgl. Abb. 16).

® Zu den Menschen mit Migrationshintergrund zahlen "alle nach 1949 auf das heutige Gebiet der Bundesrepublik Deutschland
Zugewanderten, sowie alle in Deutschland geborenen Ausléander und alle in Deutschland als Deutsche Geborenen mit
zumindest einem zugewanderten oder als Auslander in Deutschland geborenen Elternteil”. (Quelle: Statistisches Bundesamt)
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Im Zuge der guten konjunkturellen Entwicklung hat sich der Anteil der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in den letzten Jahren splrbar erhéht. Ende des Jahres 2012 waren
43.837 (54 %) der 18- bis 65-Jahrigen im Bezirk Bergedorf sozialversicherungspflichtig be-
schéaftigt. Dieser Wert liegt 3 % hoher als im Hamburger Durchschnitt und etwa 2 % hoher
als noch im Jahr 2008.

| Abb. 16: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohnort (zwischen 18 und 65 Jahren)
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Im Zuge dieser Entwicklung hat sich auch die Zahl der Arbeitslosen (SGB Il und SGB III)
verringert. Ende 2012 waren 4.169 Einwohner des Bezirkes Bergedorf ohne Beschéaftigungs-
verhéltnis, was einem Anteil von 5,3 % der Einwohner zwischen 18 und 65 Jahren entspricht.
Das sind 428 Arbeitslose weniger als noch 2008. Im Durchschnitt Hamburgs waren etwa 5,7
% der Einwohner im arbeitsfahigen Alter ohne Beschaftigung (2008: 6,1 %). Stadtteile, die
nicht vom gesamtstadtischen Trend profitieren konnten, sind Altengamme, Kirchwerder,
Neuengamme, Ochsenwerder und Reitbrook. Allerdings weisen alle genannten Stadtteile
eine Quote unterhalb des Durchschnitts auf.

| Abb. 17: Arbeitslose nach SGB Il und SGB 111 2008 und 2012 (zwischen 18 und 65 Jahren)
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Ein deutlicher Riuckgang ist auch bei den Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il zu beobach-
ten. Eine Bedarfsgemeinschaft kann aus einer oder mehreren Personen bestehen, von de-
nen zumindest eine erwerbsfahig ist. Sie bezeichnet laut Bundesagentur fir Arbeit Personen,
die im selben Haushalt leben und gemeinsam wirtschaften. 2012 gab es im Bezirk Bergedorf
6.273 Bedarfsgemeinschaften, was etwa 11,0 % aller Haushalte entspricht. Im Hamburger
Durchschnitt sind es etwa 10,1 %. Gegenuber 2009 ist in Bergedorf ein Riickgang von 261
Bedarfsgemeinschaften bzw. 4,0 % zu verzeichnen. Die hdchsten Anteile von Bedarfsge-
meinschaften sind in Bergedorf, Lohbriigge und Neuallerméhe zu verzeichnen.

Ein Riuckgang ist auch bei den Wohngeldempféangerhaushalten zu beobachten. Deren Anteil
an allen Haushalten ist allerdings deutlich geringer als der der Bedarfsgemeinschaften.

| Abb. 18: Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il (Anteil an allen Haushalten)
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2.3 Entwicklung der Angebotssituation

Im folgenden Kapitel wird der beschriebenen Nachfragesituation im Bezirk Bergedorf die
Angebotsseite gegentber gestellt. Abgebildet werden innerhalb dieses Abschnittes die Neu-
bautatigkeit der vergangenen Jahre, die Struktur des Wohnungsbestandes, die des o6ffentlich
geforderten Wohnungsbestandes sowie die Entwicklung der Miet- und Kaufpreise.

Kurzfassung

Hoher Anteil von Ein- und Zweifamilienhausern, vor allem in den landlichen
Stadtteilen der Vier- und Marschlande

Nachfragetiberhange im unteren Preissegment sowie bei barrierearmen und 6f-
fentlich geforderten Wohnungen

Hohe Bautatigkeit — im Einfamilienhaussegment
Abschmelzprozess im 6ffentlich geférderten Wohnungsbestand
Moderates Mietniveau und unterdurchschnittliche Mietentwicklung
Hochste Mietpreise fir kleine und grof3e Wohnungen

Anstieg der Grundstiicks- und Baukosten

Diskrepanz zwischen Angebots- und Nachfragestruktur
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2.3.1. Wohnungsbestandsstruktur

Im Jahr 2011 betrug die Zahl der Wohnungen im Bezirk Bergedorf 53.949, das entspricht ca.
6 % aller Wohnungen in der Freien und Hansestadt Hamburg. Gegeniber dem Jahr 2008
hat sich der Bestand um 950 Wohnungen bzw. um 1,7 % erhoht (vgl. Tab. 6). Der Woh-
nungsbestand ist durch einen hohen Anteil von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
gepragt. Der Anteil von Wohnungen in Mehrfamilienh&usern betrug im Durchschnitt 65 %.
Dieser ist damit deutlich niedriger als im gesamtstadtischen Vergleich. Der hdchster Anteil
von Ein- und Zweifamilienhdusern ist an den landlich gepragten peripheren Wohnstandorten
vorzufinden, aber auch die urbanen Stadtteile Bergedorf, Lohbriigge und Neuallermdhe wei-
sen einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil dieser Geb&udetypen auf.

Aus dieser Bestandsstruktur resultiert ein vergleichsweise niedrigerer Anteil von Mietwoh-
nungen (68 %) am Wohnungsbestand als in Hamburg insgesamt (75 %). Rund 59 % aller
Wohnungen sind im Besitz von privaten Kleineigentimern (Hamburg: 59 %). 45 % des Miet-
wohnungsbestandes werden von der SAGA GWG und den Genossenschaften (Hamburg: 37
%) und ca. 7 % von privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen (Hamburg: 10 %) verwal-
tet.

Tab. 5: Wohnungsbestand 2011

Wohnungsbestand Gebaudetypologie Wohnflache

Veranderung Anteil von Anteil von
gegeniuber | Wohnungen | Wohnungen je EW
2008 | in EFH/ZFH in MFH

kA kA
s 9% 408 008
-

19, 22% 78%

Anzahl der
Wohnungen
Allerméhe
Altengamme
Bergedorf
Billwerder
Curslack
Kirchwerder
Lohbriigge
Moorfleet

ron| 22w 26| oo

Neuallermohe
Neuengamme
Ochsenwerder
Reitbrook
Spadenland
Tatenberg

* 2011 wurde der Stadtteil Neuallermdhe aus TeilrAumen der Stadtteile Allermdhe und Bergedorf gebildet. Die Daten zum
Wohnungsbestand sind nicht auf Ebene der statistischen Gebiete verfligbar. Daher kénnen keine Angaben zur Veranderung
des Wohnungsbestandes in diesen Stadtteilen gemacht werden. Quelle Statistikamt Nord

Die durchschnittliche Wohnflache pro Person lag im Bezirk Bergedorf 2011 bei 36,0 m2 und
damit 1,0 m2 pro Person unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Ursachlich ist, bei ei-
nem vergleichsweise hohen Einfamilienhausanteil, vor allem der hohe Anteil von Familien-
haushalten.

Abb. 20 stellt die Struktur des Wohnungsbestandes im Bezirk nach der Zahl der Raume fir
das Jahr 2011 dar. Etwa 7 % aller Wohnungen sind Wohneinheiten mit einem Raum bzw.
zwei Raumen. Weitere 23 % der Wohnungen haben drei Raume. Etwa 34 % weisen flnf
R&aume und mehr auf. Damit ist der Bestand starker durch grof3ere Wohnungen - insbeson-
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dere durch den hohen Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern - gepragt als der Bestand der
Gesamtstadt.

| Abb. 19: Wohnungsbestand nach der Zahl der Rdume 2011
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Angebots-Nachfrage-Relation

Bei der Gegenuberstellung von Angebots- und Nachfragestruktur werden Diskrepanzen
deutlich. Auf der Nachfrageseite entfallen ca. 72 % der Haushalte auf Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte. Angebotsseitig haben allerdings nur etwa 30 % aller Wohnungen zwischen
einem Raum und drei Raumen. Fir groRere Haushalte stehen zumindest quantitativ in aus-
reichendem Mal3e grofRere Wohnungen zur Verfugung, allerdings werden diese haufig durch
kleine Haushalte belegt.

Bei der Beurteilung des Wohnungsmarktes in den einzelnen Segmenten wird von den Woh-
nungsmarktakteuren eine im Vergleich zu den anderen Bezirken insgesamt ausgewogenere
Situation fur den Bezirk Bergedorf angegeben. Dennoch werden in einigen Teilmarkten
Nachfragetberhénge gesehen.

Im Eigentumssegment werden diese von den Wohnungsmarktakteuren’ vor allem bei Eigen-
tumswohnungen Nachfragetiberhdnge angegeben. 72 % der Teilnehmer schatzten das An-
gebot als kleiner bzw. viel kleiner als die Nachfrage ein. Im Einfamilienhaussegment wird
diese Einschatzung nur von etwa 53 % der Befragten geteilt.

” Die Antwortenden Wohnungsmarktakteure fiir Bergedorf setzten sich aus folgenden Akteursgruppen zusammen: SAGA GWG,
Genossenschaften und deren Verbande (33 %), Projektentwickler, Bautrdger und Immobilienfonds (29 %), Senats-,
Bezirksverwaltung, Offentliche Hand (8 %), Kreditwirtschaft und Baufinanzierung (8 %), Hausverwaltungen, Haus- und
Grundeigentiimer und deren Verbénde (8 %), Sonstige (12 %).
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| Abb. 20: Beurteilung der Angebotssituation in den verschiedenen Marktsegmenten
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Bezogen auf Mietwohnungen liegt der starkste Druck auf dem unteren Preissegment, den
barrierearmen und den o6ffentlich geférderten Wohnungen. Nachfrageiiberhédnge sind auch
im Segment der Einfamilienhduser und im mittleren Preissegment zu beobachten. Als aus-
gewogen wird die Situation fir hochpreisige Mietwohnungen beurteilt.

2.3.2 Neubautatigkeit

Die Neubautatigkeit im Bezirk Bergedorf und in der gesamten Freien und Hansestadt Ham-
burg hat sich seit dem Ende des letzten groBen Wohnungsbaubooms Anfang der 2000er
Jahre bis ca. 2010 auf einem niedrigen Niveau befunden. Mit Beginn des Jahres 2011 ist ein
deutlicher Anstieg der Baugenehmigungen in Hamburg zu beobachten, der die Planzahlen
von 6.000 genehmigten Wohnungen (brutto) pro Jahr Ubertrifft.

Unabhangig davon ist im Bezirk Bergedorf die Zahl der Baugenehmigungen vergleichsweise
hoch. Im Jahr 2011 wurden durch den Wohnungsbaukoordinator 622 genehmigte Wohnun-
gen registriert. Im Jahr 2012 sank diese Zahl auf 469 Genehmigungen. Damit wurde in die-
sem Jahr das Ziel von 600 genehmigten Wohnungen nicht erreicht.

Tab. 6: Baugenehmigungen 2008 bis 2014
Kerngebiet Landgebiet Insgesamt

2008

E I I~ R ] R |

Quelle: Bezirksamt Bergedorf, WBZ
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In den letzten Jahren konnten die Baufertigstellungen den steigenden Bedarf in der Hanse-
stadt nicht decken (Stand 2013). Wahrend in der letzten Hochphase des Wohnungsbaus
zwischen 1992 und Anfang der 2000er Jahre noch 7.500 bis etwa 10.000 Wohnungen in
Hamburg jahrlich realisiert wurden, befindet sich der Wohnungsbau seit einigen Jahren auf
einem niedrigeren Niveau.

Im Bezirk Bergedorf war die Zahl der Fertigstellungen im Vergleich zu den anderen Bezirken
Uberdurchschnittlich hoch, allerdings war das Niveau gesamtstadtisch relativ niedrig. Bezo-
gen auf die Einwohnerzahl lagen die Fertigstellungen in Bergedorf in den letzten funf Jahren
oberhalb des gesamtstadtischen Durchschnitts. Insgesamt wurden zwischen 2008 und 2012
1.424 Wohneinheiten in Bergedorf fertiggestellt. Das entspricht 2,3 Wohnungen je 1.000
Einwohner. Bezogen auf die Einwohnerzahl wies kein anderer Bezirk h6here Wohnungsfer-
tigstellungen auf (vgl. Abb. 22).

Zur Interpretation der Daten ist darauf hinzuweisen, dass Baufertigstellungen haufig verspa-
tet oder teils nicht gemeldet werden und die tatséchlichen Werte daher haufig héher ausfal-
len, als in den Abbildungen dargestellt. Zudem handelt es sich um Bruttofertigstellungen, d.h.
ein ggf. realisierter Rickbau von Wohneinheiten wird in den Zahlen nicht bericksichtigt.

| Abb. 21: Baufertigstellungen 2008 bis 2012 nach Bezirken
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| Abb. 22: Baufertigstellungen 2008 bis 2012 nach Stadtteilen
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Rund die Halfte der fertiggestellten Wohnungen (49 %) in den letzten funf Jahren wurde in
Ein- und Zweifamilienhausern realisiert. In der kleinrAumigen Betrachtung wurden in absolu-
ten Zahlen die meisten Wohnungen in Bergedorf und Lohbriigge errichtet. Darin zeigt sich
eine klare Konzentration der Wohnungsbauentwicklung auf den Kernbereich des Bezirkes.
Bezogen auf 1.000 Einwohner sind die hdchsten Fertigstellungszahlen in Bergedorf,
Curslack, Kirchwerder und Neuengamme zu verzeichnen.

Ein wichtiger Faktor fir die weitere Entwicklung des Wohnungsneubaus sind die Baukosten.
Schon seit einigen Jahren ist ein kontinuierlicher Anstieg der Baukosten zu beobachten. Die
Ursachen sind u.a. steigende Rohstoffpreise, die gute Baukonjunktur sowie ein erhdhtes
Anforderungsniveau an Wohnungsneubauten, z.B. durch die Energieeinsparverordnung.

2.3.3 Offentlich geférderte Wohnungen

Die Anzahl der offentlich gefoérderten Wohnungen im Bezirk Bergedorf betrug im Jahr 2012
9305. Das entspricht etwa 17 % des gesamten Wohnungsbestandes. Damit nimmt der Be-
zirk Bergedorf mit dem Bezirk Hamburg-Mitte (20%) beim Anteil von 6ffentlich geférderten
Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand eine Spitzenposition in Hamburg ein. Infolge der
starkeren landlichen Pragung eines grof3en Teils des Bezirkes konzentrieren sich die 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbestande auf wenige Stadtteile. Im Wesentlichen sind dies Ber-
gedorf, Lohbriigge und Neuallerméhe.

Innerhalb der letzten funf Jahre hat sich der Bestand - dem gesamtstadtischen Trend folgend
- reduziert. Zwischen 2008 und 2012 fielen 215 bzw. 2,3 % der gebundenen Wohnungen aus
der Bindung. 2008 waren noch etwa 18 % des Wohnungsbestandes durch eine offentliche
Forderung gebunden. Die Entwicklung verlauft damit starker als im gesamtstadtischen
Durchschnitt.

Bis zum Jahr 2017 werden weitere 2.608 gebundene Wohnungen aus der Bindung fallen.
Gegenuber dem Jahr 2012 entspricht das einem Rickgang von 28 %.
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| Abb. 23: Offentlich geférderter Wohnungsbestand in Bergedorf 2008 bis 2012 und Perspektive
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Anzahl offentlich geforderter Wohnungen

| Abb. 24: Bewilligte Wohnungen mit 6ffentlicher Férderung 2008 bis 2012

900 -
800 - 784
700 -
&
2 600 4
c
2
5 i
% 500 aaa
2 407 406
2 400 |
3
= 304
T 300 -
=
<T,
200 -
100 -
2008 2009 2010 2011 2012
m Mietwohnungsbau (1. + 2. Forderweg) m Ankauf von Belegungsbindungen
= Bliroumwandungspramie Modernisierungsférderung

Quelle: Hamburgische Investitions- und Férderbank

Der Hamburger Senat hat sich das Ziel gesetzt, dass der offentlich geférderte Wohnungsbau
wieder einen ,substanziellen Anteil des Wohnungsbauvolumens” einnehmen soll. Der ,Ver-
trag fur Hamburg - Wohnungsneubau* sieht vor, jahrlich 6.000 neu zu errichten, wovon 2.000
offentlich geférdert werden sollen. Hauptzielgruppen des Hamburgischen Wohnraumférde-
rungsgesetzes sind Haushalte mit Kindern, Menschen mit Behinderung, Altere und Studie-
rende. Durch die Einfuhrung des 2. Forderweges werden auch wieder starker Zielgruppen
mit mittleren Einkommen gefdrdert.
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Die Bezirke erhalten von Investitions- und Férderbank (ehemals Wohnungsbaukreditanstalt)
vierteljahrlich eine Bilanz der erteilen Férderbescheinigungen. Diese sind nicht deckungs-
gleich mit den im selben Jahr erteilten Baugenehmigungen, liefern aber eine Erkenntnis Uber
die in einem Jahr geforderten Wohnungen. Folgende Tabelle zeigt die im Bezirk Bergedorf
genehmigten o6ffentlich geférderten Wohnungsbauprojekte.

Jahr Adresse WE | Art

2009 Holtenklinker Str. 108 28 | e 5 behindertengerechte Wohnungen fir 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. Férderweg, barrierefreie
Wohnungen fir Senioren

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

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

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

Bau)

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

2011 Gojenbergsweg 30 b-e 48 | e 48 Seniorenwohnungen wurden von der WK
bewilligt.

2012 LeuschnerstralRe 93 a-c 96 | e 96 Wohnungen im 1. Forderweg fir Personen
Uber 60 Jahre mit Wohnberechtigungsschein,
davon 94 barrierefrei und zwei rollstuhlgerecht

(im Bau)
2013 Glasblaserhofe 136 | « 136 Wohnungen im 1. Férderweg
2014 Sophie-Schoop-Weg 141 | e« 141 Studentenappartements im 1. Férderweg

Quelle: Bezirksamt Bergedorf, SDZ, eigene Darstellung.

Der Neubau offentlich geférderter Wohnungen und auch der Erwerb neuer Bindungen wird
zumindest einen Teil dieser Bindungsauslaufe auffangen, diese wohl aber nicht in vollem
Umfang kompensieren kénnen. In Hamburg wurden 2011 insgesamt 2.569 neue Bindungen
geschaffen, die ein angemessenes Gegengewicht zu den 2.453 Sozialwohnungen® bilden,
die im Saldo von 2010 auf 2011 zuriickgegangen sind. 2010 und 2011 wurden in Hamburg
jeweils Bindungen fiir 200 Wohnungen angekauft.

Weiterhin darf bei der Betrachtung der abschmelzenden Sozialwohnungsbestande nicht ver-
kannt werden, dass die ausgelaufenen ehemaligen Sozialwohnungen nicht vom Markt ver-
schwunden sind, sondern nach allen Erkenntnissen der zustandigen Behérden zum aller-
groRten Teil auch weiterhin den bisher dort versorgten Bevolkerungsgruppen zur Verfiigung
stehen. Fir allgemeine, unangemessene drastische Mietanhebungen nach Bindungsanlauf
gibt es keine Anhaltspunkte.®

8 vgl. BSU 2012: Wohnraumférderprogramm des Senats 2012, Vortrag von Dr. Christian-Georg Schuppe
9 vgl. Drucksache 19/2995 Mitteilung des Senats an die Birgerschaft, Vorlage eines Wohnungsbauentwicklungs-
planes, Stand 05.05.2009
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2.3.4 Mieten- und Kaufpreisentwicklung

Die steigende Nachfrage, ausgelost durch Haushaltsverkleinerung und Zuwanderung, fuhrte
bei geringer Neubautétigkeit auch im Bezirk Bergedorf zu steigenden Mieten und Preisen fir

Wohneigentum.

Mietpreisniveau und Mietpreisentwicklung

Abb. 26 stellt die Angebotsmieten fur das Jahr 2012 kleinrAumig dar. Die Grundlage dafir
sind die Inserate von Vermietern auf dem Portal Immobilienscout24. Diese Angebotsmieten
spiegeln nur einen Ausschnitt der Eigentimer von Mietwohnraum auf dem Hamburger Woh-
nungsmarkt, da grof3e Bestandshalter wie beispielsweise die SAGA GWG mit rund 6.000
Wohnungen im Bezirk Bergedorf oder viele Genossenschaften (darunter die Bergedorf-Bille
mit rund 7.000 Wohnungen im Bezirk) dieses Portal nicht oder nur eingeschrankt nutzen.
Dennoch sind die Angebotsmieten gut geeignet, um Tendenzen in der Mietentwicklung bzw.
kleinraumige Unterschiede des Mietniveaus darzustellen. Zur Interpretation ist hinzuzufiigen,
dass das Niveau von Bestandsmieten unterhalb der Angebotsmieten liegt.

| Abb. 25: Angebotsmieten 2012 Mieten
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Mit 8,08 Euro/m2 nettokalt liegt das Niveau der Angebotsmieten im Bezirk Bergedorf ca. 1,67
Euro/m2 unter dem der Gesamtstadt und ist damit vergleichsweise moderat. Wie oben be-
reits erwahnt haben, sind in Bergedorf insgesamt 45 % des Mietwohnungsbestandes im
Besitz der SAGA GWG und der Genossenschaften. Diese Bestandshalter sind ein wichtiger
Kooperationspartner der Stadt bei Wohnungsbauprojekten und bei der Versorgung von ein-
kommensschwachen Haushalten mit angemessenem Wohnraum. Durch den vergleichswei-
se groRen Wohnungsbestand mit moderaten Mieten haben diese Unternehmen eine damp-
fende Wirkung auf das Mietniveau. Das Mietniveau von Neuvertragen der SAGA GWG und
der Genossenschaften im Bezirk Bergedorf liegt bei durchschnittlich 6,62 Euro/m2.™ Die kon-

19 | ister, Michael; Biegler, Peter (2013) - Studie zum Hamburg Mietwohnungsmarkt; im Auftrag der wohnungs-wirtschaftlichen
Verbande (BFW Nord, Grundeigentimer-Verband, IVD-Nord und VNW) unter dem Dach ,Biindnis fiir das Wohnen in
Hamburg"“
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kreten Einzelmieten hangen jeweils vom Umfang der energetischen Sanierungen sowie der
Bad- und Kiichensanierung ab.

Die Entwicklung der Angebotsmieten zwischen 2008 und 2012 fallt rAumlich betrachtet hete-
rogener aus als die des Mietniveaus. Deutlich wird dabei insbesondere, dass die Anspan-
nung des Hamburger Wohnungsmarktes insgesamt zumindest teilrdumlich auch auf den
Bezirk Bergedorf ausstrahlt (vgl. Abb. 28).

| Abb. 26: Entwicklung der Angebotsmieten 2008 bis 2012
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Zwischen 2008 und 2012 sind die Angebotsmieten im Bezirk Bergedorf und in der Freien
und Hansestadt Hamburg insgesamt kontinuierlich angestiegen. Im Jahr 2008 betrug der
Median™ im Bezirk Bergedorf noch 6,92 Euro/m2 nettokalt. Bis zum Jahr 2012 betrug der
Zuwachs 1,16 Euro/m2 bzw. 17 %. Damit fiel die Entwicklung im Bezirk Bergedorf weniger
dynamischer aus als im gesamtstadtischen Vergleich (+22 %).

Neben der raumlichen Lage ist die Hohe der Angebotsmiete malRgeblich von der Woh-
nungsgrolRe abhéngig. Die hdchsten Mieten pro Quadratmeter nettokalt missen danach fur
kleine Wohnungen mit bis zu 40 m2 und grol3e Wohnungen mit einer Flache von tber 100 m?2
bezahlt werden. Die niedrigsten Angebotsmieten weisen die Wohnungen mit einer Flache
von 60 bis 80 m? auf. Dies ist auch das Segment mit dem gro3ten Angebot. Die Entwicklung
des Mietniveaus in den unterschiedlichen WohnungsgrofRenklassen war zwischen 2008 und
2012 vergleichsweise homogen.

Neben der quantitativen und qualitativen Verfugbarkeit von Wohnraum ist fir die Nachfra-
genden weniger das Mietniveau als solches entscheidend, sondern die Relation des Mietni-
veaus zum verfugbaren Einkommen. Fur die Berechnung der Wohnkosten-Einkommen-

1 Der Median gibt den Wert an; bei dem die Hélfte aller Mieten héher und die andere Halfte niedriger sind Er ist damit der
mittlere Wert und nicht der Durchschnitt aller Mieten.
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Relation'” wurde das beschriebene Einkommensniveau des Jahres 2007 auf Basis der vom
statistischen Bundesamt ausgewiesenen Lohnentwicklungen fir die Bundesléander fur das
Jahr 2012 angepasst und ins Verhéltnis zum aktuellen Mietniveau auf Ebene der Stadtteile
fur eine Standardwohnung gesetzt.

Abb. 29 stellt die Wohnkosten-Einkommen-Relation als Index im Verhaltnis zum gesamtstad-
tischen Durchschnitt dar. Fir den Bezirk Bergedorf ist das Verhéltnis zwischen dem Ein-
kommen und dem Mietniveau vergleichsweise glnstig. Allerdings ist in den Stadtteilen Loh-
briigge und Neuallermdhe, aufgrund des vergleichsweise niedrigen Einkommensniveaus,
eine Uberdurchschnittlich hohe Belastung der Haushalte bei der Anmietung von Wohnraum
zu beobachten.

| Abb. 27: Wohnkosten-Einkommen-Relation (Index)
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Kaufpreisniveau und Kaufpreisentwicklung

Analog zu den Entwicklungen im Mietwohnungssegment gab es auch bei der Preisentwick-
lung von Eigentumswohnungen einen Anstieg. Anders als in den zentralen Stadtteilen Ham-
burg schlagt sich die zusatzliche Nachfrage infolge des niedrigen Zinsniveaus im Bezirk Ber-
gedorf in geringerem Umfang in steigenden Kaufpreisen nieder.

| Tab. 7: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen (in Euro/m?)*
Bestand

2008 2012 | 2008-2012 2008 2012 | 2008-2012

[Bergedorf [ 1707  2115]  +24%| - | 277523 -]
Lohbriigge 157 1833 w20% - -] ]

* Stadtteile mit weniger als zehn Angeboten werden nicht ausgewiesen. Quelle: Immobilienscout 24

2 bie Wohnkosten-Einkommen-Relation gibt an, wie hoch der Anteil des Einkommens ist, der fiir die Anmietung einer
Standardwohnung (75 m2 Wohnflache) aufgewendet werden muss. Dieser wird als Index im Verhdltnis zur Gesamtstadt

dargestellt.
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Im Jahr 2008 lag der Median™ fuir Eigentumswohnungen im Bezirk Bergedorf im Bestand bei
1.590 Euro/m2 Wohnflache (Hamburg: 1.923 Euro/m?). Bis 2012 gab es einen kontinuierli-
chen Anstieg auf 1.927 Euro/m2 (vgl. Tab. 8). Das entspricht einem Anstieg von 21 %. Ge-
genuber dem gesamtstadtischen Niveau ist die Entwicklung damit weniger dynamisch (-18
%-Punkte). Auch der Preisanstieg bei neu gebauten Eigentumswohnungen im Bezirk Berg-
dorf lag mit 14 % unter der gesamtstadtischen Entwicklung (+38 %).

Die Preisentwicklung fur Einfamilienhduser verlief im Bezirk Bergedorf dynamischer als im
Segment der Eigentumswohnungen. 2012 lag der Median mit 2.288 Euro/m2 Wohnflache
unter dem gesamtstadtischen Niveau. Gegentber dem Jahr 2008 bedeutet dieses Preisni-
veau einen Anstieg um 22 % bzw. 408 Euro/m?2.

Tab. 8: Kaufpreise fiir Einfamilienhduser (in Euro/m?)*

] 02| veranerung zoombis 201z
| Altengamme | -] 3850002094 -]
cusak | - wsoweam| -

oonsenverer | assovoqerg| |

* Stadtteile mit weniger als zehn Angeboten werden nicht ausgewiesen. Quelle: Immobilienscout 24

Befordert durch den Nachholbedarf im Wohnungsbau und das Anziehen der Baukonjunktur
ist auch ein Anstieg der Preise fir unbebaute Grundstiicke zu beobachten. Tab. 10 stellt die
durch den Hamburger Gutachterausschuss ausgewiesenen Bodenrichtwerte fur Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke bzw. fir den Geschosswohnungsbau dar.

Fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke betragt der Bodenrichtwert in der Freien und
Hansestadt Hamburg pro Quadratmeter Grundstiicksflache etwa 446 Euro. 2008 waren es
noch etwa 135 Euro/m? weniger. Das entspricht einem Preisanstieg von 43 %. In keinem der
Stadtteile des Bezirkes wird dieses Kaufpreisniveau erreicht. Eine tberdurchschnittliche
Preisdynamik war in Bergedorf und Lohbriigge zu beobachten.

Fur den Geschosswohnungsbau verlief die Entwicklung der Bodenpreise deutlich dynami-
scher. 2012 lag der Preis pro Quadratmeter Wohnflache bei 823 Euro. Gegentiber dem Jahr
2008 entspricht dies einem Anstieg von 51 %. Diese Dynamik wird in Lohbrtigge und Kirch-
werder Ubertroffen.

% Der Median gibt den Wert an; bei dem die Halfte aller Mieten héher und die andere Halfte niedriger sind Er ist damit der
mittlere Wert und nicht der Durchschnitt aller Mieten.
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Tab. 9: Entwicklung der Bodenrichtwerte

Ein- und Zweifamilienhauser (Eu-

ro/m2 Gr undstucksflaohe) (Euro/m2 Wohnﬂache)

136 155 v a0 -
ogeat || e s [ s
Biwerder | 1a0 15| % -| s |
Cuslack | 143 185 voow| 2w 415 v
rchwerder | 1e1] 161 aaw| 26| a1z vew)
woorfeet | 124 145 e | a0 |
MNewalemohe | - o - - a4 |
MNewngamme | 137 ana|  aw | a1z |
Ochsenwerder | 137 154 vime| 2| a1t wol)
Rebrook | 137 ;1 aaow | a2 |
Spademand | 139 e e | a2 |
Taemberg | 13 e aaow | ama
Hansestadt Hamburg | 311 446] _+43% 544 823  ___ +51%

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
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3 Perspektiven und Handlungsempfehlungen

Die Wohnungsmarktentwicklung in Hamburg verlauft sehr heterogen. Die raumlich unter-
schiedlich verlaufenden Prozesse erfordern spezielle an die Teilméarkte angepasste Malf3-
nahmen. Daher wurden basierend auf der Wohnungsmarktanalyse Handlungsempfehlungen
auf Ebene des Bezirkes vor dem Hintergrund der Hamburger Wohnungsmarktentwicklung
abgeleitet.

Zur Konkretisierung der Handlungsempfehlungen wurde auf Basis der Analyseergebnisse
eine Gebietstypisierung vorgenommen. Dadurch konnte herausgearbeitet werden, welche
Funktion die Stadtteile bei der weiteren Wohnungsmarktentwicklung einnehmen kénnen bzw.
es wurde abgeleitet, welche Teilrdume die hohe Wohnraumnachfrage auffangen kénnen und
welche Teilrdume schon heute bzw. absehbar durch Nachfragetuberhénge gekennzeichnet
sind.

Vereinfachend kann zwischen Stadtteilen mit angespannten (hochpreisigen) Wohnungsteil-
markten und eher entspannten Wohnungsteilmérkten unterschieden werden. Dartber hinaus
ist gerade mit Blick auf die Funktion, die die Stadtteile bei der Wohnungsmarktentwicklung
einnehmen kénnen, zwischen Stadtteilen mit umfangreichen Neubaupotenzialen und Stadt-
teilen mit eher geringen Neubaupotenzialen zu unterscheiden. Ferner kann anhand der
Preisentwicklung der letzten Jahre die Dynamik auf den Wohnungsmarkten abgeleitet wer-
den.

Auf dieser Grundlage konnten folgende Gebietstypen (jeweils mit und ohne umfangreiche
Wohnungsbaupotenziale) abgeleitet werden:

o FEtablierte, hochpreisige Stadtteile. Stadtteile, die bereits seit Jahren ein hohes
Preisniveau aufweisen. Die Dynamik ist weniger ausgepragt, die Nachfrage nach
Wohnraum jedoch ungebrochen hoch. Mittelfristig ist keine Marktentspannung zu
erwarten. Das Miet- und Kaufpreisniveau wird auch zukinftig hoch sein. Eine
Entspannung der allgemeinen Wohnungsmarktsituation in Hamburg wird nur begrenzt
Einfluss auf die Preisentwicklung haben.

e Dynamische Stadtteile mit hohem Nachfragedruck. Stadtteile, in denen die
Nachfrage in den letzten Jahren deutlich zugenommen hat und die Preise weit
Uberdurchschnittlich angestiegen sind. Aufgrund der haufig gemischten Sozialstruktur
geraten hier einkommensschwachere Haushalte verstarkt unter Druck. Mittelfristig ist
keine Marktentspannung zu erwarten. Die Mietpreise werden in der Tendenz weiter
steigen. Eine allgemeine Entspannung des Wohnungsmarktes kann lediglich die
Dynamik bremsen. Die Preise werden sich auf absehbare Zeit auf einem konstant hohen
Niveau bewegen.

o Entlastungsstadtteile (Ausweichstandorte) mit steigendem Nachfragedruck. Die
Stadtteile waren bisher nicht im direkten Fokus der Nachfrage. In Folge der
angespannten Wohnungsmarktsituation im Kernstadtbereich richtet sich die Nachfrage
nun jedoch verstarkt auch auf diese Stadtteile. In der Konsequenz sind die Mietpreise -
von einem etwas niedrigeren Niveau ausgehend - Uberdurchschnittlich angestiegen. In
einigen Teilbereichen sind Gentrifizierungsprozesse nicht auszuschlieen. Sollte es zu
einer allgemeinen Entspannung des Wohnungsmarktes kommen, wird sich das in diesen
Stadtteilen tendenziell stéarker auswirken.

e Stadtteile mit ausgeglichener Wohnungsmarktsituation. Stadtteile, die ein relativ
geringes Preisniveau aufweisen (einzelne Quartiere heben sich jedoch zum Teil deutlich
ab) und dies auch absehbar behalten werden. Durch gezielte Aufwertungsprozesse und
neue Wohnungsbauprojekte bergen einige Stadtteile ein grof3es Potenzial fur die
gesamtstadtische Wohnungsmarktentwicklung. Sofern eine gezielte Aufwertung
einzelner Stadtteile oder Quartiere erfolgt, kann das Mietpreisniveau auch leicht steigen.
Ansonsten ist von einer stabilen Entwicklung auf dem heutigen Niveau auszugehen.
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| Abb. 28: Stadtteiltypisierung
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Zukunftig konnte der Bezirk Bergedorf eine Entlastungsfunktion fir die Wohnungsnachfrage
in Hamburg einnehmen. Bereits in den letzten Jahren wurden gemessen an der Einwohner-
zahl in Bergedorf (2,3 Wohnungen pro 1.000 Einwohner pro Jahr) im Vergleich zu den ande-
ren Bezirken (Hamburg: 2,0 Wohnungen pro 1.000 Einwohner pro Jahr) die meisten Woh-
nungen errichtet. Insbesondere im Stadtteil Bergedorf stehen umfangreiche Wohnungsbau-
potenziale zur Verfliigung. Die sehr gute Anbindung an die Innenstadt und die vergleichswei-
se moderaten Miet- und Kaufpreise gepaart mit einem attraktiven Ortsbild, sehr guten Ein-
kaufsmaoglichkeiten und der N&he zu Naherholungsrdumen sind in dieser Form im tbrigen
Stadtgebiet kaum anzutreffen.

Allgemeine Empfehlungen

o Aufgrund der teils auch hohen urbanen Qualitdt des Bezirkes sind Familien bzw.
Haushalte in der Familiengriindungsphase die wichtigsten Nachfrager. Bei der
Konzeption von Neubauvorhaben sollten die Bedarfe dieser Zielgruppe in Bezug auf das
Wohnungsangebot, Wohnumfeld und soziale Infrastruktur Berticksichtigung finden. Um
auch zukinftig eine bedarfsgerechtes Angebot vorzuhalten sollten im Neubau auf
Barrieren soweit moglich verzichtet werden. Fir eine verbesserte Vermarktungsfahigkeit
von weniger gefragten Bereichen sind vor allem Kleinteilige MalBnhahmen zur
Quartiersentwicklung, wie beispielsweise die Wohnumfeldgestaltung und infrastrukturelle
MalRnahmen (gute Schul- und Kitalandschaft) mit punktuellem Neubau fir neue
Zielgruppen denkbar. Grundlage dafiir ist auch eine gute OPNV-Anbindung peripherer
Wohnstandorte. Die Wohnungsbauentwicklung sollte sich auf den Kernbereich des
Bezirkes konzentrieren.

o Die Gefahr von einseitiger Belegung und von Segregationstendenzen besteht
insbesondere in den von Geschosswohnungsbau und GroRwohnsiedlungen gepragten
Bereichen des Bezirkes. Umso wichtiger ist es, dass der heutige Wohnungsbau starker
auf eine kleinteilige und gemischte Baustruktur ausgerichtet ist. Auch in weniger

36



Wohnungsbauprogramm 2015

nachgefragten Quartieren kénnen kleinere Projekte zur Stabilisation beitragen und neue
Bevolkerungsgruppen anziehen. Bei grofen Entwicklungen sollte auf die
Durchmischung geachtet werden.

Der offentlich geférderte Wohnungsbestand wird bis 2017 - wenn kein neuer
preisgebundener Wohnraum geschaffen wird - drastisch zurickgehen. Fast die Halfte
des Bestandes wird bis 2017 aus der Bindung fallen. Aufgrund des vergleichsweise
hohen Mietniveaus im Bezirk sollte versucht werden, den Wegfall der Bindungen -
soweit moglich - durch neue mietpreisgebundene Wohnungen zu kompensieren. Beim
Neubau von Sozialwohnungen sollte eine Konzentration von Sozialwohnungen
vermieden werden. So sind neue Bindungen nicht notwendigerweise an gleicher Stelle
zu ersetzen. Zu den Nachfragern von Sozialwohnungen werden heute wie auch
perspektivisch insbesondere Einpersonenhaushalte zéhlen. Auch deshalb ist gerade fir
diese Zielgruppe preisgunstiger Wohnraum neu zu errichten.

Um den Wohnungsbau von Seiten der Verwaltung unterstitzend zu begleiten, ist eine
groRtmogliche Serviceorientierung wiinschenswert. Dazu gehdren MalRBnahmen, die es
Bauwilligen erlauben, schnell und ohne grofRere Verzégerungen Vorhaben umzusetzen.
Konkret zahlen dazu: schnelle Bearbeitung von Antréagen, die Entblrokratisierung von
Verfahren und die kritische Uberpriifung der Notwendigkeit baulicher Auflagen sowie
eine groRtmogliche Flexibilitdt im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben.

Empfehlungen fur den Stadtteil Bergedorf

Der Stadtteil Bergedorf ist aufgrund der vergleichsweise hohen Urbanitét, einem hohen
Anteil historischer Bausubstanz verbunden mit attraktiven Frei- und Grunflachen und
guten Freizeit- und Gastronomieangeboten sowie einer guten sozialen Infrastruktur
attraktiv flr eine Vielzahl von Zielgruppen. Dazu gehéren neben Familien auch Single-,
Starter- und Studentenhaushalte, fur die Bergedorf aufgrund der guten OPNV-
Anbindung ein attraktiver Wohnstandort ist sowie Paarhaushalte in der
Haushaltsgriindungsphase.

Durch eine zlgige Entwicklung der Potenziale kann der Stadtteil Bergedorf einen Beitrag
zur Befriedigung der hohen Nachfrage nach urbanen Wohnstandorten leisten. Das Ziel
sollten gemischte Quartiere mit einem vielfaltigen Wohnungsangebot sein. Bei der
Konzeption der Bauvorhaben sollte darauf geachtet werden, dass die
Wohnungsangebote zielgruppenibergreifend genutzt werden kodnnen. Bezuglich der
Wohnungsgrundrisse sollte daher auf eine hohe Flexibilitat geachtet werden.

Sehr groRzligige Wohnungen mit nur zwei oder drei Zimmern sprechen in der Regel gut
situierte Ein- oder Zweipersonenhaushalte an und konkurrieren mit dem
Eigentumssegment. Sie sind fir viele Haushaltstypen allein aufgrund der
Raumaufteilung unglnstig. Bezogen auf das Mietsegment sollten daher insbesondere
kleine (bis 45 m? und mittlere Wohnung (45 bis 75 m32) geschaffen werden. Im
Eigentumssegment kann starker die Nachfrage nach mittleren und grof3en Wohnungen
befriedigt werden.

Der Stadtteil Bergedorf ist trotz der angefiihrten Qualitaten noch nicht im Fokus der
Wohnungssuchenden. Vergleichsweise moderate Miet- und Kaufpreise sind die
Konsequenz. Perspektivisch muss die Frage beantwortet werden, ob der Bezirk diese
Marktposition verdndern mochte. Aus gesamtstadtischer Sicht ist es wiinschenswert,
wenn sich der Nachfragedruck starker verteilt und periphere Standorte starker als
potenzielle Wohnstandorte wahrgenommen werden. Aus Perspektive des Bezirkes ist
die Situation ambivalent. Einerseits koénnen Wohnungsbauvorhaben bei einer
steigenden Nachfrage leichter bzw. in anderen Qualitaten umgesetzt wird. Ferner
konnten neue urbane Zielgruppen gewonnen werden, die wiederum Impulse im Bereich
des Einkaufs-, Freizeit- und Gastronomieangebotes geben konnten. Anderseits ist bei
einer starkeren Fokussierung auf Bergedorf als Wohnstandort mit weiter steigenden
Preisen vor allem in den zentralen attraktiven Wohnlagen zu rechnen. Sofern es Ziel ist,
die Nachfrage starker als bisher auf Bergedorf zu lenken, wére eine Profil- und
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Imagebildung (Imagekampagnen auf gesamtstadtischer Ebene) der einzelnen
Wohnstandorte forderlich.

Empfehlungen fur den Stadtteil Neuallermdhe

Die Bebauung im Stadtteil Neuallerméhe wurde in den 1980er und 1990er Jahren vor
allem im Geschosswohnungsbau errichtet. Die Gebaudestruktur ist damit
vergleichsweise homogen. Der Stadtteil verfigt mit der S-Bahn Uber eine gute
Anbindung an die Hamburger Innenstadt.

In dem etwas weniger nachgefragten Stadtteil Neuallermthe gibt es ebenfalls
umfangreiche Wohnungsbaupotenziale. Hier sollten die Potenziale genutzt werden, um
die vorhandenen Wohnungsangebote im Geschosswohnungsbau zu erganzen.
Punktuelle Erweiterungen des Bestandes durch attraktiven Neubau von Einfamilien- und
Reihenhausern sind ein geeignetes Mittel, um eine neue Klientel anzuziehen bzw.
stabilisierende Haushalte im Quartier zu halten. Weiterhin kdnnen Kkleinteilige
MalRnahmen zur Quartiersentwicklung zur Stabilisierung des Standortes beitragen.
Zielgruppe sind in erster Linie Familien mit Kindern. Daher ist auch der Neubau von
grolBeren (Sozial)Wohnungen - vereinzelt auch fur Haushalte ab 5 Personen (mit
mehreren kleinen Raumen fur Kinder) - notwendig. Ferner sollten verstarkt auch die
Nachfrage der wachsenden Gruppe der Seniorenhaushalte durch einen entsprechenden
barrierearmen Neubau befriedigt werden.

Empfehlungen fur den Stadtteil Lohbrigge

Der Stadtteil ist insgesamt sehr heterogen. Attraktive Einfamilienhausgebiete,
GroBwohnsiedlungen der 1970er Jahre und eine aufgelockerte Bebauung mit
Zeilenbauten sowie Stadtrdume mit einer gewerblichen Pragung geben den jeweiligen
Quatrtieren ihren Charakter.

Das Image Lohbriigges ist stark durch die Grol3wohnsiedlungen gepragt und die
Nachfrage entsprechend geringer. Dennoch gibt es attraktive Wohnstandorte mit einer
hohen Qualitat. So verfiigen einzelne Flachen Uber eine sehr gute infrastrukturelle
Qualitat in Kombination mit einer unmittelbaren Nahe zu Grun- und Freiflachen. Das
Preisniveau und die Attraktivitat der Flachenangebote sind neben einer guten OPNV-
Anbindung entscheidend fur die Nachfrage in diesem Bereich. Insgesamt sollten
zielgruppenubergreifende  Konzepte  mit  unterschiedlichen  Qualitaten  und
Wohnungstypen wie -grof3en (vereinzelt auch fir Haushalte ab 5 Personen mit mehreren
kleinen Raumen fir Kinder) umgesetzt werden. Das bedeutet, Angebote fir die
wachsende Anzahl von kleineren Haushalten, aber auch fiir Familien. Dartiber hinaus
sollte eine Mischung zwischen Miet- und Eigentumswohnungen erfolgen.

Empfehlungen fur die Vier- und Marschlande

Die landlich gepragten Ortsteile der Vier- und Marschlande bieten keine umfangreichen
Wohnungsbaupotenziale. Nur vereinzelt kann hier ein erganzender Neubau erfolgen.
Insgesamt dient der Neubau vorwiegend der Befriedung der ortsansassigen
Bevolkerung. Dazu zdhlen hauptsichlich Familiengrinderhaushalte sowie teils
Senioren, die ein alternatives Wohnungsangebot zum Einfamilienhaus suchen und ihr
bisheriges Wohnumfeld nicht verlassen méchten. Insbesondere in den Ortskernen (mit
Versorgungsfunktion) wird empfohlen, seniorengerechte, barriereame
Wohnungsangebote im Mehrfamilienhaussegment (Mehrgenerationenwohnen) zu
realisieren. Die Neubautatigkeit sollte sich auf die Ortskerne konzentrieren. Sollten
groRere neue Areale ausgewiesen werden, ist ein Ausbau des OPNV-Angebotes in
Erwagung zu ziehen.
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4 Besondere Themen am Wohnungsmarkt

Im Zusammenhang mit dem Wohnungsbauprogramm hat sich der Bezirk seit 2012 mit
erganzenden Themen im Bereich Wohnen vertieft auseinandergesetzt. Dies sind das
barrierefreie und seniorengerechte Wohnen, die kiinftige Wohnbauentwicklung in den Vier-
und Marschlanden und die 6ffentliche Unterbringung. Die zentralen Ergebnisse werden auf
den folgenden Seiten kurz dargestellt.

4.1 Barrierefreies und seniorengerechtes Wohnen

Das Wohnungsbauprogramm Bergedorf enthalt das Ziel, dass in Bergedorf moglichst viele
Wohnungen barrierefrei gebaut werden sollen sowie den Auftrag, sich mit dem Thema
Wohnbedarfe fir altere Menschen und barrierefreies Wohnen zu beschéftigen. Folgende
Aktivitdten wurden seitens des Bezirksamtes durchgefiihrt bzw. begleitet:

Aus diesem Grund hat das Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung in 2012/2013
eine umfangreiche Recherche zur Bevilkerungsentwicklung und dem Anteil alterer
Menschen, den Standards und Bedarfen unterschiedlicher Wohnformen sowie zu
Gestaltungsmaglichkeiten fir ein barrierefreies Wohnumfeld durchgeflihrt. Dies
wurde in einem ausfuhrlichen Bericht dokumentiert, der ab 1. Quartal 2014 auf der
Internetseite des Bezirksamtes Bergedorf abrufbar ist.

Im Herbst 2012 wurden zwei Expertenworkshops mit Vertretern von Senioren,
Behinderten, Wohnungswirtschaft und sozialen Beratungsstellen zu den Themen
.barrierefreies Wohnen in Bergedorf* und ,barrierefreie Stadt / Wohnumfeld*
organisiert. Uber die Ergebnisse wurde im Wohnungsbauprogramm 2013 berichtet.
Sie sind Anhang des o.g. Berichtes und fliel3en in die weitere Arbeit zu dem Thema
Barrierefreiheit ein.

Ein weiterer Workshop mit dem Titel "Alter werden in Lohbriigge - Aufenthalt und
Mobilitat im offentlichen Raum", organisiert durch die Lawaetz-Stiftung und das
Fachamt Sozialraummanagement, hat am 13. August 2013 im Rahmen der
integrierten Stadtteilentwicklung (RISE) in Lohbriigge-Ost stattgefunden. Uber das
Ergebnis wurde im Wohnungsbauprogramm 2014 berichtet. Das Lohbriigger Ge-
bietsmanagement wird die Umsetzung der Ergebnisse begleiten und dokumentieren.
Im April 2014 haben die Fachamter, die Berlihrungspunkte zum barrierefreien und se-
niorengerechten Wohnen aufweisen (Stadtplanung, Bauprifung, Sozialraummanage-
ment, Grundsicherung und Soziales/ Soziales Dienstleistungszentrum, Gesundheits-
amt, Wohnpflegeaufsicht und Management des 6ffentlichen Raumes) einen bezirk-
samtsinternen Workshop durchgefiihrt. Zu den Themen ,,Wohnen*, ,,Stadt und Woh-
numfeld* und ,,Information / Vernetzung* wurden Ziele und zugeordnete Strategien
fur einen barrierefreien Bezirk erarbeitet und Projekt- und Malnahmenvorschlége zu-
sammengetragen. Die Arbeit zu diesem Thema wird weiter fortgefiihrt.

Als eine weitere Malinahme hat das Bezirksamt Bergedorf zusammen mit dem Be-
rufsgenossenschaftlichen Unfallkrankenhaus Hamburg und dem Deutschen Rollstuhl-
Sportverband e.V. am 09. April 2014 eine Aktion zur Kennzeichnung von rollstuhlge-
rechten Orten in Bergedorf durchgefiihrt. Auf www.wheelmap.org wird eine Karte
zum Suchen und Finden rollstuhlgerechter 6ffentlicher Orte bereitgestellt. Hier kon-
nen Offentlich zugangliche Orte nach ihrer Rollstuhlgerechtigkeit markiert, andere re-
levante Informationen erganzt, neue Orte zu der Karte hinzufligt oder Bilder zu Orten
hochladen werden. Freiwillige Teilnehmer (mit und ohne Beeintrachtigungen) sind
Orte des Innenstadtbereiches von Bergedorf abgegangen und haben diese auf lhre Bar-
rierefreiheit auf der Internetseite Wheelmap tberprift bzw. markiert.
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4.2 Wohnbauentwicklung in den Vier- und Marschlanden

Seit 2012 stehen Politik und Verwaltung in einem intensiven regelhaften Diskussionsprozess
Zu grundsatzlichen aber auch projektbezogenen Fragestellungen zur Entwicklung der Vier-
und Marschlanden. In bisher sieben Workshops wurden u.a. diskutiert, wie viele neue
Wohneinheiten fir das Landgebiet - auch im Hinblick auf die Themen Verkehr, Gewerbe und
Landschaftsschutz - mittel- und langfristig vertraglich sind und wo bzw. in welcher Form die-
se zusatzlichen Wohneinheiten realisiert werden kénnen und sollen.

Einigkeit herrscht dariiber, dass die zu erhaltenden Qualitaten der Vier- und Marschlande
identifiziert, die daraus ergebenden Schlussfolgerungen gezogen und Vorgaben fir die wei-
tere Planung erarbeitet werden mussen. Im Einzelnen wurden folgende Arbeitsauftrage for-
muliert:

1. Die Politik beauftragt die Verwaltung, besonders sensible Bereiche mit schitzenswer-
ten Qualitaten in den Vier- und Marschlanden zu identifizieren. Die Politik entscheidet an-
hand der Ergebnisse dieser Vorprifung, fir welche Bereiche ,vorbereitende stadtebauliche
und landschaftsplanerische Untersuchungen® im Hinblick auf die Durchfihrung eines Bebau-
ungsplanverfahrens erarbeitet werden sollen.

Sachstand: Dieser Auftrag befindet sich in Bearbeitung. Es konnten erste grobe Vorabkla-
rungen bzgl. der Bereiche, die als besonders schiitzenswert bzw. vordringlich zu bearbeiten
einzustufen sind, durchgefiihrt werden. Die Bearbeitung wird sich aufgrund der umfassenden
Thematik bis in das Jahr 2015 erstrecken. Es werden hohe finanzielle Mittel zur Durchfih-
rung der sich daran anschlieRenden Untersuchungen fir die Teilbereiche bendtigt.

2. Die als Zielzahl fur das Landgebiet im Wohnungsbauprogramm festgeschriebenen
100 WE pro Jahr sind in den letzten Jahren allein durch Genehmigungen nach den 8§ 34
und 35 BauGB regelhaft erreicht worden. Um einem Ausufern der Bebauung in die Tiefe der
Landschaft, also in zweiter, dritter oder gar vierter Reihe gegensteuern zu kdnnen, beauftragt
die Politik die Verwaltung, fir die nach den 88 34 und 35 BauGB zu beurteilenden Bereiche
eine vorsorgende flachendeckende Untersuchung in Auftrag zu geben. Ziel hierbei ist es,
eine konkrete Abgrenzung der hinteren Baulinie fur die nach den 88 34 und 35 BauGB zu
beurteilenden Bereiche zu erhalten und damit von Politik und Verwaltung gemeinsam getra-
gene Leitlinien bei der Beurteilung von Bauanfragen zur Verfigung zu haben.

Sachstand: Die Arbeitsgruppe hat Anfang 2013 beschlossen, dass aufgrund des grof3en Um-
fanges zunachst nur die zwei StraBen Allermdher Deich und Sitderquerweg beispielhaft be-
arbeitet werden und anhand dieser grundsatzliche Themen in dem Arbeitskreis Vier- und
Marschlande besprochen werden. Darlber hinaus benennt die Politik folgende funf Strafl3en-
zlge, fur die vorrangiger Klarungsbedarf besteht:

Ochsenwerder Norderdeich

Moorfleeter Deich bis Allermdher Deich
Kirchenheerweg (im Bereich Zollenspieker)
Kirchwerder Hausdeich / Norderquerweg
Ecke Curslacker Deich / Heinrich-Stubbe-Weg

Auch dieser Auftrag konnte aus personellen Grinden bisher noch nicht aktiv von der Verwal-
tung bearbeitet werden. Auch hier ist mit einer langeren Bearbeitungszeit zu rechnen, die
sich bis in das Jahr 2015 hinein erstreckt.

4.3 Offentliche Unterbringung
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Die Problematik der Offentlichen Unterbringung hat sich in 2014 weiter verscharft. Nach wie
vor hat der Grundsatzbeschluss des Hauptausschusses vom Juli 2013, wonach Bergedorf
lediglich Flachen fir die Kategorie IV (Wohnungsbauflachen, die zunéchst als 6ffentliche
Unterbringung genutzt werden und spéter in privatrechtliche Wohnnutzung umgewandelt
werden) benennen wird, Gultigkeit. Das bedeutet, dass bei jedem neuen Geschosswoh-
nungsbauprojekt im Dialog zwischen dem Investor und der BASFI im Einzelfall eine privat-
rechtliche Vermietung (Kategorie 1V) zu verhandeln sein wird. Konkret wurden durch Be-
schluss im Stadtplanungsausschuss am 04.09.2013 Flachen benannt, die fir diese Art der
Unterbringung geeignet erscheinen.

Angesichts der aktuellen Lage in der 6ffentlich-rechtlichen Unterbringung in Hamburg wur-
den aber auch im Bezirk Bergedorf in 2014 weitere Unterkiinfte fir die kurz- bis mittelfristige
Nutzung fur Container und Modulh&auser realisiert bzw. geplant. Es handelt sich dabei um
folgende Flachen:

e Sandwisch in Moorfleet

o Curslacker Neuer Deich westlich (Erweiterung des vorhandenen Dorfes)
e Curslacker Neuer Deich dstlich

e Brookkehre
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5 Ziele zur Wohnungsbauentwicklung

Der Bezirk Bergedorf setzt sich fur die kinftige Entwicklung des Wohnungsbaus das
grundsatzliche Ziel, Wohnbauflachen vorrangig in innerstadtischen Lagen bzw. in schon
bebauten Bereichen zu entwickeln, d.h. Innenentwicklung statt AuRenentwicklung. DarlUber
hinaus werden konkrete Zielzahlen fir die Zahl der angestrebten Wohneinheiten und ihre
strukturelle und raumliche Verteilung formuliert.

5.1 Innenentwicklung statt Auf3enentwicklung

Innenentwicklung bezeichnet im Stadtebau die Strategie, den zukinftigen Flachenbedarf
durch die Nutzung von innerdrtlichen, bereits erschlossenen Flachen zu decken und auf die
Ausweisung von Flachen auf der ,Griinen Wiese“ weitgehend zu verzichten. Dies kénnen
Brach- und Konversionsflachen sein, Flachen in bestehenden Siedlungsgefiigen gemaf
Flachennutzungsplan und geltendem Baurecht oder in bestehenden Stadtquartieren
(Anbauten, Aufstockungen, BaullickenschlieBungen, Bauen in 2. Reihe).

Aufgrund von negativen Folgen der Zersiedelung, einem neu erwachten Interesse an
attraktiven innerortlichen Nutzungsangeboten sowie angesichts der Folgen des
demographischen Wandels hat sich in weiten Teilen von Politik und Gesellschaft das Ziel der
.Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” verfestigt, welches auch im Baugesetzbuch
verankert ist (u.a. durch 8§ 1la Abs. 2 und § 13a Bebauungspléane der Innenentwicklung).
Zudem ist die Innenentwicklung auch in Bezug auf den Klimawandel eine wichtige Strategie,
durch die Emissionen reduziert und wertvolle Freiflachen fir Kaltluftproduktion und
Ruckhaltung von Hoch- und Niederschlagswasser geschitzt 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 Giuterbahnhof). Dieses bestéatigen auch die Wohnungsunternehmen
und Wohnungsbaugenossenschaften.

Erfordernisse bei der Innenentwicklung sind u.a. Neubau von gréReren Wohnungen fiir 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 schwécher gestellten Gebieten, ist zentraler Bestandteil fur
ein ausgeglichenes Quatrtier.

Daher verfolgt der Bezirk das ubergeordnete Ziel "Innenentwicklung". Wichtig bei der Reali-
sierung von Bauprojekten ist dem Bezirk, dass die Innenentwicklung mit Augenmalf3 betrie-
ben und nicht Gbertrieben wird, so dass die Wohnqualitat und die Qualitdt des Wohnumfel-
des nicht verloren gehen. Darliber hinaus fordert die Innentwicklung die Diskussion mit
Nachbarn, da diese haufig die Furcht vor nachteiligen Auswirkungen haben.

In der Folgenden Tabelle werden die Mdoglichkeiten der vielfaltigen Innenentwicklungsmaog-
lichkeiten im bestehenden Siedlungsgefuge, deren Potenziale aber auch mogliche Konse-
guenzen dargestellt. 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 aufgefihrten Konsequenzen und Potenziale nicht abschlieRend sind.
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Siedlungsgebiet

Mdoglichkeiten der Innenent-
wicklung

Konsequenzen / Potenziale

Einfamilienhausgebiete
mit grof3en Grundstiicken
z.B. in Lohbruigge, Net-
telnburg oder im Villen-
gebiet

2. Reihe Bebauung mit Einfa-
milien- oder Doppelhausern

grol3er Eingriff in vorhandene
Struktur; attraktives Wohnrau-
mangebot fir z.B. Familienan-
gehorige

Geschosswohnungsbau,
vorw. Siedlungen der
50er — 70er Jahre in Loh-
briigge, Bergedorf-West,
Bergedorf

Dachgeschossausbau

Aufstockung

erganzender Neubau, Stell-
platziiberbauungen

geringer Eingriff in vorhandene
Struktur

starkerer Eingriff; attraktives
Wohnraumangebot mdéglich

grol3er Eingriff; Aufwertungs-
potenziale fir das Wohnumfeld

Flachdachsiedlungen
Lohbriigge-Nord

Aufstockungen

starkerer Eingriff in vorhandene
Struktur; Schaffung zeitgeméaRer
Wohnstandards

Griinderzeitquartier
Bergedorf-Sud

SchlieBung von Baulticken

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

Vier- und Marschlande

SchlieRung von Baulticken /
StralRenrandbebauung

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

ge

Gewerbegebiet, Brach-
und Konversionsflachen

verdichteter Neubau

vertretbarer Eingriff; Aufwer-
tungspotenzial fur Stadtquartiere

Quelle: eigene Darstellung

43



Wohnungsbauprogramm 2015

5.2 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 Zweifamilienhdusern —
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 Zweifamilienhdusern 100 Wohnungen
(1/6 des Wohnungsneubaus)

4. Sozialwohnungen

(30 % der 450 angestrebten Geschosswohnungen) 135 Wohnungen

5. Altengerechte und Barrierefreie Wohnungen Moglichst viele

Dabei strebt der Bezirk eine breite Verteilung der Wohnungsbauflachen tber den Bezirk an.
Die Ziele sollen als Durchschnittswerte Uber 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 aufgefiihrten Flachenpotenziale hinaus entstehen uber klei-
nere InnenentwicklungsmaflRnahmen im Bestand pro Jahr zusétzlich ca. 50 bis 100
Wohneinheiten. Diese Zahl kann jedoch durch das Bezirksamt kaum beeinflusst werden und
muss daher vorsichtig prognostiziert werden.

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 fir Hamburg zum Wohnungsneubau“. Der Bezirk Bergedorf
hat sich in diesem Rahmen verpflichtet, im Jahresdurchschnitt Baugenehmigungen fiir 600
Wohnungen zu ermdglichen.

In der Vergangenheit ist Bergedorf sehr stark gewachsen und hat Uber viele Jahre eine Spit-
zenposition im Wohnungsbau in Hamburg eingenommen. Auch fir die Zukunft setzt sich
Bergedorf das Ziel, einen angemessenen Beitrag zum Wohnungsbau in Hamburg zu leisten.
Mit den vertraglich vereinbarten 600 Wohneinheiten pro Jahr Gbernimmt Bergedorf einen
Anteil von 10 % des Wohnungsneubaus in der Hansestadt. Dieser Anteil ist (iberproportional,
wenn man ihn im Verhéaltnis zum Anteil der Bevolkerung von 6,9 % der Bevélkerung (Berge-
dorf: 119.338, Hamburg: 1.733.260) und 6,1% des Hamburger Wohnungsbestandes (Ber-
gedorf: 54.124, Hamburg: 889.941) betrachtet (vgl. Kap. 2.1 und 2.2). Andererseits verflgt
der Bezirk— auch im stadtischen Bereich — Uber eher grol3ere Flachenpotentiale als andere
Bezirke. Aus diesem Grund erscheint die vereinbarte Zielzahl angemessen.
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Vor dem Hintergrund, dass wohnungswirtschaftliche Analysen die grofdte 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 grundsétzlich an, Wohnungen in allen
Qualitaten und Lagen zu ermoglichen, was aus den nachfolgenden Zielen hervorgeht.

Teilziele

2. Ein- und Zweifamilienhauser

Gerade junge Familien verlassen die Hansestadt, um den Traum vom Hauschen im Griinen
zu erftllen. 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).

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 Reihenhausern. Diese Spann-
breite soll auch kiinftig erhalten bleiben und die Anspriiche der unterschiedlichen Bevdlke-
rungsgruppen decken. Im Neubau liegt der Schwerpunkt jedoch auf preiswerten bis mittel-
preisigen Einfamilien- und Reihenhéausern.

Im Stadtgebiet Bergedorfs soll die Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhauser in verdichteter
Weise stattfinden, im Landgebiet soll die Bebauung sich jedoch am Vier- und Marschlander
Malstab orientieren (Grundstiicksgrof3en Einfamilienhduser 600 gm, Doppelhaushalfte 400
gm), vor allem beim Ubergang in die freie Landschaft 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. Demgegentiber steht das Ziel der Innenentwicklung sowie die
Notwendigkeit, Flachen fur Landwirtschaft und Gartenbau zu sichern und den Charakter die-
ser einmaligen Kulturlandschaft zu bewahren.

Unter Abwégung 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 fiihren.

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. Einerseits ist es Ziel der Stadtentwicklung,

eine weitere Segregation zu verhindern. Andererseits werden Flachen fir den Sozialen

Wohnungsbau in ganz Hamburg dringend benétigt. Die Bedarfe nach zusatzlichen 6ffentlich
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geférderten Wohnungen in Bergedorf belegen auch die Zahlen der Fachstelle fir Woh-
nungsnotfalle eindringlich.

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

Der Bezirk Bergedorf setzt sich das Ziel, zuklnftig im Bezirk 30 % aller Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau als 6ffentlich geférderte Mietwohnungen zu realisieren. Diese 30 % sollen als
Gesamtdurchschnitt Gber die kommenden Jahre und im gesamten Bezirk erreicht werden.
Die Zahl der offentlich geférderten Wohnungen wird hierdurch im Vergleich zum im Vertrag
fur Hamburg vereinbarten Anteil leicht erhdht. Gleichzeitig wird vermieden, dass sich die
Bauprojekte mehr in den Eigentumswohnungsbau entwickeln und der Mietwohnungsbau
weiter zurtickgeht. Zudem 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 Zeitpunkt feststeht.

Bei 450 angestrebten Geschosswohnungen pro Jahr (600 abziglich 150 Ein- und Zweifami-
lienh&dusern, siehe Ziel Nr. 2) ergibt ein Anteil von 30% 135 offentlich geférderte Wohnungen,
die im Schnitt pro Jahr realisiert werden sollen. Eine Ubersicht zu den Anteilen des geférder-
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. Fur die Zukunft bis 2020 wird fir Bergedorf eine weitere
deutliche Zunahme der Uber 75-Jahrigen prognostiziert. FUr die Gruppe der 65- bis 75-
Jahrigen wird eine leichte Abnahme in der &uf3eren Stadt - bei jedoch deutlicher Zunahme
dieser Gruppe in der inneren Stadt - vorausberechnet. Die aus diesem Trend ablesbare
fehlende Attraktivitat des Bezirks fir die Gruppe der ,jungen Alten“ ist zum Einen auf die
erhdhte Nachfrage nach Kultur, Gastronomie und Urbanitat in dieser Lebensphase
zurlckzufuhren, kénnte jedoch zum Teil auch auf fehlende attraktive Wohnungsangebote
hindeuten.

Die sich aus diesen Zahlen ergebenden erheblichen Bedarfe nach barrierefreien und alten-
gerechten Wohnungen werden untermauert durch die Daten des Fachamtes fur 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.

1% Der Senat bietet durch die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt Férderprogramme fiir benachteiligte
Bevdlkerungsgruppen wie z.B. Besondere Wohnformen, Ankauf von Belegungsbindungen, barrierefreies Wohnen
an und schlie3t entsprechende Kooperationsvertrage mit der Wohnungswirtschaft ab.
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Die gesetzlichen Vorgaben der Hamburgischen Bauordnung erfordern, dass in Geb&auden
mit mehr als vier Wohnungen die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar und
die RAume mit dem Rollstuhl zuganglich sein missen (8 52 Abs. 1 HBauO). Dabei kdnnen
jedoch Ausnahmen gewahrt werden, wenn die Anforderungen nur mit einem
unverhaltnismaRigen Mehraufwand erfillt werden kénnen.

Der Bezirk Bergedorf wird sich durch Uberzeugungsarbeit bei Investoren, durch Vorgaben
bei der Ausschreibung offentlicher Flachen und vertragliche Regelungen dafiir einsetzen,
dass der Anteil barrierefreier Wohnungen maglichst hoch bzw. deutlich Giber dem gesetzlich
geforderten Mindestmall liegt. Dabei ist das Ziel barrierefreie und seniorengerechte
Wohnungen 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.
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6 Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau in Bergedorf

Im Bezirk bestehen insgesamt Flachenpotenziale fir den Neubau von 4.340 Wohneinheiten.
Davon sind 3.171 Geschosswohnungen und 1.169 Einfamilienhauser (Einzel-, Doppel-, Rei-
henhauser) (s. Tabelle im Anhang). Dartber hinaus entstehen Uber kleinere Innenentwick-
lungsmalinahmen im Bestand pro Jahr zusatzlich ca. 50 bis 100 Wohneinheiten. Diese Zahl
kann jedoch durch das Bezirksamt kaum beeinflusst werden und muss daher vorsichtig
prognostiziert werden.

Im Vergleich zum Vorjahr 2014 hat sich die Zahl der potentiell méglichen Wohneinheiten um
etwa 476 Wohnungen erhoht. Die Veranderungen ergeben sich durch die neu aufgenomme-
nen Flachenpotenziale im Ortskern Ochsenwerder: Elversweg/Schule (120 WE), Butterberg
(30 WE), Ochsenwerder Landstraf3e (60 WE), Spadenlander Weg (15 WE) und im Ortskern
Kirchwerder ,Bei der Schule* (50 WE) sowie durch Erhéhungen der als realisierbar ange-
nommenen Wohnungen auf den Flachen Hampten / Tienrade (+ 160 WE), Kirchendeich
(+20 WE), Landscheideweg (+60 WE) und Tonerweg (+ 35 WE). Genehmigt wurden 141 WE
auf dem Flachenpotenzial Sophie-Schoop-Weg und 70 WE auf dem Flachenpotenzial Glas-
blaserhofe.

Durch diese Flachenpotenziale und die zuséatzlichen kleinteiligen Bauvorhaben kann die an-
gestrebte Zahl von 600 Wohnungen in den nachsten Jahren erreicht werden.

Da davon ausgegangen werden muss, dass sich einige Potenziale aus unterschiedlichen
Griinden nicht entwickeln lassen, muss ein Uberangebot an Flachen vorgehalten werden
und es missen in den kommenden Jahren weitere Flachen gefunden werden, die sich fir
eine Wohnbauentwicklung eignen. Angesichts des Ubergeordneten Ziels der Innenentwick-
lung wurde zur weiteren Flachenidentifizierung in 2014 eine Untersuchungen zur Nachver-
dichtung in Lohbriigge (Blockrand- und Zeilenhausbebauung) vergeben. Die Vergabe von
weiteren Untersuchungen zur Flachenidentifizierung ist vorstellbar.

Im Wohnungsbauprogramm des Bezirks Bergedorf wird die im Flachennutzungsplan darge-
stellte und daher auch in der Wohnbauflachendatenbank der BSU gefiihrte Wohnbauflache
,nordlich der S-Bahn-Station Allermodhe” (oder auch Oberbillwerder) nicht als Potenzialflache
dargestellt. Diese Flache gilt aus stadtischer Flache zwar als Flachenpotenzial, solange nicht
Uberzeugende alternative Planungskonzepte einvernehmlich abgestimmt wurden. Seitens
des Bezirks ist eine Entwicklung nicht gewinscht, da sie im extremen Gegensatz zum Leit-
bild der Innenentwicklung steht. Zudem wurde sie die Integration der neuen Bewohner den
Bezirk angesichts der drei GroBwohnsiedlungen, die in den letzten Jahrzehnten in der Nach-
barschaft entstanden sind, Uberfordern. Diese Siedlungen missen heute im Rahmen der
sozialen Stadtteilentwicklung mit hohem finanziellem Aufwand entwickelt bzw. aufgewertet
werden.

6.1 Flachenpotenziale fur éffentlich geférderten Wohnungsbau

Der Bezirk setzt sich das Ziel, dass zukinftig 30% der Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau als offentlich geférderte Mietwohnungen fiir Haushalte mit niedrigem und mittlerem Ein-
kommen errichtet werden sollen. Diese 30 % sollen als Gesamtdurchschnitt Uber die kom-
menden Jahre und im gesamten Bezirk erreicht werden. Dies ermdglicht stadtentwicklungs-
politisch sinnvolle Standortentscheidungen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt, auf welchen Flachen offentlich geférderter Wohnungsbau
vorgesehen ist.
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Flachen, auf denen WE-Zahl im Offentlich geforderter Wohnungsbau
Geschosswohnungsbau vorgesehen ist GwB absolut Anteil in % am GWB
A 12 Hirtenland 200 60 30
A 13 Hampten/ Tienrade 420 126 30
A 15 Moosberg 40 12 30
A 16 EKZ Rappoltweg 35 10 30
A 21 Oberer Landweg / Ladenbeker 40 40 100
Furtweg
A 22 Lichtwarkquartier 100 30 30
A 23  Bergedorfer Tor 95 28 30
A 25 Schleusengraben (Westseite) 450 135 30
A 26  Schleusengarten 200 0 0
A 27.2 Glasblaserhofe I 100 30 30
A28 Brookdeich 350 105 30
A 29 Mohnhof / Rektor-Ritter-Stral3e 90 27 30
A 33 Von-Hacht-Weg 48 15 30
A 36  Sophie-Schoop-Weg, ostl. Flachen 150 45 30
A 47  Ortskern Curslack 42 12 30
B 15 Schulflache Leuschnerstralie 100 30 30
B 16 Binnenfeldredder / Sterntwiete 60 18 30
B 22  Schulflache Billwerder StraRe 100 30 30
sonstige Projekte 50 0 0
<20 WE
Summe GWB 2670 753 28,2

Im Zusammenhang mit dem Vertrag fur Hamburg fir den Wohnungsneubau hat der Senat
mit der SAGA GWG vereinbart, dass die SAGA GWG zukinftig 1.000 Wohnungen pro Jahr
bauen soll. Der Bezirk unterstitzt die SAGA GWG bei der Erreichung dieses Zieles. Hierzu
finden regelmaRig Gesprache zwischen Vertretern des Bezirksamtes und der SAGA GWG
statt.

Die in der Tabelle bezeichneten Flachen eignen sich grundsétzlich fur 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 der stadti-
schen Grundstlicke in Neuallermdhe-West sowie die Flache Oberer Landweg/Ladenbeker
Furtweg derzeit aus unterschiedlichen Griinden fir eine Entwicklung durch die SAGA GWG
nicht in Frage kommen. Die SAGA GWG ist auch daran interessiert, Wohnungsbau auf Fla-
chen privater Eigentimer zu realisieren, die sich in sozial durchmischten Quartieren befin-
den.
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6.2 Anderung des Flachennutzungsplanes

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

Potenzialflachen (A)
e A 13 Hampten/ Tienrade
A 28 Brookdeich
A 45 Ortskern Ochsenwerder, Kirchendeich
A 46 Ortskern Ochsenwerder, Elversweg / Dorferbogen
A 47 Ortskern Ochsenwerder, Ochsenwerder Landscheideweg

Prufflachen (B)
e B 11 Nordlich Reinbeker Redder
e B 14 Ladenbeker Furtweg
e B 41 Ortskern Curlack, Curslacker Deich / Ténerweg
e B 43 (ggf. Mittlerer Landweg

Langfristige Entwicklung (C)
e C41 Ortskern Ochsenwerder, Elversweg / Schule
C 42 Ortskern Ochsenwerder, Butterberg
C 43 Ortskern Ochsenwerder, Ochsenwerder Landstral3e
C 44 Ortskern Ochsenwerder, Spadenlander Weg
C 45 Funfhausen, Beim Kistendorf / Sandbrack
C 46 Kirchwerder, Kirchenheerweg / Karkenland
C 47 Neuengamme, Feldstegel Zweitreihenhausbebauung
C 48 Curslack, nordlich der Schule

6.3 Verknipfung von wohnungspolitischen mit stadtteilentwicklungspolitischen
Themen

Einige Potenzial- und Prifflachen liegen in den oder angrenzend an die drtlichen Untersu-
chungs- und Fordergebieten von Bund-Lander-Programmen der Stadtebauférderung. Die
Betrachtung dieser Flachenpotenziale sollte daher im Zusammenhang mit diesen Pro-
grammgebieten geschehen, um Ansatze flr gemeinsame Strategien zur Erreichung woh-
nungs- und stadtteilentwicklungspolitischer Ziele rechtzeitig zu erkennen und zu verfolgen.

Im RISE-Gebiet Neuallermdhe:
¢ A33 Von-Hacht-Weg
A 35 Konrad-Veix-Stieg
A 36 Sophie-Schoop-Weg
A 37 Walter-Rudolphi-Weg nordlich
A 38 Felix-Jud-Ring
C 31 Entenfleet

Im oder angrenzend an das RISE-Gebiet Lohbriigge-Ost:
e B 15 Schulflache Leuschnerstral3e
e B 16 Binnenfeldredder / Sterntwiete
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Im oder angrenzend an das Gebiet Bergedorf-Stid (Bund-Lander-Programm Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren):

A 22 Lichtwarkquartier

A 23 Bergedorfer Tor

A 28 Brookdeich

A 29 Mohnhof / Rektor-Ritter-Stralie
C 21 Stuhlrohrquartier

R&aumlich angrenzend an das Nachsorgegebiet Lohbrigge-Nord (Bund-Lander-Programm
Soziale Stadt):

e B12 EKZ Rappoltweg
e C11 Ladenbeker Furtweg / Dinenweg
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6.4 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 wohn-

baulichen Entwicklung herrscht

Prifflachen (B), die aufgrund von Recherchen und Gesprachen vorgeschlagen wer-

den und zur Diskussion stehen

Flachen fur eine langfristige Wohnbauentwicklung zur Verfiigung stehen (C).

Es ergeben sich z.T. Licken in der Nummerierung, wenn Flachenpotenziale aufgrund von
Realisierung entfallen, da gréf3tenteils die Flachenbezeichnungen aus dem vorherigem
Wohnungsbauprogramm beibehalten werden.
Die Datierung ,Baubeginn méglich® in den Steckbriefen bezeichnet i.d.R. das Vorhandensein
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebauung (in Einzelféllen missen noch

Bodensanierungen erfolgen oder es sind vorhandene Nutzungen umzusiedeln).

Abklrzungen

FHH = Freie und Hansestadt Hamburg
B-Plan = Bebauungsplan

FNP = Flachennutzungsplan

Lapro = Landschaftsprogramm

EFH = Einfamilienhausbau

GWB = Geschosswohnungsbau

EKZ = Einkaufszentrum

Kita = Kindertagesstatte

WE = Wohneinheit

* = geschatzte WE-Zahl
(Bebauungskonzept noch nicht vorhanden)
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A = Potenzialflachen B = Prufflachen C = Langfristige Entwicklung

Lohbriigge 1

A1l2
A 13
A 15
A 16
B 11
B14
B 15
B 16
c1u

Bergedorf 2

A211
A21.2
A 22
A 23
A 25
A 26
A 27
A28
A 29
B 22
c21

Hirtenland

Hampten / Tienrade

Moosberg

EKZ Rappoltweg (vorher B12)
Nordlich Reinbeker Redder
Ladenbeker Furtweg

Schulflache Leuschnerstralie
Sterntwiete/Binnenfeldredder
Ladenbeker Furtweg / Diinenweg

Oberer Landweg/Ladenbeker Furtweg
Oberer Landweg nordlich
Lichtwarkquartier

Bergedorfer Tor
Schleusengraben (Westseite)
Schleusengarten
Glasblaserhofe

Brookdeich

Mohnhof / Rektor-Ritter-Stralle
Schulflache Billwerder StralRe
Stuhlrohrquartier

Neuallermohe 3

A 32
A 33
A 35
A 36
A 37
A 38
C31

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

Entenfleet

Vier- und Marschlande 4

A 40
A4l
A 42
A 43
A44
A 45
A 46
A 47
A48
A 49
B 41
B 43
Cc41
c42
Cc43
C 44
C 45
C 46
C 47

Ortskern Curslack, Curslacker Deich / Curslacker Heerweg
Ortskern Funfhausen, Mitte

Ortskern Funfhausen, Durchdeich

Ortskern Funfhausen, BIG-Geléande

Ortskern Ochsenwerder, Avenberg

Ortskern Ochsenwerder, Kirchendeich

Ortskern Ochsenwerder, Elversweg / Dorferbogen
Ortskern Ochsenwerder, OW Landscheideweg
Ortskern Kirchwerder, Kirchenheerweg / Karkenland
Ortskern Kirchwerder, Bei der Schule

Ortskern Curslack, Curslacker Deich / Tonerweg
Mittlerer Landweg

Ortskern Ochsenwerder, Elversweg / Schule
Ortskern Ochsenwerder, Butterberg

Ortskern Ochsenwerder, Ochsenwerder LandstralRe
Ortskern Ochsenwerder, Spadenlander Weg
Funfhausen, Beim Kistendorf / Sandbrack
Neuengamme, Feldstegel Zweitreihenbebauung
Curslack,nordlich der Schule
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Ubersicht der Flachenpotenziale

B Potenzialflachen (A)
B Prifflachen (B)

B Langfristige Entwicklung (C)
Genehmigte Projekte 2014

Altengamme

Kirchwerder



Stadtteilprofil Lohbriigge

Lohbriigge ist bezogen auf die Zahl der Einwohner und Haushalte der gréte Stadt-
teil im Bezirk Bergedorf. Die Bevélkerungsstruktur zeigt einen im Vergleich zum
Bezirk und zur Gesamtstadt hohen Anteil an Senioren. Rund ein Drittel der Bewohner
sind Menschen mit Migrationshintergrund. Die Zahl der Einpersonenhaushalte ist im
Vergleich zum Bezirk relativ hoch, bezogen auf die Gesamtstadt jedoch

Billbrook | Lohbrigge

- unterdurchschnittlich. Der GroBteil der Wohnungen in Lohbriigge befindet sich in
ot Mehrfamilienhdusern. Der Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnungen ist etwas
héher als im Durchschnitt der Stadt Hamburg. Die Mieten in Lohbriigge sind
verhaltnismaBig moderat.
Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012

Angaben in % \ \

Einwohner 39.292 39.584 .

Haushalte 19.415 20.297 ‘ ‘

Arbeitslose 1.803 1.479 Bezirk Bergedorf n“
Migranten 13.084 13.814 ‘ ‘
\

Bedarfsgemeinschaften 2.440 2.313 ‘
Sozialversicherungspflichtig 12.480 13.537 0% 50% 100%
Beschaftigte . . m0-6J. m6-18 J. m18-30 J. m30-45 J. m45-65 J. »65-80 J. © 80 J. u.&.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angaben in % \ )
Lohbriigge Haushalte insgesamt 20.297 :3
‘ Einpersonenhaushalte 9.454 ﬁ
Bezirk Bergedorf Mehrpersonenhaushalte 10.843 E&
‘ Paare 5.578 I:El
Hamburg
| | | Familien 3.861 =
0% 50% 100% i i -
Senioren (Einpersonen 3.278 (a

m1 Person m2Personen u3 Personen =4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und alter)

Wohnungsbestandsstruktur 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rédume 2011

Angaben in % ‘ ‘

Anzahl Wohnungen 19.179 19.293
conriose SN
Anteil WE in EFH / ZFH 22,3% 22,3% ‘
Anteil 6ffentlich . I
o, o Bezirk B dorf 2J5 23

geférderter Wohnungen e e ez Bergedort § -

Wohnflache je Einwohner (in m2) 35,4 35,5 ‘
varvry
Wohnflache je Wohnung (in m?) 71,4 71,6 | \ \
0% 50% 100%
et izl 212 99 68 =1 Raum = 2 Rdume = 3 Rdume 4 Rdume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadytteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €m? 2009 2012 Trend
. Mietwohnungen

Einpersonenhaushalte (Nettokaltmiete) 6,47 7,79
Mehrpersonenhaushalte Eigentumswohnungen 1.545 1.875
Paarhaushalte Ein-/Zweifamilienhduser 1.950 2.419

Bodenrichtwerte fiir

Ein-/Zweifamilienhduser
Bodenrichtwerte fiir den
Geschosswohnungsbau

Familienhaushalte 198 295

Senioren (Einpersonen-
haushalte 65 Jahre und é&lter)

W e W
YRR
WM W W W

426 572




A 12 Hirtenland (Reinbeker Redder)

Lohbrigge

Hirtenland
200 WE

O wietaniang

GrofRRe in ha 2,3
WE-Zahl gesamt 200 GWB
Eigentiimer privat
Planungsrecht B-Plan in
Aufstellung
Baubeginn moglich | 2016
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.

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

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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

vom Reinbeker Redder mit dem Bus (Linie 12) zum S-Bahnhof
Bergedorf ca. 12 Min., zum Hauptbahnhof mit Linie 12 oder U2
in 33 Min.

Uberdrtliche Stral3enverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt ist mit dem PKW ({ber den Reinbeker
Redder schnell erreichbar

Interne ErschlieBung

Planstraf3e vom Reinbeker Redder mit Anschluss an die dstlich
angrenzende Stral’e Haempten

Planerische Ausweisung

FNP: Wohnbauflache

Lapro: gartenbezogenes Wohnen und Landschaftsschutzgebiet
B-Plan Lohbriigge 89 in Aufstellung, geplante Festsetzung:
Allgemeines Wohngebiet und Griinzug

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Neue Ubergeordnete Rahmensetzungen sehen im Gegensatz
zu dem Strukturkonzept aus 2005 neben der Flache A 13 auch
auf dieser Flache eine héhere bauliche Verdichtung mit Ge-
schosswohnungsbau vor.

Der aus dem Wettbewerbsverfahren hervorgegangene Sieger-
entwurf von dem Biro André Poitier sah urspriinglich 185 WE
im Geschosswohnungsbau vor.

Zielgruppe

Bebauung soll den Wohnbedarf verschiedener Bevolkerungs-
gruppen decken.

30 % des Geschosswohnungsbaus soll durch 6ffentliche Férde-
rung auch mit gtinstigen Mieten zur Verfligung stehen.

Handlungsschritte

B-Plan fortfuhren, Beachtung des Larmschutzes aufgrund der
stark befahrenen Strale Reinbeker Redder
Abstimmung mit Oststeinbek

Bewertung

Flache ist gut fur eine verdichtete wohnbauliche Entwicklung
geeignet.
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A 13 Hampten / Tienrade
(Reinbeker Redder)

Lohbrigge

Héampten / Tienrade
420 WE

GrofRRe in ha 6,94
WE-Zahl gesamt 420 WE (EFH
und GWB)
Eigentiimer privat
Planungsrecht B-Plan in
Aufstellung
Baubeginn méglich 2016
Innenentwicklung nein

Lage, Nutzung

Die z.T. als Acker genutzte Flache befindet sich nérdlich des
Reinbeker Redders und grenzt an die Landesgrenze zu
Schleswig-Holstein an. Ostlich schlieRt eine Einfamilienhaus-
siedlung an.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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 Stral3enverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt ist mit dem PKW {ber den Reinbeker
Redder schnell erreichbar

Interne ErschlieBung

Planstraf3e vom Reinbeker Redder aus

Planerische Ausweisung

FNP: Grunflache,

Lapro: Landwirtschaftliche Kulturlandschaft und Landschafts-
schutzgebiet

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

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Neue Ubergeordnete Rahmensetzungen sehen im Gegensatz
zu dem Strukturkonzept aus 2005 neben der Flache A 12 auch
auf dieser Flache eine héhere bauliche Verdichtung mit Gber-
wiegend Geschosswohnungsbau vor.

Der aus dem Wettbewerbsverfahren hervorgegangene Sieger-
entwurf von dem Biiro petersen porksen partner sieht 379 WE
im Geschosswohnungsbau und 33 Reihenhéauser vor.

Die urspringlich vorgesehene grenziberschreitende Planung
mit Oststeinbek ist nicht realisierbar.

Zielgruppe

Bebauung soll u.a. den Wohnbedarf von Familien decken.
30 % des Geschosswohnungsbaus soll durch 6ffentliche Férde-
rung auch mit gtinstigen Mieten zur Verfligung stehen.

Handlungsschritte

FNP-Anderung

B-Plan-Aufstellung (darin Larm- und Bodenuntersuchung, Prob-
lematik der Entwasserung lésen)

Abstimmung mit Oststeinbek

Bewertung

Flache ist fur verdichtete wohnbauliche Entwicklung gut
geeignet.
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A 15 Moosberg
Lohbrigge

GrofRRe in ha 0,9

WE-Zahl gesamt 35-50 GWB

Eigentiimer FHH

Planungsrecht B-Planédnderung
notwendig

Baubeginn moglich | 2016

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

(0}

Die ehemals von einem Pflegezentrum genutzte Flache befin-
det sich sudlich eines Einfamilienhauswohngebietes und grenzt
westlich an die StralRe An der Bojewiese.

Heute hat sie den Charakter einer Parkanlage.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Nahversorgungsmaglichkeiten nicht ful3laufig erreichbar; EKZ
in Bergedorf-West, SB-Markt Lohbriigger LandstralRe
OPNV-Anbindung an das Bergedorfer Zentrum tber Buslinie
234 (Haltestelle Billwerder Billdeich) oder 221 (Haltestelle Auf
der Bojewiese) zur S-Bahnhaltestelle Nettelnburg, von dort in 3
Minuten zum Bahnhof Bergedorf und in 18 Min. zum Hbf.
Uberdrtliche Stral3enverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt ist mit dem PKW uber den Billwerder
Billdeich / Ladenbeker Furtweg sehr gut erreichbar, A 1/ An-
schlussstelle HH-Billstedt in 6 km, A25 / Anschlussstelle Net-
telnburg in 3 km

Interne ErschlieBung

nicht notwendig

Planerische Ausweisung

B-Plan Lohbriigge 42 / Bergedorf 52, Festsetzung: Flache fiir
Gemeinbedarf. Aufstellung des B-Planes Bergedorf 114 / Loh-
briigge 91 mit der Zielsetzung Wohnen von der BV beschlos-
sen.

FNP: Wohnbauflache

Lapro: Gartenbezogenes Wohnen

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

2-3 geschossige Wohnh&auser in aufgelockerter Bauweise

Zielgruppe

Mischung Seniorenwohnungen und familiengerechte Wohnun-
gen; Mehrgenerationenprojekt und einige gréf3ere Wohnungen
fur 5-7 Personen wiinschenswert

30% offentlich geférderter Wohnungsbau

Handlungsschritte

Konzeptausschreibung und Grundstlicksvergabe
B-Plananderung

Bewertung

OO0 0|0

Bebaubarkeit der Flache beschrankt sich aufgrund der sidlich
und dstlich des Grundstiickes verlaufenden oberirdischen
Hochspannungsleitung sich auf den nordwestlichen Bereich.
Der parkdhnliche Charakter der angrenzenden Flachen ist zu
erhalten.
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A 16 EKZ Rappoltweg

Lohbrigge

GrolRe in ha 0,9
WE-Zahl gesamt 35 GWB
Eigentiimer privat
Planungsrecht a3
BauGB)
Baubeginn mdglich 2015
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.

Liegt raumlich angrenzend an das Nachsorgegebiet Loh-
brigge-Nord (Bund-Lander-Programm Soziale Stadt).

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

@]

EKZ versorgt die umliegenden Quartiere; Schulen und Kita sind
in auf kurzem FuRBweg 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 tiber Reinbeker Red-
der zur B5, zum Bergedorfer Zentrum tber Leuschnerstr.

Interne ErschlieBung

istim Rahmen der Konzeptentwicklung auszuarbeiten

Planerische Ausweisung

FNP: Wohnbauflache
Lapro: Etagenwohnen
Beurteilung nach § 34 BauGB

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

O 000 o

o

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 % offentlich geférderte Wohnungen

Handlungsschritte

Unterstiitzung der Grundeigentimer bei der Entwicklung
Wettbewerbsverfahren durchfiihren

Bewertung

O OO0O|0OO

@]

Flache ist aufgrund des Umfeldes gut fiir eine wohnbauliche
Entwicklung geeignet

Empfehlung: planerische Aktivitaten sollten unterstitzt werden;
Versorgungsfunktion soll in den Erdgeschosszonen erhalten
bleiben
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B 11 Nordlich Reinbeker Redder

Lohbrigge

GrofRRe in ha 4,32
WE-Zahl gesamt 75 EFH
Eigentimer Privat
Planungsrecht B-Plan-
aufstellung
notwendig
Baubeginn méglich | nach 2020
Innenentwicklung nein

Wohnungsbau ndrd.
","’\ Reinbeker Redder

.
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Lage, Nutzung

Die Flache befindet sich im Landschaftsschutzgebiet und um-
fasst die rickwartigen, in Einzeleigentum befindlichen und sehr
unterschiedlich genutzten Grundstiicksbereiche der Ein-
familienh&user. Sie grenzt siidlich an den Reinbeker Redder
und nérdlich an die Landesgrenze zu Schleswig-Holstein an. Im
Ostlichen Bereich befinden sich Kleingarten.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Nahversorgung sowie Schulen, Kitas in Lohbrtigge-Nord

vom Reinbeker Redder mit der Metrobuslinie 12 Richtung S-
Bahnhof Bergedorf ca. 12 Min., zum Hauptbahnhof ca. 30 Min.
Uberdrtliche Stral3enverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt ist mit dem PKW Uber den Reinbeker
Redder schnell erreichbar

Interne ErschlieBung

Neue Planstrafe vom Reinbeker Redder

Planerische Ausweisung

FNP: Flachen fur die Landwirtschaft
Lapro: Landwirtschaftliche Kulturlandschaft und Kleingéarten

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

OO0 0|0

Verdichtete Einfamilienhauser bzw. auch Mehrfamilienh&user
im sudlichen Teil, zur Landschaft freistehende Einzel- oder
Doppelhauser

Angesichts veranderter grundsétzlicher Rahmensetzungen ist
hier zu gegebener Zeit eine kritische Uberprifung des Struktur-
konzeptes aus 2005 notwendig.

Zielgruppe

Bebauung soll den Wohnbedarf von abwanderungswilligen
Familien decken

Handlungsschritte

Bereitschaft der Eigentiimer beziiglich einer Uberplanung ihrer
hinteren Grundstlicke abfragen

FNP-Anderung, B-Plan-Aufstellung

Verlagerung der Kleingarten

Bewertung

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

Fragwirdige Entwicklung in dem unbebauten Auf3enbereich
und der Lage im Landschaftsschutzgebiet mit teilweise wertvol-
lem Griinbestand

Empfehlung: Langfristreserve; zunachst keine planerische Akti-
vitéten
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B 14 Ladenbeker Furtweg SR 0 i) 0,72
Lohbrugge WE-Zahl gesamt 10 EFH
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan-
anderung
notwendig
Baubeginn mdglich 2019ff
Innenentwicklung nein

Bcb‘e(q_er Niederung

" Wohnupgsbau :
Laderibeker Furtweg -
~~ 10WE

Lage, Nutzung o Die baumbestandene Potenzialflache grenzt im Nordwesten an
das Naturschutzgebiet Boberger Niederung, im Sidosten an
den Ladenbeker Furtweg an. Es schlieen 2 Einfamilienhauser
sowie das 2008 fertig gestellte M&adchenhaus ,Homehaus* an.
Sudostlich des Ladenbeker Furtweges befindet sich eine Ein-
familienhaussiedlung.

Infrastruktur o0 Nahversorgung nicht fu3laufig erreichbar; n&chstes EKZ in

- Versorgung Bergedorf West, weitere Einkaufsmdoglichkeiten an der Loh-

- OPNV-Anbindung brugger LandstralRe

- StraRenanbindung o0 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.

0 B 5 als uberortliche HauptverkehrsstralRe liegt zwar unmittelbar
nordlich, Anschluss jedoch nur Gber kleinen Umweg mdglich
Interne ErschlieBung 0 nicht notwendig
Planerische Ausweisung | o FNP: Grunflache
0 Lapro: Wald und Landschaftsschutzgebiet
0 B-Plan Lohbriigge 23, Festsetzung: Flache fir Gemeinbedarf
(Jugendheim)
Stadtebauliches Konzept | o stadtebauliches Konzept liegt noch nicht vor; angedacht ist eine
[ Art der Bebauung Stralenrandbebauung mit Einfamilienhdusern als Fortsetzung
der vorhandenen Wohnbebauung am Ladenbeker Furtweg
Zielgruppe o Familien
Handlungsschritte o Anderung des FNP und B-Plans notwendig
0 Marktfahigkeit von Einfamilienh&usern in dieser Lage prifen
Bewertung o Im B-Plan ist das Baufenster bis kurz vor das Gewasser La-

denbek festgesetzt. Im Landschaftsprogramm wurde allerdings
inzwischen das Naturschutzgebiet bis an die Potenzialflache
heran erweitert, so dass nur dieses Drittel fiir eine Bebauung
zur Verfligung steht.

o0 Eine StraBenrandbebauung nimmt wenig Griinbestand 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 groRen Eingriff dar.

0 Empfehlung: zunéchst keine planerische Aktivitaten
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B 15 Schulflache LeuschnerstralRe GréRe in ha 09
Lohbrigge

WE-Zahl gesamt 100
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan-
anderung
notwendig
Baubeginn méglich 2019ff
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die Flache an der Leuschnerstral3e sudlich des Hauses Briigge
wird aktuell noch fiir die Stadtteilschule Lohbriigge genutzt.
Nach Abschluss der Umstrukturierung der Schule in drei bis
funf Jahren ist zu prifen, ob die eigentliche Schulflache 6stlich
des Bornmihlenbachs fiir die Schulzwecke ausreicht, so dass
diese Flache dann einer neuen wohnbaulichen Entwicklung zu-
gefuihrt werden konnte.

Bei der direkt angrenzenden Grinflache (,Griines Zentrum*)
handelt es sich um ein geschitztes Gartendenkmal.

Liegt angrenzend zum RISE-Gebiet Lohbriigge-Ost.

Planerische Ausweisung

Bebauungsplan Lohbriigge 5: Jugendheim (FHH) und &ffentli-
che Grinflache

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

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

O O

noch zu entwickeln
Als stadtische Flache wirde sich 6ffentlich geférderter Woh-
nungsbau anbieten.

Zielgruppe

abhangig von der Bebauungsform, Giberwiegend Familien

Handlungsschritte

Abstimmung mit Schulbehérde
Entwicklung einer Bebauungskonzeption
Anderung Bebauungsplan

Bewertung

OO0 0 O0|0

o

Das Grundstiick ist im Besitz der Stadt Hamburg und bietet sich
aufgrund seiner Lage fur eine Wohnbauliche Entwicklung an.
Die Bedarfe der schulischen Nutzungen missen noch genau
geprift werden, ggf. wird die Schulflache fir den Bau einer
Dreifachsporthalle benétigt, sofern sich kein anderer Standort
realisieren lasst.

Denkmalbelange sind bei der Planung zu bertcksichtigen.
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B 16 Sterntwiete / Binnenfeldredder
Lohbrugge

GroRein ha 0,33

WE-Zahl gesamt 60 GWB

Eigentimer Privat

Planungsrecht B-Planénderung
notwendig

Baubeginn moglich | 2016

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Auf dem Eckgrundstiick zwischen Binnenfeldredder / Sterntwie-
te / Goerdelerstral3e befindet sich eine Garagen- und Stell-
platzanlage sowie ein Gebaude mit sechs Wohneinheiten und
einem Pizzalieferservice.

Westlich an die Flache grenzt das Nahversorgungszentrum
Binnenfeldredder, 6stlich ein sechsgeschossiges und sidlich
ein achtgeschossiges Wohnhaus an.

Infrastruktur

- Versorgung

- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Nahversorgungsmoglichkeiten direkt westlich angrenzend
OPNV-Anbindung an das Bergedorfer Zentrum {ber Buslinie
136 (9 Min.), von dort aus weiter zum Hauptbahnhof mit S 21
(insges. 35 Min.)

Uberdrtliche Stral3enverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt ist mit dem Pkw tber die Habermann-
straBe / Sander Damm schnell erreichbar

Interne ErschlieBung

nicht notwendig

Planerische Ausweisung

B-Plan Lohbrligge 3, Festsetzung: im stidlichen Bereich Stell-
platze mit Einfahrten, im nérdlichen Bereich nicht Giberbaubare
Flachen und Allgemeines Wohngebiet

FNP: Wohnbauflache, Lapro: Etagenwohnen

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Erdgeschoss: Discounter, obere Geschosse: Wohnen
Der Umgang mit den Bestandsbetrieben muss geprift werden.

Zielgruppe

Bevolkerungsmischung
mindestens 30% o&ffentlich geférderter Wohnungsbau

Handlungsschritte

grobes Bebauungskonzept liegt vor

Wettbewerbsverfahren durchfiihren

Verlagerung der Stellplatze bzw. Schaffung von Ersatzflachen
Anderung des B-Plans

Bewertung

O 00000000 |0

@]

Die Flache ist gut geeignet fur die Kombination von Einzelhan-
del und Wohnungen.

Durch dieses vorhabenbezogene Projekt findet eine stadtebau-
liche Aufwertung des gesamten Bereiches und speziell eine
Aufwertung des Nahversorgungszentrums Binnenfeldredder
statt.
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C 11 Ladenbeker Furtweg / Dinenweg GroRe in ha 0,6
Lohbrugge

WE-Zahl gesamt 30 GWB
Eigentiimer privat
Planungsrecht B-Plan-
anderung
notwendig
Baubeginn méglich Nach 2025
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die Flache grenzt im Westen an den Ladenbeker Furtweg, im
Siuden an den Diinenweg. Die vorhandenen Gebaude wurden
als Postgebaude genutzt. Heute ist die Flache mindergenutzt.
Im Untergeschoss befinden sich Telekommunikationsanlagen,
die bis 2025 benétigt werden und nicht verlagert werden kon-
nen.

liegt raumlich angrenzend an das Nachsorgegebiet Lohbriig-
ge-Nord (Bund-Lander-Programm Soziale Stadt):

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Die Versorgungsinfrastruktur ist gut, ein SB-Markt befindet sich
in unmittelbarer Nahe; Schulen und Kitas sind in Lohbriigge-
Nord vorhanden.

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.

Uberdrtliche Stral3enverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt ist mit dem PKW Uber die Lohbriigger
Landstral3e, die ebenfalls ins Bergedorfer Zentrum fihrt,
schnell erreichbar

Interne ErschlieBung

ist im Rahmen der Konzeptentwicklung auszuarbeiten

Planerische Ausweisung

B-Plan Lohbriigge 21, Festsetzung: Poststelle (Deutsche Bun-
despost)
FNP: Wohnbauflache, Lapro: Gartenbezogenes Wohnen

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

o

Geschosswohnungsbau wie in der Umgebung

Zielgruppe

@]

gemischte Zielgruppe: Familien wie auch Senioren

Handlungsschritte

stadtebauliches Konzept erstellen
B-Plananderung notwendig
evtl. grine Wegeverbindung gemaf Lapro berlicksichtigen

Bewertung

O 00O

aufgrund der nicht verlagerbaren Telekommunikationsanlagen
langfristige Entwicklungsreserve
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Stadtteilprofil Bergedorf

Bezogen auf die Zahl der Einwohner und Haushalte z&hlt Bergedorf zu den gréBten
Lahbrigge Stadtteilen im Bezirk. Zudem hat sich die Zahl der Bewohner und Haushalte in den
Billwerder letzen Jahren stark erhdht. Jeder vierte Bewohner des Stadtteils ist Migrant. Die
Alterstruktur der Bewohner ist &hnlich der des Bezirks und der Gesamtstadt. Die
Haushaltsstruktur zeigt im Vergleich zum Bezirk einen deutlich héheren Anteil an
Einpersonenhaushalten, der Anteil im gesamtstadtischen Durchschnitt ist hier héher.
Allermihe Der GroBteil der Wohnungen in Bergedorf befindet sich in Mehrfamilienhausern. Die
LAk Mieten sind die hochsten des Bezirks, jedoch niedriger als im Stadtdurchschnitt und
zeigten in den vergangenen Jahren eine geringe Dynamik. Bergedorf hat im
Bezirksvergleich einen verhaltnismaBig hohen Anteil an 6ffentlich geférderten
Wohnungen.

Neual

Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
Angaben in % \ \

Einwohner 31.952 33.381

Haushalte 16.451 17.389 ‘ ‘

Arbeitslose 1.388 1.110 Bezirk Bergedorf n“
Migranten 7.618 8.557 ‘ ‘
\

Bedarfsgemeinschaften 1.828 1.710 ‘
Sozialversicherungspflichtig 10.560 11.562 0% 50% 100%
Beschaftigte . . m0-6J. m6-18 J. m18-30 J. m30-45 J. m45-65 J. »65-80 J. 80 J. u.a.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angaben in % \
. i
Bergedorf Haushalte insgesamt 17.389 ]
‘ Einpersonenhaushalte 8.530 ﬁ
Bezirk Bergedorf Mehrpersonenhaushalte 8.859 o
‘ Paare 4.510 "?‘
Hamburg
' | j Familien 3.215 N
0% 50% 100%  genioren (Einpersonen- 2230 5
m1 Person m2Personen u3 Personen =4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und alter) ’ -
Wohnungsbestandsstruktur 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rédume 2011
Anzahl Wohnungen - 15.601 Angaben in % L ‘
Anteil WE in EFH / ZFH - 27,3% ‘
Anteil &ffentlich : I
S 9 Bezirk B dorf 2l 23
geférderter Wohnungen Uik ez Bergedort § -
Wohnflache je Einwohner (in m2) - 37,5 ‘
varvry
Wohnflache je Wohnung (in m?) - 77,5 | \ \
0% 50% 100%
el (e L S) ° 46 =1 Raum = 2 Rdume = 3 Rdume 4 Raume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadytteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €m? 2009 2012 Trend

Mietwoh
Einpersonenhaushalte b | E& (l\llztrécl)(aﬂlr:igfer; 7,78 8,75 "}
Mehrpersonenhaushalte % <} Eigentumswohnungen 2.307 2.194 ’?‘
Paarhaushalte % \-} Ein-/Zweifamilienhduser 1.880 2.455 "}
- " Bodenrichtwerte fiir o
Familienhaushalte o 4 Ein 2 weitamionhauser 223 318 iE
Senioren (Einpersonen- (i # Bodenrichtwerte fur den 439 619 ,}

haushalte 65 Jahre und &lter) Geschosswohnungsbau




A 21.1 Oberer Landweg / 271 272
Ladenbeker Furtweg GréRe in ha 0,57 0,28
A 21.2 Oberer Landweg nérdlich | WE-Zahl gesamt 40 GWB 25 GWB
Bergedorf Eigentiimer FHH FHH
Planungsrecht B-Plan vor- | B-Plan
handen vorhanden
Baubeginn mégl. 2015 2015
Innenentwicklung | ja ja

Lage, Nutzung

o Die Flachen werden sudlich vom Ladenbeker Furtweg und 0Ost-
lich vom Oberen Landweg begrenzt. Im Norden schlief3t sich
das Haus der Jugend an.

zu 21.1: Die auf der Flache vorhandenen Geb&ude werden von
dem Haus der Spiele und temporar von der Erziehungsbera-
tungsstelle, der Jugendgerichtshilfe und dem AKD e.V. genutzt;
0 zu 21.2: Auf der Flache findet keine Nutzung statt, sie ist Gber-

wiegend mit Baumen bewachsen.

o

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

0 EKZ Bergedorf-West befindet sich fuBlaufiger Entfernung; auch
das Zentrum in Neuallermdhe-Ost sudlich der Bahnlinie bietet
Nahversorgungsmoglichkeiten; Schule und Kita in Bergedorf-
West fuBBlaufig zu erreichen

0 S-Bahnstation Nettelnburg (S 21) fuBlaufig zu erreichen, zum
Hauptbahnhof 18 Min., zum S-Bahnhof Bergedorf 3 Min.

0 Uberdrtliche StralRenverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt ist mit dem PKW Uber den Ladenbeker
Furtweg schnell erreichbar; au3erdem sehr gute Anbindung an
die A 25 Uiber den Oberen Landweg

Interne ErschlieBung

o

nicht notwendig

Planerische Ausweisung

@]

B-Plan Bergedorf 85, 21.1: Allgemeines Wohngebiet, zweige-
schossig; 21.2: Flache fir Gemeinbedarf (Verwaltung)

FNP: Wohnbauflache

Lapro: Offentliche Einrichtung mit Freiraumpotential

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

zu 21.1: noch zu entwickeln
zu 21.2: Ein-Zimmer-Wohnungen nach dem Konzept ,,Hier —
wohnt Hamburgs Jugend®, regionales Wohnprojekt mit 9 PI.

O O 0O

Zielgruppe

@]

zu 21.1: mind. 50% Sozialwohnungen mit WA-Bindungen fir
den Personenkreis der 6ffentlich-rechtlichen Untergebrachten
0 zu 21.2: Jugendliche, junge Menschen zwischen 18 - 21 Jahren

Handlungsschritte

0 zu 21.1: Verlagerung Haus der Spiele, Konzeptausschreibung,
Grundstiicksvergabe
0 zu 21.2: Interessensbekundungsverfahren durch die BASFI

Bewertung

o Fur eine Bebauung geeignet, auf der Flache 21.1. sind Larm-
schutzmalRnahmen vorzusehen.
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A 22 Lichtwarkquartier

Bergedorf

GrofRe in ha 0,41

WE-Zahl gesamt ca. 100 GWB

Eigentimer FHH

Planungsrecht B-Plananderung
notwendig

Baubeginn mdoglich | 2018

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Infrastruktur

- Versorgung

- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Interne ErschlieBung
Planerische Ausweisung

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Zielgruppe

Handlungsschritte

Bewertung

O O0OO0O0O0

Auf der im sudlichen Zentrum gelegenen Flache zwischen Ber-
gedorfer Stral3e und den denkmalgeschitzten Wasserflachen
Schleusengraben und Schiffwasser befindet sich das sanie-
rungsbedurftige Lichtwarkhaus. Es soll auf der nordlich an das
Schiffwasser anschlieBenden 6ffentl. Grinflache als Communi-
ty Center neu errichtet werden, so dass das heutige Grund-
stuck als Wohnbauflache zur Verfligung steht.
Nahversorgungsmdoglichkeiten (CCB) in unmittelbarer Nachbar-
schaft, Schule und Kita gut zu erreichen

Z0B Bergedorf (RE, S 21 + diverse Busverbindungen) ful3laufig
zu erreichen, von dort zum Hauptbahnhof in 21 Min. (S 21)

B 5 (Ubergeordnete Hauptverkehrsstral’e mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt), A 25 in kurzer Entfernung

Nutzung bzw. ggf. VergroRerung der vorhandenen Tiefgarage
B-Plan Bergedorf 69, Festsetzung: Flache fur den Gemeinbe-
darf, 3geschossig

FNP: Grunflache und gemischte Bauflachen, deren Charakter
als Dienstleistungszentren f.d. Wohnbevélkerung/Wirtschaft
durch bes. Festsetzungen gesichert werden soll, Lapro: Park-
anlage, verdichteter Stadtraum und Landschaftsachse, Ent-
wicklungsbereich Naturhaushalt, Entwickeln Landschaftsbild
Wohnen am Wasser (Appartements fir Jung und Alt, giinstige
Mietwohnungen, Wohnungen in exklusiven Lagen)
Wohnbebauung soll die vorhandene Blockrandbebauung auf-
nehmen, so wird der Innenhof der angrenzenden sidlichen
Wohnbebauung geschlossen und vor Larm geschiitzt
unterschiedliche Nutzergruppen

mind. 30 % offentlich geférderte Wohnungen
Konzeptkonkretisierung, Finanzierungsklarung
Fassadenwettbewerb angestrebt

B-Plan-Anderung (aufgrund der geringen FlachengroRe ist eine
Anpassung des FNP’s nicht notwendig)

o0 Verlagerung des Lichtwarkhauses

Aufgrund der unmittelbaren Lage im stdlichen Zentrum von
Bergedorf und der Lage am Wasser ist die Flache attraktiv fir
eine Wohnnutzung.

Bei der Entwicklung sind Denkmalschutzbelange zu beachten.
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A 23 Bergedorfer Tor
Bergedorf

= ois, LY e Ny
", Wohnungsbau *
dorfer Tor -

)

Lage, Nutzung

Infrastruktur

- Versorgung

- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Interne ErschlieBung
Planerische Ausweisung

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung
Zielgruppe

Handlungsschritte

Bewertung

GroRe in ha
WE-Zahl gesamt
Eigentiimer
Planungsrecht

0,68

95 GWB

privat
B-Plananderung
notwendig

Baubeginn mdglich
Innenentwicklung

2015
ja

Die Flache zwischen Bergedorfer StralRe, Weidenbaumsweg

und StuhlrohrstralRe liegt unmittelbar im stdlichen Zentrum von

Bergedorf gegeniiber dem neuen CCB. Derzeit befinden sich

der Postzustellstitzpunkt sowie die Postfiliale auf der Flache.

Nahversorgungsmdoglichkeiten (CCB) in unmittelbarer Nachbar-

schaft, Schule und Kita gut zu erreichen

Z0B Bergedorf (RE, S 21 + diverse Busverbindungen) ful3laufig

zu erreichen, von dort zum Hauptbahnhof in 21 Min. (S 21)

Flache liegt direkt an der B 5 (Ubergeordnete Hauptverkehrs-

stral3e mit Anbindung an die Hamburger Innenstadt), A 25 (An-

schlussstelle HH-Bergedorf) in kurzer Entfernung

Tiefgarage ist vorgesehen

Vorhabenbezogener B-Plan B 112 in Aufstellung, geplante

Festsetzung: Ml

FNP: gewerbliche Bauflachen

Lapro: Verdichteter Stadtraum und Entwicklungsbereich Natur-

haushalt, Entwickeln des Landschaftsbildes

Blockrandbebauung mit folgenden Nutzungen: Gesundheitsze-

ntrum, Birogebaude, Gastronomie, Pflegeheim (120 Platze),

Wohnungen (95 WE)

unterschiedliche Nutzergruppen

mind. 30 % Wohnungen fur Haushalte mit mittlerem und gerin-

gem Einkommen (6ffentliche Forderung)

Flachensuche fur den Postzustellstiitzpunkt, ggf. auch die Post-

filiale und anschl. Verlagerung

B-Plananderung fortfiihren, darin Verkehrs- und larmtechnische

Untersuchung (aufgrund der geringen FlachengroR3e ist eine

Anpassung des FNP’s nicht notwendig)

Der Baubeginn 2015 wie auch die B-Plan Fortfiihrung sind ab-

hangig davon, ob der Vorhabentrager Verlagerungsflachen fir

die Post findet.

Durch die Umwandlung untergenutzter bzw. brachfallender

Flachen wird die zentralortliche Funktion Bergedorfs gestarkt.

Zentrale Lage bietet gute Voraussetzungen fir die wohnbauli-

che Entwicklung, aber aufgrund der stark befahrenen Bergedor-

fer Stral3e sind bauliche LArmschutzmaf3nahmen erforderlich.
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A 25 Schleusengraben (Westseite)
Bergedorf

GroRein ha 53
WE-Zahl gesamt 450 GWB
Eigentimer privat

B-Plan vorhanden /
B-Plan-Anderung

Planungsrecht

Baubeginn moglich | 2016
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

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

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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

vom Weidenbaumsweg mit Buslinie 235 zum S-Bahnhof Ber-
gedorf in 8 Min., von dort zum Hauptbahnhof 21 Min.
Uberdrtliche Stral3enverbindung (B 5) mit Anbindung an die
Hamburger Innenstadt Uber Weidenbaumsweg schnell erreich-
bar; A 25 (Anschlussstelle HH-Bergedorf) in kurzer Entfernung

Interne ErschlieBung

gabelférmige ErschlieBung Gber den Weidenbaumsweg

Planerische Ausweisung

B-Plan Bergedorf 100, Festsetzung: Mischgebiet, setzt die
Grundlinien des Siegerentwurfs des IBA-Labors (Mecanoo) um.
Fur das neu entwickelte Konzept mit einem Nahversorgungs-
zentrum ist eine Bebauungsplananderung (B-Plan Bergedorf
113) notwendig.

FNP: gemischte Bauflache, Grinflache am Schleusengraben
Lapro: Gewerbe und Parkanlage, Uberlagert mit Entwickeln des
Landschaftsbildes und Landschaftsachse

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

vertragliches Nebeneinander von Wohnen, Gewerbe und Ein-
zelhandel unter Einbeziehung vorhandener Industriehallen

Zielgruppe

o

Publikum, das auch in die Bergedorfer City ziehen wirde (ur-
banes, hochwertiges Wohnen)
30 % offentlich geférderter Wohnungsbau

Handlungsschritte

Abstimmung der Flachenentwicklung mit dem Eigentimer
Altlastensanierung
Bebauungsplananderung

Bewertung

OO0 00|00

Aufgrund der Nahe zum Zentrum und der Lage am Wasser ist
die Flache attraktiv fir eine Wohnnutzung. Die Erfolge der
Quartiere am Guterbahnhof und Glasblaserhdéfe lassen sich
hier fortsetzen.

Zur uneingeschrankten Nutzung ist in Teilen Bodenaushub
notwendig.
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A 26 Schleusengarten
Bergedorf

GrofRRe in ha 1,3 ha
WE-Zahl gesamt 200 GWB
Eigentiimer FHH/privat
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn mdglich 2016
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

o0 Das Quartier zwischen Curslacker Neuer Deich, Schleusengra-

ben, der Stral3e Lehfeld und der A 25 liegt autobahnnah sidlich
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
- StraRenanbindung

Nahversorgungsmaoglichkeiten im Bergedorfer Zentrum per Bus
oder Fahrrad zu erreichen, ndchste Schule, Kita in Nettelnburg
fuBlaufig Gber eine geplante Ful3gangerbriicke 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

RingerschlielRung von der Strale Am Schleusengraben ausge-
hend

Planerische Ausweisung

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

FNP: gewerbliche Bauflachen und Grinflache

Lapro-Anderung im Verfahren, geplante Festsetzung: Gewerbe,
verdichteter Stadtraum und Parkanlage, Uberlagert mit Entwi-
ckeln des Landschaftsbildes und Landschaftsachse

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

ErschlieBungsvertrag abschlieRen, ErschlieRung herstellen
Voraussichtlich getrennte Vermarktung der stadtischen und der
privaten Flache

Bewertung

Flache ist aufgrund der Nahe zum Zentrum und der Lage am
Wasser attraktiv fir Wohnnutzung.
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A 27.1 Glasblaserhofe |
A 27.2 Glasblaserhofe Il
Bergedorf

27.1 27.2
GrolRe in ha 0,53 ha 0,56ha
WE-Zahl gesamt 70 GWB 100 GWB
Eigentiimer privat privat
Planungsrecht B-Plan vor- | B-Plan

handen vorhanden
Baubeginn mdglich 2015 2015
Innenentwicklung ja ja

Lage, Nutzung

Die Flache stdlich des Bergedorfer Zentrums zwischen Wei-
denbaumsweg und Schleusengraben war gepragt von einer
ehemaligen Glasfabrik, die 2012 abgebrochen wurde.

Im Norden entlang des Sander Damms befinden sich Gewer-
bebetriebe.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Nahversorgungsmoglichkeiten (Bergedorfer Zentrum, CCB)
fuBlaufig zu erreichen (FuBverbindung am Schleusengraben
geplant), Schule und Kita entstehen im Quartier selbst, sind
aber auch 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 Ubergeordnete Hauptverkehrsstral3e mit Anbindung an
die Hamburger Innenstadt sowie A 25 (Anschlussstelle HH-
Bergedorf) in kurzer Entfernung

Interne ErschlieBung

ErschlieBung Uber neue StralRe vom Weidenbaumsweg und
interne Stichstral3en

Planerische Ausweisung

B-Plan Bergedorf 110 mit Festsetzungen: GE und Mischgebiet,
setzt die Grundlinien des Siegerentwurfs des IBA-Labors um.
FNP: gemischte Bauflache und Grinflache

Lapro: Verdichteter Stadtraum und Parkanlage, Gberlagert mit
Entwickeln des Landschaftsbildes und Landschaftsachse

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe, GWB
befindet sich entlang des Schleusengrabens

Zielgruppe

Familien, die einen urbanen Wohnstandort suchen
hochwertiges Wohnen gemischt mit preiswerten Wohnungen
(30% offentlich geférderte Wohnungen)

Handlungsschritte

27.1: Von insges. 477 geplanten Wohneinheiten wurden bereits
337 WE genehmigt und weitere 70 WE im 3. Quartal 2014 ein-
gereicht. Bauantrage fiir das Baufeld 6 stehen noch aus.

27.2: Auf der als Mischgebiet festgesetzten Flache sind weitere
100 WE geplant. Ein erstes grobes Konzept liegt vor.

Bewertung o]

Flache ist aufgrund der Nahe zum Zentrum und der Lage am
Wasser attraktiv fir Wohnnutzung.
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A 28 Brookdeich
Bergedorf

GrolRe in ha 4,9
WE-Zahl gesamt 350 GWB
Eigentiimer privat
Planungsrecht B-Plan erfor-
derlich
Baubeginn mdglich 2016
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
befinden sich vereinzelt Wohnh&user. Im westlichen Bereich ist
ein SB-Discounter angesiedelt. Im Siudwesten liegt das denk-
malgeschitzte Bahnhofsgebaude.

Liegt angrenzend an das Gebiet Bergedorf-Sid (Bund-
Lander-Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren).

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Bergedorfer Zentrum sowie Schulen und Kitas sind auf kurzem
FuRweg erreichbar

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

Uber die westlich liegende Vierlandenstral3e Anschluss an die
Uberdrtlichen Straf3en B 5 und A 25

Interne ErschlieBung

Stich- und/oder SchleifenstralRen von der Strafle Brookdeich
bzw. Neuer Weg

Planerische Ausweisung

Aufstellung B-Plan Bergedorf 111 beabsichtigt, geplante Fest-
setzung: Wohngebiet

FNP derzeit: gewerbliche Bauflache

Lapro: Gewerbe / Industrie und Hafen, Gberlagert mit Entwick-
lungsbereich Naturhaushalt und FuRwegeverbindungen

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

@]

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

Zielgruppe

Bevdlkerungsmischung ist gewinscht.
mind. 30 % offentlich geférderter Wohnungsbau

Handlungsschritte

[elNeoRieolNe]

@]

Durchfiihrung des Wettbewerbsverfahren Anfang 2015
Aufstellung Bebauungsplan und Anderung des FNP, darin
Larm-/ Bodengutachten

Verlagerung der Gewerbebetriebe

Bewertung

o

aufgrund der innerstadtischen Lage gut fir wohnbauliche Ent-
wicklung geeignet

anspruchsvolle Entwicklung aufgrund Larmimmission (Bahn,
geplantes Logistikgebiet) und Bodenkontaminierungen
Denkmalschutzbelange sind zu beachten und abzustimmen
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A 29 Mohnhof / Rektor-Ritter-Stralde
Bergedorf

GrofRRe in ha 1,37

WE-Zahl gesamt 90 GWB

Eigentimer privat

Planungsrecht B-Planénderung
notwendig

Baubeginn moglich | 2016

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Das Gebiet befindet sich suidlich des Mohnhofes und reicht von
dem heute gewerblich genutzten 7-geschossigen Birohaus und
dem leerstehenden Kaufhaus an der Bergedorfer Stral3e bis
zum grunderzeitlichen Wohnquartier Bergedorf-Siid.

Das Areal ist mindergenutzt, der unattraktiv gestaltete Hofbe-
reich wird als Parkplatz und von gewerblichen Nebengebauden
genutzt, die sehr nah an der Wohnbebauung stehen.

Liegt im Gebiet Bergedorf-Sid (Bund-Lander-Programm
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren):

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Hohe Zentralitat, fuBlaufige Nahe zur FuRgéngerzone sowie zur
Schule

ab Mohnhof mit diversen Buslinien zum S-Bahnhof Bergedorf in
5 Min., dort Anschluss tber S 21 zum Hauptbahnhof (21 Min.)
B 5 als Uibergeordnete Hauptverkehrsstral3e mit Anbindung an
die Hamburger Innenstadt verlauft in kurzer Entfernung nérdlich
des Gebietes

Interne ErschlieBung

FuBlaufige Erschlieung vom Neuen Weg ,Tiefgarage unter
dem neuen Wohnquartier im Blockinneren

Planerische Ausweisung

B-Plan Bergedorf 35, Festsetzung: Allgemeines Wohngebiet,
Kerngebiet

FNP: Wohnbauflache, Lapro: Verdichteter Stadtraum und Eta-
genwohnen, Uberlagert mit Entwicklungsbereich Naturhaushalt

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Der aus dem Wettbewerbsverfahren hervorgegangene Sieger-
entwurf von dem Biro dfz sieht ca. 90 WE vor.
Vielfaltiges Wohnungsangebot mit zweckmaRigen Wohnungs-
gréRRen u. verschiedenen Wohnungstypologien

Zielgruppe

Familien, Alleinerziehende, altere Bewohnergruppen
mind. 30 % Wohnungen flur Haushalte mit mittlerem und gerin-
gem Einkommen (6ffentliche Férderung)

Handlungsschritte

B-Plananderung, Beachtung des Larmschutzes aufgrund der
stark befahrenen Bergedorfer Stral3e

Bewertung

Flache ist aufgrund der zentralen Lage sehr gut fur eine urbane
wohnbauliche Entwicklung geeignet.
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B 22 Schulflache Billwerder Stral3e
Bergedorf

GrofRRe in ha 1,53

WE-Zahl gesamt 100 GWB

Eigentimer FHH

Planungsrecht B-Planédnderung
notwendig

Baubeginn moglich | 2017

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung o Die Flache sudlich der Billwerder Straf3e grenzt im Westen an
eine Kita und ein Studentenwohnheim, im Osten an Wohnbe-
bauung und im Suden an Kleingéarten an.

0 Hier befindet sich zurzeit noch der Standort der Férderschule
Billwerder StralRe. Es ist geplant, dass diese in das Regionale
Berufsbildungszentrum an der Leuschnerstral3e umzieht.

Infrastruktur o Nahversorgungsmaglichkeiten (Bergedorfer Zentrum, CCB)

- Versorgung Uber B5 gut erreichbar, Schulen im naheren Umfeld, Kita direkt

- OPNV-Anbindung angrenzend an die Flache

- StraRenanbindung 0 S-Bahnstation Bergedorf mit den Buslinien 221/334 in 8 Min. zu
erreichen, von dort zum Hauptbahnhof (S 21) in 21 Min.

o0 Mit der N&he zur B 5 ist eine Anbindung mit dem Pkw an die

Hamburger Innenstadt und das Bergedorfer Zentrum gegeben;
Uber Oberen Landweg / Nettelnburger Landweg Anschluss an
die A 25 (Anschlussstelle HH-Nettelnburg)

Interne ErschlieBung o istim Rahmen der Konzeptentwicklung auszuarbeiten

Planerische Ausweisung | o B-Plan Lohbriigge 14, Festsetzung: Baugrundstiicke fiir den
Gemeinbedarf

o FNP: Wohnbauflachen
0 Lapro: Gartenbezogenes Wohnen, Uberlagert mit Landschafts-
achse

Stadtebauliches Konzept | 0o noch zu entwickeln

[ Art der Bebauung o als stadtische Flache wirde sich ein hoher Anteil (mind. 30%)
an offentlich geférdertem Wohnungsbau anbieten

Zielgruppe 0 abhangig von der Bebauungsform, Giberwiegend Familien

Handlungsschritte 0 Abstimmung mit Schulbehérde

o Entwicklung einer Bebauungskonzeption
o Anderung B-Plan
Bewertung o Das Grundstiick ist im Besitz der Stadt Hamburg und bietet sich

nach dem Umzug der Sonderschule aufgrund seiner Lage in
einem Wohngebiet fir familienfreundliches Wohnen an.
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C 21 Stuhlrohrquartier
Bergedorf

GrofRRe 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 stidlich des Bergedorfer Zentrums am

Schleusengraben gelegen, wird durch Einzelhandelsnutzungen
und gewerbliche Nutzungen gepragt. Identitatsstiftend sind die
alten Stuhlrohrhallen (Kulturdenkmal) am Schleusengraben.
Die Flachen des Stuhlrohrquartiers sollen hoherwertig genutzt
und attraktiv gestaltet werden.

Liegt angrenzend an das Gebiet Bergedorf-Siuid (Bund-
Lander-Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren).

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Nahversorgungsmoglichkeiten (Bergedorfer Zentrum, CCB)
sowie Schule Am Brink fu3laufig zu erreichen

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

B 5 als Uibergeordnete Hauptverkehrsstral3e mit Anbindung an
die Hamburger Innenstadt verlauft in kurzer Entfernung nérdlich
des Plangebietes; A 25 (Anschlussstelle HH-Bergedorf) in kur-
zer Entfernung

Interne ErschlieBung

ist zu entwickeln

Planerische Ausweisung

B-Plan Bergedorf 105, geplante Festsetzung: Mischgebiet
FNP: Gewerbliche Bauflache, Lapro: Gewerbe, verdichteter
Stadtraum und Parkanlage, tUberlagert mit Entwickeln des
Landschaftsbildes und Landschaftsachse

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

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.

Wegeverbindung entlang des Schleusengrabens zum Berge-
dorfer Zentrum

Zielgruppe

Publikum, das urbanen Wohnstandort sucht bzw. Sonderwohn-
formen (Studenten, Senioren)

Handlungsschritte

Eigentumer zieht zun&chst gewerbliche Weiternutzung vor.
Verfahren wird derzeit nicht weiter gefiihrt.

Bewertung

Aufgrund der fehlenden Bereitschaft des Eigentimers, eine
Umstrukturierung vorzunehmen, handelt es sich um eine lang-
fristige Entwicklungsreserve.
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Stadtteilprofil Neuallermohe

Billwerder
Mhmﬂh:-
Reltbrook

Neuallerm6he wurd 2011 als Stadtteil neu gegriindet. Das Gebiet gehdrte vorher zu
den Stadtteilen Allerméhe und Bergedorf. Es ist ein komplett geplanter und nicht
historisch gewachsener Stadtteil in dem heute fast 24.000 Menschen
leben,iberwiegend mit Migrationshintergrund. In Neuallerméhe domiert das
Mehrfamilienhaussegment, es gibt aber auch Ein- und Zweifamilienhduser zu denen
auch Reihenhéuser zahlen. Der Anteil an Familien mit Kindern ist hoch. In
Neuallerméhe entstanden viele 6ffentlich geférderte Wohnungen, der Anteil am
Wohnungsbrestand lag in 2011 bei 55 %. Insgesamt sind die Mieten die glinstigsten
im Bezirk und liegen damit deutlich unter dem Durchschnitt. Im Vergleich zum Bezirk
und zur Gesamtstadt stieg das Mietniveau nur gering an.

Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012

) Angaben in % \ \
Einwohner 23.889 23.794 .
Haushalte 9.127 9.234 ‘ ‘
Arbeitslose 1.417 1.114 Bezirk Bergecort |YJRERNAC I INEI
Migranten 13.682 14.352 ‘ ‘
Bedarfsgemeinschaften 1.913 1.880 | | |
Sozialversicherungspflichtig 8.712 9.007 0% 50% 100%
Beschaftigte . : m0-6J. m6-18 J. m18-30 J. m30-45 J. m45-65 J. »65-80 J. 80 J. u.a.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend

Angaben in %

Neuallerméhe “ Haushalte insgesamt 9.234
Bezirk Bergedort “ Mehrpersonenhaushalte 6.704

‘ Einpersonenhaushalte 2.530

‘ Paare 2.109

2L RN’

| l ! Familien 3.397
0% 50% 100%  genioren (Einpersonen- 435
m1 Person ®m2Personen u3Personen =4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und alter)
Wohnungsbestandsstruktur 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rédume 2011
Anzahl Wohnungen 5 9.187 Angaben in % 1 \
Neuallerméhe e
Anteil WE in EFH / ZFH - 27,6%
Anteil &ffentlich : l
o 9 Bezirk B dorf 2l 23

geférderter Wohnungen S ez Bergedort § -

Wohnflache je Einwohner (in m2) - 30,3 ‘
varvry
Wohnflache je Wohnung (in m?) - 77,6 | l |
0% 50% 100%
el (e L S) ° 36 =1 Raum = 2 Rdume = 3 Rdume 4 Raume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadytteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €m? 2009 2012 Trend
. i Mietwohnungen

Einpersonenhaushalte | E& (Nettokaltmiete) 6,66 7,31 E&
Mehrpersonenhaushalte w} <} Eigentumswohnungen - - I$
Paarhaushalte -k N Ein-/Zweifamilienhduser  1.603 1.945 =

i ! a Bodenrichtwerte fuir
Familienhaushalte K K Ein-/Zweifamilienhauser i 224 =

i i - Bodenrichtwerte fiir d
Senioren (Einpersonen ,} $ odenrichtwerte fur den ) 467 $

haushalte 65 Jahre und é&lter)

Geschosswohnungsbau



A 33 Von-Hacht-Weg
Neuallermdhe-West

GrofRRe in ha 0,3
WE-Zahl gesamt 48 GWB
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn mdglich 2015
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.

Liegt im RISE-Gebiet Neuallermohe.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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

S-Bahnstation Allerméhe (S 21) fuRlaufig zu erreichen, zum
Bergedorfer Zentrum 5 Min., zum Hauptbahnhof 16 Min.
Uberdrtliche Stral3enverbindung Uber stadtteileigene Anschuss-
stelle an die A 25 (HH-Allermdéhe)

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

Zielgruppe

alle Bevolkerungsgruppen

30 % des Geschosswohnungsbaus soll durch 6ffentliche Férde-
rung auch fiir Haushalte mit mittlerem und geringem Einkom-
men zur Verfigung stehen.

Handlungsschritte

Anhandgabe durch Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermégen (LIG)
Bauantrag durch Investor

Bewertung

Attraktive Lage am Fleet und Nahe des Versorgungszentrums.
Geringe Nachfrage nach dem sidlichen Grundstiick, da hier
eine Realisierung einer Tiefgarage nicht moglich ist. Stellplatze
befinden sich in fu3laufiger Nahe.
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A 35 Konrad-Veix-Stieg E6Re 1 A 094
Neuallermdhe-West WE-Zahl gesamt 25 EFH
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn mdglich 2016

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung o 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.

0 Liegtim RISE-Gebiet Neuallermbhe.

Infrastruktur o0 Neuallerméhe-West weist eine gute Nahversorgungsstruktur

- Versorgung (Versorgung, Schule, Kita) auf, wird erganzt durch das Angebot
- OPNV-Anbindung in Neuallerm6he-Ost

- StraRenanbindung 0 S-Bahnstation Allerméhe (S 21) fuBlaufig zu erreichen, zum

Bergedorfer Zentrum 5 Min., zum Hauptbahnhof 16 Min.
0 Uberdértliche StraRenverbindung Uber stadtteileigene Anschuss-
stelle an die A 25 (HH-Allermthe)
Interne ErschlieBung 0 StichstraRen vom Konrad-Veix-Stieg
Planerische Ausweisung | o B-Plan Allerméhe 25/ Billwerder 21/Bergedorf 87, Festsetzung:
Reines Wohngebiet, drei- bis viergeschossig
o FNP: Wohnbauflache
o0 Lapro: Etagenwohnen und Parkanlage
Stadtebauliches Konzept | o Die Flache, die fir eine Schulerweiterung vorgehalten wurde,
[ Art der Bebauung soll einer wohnbaulichen Entwicklung zugefihrt werden.
0 Im Gegensatz zur Festsetzung im B-Plan sind Reihenhauser
oder eine besondere Wohnform (z.B. Okosiedlung oder Bau-
gemeinschaftsprojekt, die auch als Geschosswohnungen reali-
siert werden kénnten) beabsichtigt; reiner sozialer Geschoss-
wohnungsbau wird von Seiten des Bezirksamtes aufgrund des
hohen Anteils an Sozialwohnungen in Neuallermdhe-West ab-
gelehnt. Wiinschenswert ist die Ansiedlung sogen. stabilisie-
render Haushalte.
abhangig von der 0.g. Bebauungsform, Giberwiegend Familien
Klarung der Bebauungsform (GWB oder RH)
Ausschreibung durch den LIG
Befreiung vom B-Plan erforderlich
attraktive Lage am Fleet

Zielgruppe
Handlungsschritte

Bewertung

O O0/0OO0O0|0
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A 36 Sophie-Schoop-Weg
Neuallermdhe-West

GrofRRe in ha 0,76
WE-Zahl gesamt 150
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn mdglich 2015
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

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

Auf den zwei westlich angrenzenden Baufeldern ist ab 2015 der
Bau eines Studentenwohnheims (141 WE) geplant.

Liegt im RISE-Gebiet Neuallermdhe.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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

Interne ErschlieBung

Nicht erforderlich

Planerische Ausweisung

B-Plan Allermdhe 25/ Billwerder 21/Bergedorf 87, Festsetzung:
Kerngebiet, fliinfgeschossig, Wohnen oberhalb EG zuléssig
Ggf. Ausnahme vom Bebauungsplan erforderlich

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

Lapro: verdichteter Stadtraum

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

mehrgeschossige Wohnbebauung

Zielgruppe

Senioren, Familien
30 % des Geschosswohnungsbaus soll durch 6ffentliche Forde-
rung auch mit glinstigen Mieten zur Verfligung stehen.

Handlungsschritte

Konzeptausschreibung / Direktvergabe, Grundstiicksvergabe

Bewertung

Aufgrund der schmalen Grundstlicke und der Larmbelastung im
Norden eignen sich diese Flachen insbesondere fur Sonder-
wohnformen.
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A 37 Walter-Rudolphi-Weg ndordlich
Neuallermdhe-West

GrofRe in ha 4.1

WE-Zahl gesamt 200

Eigentimer FHH

Planungsrecht B-Plananderung
notwendig

Baubeginn moglich | 2019ff

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die als Gewerbe- und Kerngebiet ausgewiesenen Flachen siid-
lich der Bahntrasse liegen seit Jahren brach. Da keine Nach-
frage fur gewerbliche Nutzungen besteht, kann die gesamte
Flache zu Wohnbauzwecken entwickelt werden.

Liegt im RISE-Gebiet Neuallerméhe.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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

S-Bahnstation Allermdhe (S 21) ful3laufig oder mit Bus 334 zu
erreichen, zum Bergedorfer Zentrum 5 Min., zum Hauptbahnhof
16 Min.

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

Interne ErschlieBung

Ggf. Stichstrallen vom Walter-Rudolphi-Weg

Planerische Ausweisung

Aufstellung eines Bebauungsplanes Neuallermohe 1 beabsich-
tigt. Festsetzung voraussichtlich: WA

FNP: Wohnbauflache

Lapro: Verdichteter Stadtraum und Etagenwohnen

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Hofartige Wohnbebauung mit einzelnen Punkthausern zur Fort-
setzung des stadtebaulichen Konzeptes der sudlichen Umge-
bung und geschlossener Gebauderiegel als Larmschutz im
Norden.

30 % offentlich geférderte Wohnungen, erganzt durch Woh-
nungen fir die Ansiedlung sogen. stabilisierender Haushalte.

Zielgruppe

Sonderwohnformen, aber auch Familien

Handlungsschritte

@]

Aufgrund der Ergebnisse der larmtechnischen Untersuchung
grundsatzlich Klarung notwendig, ob Flache fir den Woh-
nungsbau entwickelt werden soll

Investoren- bzw. Projektentwicklersuche

Konkretisierung des stadtebaulichen Konzeptes
B-Plananderung

Bewertung

O/0O0O

Eine erneute larmtechnische Untersuchung hat die Erfordernis
einer hohen Larmschutzwand ergeben. Diese MalRnahme er-
schwert die Realisierung von Wohnungsbau.
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A 38 Felix-Jud-Ring
Neuallermdhe-West

GrofRRe in ha 0,4
WE-Zahl gesamt 10 EFH
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan-
anderung
notwendig
Baubeginn méglich 2019ff
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung o Die unbebaute Flache befindet sich im stidwestlichen Bereich
von Neuallerm6he-West und ist umgeben von einer Reihen-
hausbebauung.

o Die Flache wurde fir eine Kita-Erweiterung vorgehalten, wird
hierfiir aber nicht mehr benétigt und kann nun einer wohnbauli-
chen Entwicklung zugefuihrt werden.

0 Liegtim RISE-Gebiet Neuallermbhe.

Infrastruktur o0 Neuallerméhe-West weist eine gute Nahversorgungsstruktur

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

- OPNV-Anbindung in Neuallerm6he-Ost. Zwei Schulen in unmittelbarer Nahe.

- StraRenanbindung 0 von S-Bahnstation Allermdhe (S 21) zum Bergedorfer Zentrum
5 Min., zum Hauptbahnhof 16 Min.

0 Uuberdrtliche StralRenverbindung: A 25 Uber stadtteileigene An-
schlussstelle HH-Allermdhe

Interne ErschlieBung 0 zu prifen

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

o B-Plan-Anderung notwendig

0 FNP: Wohnbauflache

o0 Lapro: Etagenwohnen

Stadtebauliches Konzept | o Einfamilien- oder Reihenhauser, Fortsetzung der Reihenhaus-

[ Art der Bebauung bebauung in der Umgebung

0 Wiinschenswert ist die Ansiedlung sogen. stabilisierender
Haushalte.

Zielgruppe 0 Bebauung soll den Wohnbedarf von (abwanderungswilligen)
Familien decken

Handlungsschritte o Anderung des B-Planes notwendig

Bewertung o Die geplante Bebauungsform stellt eine sinnvolle Komplettie-
rung des Reihenhausgebietes dar.

o Die Flache soll erst mittelfristig entwickelt werden, da noch aus-

reichend anderweitige Flachen in Neuallermdhe-West zur Ver-
fligung stehen.
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C 31 Entenfleet
Neuallermdhe-West

GrofRe in ha 1,4 ha

WE-Zahl gesamt Noch offen

Eigentimer FHH

Planungsrecht B-Planénderung
notwendig

Baubeginn méglich | Nach 2020

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die Flache liegt zwischen Hans-Stoll-Stral3e und Entenfleet und
ist heute als offentliche Parkanlage ausgewiesen.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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

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

Uberdértliche StraRBenverbindung uber stadtteileigene An-
schlussstelle an die A 25 (HH-Allerméhe)

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 solitar in die Parkanlage inte-
griert sind und ggf. Uber 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 Neuallermthe-West vorhandenen
anderen Flachenpotenziale sollte die Entwicklung dieser Flache
zunachst nicht vorangetrieben werden.
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Stadtteilprofil Vier- und Marschlande

Insgesamt zéhlen 11 der 14 Stadtteile des Bezirkes Bergedorf zu den Vier- und
Marschlanden. Das 13.163 Hektar groBe Gebiet zwischen den Fliissen Bille und Elbe
ist das gréBte Gemise- und Blumenanbaugebiet Deutschlands. Lange Deiche
durchziehen das Gebiet zu deren Linken und Rechten sich diverse Fachwerk-,
Bauern- und Reetdachhauser sowie Naturschutzgebiete befinden. Die Vier- und
Marschlande sind diinn besiedelt. Bewohnt werden die Vier- und Marschlande in
erster Linie von Familien, die sowohl in den vielen Ein- und Zweifamilienhausern als
auch in den Mehrfamilienhduser ein Zuhause gefunden haben. Attraktiv ist das
Gebiet dariiber hinaus fir Tagesausflige von Familien sowie Radfahrer.

Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
) Angaben in % \ \
Einwohner 26.214 27.057 Vier- und
Marschlande “
Haushalte 11.465 11.959 ‘ ‘
Aveisiose ws  aes  eeznceercecor ENERINERIECINNNETIN
Migranten 2.314 17.358 ‘ ‘
Bedarfsgemeinschaften 420 438 | ‘ ‘
Sozialversicherungspflichtig 8.889 9.731 0% 50% 100%
Beschaftigte . : m0-6J. m6-18 J. m18-30 J. m30-45 J. m45-65 J. »65-80 J. 80 J. u.a.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angaben in % \ .
Vier- und Haushalte insgesamt 11.959 E&
Marschlande
‘ Einpersonenhaushalte 4.036 ﬁ
Bezirk Bergedorf Mehrpersonenhaushalte 7.923 E&
‘ Paare 3.725 I:El
Hamburg
| | | Familien 2.869 =
0% 50% 100%  genioren (Einpersonen- 1.080 5
m1 Person m2Personen u3 Personen =4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und alter) ’ -
Wohnungsbestandsstruktur 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rédume 2011
Anzahl Wohnungen 10.077 10.674 Angabsi';:'j:ﬁd 1 - \
3| 17
Marschlande I
Anteil WE in EFH / ZFH 64,6% 53,7% ‘
Anteil &ffentlich : I
o c Bezirk B dorf 2l 23
geférderter Wohnungen ezl Bergedort -
Wohnflache je Einwohner (in m2) - - ‘
varvry
Wohnflache je Wohnung (in m?) - - | | \
0% 50% 100%
el (e L S) 47 120 =1 Raum = 2 Rdume = 3 Rdume 4 Raume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Teilraum Bezirk Miet-/Kaufpreise in €m? 2009 2012 Trend
. Mietwohnungen
Einpersonenhaushalte =k = (Nettokaltmiets) 0,00 0,00 <+
Mehrpersonenhaushalte w} <} Eigentumswohnungen 0 0 w}
Paarhaushalte -k N Ein-/Zweifamilienhuser 0 0 =
i ” a Bodenrichtwerte fuir
Familienhaushalte 4+ 4 Einrweitamiionnausey 14579 161,81203 =
Senioren (Einpersonen- V} # Bodenrichtwerte fur den 320,50 411,34 $

haushalte 65 Jahre und é&lter)

Geschosswohnungsbau



A 40 Ortskern Curslack
Curslacker Deich /
Curslacker Heerweg

GrofRe in ha 2,08
WE-Zahl gesamt 40 GWB
Eigentiimer privat
Planungsrecht B-Plan in
Aufstellung
Baubeginn mdglich 2015
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die Flache befindet sich zentral im Ortskern siidlich des
Curslacker Deichs und grenzt im Siiden an die Dove-Elbe.

Die auf der Flache vorhandenen Gewachshauser sind minder-
genutzt. Daneben befinden sich eine Druckerei, Kfz-Werkstatt
sowie Wohngebaude. Mit dem Ziel, die mindergenutzten Fla-
chen einer ortskerngerechten Nutzung zuzufuhren, wurde der
B-Plan Curslack 17 bereits beschlossen, dieser wird z.Z. gean-
dert (s. u.).

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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)
Uberdrtliche StraRenverbindung (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 Erschlielung

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

Planerische Ausweisung

B-Plan-Entwurf Curslack 20, Festsetzung: Allgemeines Wohn-
gebiet

FNP: Bauflachen mit Dorf- oder Wohngebietscharakter

Lapro: Gartenbezogenes Wohnen Uberlagert mit Schutz des
Landschaftsbildes

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Der B-Plan ermdglicht 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

Senioren
30% Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen

Handlungsschritte

Anderung des B-Plans

Bewertung

O o000

Aufgrund des demografischen Wandels und der in den Vier-
und Marschlande zahlreichen Baugebiete bzw. Wohnungsbau-
potenzialflachen werden hier Seniorenwohnungen als sinnvoll
erachtet. Die Lage im Ortskern ist dafiir gut geeignet.
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A 41 Ortskern Funfhausen Mitte
Funfhausen

GrofRein ha 15
WE-Zahl gesamt 20 EFH
Eigentimer privat
Planungsrecht B-Plan
vorhanden
Baubeginn moglich 2017
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzte Flache befindet
sich in der Ortsmitte Fiinfhausens nordlich der Strae Durch-
deich und stdlich eines Bracks. Westlich und 6stlich schlief3t
sich Wohnbebauung an.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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 Stral3enverbindung (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 Strafe 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 Maf3stab be-
stehend aus Einzel- und Doppelhdusern mit Kinderspielplatz

Zielgruppe

junge Familien

Handlungsschritte

Das Bodenordnungsverfahren wird durchgefiihrt.
Der Bau der ErschlieBungsstral3e ist ab 2016 geplant.

Bewertung

Flache sehr gut fur Wohnbauentwicklung geeignet, erweitert
den Ortskern. Aufgrund der zentralen Lage, in der ein héherer
Verdichtungsgrad gewilinscht wird, sind hier auch Doppel-
hauser zuldssig.
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A 42 Ortskern Finfhausen
Durchdeich

GrofRRe in ha 2,29
WE-Zahl gesamt 35 EFH
Eigentiimer privat
Planungsrecht vorh. | B-Plan vor-
handen
Baubeginn mdoglich 2016
Innenentwicklung nein

Lage, Nutzung

o Die landwirtschaftlich genutzte Flache befindet sich im westli-

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

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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 Stral3enverbindung (A 1, A 25, HH-Moorfleet) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt ist iber Ochsen-
werder zu erreichen

Interne ErschlieBung

Planstraf3e mit Kehre von der Straf3e Durchdeich

Planerische Ausweisung

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

FNP: Bauflachen mit Dorf- oder Wohngebietscharakter

Lapro: Gartenbezogenes Wohnen, z.T. landwirtschaftliche Kul-
turlandschatft tiberlagert mit Landschaftsschutzgebiet

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Einfamilienhausgebiet im Vier- und Marschlander Mal3stab

Zielgruppe

junge Familien

Handlungsschritte

Das Bodenordnungsverfahren wird durchgefiihrt.
Der Bau der ErschlieBungsstrale ist fir 2015 geplant.

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 Finfhausen
BIG-Gelande

GrofRRe in ha 6,67
WE-Zahl gesamt 76 EFH
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan vor-
handen
Baubeginn mdglich 2015
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

(0]

Das auf dem Geléande ehemals vorhandene Bildungs- und In-
formationszentrum des Gartenbaus (BIG) wurde 2013 an den
neuen Standort am Brennerhof in Moorfleet averlagert, so dass
das Gelénde einer neuen Nutzung zugefuhrt werden kann.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Versorgungseinrichtungen in Fiinfhausen; Kindergarten am
Gemeindezentrum, Grundschule im Dorf

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

Uberdrtliche Stral3enverbindung (A 1, A 25, HH-Moorfleet) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt ist iber Ochsen-
werder zu erreichen

Interne ErschlieBung

@]

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

Planerische Ausweisung

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

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

O 00O

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

Zielgruppe

o

Familien, die gréRere Grundstiicke nachfragen

Handlungsschritte

o

Grundstucksvergabe erfolgt
Herstellung der ErschlieBung ab Ende 2014

Bewertung

Eine bereits bebaute Flache wird fur 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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A 44 Ortskern Ochsenwerder
Avenberg

GrofRe in ha 4,44

WE-Zahl gesamt 106 EFH/GWB

Eigentiimer privat

Planungsrecht B-Plan-
aufstellung
notwendig

Baubeginn méglich | 2015

Innenentwicklung nein

Lage, Nutzung

o Das Flachenpotenzial liegt zentral im Ortskern entlang des

Ochsenwerder Landscheideweges und wird zum Teil landwirt-
schaftlich genutzt. Die Flache wurde an einen Investor verkauft
und geht in die Entwicklung.

Nordlich der Flache Avenberg wurden 2012 13 Einfamilienh&u-
ser mit ErschlieRung von der Graumanntwiete realisiert.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

nachstgelegene Nahversorgung in Finfhausen

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

Interne ErschlieBung

erfolgt vom Ochsenwerder Landscheideweg

Planerische Ausweisung

FNP: Bauflachen mit Dorf- oder Wohngebietscharakter
Lapro: Gartenbezogenes Wohnen, liberlagert mit Schutz des
Landschaftsbildes und griine Wegeverbindung
B-Planaufstellung notwendig

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Der aus dem Wettbewerbsverfahren hervorgegangene Sieger-
entwurf des Buros WRS Architekten & Stadtplaner sieht 58
EFH, DH, RH und 48 WE im generationsubergreifenden Woh-
nen im Geschosswohnungsbau vor.

Zielgruppe

junge Familien, Senioren

Handlungsschritte

Durchfiihrung des B-Planverfahrens
Herstellung der ErschlieBung

Bewertung

gut geeignete Flachen fur eine ortsvertragliche Verdichtung
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A 45 Ortskern Ochsenwerder
Kirchendeich

GrofRRe in ha 1,3

WE-Zahl gesamt 30 EFH/GWB

Eigentiimer privat

Planungsrecht B-Plan-
aufstellung
notwendig

Baubeginn méglich 2017

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

o Das Flachenpotenzial liegt zentral im Ortskern entlang des

Ochsenwerder Kirchendeiches und wird landwirtschaftlich ge-
nutzt. Nordwestlich grenzt das Vogtsbrack an.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

nachstgelegene Nahversorgung in Funfhausen

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

Interne ErschlielBung

Stichstrale vom Ochsenwerder Kirchendeich

Planerische Ausweisung

FNP: schmaler Streifen westl. des OW Kirchendeichs ,Baufla-
chen mit Dorf- oder Wohngebietscharakter, grof3tenteils ,Na-
turbestimmte Flachen*

Lapro: schmaler Streifen westl. des OW Kirchendeichs Dorf,
restliche Flache Naturnahe Landschaft und Schutz des Land-
schaftsbildes

Flache liegt im Erlebnisraum des Zweiten Griinen Rings

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Im Rahmen der Stadtwerkstatt Ochsenwerder wurden zu be-
achtende planerische Leitlinien fur die Flache entwickelt und
ein Vorschlag fir eine moégliche Ausformung gemacht (Hinweis:
Lage im LSG + Zweiten Grinen Ring).

Fur die Flache ist eine hohe Dichte sowie im Kreuzungsbereich
die Ansiedlung eines Nahversorgers vorgesehen.

Zielgruppe

Singles, Familien, Senioren

Handlungsschritte

Entwicklungsabsichten bei den Eigentimern abfragen
Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts (Wettbewerbs-
verfahren)

Gesprache mit Nahversorgern zur potenziellen Ansiedlung
Abstimmung mit dem Denkmalschutzamt (Umgebungsschutz
des Kirchenensembles mit Friedhof)

Aufstellung eines B-Plans, z.T. Anderung des FNP's

Bewertung

gut geeignete Flachen fur eine ortsvertragliche Verdichtung
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A 46 Ortskern Ochsenwerder
Elversweg / Dorferbogen

GrofRRe in ha 2,5
WE-Zahl gesamt 30 EFH
Eigentiimer privat
Planungsrecht B-Plan-
aufstellung
notwendig
Baubeginn méglich | 2018
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

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

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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

vom Elversweg mit dem 124er/223er zum S-Bahnhof Bergedorf
in 34 Min., mit dem 124er/120er zum Hauptbahnhof in 33 Min.
Uberdrtliche Stral3enverbindung (A 1, A 25, HH-Moorfleet) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt und das Bergedorfer
Zentrum ist mit dem PKW uber den Ochsenwerder Landstrale
und Brennerhof schnell zu erreichen

Interne ErschlieBung

istim Rahmen der Konzeptentwicklung auszuarbeiten

Planerische Ausweisung

FNP: Gberwiegend Flache fur die Landwirtschaft, norddstlicher
Bereich Bauflache mit Dorf- oder Wohngebietscharakter

Lapro: nérdlicher Bereich Dorf, sudlich gelegene Flache ,Land-
wirtschaftliche Kulturlandschaft* als Landschaftsfenster. Es be-
stehen Planungen, diese Flache in ein Landschaftsschutzgebiet
,vier- und Marschlande" aufzunehmen.

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Im Rahmen der Stadtwerkstatt Ochsenwerder wurden zu be-
achtende planerische Leitlinien fur die Flache entwickelt und
ein Vorschlag fir eine mégliche Ausformung gemacht.

Fur die Flache ist eine mittlere Dichte vorgesehen.

Zielgruppe

Familien

Handlungsschritte

Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts
Aufstellung eines B-Plans, Anderung des FNP + Lapro

Bewertung

O 00|00

Flache ist von Bebauung umgeben und daher gut fiir eine be-
hutsame Innenentwicklung geeignet.
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A 47 Ortskern Ochsenwerder
OW Landscheideweg

GrofRe in ha 7,4

WE-Zahl gesamt 110 EFH/GWB

Eigentimer privat

Planungsrecht B-Plan-
aufstellung
notwendig

Baubeginn moglich 2019

Innenentwicklung nein

Lage, Nutzung

Die Flache liegt sidlich des Ortskerns rickwartig der Bebauung
am Elversweg / Ochsenwerder Landscheideweg und wird vor-
wiegend landwirtschaftlich genutzt.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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

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.

Uberdrtliche Stral3enverbindung (A 1, A 25, HH-Moorfleet) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt und das Bergedorfer
Zentrum ist mit dem PKW uber den Ochsenwerder Landstrale
und Brennerhof schnell zu erreichen

Interne ErschlieBung

istim Rahmen der Konzeptentwicklung auszuarbeiten

Planerische Ausweisung

FNP: vorhandene Bebauung Bauflache mit Dorf- oder Wohn-
gebietscharakter, restlicher Bereich Flache flr die Landwirt-
schaft

Lapro: Landwirtschaftliche Kulturlandschaft, tberlagert mit
Landschaftsschutzgebiet

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Im Rahmen der Stadtwerkstatt Ochsenwerder wurden zu be-
achtende planerische Leitlinien fur die Flache entwickelt und
ein Vorschlag fur eine mogliche Ausformung gemacht.

Fir die Flache ist eine mittlere Dichte vorgesehen.

Zielgruppe

Familien, Senioren

Handlungsschritte

O OO0 |0

@]

Entwicklungsabsichten bei den Eigentimern abfragen
Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts (Wettbewerbs-
verfahren)

Abstimmung mit dem Denkmalschutzamt (Umgebungsschutz
des Kirchenensembles mit Friedhof), der BWVI (wirtschaftliche
Nutzung der verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen) und
der BSU (Eignungsgebiete fur Windenergieanlagen)
Aufstellung eines B-Plans, Anderung des FNP + Lapro

Bewertung

Die Ausweisung dieser Flache als Wohnbauflache dient der
Starkung des Wohnschwerpunktes Ochsenwerder.
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A 48 Kirchwerder
Kirchenheerweg /
Karkenland

GrofRe in ha 2,57
WE-Zahl gesamt 50 EFH
Eigentimer privat
Planungsrecht B-Plan-
aufstellung
notwendig

Baubeginn mdglich In Abhangigkeit
von der Schul-
fertigstellung

Innenentwicklung nein

Lage, Nutzung

o0 Die Flache liegt dstlich des Kirchenheerwegs und stidlich des
Wohngebietes Karkenland. Sudlich angrenzend an die Poten-
zialflache ist der neue Schulstandort der Stadtteilschule Kirch-
werder geplant.

o Die Flache bildet einen Landschaftskorridor zwischen Kirch-
werder und Zollenspieker und ist heute gepragt durch Landwirt-
schaft und Streubebauung.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

o Nahversorgungszentren in Fiinfhausen, 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 Uberértliche StraRenverbindung (B 5, A 25, HH-Curslack) jen-
seits des Ortskerns von Curslack in 8 km Entfernung

Interne ErschlieBung

o Istim Rahmen des Wettbewerbsverfahrens zu entwickeln.

Planerische Ausweisung

0 FNP: Flache fir die Landwirtschaft dar
0 LaPro: Landwirtschaftliche Kulturlandschatft, Giberlagert mit
Landschaftsschutzgebiet

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

0 Ein Bebauungskonzept istim Rahmen des Wettbewerbsverfah-
rens zu entwickeln.

Zielgruppe

0 Uberwiegend Familien

Handlungsschritte

0 Gemeinsames Wettbewerbsverfahren fur die Schul- und Woh-
nungsbauflache

0 B-Plan Aufstellung (getrennte B-Planverfahren fur die Schul.-
und Wohnungsbauflache), Anderung des FNP + Lapro

Bewertung

o0 Aufgrund der oben beschriebenen neuen Schulplanung ist die-
se Flache gut geeignet fir eine wohnbauliche Entwicklung.
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A 49 Ortskern Kirchwerder
Bei der Schule

GrofRe in ha 3,1

WE-Zahl gesamt 50 EFH

Eigentimer FHH

Planungsrecht B-Planaufstellung
notwendig

Baubeginn moglich 2019ff

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die Flache liegt zwischen dem Kirchwerder Hausdeich (west-
lich) und der Gose Elbe (6stlich).

Hier befindet sich zurzeit noch der Standort der Grund- und
Stadtteilschule Kirchwerder. Es ist geplant, dass die Stadtteil-
schule am Kirchenheerweg bis 2019 neu gebaut wird und die
frei werdenden Flachen einer wohnbaulichen Entwicklung zu-
gefuhrt werden.

Das Schulhaus und Lehrerwohnhaus bilden ein Denkmalen-
semble.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Nahversorgungszentren in Finfhausen, Curslack oder Neu-
engamme, kleinteiliger Einzelhandel in Kirchwerder, Schule
vorhanden

mit Buslinie 225 in 22 Minuten zum S-Bahnhof Bergedorf, dort
Anschluss zum Hauptbahnhof

Uberértliche StraRenverbindung (B 5, A 25, HH-Curslack) jen-
seits des Ortskerns von Curslack in 8 km Entfernung

Interne ErschlieBung

@]

istim Rahmen der Konzeptentwicklung auszuarbeiten

Planerische Ausweisung

FNP: Bauflachen mit Dorf- oder Wohngebietscharakter
LaPro: Dorf, Gberlagert mit Schutz des Landschaftsbildes

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

noch zu entwickeln

Zielgruppe

0O o0oo0o0o

vorrangig Familien

Handlungsschritte

@]

o

Abstimmung mit Schulbehdrde und Verlagerung der Stadtteil-
schule an den neuen Standort Kirchenheerweg

Durchfuhrung eines Wettbewerbsverfahren

Aufstellung eines B-Planes

Bewertung

Die Flache befindet sich im Ortskern und eignet sich nach Ab-
bruch der Stadtteilschule gut fiir eine wohnbauliche Innenent-
wicklung.

Denkmalschutzbelange sind zu beachten und abzustimmen.

94




B 41 Ortskern Curslack
Curslacker Deich / Tonerweg

GrofRe in ha 2,27
WE-Zahl gesamt 50 EFH
Eigentiimer privat
Planungsrecht B-Plan-
aufstellung
notwendig
Baubeginn méglich 2017
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

o 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
- StraRenanbindung

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

o0 vom Curslacker Heerweg mit der Buslinie 225 zum S-Bahnhof
Bergedorf ca. 17 Min., dort Anschluss zum Hauptbahnhof (S21)

0 uberdrtliche 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

o ErschlieBungsmdglichkeiten vom Curslacker Deich / Marsch-
bahndamm wird zurzeit untersucht.

Planerische Ausweisung

0 FNP: Flache fir die Landwirtschaft
o Lapro: Landwirtschaftliche Kulturlandschaft iberlagert mit
Landschaftsschutzgebiet und Schutz des Landschaftsbildes

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

o0 Nach Abstimmung der Bebaubarkeit mit dem Denkmalschutz-
amt hat sich die Abgrenzung der Potenzialflache Richtung
Westen und Norden verschoben, um Sichtbeziige zur Kirche
freizuhalten.

0 Grabenstruktur als Entwasserungssystem soll als charakteristi-
sches landschaftliches Element in den Vier- und Marschlanden
erhalten werden.

Zielgruppe

0 ortsansassige Familien

Handlungsschritte

o0 vorbereitende Untersuchungen (Verkehr), Abstimmung Uber die
ErschlieBung mit MR

o Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts, evtl. im Rahmen
eines Wettbewerbsverfahrens

o Aufstellung des B-Plans, Anderung des FNP + Lapro

Bewertung

o0 Vorstellbar ist eine in das Orts- und Landschaftsbild eingepass-
te Bebauung.

0 BSUJLP beurteilt Bebauung in diesem Kulturlandschaftsraum
kritisch und lehnt daher Anderung von FNP und Lapro ab.
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B 43 Mittlerer Landweg
Allerméhe

GrolRe in ha noch offen
WE-Zahl gesamt 150 EFH
Eigentiimer FHH
Planungsrecht B-Plan-
aufstellung
notwendig
Baubeginn méglich nach 2020
Innenentwicklung nein

Lage, Nutzung

Vorrangig befinden sich in diesem Raum landwirtschaftliche
Flachen und Kleingarten.

Die in Frage kommende Fléache ist noch nicht genau bekannt.
Die Teilraumliche Entwicklungsplanung befindet sich im Verfah-
ren.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Nahversorgungseinrichtungen sind nicht vorhanden, die néachs-
ten Einkaufsmdoglichkeiten befinden sich in Neuallerméhe-West,
Grundschule nérdlich der S-Bahn Mittlerer Landweg
S-Bahnstation Mittlerer Landweg (S 21) fu3laufig zu erreichen,
zum Bergedorfer Zentrum 7 Min., zum Hauptbahnhof 14 Min.
Gute Uberdrtliche Anbindung, Mittlerer Landweg flhrt unmittel-
bar zur A 25 (Anschlussstelle HH-Allerméhe)

Interne ErschlieBung

istim Rahmen der Konzeptentwicklung auszuarbeiten

Planerische Ausweisung

FNP: gewerbliche Bauflache/Wohnbauflache, gemischte Bau-
flache und im norddstlichen Bereich Griinflache,

Lapro: Gewerbe, Kleingarten, gartenbezogenes Wohnen und
im Norden Landwirtschaftliche Kulturlandschaft dar

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Bebauung mit Einfamilienhdusern; stadtebauliches Konzept
liegt noch nicht abgestimmt vor

Zielgruppe

Bebauung soll den Wohnbedarf von (abwanderungswilligen)
Familien decken

Handlungsschritte

Teilraumliche Entwicklungsplanung abschlieRBen
B-Planaufstellung notwendig

Bewertung

Flachen befinden sich im engeren Einzugsbereich einer S-
Bahn-Haltestelle. Geplant ist ein ,Klimaschutz-Modellquartier”.
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C 41 Ortskern Ochsenwerder
Elversweg / Schule

GrofRRe in ha 5,4

WE-Zahl gesamt 120 EFH

Eigentimer privat

Planungsrecht B-Planauf-
stellung notwen-
dig

Baubeginn moglich nach 2020

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die Flache befindet sich gegenliber der Grundschule am El-
versweg und vorwiegend landwirtschaftlich / gartnerisch ge-
nutzt.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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

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.

Uberdrtliche Stral3enverbindung (A 1, A 25, HH-Moorfleet) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt und das Bergedorfer
Zentrum ist mit dem PKW uber den Ochsenwerder Landstrale
und Brennerhof schnell zu erreichen

Interne ErschlieBung

Ringstral’en vom Elversweg aus

Planerische Ausweisung

FNP: Flache fir die Landwirtschaft
Lapro: Landwirtschaftliche Kulturlandschaft, Giberlagert mit
landschaftsschutzgebiet

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Im Rahmen der Stadtwerkstatt Ochsenwerder wurden zu be-
achtende planerische Leitlinien fur die Flache entwickelt und
ein Vorschlag fir eine moégliche Ausformung mit EFH, RH und
GWB sowie sozialen Einrichtungen gemacht.

Fur die Flache ist eine hohe Dichte vorgesehen.

Zielgruppe

Singles, Familien, Senioren

Handlungsschritte

O OO0 |0

o

Entwicklungsabsichten bei den Eigentimern abfragen
Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts (Wettbewerbs-
verfahren)

Aufstellung eines B-Plans, Anderung des FNP + des Lapro

Bewertung

@]

Die Ausweisung dieser Flache als Wohnbauflache dient der
langfristigen Starkung des Wohnschwerpunktes Ochsenwerder
sowie der Bildung einer neuen Ortsmitte.
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C 42 Ortskern Ochsenwerder
Butterberg

GrofRe in ha 1,9

WE-Zahl gesamt 30 EFH/ GWB

Eigentiimer privat

Planungsrecht B-Planauf-
stellung notwen-
dig

Baubeginn mdéglich | nach 2020

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die Flache liegt zwischen dem Vogts-Brack und dem Schwers-
weg an der Ochsenwerder Landstral3e und wird landwirtschaft-
lich genutzt.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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

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.

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

Interne ErschlieBung

Stichstralle vom Schwersweg aus

Planerische Ausweisung

FNP: Flache fur die Landwirtschaft

Lapro: Landwirtschaftliche Kulturlandschaft, iberlagert mit
Landschaftsschutzgebiet und griine Wegeverbindung
Flache liegt im Erlebnisraum des Zweiten Griinen Rings

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

o

Im Rahmen der Stadtwerkstatt Ochsenwerder wurden zu be-
achtende planerische Leitlinien fur die Flache entwickelt und
ein Vorschlag fur eine mdgliche Ausformung mit EFH, RH und
GWB gemacht (Hinweis: Lage im LSG).

Fur die Flache sind eine mittlere Dichte sowie ein alternativer
Standort fur die Ansiedlung eines Nahversorgers vorgesehen.

Zielgruppe

vorwiegend Familien

Handlungsschritte

Entwicklungsabsichten bei den Eigentiimern abfragen
Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts
Aufstellung eines B-Plans, Anderung des FNP + Lapro

Bewertung

0/ 00O0|0

Die Ausweisung dieser Flache als Wohnbauflache dient der
langfristigen Starkung des Wohnschwerpunktes Ochsenwerder.
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C 43 Ochsenwerder
Ochsenwerder Landstral3e

GrofRe in ha 3,9

WE-Zahl gesamt 60 EFH

Eigentimer privat

Planungsrecht B-Planaufstellung not-
wendig

Baubeginn mdglich nach 2020

Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die Flache liegt nordlich des Ortskerns und erstreckt sich bis
zur Stral3e ,Beim Biberhof“. Sie umfasst Giberwiegend die rick-
wartigen Grundstiicke der Wohnbebauung an der Ochsenwer-
der Landstral3e. In einigen Bereichen wurde hier bereits eine
Zweit- und Drittreihenbebauung realisiert, so dass sich eine
aufgelockerte hintere Bebauung einfugt.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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

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.

Uberortliche StralRenverbindung (A 1, A 25, HH-Moorfleet) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt und das Bergedorfer
Zentrum ist mit dem PKW uber den Ochsenwerder Landstral3e
und Brennerhof schnell zu erreichen

Interne ErschlieBung

StichstrafRen von der Ochsenwerder Landstrale

Planerische Ausweisung

FNP: Uberw. Grunflachen, sudl. Bereich Flache fir Landwirtschaft
Lapro: Uberwiegend Griinanlage, Kleingéarten, siidlicher Bereich
Landwirtschaftlicher Kulturraum, Landschaftsschutzgebiet
riackwartigen Flachen liegen z.T. im Erlebnisraum des Zweiten
Grinen Rings

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

Im Rahmen der Stadtwerkstatt Ochsenwerder wurden zu be-
achtende planerische Leitlinien fur die Flache entwickelt und
ein Vorschlag fir eine moégliche Ausformung mit EFH, DH und
RH gemacht.

Fur die Flache ist eine mittlere Dichte vorgesehen.

Zielgruppe

vorwiegend Familien

Handlungsschritte

Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts
Aufstellung eines B-Plans, Anderung des FNP + Lapro

Bewertung

O0/0O0|0|O

Die Ausweisung dieser Flache als Wohnbauflache dient der
langfristigen Starkung des Wohnschwerpunktes Ochsenwerder.
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C 44 Ochsenwerder
Spadenlander Weg

GrofRRe in ha 1,6

WE-Zahl gesamt 15 EFH

Eigentiimer privat

Planungsrecht B-Planaufstellung not-
wendig

Baubeginn méglich nach 2020

Innenentwicklung nein

Lage, Nutzung o Die Flache liegt nordwestlich des Ortskerns zwischen Spaden-
lander Weg und Fasanengrund und wird landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Infrastruktur o Einkaufsmdglichkeiten sind in Ochsenwerder kaum noch vor-

- Versorgung handen, nachstgelegene Nahversorgung in Fiinfhausen

- OPNV-Anbindung o vom Elversweg mit der Buslinie 124 und 223 zum S-Bahnhof

- StraRenanbindung Bergedorf in 34 Min. und mit dem 124er/120er zum Haupt-
bahnhof in 33 Min.

0 Uberdrtliche StralRenverbindung (A 1, A 25, HH-Moorfleet) mit

Anbindung an die Hamburger Innenstadt und das Bergedorfer
Zentrum ist mit dem PKW Uber den Ochsenwerder Landstraf3e
und Brennerhof schnell zu erreichen

Interne ErschlieBung 0 Stichstral3e von der Ochsenwerder Landstral3e aus

Planerische Ausweisung | o FNP: Flache fir die Landwirtschaft

o Lapro: Landwirtschaftliche Kulturlandschaft, Giberlagert mit
Landschaftsschutzgebiet

Stadtebauliches Konzept | o Im Rahmen der Stadtwerkstatt Ochsenwerder wurden zu be-

[ Art der Bebauung achtende planerische Leitlinien fur die Flache entwickelt und
ein Vorschlag fir eine moégliche Ausformung mit EFH gemacht.

o Fur die Flache ist eine geringe Dichte vorgesehen.

Zielgruppe o Familien

Handlungsschritte o Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts

o Aufstellung eines B-Plans, Anderung des FNP + Lapro
Bewertung 0 Bebauung dieser Flache entspricht nicht dem Leitbild der In-

nenentwicklung. Empfehlung daher: Reserveflache, zunachst
die anderen Flachen in Ochsenwerder entwickeln.
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C 45 Funfhausen

Beim Kistendorf / Sandbrack

GroRein ha 2

WE-Zahl gesamt 20-30 EFH

Eigentimer privat

Planungsrecht B-Planaufstellung
notwendig

Baubeginn moéglich | nach 2020

Innenentwicklung nein

Lage, Nutzung

o Die ehemals von einem Gartenbaubetrieb genutzte und mit
Gewachshausern bebaute Flache liegt heute brach. Sie wird
westlich von einer Holzhaussiedlung begrenzt, die urspriinglich
nach dem Krieg behelfsweise errichtet wurde - jedoch heute
planerisch gesichert und aufgewertet ist - und sidlich von dorf-
gebietstypischer Bebauung. Im Norden befindet sich ein Sport-
platz und 6stlich schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen an. Etwa 150 Meter in Ostlicher Richtung beginnt das Na-
turschutzgebiet Kirchwerder Wiesen.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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

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

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

Interne ErschlieBung

o Planstral3e von der Strafe Beim Sandbrack

Planerische Ausweisung

o FNP stellt im siidwestlichen Bereich Wohnbauflache, im nord-
Ostlichen Bereich Flache fir die Landwirtschaft dar

o Lapro: Landwirtschaftliche Kulturlandschaft, tiberlagert mit
Landschaftsschutzgebiet

Stadtebauliches Konzept
[ Art der Bebauung

o Ein Bebauungskonzept ist noch auszuarbeiten

Zielgruppe

o0 Vorrangig junge Familien

Handlungsschritte

o Genauere Untersuchung der Ortlichkeit und Abstimmung tber
die Bebaubarkeit

0 Grundsatzliche Entscheidung der Politik dartber, ob die Flache
bebaut werden soll

o Anderung des FNP, B-Planaufstellung notwendig

Bewertung

o Empfehlung: Reserveflache, zunachst die anderen Flachen in
Funfhausen entwickeln, flr die bereits Planrecht besteht

0 Bebauung dieser Flache entspricht nicht dem Leitbild der In-
nenentwicklung. Die Bebauung riickt an das Naturschutzgebiet
Kirchwerder Wiesen heran. Die Larmproblematik durch die Na-
he zum Sportplatz ist im weiteren Verfahren zu klaren.
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C 46 Neuengamme
Feldstegel
Zweitreihenbebauung

GroRe in ha 3,5
WE-Zahl gesamt 30 EFH
Eigentiimer privat

Planungsrecht B-Planaufstellung

notwendig
Baubeginn méglich | nach 2020
Innenentwicklung nein

Lage, Nutzung

o0 Die Flache liegt sudlich des Neuengammer Ortskerns zwischen

den Wohngeb&auden am Feldstegel und einem alten Bahn-
damm, sie wird heute als Garten oder fir kleinteilige Landwirt-
schaft genutzt

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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
Uberértliche 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

PfeifenstielerschlieBung vom Feldstegel

Planerische Ausweisung

FNP stellt Flache fur 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 darliber, 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 flr die Vier- und
Marschlande untypischen Siedlungsstruktur
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C 47 Curslack,
nordlich der Schule

GrofRRe in ha 4,5 ha

WE-Zahl gesamt 50 WE

Eigentimer privat

Planungsrecht B-Planédnderung
notwendig

Baubeginn moéglich | nach 2020

Innenentwicklung nein

Lage, Nutzung

Die westlich des Ortskerns gelegene Flache erstreckt sich von
der Schule bis zum Curslacker Deich und wird Uberwiegend
landwirtschaftlich/gartnerisch genutzt. Die noch in der Karte
dargestellten Gewachshauser (grau) sind bereits abgerissen.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, eine Schule sowie Kita im Orts-
kern Curslack vorhanden

vom Curslacker Heerweg mit der Buslinie 225 zum S-Bahnhof
Bergedorf ca. 17 Min., dort Anschluss zum Hauptbahnhof (S21)
Uberdrtliche Stral3enverbindung (B 5, A 25, HH-Curslack) mit
Anbindung an die Hamburger Innenstadt und das Bergedorfer
Zentrum mit dem PKW Uber den Curslacker Heerweg schnell
zu erreichen

Interne ErschlieBung

ErschlieBung erfolgt Uber Gramkowweg und Curslacker Deich,
interne ErschlieBung ist im Rahmen der Konzeptentwicklung
auszuarbeiten

Planerische Ausweisung

Uberwiegender Teil B-Plan Curslack 3, Festsetzung: Flachen
fur die Landwirtschaft, fir westlichen schmalen Streifen kein B-
Plan vorhanden

FNP: Flachen fir die Landwirtschaft, Lapro: landwirtschaftliche
Kulturlandschaft, Auenentwicklungsbereich

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Ein Bebauungskonzept ist noch auszuarbeiten

Zielgruppe Familien
Handlungsschritte Genauere Untersuchung der Ortlichkeit und Konkretisierung
Bebauungskonzeption

Anderung__des B-Plans und Erweiterung um den westlichen
Streifen, Anderung des FNPs

Bewertung

Die Bebauung dieser Flache stellt eine Arrondierung des Orts-
kerns dar und bietet sich aufgrund der vorhandenen ful3laufig
zu erreichenden Infrastruktureinrichtungen gut an.

103




Wohnungsbauprogramm 2015

6.5 Bilanz und genehmigte Projekte 2014

Bilanz
Davon o6ffentl. gef. WE im
Jahr Kerngebiet | Landgebiet | gesamt WE
Kerngebiet Landgebiet

2010 351 104 455 97 --
2011 486 136 622" 143 --
2012 251 218 469'° 96 --
2013 503 123 626 136 --
2014 422 150 572 141 --

Quelle: Bezirksamt Bergedorf, WBZ, eigene Darstellung.

Die Tabelle fuhrt die Baugenehmigungen von 2010 — 2014 des Bezirkes Bergedorf auf, die
das Bezirksamt erfasst (Januar bis Dezember eines Jahres). Diese sind die offiziellen Zahlen
des Wohnungsbaukoordinators. Abweichend hiervon erhebt das Statistikamt Nord Bauge-
nehmigungen von Anfang Dezember bis Ende November. Die Zahlen des Statistikamtes
Nord weichen daher ab und sind in der Ful3note dargestellt.

Das Bezirksamt Bergedorf erfasst im Baugenehmigungssystem lediglich die Baugenehmi-
gungen getrennt nach Kern- und Landgebiet, jedoch nicht getrennt nach Geschosswoh-
nungsbau und Ein- und Zweifamilienhdusern. Daher kann keine Angabe gemacht werden,
wie hoch der prozentuale Anteil der Sozialwohnungen am Geschosswohnungsbau ist. Die
Tabelle fihrt daher die Baugenehmigungen der konkreten Bauprojekte des o¢ffentlich gefor-
derten Wohnungsbaus bzw. die genehmigten Wohneinheiten, die nach den Mietbedingun-
gen des offentlich geférderten Wohnungsbaus errichtet werden, auf.

Genehmigte Projekte 2014
Die im Jahr 2014 genehmigten Bauprojekte mit mehr als 20 Wohneinheiten werden im Fol-
genden kurz vorgestellt.

Bergedorf
e Glasblaserhofe, Baufeld 5: Eigentumswohnungen mit 70 WE

Neuallermthe
e Sophie-Schoop-Weg: Studentenwohnheim mit 141 WE

! 509 Baugenehmigungen (StaNo, Hintergrund: im Dezember 2011 wurden 104 Wohneinheiten am Walter-
Rudolphi-Weg genehmigt, diese z&hlt das Statistikamt Nord in 2012)
' 592 Baugenehmigungen (StaNo, Hintergrund s. 0.)
416 Baugenehmigungen (StaNo, Hintergrund: u.a. konnten im November 2013 die 6ffentlich geférderten Woh-
nungen Glasblaserhdéfe nicht verarbeitet werden, weil Rickfragen beim Bauherr notwendig wurden)

104



Wohnungsbauprogramm 2015

Glasblaserhofe |
Bergedorf

GrolRe in ha 4 ha
WE-Zahl gesamt 477 WE
genehmigt 2013 337 WE
eingegangen 2014 70 WE
Innenentwicklung ja

- =

© Baufeld 5, Schgnk+WaiinngerArchitekten

Lage, Nutzung

Die Flache zwischen Weidenbaumsweg und Schleusengraben
war gepragt von einer Glasfabrik. Diese wurde bereits abge-
brochen und die Flachen fiir eine Bebauung vorbereitet.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

Nahversorgungsmaglichkeiten (Bergedorfer Zentrum, CCB)
und Schule/Kita fuBlaufig zu erreichen.

S-Bahnstation Bergedorf (S 21) fuRRlaufig oder mit dem Bus in 5
Minuten zu erreichen, von dort zum Hauptbahnhof 21 Min.

B 5 als Uibergeordnete Hauptverkehrsstrafde mit Anbindung an
die Hamburger Innenstadt sowie A 25 in kurzer Entfernung

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Gemischtes Quartier aus Wohnen am Schleusengraben, Ge-
werbe und Schule/Kita am Weidenbaumsweg, hochwertiges
Wohnen gemischt mit preiswerten Wohnungen

Zielgruppe

Gemischte Bevdlkerungsgruppen, die einen urbanen Wohn-
standort suchen

30 % des Geschosswohnungsbaus als 6ffentlich geforderte
Wohnungen fir Haushalte mit mittlerem / geringem Einkommen

Projektstand

Bauantrage fir 337 WE bereits in 2013 genehmigt, Bauantrage
fuir das Baufeld 5 mit 70 WE im 3. Quartal 2014 eingereicht.

Bauherren

Baufeld 3: 136 6ffentlich geforderter Mietwohnungsbau, SG
Bau- und Immobilienvertriebsgesellschaft mbH

Baufeld 4: 109 Mietwohnungen, NCC Wohnimmobilien GmbH
Baufeld 5: 70 Eigentumswohnungen, bouwfonds Immobilien-
entwicklung

Baufeld 6: noch offen

Baufeld 7: 92 Eigentumswohnungen, formart Hamburg

Schenk+Wiinnger Architeten
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Sophie-Schoop-Weg
Neuallermdhe-West

GrolRe in ha 0,45
WE-Zahl gesamt 141 WE
Innenentwicklung ja

Lage, Nutzung

Die als Kerngebiet ausgewiesenen bisher unbebauten Flachen
liegen sidlich des Sophie-Schoop-Wegs und befinden sich im
RISE-Gebiet Neuallermdhe.

Infrastruktur
- Versorgung
- OPNV-Anbindung
- StraRenanbindung

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

Stadtebauliches Konzept
/ Art der Bebauung

Studentenwohnheim mit einem eingeplanten Kontingent fuir
Auszubildende, 141 abgeschlossen Appartements (von 1- bis
4-Zimmer Appartements)

100% offentlich geférderter Wohnungsbau

Zielgruppe

Studierende, Auszubildende

Projektstand

Bauantrag im 3. Quartal 2014 eingegangen

Bauherr

Studierendenwerk Hamburg

© LRW Architekten und Stadtplaner
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7 Ausblick und weiteres Vorgehen

Das vorliegende Wohnungsbauprogramm stellt einen zwischen Politik und Verwaltung abge-
stimmten Rahmen fir die zukinftige 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 nachsten Jahre. Es
bietet somit fur Birger, Grundeigentimer, Investoren und Senatsbehorden Orientierung und
Transparenz.

Fur die erfolgreiche Realisierung neuer Wohnungen in Bergedorf sind in den néchsten Jah-
ren folgende Faktoren maf3geblich:

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 regelmélig tagende Wohnungsbaurunde zur Abstimmung
von den Wohnungsbau betreffenden Themen und einzelnen Projekten. Diese Arbeit soll fort-
geflhrt 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 ,Blndnis fir das Wohnen in Hamburg“
verbindliche Absprachen mit der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft getroffen. In den Ar-
beitsgruppen zu den Themenbereichen Wohnungsneubau, integrative Wohnungspolitik, Kli-
maschutz & Energieeffizienz und Erhalt der typischen Hamburger Backsteinfassaden wird
die Umsetzung der vereinbarten EinzelmaBnahmen Uberprift und weiterfiihrende Themen
entwickelt. Aus der AG Wohnungsneubau ist u.a. der Workshop ,Kooperation im Bauge-
nehmigungsverfahren* entstanden, der im Mai 2014 mit Vertretern der Wohnungswirtschaft,
der Verwaltung und der Politik stattgefunden hat und aus dem konkrete Verabredungen her-
vorgegangen sind.

Projektentwicklung und Begleitung laufender Vorhaben

Das Bezirksamt Bergedorf wird die Entwicklung der im Wohnungsbauprogramm vorgesehe-
nen Flachen entsprechend der festgelegten zeitlichen Prioritaten vorantreiben. 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 einréu-
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.

Blrgerbeteiligung

Insbesondere im Hinblick auf das Ziel der Innenentwicklung ist eine intensive Beteiligung der
Birgerinnen und Birgern bei der Realisierung der Wohnungsbauvorhaben wichtig. Die Bur-
gerinnen und Birger sollen frihzeitig und umfassend Uber die Planungen, mégliche Alterna-
tiven und eventuelle Folgen informiert werden. Dieses Ziel ist auch im Vertrag fur Hamburg
fur den Wohnungsneubau verankert. Im Rahmen der zweiten Wohnungsbaukonferenz im
Oktober 2011 waren alle interessierten Birger eingeladen, sich tber die Wohnungsbauvor-
haben in Bergedorf zu informieren. Projektbezogen sollen weitere Formen der Beteiligung
durchgefihrt werden.
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Fortschreibung des Wohnungsbauprogramms

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

In Bergedorf wurde das Wohnungsprogramm erstmalig auf der Wohnungsbaukonferenz im
September 2010 vorgestellt und breit diskutiert wurde. Im Oktober 2011 fand eine zweite
Wohnungsbaukonferenz statt, in der die Diskussion einzelner Flachen im Mittelpunkt stand.

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
regelmaflige Monitoring kann im Bezirk Bergedorf friihzeitig festgestellt werden, ob die fest-
gelegten Ziele fur den Wohnungsneubau erreicht werden kénnen oder ob eine Nachsteue-
rung erforderlich ist.
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c
Anzahl WE 5 2
auf Flachen | < g
Stadtteil Belegenheit/Ort WE im Eigentum | @ < Verfahrensstand und weitere Handlungsschritte
gesamt | Bepauungsart von ... oh = Baupotential (WE) in
GwWB | EFH FHH | privat | § 3 2019
(WE) | (WE) | (WE) | (WE) 2 é 2015 | 2016 | 2017 | 2018 ff
Z S
Potenzialflachen
Lohbriigge Hirtenland 200 200 200 ja Wettbewerbsverfahren abgeschlossen (1. Preistrager André 200
Poitier), B-Plan fortfiihren, Herstellung der ErschlieBung, Ab-
stimmung mit Oststeinbek
Lohbriigge Hampten / Tienrade 420 385 35 420 ja Wettbewerbsverfahren abgeschlossen (1. Preistrager petersen, 200 | 220
porksen, partner), B-Plan Einleitung 4. Quartal 2014 (darin Ent-
wasserungskonzept, Larm-/ Bodenuntersuchung), FNP-An-
derung, Herstellung Erschliel3ung, Abstimmung mit Oststeinbek
Lohbriigge Moosberg 40 40 40 nein Konzeptausschreibung, Grundsticksvergabe, B-Plananderung 40
fortfuhren
Lohbriigge EKZ Rappoltweg 35 35 35 nein Wettbewerbsverfahren durchfiihren 35
Bergedorf Oberer Landweg/Ladenbeker Furtweg 40 40 40 nein Ausschreibung durch den LIG, Grundsticksvergabe, Verlage- | 40
rung Haus der Spiele
Bergedorf Oberer Landweg nordlich 25 25 25 nein Interessensbekundungsverfahren durch BASFI, Grundstiicks- | 25
vergabe
Bergedorf Lichtwarkquartier 100 100 100 ja Konzeptkonkretisierung, Finanzierungsklarung, Fassadenwett- 100
bewerb angestrebt, Anderung des B-Plans, Verlagerung des
Lichtwarkhauses
Bergedorf Bergedorfer Tor 95 95 95 ja Baubeginn abhangig davon, ob Vorhabentrdger Verlagerungs- | 95
flachen fir Post findet, Verlagerung des Postzustellstiitzpunktes,
B-Plananderung fertigstellen (darin Verkehrs- und larmtechni-
sche Untersuchung)
Bergedorf Schleusengraben (Westseite) 450 450 450 nein Abstimmung der Flachenentwicklung mit dem Eigentiimer, Alt- 150 | 150 | 150
lastensanierung, B-Plan-Anderung
Bergedorf Schleusengarten 200 200 120 80 nein ErschlieBungsvertrag abschlieBen, ErschlielBung herstellen, 200
voraussichtlich getrennte Vermarktung der stadtischen und der
privaten Flache
Bergedorf Glasblaserhofe | 70 70 70 nein insgesamt 477 WE geplant: Bauantréage fir 337 WE im 4. Quar- | 70
tal 2013 genehmigt, weitere 70 WE (Baufeld 5) im 3. Quartal
2014 eingereicht. Bauantrage fur das Baufeld 6 stehen noch
aus.
Bergedorf Glasblaserhofe lI 70 70 70 nein Konzeptabstimmung 70
Bergedorf Brookdeich 350 350 350 ja Wettbewerbsverfahren durchfiihren, Aufstellung des B-Plans 100 | 150 | 100
(darin Larm- u. Bodengutachten), Anderung FNP, Verlagerung
der Gewerbebetriebe
Bergedorf Mohnhof / Rektor-Ritter-StralRe 90 90 90 ja Wettbewerbsverfahren abgeschlossen (1. Preistrager dfz), B- 90
Plan-Anderung (darin Larmgutachten)
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Neuallerméhe Von-Hacht-Weg 48 48 48 nein Anhandgabe durch LIG erfolgt 48
Neuallerméhe Konrad-Veix-Stieg 25 25 25 nein Klarung der Bebauungsform, Ausschreibung durch LIG, Befrei- 25
ung vom B-Plan erforderlich, zunéchst sollen andere Flachenpo-
tenziale in Neuallermhe-West entwickelt werden
Neuallerméhe Sophie-Schoop-Weg 150 150 150 nein im Rahmen der Konzeptausschreibung wurden die zwei westli- | 150
chen Grundstiicke an das Studierendenwerk vergeben, fir die
drei 6stl. Flachen ggf. erneute Konzeptausschreibung, Investo-
rensuche, Grundstiicksvergabe
Neuallerméhe Walter-Rudolphi-Weg nérdlich 200 200 200 ja Grundsatzliche Klarung, ob Flache fir den Wohnungsbau entwi- 200
ckelt werden soll, Investorensuche, Konkretisierung des stadte-
baulichen Konzeptes, B-Plan-Anderung
Neuallerméhe Felix-Jud-Ring 10 10 10 ja B-Plan-Anderung, zunachst sollen andere Flachenpotenziale in 10
Neuallermthe-West entwickelt werden
Vier- und Marschlande Ortskern Funfhausen Mitte 20 20 20 nein Bodenordnungsverfahren wird durchgefihrt, Erschlieungsstra- 20
3e ab 2016
Vier- und Marschlande Ortskern Funfhausen Durchdeich 35 35 35 nein Umlegungsverfahren wird durchgefiihrt, Erschlieldungsstral3e ab 35
2015
Vier- und Marschlande Ortskern Fiinfhausen BIG-Gelande 76 76 76 nein Grundstiicksvergabe erfolgt, Herstellung der ErschlieBung ab | 76
Ende 2014
Vier- und Marschlande Ortskern Ochsenwerder Avenberg 106 48 58 106 ja Wettbewerbsverfahren abgeschlossen (1. Preistrdger WRS), B- | 106
Plan-Aufstellung, Herstellung der ErschlieRung
Vier- und Marschlande Ortskern Ochsenwerder Kirchendeich 30 30 30 nein Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts (Wettbewerbs- 30
verfahren), Aufstellung B-Plan, Anderung FNP
Vier- und Marschlande Ortskern Ochsenwerder Elversweg /| 30 30 30 ja Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts, B-Plan- 30
Dorferbogen Aufstellung, Anderung des FNP
Vier- und Marschlande Ortskern Ochsenwerder Landscheide- | 110 30 80 110 ja Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts (Wettbewerbs- 110
weg verfahren), Aufstellung B-Plan, Anderung FNP + Lapro
Vier- und Marschlande | Ortskern Curslack Curslacker Deich /| 40 40 40 ja B-Plan-Anderung 40
Curslacker Heerweg, ,Rosenhof*
Vier- und Marschlande Ortskern Kirchwerder, Bei der Schule 50 50 50 ja Abstimmung mit Schulbehérde und Verlagerung der Schule an 50
den neuen Standort Kirchenheerweg, Wettbewerbsverfahren,
Aufstellung B-Plan
Vier- und Marschlande Ortskern Kirchwerder, Kirchenheerweg /| 50 50 50 ja Wettbewerbsverfahren, Aufstellung B-Plan, Anderung FNP 50
Karkenland
Prafflachen
Lohbriigge Nordlich Reinbeker Redder 75 75 75 ja Bereitschaft der Eigentiimer beziiglich einer Uberplanung ihrer 75
hinteren Grundstiicke abfragen, FNP-Anderung, B-Plan-
Aufstellung, Verlagerung der Kleingérten
Lohbriigge Ladenbeker Furtweg 10 10 10 ja Anderung des FNP und B-Plans notwendig, Naturschutzgebiet 10
bertcksichtigen, Marktfahigkeit von Einfamilienhausern in dieser
Lage prifen
Lohbriigge Schulflache Leuschnerstrale 100 100 100 ja Abstimmung mit Schulbehérde; Entwicklung einer Bebauungs- 100

konzeption, Anderung B-Plan
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Lohbriigge Sterntwiete / Binnenfeldredder 60 60 60 ja grobes Bebauungskonzept liegt vor, Durchfiihrung eines Wett- 60
bewerbsverfahrens, Anderung des B-Plans
Bergedorf Schulflache Billwerder Stral3e 100 100 100 ja Abstimmung mit Schulbehorde; Entwicklung einer Bebauungs- 100
konzeption, Anderung B-Plan
Vier- und Marschlande Ortskern Curslack, Curslacker Deich /| 50 50 50 ja vorbereitende Untersuchungen (Verkehr), Erarbeitung stadte- 50
Tonerweg bauliches Konzept (evtl. Wettbewerbsverfahren), Aufstellung B-
Plan, Anderung FNP + Lapro
Vier- und Marschlande Mittlerer Landweg 150 150 150 ja Teilrdumliche Entwicklungsplanung abschlie3en, B-Plan aufstel- 150
len, FNP &ndern
Flachen fur eine langfristige Entwicklung (nach 2020)
Lohbriigge Ladenbeker Furtweg / Diinenweg 30 30 30 ja langfristige Entwicklungsreserve aufgrund nicht verlagerbarer 30
Telekommunikationsanlagen, Erstellung stadtebauliches Kon-
zept, B-Planédnderung erforderlich
Bergedorf Stuhlrohrquartier 50 50 50 ja Eigentimer zieht zunachst gewerbliche Weiternutzung vor. Ver- 50
fahren wird derzeit nicht weiter geftihrt
Neuallerméhe Entenfleet 20 20 20 ja B-Plananderung, vorerst keine Aktivitat, solange in Neuallermo- 20
he-West ausreichend Flachen zur Verfiigung stehen.
Vier- und Marschlande Ortskern Ochsenwerder, Elversweg /| 120 80 40 120 ja Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts (Wettbewerbs- 120
Schule verfahren), Aufstellung B-Plan, Anderung FNP + Lapro
Vier- und Marschlande Ortskern Ochsenwerder, Butterberg 30 15 15 30 ja Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts (evil. Wettbe- 30
werbsverfahren), Aufstellung B-Plan, Anderung FNP + Lapro
Vier- und Marschlande Ochsenwerder, Ochsenwerder Land- | 60 60 60 ja Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts, Aufstellung B- 60
stral3e Plan, Anderung FNP + Lapro
Vier- und Marschlande Ochsenwerder, Spadenlander Weg 15 15 15 ja Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts, Aufstellung B- 15
Plan, Anderung FNP + Lapro
Vier- und Marschlande Ortskern Fiinfhausen, Beim Kistendorf / | 25 25 25 ja Genauere Untersuchung der Ortlichkeit und Abstimmung tiber 25
Sandbrack die Bebaubarkeit, Grundsétzliche Entscheidung der Politik dar-
Uber, ob die Flache bebaut werden soll
Vier- und Marschlande Ortskern  Neuengamme, Feldstegel | 30 30 30 ja Uberprifung der Bebaubarkeit und Machbarkeit der verkehrli- 30
Zweitreihenhausbebauung chen Anbindung an den Neuengammer Hausdeich, Grundsatzli-
che Entscheidung der Politik dartiber, ob die Flache bebaut
werden soll
Vier- und Marschlande Ortskern Curslack, nordlich Schule 50 50 50 ja Genauere Untersuchung der Ortlichkeit und Abstimmung uber 50
die Bebaubarkeit, Grundsétzliche Entscheidung der Politik dar-
Uber, ob die Flache bebaut werden soll
geschéatzte Summe sonstige Projekte <20 WE 200 50 150 200 50 50 50 50
Summe 4340 3171 | 1169 | 1264 | 3076 730 | 1225|770 |430 | 1185
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