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Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wo hnbevolkerung fur ein
Gebiet im Stadtteil Ottensen (Soziale Erhaltungsver  ordnung Ottensen)

Eine soziale Erhaltungsverordnung bedarf eines zustimmenden Votums der
Bezirksversammlung vor der Einholung der erforderlichen Genehmigung der Behorde fir
Stadtentwicklung und Wohnen zum Erlass der Verordnung durch die Bezirksamtsleitung.

Die Bezirksversammlung stimmt der als Anlage beigef Ugten Verordnung zu.

Anlagen:

e Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung fur ein Gebiet
im Stadtteil Ottensen (Soziale Erhaltungsverordnung Ottensen) mit Gebietsabgrenzung

e Begriindung zum Erlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung gemal § 172 Abs.1 Satz 1
Nr.2 Baugesetzbuch fir ein Gebiet im Stadtteil Ottensen



Verordnung
zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
fiir ein Gebiet im Stadtteil Ottensen
(Soziale Erhaltungsverordnung Ottensen)
vom ...

Auf Grund von § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 20. Oktober 2015
(BGBI. I S. 1722, 1731), in Verbindung mit § 4 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der
Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt geandert am 13. Februar 2015
(HmbGVBI. S. 39), und § 1 der Weiterlbertragungsverordnung-Bau vom 8. August 2006
(HmbGVBI. S. 481), zuletzt geandert am 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142, 147), wird
verordnet:

§1

Raumlicher und sachlicher Geltungsbereich

(1) Zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung wird das in dem
anliegenden Ubersichtsplan mit einer roten Linie umgrenzte Gebiet, dessen Grenzen
sich aus der Grenzbeschreibung nach Absatz 2 ergeben, als Erhaltungsgebiet
festgesetzt. In dem Erhaltungsgebiet bedirfen der Rickbau, die Anderung und die
Nutzungsanderung baulicher Anlagen einer Genehmigung nach § 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 2 BauGB. Dies gilt auch, wenn das genehmigungsbedirftige Vorhaben nach
Satz 2 keiner Genehmigung nach der Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezember
2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 28. Januar 2014 (HmbGVBI. S. 33),
bedarf.

(2) Das Erhaltungsgebiet wird wie folgt begrenzt:

Hohenzollernring — Friedensallee - West- und Nordgrenze des Flursticks 1338
(Friedensallee 122, 124, 126), Uber die Flursticke 1340 und 1341 (Friedensallee 120
und 118), Nordgrenzen der Flurstiicke 1344, 1345 und 1347 (Friedensallee 116, 114,
112 und 110), Westgrenzen der Flursticke 1349, 1350, 1351, 1352 und 1353
(Hohenzollernring 103, 105, 107, 109, 111 und 111a), Uber das Flurstick 1354,
Westgrenzen der Flurstiicke 1355, 1356, 1357 und 1358 (Hohenzollernring 115, 1153,
117, 119 und 121), Uber das Flurstick 1359 (Friedensallee 118a), West- und
Nordgrenze des Flurstiicks 1359, Nordgrenze des Flurstiicks 3031 (Hohenzollernring
123), Uber den Hohenzollernring, Nordgrenzen der Flursticke 1365 und 1366
(Hohenzollernring 140, 142 und 144) — Uber die Daimlerstralle — Westgrenze der
Flurstiicke 1697 und 1696 (Daimlerstrale 40, 42 und 38), Nordgrenze des Flurstlicks
1695 (DaimlerstraRe 36), Nord- und Ostgrenze des Flurstiicks 1692 (Daimlerstralle 30),
Nordgrenze des Flursticks 1681 (Helmholtzstralke 9, 11, 13, 15,17, 19, 21, 23), Nord-
und Ostgrenze des Flurstiicks 1679 (HelmholtzstraRe), Nordgrenzen der Flurstiicke
1678 (Helmholzstralde 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22), 1677, 1676 (Bunsenstralle 10,
12/ OhmstraRe 1, 3, 5, 7, 9, 11), 2463 (OhmstraBe), 1674 (Bunsenstralle 6, 8/
OhmstralRe 2, 4, 6, 8, 10, 12), 1673, 1672 (BunsenstralRe 2, 4/ Borselstralle 19, 21, 23,



25, 27, 29), 1660 — Borselstralle — Vdlkersstralle — Westgrenze des Flurstliicks 1649
(VolkersstralRe 2), tber die Flurstlicke 1650, 1651 und 1652 (Bahrenfelder Stralze 241,
243, 245, 247, 255, 257, 259), Westgrenze des Flurstiicks 1653 (Bahrenfelder Stralle
261), Uber das Flurstick 1654 (Bahrenfelder StralRe 263, 265, 267), West-, Nord- und
Ostgrenze des Flursticks 1655 (Bahrenfelder StralRe 273, 271, 269), Ostgrenzen der
Flurstiicke 1654, 1653, 1652, 1651 und 1650 (Bahrenfelder Stralle 267, 265, 263, 261,
259, 257, 255, 247 und 245, 243, 241) - Uber die Bahrenfelder Strale - Nord- und
Ostgrenzen der Flurstiicke 2735 ( Bahrenfelder Stralle 250) und 3964, Nordgrenze des
Flurstiicks 2939 (Barnerstralle 34, 34a, 34b, Nord- und Ostgrenze des Flurstlicks 1776
(BarnerstralRe 30, 32), Nordgrenzen der Flursticke 1778 und 1779 (Barnerstralde 26, 24
und 24a), Nord- und Ostgrenze des Flursticks 4915, Ost- und Stdgrenze des Flurstucks
4916 (Barnerstralle 20, 22), Sudgrenzen der Flursticke 1779, 1778, 1777,1776, 2939,
2760 und 3964 (BarnerstralRe 24, 26, 28, 30, 32, 34, 34a, 34b und 36 — Barnerstralle —
Uber die Bahrenfelder Stral’e - Sudostgrenzen der Flurstiicke 2862 (Barnerstralle 42/
Bahrenfelder Stralte 215), 2898 (Borselstralle 8), 1556, 1555 und 1553 (Barnerstralie
48, 50, 52, 54 und Barnerstralle 56/ Friedensallee 34a) - Uber die Friedensallee -
Nordostgrenze des Flurstiicks 1576 (Behringstrafe), Nordostgrenzen der Flurstiicke
4305, 3564 und 3637 (Friedensallee 9 und 7, 5, 3, 1/ Bergiusstrale 4), Nordostgrenzen
der Flursticke 215 (Bergiusstrale) und 222 (Bahrenfelder StralRe 161, 159/
Bergiusstrae 1, 3, 5/ Noltingstral’e 4, 6, 8) — NoltingstralRe — Piependreiherweg —
Ostgrenzen der Flurstiicke 3873 (Piependreiherweg 8, 10/ Néltingstrae 33, 35, 37, 39,
41, 43, 45) und 247 (Ottenser Hauptstrale 32), Nordgrenze des Flursticks 248
(Ottenser Hauptstrale 30), Nord- und Ostgrenze des Flurstlicks 249 (Ottenser
HauptstralRe 28) — Ottensener HauptstralRe — Westgrenzen der Flurstlicke 476, 474, 473
und 4702 (Grole Rainstralie 2,4/ Ottenser Hauptstralie 24 sowie GrofRe Rainstralle 16
und 18), West- und Nordgrenze des Flurstlicks 4837 (Grofe Rainstrae 20), Nord- und
Ostgrenze des Flurstlicks 4673, Ostgrenze des Flurstlicks 4677 (Ottenser Hauptstralle
20), Uber das Flurstick 4678, Ostgrenze des Flurstlicks 4678 - Uber die Ottenser
HauptstraRe — Nordgrenze der Flurstliicke 517 (Stangestrae), 516, 515 und 495
(Ottenser Hauptstrae 13, 11 und 9), Nordgrenzen der Flurstiicke 494 (Am Felde) und
492 (Am Felde 150/ Ottenser Hauptstrale 7 und 5) Nord-, Ost- und Sudgrenze des
Flurstiicks 491 (Ottenser Hauptstrae 3), Uber das Flurstlick 489 und Sidgrenze des
Flurstiicks 489 (Am Felde 136, 138 und 140) — Am Felde — Nord- und Ostgrenze des
Flurstiicks 487 — Am Felde — Lobuschstralle — Ostgrenzen der Flurstiicke 609 und 610
(Lobuschstralle 38/ Museumstrafle 31 und Museumstralie 29, 27), Ost- und Stdgrenze
des Flursticks 612 (Museumstrale 25/ Braunschweiger StralRe 11), Sudgrenzen der
Flurstiicke 619 und 621 (Braunschweiger Strale 7 und Winterstral’e) — Uber die
Braunschweiger Strale — Ostgrenze des Flurstlicks 662 (Braunschweiger StralRe 6),
Ost- und Sudgrenze des Flursticks 658 (Am Felde 22), Uber das Flurstick 3951 (Am
Felde 18), Ost- und Sudgrenzen der Flursticke 4215 und 4251 (Am Felde 16 und 12) —
Am Felde — Nord- und Ostgrenze des Flursticks 667 (Am Felde 2/ Ottenser Marktplatz
9), Ost- und Sudgrenze des Flurstlicks 664 (Ottenser Marktplatz 15), Stdgrenzen der
Flurstiicke 665 und 666 (Ottenser Marktplatz 13 und 11) - Gber den Ottenser Marktplatz -
Sudgrenzen der Flurstiicke 749, 771, 770, 769, 768, 767, 766, 765, 764, 763, 762 und
3605 (Hollandische Reihe 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24 und Hollandische
Reihe 28, 30/ Rothestralle 16), Sudgrenze des Flurstlicks 69 (Rothestralle),
Sudgrenzen der Flursticke 61, 59, und 58 (Rothestralle 23/ Hollandische Reihe 36, 38
und Hollandische Reihe 40, 42, 44, 46, 48), Ost- und Sudgrenze des Flurstiicks 57
(Hollandische Reihe 50), Stdgrenzen der Flurstucke 56, 47, 46 und 33 (Hollandische
52, Prahlstralte, Hollandische Reihe 54 und Hollandische Reihe 56, 58/ Grolde
Brunnenstral’e 18) - Uber die GrofRe Brunnenstralie - Stidgrenzen der Flurstiicke 1042,



1041, 1040, 1039, 1038, 2524, 1037, 1036, 1035, 1034, 1056, 1169 (Bernadottestralle
2/ GrolRe BrunnenstralRe 11, Bernadottestralle 6, 8, 10, 12, 14, 14a, 14b, 16, 18, 20
sowie Arnoldstrae und Fischers Allee), Studgrenzen der Flursticke 1203, 1204, 1205,
1206, 1207 und 1208 (Fischers Allee 37, BernadottestralRe 22, 24, 26, 26a-e, 28, 32 und
TonsfeldtstralRe) sowie Siudgrenzen der Flursticke 1218 und 1219 der Gemarkung
Ottensen (TonsfeldtstralRe 40/ Bernadottestralle 36, 38, 40 und Bernadottestralle 42/
Hohenzollernring 22a).

§ 2

Verhiltnis zu sonstigen Genehmigungen, Zustimmungen, Erlaubnissen

Eine Genehmigungs-, Zustimmungs- oder Erlaubnispflicht nach anderen Vorschriften bleibt
unberuhrt.

§3

Hinweis
Unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften und
2. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung dieser Verordnung schriftlich
gegenuber dem ortlich zustandigen Bezirksamt unter Darlegung des die Verletzung
begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.



Anlage

Bezirk Altona

Soziale Erhaltungsverordnung Ottensen







Bezirksamt Altona
Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

BEGRUNDUNG
zum Erlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung
gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch
im Stadtteil Ottensen

(Soziale Erhaltungsverordnung Ottensen)
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Anlass und vorbereitende MaBRnahmen

Das Gebiet gehdrt zum Stadtteil Ottensen, der im 6stlichen Bereich des Bezirkes Altona liegt
und im Suden an die Elbe schlief3t.

Von der Zerstbérung der Bombenangriffe auf Hamburg blieb das Gebiet weitestgehend
verschont. Viele alte Stadthauser, wie die vielen Grinderzeitgebaude aber auch die sachlich
schlicht gestalteten Gebaude aus der Weimarer Zeit, blieben erhalten.

Die gewachsene Baustruktur mit einer Durchmischung von Wohnen und Arbeiten pragen
heute das Stadtbild in Ottensen und verleihen dem Gebiet seinen besonderen Charme.

Durch die stadtebauliche Sanierung (1978-1999) gelang es viele der Altbaubestande vor dem
Verfall zu bewahren. Neben den baulichen Sanierungen, wurde darliber hinaus eine
Aufwertung des gesamten Wohnumfeldes und der Infrastruktur erreicht. Das Gebiet wurde fur
Wohnungssuchende und im tertidren Sektor attraktiv.

Die Standortgunst, die ortsbildpragenden Altbauten und die kleinteilige Mischung von Wohnen
und Arbeiten Gben seit Jahren eine hohe Anziehungskraft auf diejenigen aus, die ein urbanes
Leben mit kulturell vielfaltigem Angebot bevorzugen. Die hohe Nachfrage stoft auf ein
begrenztes Angebot, mit der Folge, dass vermehrt einkommensstarke Haushalte in das Gebiet
ziehen, die die hohen Neuvertragsmieten bzw. gestiegenen Preise flr Eigentum aufbringen
kénnen. Dadurch hat sich das Gebiet auch als Standort fir Wohneigentum etabliert und ist
verstarkt fur Investoren und Anleger interessant.

Diese und andere Faktoren flihrten in der Summe dazu, dass Ottensen zurzeit einer der
beliebtesten Wohnstandorte Hamburgs ist, mit der Folge einer zunehmenden Gefahrdung fur
die bisher den Stadtteil kennzeichnende Bevdlkerungsstruktur.

Das Bezirksamt Altona fuhrte vor diesem Hintergrund, auf Beschluss der Bezirksversammlung
Altona (Drucksache. XIX-0762 vom 24.11.2011) eine Vorpriufung (Plausibilitdtsprifung) zum
Erlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung fur ein Gebiet im Stadtteil Ottensen durch.

Auf Basis der Ergebnisse der Voruntersuchung empfahl der Planungsausschuss der
Bezirksversammlung Altona eine Fortsetzung des Prifverfahrens.

Die Bezirksversammlung Altona bestatigte diese Empfehlung mit ihrem positiven Votum zu
der Drucksache XIX-1866 am 25. Oktober 2012. Der Beschluss wurde daraufhin als
bezirkliche Anmeldung an die zustandige Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen (friher
Umwelt), Amt fir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung weitergeleitet.

Die Abgrenzung des Gebietes wurde in Abstimmung mit der Behoérde fir Stadtentwicklung und
Wohnen vereinbart. Das Osterkirchenviertel im Osten wurde nicht in die Gebietsabgrenzung
einbezogen, da fir diesen Bereich die Soziale Erhaltungsverordnung Osterkirchenviertel
geplant war und inzwischen in-Kraft-getreten ist. Ebenfalls sind die gewerblich und kulturell
genutzten Flachen und die Gewerbeschule am Nord- und Sudostrand sowie zwei
Neubaukomplexe mit Wohnungen am Nordrand (das sogenannte ,West-End“ in der
Borselstraf’e und das Neubaugebiet in der Gaulistralle neben dem Thalia Gaul3stralle) nicht
Bestandteil der Verordnung.

Der Beschluss Uber die Aufstellung einer Sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) fir ein Gebiet im Stadtteil Ottensen vom 2. Juli 2014
wurde am 11. Juli 2014 im Amtlichen Anzeiger bekanntgemacht (Amtl. Anz., S. 1263).

Im Zuge dessen beauftragte der Senat die Behdrde flr Stadtentwicklung und Wohnen mit
einer Reprasentativerhebung flr das Gebiet Ottensen, mittels derer der Erlass einer Sozialen
Erhaltungsverordnung vorbereitet werden sollte. Die flr die Reprasentativerhebung
erforderliche Rechtsverordnung gemaf § 2 Abs. 3 Hamburgisches Statistikgesetz vom 1. Juli
2014 wurde am 8. Juli 2014 im Hamburgischen Gesetz- und Verordnungsblatt (HmbGVBI. S.
258-260).

Mit einer wissenschaftlichen Untersuchung, der sogenannten Reprasentativerhebung, wurde
die soziale Struktur des Gebietes erfasst, Aufwertungs- und Verdrangungspotenziale
festgestellt und die daraus zu erwartenden stadtebaulichen Folgen von Aufwertung und
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Verdrangung im Gebiet ermittelt. Die Erhebung wurde mittels standardisierter Interviews im
Rahmen einer reprasentativen Zufallsstichprobe bei 915 Haushalten durchgefihrt, zusatzlich
wurden mehrere Expertengesprache gefiihrt.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Reprasentativerhebung’ zusammengefasst und das
daraus abgeleitete Aufwertungs- und Verdrangungspotential dargestellt.

! Soziale Erhaltungsverordnung in Ottensen — Gutachten zur Uberpriifung der Anwendungsgrundlagen einer sozialen Erhaltungsverordnung
gemal BauGB §172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 von ARGE Kirchhoff/ Jacobs; Endbericht September 2015
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Ergebnisse der Reprasentativerhebung

Aufwertungspotenzial des Wohngebaudebestandes

Charakterisierung des Gebiets

Das Gebiet der Sozialen Erhaltungsverordnung Ottensen umfasst den Bereich zwischen S1-
Trasse/ Museumstrafie, nordlich der Hollandischen Reihe/ Bernadottestralle und
Hohenzollernring sowie im dul3ersten Nordwesten die westliche Seite des Hohenzollernrings
und die noérdliche Seite der Friedensallee.

Mit seiner zentralen Lage besitzt das Gebiet eine hervorragende Standortgunst. Es gibt eine
umfassende Infrastruktur, den Bahnhof Altona, der neben den S-Bahnlinien (noch) Uber einen
Fernbahnanschluss verfligt, mehrere Buslinien, zwei nahegelegene Autobahnanschlisse und
eine gut erreichbare Fahrverbindung. Die Nahe zur Elbe und den weitlaufigen Parkanlagen
macht eine hohe Attraktivitat des Stadtteils aus und wird als Ausgleich zu den begrenzten
Freiflachen innerhalb des Quartiers gern genutzt.

Das Gebiet wird neben einer kleinteiligen Mischung von Wohnen und Gewerbe auch von
vielen Baubldécken mit reiner bzw. Uberwiegender Wohnnutzung gepragt. Vereinzelt sind noch
grélRere Flachen vorhanden, auf denen das Gewerbe dominiert.

Entwicklungen
Das Gebiet entwickelte sich im 19. Jahrhundert zu einem Industriestandort, u.a. mit Betrieben

aus den Bereichen der Metallverarbeitung, Maschinenbau, Tabakindustrie, Glasherstellung
und Fischverarbeitung. Daneben entstanden zeitgleich und zu Beginn des 20. Jahrhunderts
Wohnquartiere flr Arbeiter, gehobene Stadthauser und spater Geschosswohnungsbauten.
Wahrend des 2. Weltkrieges blieb Ottensen weitestgehend von einer Zerstérung durch
Bombenangriffe verschont.

Seit den 1960er Jahren wurden viele Fabriken und Betriebe stillgelegt oder aus dem Stadtteil
verlagert. Fur die ehemaligen Gewerbeflachen fehlte es an finanzstarken Folgenutzungen; so
dass kulturelle und soziale Initiativen auf die Flachen aufmerksam wurden und diese fur sich
nutzten. Ab den 1970er Jahren mischten sich immer mehr politische und sozial engagierte
Burger in die Stadtteilentwicklung ein und forderten Mitbestimmungsrecht bei stadtebaulichen
Planungen. Mit Erfolg wurden damals Abrissplane alter Baustrukturen fiir ein GroR3projekt zur
Entlastung der City mit Autobahnzubringer (,City-West®) verhindert. Die hohe Bereitschaft sich
an der Entwicklung im Stadtteil zu engagieren und Initiative zu zeigen, ist bei vielen
Bewohnern bis heute sehr ausgepragt.

Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung von 1978 bis 1999 wurden viele Altbauten mit
offentlichen Férdergeldern modernisiert und saniert. Mit der stadtebaulichen Sanierung wurde
Ottensen fur Wohnungssuchende und fur den tertidren Bereich attraktiv. Gleichzeitig kam es
aber auch zu einer kaum kontrollierbaren privatwirtschaftlichen Aufwertung mit
Modernisierung, Ersatzbau und Umwandlung, die zur Steigerung der Wohnkosten und in der
Folge zur Verdrangung von einkommensschwacheren Haushalten flhrte.

Dieser Strukturwandel halt bis heute an. Zwar besitzt das Gebiet immer noch eine heterogene
Bevolkerungsstruktur, doch mit den steigenden Wohn- und Lebenskosten sind nicht nur
einkommensschwachere Haushalte von einer Verdrangung gefahrdet, sondern verstarkt auch
die Mittelschicht. Hinzu kommt, dass der Anteil der nicht deutschen Haushalte seit Jahren
sinkt.

Baustruktur

Das Gebiet besitzt eine heterogene Baustruktur. Die Wohnungen, die vor dem Ersten
Weltkrieg errichtet wurden (Grinderzeithauser) stellen mit 47% fast die Halfte des Bestandes
dar. 19% entfallen auf Zwischenkriegsbauten. Einen geringen Anteil von 6% stellen die
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Nachkriegsbauten bis 1967. Ein relativ hoher Anteil von 28% wurde erst nach 1978, seit
Beginn der Sanierungstatigkeit, errichtet.

84% der Wohnungen liegen in 4-bis 5-geschosigen Gebauden, 13% in 1- bis 3-geschossigen
Hausern und 3% in héheren.

Im Hinblick auf die Grofle der Wohnungen fallt auf, dass es sich mit durchschnittlich 3,1
Wohnrdumen und 76 m2? um eher gréRere Wohnungen handelt (vgl. Soziale
Erhaltungsverordnung Bahrenfeld-Sid (2,7 Zimmer, 66 m?). 26 % der Wohnungen haben
mehr als 3 Wohnraume, 35% besitzen eine Grofte von 80 und mehr m2. Es gibt demnach
relativ viele groe Wohnungen, die attraktiv fir zahlungskraftige Haushalte mit héherem
Flachenanspruch sind (ein Teil der Wohnungen ist erst durch Zusammenlegungen
entstanden).

62% der Befragten gaben an, dass das Dachgeschoss in ihrem Haus Wohnraum enthalte. In
12% der Gebdude fand der der Ausbau in den letzten 5 Jahren statt. Da die Neubauten
haufiger beidseitig eine Wohnnutzung im Dachgeschoss bereits aufweisen, liegt das Potential
fur weitere Dachausbauten im Altbau- und Zwischenkriegsbestand.

Zurzeit befinden sich 13% des Wohnungsbestandes in der Bindung (1.298 Sozialwohnungen).
Ein groler Teil liegt in der Holstentwiete und Behringstralle sowie um den Kemal-Altun-Platz:
Bergiusstral3e, Am Born/ Erdmannstral’e sowie in der Noltingstral3e/ Piependreierweg).

41 % des Wohnungsbestands entfallen auf die SAGA-GWG, 27% auf Genossenschaften, der
Rest auf andere privatwirtschaftliche und gemeinnitzige Eigentimer.

Der Anteil der Sozialwohnungen liegt derzeit noch Uber dem Hamburger Durchschnitt, bis
Ende 2019 werden allerdings viele der Wohnungen aus Bindung entlassen (63%). Damit wird
der Bestand an Sozialwohnungen in naher Zukunft auf ein Drittel schrumpfen.

Wohnstatus und Eigentiimer(wechsel)

84 % der befragten Haushalte sind Mieter ihrer Wohnung (einschlieRlich Nutzer von
vermieteten Eigentumswohnungen), 16% sind selbstnutzende Wohnungseigentimer in einer
Wohnungseigentimergemeinschaft bzw. Hauseigentimer.

Aus der Befragung der Haushalte resultiert ein Anteil von 35% Eigentumswohnungen, viele
davon in Alt- oder Neubauten. 44% dieser Wohnungen werden von Eigentimern bewohnt, die
Ubrigen dienen als Kapitalanlage.

Die uberwiegende Mehrheit der Wohnungen befindet sich im Besitz von Privatpersonen bzw.
Eigentumergemeinschaften (61%). Sonstige Immobilienunternehmen besitzen 17% der
Hauser im Gebiet. Der Bestand der SAGA/GWG umfasst 9% der Gebadude. Auf
Genossenschaften entfallen nur 7% und auf Verwaltungen Kirchen, Stiftungen und Verein 4%.
Die FHH besitzt 2% der Hauser.

Ebenfalls 11 % der Befragten wohnen in Hausern, die in den vergangenen 5 Jahren den
Besitzer gewechselt haben. Bei den Privatpersonen und ,professionellen®
Eigentumern/Anlegern sind auch kunftig Wechsel zu erwarten, da die Nachfrage nach
Hausern nach Einschatzung von Eigentimern und Maklern grof} ist. Allerdings sind auch die
Preise hoch. Fur Eigentumer kénnen Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnen von
Interesse sein, wenn sich dadurch schnelle Rendite erzielen lassen. Dies ist vor allem bei
Altvertragen mit niedrigen Mieten der Fall.

Mietstruktur

Im Gebiet liegt die durchschnittliche Bestandsmiete zum Stand der Reprasentativerhebung bei
8,93 € nettokalt pro m?. Die Spreizung des Mietspektrums reicht von 3,21 bis 17,20 €/m?. Etwa
zwei Drittel liegen zwischen 7 und 12 €/m?, 23% darunter und 12% dartber.
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Bei den nicht preisgebundenen Wohnungen betragt die Durchschnittsmiete 9,28 €/m?
nettokalt. Die héchsten m?-Mieten werden mit Abstand fir Neubauwohnungen erzielt, gefolgt
von den Altbaumieten und den vermieteten Eigentumswohnungen.

Im Vergleich mit dem Hamburger Mietenspiegel 2013 liegt der Uberwiegende Teil der m?-
Mieten der freifinanzierten Wohnungen Gber dem Mittelwert.

Nach den Befragungsergebnisse wurden bei den Neuvertragsmieten (2014/ 2015) zwischen
5,83 und 16,33 €/m? nettokalt erzielt (durchschnittlich 11,60 €/m?). Dieser Wert ist niedriger als
der vom Gymnasium Ohmoor ermittelte Durchschnittswert fir den Stadtteil Ottensen (14 €/m?
nettokalt).

Deutliche Unterschiede in der durchschnittichen Miethdhe (nettokalt) zeigen sich nach der
Wohndauer:

- Wohndauer bis 2 Jahre: 11,22 €/ m?

- Wohndauer 2 bis unter 5 Jahre: 10,32 €/ m?
- Wohndauer 5 bis unter 10 Jahre: 9,19 €/ m?
- Wohndauer 10 bis unter 20 Jahre: 8,51 €/ m?

Dies deutet darauf hin, dass Mietpreissteigerungen in starkerem Malde bei Neuvermietungen
als durch Anpassungen bei bestehenden Vertragen realisiert werden.

Wegen der Attraktivitat und der Standortgunst kdnnen demzufolge im Wohnungsbestand auch
ohne Verbesserungen, wie z.B. sogenannte ,Luxusmodernisierungen®, hohe Mieten erzielt
werden. Angesichts der hohen Nachfrage sind eher weitere Umwandlungen von
Mietwohnungen in Eigentumswohnungen sowie massive bauliche Veranderungen (wie
Grundrissveranderungen, Ausbaumalnahmen und Zusammenlegungen von Wohnungen) zu
erwarten.

ModernisierungsmaBnahmen und Umwandlungen

In 42% der Wohnungen sind in den letzten funf Jahren bauliche Verbesserungen durchgefihrt
worden, in 8% sind solche geplant. Auf 45 % der Wohnungen trifft beides zu. In der Halfte sind
MafRnahmen weder durchgefihrt noch bekannt.

Die haufigsten Nennungen diesbezuglich betrafen Warmedammmalnahmen (14%), Einbau
neuer Fenster (12%), Sanierung des Treppenhauses (12%), Heizungsmodernisierung (8%)
und Modernisierung der Gebaudetechnik (6%) und Sonstige, wie z.B. Instandsetzungen
(16%). Weitere Nennungen erfolgten nur zu geringen Teilen (Anbau/ VergroRRerung der
Balkons, Erweiterung der Elektroinstallation, Modernisierungen in Kiche und Bad, neue
Taren).

Umfassende Erneuerungen von Wohnungen vor Neuvermietung gehen aus den Daten nicht
hervor, sind aber zu berucksichtigen, da dies durchaus gangige Praxis ist. Hinsichtlich der
Intensitat halt sich der Modernisierungsaufwand in Grenzen. Nur 3% der Befragten gaben
~,Komplettmodernisierungen* an. Ansonsten wurde bei 18% mehr als drei, bei 12% zwei und in
56% nur eine MalRnahme durchgefihrt. Bei den Uubrigen 11% handelt es sich um
Instandsetzungen, die nicht zu Mietsteigerungen fuhren.

Die Kosten der Modernisierungsmafinahmen wurden nur selten voll auf die Miete umgelegt. In
13 % der Falle entsprechend der gesetzlichen Regelung ganz, in 17 % teilweise, in 61 % der
Falle Uberhaupt nicht (10% konnten keine Angaben machen).

Dies entspricht bei freifinanzierten Wohnungen der Ublichen Praxis: Vielen Eigentiimern ist der
Abrechnungs- und Abstimmungsaufwand bei einer Kostenumlage zu hoch. Die erwartete
Rendite wird Uber allgemeine Mietanhebungen bzw. bei Mieterwechsel durch eine hohere
Neuvertragsmiete realisiert.
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Gebietstypische Ausstattung einer Wohnung (%5-Standard)

Diejenige Bauausfihrung und Ausstattung, die bei % der Wohnungen im Gebiet anzutreffen
ist, wird als gebietstypischer Standard zugrunde gelegt. Demnach gehdren im Gebiet folgende
Ausstattungsmerkmale einer Wohnung zum Standard (sogenannter %5-Standard):

- Isolierverglaste Fenster und Doppelverglasung

- Zentrale Warmwasserbereitung bzw. Durchlauferhitzer im Bad

- Gegensprech-/ Turéffneranlage

- Zentrale Warmwasserbereitung bzw. Durchlauferhitzer in der Kiiche
- Bad und Sammelheizung

- Freisitz (Balkon, Loggia, Terrasse)

- Kachelschild im Bad bis min. % der Hohe

- Kabelanschluss oder Satellitenantenne

Hervorzuheben ist, dass im Gebiet ein Freisitz zum gebietstypischen Merkmal einer Wohnung
gehort und somit ggf. nachgeristet werden kann. Allerdings ist hinsichtlich der Flache eine
angemessene Grofle zu bericksichtigen. Fir den ,gebietstypischen Freisitz* wurde ein
Median (mittlerer Wert) von 6 m? ermittelt.

Alle anderen erfassten Ausstattungsmerkmale wie unter anderem:

Durch Fester bellftetes Bad, héherwertige Fulibéden (z.B. Parkett, Teppichboden), Aufzug bis
5. Geschoss, Einbaukilche, zusatzliches WC und zusatzliche Badausstattung (z.B. Bidet,
zweites Waschbecken) gehoéren in diesem Gebiet nicht zum durchschnittlichen Standard.
Werden diese =zusatzlichen Ausstattungsmerkmale hinzugezogen, besteht nahezu im
gesamten Wohnungsbestand noch Potenzial fir eine Steigerung des Ausstattungsstandards.

Erscheinungsbild der Gebaude

Der aulRere Zustand der Gebaude ist im Allgemeinen als gut einzuschatzen. Rund 22 % der
Gebaude im Stadtteil befinden sich in einem ,sehr gepflegten (renovierte, gut erhaltene
Fassaden), 69% in einem ,normalen® (kleine Schonheitsfehler) optischen Zustand. Bei 9% ist
der optische Zustand als mafRig zu bewerten (nennenswerte Instandsetzungsdefizite). Nur ein
sehr geringer Teil (unter 1%) weist hingegen sichtbare Substanzschaden) auf.

Ein etwas schlechterer Zustand gilt auch fur das Erscheinungsbild der Treppenhauser. lhr
Zustand kann bei etwa 19% der Gebadude als insgesamt gepflegt und 63% als
zufriedenstellend und weitgehend ordentlich eingestuft werden. Bei 16% ist das Treppenhaus
mafig bzw. unzureichend gepflegt mit schlechter Beleuchtung und Mangeln an den Wanden
und Oberflachen einzustufen. 3% erscheinen ungepflegt bzw. desolat.

Im Bereich der Fassaden als auch im Bereich der Treppenhauser besteht noch Spielraum fir
Verbesserungen. Insgesamt wurde fur rund ein Flnftel aller Defizite an der Fassade und/ oder
im Treppenhaus das Potential fir Aufwertungsmafnahmen festgestellt.
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Sozialstrukturelle Indikatoren

Bewohner- und Haushaltsstruktur

Im Untersuchungsgebiet leben etwa 21.400 Personen, darunter 4.700 Kinder, in etwa 9.750
Wohnungen.

Rund ein Drittel der heutigen Haushalte hat seine Wohnung bis zum Abschluss der
Sanierungsphase (1999) bezogen, die Ubrigen danach. In beiden Gruppen hat ein hoher Anteil
bereits vorher im Gebiet gewohnt.

Der Anteil der Alleinlebenden (Singles) ist mit 30% vor allem fur ein innerstadtisches Quartier
sehr gering (Hamburg insgesamt 51%). Dagegen gibt es im Vergleich zum gesamtstadtischen
Durchschnitt etwa doppelt so viele Haushalte mit Kindern unter 18 Jahren (34%), darunter ein
Viertel Alleinerziehende.

Der Anteil der Bewohner mit Migrationshintergrund ist mit 26% im Vergleich zum Bezirk und
zu Hamburg niedriger.

Das Gebiet ist ,junger als die Gesamtstadt: Die Altersklassen der zwischen 35- und 65-
Jahrigen sind jeweils starker besetzt. Allerdings gibt es weniger jlingere Haushalte unter 35
Jahren. Der Anteil der alteren Menschen ab 65 Jahren ist geringer als in der Gesamtstadt,
jedoch starker besetzt als im Osterkirchenviertel und in den Szenevierteln Sternschanze und
St. Pauli.

Ursachen flr diese Besonderheiten dirften sein, dass einerseits die Neuvertragsmieten in
Ottensen sehr hoch sind und andererseits der Generationswechsel in den preiswerten
Zwischenkriegsbauten und den Sozialwohnungen noch nicht abgeschlossen ist.

Bildungsniveau, Erwerbstatigkeit und 6konomisches Potenzial

Der Schulabschluss wird als ein Indikator flr die Sozialstruktur und fur die
Handlungskompetenz in Krisensituationen gewertet. Er gibt nicht zwangslaufig Aufschluss
uber die Konfliktbereitschaft, aber tber die Fahigkeit, sich Uber eine Rechtslage zu informieren
bzw. sie auf die eigene Situation zu beziehen, Rechte wahrzunehmen, Hilfen zu finden und sie
auszuschopfen. Zudem gilt die ,Akademisierung® gilt als Indikator fiir eine Gentrifizierung.

Im Gebiet ist ein hohes Bildungsniveau zu verzeichnen. In 59% der Haushalte verfigt
mindestens ein Haushaltsmitglied einen Hochschulabschluss, in weiteren 22% hat
mindestens ein Person Abitur.

In nur 7 % der Haushalte besteht der hdchste Ausbildungsgrad in einem Volk-
/Hauptschulabschluss.

Im Vergleich mit anderen innerstadtischen Stadtteilen liegt der Anteil der Akademiker-
Haushalte im oberen Bereich.

Im Gebiet ist eine hohe Erwerbsquote zu verzeichnen. In 80% der Haushalte arbeitet
mindestens eine Person. Unter den Erwerbstatigen dominieren die Angestellten. Der Anteil
der Selbststandigen an den Erwerbstatigen ist, wie auch in anderen innerstadtischen
Gebieten, relativ hoch. Dagegen ist die Gruppe der Arbeiter nur sehr niedrig mit 3,6%
vertreten (Hamburg 6,4%).

Bei 2% der Haushalte besteht die Einnahmequelle ausschliellich aus Arbeitslosengeld und
17% beziehen Rente.

Im Gebiet sind die Einkommensverhaltnisse besser als in der Gesamtstadt. Die unteren
Einkommensgruppen sind deutlich schwacher, die mittleren und die héheren starker besetzt:

Nur 14% aller Haushalte verfigen Uber ein monatliches Haushaltsnettoeinkommen von
maximal 1.500 € (Hamburg 35 %). Mehr als die Halfte, namlich 53 %, verfugt Uber 1.500 —
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3.200 €/ Monat (Hamburg 42 %) und ein Drittel (33 %) Uber mehr als 3.200 €/ Monat
(Hamburg 23%).

Mit diesen Zahlen wird deutlich, dass die Haushaltseinkommenssituation im Gebiet deutlich
von der mittleren und der hdheren Kategorie dominiert wird. Die unteren Einkommensgruppen
sind schwacher vertreten. Hinzuzuflgen ist, dass die hoheren Einkommen Uberwiegend das
Resultat mehrerer Einkommensbezieher im Haushalt sind.

Das Durchschnittseinkommen pro Haushalt liegt bei 2.800 € netto.

Bezogen auf die einzelnen Haushaltstypen hat die Erhebung gezeigt sich, dass die
Alleinstehenden in allen Altersgruppen (insbesondere bei den alteren Menschen und den
Alleinerziehenden) unter dem Durchschnitt liegen.

Im Bereich des durchschnittlichen Einkommens befinden sich die Mehrpersonenhaushalte und
Wohngemeinschaften.

Uber dem Durchschnitt liegen insbesondere die kinderlosen Paare im mittleren Alter und die
Paare mit Kindern, gefolgt von jliingeren und alteren kinderlosen Paaren.

Bei einem Abgleich von Wohndauer und Einkommen konnte folgender Zusammenhang
festgestellt werden: je kiirzer die Wohndauer, desto héher das Durchschnittseinkommen.

Erwahnenswert ist darlber hinaus, dass der Anteil der Haushalte, die aufgrund des
Einkommens fur den Bezug einer Sozialwohnung berechtigt waren (§ 5-Schein) mit 26% sehr
niedrig liegt. Nach der Erhebung besitzen allerdings nur 5% der Haushalte einen § 5-Schein.
Dies deutet darauf hin, dass etliche Bewohner, insbesondere Familien und altere Menschen
ihre Rechte nicht kennen oder sich scheuen sie in Anspruch zu nehmen. Gleiches gilt flr das
Wohngeld. Nur 3% der Haushalte beziehen Wohngeld.

Wohnkostenbelastung

Bei ein Funftel der Haushalte liegt der Anteil des Einkommens, der fir das Wohnen
aufgebracht werden muss bei mindestens 40 %. Der Rest der Befragten tragt eine Belastung
von weniger als 30%.

Entsprechend liegt die durchschnittliche Wohnkostenbelastung im Gebiet bei 33%.

Bei den Alleinerziehenden und den Einpersonenhaushalten liegt der Anteil jedoch héher (38%
bzw. 37%). Fir alle anderen Gruppen ergibt sich eine Belastung von 27% bis 31%.

Demzufolge ergibt sich fir viele Gruppen eine glnstigere Situation als in anderen
innerstadtischen Gebieten, wie der Sternschanze und St. Pauli. Dies ist allerdings auf die
niedrigen Gesamtmieten zurlckzufihren, sondern das Ergebnis des glnstigeren
Zusammentreffens von Miet- und Einkommenshdéhen.

Erwartungsgemal besteht ein linearer Zusammenhang mit der H6he des Einkommens: Je
geringer das Einkommen, desto hoher die Wohnkostenbelastung. Dies trifft besonders die
wohnberechtigten Haushalte (§ 5-Schein-Besitzer), die eine durchschnittliche Belastung von
41% durch Wohnkosten tragen mussen.

Ein Zusammenhang zwischen Wohndauer und Wohnkostenbelastung konnte dagegen nicht
festgestellt werden. Neuzugezogene und langjahrige Bewohner weisen annahernd die gleiche
Durchschnittsbelastung auf.

Gebietsbindung der Bevolkerung

Indikatoren fUr die Bindung an den Stadtteil und den Grad, in dem die Bewohner auf ihn
angewiesen sind, ergeben sich unter anderem aus der Wohndauer und den Umzugsplanen
bzw. -grinden, aus der Nutzung der Angebote im Stadtteil, dem Engagement fur den Stadtteil
und der Zufriedenheit mit der Wohnsituation und dem Umfeld.
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Die durchschnittiche Wohndauer im Viertel betragt 14,3 Jahre. Darlber hinaus leben einige
Bewohner bereits in 2.Generation in ihrer Wohnung.

- 35 % der Haushalte haben in den letzten 5 Jahren ihre Wohnung bezogen. Davon sind
o 41% innerhalb des Stadtteils umgezogen
o 59% von aullerhalb zugezogen.

- 20 % wohnen zwischen 5 und 10 Jahre,

- 23 % zwischen 10 und 20 Jahre und

- 23 % schon Uber 20 Jahre in ihrer Wohnung.

Nach den Entwicklungsphasen des Stadtteils sortiert, ergibt sich folgende Verteilung bei der
Wohndauer:

- Zwei Drittel der heutigen Haushalte sind ab dem Jahr 2000, also nach dem Ende der
Sanierungsphase, in ihre Wohnung eingezogen, davon sind 55% von auf3en
zugezogen.

- 27% haben ihre Wohnung wahrend der stadtebaulichen Sanierungsphase bezogen
(1978-1999), davon 38% von aulRerhalb.

- 6% leben seit der 1.Gentrifizierungswelle (Anfang der 1970er Jahre) in ihrer Wohnung,
davon ist 1/3 damals von auf3en zugezogen.

- 1% lebt langer als 55 Jahre in seiner Wohnung.

10% der Haushalte haben angegeben, dass sie in den nachsten 2 Jahren umziehen werden
und 20% wollen eventuell umziehen. Als Umzugsgrinde werden die zu kleine Wohnung
(insbesondere wachsende Familien), die zu teure Wohnung, der Wunsch nach Eigentum und
familidre Anlédsse angegeben. Von einigen Bewohnern werden auch Eigenbedarfskindigung/-
anmeldung bzw. Entmietungsversuche nach Umwandlung/ wegen des anstehenden Verkaufs
oder wegen eine benannt.

Von den Umzugswilligen wirden 82% im Gebiet wohnen bleiben.

Die Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld fallt ausgesprochen hoch aus. Fast alle Haushalte sind
sehr zufrieden (58%) bzw. eher zufrieden (40%). Ahnliches gilt fiir die Bewertung der eigenen
Wohnung. 78 % der Haushalte bewerten ihre Wohnung mit sehr zufrieden (33%) und eher
zufrieden (45%), wobei Grundriss, Helligkeit und GrolRe die besseren und die sanitare
Ausstattung der Wohnung, die Schallisolierung, die Beheizung und der bauliche Zustand die
schlechteren Bewertungen erhielten.

Als besondere Vorteile des Gebiets werden die gute soziale Mischung (bunt, locker, tolerant,
kontaktfreudig, inspirierend, hilfsbereit, familiar/ kinderfreundlich), die zentrale Lage und die
vielfaltige Infrastruktur hervorgehoben. Viele schatzen die Nahe zur Elbe.

Negativ werden die Aufwertung des Gebiets/ Gentrifizierung, die Verdichtung, der Verlust der
sozialen Vielfalt und die Verteuerung des Wohnens durch Neubau, Umwandlung,
Modernisierung und Ersatzbau empfunden.

Die Bewohner sind in ihrem Stadtgebiet verankert. Durch die gute Versorgungstruktur werden
viele Aktivitaten im Umfeld wahrgenommen (Einkaufe, Arztbesuche, Spazierengehen, Freund,
Bekannte, Verwandte treffen, Kneipe, Sport, Behérdengange).

Nachbarschaftliche Strukturen existieren noch. 73% kennen ihre Nachbarn.

DarUber hinaus engagieren sich viele Bewohner (21% der Haushalte mindestens eine Person)
in einer stadtteilbezogenen Einrichtung bzw. Initiative.
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Abschatzung moglicher stadtebaulicher Folgen von Aufwertung und
Verdrangung

Das Gebiet im Stadtteil Ottensen weist immer noch eine vielfaltige intakte Bewohnerstruktur
auf, auch wenn in Teilen bereits eine Polarisierung der Struktur zu verzeichnen ist. Es gibt
viele Familien mit Kindern, Gberdurchschnittlich viele kinderlose Paare und weniger Singles als
in der Gesamtstadt. Die sozialen Netze sind ausgepragt. Es ist eine hohe Integrationskraft
vorhanden. Die Bewohner sind mit ihrem Stadtteil verwurzelt und nutzen intensiv die
Angebote, die das Umfeld ihnen bietet. Diese Situation ist aus stadtebaulicher Sicht
erhaltenswert. Viele engagieren sich ehrenamtlichen in verschiedenen sozialen und kulturellen
Einrichtungen.

Ein Grofteil der Bewohner ist innerhalb der Sanierungsphase in das Gebiet zugezogen und
gut situiert. Die Bewohner, die erst seit kurzem in das Gebiet gezogen sind gehdren in der
Regel zu den einkommensstarken Haushalten, da sie die bereits hohen Neuvertragsmieten
aufbringen koénnen oder Eigentumswohnungen erworben haben. Es gibt aber auch
einkommensschwachere Haushalte und die auf dem Wohnungsmarkt benachteiligten
Gruppen im Gebiet. Das Angebot an bezahlbarem Wohnraum wird jedoch immer geringer.
Diese Situation wird sich in naher Zukunft noch verscharfen, da ein grofer Teil der 6ffentlich
geforderten Wohnungen Ende 2019 aus der Bindung fallen wird. Auch mittlere
Einkommensgruppen haben es bei dem derzeitigem Mietniveau bereits schwer geeigneten
und bezahlbaren Wohnraum im Gebiet zu finden.

Homogene Teilbereiche kénnen in Ottensen nicht abgrenzt werden, dafir ist das Gebiet zu
heterogen gepragt.

Aufwertungspotential

Ein kleiner Teil der Wohnungen weist noch Nachholbedarf bei der Basis-Ausstattung auf
(Heizung, Bad). Weitergehende (gebietsuntypische) Ausstattungsqualitdten liegen nur bei
einem sehr kleinen Teil der Wohnungen vor. Somit besteht bei vielen Wohnungen
Verbesserungspotential, welches aber Ublicherweise nur im Kontext von Umwandlungen
genutzt wird. Einige gebietstypische Ausstattungsmerkmale, wie z.B. Balkone, werden haufig
in Verbindung mit umfangreicheren WarmedammmafRnahmen nachgerustet.
Luxusmodernisierungen werden eher die Ausnahme bilden, da durch die hervorragende
Standortgunst und die hohe Nachfrage nach Wohnraum in attraktiver innerstadtische Lage
ohnehin héhere Mieten verlangt werden konnen. Vor allem der Altbaubestand, mit seinen
attraktiven Gebdaudestrukturen, bietet noch Aufwertungspotential, da dieser haufig noch
Ausbaumdglichkeiten im  Dachgeschoss bietet. Zu erwarten sind ebenfalls
Grundrissanderungen, Zusammenlegungen von Wohnungen, Abbruch und Ersatzbauten.
Auch mit einer vermehrten Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen und damit
verbundenen Modernisierungen wird in Zukunft zu rechnen sein, da sich hiermit relativ
kurzfristig hohe Renditen erzielen lassen.

Aufwertungsdruck

Mit der stadtebaulichen Sanierung (1978-1999) im Sidosten (und im Osterkirchenviertel)
wurde das Gebiet fir Wohnungssuchende aber auch fir den tertidaren Sektor attraktiv. Seit
dem gehdrt Ottensen zu einem der beliebtesten Stadtteile in Hamburg. Die hohe Nachfrage
nach Wohnungen und Eigentum hat dazu gefuhrt, dass die Mieten und die Preise fiur
Eigentumswohnungen betrachtlich angestiegen sind. Die Attraktivitdt des Gebiets zeichnet
sich durch seine innerstadtischer Lage mit Nahe zur Elbe und eine hervorragende Infrastruktur
aus. Daruber hinaus gilt Ottensen immer noch als ,bunt® gemischter Stadtteil mit dorflichen
Charme und einer toleranten, lockeren und inspirierenden Bewohnerschaft. Die attraktive
Lage und die hohe Wohnqualitat locken vor allem einkommensstarkere
Bevolkerungsschichten in das Gebiet.

Die hohe Nachfrage und die damit potentiell erzielbaren hoheren Mieten konnen bei
Eigentumern und Investoren die Neigung verstarken weitere AufwertungsmalRnahmen
durchzufihren, die sich steigernd auf die bestehenden Mieten auswirken kénnen. Ebenso
konnen die steigenden Eigentumspreise absehbar zu einem sich verstarkenden Trend zu
vermehrter Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen fuhren.
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Es ist auch kinftig mit einer starken Nachfrage nach Wohnraum zu rechnen. Jingere
Neubauten und Umbauten sowie aktuelle Planungen und Bauvorhaben deuten auf eine
anhaltende Investitionsbereitschaft der Immobilienbranche hin, wobei vorrangig die Interessen
von einkommensstarken Haushalten bedient werden.

Veranderungsdruck

Die vorhandene Bevdlkerung ist durch den Anstieg der Mieten infolge der
Aufwertungsprozesse im Wohnungsbestand von einer Verdrangung aus dem Gebiet betroffen.
Die Nachfrage nach Wohnungen seitens potentieller Mieter und Kaufer Gberwiegt das Angebot
betrachtlich. Dieses belegen die hohen Neuvertragsmieten und auch die massiv gestiegenen
Quadratmeterpreise fur Wohneigentum sowohl im Bestand als auch im Neubau.

Dass die durchschnittliche Neuvertragsmiete von 11,60 € nettokalt/m? deutlich hoher liegt als
der Durchschnitt der Gesamtbestandsmieten (8,93 € nettokalt/m?), ist als Signal fur eine
nachteilige Entwicklung fur die bestehende Bevolkerungsstruktur im Stadtteil zu werten. Diese
Mietverlangen schlieRen von vornherein bestimmte Gruppen der Bevolkerung als Mitbewerber
um Wohnraum aus. Dies betrifft in der Regel Haushalte mit geringem Einkommen, wie z.B.
altere Menschen mit langer Wohndauer, Alleinerziehende. Sie schlieft auch denjenigen
Personenkreis aus, der mit begrenztem finanziellem Spielraum unter Wahrung seiner sozialen
Netzwerke innerhalb des Stadtteils umziehen mdchte.

Dazu tragt auch bei, dass die Kosten schon erfolgter Modernisierungen in
Bestandswohnungen bisher nicht zur Geltung gebracht wurden, aber langfristig, wie allgemein
Ublich bei Neuvermietungen realisiert werden sollen.

Ein betrachtlicher Teil (63%) der offentlich geférderten Wohnungen (Sozialwohnungen) im
Gebiet wird 2020 aus der Bindung entlassen werden. Das Angebot an bezahlbaren Wohnraum
wird sich damit flir einkommensschwachere Haushalte und auf dem Wohnungsmarkt
benachteiligte Gruppen stark verringern.

Die sich schon abzeichnende soziale Polarisierung durch den vermehrten Zuzug
einkommensstarker Haushalte kann in der Folge zu einer zunehmenden Verdrangung der
einkommensschwacheren Haushalte, aber auch der gegenwartig Uberwiegenden
mittelstandischen Bevolkerungsstruktur fihren und die bestehenden sozialen Netzwerke damit
erodieren lassen.

Negative stadtebauliche Auswirkungen

Aufgrund des insgesamt hohen Druckes auf den Hamburger Wohnungsmarkt, fihrt eine
zunehmende Verdrangung der gefahrdeten Teile der Bevolkerungsstruktur anderenorts in der
Stadt moglicherweise zu einer hohen Konzentration schwacherer Bevolkerungsstrukturen mit
der Folge einer aufwandigen stadtischen Intervention und Investition zum Ausbau sozialer
Infrastrukturen.

Die Abwanderung von Teilen der Bevdlkerung kann dazu flhren, dass die Ausstattung mit
Einrichtungen der sozialen und kulturellen Infrastruktur, wie z.B. Schulen, Kindertagesstatten,
Senioreneinrichtungen, Beratungsstellen) nicht mehr zu der Wohnbevdlkerung passt und
funktionierende Netzwerke belastet werden. Darlber hinaus kdnnen Abwanderungen aufgrund
von Verdrangungen, wiederum Verdrangungsprozesse in anderen Gebieten ausldsen.
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Rechtliche Wirkung

Mit § 172 Abs. 1 S. 4 BauGB werden die Landesregierungen ermachtigt, fur Grundsticke in
den Gebieten einer Sozialen Erhaltungsverordnung durch Rechtsverordnung zu bestimmen,
dass die Begrindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum an Gebauden, die ganz oder
teilweise dem Wohnzweck dienen, nicht ohne Genehmigung erfolgen darf.

Von dieser Mdglichkeit hat Hamburg mit der Umwandlungsverordnung vom 10. Dezember
2002 Gebrauch gemacht. Diese Umwandlungsverordnung erstreckt sich auf samtliche
hamburgische Gebiete mit einer Sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.
2 BauGB.

Entsprechend gilt zeitgleich mit dem Erlass der Sozialen Erhaltungsverordnung die geltende
Umwandlungsverordnung auch im Gebiet Ottensen.

In Verbindung mit der genannten Umwandlungsverordnung und der Moglichkeit zur Ausibung
des Vorkaufsrechtes nach § 24 Abs. 1 Nr. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist das
Schutzinstrument der Sozialen Erhaltungsverordnung in besonderem Malie geeignet, den
festgestellten Verdrangungseffekten entgegenzuwirken.

Der Erlass der Sozialen Erhaltungsverordnung hat fiir die Eigentimer und Mieter des Viertels
unmittelbar keine Folgen. Er fihrt zunachst nur einen eigenstandigen Genehmigungsvorbehalt
ein. Die zweite Stufe (Genehmigungsverfahren nach § 173 BauGB) tritt erst ein, wenn ein
Eigentliimer ein konkretes Vorhaben auf seinem Grundstiick verfolgt.

Dem Genehmigungsvorbehalt nach § 172 Abs. 1 BauGB unterliegen Antrage auf (Teil-)
Riickbau, bauliche Anderungen und Nutzungsdnderungen sowie in Verbindung mit der
Umwandlungsverordnung auch die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum.

Riickbau einer baulichen Anlage

Der Ruckbau stellt die weitreichendste Ma3nahme an einer baulichen Anlage dar und schlief3t
den teilweisen Riuckbau mit ein. Neben einer Abbruchgenehmigung ist auch eine
Zweckentfremdungsgenehmigung notwendig. Fir den Rickbau von Wohngebauden muss die
Genehmigung nach der Erhaltungsverordnung dann erteilt werden, wenn im Einzelfall ein
Rechtsanspruch auf die Genehmigung wegen wirtschaftlicher Unzumutbarkeit nach § 172
Abs. 4 Satz 2 BauGB besteht. Das Gleiche sollte gelten, wenn sonstige besondere Umstande
vorliegen, nach denen durch den Rlckbau konkret keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Struktur der Wohnbevolkerung und die benannten stadtebaulichen Folgen in dem
Erhaltungsgebiet zu beflirchten sind, wie zum Beispiel bei beabsichtigtem Neubau im sozialen
Mietwohnungsbau mit mindestens gleicher Wohnungsanzahl wie zuvor.

Anderung einer baulichen Anlage

Unter die Anderung einer baulichen Anlage fallen sowohl die &uRere als auch die innere
Umgestaltung: Umbau, Ausbau, Erweiterung, Modernisierung und ggf. Instandsetzung.
Grundsatzlich fallen darunter auch kleinere bauliche Veranderungen, die nach der
Hamburgischen Bauordnung nicht genehmigungspflichtig sind. Im Rahmen der
Genehmigungsprifung von beabsichtigten Modernisierungsmafinahmen sind hier der Einbau
von besonderen, Uber dem Standard durchschnittlicher Wohnungen liegenden zusatzlichen
Ausstattungsmerkmalen, wie z. B. Einbaukiiche, Balkon/ Terrasse/ Garten, Fahrstuhl,
Nebenrdume im Gebaude oder hochwertigem FulRbodenmaterial und Grundrissanderungen
sowie insbesondere Wohnungszusammenlegungen kritisch zu Uberprifen. Die Ausstattung
der Wohnungen mit Bad und Sammelheizung sowie Isolierverglasung ist heute als zeitgemal
einzuschatzen.

Eine abschlieRende Differenzierung nach Art der MaRnahme lasst sich nicht allgemeingiiltig
treffen. Eine Genehmigung von Anderungen ist im Einzelfall nach den jeweiligen konkreten
Umstanden und Gegebenheiten zu prifen und zu entscheiden.

Nutzungsanderung )
Nutzungsanderungen sind Anderungen der Nutzungsweisen, durch die der Anlage eine von
der bisherigen Nutzung rechtserheblich abweichende Zweckbestimmung gegeben wird.
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Umwandlungen von Wohn- in Gewerberdume bedurfen im Erhaltungsgebiet nicht nur einer
Genehmigung nach dem Hamburgischen Wohnraumschutzgesetz, sondern zudem einer
Genehmigung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 173 BauGB. Die
reine Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ist zwar keine Anderung der Nutzung,
unterliegt aber durch die Umwandlungsverordnung ebenfalls einem Genehmigungsvorbehalt.

Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentum

Mit der Umwandlungsverordnung ist die Begrindung von Sondereigentum im Bestand
(Wohnungs- und Teileigentum) genehmigungspflichtig. Sie ist zu versagen, wenn sie dem
Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung widerspricht. Gemal § 172 Abs. 4 Satz 3
Nr. 2-6 BauGB ist unter bestimmten Voraussetzungen die Umwandlungsgenehmigung zu
erteilen. In der Praxis hat der in § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB beschriebene Fall
(Verpflichtung des Eigentumers, die Eigentumswohnungen fir einen Zeitraum von sieben
Jahren nur an den angestammten Mieter zu veraullern) die grofRte Relevanz. In diesem Fall ist
ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag zu schliel3en.

Vorkaufsrecht

Mit dem Erlass der Sozialen Erhaltungsverordnung ist der Verwaltung die Mdoglichkeit
gegeben, das Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 4 BauGB auszuiiben, wenn durch einen
Verkaufsfall eines Grundstlickes, auf dem sich Wohngebaude mit Mietwohnungen befinden,
die Ziele der Verordnung eingeschrankt oder unterbunden werden kénnten. Dies kann dann
der Fall sein, wenn aufgrund von Tatsachen begriindet angenommen werden kann, dass
beispielsweise mit dem Erwerb der Immobilie eine deutliche Aufwertung des Objektes durch
Modernisierung oder die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen beabsichtigt ist.

Das Vorkaufsrecht muss innerhalb von zwei Monaten nach Kenntnisgabe des Kaufvertrages
ausgeubt werden; und der Ankauf kann zum Verkehrswert des Grundstiickes erfolgen.

Der Kaufer kann, gemal § 27 BauGB durch den Abschluss eines o&ffentlich-rechtlichen
Vertrags die Auslibung des Vorkaufsrechtes abwenden.
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Abwagung

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Reprasentativerhebung ist es aus besonderen
stadtebaulichen Griinden zweckmiRig und geboten, im gesamten Untersuchungsgebiet
Ottensen eine Soziale Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB als
angemessenes und wirksames Instrument zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevoélkerung zu erlassen.

Die Folgen einer zu erwartenden Aufwertung und der damit einhergehenden Verdrangung von
erheblichen Teilen der im Gebiet ansassigen Wohnbevdlkerung bewirken, wie vorhergehend
beschrieben, besondere stadtebauliche Nachteile.
Wie die zugrunde liegende Reprasentativerhebung belegt, treten die Folgen mit grofRRer
Wahrscheinlichkeit ein, weil
- die starke Nachfrage des Gebietes als Wohnstandort auf einen allgemein grof3en
Nachfragetberhang in der Gesamtstadt trifft
- ein namhafter Teil des Wohnungsbestandes im griinderzeitlichen Altbausegment liegt
- im gesamten Wohnungsbestand noch Spielrdume einer Verbesserung des
Ausstattungsstandards bestehen
- private neue Eigentimer das bestehende Aufwertungspotential offensichtlich bisher
erst teilweise ausgenutzt haben
- private Eigentimer nach erfolgten Investitionen nicht realisierte Mietsteigerungen im
Zuge von Neuvermietungen umsetzen
- noch weiteres Potential fir Umwandlungen gegeben ist

Damit liegt ein gewichtiges offentliches Interesse fir den Erlass einer Sozialen
Erhaltungsverordnung fur ein Gebiet im Stadtteil Ottensen vor. Wagt man dieses Interesse mit
den Interessen der Eigentimer (zum Beispiel: nicht einem weiteren Genehmigungsverfahren
unterworfen zu sein, nicht an beabsichtigten baulichen Veranderungen gehindert zu werden)
ab, so Uberwiegt das offentliche Interesse an der Erhaltung der derzeitigen
Bevolkerungsstruktur.

Der mit dem Genehmigungsverfahren und den hieraus resultierenden Folgen entstehende
Eingriff in die Eigentumsrechte der Grundstlickseigentimer belastet diese nicht
unangemessen. Uberdies obliegt dem Bezirksamt Altona eine beratende Funktion im jeweilig
konkreten Antragsverfahren, um im Dialog mit den privaten Grundeigentimern, Investoren,
Projektentwicklern und Bewohnern eine Entscheidung Uber die Bedeutung der einzelnen
privaten Belange im Verhaltnis zu den Zielen der Sozialen Erhaltungsverordnung zu treffen.
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