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Bezirk Wandsbek — Wohnungsbauprogramm 2018

Vorwort
Liebe Leserinnen und Leser,

schon zum siebten Mal in Folge legt das Bezirksamt Wandsbek
das jahrliche Wohnungsbauprogramm vor. Hamburg erfreut sich
nach wie vor groRer Beliebtheit und in Hamburgs einwohner-
starkstem Bezirk Wandsbek mit (iber 425.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern wollen wir dem daraus resultierenden Nachfra-
gedruck auf Wohnraum weiterhin gerecht werden. In den vergan-
genen sechs Jahren seit Beginn des ersten Wohnungsbaupro-
grammes im Jahr 2012 hat sich viel verandert und es wurde viel
bewegt.

Die hohen Genehmigungszahlen sprechen flir unsere Arbeit: In den Jahren 2011 bis August 2017 konnten Bau-
genehmigungen fir dber 13.800 Wohnungen erteilt werden. Hiermit Gbertrifft der Bezirk die im ,Vertrag fiir Ham-
burg“ im Jahr 2011 festgelegte Anzahl jahrlicher Baugenehmigungen von 1.100 Wohnungen. Daher wurde die
Mafgabe fur den Bezirk Wandsbek im Jahr 2016 erhoht; es ist nun vereinbart worden, jahrlich durchschnittlich
1.800 Wohneinheiten zu genehmigen. Fir die kommenden Jahre werden durch das Programm 89 Potentialfla-
chen fir den Wohnungsneubau aufgezeigt, auf denen in den nachsten funf Jahren mehr als 8.700 neue Woh-
nungen gebaut werden kdnnten.

Die bisherigen Ziele und Strategien bleiben dabei unverandert bzw. werden noch einmal bestatigt. Zu nennen
sind hier unter anderem die Nachverdichtung und Innenentwicklung, die Ermittiung von Wohnungsbaupotenzia-
len in allen fiinf Regionen des Bezirks oder der Schwerpunkt im Geschosswohnungsbau, auch im Bereich 6ffent-
lich geférderter Wohnungen flir Haushalte mit mittlerem oder geringem Einkommen. Dabei soll auch der Erhalt
von attraktivem und dkologisch hochwertigem Wohnen und die zunehmende Flachenversiegelung berlcksichtigt
werden, indem Grlindacher installiert und verstérkt erneuerbare Energien eingesetzt werden.

Das Wohnungsbauprogramm verfolgt das Ziel, die positive Zusammenarbeit mit den Birgerinnen und Bilirgern in
unserem Bezirk und deren Beteiligung bei Planungsprozessen auch in den nachsten Jahren fortzufihren. Das
Programm kann Potentiale aufzeigen, das Planen und Bauen Ubernehmen die Blirgerinnen und Blrger und die
Wohnungswirtschaft. Die Verwaltung und die zustandigen Gremien der Bezirksversammlung kooperieren eng mit
den Akteuren der Wohnungswirtschaft und den Einzelbauherrinnen und -herren zusammen. Weiterhin soll diese
wichtige und produktive Arbeit zwischen den Handelnden durch das Wohnungsbauprogramm gef6rdert werden.

An dieser Stelle mochte ich mich herzlich bedanken flir den unermudlichen Einsatz und die regelméRige Bauta-
tigkeit einer Vielzahl von Einzelbauherrinnen und -herren sowie den Wohnungsbaugesellschaften, Genossen-
schaften, Bautragern in kleineren Projekten und im derzeitigen Bestand, die allesamt zu der hervorragenden
Wohnungsbauleistung Wandsbek beitragen.

Ich bin mir sicher, dass die vertrauensvolle Zusammenarbeit weitergefihrt wird. Nur in einem gemeinsamen,
offenen Diskurs lassen sich sichtbare und merkliche Erfolge erzielen. Fur 2018 winsche ich Ihnen alles Gute!

[hr
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Thomas Ritzenhoff
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1. Einleitung / Ausgangsbedingungen

Angesichts der groRRen Attraktivitat Hamburgs, der hohen Lebensqualitat in der Metropole und der groRen Wirt-
schaftskraft entscheiden sich immer mehr Menschen flir ein Leben in Hamburg. Unabhangig von der Zahl nach
Hamburg gefllichteter Menschen ist die Einwohnerzahl in den letzten Jahren deutlich angestiegen und wird auch
in den nachsten Jahren weiter steigen. Hamburg wird auch kuinftig eine pulsierende, innovative, lebendige Stadt
bleiben. Dadurch erwachsen viele Chancen, die schrumpfende Regionen nicht haben. Auch die Zuwanderung
von Studierenden, Arbeitenden und Gefliichteten nach Hamburg erzeugt wie die noch immer bestehenden Nach-
holbedarfe im Wohnungsbau einen hohen Druck auf den Wohnungsmarkt.

Fr eine splrbare und dauerhafte Entspannung auf dem Wohnungsmarkt miissen deshalb die Anstrengungen im
Neubau noch Uber Jahre in hohem Malie fortgesetzt werden. Aufgrund der erhohten Nachfrage nach Wohnraum
muss es auch weiterhin Aufgabe sein, insbesondere den wachsenden Bedarf an Wohnraum zu decken, den sich
Haushalte mit geringem und mittlerem Einkommen auch leisten konnen. Dabei ist es gleichzeitig unsere Aufgabe
und Verantwortung, dies unter Berlcksichtigung der notwendigen Freirdume und der vorhandenen Natur zu rea-
lisieren. Es muss auch in Zukunft heiflen, dass Hamburg eine griine Stadt ist. Fiir die Erhaltung der Attraktivitat
und die Gesundheit der hier lebenden und neu hinzuziehenden Menschen ist es dazu ebenfalls wichtig, die Woh-
nungsbauanstrengungen auch unter 6kologischen und nachhaltigen Aspekten zu begleiten. Neuer Wohnraum im
Geschosswohnungsbau soll daher mdglichst unter Einbeziehung erneuerbarer Energien eine Energieeffizienz
aufweisen, die die gesetzlichen Anforderungen Ubertrifft, und mit einer Aufwertung wohnungsnaher Freiraume
einhergehen. Sofern naturnahe Flachen beansprucht werden, soll unter Beachtung des rechtlichen Rahmens
eine angemessene Kompensation erfolgen.

2. Besonderheiten des Wandsbeker Wohnungsmarktes

Der Bezirk Wandsbek ist der zweitgrote Hamburger Bezirk und mit rund 425.000 Einwohnern der einwohner-
stérkste. Das Bezirksgebiet ist rdumlich gegliedert in flinf Regionen und 18 Stadtteile. Der Stadtraum im Sliden
ist vorwiegend verdichtet und durch Geschosswohnungsbau, sowie Gewerbeflachen gepragt (Wandsbeker Kern).
Im Norden sind gartenbezogene Wohngebiete, Reste von friiheren Dorfern (Walddérfer) und der Alsterlauf (Als-
tertal) ortsbildpragend. Im Ubergangsbereich zwischen dem Siedlungsraum der ,Inneren Stadt* und den duBeren
Stadtteilen, der sogenannten ,Urbanisierungszone® ist die Bebauung z.T. geprégt von dichteren Einfamilienhaus-
gebieten, aber auch von Geschosswohnungsbau unterschiedlicher Dimension. Wahrend im Norden des Bezirks-
gebietes noch zusammenhangende landwirtschaftliche Kulturrdume und groBe Schutzgebiete die Freirdume
bestimmen, verengen sich die Griinrdume und Landschaftsachsen zur inneren Stadt und sind hier urban gepragt
und haufig variabel nutzbar.

Der Wohnstandort Wandsbek mit seiner griingepragten Siedlungsstruktur und seinen differenzierten Bautypolo-
gien fiir weite Bevolkerungsteile sehr attraktiv und hat in den letzten Jahren einen kontinuierlichen Bevélkerungs-
zuwachs erfahren. Die auf die innere Stadt ausgerichteten Lagen nehmen dabei zunehmend eine intensivere
Entwicklung im Geschosswohnungsbau, wie sie in Stadtteilen mit vergleichbarer Lagegunst in anderen Bezirken
bereits seit 1angerem eingetreten ist. Der Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung im Bezirk liegt daher in den
innenstadtnahen Wohnquartieren und in der sogenannten ,Urbanisierungszone® zu der u.a. die Stadtteile Bram-
feld, Farmsen- Berne, Tonndorf und Jenfeld gehdren. In diesem Bereich finden sich die meisten Konversionsfla-
chen (wie bspw. das ehemalige Kasernengelande ,Jenfelder Au®), sowie zahlreiche Projekte der Bestandsent-
wicklung und Bestandsqualifizierung im Geschosswohnungsbau, die aufgrund ihrer zentralen Lage zumeist Uber
eine gute infrastrukturelle Anbindung verfiigen. Aber auch in den &ufleren, bisher weniger verdichteten Stadttei-
len sind in den vergangenen Jahren zahlreiche Wohnungsneubauten entstanden.
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Der Wohnungsbestand des Bezirks ist weiterhin stark durch Ein- und Zweifamilienhduser (im Eigentum) geprégt.
Der Anteil an Wohnungen im hauptsachlich eigentumsbezogenen Einfamilienhaussegment (EFH, Doppelhduser
[DH], Reihenhauser [RH]) ist im Bezirk Wandsbek rund zehn Prozentpunkte hoher als in der Gesamtstadt.

Dadurch bedingt werden die hohen Genehmigungszahlen im Wohnungsbau u.a. auch durch eine hohe Bautatig-
keit im Einzelhaussegment (einschlieltlich Doppel- und Reihenh&usern) in den weniger verdichteten Stadtteilen
generiert; die jedoch aus systematischen Griinden im Wohnungsbauprogramm als Bauvorhaben mit unter 20
Wohneinheiten nicht dargestellt werden. Durch die bisherige Konzentration der Wohnungsbauaktivitdten auf die
Innenentwicklung und die Nachverdichtung im Bestand liegt der Schwerpunkt des im Wohnungsbauprogramm
aufgezeigten Wohnungsbaupotentials im Geschosswohnungsbau (GWB). Es ist davon auszugehen, dass die
Anteile an Wohnungen im Geschosswohnungsbau durch die verstarkten Mobilisierungsaktivitaten in diesem
Segment spiirbar zunehmen werden und sich dadurch im Laufe der Jahre die Verteilung der Wohnungen im
Geschosswohnungsbau und Einfamilienhausbau verandern wird.

Inzwischen wird im Bezirk Wandsbek auch das Segment des Studierenden- bzw. Auszubildendenwohnens ver-
starkt abgebildet. So gibt es in Wandsbek inzwischen einige Objekte, die mit kleineren Wohnungen und Mikroap-
partements das Segment der Studierenden und Auszubildenden ansprechen, da auch in Wandsbek dieses An-
gebot vermehrt marktgangig geworden ist. Mit der Erweiterung der Helmut-Schmidt-Universitat (Universitat der
Bundeswehr) im Stadtteil Jenfeld und der Zunahme der Studierendenzahl wird dieser Prozess ggf. noch weiter
unterstitzt.

3. Genehmigte Wohneinheiten im Bezirk / Erfolge der letzten Jahre

Die Ergebnisse der Genehmigungstatigkeit im Wohnungsbau sind positiv. In den Jahren 2011 bis Oktober 2017
wurden Baugenehmigungen fiir insgesamt tber 14.000 Wohnungen erteilt. Jahrlich wurden damit deutlich mehr
als die mit dem ,Vertrag fir Hamburg® (2011) fur den Bezirk vereinbarten 1.100 Wohnungen (bzw. 1.800 ab 2016)
in unterschiedlichen Haustypen genehmigt.

Jahr Genehmigte Wohnungen
insgesamt
(Zahl der Bezirksmeldungen)

2011 1.246

2012 1.374

2013 1.669

2014 2.532

2015 2.045

2016 3.015

2017~ 2.245

Januar 2011 bis *Oktober 2017:
14.126 genehmigte Wohnungen insgesamt

Abb. 1 - Entwicklung der genehmigten Wohneinheiten im Bezirk Wandsbek
Quelle: Behérde fiir Stadtentwicklung und Wohnen: eigene Darstellung

Ein Teil der Wohnungen wurde als Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau von der Hamburgischen Investiti-
ons- und Férderbank (IFB) geférdert. Die rdumliche Verteilung der geférderten Wohnungen entspricht der Gber-
wiegenden baustrukturellen Pragung; sie liegen groltenteils in den hoher verdichteten Stadtteilen und weniger in
den Einfamilienhausgebieten im Norden des Bezirks.
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4. Rahmenbedingungen und ausgewahlte Segmente des Wohnungsbaus
Vertrag fir Hamburg und das Biindnis fiir das Wohnen

Gemal Vertrag fir Hamburg stellen die sieben Hamburger Bezirke seit 2011 jahrlich ein Wohnungsbaupro-
gramm auf, in dem die bezirklichen Wohnungsbauziele dargelegt werden und das Flachenpotential fir Woh-
nungsbau und die jeweiligen Entwicklungsziele fir einzelne Flachen von Uber 20 WE dargestellt werden. Im er-
neuerten Vertrag fir Hamburg und im Buindnis fur das Wohnen 2016 wurden die Zielzahlen fir den Wohnungs-
bau hamburgweit von insgesamt 6.000 auf 10.000 Wohnungen erhéht und die 6ffentliche Forderung von 2.000
Wohnungen in 2015 auf jahrlich 3.000 Wohnungen ab 2017 um 50% erweitert. Fur den Bezirk Wandsbek sind
seit 2016 durchschnittlich 1.800 zu genehmigende Wohneinheiten jahrlich vereinbart worden.

Ein besonderes Augenmerk bei der Entwicklung von Wohngebieten soll auch in Zukunft auf den dazu notwendi-
gen Investitionen fir die technische und soziale Infrastruktur, einem gegeniber den gesetzlichen Vorgaben er-
hohten Energiestandard, der Nutzung erneuerbarer Energien sowie auf der Aufwertung der verbleibenden Frei-
raume und Naturflachen liegen.

Wohnraumférderprogramm des Senates

Die Nachfrage nach gunstigem Wohnraum in Hamburg ist weiterhin hoch. Daher stellt der Senat jahrlich ein
Wohnraumférderprogramm auf, mit dem insbesondere giinstige Mietwohnungen bereitgestellt werden. Fir den
Neubau von Mietwohnungen bietet die IFB verschiedene Forderwege an. Je nach Einkommensgrenzen wird der
Bau fiir Menschen mit geringem und mittlerem Einkommen bezuschusst.

Modellvorhaben , kostenreduzierter Wohnungsbau*

Aufgrund des Nachfragelberhangs auf dem Wohnungsmarkt bedarf es besonderer Anstrengungen der stadti-
schen Wohnraumférderpolitik, um den Wohnungsmarkt auch fiir solche Haushalte auszubauen, die (ber ein
durchschnittliches Einkommen verfligen, aber nicht nach bisherigen Forderwegen im geférderten Wohnungsbau
bezugsberechtigt sind. Daher hat der Senat im Frihjahr 2016 ein neues Ausschreibungsverfahren fur kostenre-
duzierten, frei finanzierten Mietwohnungsbau unter Beriicksichtigung hoher energetischer und ékologischer Stan-
dards eingefiihrt. Derzeit laufen fur bestimmte Grundstiicke in der Hansestadt Ausschreibungen und Verfahren,
bei denen mit einem kostenreduzierten Wohnungsbau Wohnungen mit einer Nettokaltmiete von 8-9 € pro Quad-
ratmeter, bei einer funfjahrigen Mietpreishindung entstehen sollen (vgl. Drs. 21/5263). Eine Wohnraumférderung
der IFB Hamburg und die Férderprogramme der KW dirfen dabei nicht in Anspruch genommen werden.

Bei dieser Art der Grundstlicksvergabe und -entwicklung handelt es sich um einen Modellversuch. Die mit diesem
Verfahren gewonnenen Erkenntnisse sollen mdglichst fiir den gesamten Wohnungsmarkt genutzt werden. So soll
uber den geforderten Wohnungsbau hinaus bezahlbares Wohnen auch frei finanziert erméglicht und eine sozial
gut durchmischte Struktur der Haushalte in den Quartieren erreicht werden.

Flichtlingsunterkiinfte mit der Perspektive Wohnen

Die angemessene Unterbringung von Asylsuchenden und der Menschen, die als Zuwanderer in Hamburg bleiben
werden, gehort weiterhin zu den groBen Herausforderungen auf dem stadtischen Wohnungsmarkt.

Vor diesem Hintergrund hat der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg am 06.10.2015 ein ,Konzept zur
Errichtung von Fllchtlingsunterkiinften mit Perspektive Wohnen* (UPW) beschlossen, um die Wohnraumversor-
gung zu intensivieren. Mit Hilfe dieses Programms sollen in allen sieben Hamburger Bezirken zusétzliche Fla-
chen flr den Bau von Wohnungen mobilisiert und méglichst zeitnah bezugsfertig hergestellt werden.
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Zunachst sollen die bzw. ein Anteil der Wohnungen als Fliichtlingsunterkunft oder Folgeunterkunft dienen und mit
mehr Personen als regulr (blich belegt werden kénnen. In der zweiten Phase sollen die Wohnungen flr weitere
15 Jahre weiteren Kreisen der Bevolkerung zur Verfiigung stehen. Durch die Schaffung dieses Wohnraums sol-
len langfristig neue Quartiere entstehen, die — durch soziale und versorgende Infrastruktureinrichtungen und
weitere MaRnahmen flankiert — eine Integration der Neuhamburger nachhaltig unterstitzen.

Bei diesem zusatzlichen Segment der Fllichtlingsunterbringung geht es um eine langfristige Standort- und Stadt-
entwicklung und die Schaffung von dauerhaften, 6kologisch und energetisch hochwertigen Wohnquartieren, die
von den Bewohnerinnen und Bewohnern angenommen und von Investoren im Vertrauen auf eine dauerhafte
Nachfrage errichtet werden. Im Rahmen des erzielten Konsenses mit den Initiatoren der Volksinitiative ,Hamburg
fur eine gute Integration® wurden weitere grundsatzliche Regelungen fur die Entwicklung von offentlich-
rechtlichen Unterbringungen und dem damit im Zusammenhang stehenden Wohnungsbau getroffen. Dabei wur-
de u. a. vereinbart, dass die neuen Quartiere von vornherein in bestimmten Anteilen sozial gemischt entstehen
sollen bzw. maéglichst schnell méglichst viele Wohneinheiten dem allgemeinen Wohnungsmarkt zugefihrt werden,
um moglichst gute Integrationsvoraussetzungen zu schaffen (vgl. Burgerschaftsdrucksache 21/5231 vom
12.07.2016).

Im Bezirk Wandsbek sind in diesem Rahmen neue bauliche Entwicklungen am Poppenbitteler Berg, am Reha-
gen/ Poppenbilitteler Weg und am Elfsaal in Bau oder bereits fertiggestellt und bezogen.

Trotz vorlaufiger Abnahme der Fliichtlingszuziige ist der Unterbringungsbedarf fir Fliichtlinge in Hamburg unver-
andert grof. Derzeit leben noch zahlreiche Gefllichtete langer als vorgesehen in Erstaufnahmeeinrichtungen (EA).
Diese Einrichtungen sind fiir ldngere Aufenthalte nicht ausgerichtet. Daher werden noch immer dringend Kapazi-
taten flr Folgeunterknfte bendtigt.

Fordern und Wohnen als neuer ,,Bauherr*

Mit der Satzungsanderung der Anstalt des éffentlichen Rechts f&w férdern und wohnen ASR soll es dem stédti-
schen Unternehmen erméglicht werden, geférderte Wohnungen zur Vermietung auf dem allgemeinen Woh-
nungsmarkt an Inhaber eines Wohnberechtigungsscheines zu erwerben, zu bauen und anzumieten. Fir den
Ausnahmefall wurden auch der Erwerb, der Bau oder die Anmietung frei finanzierter Wohnungen zur Vermietung
auf dem fir jedermann zugénglichen Wohnungsmarkt an nicht hilfebeddirftige Personen in einem angemessenen
Anteil zugelassen.

Dadurch soll die gesellschaftliche Integration von gefliichteten Menschen und anderen auf Hilfe angewiesenen
Personen gefordert und das wohnungs- und sozialpolitischen Ziel verfolgt werden, integrationsfreundliche und
sozial gemischte, stabile Bewohnerstrukturen und Quartiere zu ermdglichen.

Auch hier strebt der Bezirk Wandsbek den Bau von energieeffizienten und dkologischen Wohnungen unter der
Nutzung erneuerbarer Energien flr beide Wohnungssegmente an. Erste Bau- und Wohnprojekte werden seitens
f&w im Bezirk Wandsbek derzeit entwickelt.

Umsetzung des Hamburger Klimaplans

Hamburg hat die klimapolitischen Ziele, die CO2-Emissionen in Hamburg bis 2030 um 50% zu reduzieren (siehe
Klimaplan Drs. 21/2521) und sich zu einer und gleichzeitig klimaangepassten Stadt (Climate Smart City) zu ent-
wickeln.

Zur Erreichung dieser urbanen Transformation bieten insbesondere neue Quartiere im Zuge des Wohnungsbau-
programms die Chance, die Aspekte Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel von Anfang an in der
Planung zu ber(cksichtigen. So werden schon frithzeitig in den Planungen von Baugebieten die Aspekte Klima-
schutz und Anpassung an den Klimawandel berticksichtigt und moglichst hohe Gebéudestandards, eine intelli-

6
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gente Energieversorgung mit einem hohen Anteil erneuerbarer Energien, ein klimagerechtes Mobilitatskonzept,
ein modernes Abfallmanagement und eine klimaangepasste Freiflachengestaltung angestrebt.

5. Ziele der Wohnungsbauentwicklung im Bezirk Wandsbek

Hauptziel des Wohnungsbauprogramms bleibt es weiterhin Wohnungsbaupotentiale im gesamten Bezirk aufzu-
zeigen, um deren Mobilisierung vorzubereiten. Ein nachfragegerechter Wohnungsneubau in allen Segmenten
des Wohnungsmarktes mit unterschiedlichen Wohnformen und Wohnungstypen soll der Nachfrage einer Vielzahl
von Zielgruppen gerecht werden, wobei die Schaffung und der Erhalt von bezahlbarem, attraktivem, energetisch
und 6kologisch hochwertigem Wohnraum als (ibergeordnetes Ziel im Vordergrund steht.

Dazu soll auch weiterhin beim Mietwohnungsbau nach Méglichkeit ein Anteil von mindestens 30% der Wohnun-
gen mit o6ffentlichen Mitteln geférdert werden, damit der weiterhin wachsenden Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum fiir Haushalte mit mittlerem und geringem Einkommen entgegengekommen werden kann. Mit Blick
auf die ,zweite Miete®, die sich maRgeblich auch aus den Energiekosten ergibt, sollen groBe Vorhaben dabei
gegeniber den gesetzlichen Vorschriften gezielt mit erhdhten energetischen Standards umgesetzt werden.

Die verbleibenden Freirdume sollen mdglichst aufgewertet, 6kologisch und naturnah gestaltet werden. Um auch
den Auswirkungen einer verstarkten Versiegelung Rechnung zu tragen, sollen wo moglich u.a. Grindacher instal-
liert werden und zur Reduzierung des CO2 AusstoRes verstérkt Anlagen zur Produktion erneuerbarer Energien
zum Einsatz kommen. Diese Maltnahmen sollen als Bausteine einer Gesamtstrategie auch den inzwischen ver-
mehrt auftretenden Extremwetterereignissen entgegenzutreten und parallel die Chance bieten Flachen zur Ver-
wertung solarer Energiegewinne zu nutzen. Durch die Riickhaltung von Niederschlagswasser auf Griindachern
kann auch den Folgen von auftretenden Extremwetterereignissen (Starkregen) begegnet werden.

Bei der Umsetzung der erkannten Wohnungsbaupotentiale im Bezirk kommt der Beteiligung von Birgerinnen und
Biirgern eine wesentliche Bedeutung zu. Um das berechtigte Interesse der Offentlichkeit an einer nachhaltigen
Partizipation in den vielfaltigen Planungsprozessen zu erfillen, strebt der Bezirk an, bei wichtigen Planungen
fallweise auch Uber das rechtlich vorgegebene Mafy hinaus bedarfsorientierte Beteiligungsmdglichkeiten zu
schaffen.

Als ein weiteres Projekt dieser Art wird das ,Quartier auf dem Konigslande® im Wandsbeker Kernbereich derzeit
(2017) gutachterlich begleitet und eine Birgerbeteiligung vorgenommen. Die Einbindung der betroffenen Nutzer
und der Grundstiickseigentlimer hat insbesondere zum Ziel, die 6rtlichen Interessen und Belange zu erfassen,
einer Erorterung zuganglich zu machen und die Umsetzungschancen zu erhéhen. Darlber hinaus sollen auch die
Nutzer und Bewohner des angrenzenden Umfelds einbezogen werden, um deren Bedirfnisse, Winsche und
Anregungen fiir eine Quartiersentwicklung zu erfassen. Aufbauend auf der Bestandsaufnahme und der Beteili-
gung der Nutzer sollen danach Entwicklungskonzeptionen erarbeitet werden. Hierbei werden insbesondere Ent-
wicklungsmaglichkeiten im Wohnungsbau unter BerUcksichtigung auch der Belange ansassiger Betriebe zu pri-
fen sein. Die Konzeption/en kénnen ggf. als Grundlage flir ein nachfolgendes Bebauungsplanverfahren dienen.

Wie in den vorhergehenden Jahren soll das Wohnungsbauprogramm auflerdem die vertrauensvolle und erfolg-
reiche Zusammenarbeit zwischen der Verwaltung, den zustandigen politischen Gremien der Bezirksversammlung,
der Wohnungswirtschaft, den Einzelbauherren und -frauen sowie den Blirgerinnen und Blrgern des Bezirkes
Wandsbek weiter férdern.
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6. Flachenpotentiale

Der Wohnungsbau steht im Spannungsverhaltnis zwischen notwendiger Flacheninanspruchnahme und den be-
grenzten Mdglichkeiten, neue Flachen fiir die Schaffung von Wohnraumpotentialen in einer GroRstadt mit Lan-
dergrenzen zu erschlieBen. Mittel- und langfristig muss nach erganzenden, innovativen Wegen gesucht werden,
um die Wohnungslage in Hamburg sozial, stddtebaulich nachhaltig und dkologisch sinnvoll zu verbessern.

Der Anspruch des Senatsziels ,Mehr Stadt in der Stadt* ist es, mit Wohnungsbauprojekten die dem jeweiligen
Standort angemessenen Bebauungsmdglichkeiten auszuschdpfen und dabei neue Qualititen in der kompakten
Stadt zu gewinnen: in Bezug auf Freiraum, Architektur, Wohnen, Nutzungsvielfalt, Mobilitat und Umweltfreund-
lichkeit. Es ist nicht nur Ziel, das Wachstum der Stadt mdglichst innerhalb des bestehenden Siedlungsraums zu
lenken und so die wertvollen Landschaftsraume der Stadt zu schiitzen; es ist vielmehr auch qualitatives Ziel, die
Weiterentwicklung und Starkung der unterschiedlichen stadtischen Qualitaten und Atmospharen in den Quartie-
ren zu fordern. Eine lageangemessene Ausnutzung der Baugrundstiicke ist dabei Voraussetzung fir viele stadti-
sche Qualitéten, die Nutzungsvielfalt sowie lebendige Straenziige mit L&den, Gastronomie und Serviceangebo-
ten, die zu einem regen sozialen Leben in den &ffentlichen Raumen beitragen.

Auch und gerade in der aktuellen Situation muss erganzend zur Suche nach geeigneten Baugrundstiicken auch
auf die Nachverdichtung in vorhandenen Wohnquartieren gesetzt werden. Um Flachenversiegelung entgegenzu-
wirken, ist insbesondere die Aufstockung vorhandener Gebaude ein wichtiger Weg. Beschlusslage der Bezirks-
versammlung ist es daher, dass fir groRere Wohnquartiere mit Geschosswohnungsbau im Eigentum von Woh-
nungsbaugesellschaften, Genossenschaften und der SAGA gutachterlich Nachverdichtungs-, insbesondere Auf-
stockungsmdglichkeiten geprift und wenn mdglich einer Realisierung zugefiihrt werden sollen.

Auf dieser Grundlage hat sich in 2017 das Biro Petersen, Pdrksen und Partner (PPP) im Auftrag des Bezirksam-
tes gutachterlich mit 27 Flachen im Bezirk naher befasst. Bei vielen Flachen besteht die Moglichkeit, die Bebau-
ungsstruktur der 1950er bis 70er Jahre des aufgelockerten, autogerechten und funktionsgetrennten Stadtebaus
unter Wahrung ortstypischer Qualitaten nachzuverdichten bzw. Aufstockungen vornehmen zu kénnen. Im Ergeb-
nis weisen die untersuchten Flachen rechnerisch ein Potential fir insgesamt iber 3.000 zusétzliche Wohnungen
durch Neubau, Dachgeschossausbau und Aufstockungen auf.

Dabei ist es wichtig, dass neben den Chancen, die in der Nachverdichtung hinsichtlich der Aufwertung von Quar-
tieren bestehen, auch die Bedurfnisse der bereits ansassigen Bewohnerinnen und Bewohner berlcksichtigt wer-
den. Hierfir sollen z.B. Freirdume und Griinbestdnde zum Erhalt des lebenswerten Umfelds erhalten und aufge-
wertet werden. Der verstérkte innerstadtische Wohnungsneubau ist durch die ,Qualitatsoffensive Freiraum* des
Senats zu flankieren.

Um dem fir den Wohnungsbau notwendigen Flachenbedarf auch langfristig nachkommen zu kénnen, hat der
Senat, das bisherige Konzept der Innenentwicklung ,Mehr Stadt in der Stadt* durch das Konzept ,Mehr Stadt an
neuen Orten” erganzt. Aufstockungen und Nachverdichtung werden allein nicht ausreichen, um den notwendigen
Bedarf zu decken. Die Summe der Mafinahmen schafft einen Rahmen, in dem es maglich ist, die Herausforde-
rungen im Spannungsfeld zwischen dringend bendtigtem Wohnraum und sozial wie 6kologisch ausgewogenem
Bauen zu bewaltigen.
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7. Strategische Ansatze im Wohnungsbau

Das Bezirksamt verfolgt u.a. die nachfolgenden Strategien, um Flachenpotentiale fir den Wohnungsbau zu akti-
vieren:

Konversion - neue Nutzungen auf Flachen friiherer, nicht mehr benétigter Einrichtungen

Der Stadtraum wandelt sich permanent. In manchen Féllen zeigt sich Uber die Jahre, dass frihere Grundstlicks-
nutzungen fir die Zukunft entbehrlich werden. Dies kann z.B. Verwaltungsgebaude, Kasernen, Altenheime und
ahnliche Einrichtungen betreffen. In solchen Fallen kann die Chance bestehen, den Wohnungsbau als Nachfol-
genutzung in bereits erschlossener, gut versorgter Lage zu realisieren.

Nachverdichtung / Urbanisierung - in Bereichen mit vorhandenen Potentialen

Bedingt insbesondere durch die erheblichen Gebaudeverluste Hamburgs im Zweiten Weltkrieg und den Wohn-
raumbedarf in der Nachkriegszeit, sind weite Teile der Stadt und des Bezirks nach dem Leitbild der ,gegliederten
und aufgelockerten Stadt* wiederaufgebaut worden. Haufig findet dies seine Auspragung in einem Siedlungsbau,
der vergleichsweise geringe bauliche Dichten und eine geringere Nutzungsvielfalt als z.B. Grinderzeitquartiere
aufweist. Hier ist zu prifen, ob solche Quartiere unter Wahrung vorhandener Qualitaten ein Potential aufweisen,
um Heimat fur eine grofere Zahl von Menschen als bisher zu werden. Dabei kann die Gelegenheit bestehen,
auch Uber das Wohnen hinaus das Spektrum der értlichen Nutzungen und Angebote nach den heutigen Bedarfen
zu erganzen.

OPNV-Haltestellen - Lagegunst ausnutzen

Siedlungs- und Verkehrsentwicklung sollten im Zusammenhang gedacht werden. Die Aktivierung von Baupoten-
tialen insbesondere in Lagen mit gutem Anschluss an den Schienengebundenen Offentlichen Personennahver-
kehr bietet durch das ,Umsteigen* die Chance, den Bedarf an individueller Mobilitat mit dem Auto zu reduzieren
und so das Stralennetz zu entlasten. Zugleich kénnen dadurch Belastungen fiir die Umwelt reduziert werden.

Zentren - ergénzen und aktivieren

Manche Wohnsiedlungen insbesondere aus den 1950er und 60er Jahren weisen Nahversorgungsstrukturen auf,
die nicht mehr zeitgemaR sind und in Form und Angebot den heutigen Bedtrfnissen nicht mehr voll entsprechen.
In solchen Fallen kann sich die Chance ergeben, die Neuorganisation der Versorgungsangebote mit zuséatzli-
chem Wohnungsbau zu kombinieren. Davon kénnen beide Nutzungen profitieren, in dem der Wohnungsbau von
Anfang an mit guten Versorgungsangeboten gekoppelt wird, und die Nahversorgungseinrichtungen durch einen
gréReren Nachfragerkreis tragféhiger betrieben werden und neue Angebote entwickeln kdnnen.

Magistralen - baulich fassen und in Wert setzen

Viele Entwicklungen in der Vergangenheit haben dazu geflhrt, dass sich der Rand oder “Saum“ grofer inner-
stadtischer StraBenzlge haufig uneinheitlich und wenig geschlossen prasentiert. Dies fihrt dazu, dass in diesen
haufig gut erschlossenen Lagen nicht immer eine angemessene bauliche Ausnutzung realisiert worden ist. Durch
eine klare bauliche Fassung solcher StraRenrdume kann vielfach neben einem Gewinn an Wohnraum auch ein
verbesserter Larmschutz fir dahinter in zweiter Reihe” gelegene Areale erzielt werden. Dabei muss auch fiir die
Neubebauung selbst ein angemessener Umgang mit dem Verkehrslarm gefunden werden. Je nach Lage in der
Stadt kann sich zugleich die Gelegenheit ergeben, in den Erdgeschossen solcher Randbebauungen an grolRen
Stralenziigen und/oder in zentraler Lage zusatzliche Versorgungsangebote zu schaffen.
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Intelligenter Flachentausch — durch gute Platzierung Potentiale schaffen

Nicht jede Nutzung in der Stadt sitzt immer am bestmdglichen Ort. Bedingt durch das historische Wachstum des
Stadtraumes kann es sich ergeben, dass bestehende, langjahrige Angebote aus heutiger Sicht an anderer Stelle
besser getroffen werden konnen. Wenn in solchen Féllen gute Neustandorte gefunden werden, kann der bisheri-
ge Standort bei Eignung dem Wohnungsbau zugefiihrt werden.

Stadt an neuen Orten — Vervollkommnung des Siedlungsraumes

Die Entwicklung neuer Wohnangebote im vorhandenen Siedlungsraum (Innentwicklung) hat Vorrang. Gleichwohl
ist es im Einzelfall z.B. durch die Nachnutzung von entfallenden Betrieben und Einrichtungen oder die Ausnut-
zung einer bereits gegebenen ErschlieRungsgunst vertretbar, auch solche Flachen, die zuvor unbebaut und kei-
ner allgemeinen baulichen Entwicklung zuganglich waren, fir den Wohnungsbau zu aktivieren. Dabei ist ggf.
besonderes Augenmerk auf den Ubergang in die Landschaft und eine angemessene Weiterentwicklung des
vorhandenen Siedlungsraumes zu legen, die nicht als Fremdkdrper wirkt, sondern die vorhandene Ortslage um
bewahrte und neue Qualitten erganzt.

Neue Chancen ergreifen, frithere Einschatzungen tberprifen — neue Bedingungen schaffen
neue Chancen

In der Vergangenheit musste auf Grund friiher nicht zu bewaltigender Fragen und Probleme fiir manche Areale
trotz sonstiger Eignung vom Wohnungsbau Abstand genommen werden. Dies konnte z.B. Altlastenflachen oder
solche mit Larmproblemen betreffen. Durch den technischen Fortschritt im Immissionsschutz, veranderte rechtli-
che Rahmenbedingungen wie das 2017 neu in die Baunutzungsverordnung eingefiihrte ,Urbane Gebiet* oder die
erhohte Investitionsbereitschaft etwa in die Sanierung vorbelasteter Flachen kann es sich fallweise ergeben, dass
friiher als nicht geeignet eingeschétzte Flachen nunmehr dennoch dem Wohnungsbau zugefiihrt werden kdnnen.
Hierbei ist darauf zu achten, dass fiir die Bewohner und Umgebung angemessene Qualitats- und Schutzstan-
dards gewahrt bleiben.

8. Ausblick

Die Analyse und Identifikation von neuen Flachenpotentialen ist auch in Zukunft zur Aktivierung weiterer Woh-
nungsbauvorhaben notwendig und fortlaufende Aufgabe des Fachamtes Stadt- und Landschaftsplanung. Fall-
weise sind unterschiedliche Strategien und Schritte erforderlich, um ggf. Mobilisierungshindernisse zu Uberwin-
den und die erkannten Potentiale sukzessive dem Wohnungsmarkt zuzufiihren.

Gemeinsame Aufgabe der politischen Gremien und Dienststellen des Bezirksamtes wird es sein, unter vielfalti-
gen Belangen sachgerechte Prioritaten fir eine Mobilisierung der Wohnungsbaupotentiale zu setzen. Nicht alles
wird gleichzeitig méglich sein. Dieser anspruchsvollen Aufgabe stellen sich das Bezirksamt mit seinen Fachédm-
tern und die Gremien der Bezirksversammlung auch weiterhin mit hoher Motivation.
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9. Methodik und redaktionelle Hinweise

Nachfolgend werden die groReren Wohnungsbaupotentialfidchen des Bezirks in einzelnen Steckbriefen, Uber-
sichtsplanen und zusammenfassend in einer tabellarischen Ubersicht dargelegt.

Fir die kommenden Jahre werden 81 Potentialflachen fir den Wohnungsneubau aufgezeigt, auf denen in den
nachsten fiinf Jahren ca. 8.700 Wohnungen gebaut werden kdnnen. In der Potentialflichenanalyse werden nur
Flachen dargestellt, die ein Wohnungspotential fir mehr als 20 Wohnungen aufweisen. Zu den hier dargestellten
gréReren Flachen kommen also erganzend noch zahlreiche kleine Flachen hinzu, die das Gesamtvolumen der
Wohnungsbautatigkeit zusammen mit vielen Einzelhausbebauungen im Bezirksgebiet insgesamt noch deutlich
erhdhen.

Neu eingefligt wurden insgesamt 7 Flachen. 8 Flachen wurden aus dem Wohnungsbauprogramm herausge-
nommen, da sie zwischenzeitlich realisiert worden waren oder aufgrund anderer Bedingungen derzeit nicht mehr
weiterverfolgt werden. Im Wohnungsbauprogramm 2018 werden diese Fléchen in einem Ubersichtsplan darge-
stellt. Die neu aufgenommenen Wohnungsbaupotentiale sind in der anliegenden Tabelle gekennzeichnet und mit
einem entsprechenden Steckbrief erganzt worden. Fir viele der in dieser Fortschreibung aufgezeigten Flachen-
potentiale konnten bereits erste Mobilisierungsschritte in unterschiedlichster Form — von der aktiven Eigentiimer-
ansprache bis hin zum Bauantrag — erméglicht werden. Diese sind in der Ubersichtstabelle und in den Steckbrie-
fen kenntlich gemacht.

Die Angaben zu mdglichen Wohneinheiten und -typen wurden grob geschétzt, sofern nicht aus anderen Zusam-
menhangen konkretere Angaben mdglich sind. In Einzelfallen konnten hinsichtlich der méglichen Notwendigkeit
von Bebauungsplanverfahren lediglich Annahmen getroffen werden, die im Rahmen der kiinftigen Entwicklung zu
prifen sind. Aus den genannten Griinden kdnnen sich Zahlenwerte noch verandern, Zeitrdume verschieben und
zu den erkannten Wohnungsbaupotentialen noch weitere hinzutreten.

Fur einige Flachen wurden im Rahmen der Erstellung des Wohnungsbauprogrammes bereits Restriktionen oder
Hinweise identifiziert. Beispiele sind Einschrankungen durch wertvolle Gehélzbestéande oder z.B. durch Altlasten.
Ob und wie weit diese tatsachlich auf die Aktivierung des Wohnungsbaupotentials Einfluss haben, muss im Ein-
zelfall fir die entsprechenden Flachen geklart werden.
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Anhang

Im nachfolgenden Kapitel werden die Wohnungsbaupotentiale im Bezirk, gegliedert nach den Wandsbeker Regi-
onen und deren Stadtteilen in Steckbriefen dargestellt. Dabei wurden entsprechend der hamburgweit vorgegebe-
nen Systematik nur Flachen aufgenommen, auf denen nach aktuellen Schatzungen mindestens 20 Wohneinhei-
ten realisierbar sind. Die neu aufgenommenen Flachenpotentiale und Anderungen im Verfahrensstand sind farb-
lich hervorgehoben. Flachenpotentiale, die sich im Bau befinden, entfallen aus dem Wohnungsbauprogramm.

In einem weiteren Ubersichtsplan werden die fiir 2018 neuen und entfallenen Fléchenpotentiale dargestellt.
Die Flachenpotentiale sind gegliedert nach den finf Wandsbeker Regionen:

Alstertal

Rahlstedt

Steilshoop / Bramfeld / Farmsen-Berne
Walddorfer

Wandsbek Kern

Im Anhang sind folgende Plane und Ubersichten enthalten:

Ubersichtsplan Bezirk Wandsbek mit Potentialfiachen 2018
Ubersichtsplan neue und entfallene Potentialflachen
Ubersichtspléne nach Regionen

Steckbriefe

Ubersichtstabelle zu Wohnungsbaupotentialen
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Digit. Orthofoto, Bodenauflésung 100 cm (1DOP 100)

Rahmenbedingungen

Derzeitige Nutzung / Bestand

ehemalige Schule, Nachnutzung der Turnhalle durch

Schule Ohkamp, Kita, derzeit z.T. 6ffentl. Unterbringung

OPNV- Anbindung

Entfernung U-Bahnhaltestelle ,Fuhlsbittel-Nord“ (U1),
ca. 400 m, Bus 172

Planungsrecht

Bebauungsplan Hummelsbdttel 7 (1976)
Gemeinbedarf (Schule Kindertagesheim),
Bebauungsplanverfahren erforderlich

Darstellung im Flachennutzungsplan

Wohnbauflachen

Darstellung im Landschaftsprogramm
und in der Fachkarte Arten— und Bio-
topschutz (Kernaussagen)

Etagenwohnen, Parkanlage,

Schutz oberflachennahen Grund-/Stauwassers,
Entwickeln des Landschaftsbildes (tlw.)
Verbindungsbiotop der Bache und Graben

FlachengroéBe in ha

2,2

Potential

Wohnungsbaupotential

ca. 100—200, davon

Einfamilienhausbau (EFH) 0

Geschosswohnungsbau (GWB) 100-200
Eigentumsverhaltnisse FHH *
Realisierbarkeit / Baubeginn moglich 2020

Restriktionen / Bemerkungen

Voraussetzung: Verlagerung der Turnhalle,
Bebauungsplanverfahren erforderlich

Verfahrensstand und weitere
Handlungsschritte

Konzeptfindungsverfahren, Wohneinheitenzahl kann
sich erhéhen; ,Preisgedampfter freifinanzierter Woh-
nungsbau“ (8-9 € Nettokaltmiete).

* Potential steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfigung
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Digit. Stadtkarte 1 : 60.000, (DISK 60)

Vervielfaltigt mit Erlaubnis der FHH,

LGV

Bezirksamt Wandsbek
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Kartengrundlage:

Derzeitige Nutzung / Bestand

Wiese

OPNV- Anbindung

Bus 174

Planungsrecht

Bebauungsplan Hu