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A ANLASS UND AUFTRAG

Die Wohnanlage Luthergrund der Altonaer Spar- und Bauverein eG (altoba) im Hamburger Stadtteil Bahrenfeld
besteht aus neun dreigeschossigen - und einem viergeschossigen Wohngebaude in Zeilenbauweise. Die
Wohnanlage wurde 1965 bezugsfertig und verfugt Uber insgesamt 162 Wohneinheiten (WE) und eine
Wohnflache von ca. 11.000 m2. Die Bebauung entspricht den Vorgaben des geltenden Bebauungsplans
~Bahrenfeld 17, vom 03. Februar 1964.

Luthergrund

Stadtwilschule
Bahrenfeld

Abb. 1 Lageplan Bestand Wohnanlage Luthergrund (Quelle: altoba eG)

Die Bausubstanz zeigt heute deutliche bauzeitliche Schwachen. Die Wohngebaude weisen Defizite hinsichtlich
des Warme- und Schallschutzes auf. Die Gebaudetechnik und wesentliche Bauteile haben das technische
Nutzungsende erreicht und sind erneuerungsbedurftig. Der Gebaudebestand ist nicht barrierefrei. Insgesamt
entspricht die Wohnqualitat nicht mehr den Bedurfnissen kinftiger Generationen. Aufgrund des Zustands der
Gebaude hat die altoba geprift, die Wohnsiedlung neu zu errichten, statt die Bestandsgebaude zu
modernisieren. Um die beiden Varianten ,Instandsetzung und Modernisierung” und ,,Ruckbau und Neubau”
vergleichen zu kénnen, hat die altoba gutachterliche Stellungnahmen® zu den Themen Wirtschaftlichkeit und
Nachhaltigkeit, insbesondere im Hinblick der grauen Energie eingeholt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
die Variante ,Ruckbau und Neubau® deutliche Vorteile, auch in Bezug auf die Nachhaltigkeit, gegentber der
Variante ,Instandsetzung und Modernisierung” aufweist. Vor diesem Hintergrund plant die altoba, die
Bestandsgebdude zurtuckzubauen und die Wohnanlage mit rund 100 zuséatzlichen Wohnungen neu zu
errichten.

Die Wohnanlage liegt im Geltungsbereich der Sozialen Erhaltungsverordnung (SozErhVO) Bahrenfeld-Sud (§
172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB). Zum Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung im

' ARGE-SH Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemiRes Bauen GmbH ,Bewertung des Altbestandes* Modernisierung des Bestandes oder Neubau
Quartiersentwicklung Luthergrund*
I /\G: Nachhaltigkeitsuntersuchung Luthergrund



Anlage 2

Erhaltungsgebiet ist der Ruckbau von Wohnraum grundsatzlich nur dann genehmigungsfahig, wenn eine
wirtschaftliche Unzumutbarkeit gem. § 172 Abs. 4 Satz 2 Baugesetzbuch (BauGB) vorliegt oder die
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung gem. § 172 Abs. 4 Satz 1 BauGB nicht gefahrdet wird.

Vor dem Hintergrund sich wandelnder Wohnbedurfnisse hat die Behdrde fur Stadtentwicklung und Wohnen
(BSW) im Jahr 2023 die Studie Kompensatorischer Wohnraum in den Gebieten mit Sozialer
Erhaltungsverordnung: Entwicklung einer Regelung zur bedarfsgerechten und sozialvertraglichen
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes in den Sozialen Erhaltungsgebieten in Hamburg” (kurz: Studie
Kompensatorischer Wohnraum) abgeschlossen. In der Studie wird untersucht, wie Ruckbauvorhaben in
Gebieten mit SozErhVO in Hamburg sozialvertraglich umgesetzt werden kénnen und in diesem Zuge zugleich
neuer Wohnraum entstehen kann, der eine Wohnraumversorgung entsprechend aktuellen Wohnbedurfnissen
sicherstellt, ohne dabei das Ziel der SozErhVO, die Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung aus besonderen
stadtebaulichen Grunden zu erhalten, zu gefahrden. Somit soll die Nachverdichtung im Bestand in Gebieten
mit SozErhVO erméglicht werden.

Die altoba und das Bezirksamt Altona haben sich in Abstimmung mit der BSW darauf verstandigt, bei der
Umsetzung des Ruckbau- und Neubauprojektes Luthergrund die in der Studie Kompensatorischer Wohnraum?
erstellten Kriterien zu beachten. In zeitlich aufeinanderfolgenden Phasen sollen die Bestandsgebaude
zurlckgebaut und neuer, bedarfsgerechter und nutzungsflexibler Wohnraum, der den Anforderungen an ein
klimagerechtes Bauen genigt, errichtet werden, ohne die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung im Gebiet
der SozErhVO Bahrenfeld-Sud zu geféhrden.

Zur Umsetzung des Ruckbau- und Neubauprojektes Luthergrund als kompensatorischer Wohnraum im
Geltungsbereich der SozErhVO Bahrenfeld-Sud ist vorgesehen, fur das betreffende Gebiet eine
Umstrukturierungsverordnung gemal § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 Baugesetzbuch (BauGB) zu erlassen.
Um die Verordnung sozialvertraglich umzusetzen, ist die Durchfihrung eines Sozialplans gemal § 172 Absatz
5 BauGB in Verbindung mit § 180 BauGB erforderlich. Der zu entwickelnde Sozialplan umfasst einen
Gebietssozialplan (Kapitel B1) sowie individuelle Einzelsozialplane mit den jeweiligen Mietparteien (siehe
hierzu: Kapitel B2). Die Beschlisse zur Aufstellung der Umstrukturierungsverordnung und des Sozialplan
erfolgten am 27. Mai 2025.

2 coop.asum und TOPQS fiir die Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Freie und Hansestadt Hamburg: Kompensatorischer Wohnraum in
den Gebieten mit Sozialer Erhaltungsverordnung: Studie zur Entwicklung einer Regelung fiir eine bedarfsgerechte und sozialvertragliche
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes in den Sozialen Erhaltungsgebieten in Hamburg.
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Beschluss tiber die Aufstellung einer Umstrukturierungsverordnung

Am 27. Mai 2025 hat das Bezirksamt Altona nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3, Absatz 5 in Verbindung
mit § 180 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert am
20. Dezember 2023 (BGBI. I Nr. 394 S. 1, 28), in Verbindung mit § 1 Absatz 1, § 4 und § 6 Absatz 1 Nummer
3 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung vom 30. November 1999 (Hmb-GVBI. S. 271), zuletzt
geandert am 9. Februar 2022 (Hmb-GVBI. S. 104), und § 1 der WeiterUbertragungsverordnung-Bau vom 8.
August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt gedndert am 24. September 2024 (HmbGVBI. S. 490) beschlossen,
fur das Gebiet mit der Bezeichnung ,Luthergrund® zwischen Luthergrund und Schmalkaldener Stralle im
Stadtteil Bahrenfeld eine Umstrukturierungsverordnung gemafl § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 des

Baugesetzbuchs aufzustellen.

Sinn und Zweck der Verordnung ist es, fur die
geplante Umstrukturierung durch Ruckbau- und
Neubaumalinahmen innerhalo der Siedlung
Luthergrund einen zusatzlichen Genehmigungs-
vorbehalt zu schaffen und mit einem Sozialplan
nach § 172 Absatz 5 in Verbindung mit § 180 des
Baugesetzbuchs die BaumaRnahmen
sozialvertraglich durchzufihren, um nachteilige
Auswirkungen auf die Lebensumstédnde der

Betroffenen mdglichst zu vermeiden bzw.
abzumildern.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
Nordgrenze des Flursticks 2548, Uber das

Flurstick 2548, Nordgrenze des Flursticks 2548,

Ostgrenzen der Flursticke 2548, 3281, 3280,
Sudgrenzen  der  Flurstucke 3280, 3282
(Luthergrund), 2549 (Parkplatz), 3282
(Luthergrund), Sudwestgrenze und Westgrenze

des Flursticks 2548 der Gemarkung Bahrenfeld
(Bezirk Altona, Ortsteil 216).

Der Beschluss wurde am 06. Juni 2025 im
Amtlichen Anzeiger (Amtl. Anz. 2025, Nr. 44, Seite
1072) verdffentlicht.
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Abb. 2: Umstrukturierungsverordnung — Gebietsabgrenzung (Quelle:
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung, eigene Bearbeitung)
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Beschluss liber die Aufstellung eines Sozialplans

Am 27. Mai 2025 hat das Bezirksamt Altona nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3, Absatz 5 in Verbindung
mit § 180 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert am
20. Dezember 2023 (BGBI. I Nr. 394 S. 1, 28), in Verbindung mit § 1 Absatz 1, § 4 und § 6 Absatz 1 Nummer
3 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung vom 30. November 1999 (Hmb-GVBI. S. 271), zuletzt
geandert am 9. Februar 2022 (Hmb-GVBI. S. 104), und § 1 der WeiterUbertragungsverordnung-Bau vom 8.
August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt gedndert am 24. September 2024 (HmbGVBI. S. 490) beschlossen,
fur das Gebiet mit der Bezeichnung ,Luthergrund® zwischen Luthergrund und Schmalkaldener Stralle im
Stadtteil Bahrenfeld eine Umstrukturierungsverordnung gemafl § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 des

Baugesetzbuchs aufzustellen.

Sinn und Zweck des beabsichtigten Sozialplanes
ist es, fur das Gebiet der Umstrukturierungs-
verordnung  Luthergrund  Malinahmen  zu
entwickeln und zu erértern, wie nachteilige
Auswirkungen auf die personlichen
Lebensumstande der Betroffenen mdglichst
vermieden oder abgemildert werden kénnen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
Nordgrenze des Flursticks 2548, uUber das
Flurstick 2548, Nordgrenze des Flurstlcks 2548,

Ostgrenzen der Flursticke 2548, 3281, 3280,
Sudgrenzen der  Flursticke 3280, 3282
(Luthergrund), 2549 (Parkplatz), 3282
(Luthergrund), Sudwestgrenze und Westgrenze

des Flurstlicks 2548 der Gemarkung Bahrenfeld
(Bezirk Altona, Ortsteil 216).

Der Beschluss wurde am 06. Juni 2025 im
Amtlichen Anzeiger (Amtl. Anz. 2025, Nr. 44,
Seite 1072) verodffentlicht.
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B SOZIALPLAN LUTHERGRUND

Gemal den Vorgaben des § 172 Absatz 5 BauGB in Verbindung mit § 180 BauGB soll das Ruckbau- und
Neubauprojekt Luthergrund mit der Aufstellung und Umsetzung des Sozialplans sozialvertraglich umgesetzt
werden. Der Sozialplan verfolgt demnach zwei Ziele: Einerseits werden die Auswirkungen der beabsichtigten
MaRnahme auf die Bewohner:innen beurteilt, andererseits werden die erforderlichen Schritte aufgezeigt, um
die Umstrukturierung sozialvertraglich zu gestalten. Im Rahmen des Sozialplans werden MalRnahmen der
Umstrukturierung aufgegriffen, die sich voraussichtlich nachteilig auf die persénlichen Lebensumstande der
Bewohner:innen auswirken koénnen. Ziel ist es, die negativen Auswirkungen solcher MalRnahmen auf die
Betroffenen maoglichst zu vermeiden oder, sofern dies nicht moéglich ist, zu minimieren. Die Manahmen des
Sozialplanes werden gemall § 180 Absatz 1 Satz 1 BauGB mit den betroffenen Bewohner:innen erértert
(Kapitel B 1.7). Der zu entwickelnde Sozialplan umfasst einen Gebietssozialplan (Kapitel B.1) sowie individuelle
Einzelsozialplane (Kapitel B.2).

B1 Gebietssozialplan

Der Gebietssozialplan umfasst eine zusammenfassende Darstellung der Bestandssituation sowie des
geplanten Ruck- und Neubauvorhabens. Auf dieser Grundlage werden die potenziellen Auswirkungen auf die
Bewohner:innen der Wohnanlage beurteilt und erforderliche soziale Malinahmen zur Vermeidung, bzw.
Abmilderung empfohlen. Zudem erfolgt eine Uberpriifung der Kriterien des Kompensatorischen Wohnraums.
Die Ergebnisse des Gebietssozialplans werden mit den Bewohner:innen erértert.

B 1.1 Bestandsaufnahme

Die Wohnanlage Luthergrund liegt im Westen der Freien und Hansestadt Hamburg, im Bezirk Altona, im
Ortsteil 216 (Baublock 216005) des Stadtteils Bahrenfeld. Die Entfernung zum Altonaer Zentrum betragt ca.
2,7 km (Luftlinie).
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Abb. 4: Lage in der Stadt (Quelle: Landesbetrieb Geoinformation und Abb. 5: Lage im Stadtteil Bahrenfeld (Quelle: Landesbetrieb
Vermessung, eigene Bearbeitung) Geoinformation und Vermessung, eigene Bearbeitung)
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Die 6stlich der Autobahn A7 und nérdlich der Bahrenfelder Chaussee gelegene Wohnanlage wird durch die
Schmalkaldener Stralle und die Stralle Luthergrund (Ringstrale) verkehrlich erschlossen. Dartber hinaus
bestehen direkte Fullwegeverbindungen zum Gelande der benachbarten Esther-Bejarano-Schule (ehemals
Stadtteilschule Bahrenfeld) sowie zur nordlich gelegenen Wittenbergstrale. Die Anbindung an den
Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt
durch Buslinien. Die néachstgelegene Haltestelle
befindet sich in der Bahrenfelder Chaussee (Haltestelle
SilcherstralRe: Linien 2, 3 und 602).

Die gesamte Wohnanlage weist eine GroRe von circa
2,33 Hektar auf und umfasst die privaten Flursticke
2548, 2549, 3273, 3280 und 3281 (Gesamtgrolie:
21.307 m?2) sowie das FHH-Flurstick 3282 (6ffentliche
Strallenverkehrsflache "Luthergrund") mit einer Grolie
von 1.998 m2.

Die im Sommer 1965 fertiggestellte Wohnanlage
besteht aus neun dreigeschossigen - und einem
viergeschossigen Wohngebé&ude (Luthergrund 1-4) in
) Zeilenbauweise mit Sockelgeschoss sowie einer

BTN B\ %\ Bk eingeschossigen Reihengarage mit neun Stellplatzen
Abb. 6: Verkehrliche ErschlieRung (Quelle: Landesbetrieb und einem Waschhaus (nérdlich Luthergrund 1-4). Die
Geoinformation und Vermessung, eigene Bearbeitung) Wohnanlage verfigt Uber insgesamt 162 Wohn-
einheiten und eine Wohnflache von 10.981 m2. Auf dem von der Ringstrale Luthergrund umschlossenen
Flurstick 2549 befindet sich eine offene Stellplatzanlage der altoba. Weitere 6ffentliche, fahrbahnbegleitende
Kfz-Stellplatze befinden sich in der Strale Luthergrund sowie in der Schmalkaldener Strafe.
Gemeinschaftliche witterungsgeschutzte Stellplatzanlagen fur Fahrradder oder barrierefrei zugangliche
Stellplatze far Fahrrader in den Wohngebauden sind nicht vorhanden. Lediglich vor einigen Hauseingangen
gibt es Fahrradbugel.
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Abb. 7: Lageplan Gebdudebestand und AuRenanlagen (Quelle: altoba eG)
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Die Wohngebaude der nach dem Leitbild der grinen, aufgelockerten Stadt geplanten Wohnanlage sind um
die Ringstralle ,Luthergrund” mit der zentralen Kfz-Stellplatzanlage gruppiert. Die Anordnung der
Wohngebaude und deren voneinander abgewandte ErschlieBung (Hauseingange) widersprechen einer
Gemeinschaft férdernden Siedlungsstruktur mit ,dérflichem® Charakter. Typisch fur die Wohnanlage ist
hingegen ihr griner Charakter. Aufgrund der lockeren Bebauung mit einem Mindestabstand von 20 Metern
zwischen den Wohngebauden verflgt die Wohnanlage Uber groliziigige gemeinschaftliche Grunflachen, einen
erhaltenswerten Baumbestand, zwei integrierte Kinderspielplatze und eine Sitzgruppe. Die groflen Rasen-
flachen zwischen den Zeilenbauten werden von den Bewohner:innen wenig genutzt und haben den Charakter
von Abstandsgrin. An den Randern der Wohnanlage befinden sich einige naturbelassene Flachen.

Abb. 8: Luftbild (Quelle: Landesbetrieb Geoinformation und
Vermessung, eigene Bearbeitung)
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Abb. 10: Kinderspielplatz 1 (Quelle: steg Hamburg mbH) Abb. 11: Kinderspielplatz 2 (Quelle: steg Hamburg mbH)

Wohnungsstruktur und Wohndauer

Die insgesamt 162 Wohneinheiten verteilen sich auf zehn Wohngebaude. Sechs Wohngebaude umfassen
jeweils 12 Wohneinheiten, drei Wohngebaude jeweils 18 Wohneinheiten und ein Wohngebaude 36
Wohneinheiten. Die Zimmeranzahl der Wohnungen variiert zwischen einem und dreieinhalb Zimmern. Ein
halbes Zimmer ist gréfRer als 6 m? und kleiner als 10 m2. Die Wohnungsstruktur ist durch Wohnungen mit 2
und 2 1/2 Zimmern gepragt (insgesamt 106 WE). Die durchschnittliche GrélRe der Wohneinheiten betragt 67,8
mZ2. Etwa 38 % der Wohnungen haben weniger als 60 m? Wohnflache, wahrend nur 30 % der Wohnungen
Uber mehr als 78 m2? Wohnflache verfugen. Aufgrund der massiven Bauweise lassen sich die
Wohnungsgrundrisse nicht verandern. Fur Familien mit mehreren Kindern oder Wohngemeinschaften ist der
Grofteil der Wohnungen schlecht nutzbar.
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Zum Stichtag 27. Mai 2025 (Aufstellungs-
beschluss Sozialplan) sind von den 162
Wohneinheiten 149 vermietet, davon 21 befristet
bis zum 31.12.2027. Dreizehn Wohneinheiten
stehen leer. Rund 60 % der Mietverhéltnisse
bestehen seit Uber zehn Jahren, 27 % seit Uber 25
Jahren und 17 % seit Uber 35 Jahren. Etwa funf

Anlage 2

&
Prozent der Mietverhaltnisse bestehen bereits seit 4

dem Erstbezug im Sommer 1965. In der \\
Wohnanlage leben Ende Mai 2025 insgesamt 237 .,
Bewohner:innen®. Das Zusammenleben ist durch
gewachsene personliche Beziehungen zwischen \z/M o,
den Bewohner:innen sowie Nachbarschaftshilfe im .- % 4 ;

Alitag gekennzeichnet. Abb. 12: Lageplan Gebdudebestand (Quelle: altoba eG, eigene Bearbeitung)

Die durchschnittliche Grundnutzungsgebuhr (respektive Nettokaltmiete) betragt 6,66 €/m? pro Monat (Stand:
27.05.2025).

Wohnungsbestand

(Anzahl der Wohnungen - Vermietungsstand - Anzahl der Zimmer je Wohnung)

Anzahl der Zimmer je Wohnung

Vermietungsstand (27 05 2025)
Gebiiude Anzahl der befristet | befristet
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Tab. 1: Anzahl der Wohnungen, Vermietungsstand und Anzahl der Zimmer je Wohnung (7/2 Zi. = gréBer als 6 m? und kleiner als 10 m?)
Quelle: altoba eG, eigene Bearbeitung

3 Quelle: Geoportal Hamburg
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Beispi|e|hafte-Grundrisse‘von-Bestandswohnungen
(Darstellung-nicht:maRstabsgetreu)

M ', Balkon , S— Bathon
i ‘ —_—
2 3 +E N
5§ e 34
X< Ziemmer
it Kiuche
Eqm
EAn
8am ”
Ziear
21 qm
Tt
20 gm
¥e - St A o
: o Bao
NS om we
-
Fhur ’ r Fhur
4 qm D 3am
33
2 X Zenmer Zirmmer
c Koche 17 qm 16 qm
g 8qm Zirveren
3 14 am
@
1-Zimmer-Wohnung - - - 2-2-Zimmer-Wohnung - - - 3-Zimmer-Wohnung

Abb. 13: Beispielhafte Grundrisse von Bestandswohnungen (Quelle: altoba eG, eigene Bearbeitung)

Abb. 14: Foto Bestandsgebdude (Quelle: altoba eG)

Baulicher und energetischer Zustand des Gebaudebestandes

Die Bausubstanz der Gebaude aus den 1960er Jahren zeigt heute deutliche bauzeitliche Schwéachen. Die
Wohngebaude weisen Defizite hinsichtlich des Warme- und Schallschutzes auf. Die Gebaudetechnik und
wesentliche Bauteile haben das technische Nutzungsende erreicht und sind erneuerungsbedurftig. Der
Gebaudebestand ist nicht barrierefrei. Insgesamt entspricht die Wohnqualitat nicht mehr den Bedurfnissen
kunftiger Generationen. Vor diesem Hintergrund hat die altoba Gutachten* zur Bewertung des Gebaude-

4 ARGE-SH Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemiRes Bauen GmbH , Bewertung des Altbestandes* Modernisierung des Bestandes oder Neubau
Quartiersentwicklung Luthergrund”, | AC: Nachhaltigkeitsuntersuchung Luthergrund
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bestandes, zu den voraussichtlichen Kosten einer Modernisierung, zu einem wirtschaftlichen Vergleich
zwischen der Modernisierung und einem Neubau sowie zur Umweltvertraglichkeit und Nachhaltigkeit erstellen
lassen. Im Ergebnis ist ein Neubau nachhaltiger und wirtschaftlicher als eine Modernisierung.

Die nachfolgende Kurzbeschreibung des baulichen, technischen und energetischen Zustandes der
Bestandsgebédude basiert im Wesentlichen auf den Ergebnissen des im Auftrag der altoba erstellten
Gutachtens zur Bewertung des Bestandes (ARGE-SH, Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemales Bauen GmbH,
Mai 2023).

Alle Wohnungen verfligen Uber eine Kuche, ein Bad sowie Uber einen Balkon. Der Ausstattungsstandard der
Wohnungen ist (baualtersbedingt) einfach. In den Wohngebauden sind keine Aufzige vorhanden. Die
ErschlieBung der Wohneinheiten erfolgt Uber Treppenh&user. Barrierefreie Zugange sind nicht vorhanden.
Dies gilt auch fur die Erdgeschosswohnungen.

Die Warmeversorgung erfolgt Uber 3 Gasheizzentralen (Luthergrund 4, 7 und 13). Die Sanitéareinrichtungen
der Wohnungen entsprechen weder dem heutigen Standard noch den Anforderungen der Barrierefreiheit. Die
Elektroinstallation in den Gebauden ist veraltet und entspricht nicht den derzeitigen Sicherheitsanforderungen
(z.B. Uberwiegend noch Schraubsicherungen ohne FlI-
Schutzschalter).

Die Aullenfassaden der Gebaude bestehen aus roten Ziegeln.
Die Brustungen der Balkone sowie die Stirnseiten des
Garagengebaudes sind aus gelben Ziegeln gefertigt. Die
Geschossdecken sind als 12 cm dicke Massivdecken in Beton
ausgefuhrt. Der FuBbodenaufbau inklusive Bodenbelag hat
eine Starke von ca. 6,5 cm. Die Wohnungstrennwande
bestehen aus 24 cm Mauerwerk. Die AuRenwande sind nicht
gedammt. Zudem befinden sich unter den Fenstern
Heizkdrpernischen in %-Stein, die nur unzureichend gedammt
sind. Die Kellerdecken sind geringfligig gedammt. Zwischen
den Balkonen und den Geschossdecken gibt es keine
thermische Trennung. Die mit Rauspund und einer
bitumindsen Dachabdichtungsbahnen eingedeckten Dacher
sind in Form eines leicht geneigten Satteldachs (12 Grad) als
Kaltdach ausgefuhrt.
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Abb. 15: Schnitt Bestandsgebéude (Quelle: altoba eG)

Die Gebdude und die Wohnungen wurden seit der Errichtung im Jahr 1965 instandgehalten. Die Fenster
wurden erneuert, die Haustechnik wurde im Bereich der Heizungsanlagen erneuert, Siele und
Abwasserleitungen in den Gebduden wurden teilweise erneuert und in den Wohnungen wurden kleinere
Modernisierungsmaflinahmen bei Mieterwechsel vorgenommen. Sechzig Jahre nach der Fertigstellung sind
die baualtersbedingten Schaden an den Gebauden und technischen Anlagen aber unverkennbar

Die Gebaudetechnik und wesentliche Bauteile haben das technische Nutzungsende erreicht und sind
erneuerungs-bedurftig. Insgesamt besteht ein enormer Sanierungsbedarf. Dies umfasst die energetische
Sanierung, die Erneuerung haustechnischer Anlagen und Leitungen, die Verbesserung des Brandschutzes
sowie die Erneuerung der Wand-, Boden- und Fliesenbelage. Das Dach muss energetisch saniert werden, die
AuBenwande gedammt und die Fenster erneuert werden. Zudem mussen die Balkonplatten mussen
abgetrennt und durch vorgestellte Balkone ersetzt werden. Der nach dem heutigen Standard zu erfullende
Schallschutz kann bei den gegebenen Gebaudestrukturen nicht beziehungsweise nur mit einem hohen
Kostenaufwand erreicht werden. Im Rahmen von Modernisierungsmanahmen kénnen zudem keine
barrierefreien Zugange zu den Wohnungen hergestellt werden.
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Abb. 16 - 24: Detailfotos Bestandssituation (Quelle: altoba eG)
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B 1.2 Beschreibung des Riickbau- und Neubauvorhabens

Das Vorhaben sieht den sukzessiven Ruckbau und Ersatzneubau der gesamten Wohnanlage Luthergrund mit
derzeit ca. 162 Wohneinheiten sowie die Ergdnzung um ca. 100 zusatzliche Wohneinheiten vor. Die
Umsetzung des Projektes soll in vier Bauabschnitten erfolgen, wobei insgesamt ca. 262 Wohneinheiten - davon
50 geforderte Wohnungen im 1. Férderweg - mit einer Gesamtwohnflache von 19.225,30 m? realisiert werden
sollen. Daruber hinaus ist eine umfassende Anpassung der ErschlieBung und der Infrastruktur sowie die
Neugestaltung der Aullenanlagen geplant. Eine besondere Herausforderung besteht darin, dass der Ruckbau
und der Neubau schrittweise erfolgen muassen, damit die jetzigen Bewohner:innen nach und nach in die
Neubauten umziehen kénnen und jeweils nur ein Umzug erforderlich wird.

Abb. 25: Lageplan Planungskonzept der neuen Wohnanlage (Quelle: altoba)

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept der Wohnanlage orientiert sich am Typus der neuen Gartenstadt. Es zeichnet sich
durch den Charakter eines vielfaltigen, grinen Wohnquartiers, mit grofztgigen, zusammenhangenden und
unterschiedlich gestalteten autofreien Freiflachen aus. Die Nutzungsflexibilitdt der Wohnungen wird durch
vollstandig um die Baukoérper herumlaufende Balkonzonen unterstutzt und der Charakter des Quartiers als
vertikale Gartenstadt betont. Die neue Wohnanlage besteht aus sechs viergeschossigen Gebauden (A - F),
die - mit Ausnahme des Gebaudes D - jeweils in mehrere Brandabschnitte unterteilt sind. Diese ,Hauser”
verfligen jeweils Uber einen eigenen Erschliefungskern.

c 8 A Die Sammelgarage fur 50 Autos und ca. 300
: ; ; . : : Fahrrader befindet sich im Erdgeschoss der
L ‘ : ;  Gebaude A bis C samt der Hofe und ist Uber
. — e zwei Zufahrten direkt von der Schmalkaldener

Abb. 26: Schnitt Gebauderiegel A-C (Quelle: altoba) Strale aus zu erreichen.
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Lageplan Neubau mit Erdgeschosszone (Darstellung ist nicht maRstabsgetreu)
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Abb. 27: Lageplan Neubau mit Erdgeschoss — Stand 12.2025 (Quelle: altoba)

Die Grundrisse des Erdgeschosses mit farblicher Kennzeichnung der Wohnungen und der Gemeinschaftsflichen
stehen in héherer Aufldsung als Anlage 1 zur Verfiigung.
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Lageplan Neubau mit I. bis Ill. Obergeschoss (Darstellung ist nicht maBstabsgetreu)
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Abb. 28: Lageplan Neubau mit I.-lll. Obergeschoss — Stand 12.2025 (Quelle: altoba)

Die Grundrisse der Obergeschosse mit farblicher Kennzeichnung der einzelnen Wohnungen stehen in hdherer
Auflésung als Anlage 2 zur Verfiigung.

Bauweise

Die Gebaude werden in Holzhybridbauweise hergestellt. Das Tragwerkskonzept sieht aussteifende, im Bau
vorlaufende ErschlieBungskerne aus Stahlbeton vor. Tragende Aufen- und Innenwande sind in
Holzrahmenbauweise vorgesehen, die Aullenwande sind tragend. Nicht tragende Innenwénde werden in
Trockenbauweise hergestellt. Die Bodenplatten sowie die raumbegrenzenden Bauteile der Quartiersgarage
werden aus Stahlbeton hergestellt. Die Gebaude werden flach gegrindet und im Regelfall ohne
Untergeschosse errichtet. Fur einzelne Bereiche des spateren Bauabschnittes F wird eine Unterkellerung noch
gepruft. Jeder Treppenraum erhalt eine Aufzugsanlage.
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Die aussteifenden Treppenhauskerne werden auf einer massiven Platte gegrindet, die eine Starke von 50 cm
aufweist. Die Ubrigen Bereiche sind mit einer 20 cm starken Bodenplatte und Streifenfundamenten geplant.
Die Hohenlage der Bodenplatten staffelt sich entsprechend dem Gelandeverlauf. Die Hohenlage des 1.0G ist
Uber das gesamte Quartier einheitlich. Die Brettsperrholzdecken erhalten eine Schallschutz-Schattung,
schwimmenden Estrich und eine Flachenheizung.

Die Fassade ist als hinterluftete Holzfassade mit Dammwerten entsprechend den gesetzlichen Vorgaben
konzipiert. Bereiche zwischen den Fensterd6ffnungen erhalten eine zweifarbige Deckelschalung, die
Fensterleibungen erhalten eine farbige Einfassung aus Vollholz oder Holzwerkstoff. Die Sturzbereiche erhalten
eine farbige Bekleidung aus Holzwerkstoff.

Als Fenster kommt in den Obergeschossen ein einheitliches Fensterformat zum Einsatz (zweiflugelige
Fenstertr; ca. 1,635 x 2,20 m; Stulp; barrierefreier Anschluss). In den Erdgeschossen kommen Fenster
gleicher Breite, mit abweichenden Héhen zum Einsatz.

Die Balkone werden umlaufend vor den Fassaden errichtet. Sie stellen ein wesentliches Gestaltungsmerkmal
dar und pragen sowohl die Gestaltung der Fassaden als auch die Nutzung der Wohnungen. Durch die
vollstandig um die Baukorper umlaufende Balkonzone wird die Nutzungsflexibilitat der Wohnungen unterstutzt
und der Charakter des Quartieres als vertikale Gartenstadt erzeugt.

Die Flachdacher der Gebaude werden in Brettsperrholz ausgefihrt, extensiv begrint und erhalten eine
Photovoltaikanlage. Fur Beheizung sind Warmepumpen mit Pufferspeicher vorgesehen, die Warmwasser-
bereitung erfolgt dezentral. Die Sanitarbereiche der Wohnungen sind typisiert, es kommen drei Grundtypen
jeweils spiegelsymmetrisch zum Einsatz.

Wohnungsstruktur

In den sechs (Gebaude A-F) viergeschossigen Wohngebauden sind ca. 262 Mietwohnungen mit einer
Gesamtwohnflache von 19.225,30 m? vorgesehen. Das Gebaude ,A“ umfasst 50 IFB geforderte
Mietwohnungen im 1. Férderweg. In den Wohngebauden ,B* bis ,,F* entstehen freifinanzierte Mietwohnungen.
Die GroRe der Neubauwohnungen weist eine hohe Variabilitat auf. Die kleinste Wohneinheit fur einen
Einpersonenhaushalt weist eine Wohnflache von 36,10 m? auf. Die groRte verfligbare Wohneinheit fur einen
Vierpersonenhaushalt weist eine Wohnflache von 119,50 m? auf. Die durchschnittiche GroRe der
Wohneinheiten betragt 73,38 m? und liegt damit etwa 8 % Uber der durchschnittichen GroRe der
Bestandswohnungen von 67,80 m2. Dies ist insbesondere auf die groRen Wohneinheiten in den Gebauden D,
E und F zurickzufuhren, die in den Bauabschnitten 2 und 3 realisiert werden sollen (vgl. Tabelle
Neubauvorhaben: Anzahl, GréRe und Zimmerzahl der Wohneinheiten).

Um die Wohnbedurfnisse moglichst vieler Bewohner:innen zu erfullen, wurde ein flexibles Wohnungskonzept
entwickelt. Dieses Konzept ermdglicht eine gewisse Variabilitat bei der Gestaltung der Wohnungsgrundrisse.
Aufgrund der Flexibilitdt kénnen im  weiteren Planungsprozess gegebenenfalls noch Anpassungen
vorgenommen werden, sofern sich dies aus den Bedurfnissen der Bewohner:innen im Zuge der Erstellung des
Sozialplans ergibt. Die nachfolgend dargestellte Anzahl und Groéle der Wohnungen entspricht dem
Planungsstand vom 27.05.2025.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht Uber die (Stand: 27.05.2025) geplante Anzahl und GréRe der
Wohnungen in den sechs neuen Wohngebauden, die in vier Bauabschnitten (BA 0 bis BA 3) realisiert werden
sollen und bei Bedarf aktualisiert werden.
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Neubauvorhaben: Anzahl, GroRe und Zimmerzahl der geplanten Wohneinheiten (Stand 27.05.25)
. : Anzahl der Zimmer
Anzahl der @ Wohnflache in

Bauabschnitt Gebaude Wohnungen
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Tab. 2: Neubauvorhaben — Anzahl der Wohneinheiten, durchschnittliche Wohnfléche und Anzahl der Zimmer (Stand: 27.05.2025)
Quelle: altoba eG, eigene Bearbeitung

Eine detaillierte Ubersicht der Daten fiir alle Neubauwohnungen ist als Anlage 3 beigefiigt.

Mietpreise
Fur die Neubauwohnungen werden folgende Nettokaltmieten (bzw. Grundnutzungsgebuhren) veranschlagt:

Gebaude A" (6ffentliche geforderte Wohnungen im 1. Forderweg)
Die Nettokaltmiete (Anfangsmiete) wird den Foérderrichtlinien der IFB entsprechen. Stand Februar 2026: 7,85
€/m2. Mieterhdhungen orientieren sich am Subventionsabbau der IFB.

Gebaude B, .C*, D, .E*, ,F* (freifinanzierte Mietwohnungen)

Die Nettokaltmiete (Anfangsmiete) der freifinanzierten, genossenschaftlichen Mietwohnungen in den
Gebauden B bis ,,F* wird fur die Bestandsmieter:innen auf die Férderkonditionen des Hamburger
Modernisierungsprogramms ,,B“, zzgl. 1,- € Modernisierungszuschlag, begrenzt. Stand Februar 2026: 8,85 €
(7,85 €/m? zzgl. 1,- €). Sofern die aktuelle Miete der Bestandswohnung bereits héher ist, wird diese nicht
gesenkt. Mieterhdhungen orientieren sich am Subventionsabbau der IFB.

Fur alle neu zuziehenden Mieter:innen wird sich die Nettokaltmiete (Anfangsmiete) der insgesamt 112
freifinanzierten Neubau-Ersatzwohnungen an der anfanglichen Miete von IFB-geférderten Wohnungen im 2.
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Forderweg orientieren. Stand: Februar 2026: 9,99 €/m2 Mieterhdhungen orientieren sich am
Subventionsabbau der IFB.

Die Nettokaltmiete fur die 100 zusatzlich entstehenden freifinanzierten genossenschaftlichen Mietwohnungen
wird anhand der tatsachlichen Baukosten, des dann aktuellen Hamburger Mietenspiegels und der
Vermietungsgrundsatze der altoba berechnet. Dies betrifft die 75 Wohnungen im Gebaude ,F* und 25 der
insgesamt 80 Wohnungen in den Gebauden ,,D* und ,,E“.

Nettomieten der Neubauwohnungen (Stand Februar 2026)

BA 0 (Gebdude ,A“) BA 1-3 (Gebdude ,B* - ,F*)
50 offentl. Geforderte 212 freifinanzierte
genossenschaftliche Wohnungen genossenschaftliche Mietwohnungen
(1. Forderweg)

785 €/m? 8,85 €/m?
Bestandsmieter:innen (Stané' Febr. 2026) (Stand: Febr. 2026. Falls die Bestandsmiete bereits héher ist,
: : wird diese nicht gesenkt)

112 freifinanzierte 100 freifinanzierte
7,85 €/m? Ersatzneubauwohnen Neubauwohnungen
(Stand: Febr. 2026) 9,99 €/m? N.N. (an den Baukosten u. dem
(Stand: Febr. 2026) Mietspiegel orientierte Miete

Neu zuziehende Mieter:innen

Tab. 3: Nettoeinstiegsmieten der Neubauwohnungen

Hinsichtlich der zukunftigen Wohnkosten fur die Bestandsmieter:innen ist zu berlcksichtigen, dass diese auch
wesentlich durch die Betriebs- und Heizkosten beeinflusst werden. Die Betriebskosten der Neubauwohnungen
werden aufgrund der Strom- und Wartungskosten fur die technischen Anlagen (z. B. fur Aufzugsanlagen)
voraussichtlich etwas hoéher ausfallen als bei den Bestandswohnungen. Dagegen werden die Heizkosten fur
die  Neubauwohnungen deutlich niedriger ausfallen. Der rechnerische Heizenergiebedarf der
Bestandswohnungen liegt gemal der Nachhaltigkeitsuntersuchung® derzeit bei 223 kWh/m?2a und wird sich im
Neubau auf ca. 30 kWh/m2?a reduzieren. BerUcksichtigen ist zudem, dass die Heizkosten fur die
Bestandswohnungen nach dem Ende der Gaspreisbindung des Rahmenvertrags zum 31.12.2024 deutlich
steigen werden. Da alle Bestandswohnungen Uber einen Durchlauferhitzer verfigen und die Stromkosten von
den Mieter:innen direkt mit dem Versorger abgerechnet werden, werden die individuellen Stromkosten im
Neubau sinken. Obwohl im Neubau auf wartungsintensive Komponenten (z.B. Luftungsanlagen) verzichtet
wird, werden die Betriebskosten aufgrund der hoheren Pflegekosten fur die neuen Aullenanlagen sowie der
Kosten fur die Aufzlge steigen. Insgesamt ist zu erwarten, dass die Kosten der sogenannten ,zweiten Miete”
in den Neubauwohnungen niedriger sein werden als in den Bestandswohnungen.

Gemeinschaftsraume fiir die Bewohner:innen

Das Neubaukonzept sieht neben gemeinschaftlich genutzten AuBenanlagen auch Gemeinschaftsraume fur
die Bewohner:innen vor. FUr deren Realisierung sind im Konzept vier potenzielle Flachen ausgewiesen, die
sich jeweils im Erdgeschoss auf der Nordseite der Gebaude zur Freiflache befinden.

Abb. 29: Potenzielle Flachen fiir Gemeinschaftsraume im EG der Gebaude ,A“, ,B“ und ,C* — Stand 12.2025 (Quelle: altoba)

> achhaltigkeitsuntersuchung Luthergrund
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Im Bauabschnitt 0: im Gebaude ,,A“ (30m?2), im Bauabschnitt 1: im Gebaude ,B* zwei Flachen (a"30m?) und
im Gebaude ,,C* (38m? mit Option fur WC). Das konkrete Raumprogramm fur die Gemeinschaftsflachen ist
noch nicht endgultig abgestimmt, da ggf. Flachen davon fur interne Zwecke (Wohnanlagenbetreuung o. A.)
verwendet werden mussen. Das Konzept zur Nutzung, Organisation und Bewirtschaftung der
Gemeinschaftsraume wird im weiteren Prozess unter Beteiligung der Bewohner:innen entwickelt.

AuRenanlagen

Die AuBenanlagen der Wohnanlage werden als autofreie Begegnungsflachen gestaltet und sollen auch
Maoglichkeiten fur Spiel und Sport bieten. Gleichzeitig ermdéglichen Hofe, Garten, Terrassen und Balkone
Ruckzugsmoglichkeiten fur Bewohner:innen und schaffen Privatsphére. Interessierten Bewohner:innen soll
auch gemeinschaftliches Gartnern (z.B. Versorgergarten, Obstwiesen) ermdglicht werden. Bestandteil des
Gestaltungskonzeptes ist auch die Umgestaltung des 6stlichen Abschnitts der Schmalkaldener StralRe. Zum
Schutz der biologischen Vielfalt sollen die AuRenanlagen biodiversitatsfordernd gestaltet werden. Das tragt
dazu bei, die Bdéden zu schiutzen, u.a. vor zu starker Austrocknung oder Erosion, férdert nutzliche
Mikroorganismen, bietet Lebensraum fur zahlreiche Tierarten und ist deutlich robuster gegen den
Klimawandel. So sollen Aullenrdume entstehen, in denen sich die Bewohner:innen gerne aufhalten, die
Schatten spenden und das Mikroklima positiv beeinflussen. In diesem Themenbereich kooperiert die altoba
mit der Loki Schmidt Stiftung und ihrer Initiative MOIN STADTNATUR. In den Wohnanlagen der altoba wurden
gemeinsam bereits viele konkrete Projekte umgesetzt. Darlber hinaus hat die altoba in Zusammenarbeit mit
der Loki Schmidt Stiftung fur ihre Mitglieder eine umfangreiche Pflanzliste an heimischen Gewéachsen
(Stauden, Frahblaher, Graser, Straucher, unterschieden nach Sonne/Schatten) zusammenstellen lassen. Das
endgultige Gestaltungskonzept fur die AuBenanlagen sowie das Konzept fur das gemeinschaftliche Géartnern
von Bewohner:innen werden im weiteren Prozess unter Beteiligung der Bewohner:innen entwickelt.
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Realisierungskonzept / Bauabschnitte

Die Umsetzung des Ruckbau-/Neubauvorhabens ist in vier Bauabschnitten (BA 0 bis 3) geplant.
Die in den Tabellen dargestellte Anzahl und GréRe (Anzahl der Zimmer) der Neubauwohnungen geben den
Planungsstand: 27.05.2025 wieder. Die Anzahl und GroRe der Wohnungen kann sich aufgrund von
Anforderungen aus dem Sozialplan (Berucksichtigung von Bedurfnissen der Bewohner:innen) im weiteren
Planungsprozess andern.

Bauabschnitt 0: Gebdude A (Hauser A1, A2, A3)

Phase 0.1

Ruckbau der offenen Stellplatzanlage und der Reihengarage auf dem von der Ringstralle Luthergrund
umschlossenen Flurstiuck 2549.

Phase 0.2

mm Bestand | Neubau des Wohngeb&udes ,A* (50 IFB geftrderte
Wohnungen im 1. Férderweg) auf dem von der
Bl Neubau

Ringstralle Luthergrund umschlossenen Flurstick
Riickbau 2549

Abb. 30: BA 0 (Quelle: altoba)

Anzahl der Zimmer
Anzahl der

Wohnungen i. 3 Zi.

Bauabschnitt Gebédude

Geb3ude A

Tab. 4: Neubau BA 0 — Anzahl der Wohneinheiten und Anzahl der Zimmer (Quelle: altoba eG, eigene Bearbeitung)

Phase 0.3

Umzug der Bewohner:innen aus den drei Gebauden Luthergrund 1-4, Schmalkaldener Stralle 1-5 und
Schmalkaldener StraBe 7-9 in den Neubau ,A“.

Zum Stichtag 27.05.2025 betrifft dies insgesamt 45 Haushalte mit unbefristeten Dauernutzungsvertragen. Die
Anzahl der betroffenen Haushalte kann sich aufgrund von Kundigungen/Umzlgen im weiteren Prozess
gegebenenfalls reduzieren. Die Laufzeit der Mietvertrage der befristet vermieteten Wohnungen endet am
31.12.2027. Fur diese Haushalte wird im Rahmen des Sozialplans keine Ersatzwohnung zur Verflgung
gestellt.
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Bauabschnitt 1: Gebdude B und C (Hauser B1, B2 und C) mit erdgeschossiger Kfz und Fahrradgarage

Phase 1.1

mm Bestand | RuUckbau der drei Wohngeb&dude Luthergrund 1-4,
Schmalkaldener Strae 1, 3, 5 und Schmalkaldener
Bl Neubau

StralBe 7-9 (insgesamt 66 Wohnungen).
Riickbau

Abb. 31: BA 1 - Riickbau Bestandsgebdude (Quelle: altoba)

Vermietungsstand (27.05.2025) Anzahl der Zimmer je Wohnung

Anzahl der befristet befristet
‘| Wohnungen L:/r;r?nlrelzsteet vermietetbis Leerstand | 1zi. | 2zi | 25z |222z.| 3z. | 35z
31.12.2027

Luthergrund 1-4

I S N I

Tab. 5: BA 1 - Riickbau Bestandsgebdude Luthergrund 1-.4, Schmalkaldener Str. 1,3,5 u. 7-9 (Quelle: altoba eG, eigene Bearbeitung)

Wohnungsbilanz nach Abbruch der Geb3dude Schmalkaldener Str. 1,3,5,7,9 und Luthergrund 1-4

Anzahl Anzahl
Bauabschnitt Neubau- zurlickgebauter
Wohnungen Wohnungen

Wohnungsbilanz | Wohnungsbilanz

Tab. 6: Wohnungsbilanz nach Riickbau BA 1
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Phase 1.2

B Bestand | eubau der beiden Wohngebaude ,B“ und ,C"
(insgesamt 57 Wohnungen) mit der Sammelgarage im

Erdgeschoss.
Riickbau

Abb. 32: BA 1 — Neubau Gebdude B+C (Quelle: altoba)

Anzahl d Anzahl der Zimmer
Bauabschnitt Gebéaude nzant aer . . .

Wohnungen
Gebaude B
BA1
Gebéude C

gesamt

Tab. 7: Neubau BA 1 — Anzahl der Wohneinheiten mit Anzahl der Zimmer (Quelle: altoba eG, eigene Bearbeitung)

Wohnungsbilanz nach Fertigstellung Bauabschnitt1

Anzahl Anzahl
Bauabschnitt Neubau- zuriickgebauter
Wohnungen Wohnungen

Wohnungsbilanz | Wohnungsbilanz

Tab. 8: Wohnungsbilanz nach Fertigstellung BA 1

Phase 1.3

Umzug der Bewohner:innen aus den drei Gebauden Luthergrund 5-6, 7-8 und 9-10 in die Neubauten ,,B und
,C“. Zum Stichtag 27.05.2025 betrifft dies insgesamt 33 Haushalte mit unbefristeten Mietvertragen. Die Anzahl
der betroffenen Haushalte kann sich aufgrund von Kundigungen/Umziugen im weiteren Prozess
gegebenenfalls reduzieren. Die Laufzeit der Mietvertrage der befristet vermieteten Wohnungen endet am
31.12.2027. Fur diese Haushalte wird im Rahmen des Sozialplans keine Ersatzwohnung zur Verflgung
gestellt.
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Bauabschnitt 2: Gebaude D und E (Hauser D sowie E1, E2, E3, E4)
Phase 2.1

Hl Bestand Ruckbau der drei Wohngebaude Luthergrund 5-6,
Luthergrund 7-8 und Luthergrund 9-10 (insgesamt 36
Wohnungen).

Il Neubau

Vermletungsstand 27 05.2025) Anzahl der Zimmer je Wohnung

. Anzahl der befristet
Gebaude Haus-Nr.
- e e Pl il il -
vermietet
31.12.2027

| 5 | e | 4 [ 2 | o [ o [ o [ 6 o] o | o |
Luthergrund 5-6 | 6 | e | 6 [ o | o [ o [ o [ o] o 6 | o |
jgesemt |12 | 0 ] 2 | o [ o0 [ 0 | 6 | 0 | 6 | 0

| e | s [ o | t+ Lo [ o [ o] o] 6 | o |
Luthergrund 7-8 | s | e | 6 [ o | o [ o [ o [ o] o 6 | o |

Riickbau

Abb. 33: BA 2 - Riickbau Bestandsgebdude (Quelle: altoba)

e |12 | | o |+ | o | o | o [ o | 2] 0|

o | e | 6 [ o | o [ o [ o [o ] s ] o | 3 |
Luthergrund 9-10 o | e | 6 [ o | o [ o [ o [ o] 3] o | 3 |
jgesernt |12 |12 ] o0 | o [ o [ 0o | 0 | 6 | 0 | 6

Tab. 9: BA 2 - Riickbau Bestandsgebaude Luthergrund 5-6, 7-8 und 9-10 (Quelle: altoba eG, eigene Bearbeitung)

Phase 2.2

B Bestand Neubau der beiden Wohngebgude ,D“ und ,E*

= Neubau (insgesamt 80 Wohnungen).
s i

B o
)=
——
—

Abb. 34: BA 2 — Neubau Gebdude D+E (Quelle: altoba)
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Anzahl der Zimmer
Anzahl der

Wohnungen i 3 Zi.

Bauabschnitt Gebaude

Gebaude D
gesamt

14
14

| 14
| 14
4
8 |

Gebaude E

5
WIN |- [l e
n

=

gesamt
Tab. 10: Neubau BA 2 — Anzahl der Wohneinheiten mit Anzahl der Zimmer (Quelle: altoba eG, eigene Bearbeitung)

Wohnungsbilanz nach Fertigstellung Bauabschnitt 2

Anzahl Anzahl
Bauabschnitt Neubau- zuriickgebauter
Wohnungen Wohnungen

Wohnungsbilanz | Wohnungsbilanz

Tab. 11: Wohnungsbilanz nach Fertigstellung BA 2

Phase 2.3

Umzug der Bewohner:innen aus den vier Gebauden Luthergrund 11-12, 13-14, 15-17 und 18-20 in die
Neubauten ,D“ und ,E*.

Zum Stichtag 27.05.2025 betrifft dies insgesamt 50 Haushalte mit unbefristeten Mietvertragen. Die Anzahl der
betroffenen Haushalte kann sich aufgrund von Kundigungen/Umzigen im weiteren Prozess gegebenenfalls
reduzieren. Die Laufzeit der Mietvertrage der befristet vermieteten Wohnungen endet am 31.12.2027. Fur
diese Haushalte wird im Rahmen des Sozialplans keine Ersatzwohnung zur Verfugung gestellt.
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Bauabschnitt 3: Gebaude F (Hauser F1, F2, F3, F4, F5)
Phase 3.1

B Bestand | RUckbau der vier Wohngebaude Luthergrund 11-12,

= Neubau 13-14, 15-17 und 18-20 (insgesamt 60 Wohnungen).

Abb. 35: BA 3 - Riickbau Bestandsgebdude (Quelle: altoba)

Vermietungsstand (27 025) der Zimmer je Wohnung
Gebaude Haus-Nr,| Anzanl der = stet | befristet
‘| Wohnungen | UMPEIISIEE 1 BEISTEY T o ctand 27i | 257 |2227i.| 3z | 352
vermietet vermietet
o[ 6 [ s [ o | 1 [ o [ 6 [ o [ o [ o [ 0 |

Luthergrund 11-12 | 2 | e | 4 [ 2 | o [ o [ 6 [ o] o] o] 0|
Lgesent| 2| o ] 2 | [ o [ 12 ] 0 ] 0 | 0 | 0

| | e | 6 [ o | o [ o [ o [ o] 6 ] o0 ] 0 |
Luthergrund 13-14 4 | e | 6 [ o | o [ o [ o [ o] 6 ] o0 ] 0 |
Lgesemt| 2| 12 ] o0 | o [ o0 [ 0 [ 0 | 2] 0 | 0

s | e | 6 | o | o | o [ 6 ] o o] o] o]
= —— ===t
L gesamt) 18 | 4 | ¢+ | 3 | o [ 8 ] 0o | 0 | 0 | 0|

Luthergrund 18-20

TS S T O I N

Tab. 12: BA 3 — Riickbau Bestandsgebaude Luthergrund 11-12, 13-14, 15-17, 18-20 (Quelle: altoba eG, eigene Bearbeitung)

Phase 3.2

.(-(Tl

mm Bestand | '\eubau des Wohngebaudes ,,F* (75 Wohnungen)

BN Neubau

Riickbau

Abb. 36: BA 3 — Neubau Gebadude F (Quelle: altoba)
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Bauabschnitt Gebaude Ha Anzahl der _ Anzahl der.Zlmmer .
Wohnungen L ] I
1 7]

us
1 4

Tab. 13: Neubau BA 3 - Anzahl der WE mit Anzahl der Zimmer (Quelle: altoba eG, eigene Bearbeitung)

Wohnungsbilanz nach Fertigstellung Bauabschnitt 3

Anzahl Anzahl
Bauabschnitt Neubau- zurlickgebauter
Wohnungen Wohnungen

Wohnungsbilanz | Wohnungsbilanz

Tab. 14: Wohnungsbilanz nach Fertigstellung BA 3

Phase 3.3
Bezug des Neubaus ,F* (Hauser F1, F2, F3, F4, F5).

Parallel zum Ruckbau/Neubau der Gebaude erfolgt die Detailplanung zur Neugestaltung der Aulenanlagen
unter Beteiligung der Bewohnerinnen und Bewohner. Die Entscheidung, ob die Realisierung der neuen
AuRenanlagen in mehreren Abschnitten sinnvoll ist, wird im weiteren Planungsprozess getroffen. Dartber
hinaus wird unter Beteiligung der Bewohnerinnen und Bewohner ein Nutzungs- und Betriebskonzept fur die in
den Neubauten vorgesehenen Gemeinschaftsraume entwickelt und umgesetzt.
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B 1.3 Potenzielle, relevante Auswirkungen des Riickbau- und Neubauvorhabens

auf die Bewohner:innen der Wohnanlage

Die Umstrukturierungsmanahme Luthergrund sieht den sukzessiven Rickbau samtlicher Bestandsgebaude
sowie die Errichtung von sechs neuen Wohngebauden vor. Aus heutiger Sicht (Stand: 27. Mai 2025) sind alle
Bewohner:innen der Wohnanlage in unterschiedlichem Ausmal von der MaRnahme betroffen.

In Bezug auf die Betroffenheit und die mit dem Sozialplan angestrebte Vermeidung bzw. Minimierung maglicher
Belastungen sind zwei Gruppen zu unterscheiden:

1)

Bewohner:innen von 21 Wohnungen mit einem befristeten Mietvertrag (bis zum 31.12.2027).

Aus heutiger Sicht sind die Bewohner:innen der Wohnungen mit einem befristeten Mietvertrag lediglich
von den Mafllnahmen des Bauabschnitts O betroffen: dem Rickbau der offenen Stellplatzanlage und der
Reihengarage auf dem von der Ringstrale Luthergrund umschlossenen Flurstick 2549 sowie dem
Neubau des Wohngebaudes ,A".

Bewohner:innen von 128 Wohnungen mit einem unbefristeten Dauernutzungsvertrag (Mietparteien, mit
denen zum Zeitpunkt der Beschliisse uber die Aufstellung einer Umstrukturierungsverordnung und eines
Sozialplans fir das Gebiet Luthergrund am 27. Mai 2025 ein unbefristeter Mietvertrag bestand):

Alle Bewohner:innen dieser Wohnungen sind langfristig von den zuvor beschriebenen Mallnahmen im
Zusammenhang mit dem RuUckbau samtlicher Bestandsgebaude, dem Bau von sechs neuen
Wohngebauden sowie der Neugestaltung der AulRenanlagen betroffen. Sie muissen ihre Wohnungen
endgultig raumen und in Ersatzwohnungen umquartiert werden. Da die GesamtmalRnahme in mehreren
Bauabschnitten realisiert wird, ist es jedoch nicht erforderlich, dass die Bewohner:innen ihre Wohnungen
gleichzeitig rdumen, sondern dies erfolgt sukzessive zu unterschiedlichen Zeitpunkten. Die geplante
UmstrukturierungsmalRnahme kann fur diese Bewohner:innen Belastungen mit sich bringen. Daher sind
adaquate MalRnahmen zu ergreifen, um nachteilige Folgen fur die Betroffenen zu vermeiden oder, sofern
dies nicht mdglich ist, zu minimieren.

FUr die Bewohner:innen besteht potenziell die Gefahr einer Verdrangung und damit dem Verlust der

Nachbarschaftsbeziehungen und des sozialen Zusammenhalts, sofern

- der zur Verfugung stehende Ersatzwohnraum im Neubau hinsichtlich seiner Grole und seines
Zuschnitts fur die jeweilige Mietpartei nicht geeignet ist,

- die Kosten (Miete, Betriebs- und Heizkosten) der neuen Wohnung fur die Mieter:in nicht tragbar sind.

Die Raumung der Bestandswohnung und der damit einhergehende Umzug in eine neue Wohnung kénnen
fur die Mieter:innen eine signifikante finanzielle Belastung darstellen.

Der Verlust der gewohnten Wohnsituation und der Umzug in eine neue Wohnung kénnen emotionale und
psychische Belastungen mit sich bringen, insbesondere in ,Hartefallen* wie hohem Alter, Krankheit,
Schwangerschaft oder langer Wohndauer.

Es ist davon auszugehen, dass die mehrere Jahre andauernden BaumalRnahmen (Ruckbau/Neubau und
Neugestaltung der Auenanlagen) temporar zu einer Einschrankung der Wohnqualitat fuhren werden.
Diese Einschrankung manifestiert sich insbesondere in Form von Larm, Staub und Schmutz.

Neben den zuvor benannten potenziellen negativen Auswirkungen und Belastungen fur die Bewohner:innen
der Wohnanlage resultieren aus der geplanten Malinahme auch positive Effekte.

Alle Wohnungen in den Neubauten sind barrierefrei erreichbar. Dies ermoglicht es Bewohner:innen mit
korperlichen Einschrankungen in der Wohnanlage zu wohnen und damit auch einen Verbleib bei
fortschreitendem Alter.
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Da in den Neubauten mehr Wohnungen auf gréere Haushalte (ab drei Personen) ausgerichtet sind,
steigen die Chancen fur wachsende (Familien-)Haushalte auf eine adaquate Wohnung - und den Verbleib
in der Wohnanlage.

Das flexible Wohnungskonzept ermdglicht eine gewisse Variabilitat bei der Gestaltung der Grundrisse,
wodurch eine Anpassung an die Bedurfnisse der Bewohner:innen moglich ist.

Der Heizenergiebedarf der Neubauwohnungen wird erheblich geringer sein als bei den
Bestandswohnungen.

Auch die geplante Ausstattung der Wohnanlage wird einen Mehrwert bieten. Dazu gehdren beispielsweise
Gemeinschaftsraume fur die Bewohner:iinnen, gesicherte und gut erreichbare innenliegende
Fahrradabstellplatze, Gberdachte Kfz-Stellplatze sowie autofreie Aullenanlagen, die unter Beteiligung der
Bewohner:innen geplant werden.
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B 1.4 Schlussfolgerungen und Empfehlungen fiir notwendige MaBnahmen zur
Abmilderung

Die Analyse der potenziellen, relevanten Auswirkungen der Umstrukturierungsmalinahme auf die
Bewohner:innen der Wohnanlage zeigt, dass alle Bewohner:innen der Wohnanlage unmittelbar von der
MaRnahme betroffen sind. Die Bewohner:innen der Wohnungen mit einem befristeten Mietvertrag bis zum
31.12.2027 sind jedoch lediglich von den MalRnahmen des Bauabschnitts 0 betroffen.

Die Umstrukturierungsmafinahme kann fur die Bewohner:innen der Bestandswohnungen mit erheblichen
(emotionalen, psychischen und finanziellen) Belastungen einhergehen. Die méglichen Belastungen mussen
durch adaquate MalRnahmen moglichst vermieden oder, sofern dies nicht moglich ist, minimiert werden. Die
geplante MaRnahme wird auch positive Effekte fur sie hervorrufen. Neben einer zeitgemafen Ausstattung der
Wohnung zéhlen dazu beispielsweise bessere Verbleibchancen fur Bewohner:iinnen mit korperlichen
Einschrankungen, mehr Wohnungen fur Familienhaushalte, Variabilitat bei der Gestaltung der Grundrisse,
Gemeinschaftsraume, attraktive vielseitig nutzbare Freiflachen sowie sichere witterungsgeschutzte Stellplatze
far Fahrrader und Autos.

Um die potenziell relevanten negative Auswirkungen der Umstrukturierungsmafinahme (vgl. Kap. B 1.3) zu
vermeiden bzw. zu mildern, werden nachfolgend Maflnahmen empfohlen. Dabei wird, wie in Kap. 1.3
dargestellt, zwischen MaRnahmen fUr alle Bewohner:innen und zusétzlich empfohlenen MaRnahmen fir
Bewohner:innen von Wohnungen mit unbefristeten Dauernutzungsvertragen differenziert.

A. Empfohlene MaRnahmen fiir alle Bewohner:innen der Wohnanlage

Information und Kommunikation

Die Erfahrungen zeigen, dass die von derartigen baulichen MaRnahmen betroffenen Bewohner:innen wahrend
des gesamten Prozesses einen grolien Informations- und Kommunikationsbedarf haben. Eine kontinuierliche,
transparente und prozessbegleitende Information und Kommunikation ist daher ein wesentlicher Faktor fur die
erfolgreiche Gestaltung der umfangreichen UmstrukturierungsmalRnahme und zwingend erforderlich.

- Informationsveranstaltungen

Die altoba hat in den vergangenen Jahren bereits mehrere Informationsveranstaltungen fur die
Bewohner:innen der Wohnanlage durchgefuhrt. Ziel dieser Veranstaltungen war die fruhzeitige Information
der Bewohner:innen Uber die geplanten Mallinahmen, deren Hintergrinde und den voraussichtlichen
Bauablauf sowie Uber Unterstutzungsangebote fur die Mieter:innen. Dieses Format sollte wahrend des
gesamten Prozesses fortgefuhrt werden. Beispielsweise jeweils vor dem Start der einzelnen Bauphasen
oder kurz vor der Fertigstellung und dem Bezug der Neubauten.

- Zentrale Kontaktpersonen

Um die Kommunikation zu vereinfachen und Missverstandnisse, Falschinformationen sowie Gerlchte zu
vermeiden, wird empfohlen, dass die altoba fur die Kommunikation mit den Bewohner:innen der
Wohnanlage zentrale Kontaktpersonen benennt:

a) fur den Sozialplan und alle Anliegen im Zusammenhang mit der R&umung der Bestandswohnung, dem
Umzug und dem Bezug der Ersatzwohnung sowie

b) fur alle Anliegen im Zusammenhang mit dem Abriss und dem Neubau der Wohngebaude, inklusive
Baularm, Schmutz, Zuganglichkeit der Bestandsgebaude wahrend der Bauzeit etc.
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- Infofolder

Ergénzende zu den zuvor beschriebenen Informations- und Kommunikationsformaten wird ein Infofolder
(z.B. in Form eines Faltblattes A4) empfohlen, der anlassbezogen herausgegeben wird und in dem Uber
den Stand der Umsetzung, anstehende Bauarbeiten, Termine, Kontaktadressen und weiteren Themen,
die im Laufe des mehrjahrigen Prozesses fur die Bewohner:innen von Bedeutung sind, informiert wird.

B. Zusiatzlich empfohlene MaBnahmen fiir Bewohner:innen von Wohnungen mit unbefristeten
Dauernutzungsvertriagen

Ersatzwohnraum

Fur alle Bewohner:innen von Wohnungen mit unbefristeten Dauernutzungsvertragen ist die Bereitstellung von
geeignetem Ersatzwohnraum elementar und zwingend erforderlich. Deshalb ist es erforderlich, dass die altoba
allen Mietparteien die Moglichkeit bietet, eine adaquate Wohnung in einem der Neubauten zu beziehen.

Damit die Bereitstellung von geeignetem Ersatzwohnraum auch fur die Bewohner:innen der zuerst vom
Ruckbau betroffen drei Wohngebauden (Luthergrund 1-4, Schmalkaldener Str. 1-5 und 7-9) gewahrleistet
werden kann, muss sichergestellt werden, dass die betroffenen Mietparteien dieser Wohngebéaude die
Maglichkeit erhalten, Wohnungen in dem Neubau ,A” zu beziehen.

Die Wohnungen in den geplanten Neubauten entsprechen sowohl vom Grundriss als auch von der Gréle nicht
exakt den Bestandswohnungen. Gleichwohl muss gewahrleistet werden, dass den Mietparteien im jeweiligen
Neubau Ersatzwohnraum zur Verfugung gestellt werden kann, der hinsichtlich seiner GrélRe und seines
Zuschnitts fur die jeweilige Mietpartei geeignet ist. Da die Grundrisse der Neubauwohnungen eine gewisse
Flexibilitat in der Raumaufteilung ermdglichen, muss diese Flexibilitat zugunsten der Mieter:innen genutzt
werden.

Sollte sich herausstellen, dass einzelne Mieter:innen die Kosten (Miete, Betriebs- und Heizkosten) der
ansonsten geeigneten Ersatzwohnung nicht tragen kénnen und ihnen keine andere geeignete Wohnung zur
Verfugung gestellt werden kann, mussen einzelfallbezogene Ldsungen gefunden werden. Hierzu zahlen
beispielsweise Wohngeld und sonstige nach der jeweiligen Rechtslage verfugbare Hilfen im Rahmen des
Sozialplans. Die Mieter:innen sollten hierbei durch die altoba und das externe Sozialplanungsburo unterstitzt
werden.

Umzugskosten / finanzielle Umzugshilfen

Die altoba hat angeboten, den Umzug fur die Bewohner:innen zu organisieren und durchzufthren, bei Bedarf
Hilfe beim Packen der Umzugskartons zu leisten und die Kosten des Umzugs zu Ubernehmen. In diesem Fall
entstehen fur die Bewohner:innen keine Umzugskosten. Die von der altoba zu erbringenden Leistungen
mussen in den Einzelsozialplanen mit den Haushalten der Wohnanlage verbindlich fixiert werden.

Sofern Mieter:innen ihren Umzug selbst organisieren und durchfuhren, sollten sie Leistungen fur die
aufzuwendenden Umzugskosten erhalten. Die Hohe dieser Leistungen sollte sich an den Sozialplanleistungen
des Hamburger Sozialplans nach § 180 BauGB in Foérdergebieten der Integrierten Stadtteilentwicklung
orientieren. Bei der R&umung ihrer Wohnung sollten Wohnungsmieter:innen die in der nachstehenden Tabelle
aufgefuhrten Leistungen erhalten. Damit werden die Umzugskosten abgegolten. Ein Einzelnachweis durch
Rechnungen ist nicht erforderlich.

Erwachsene Kinder ab 18 Jahren, die nachweislich mit eigenen Moébeln bei den Eltern wohnen und im Rahmen
der Umsetzung einen eigenen Haushalt grdnden, erhalten eine Umzugskostenpauschale wie
Untermieter:innen. Bei der Auflésung von Wohngemeinschaften ist entsprechend zu verfahren, d. h., auch in
diesen Féllen ist eine Mietpartei als Hauptmieter:in und die anderen als Untermieter:in zu betrachten. Bei der
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Berechnung der Umzugskostenpauschale fur die Hauptmieter:in bleiben die Raume, fur die Leistungen an
Untermieter:innen erbracht werden, unbertcksichtigt.

Mieter:innen erhalten die Pauschalen entsprechend der Anzahl der Zimmer, jedoch begrenzt auf die Anzahl
der im Haushalt lebenden Personen (x) zuztglich 1,5 Zimmer (x + 1,5 = Anzahl der anrechenbaren Zimmer).
Als ganze Zimmer gelten dabei Rdume ab einschlielllich 10 m?, als halbe Zimmer Raume bis 10 m=.

Hauptmieter:in fiir

eine 1-Zimmer-Wohnung
jedes weitere ganze Zimmer
jedes weitere halbe Zimmer
Untermieter:in fiir

eine 1-Zimmer-Wohnung
jedes weitere ganze Zimmer

jedes weitere halbe Zimmer

Tab. 15: Finanzielle Umzugshilfen fiir Mieter:innen

Hilfen fiir besonders belastete Mieter:innen

Sofern die im Zusammenhang mit dem Umzug entstehenden Leistungen nicht durch die altoba erbracht
werden, wird - entsprechend den Regelungen fur Sozialplanleistungen des Hamburger Sozialplans nach § 180
BauGB in Férdergebieten der Integrierten Stadtteilentwicklung - empfohlen, Personen, die entweder kérperlich
nicht in der Lage sind, die bei einem Umzug Ubliche Arbeit zu leisten, oder nicht fahig sind, einen Umzug zu
organisieren, eine hohere Umzugshilfe zu gewahren. Folgende Personengruppen kommen hierfur
insbesondere in Frage: Menschen mit kérperlichen Behinderungen, kranke Menschen, alleinstehende
Schwangere sowie Menschen Uber 65 Jahre. Diesen Betroffenen kénnen die Pauschalen fur die Umzugshilfe
in 1 Y-facher Hohe gezahlt werden. Die Beurteilung der Einzelfalle sollte durch die fur den Sozialplan
verantwortliche Person erfolgen.

Mietereigentum

Fur Mietereigentum, das den allgemeinen technischen Standards entspricht, fest mit der Wohnung verbunden
ist, mit Genehmigung der altoba eingebaut wurde und nicht in die Ersatzwohnung mitgenommen werden kann
(z.B. Bad, Kuche, Fullboden, Heizung, Fliesen oder genehmigte mietereigene Einbauten), sollte nach Vorlage
von Rechnungen beziehungsweise einer von der altoba als glaubhaft erachteten Schéatzung eine
Entschadigung gezahlt werden. Fur die Berechnung der Entschadigung werden die Kosten gemal Rechnung
mit einer jahrlichen Abschreibung von 10 Prozent angesetzt. Mit der Zahlung der Entschadigung geht das
Eigentumsrecht an die altoba Uber.

w
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B 1.5 Priifung und gegebenenfalls Anpassung der empfohlenen, notwendigen
MaRnahmen zu Abmilderung anhand der Kriterien des
Kompensatorischen Wohnraums

Soziale Erhaltungsverordnung Bahrenfeld-Siid

Die SozErhVO Bahrenfeld-Sud wurde am 02. November 2016 erlassen und am 09.November im
Hamburgischen Gesetz- und Verordnungsblatt (HmbGVBI. 2016, 465) veroffentlicht.

Abb. 37: Gebiet der SozErhVO Bahrenfeld-Siid mit den vier Teilgebieten (Quelle: Bezirksamt Altona, Kartengrundlage LGV, eigene Bearbeitung)

Die SozErhVO hat zum Ziel, die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in dem Erhaltungsgebiet
Bahrenfeld-Sud aus besonderen stadtebaulichen Grunden zu erhalten. Eine im Sinne des Baugesetzbuches
erhaltenswerte Situation liegt vor, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gefahrdet ist und eine
Verdrangung der ansassigen Wohnbevdélkerung negative stadtebauliche Folgen nach sich ziehen wirde. Dies
ware z.B. der Fall, wenn eine gut funktionierende Wechselbeziehung zwischen der Wohnbevolkerung und der
stadtebaulichen Situation durch Wegzug dieser Bevoélkerungsgruppen gestort werden wirde. Die SozErhVO
dient damit nicht unmittelbar dem individuellen Mieterschutz. Mittelbar kann sich jedoch aus dem
stadtebaulichen Erhaltungsziel ein Schutz ableiten.

Das Erhaltungsgebiet Bahrenfeld-Sid weist eine vielfaltige Bewohner:innenstruktur, ausgepragte soziale
Netze und eine hohe Integrationskraft auf. Die Bewohner:innen sind zum gréRten Teil in ihrem Stadtteil
verwurzelt und nutzen intensiv die Angebote, die das Umfeld ihnen bietet. Diese Situation ist aus
stadtebaulicher Sicht erhaltenswert.®

Strukturelle Entwicklungen, die attraktive Lage des Gebiets, Wohnungsneubauprojekte und infrastrukturelle
Planungen sowie die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt haben dazu gefuhrt, dass sich
Bahrenfeld-Sud zu einem stark nachgefragten Wohnstandort mit hohem Aufwertungspotenzial entwickelt hat.
Vor dem Hintergrund des bestehenden Aufwertungs- und Verdrangungsdrucks kénnen bauliche Malinahmen
zu einschneidenden Veranderungen der Bevolkerungsstruktur fuhren. Insbesondere der Rickbau von

6 Quelle: Ergebnisse der reprasentativen Haushaltsbefragung im Rahmen der Zwischenkontrolle 2024 fiir das Soziale Erhaltungsgebiet
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(gunstigen) Bestandswohnungen, verbunden mit dem Neubau von Wohnungen mit héheren Mieten kénnte
dazu fuhren, dass die Zusammensetzung der ansassigen Wohnbevélkerung gefahrdet wird.” Aus diesem
Grund hat die BSW die Studie Kompensatorischer Wohnraum in Auftrag gegeben, um zu untersuchen, wie in
Gebieten mit SozErhVO sozialvertraglich nachverdichtet werden kann.

Kompensatorischer Wohnraum

Die Zielsetzung der Studie Kompensatorischer Wohnraum?besteht darin, bei Ruckbau- und Neubauvorhaben
in Gebieten mit SozErhVO, die von Ubergeordnetem stadtischen Interesse sind, mehr Flexibilitat bei der
Berucksichtigung stadtebaulicher Belange zu erreichen und zugleich sicherzustellen, dass das Ziel der
SozErhVO gewahrt bleibt. Dafur wurden im Rahmen der Studie sieben Kriterien definiert, die den sogenannten
Kompensatorischen Wohnraum bilden.

Die Ergebnisse der Studie machen deutlich, dass das erhaltungsrechtliche Ziel der Verordnung nicht
ausschlieflich durch einen 1:1-Ersatz der rlickgebauten Bausubstanz erreicht werden kann (der sog.
Ersatzwohnraum), da in Sozialen Erhaltungsgebieten oftmals Defizite bei der Wohnraumversorgung vorliegen
(insbesondere Unter- und Uberbelegung sowie fehlende Flexibilitat/Umzugsmaglichkeiten bei Veranderungen
im Haushalt). Als zentrale Anforderung des Kompensatorischen Wohnraums soll dieser in seiner Struktur eine
bedarfsgerechte Wohnraumversorgung fur die Bevolkerungsstruktur im Sozialen Erhaltungsgebiet unter
besonderer Berucksichtigung der verdrangungssensiblen Bevolkerungsgruppen sicherstellen und damit die
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung nicht gefahrden.

Darlber hinaus ist nachzuweisen, dass sich durch das Gesamtvorhaben — sowohl in Bezug auf den zu
kompensierenden Wohnraum als auch durch den dartber hinaus entstehenden Neubau — eine wesentliche
stadtebauliche Verbesserung ergibt, die fur die Allgemeinheit spurbar ist. Der Mehrwert kann vor allem in einer
bedarfsgerechten Anpassung des Wohnraums unter Berlcksichtigung von Wohnungsgréfien und neuen
Wohnformen, in einer Erhéhung des Wohnraumanteils insgesamt sowie insbesondere des Anteils an dauerhaft
gesichertem, bezahlbarem Wohnraum, in einer Sicherstellung bzw. Verbesserung der sozialinfrastrukturellen
Versorgung des Gebiets und/oder in einer Anpassung an Klimaschutzziele bestehen.

Nachfolgend werden die von der BSW entwickelten sieben Kriterien aus der Studie Kompensatorischer
Wohnraum dargestellt und auf das Vorhaben Luthergrund angewendet.

K1: Erhalt bezahlbaren Wohnraums tiber Sozialwohnungsanteile

Mit dem Ziel, bezahlbaren Wohnraum im Sozialen Erhaltungsgebiet zu sichern, sind Vorgaben zur
Mietengestaltung sowie zum Anteil von Mietpreis- und Belegungsbindungen fur den Kompensatorischen
Wohnraum umzusetzen. Grundsatzlich wird empfohlen, dass die Mieten des Kompensatorischen
Wohnraums entsprechend der Mieten des zurlickgebauten Bestandswohnraums begrenzt werden. Um
daruber hinaus sicherzustellen, dass im Kompensatorischen Wohnraum langfristig Wohnungen entstehen,
die den verdrangungssensiblen Bevolkerungsgruppen zur Verfugung stehen, wird erganzend empfohlen,
einen Teil des Wohnraums mit offentlicher Forderung und entsprechenden Mietpreis- und
Belegungsbindungen zu entwickeln.

Die 162 genossenschaftlichen Bestandswohnungen der Wohnanlage, die zurlckgebaut werden sollen,
werden durch ca. 262 neue genossenschaftliche Mietwohnungen ersetzt und erganzt. Davon werden 50

7 vgl.: Bezirksamt Altona: Begriindung zum Erlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch im
Stadlteil Bahrenfeld (Soziale Erhaltungsverordnung Bahrenfeld-Siid)

8 coop.asum und TOPQS fiir die Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Freie und Hansestadt Hamburg: Kompensatorischer Wohnraum in
den Gebieten mit Sozialer Erhaltungsverordnung: Studie zur Entwicklung einer Regelung fiir eine bedarfsgerechte und sozialvertrégliche
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes in den Sozialen Erhaltungsgebieten in Hamburg.

36



Anlage 2

Wohnungen als IFB-geférdert Sozialwohnungen im 1. Férderweg realisiert. Angesichts des geringen Anteils
an Sozialwohnungen im Erhaltungsgebiet Bahrenfeld-Sud wird der Bau von 50 zusatzlichen Sozialwohnungen
(1. Forderweg) die Wohnungsstruktur im Erhaltungsgebiet positiv beeinflussen.

Die Nettokaltmiete der 50 Sozialwohnungen entspricht den Forderrichtlinien der IFB. Die Nettokaltmiete der
freifinanzierten Mietwohnungen in den Gebauden ,B“ bis ,F* wird fir die Bestandsmieter:innen auf die
Forderkonditionen des Hamburger Modernisierungsprogramms ,B“, zzgl. 1,- € Modernisierungszuschlag,
begrenzt. Fur alle neu zuziehenden Mieter:innen wird sich die Nettokaltmiete der 112 freifinanzierten Neubau-
Ersatzwohnungen an der anfanglichen Miete von IFB-geférderten Wohnungen im 2. Férderweg orientieren.
Damit liegen die Nettokaltmieten aller 162 Ersatz-Neubauwohnungen im Rahmen der geférderten IFB-
Neubauwohnungen des ersten bzw. zweiten Foérderwegs und damit deutlich unter der durchschnittlichen
Bestandsmiete im Erhaltungsgebiet Bahrenfeld-Sud mit derzeit 11,76 € nettokalt je m? (Stand 2025°).

Die Nettokaltmiete fur die zuséatzlich entstehenden freifinanzierten genossenschaftlichen Mietwohnungen wird
anhand der tatsachlichen Baukosten, des dann aktuellen Hamburger Mietenspiegels und der
Vermietungsgrundsatze der altoba berechnet (siehe hierzu: Kapitel B 1.2).

Im Rahmen der Beurteilung potenziell relevanter Auswirkungen der geplanten Umstrukturierungsmafnahme
Luthergrund auf die Bevolkerungsstruktur im Erhaltungsgebiet Bahrenfeld-Sud ist es unerlasslich, die
Besonderheiten dieser Mafllnahme - in Abgrenzung zu privatwirtschaftlich ausgerichteten Vorhaben mit
Renditeorientierung - zu bertcksichtigen. Die Umstrukturierungsmalfinahme Luthergrund betrifft ausschlief3lich
genossenschaftliche Mietwohnungen der altoba. Der Zugang zu den Bestands- und den Neubauwohnungen
ist Mitgliedern der altoba vorbehalten, von denen auch viele im Erhaltungsgebiet Bahrenfeld-Sud wohnen, da
die altoba dort Uber einen Bestand von mehr als 2.000 genossenschaftlichen Mietwohnungen verfugt.

K2: Schaffung einer bedarfsgerechten WohnungsgréRenstruktur

Zentral fur die Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum im Erhaltungsgebiet ist eine der
Bevolkerungsstruktur des Erhaltungsgebietes entsprechende Wohnungsgréfenstruktur zur Vermeidung
von Fehlbelegungen. Durch eine adaquate Versorgung mit Wohnraum sollen Unter- oder Uberbelegungen
vermieden werden. Ein Mehrwert des Vorhabens kann dann erreicht werden, wenn Uber die
WohnungsgroRenstruktur erstens die bestehende Bevolkerungsstruktur wieder abgebildet und zweitens
Fehlbelegungen gegengesteuert werden kann, insbesondere indem fur die verdrangungssensiblen
Haushalte passender Wohnraum entsteht. Die Studie Kompensatorischer Wohnraum hat diesbeztglich
den ,Gebietswohnungsschlissel* (orientiert an der bestehenden Wohnungsgrofienstruktur im Sozialen
Erhaltungsgebiet zur Anwendung auf das freifinanzierte Wohnungssegment) sowie den
~o0zialwohnungsschlissel“ (orientiert an der HaushaltsgroRenstruktur der verdrangungssensiblen
Bevolkerungsgruppen zur Anwendung auf das Segment des mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungssegments) erarbeitet - und empfiehlt, diesen anzuwenden. In der Studie wird aber darauf
hingewiesen, dass es moglich ist, die Wohnungsgréenstruktur des Kompensatorischen Wohnraums
erganzend zum Gebiets- bzw. Sozialwohnungsschlussel, an der Struktur der Bestandsmieter:innen und
an den partizipativ ermittelten Bedarfen auszurichten. In diesem Fall kénnte durch ein partizipatives
Verfahren und Sozialplanverfahren ermittelt werden, inwiefern Abweichungen vom Gebiets- und
Sozialwohnraumschlissel sinnvoll und notwendig sind.

Fur das Erhaltungsgebiet Bahrenfeld-Sid ergibt sich aus den Ergebnissen der reprasentativen
Haushaltsbefragung im Rahmen der Zwischenkontrolle 2024 der in der nachfolgenden Tabelle dargestellte
Gebietswohnungsschlussel. Er dient als Orientierung fur die WohnungsgroRenstruktur der freifinanzierten
Neubauwohnungen in der Wohnanlage Luthergrund.

9 Quelle: Ergebnisse der reprasentativen Haushaltsbefragung im Rahmen der Zwischenkontrolle 2024 fiir das Soziale Erhaltungsgebiet
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Gebietswohnungsschlissel Erhaltungsgebiet Bahrenfeld-Siid™

1 Zimmer

Tab. 16: Gebietswohnungsschliissel 2024 (Soziales Erhaltungsgebiet Bahrenfeld-Siid)

Von den insgesamt ca. 262 Neubauwohnungen in der Wohnanlage werden ca. 212 Wohnungen ohne
offentliche Férderung gebaut. Fur diese Wohnungen ist folgender Wohnungsgréfienschlissel vorgesehen.

Neubau-Wohnungsschliissel Luthergrund' (freifinanzierte Wohnungen)

5 und mehr Zimmer
100%

Tab. 17: Neubau Wohnungsschliissel 2025 - freifinanzierte WE (Stand: 27.05.2025)

Der Wohnungsschlussel fur die insgesamt 212 freifinanzierten Neubauwohnungen in den Gebauden ,,B-F* der
Wohnanlage entspricht im Wesentlichen dem dargestellten Gebietswohnungsschltssel. Abweichungen
resultieren nachvollziehbar aus dem partizipativen Verfahren im Rahmen des Sozialplans (Gesprache mit
Bestandsmieter:innen Uber die Anforderungen an den Ersatzwohnraum) sowie aus der Abfrage der Mitglieder
der altoba zu ihren Wohnbedurfnissen. Insbesondere besteht ein erhdhter Bedarf an groReren Wohnungen fur
Familien, sodass von dem Gebietswohnungsschltssel zugunsten groRerer Wohnungen abgewichen wird.

Laut den Ergebnissen der reprasentativen Haushaltsbefragung im Rahmen der Zwischenkontrolle 2024 und
unter Anwendung des Medianwerts des Nettoaquivalenzeinkommens 2024 betragt der Anteil der
verdrangungssensiblen Haushalte im Erhaltungsgebiet Bahrenfeld-Sud 49%'2. Daraus resultiert der in der
nachfolgenden Tabelle dargestellte Sozialwohnungsschlissel.

Sozialwohnungsschliissel Erhaltungsgebiet Bahrenfeld-Siid

Haushaltstypen Zimmerbedarf Wohnungsschliissel
Einpersonenhaushalte 1-1,5 Zimmer 52%

Paare ohne Kinder . 0
Alleinerziehende + 1 Kind 2-2,5 Zimmer 31%

Paare + 1 Kind . .
AUEEAENETEE © 2 s [T D7 11 /D

Paare + 1 Kind 6%
Paare + mehr als 2 Kinder 0%
Gesamt - 100%

Tab. 18: Sozialwohnungsschliissel 2025 (Soziales Erhaltungsgebiet Bahrenfeld-Siid)

Fur die 50 Neubau-Sozialwohnungen im 1.Férderweg in der Wohnanlage Luthergrund (Bauabschnitt 0 /
Gebaude ,A") ist abweichend vom Sozialwohnungsschlissel der in der folgenden Tabelle dargestellte
WohnungsgréRenschlissel vorgesehen.

1% gbenda
* Quelle: altoba

*2 Quelle: Ergebnisse der reprasentativen Haushaltsbefragung im Rahmen der Zwischenkontrolle 2024 fiir das Soziale Erhaltungsgebiet,
Berechnung unter Anwendung des Medianwerts des Nettodquivalenzeinkommens 2024 (2.302 Euro/Monat / Statistische Bundesamt

w
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Neubau-Wohnungsschliissel Luthergrund (Sozialwohnungen / 1. Férderweg™)

Zimmer je Wohnung Wohnungsschliissel

1 Zimmer 0%

o0

Tab. 19: Neubau Wohnungsschliissel 2025 - Sozialwohnungen (Stand: 27.05.2025)

Die Abweichungen zwischen dem errechneten Sozialwohnungsschlissel fir das Erhaltungsgebiet und dem
Wohnungsschlissel der 50 Neubau-Sozialwohnungen im Gebaude ,,A” der Wohnanlage sind im Sozialplan
begrindet. Da die Erstbelegung des Grofteils der 50 Sozialwohnungen durch die Haushalte der drei zuerst
vom Ruckbau betroffenen Wohngebaude (Luthergrund 1-4, Schmalkaldener Str. 1-5 und 7-9) erfolgen wird,
wurden die WohnungsgréRen mit Zustimmung der IFB insbesondere auf die Bedurfnisse dieser
Bestandsmieter:innen ausgerichtet.

K3: Schaffung von nutzungsflexiblem Wohnraum

Ein Mehrwert des Vorhabens kann darUber erreicht werden, dass nutzungsflexibler Wohnraum geschaffen
wird. Die Voraussetzungen fur mehr Flexibilitat sollten durch einen Wohnungsmix mit verschiedenen
Wohnungstypen geschaffen werden, der wiederum Méglichkeiten bietet fur vielfaltig nutzbare und flexible,
funktionsneutrale Grundrisse. In der Studie wird empfohlen, funktionsneutrale Grundrisse bei Wohnungen
ab 3 Zimmern und eine Grundrissvarianz bei kleinen Wohnungen zum Erreichen einer moglichst flexiblen
Nutzungsstruktur herzustellen. Darlber hinaus kann Flexibilitdt dadurch hergestellt werden, dass
Haushalten der Wohnanlage bei Veranderungen der Haushaltsstruktur oder der Einkommenssituation ein
Umzug innerhalb der Wohnanlage ermdglicht wird.

Um den vielfaltigen Wohnbedurfnissen der Bewohner:innen der Bestandswohnungen sowie den Mitgliedern
der altoba insgesamt gerecht zu werden, wurde fur die Wohnanlage Luthergrund ein flexibles
Wohnungskonzept mit unterschiedlichen WohnungsgréfRen entwickelt. Die kleinste Wohneinheit fur einen
Einpersonenhaushalt hat eine Wohnflache von 36,10 m2. Die grofite verfugbare Wohneinheit fur einen
Vierpersonenhaushalt verfugt Gber eine Wohnflache von 119,50 m2.

Grundriss mit geschlossener Kiiche Grundriss mit halb offener Kiiche Grundriss mit offener Kiiche

= =
J B : ) sl LD
= -
=1 |
El 12 O [3 _lomk
= ! | o= HIE B
- =] [T = p— GG

Abb. 38: Neubau Grundrissvarianten der Kiichen / Wohnbereiche (Quelle: altoba eG)

Zur Forderung einer flexiblen Nutzungsstruktur sind, anders als bei den Grundrissen der Bestandswohnungen,
bei den Neubauwohnungen funktionsneutrale Grundrisse ohne %2 Zimmer mit einer Flache unter 10 m?

3 Quelle: altoba
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vorgesehen. Die Grundrisse lassen insbesondere in den Wohn-/Klchenbereichen eine Anpassung an die
individuellen Bedurfnisse der Bewohner:innen zu. So besteht die Moglichkeit bei Einzug Uber die Ausstattung
der Wohnung mit einer geschlossenen, einer halboffenen oder einer offenen Kiche zu entscheiden. Dartber
hinaus wird die Nutzungsflexibilitat durch vollstdndig um die Baukdrper herumlaufende Balkonzonen
unterstutzt.

Neben der Mdglichkeit einer bedarfsgerechten, flexiblen Grundrissgestaltung ermoglicht die altoba den
Bewohner:innen der Wohnanlage bei einer Veranderung der Haushaltsstruktur oder der Einkommenssituation
(z.B. bei Renteneintritt) einen Umzug innerhalb der Wohnanlage.

K4: Bedarfsgerechte Versorgung mit Wohnraum und Infrastruktur Giber Partizipationsprozesse

Die Schaffung des Kompensatorischen Wohnraums sollte mit qualifizierten, partizipativen Verfahren
begleitet werden, um beziglich Wohnungstypologien, Wohnflache, Wohnformen, des Verhaltnisses von
Individual- und Gemeinschaftsflache, Funktionsbedarfen sowie der Freiraumgestaltung den neu
entstehenden Wohnraum bedarfsgerecht zu gestalten. Neben der Bereitstellung von Flachen sind auch
die Bewirtschaftung und Organisation dieser Flachen entscheidend, damit sie von den Bewohner:innen
angenommen und geschatzt werden. Fur gemeinschaftliche Flachen im Innen- oder AuRenraum sollte ein
Konzept erstellt werden, mit dem neben der Art der geplanten Flachen auch ihre Verwaltung und ihr
Betrieb dargestellt wird. Hierbei sind auch die Mdoglichkeiten der multifunktionalen Nutzung bzw.
Mehrfachnutzung zu bertcksichtigen.

In den vergangenen Jahren hat die altoba bereits mehrere Informationsveranstaltungen fur die
Bewohner:innen der Wohnanlage durchgefuhrt. Ziel dieser Veranstaltungen war es, die Bewohner:innen
frlhzeitig Uber die geplanten MaRnahmen, deren Hintergrinde und den voraussichtlichen Bauablauf sowie
Uber Unterstltzungsangebote zu informieren. In persénlichen Gesprachen wurden zudem Wohnbedurfnisse
von Bewohner:innen ermittelt. Diese sind ebenso wie die Wohnbedurfnisse der altoba-Mitglieder in die Planung
der Neubauwohnungen eingeflossen. Das Ergebnis ist das in Kapitel B.1.2 beschriebene Neubaukonzept mit
flexiblen, bedarfsgerechten Wohnungsgrundrissen fur die Bestandsmieter:innen sowie flr neu zuziehende
Mitglieder der altoba. Wahrend des Planungs- und Umsetzungsprozesses sollen die Bewohner:innen der
Bestandswohnungen kontinuierlich informiert und ein Austausch mit ihnen fortgefuhrt werden. Daruber hinaus
ist vorgesehen, dass die konkrete Ausgestaltung und Bewirtschaftung der in der Wohnanlage vorgesehenen
gemeinschaftlich genutzten AuBenanlagen und Gemeinschaftsrdaume (vgl. Kapitel B 1.2) im weiteren
Planungsprozess unter Beteiligung der Bewohner:innen entwickelt wird.

K5: Ausstattungsstandard und Klimaschutz

Die SozErhVO zielt darauf ab, die bauliche Herstellung von wohnwerterndhenden Ausstattungs-
merkmalen, die Uber den Bundesdurchschnitt einer ,normalen® Wohnung unter BerUcksichtigung der
Anforderungen der Bauordnung an Neubauten hinausgehen, zu begrenzen. Insbesondere mit Blick auf
Flexibilitat wird laut Studie eine Vereinheitlichung des Ausstattungszustands im Gesamtvorhaben
empfohlen, um Umzlge innerhalb der Wohnanlage zu erleichtern. Bei der Verwirklichung von
Klimaschutzmalnahmen und MalBnahmen zur Klimaanpassung sollte die Herstellung einer energetischen
Ausstattung angestrebt werden, die eine Wohnkosteneinsparung zur Folge haben kann. Gleichzeitig spielt
eine barrierefreie / barrierereduzierte Ausstattung eine wichtige Rolle. Auch der Bau von Balkonen, als
maflgebliche Grole fur gesunde Wohnverhaltnisse, wird empfohlen.

Der Anteil der Wohnungen im Erhaltungsgebiet, die nach den Kategorien des Mietenspiegels vollstandig
ausgestattet sind, also Uber ein Badezimmer und eine Sammelheizung verfigen, liegt mit 91,2 % (Stand
2024™) gut 2 % Uber dem Wert von 2015 (89 %). Insgesamt ist der Wohnungsbestand im Erhaltungsgebiet

4 Quelle: Ergebnisse der reprisentativen Haushaltsbefragung im Rahmen der Zwischenkontrolle 2024 fiir das Soziale Erhaltungsgebiet
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durch folgende, weit Uberwiegend vorhandene Ausstattungsmerkmale gekennzeichnet: Isolierverglaste
Fenster oder Doppelfenster, Gegensprech-/Turdffner-Anlage, zentrale Warmwasserbereitung bzw.
Durchlauferhitzer im Bad, Bad- und Sammelheizung, zentrale Warmwasserbereitung bzw. Durchlauferhitzer
in der Kuche, Fliesenschild im Bad bis mind. % der Héhe, durch Fenster bellftetes Bad, Freisitz (Balkon,
Loggia, Terrasse), Kabelanschluss oder Satellitenantenne.

Ein wesentliches Ziel des Vorhabens ist die Entwicklung der Wohnanlage mit einer Qualitat, die sowohl den
Bedurfnissen der heutigen Bewohner:innen als auch den Anforderungen kinftiger Generationen gerecht wird.
Fur alle Neubauwohnungen sind identische Ausstattungsstandards vorgesehen. Diese orientieren sich an den
Ausstattungsstandards der von der IFB geférderten Mietwohnungen im Gebaude ,A". Da samtliche
Bestandswohnungen in der Wohnanlage Uber Balkone verfugen, sind auch bei den Neubauten Balkone
vorgesehen. Der Einbau von Aufziigen gewahrleistet, dass alle Neubauwohnungen barrierefrei erreichbar sind.
Dies ermdglicht es auch Bewohner:innen mit kérperlichen Einschrankungen, in der Wohnanlage zu wohnen,
und erleichtert ihnen den Verbleib bei fortschreitendem Alter.

Wie in Kapitel B 1.2 dargestellt, werden die neuen Wohngebaude in Holzhybridbauweise hergestellt. Die
Flachdacher der Gebaude werden extensiv begrint und erhalten eine Photovoltaikanlage. Die Beheizung
erfolgt Uber Warmepumpen mit Pufferspeicher. Durch die beim Neubau vorgesehenen Klimaschutz- und
Klimaanpassungsmalnahmen wird eine energetische Ausstattung erreicht, die den Bewohner:innen eine
Einsparung der Heizkosten erméglicht. Zum Schutz der biologischen Vielfalt sollen die AulRenanlagen so
gestaltet werden, dass sie die Biodiversitat fordern, die Bdden vor zu starker Austrocknung schutzen und
insgesamt robuster gegen den Klimawandel sind.

K6: Sozialvertriagliche Umsetzung tiber einen Sozialplan und bedarfsgerechte Belegung

Es wird empfohlen, Vorhaben mit einem Sozialplanverfahren zu begleiten, um die Wohnraumversorgung
der Bestandsmieter:innen sicherzustellen. Die Umsetzung des Wohnungsschlussels erfolgt dann in
Abhangigkeit von den Ergebnissen des Sozialplanverfahrens, aus dem sich entsprechend der individuellen
Bedarfe Anpassungen ergeben koénnen. Es wird weiterhin empfohlen, den Bestandsmieter:innen bei der
Erstbelegung des Kompensatorischen Wohnraums einen Vorrang einzuraumen - und die Erstbelegung
entsprechend der Haushaltsstruktur verdrangungssensibler Haushalte vorzunehmen.

Im Rahmen des Sozialplans Luthergrund wird ein Umzugsmanagement (inklusive Hartefallregelung) erarbeitet.
Dieses regelt, in welchen Neubau die Bestandsmieter:innen mit Ersatzwohnraum versorgt werden (Gebaude,
Wohnung), den zeitlichen Ablauf, Umzugshilfen sowie die Hohe der Nutzungsgebthren (d. h. Nettomiete,
Betriebs- und Heizkostenvorauszahlung) fur die Ersatz-Neubauwohnung. Die hierzu mit den jeweiligen
Haushalten getroffenen Vereinbarungen werden in haushaltsbezogenen, schriftlichen Einzelsozialplanen
vertraglich fixiert (siehe hierzu: Kapitel B2).

Das Ruckbau-/Neubauvorhaben soll in vier Bauabschnitten (BAO - BA3) realisiert werden. Dadurch ist es
moglich, dass die Bewohner:innen der Bestandswohnungen direkt in die neu gebaute Ersatzwohnungen
ziehen kdnnen. Eine Zwischenunterbringung in einer Ausweichwohnung ist nicht erforderlich.

Die altoba hat den Bewohner:innen der Bestandswohnungen zugesichert, dass ihnen bei der Erstbelegung
des Kompensatorischen Wohnraums Vorrang vor anderen Mitgliedern der Genossenschaft eingeraumt wird.
Den Bewohner:innen der drei Wohngebaude (Luthergrund 1-4, Schmalkaldener Str. 1-5 und 7-9), die zuerst
vom Ruckbau betroffen sind, wird ein Erstbezugsrecht der Sozialwohnungen im Neubau ,A“ zugesichert. Die
Erstbelegung der Sozialwohnungen im Gebaude A", die nicht von Bewohner:iinnen der drei genannten
Gebaude bezogen werden, sowie die Folgebelegung erfolgen entsprechend den Férderrichtlinien. Dabei
haben die Bewohner:innen der Wohnanlage Vorrang vor anderen Mitgliedern der altoba. Die Erstbelegung der
freifinanzierten Wohnungen, die nicht von Bestandsmieter:innen bezogen werden, sollte entsprechend der
Struktur der verdrangungssensiblen Bevolkerungsgruppen im Erhaltungsgebiet erfolgen.
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Da die Umsetzung des Gesamtvorhabens, das in vier Bauabschnitten erfolgt, mehrere Jahre dauern wird, ist
es nicht sinnvoll, bereits zum Start (Realisierung des 1. Bauabschnitts, Gebaude ,A“) einen konkreten
Umzugs- und Belegungsplan mit genauen Angaben zum Umzugszeitpunkt und zur Ersatzwohnung flr die
jeweiligen Haushalte der Bestandswohnungen zu erstellen. Deshalb wird vorgeschlagen, vor dem Start der
einzelnen Bauabschnitte einen konkreten Umzugs- und Belegungsplan flir die jeweils vom Ruckbau
betroffenen Bestandshaushalte zu erstellen (siehe hierzu: Kapitel B 1.6) und die schriftlichen Einzelsozialpléane
mit den jeweils betroffenen Haushalten bzw. Bewohner:innen abzuschlielen. Der Umzugs- und Belegungsplan
wird bei Bedarf fortgeschrieben.

Mit dem Beschluss der Umstrukturierungs-verordnung und des Sozialplans wird der Inhalt des Sozialplans
Luthergrund materiell-rechtlich zum Malistab fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Erhaltungsziel und damit auch zur RechtmaRigkeitsvoraussetzung fur die Entscheidung Uber die Erteilung oder
Versagung der Genehmigung®™ - und der Ruckbau kann entsprechend den Vorgaben des Sozialplans
gesteuert werden.

K7: Erhdhung des Wohnungsanteils und Schaffung eines Mehrwertes fiir das Quartier tiber das Gesamtvorhaben

Insbesondere durch eine Erhdhung der Wohnungszahl im Zuge einer Rickbaumalinahme in Verbindung
mit der Errichtung kompensatorischen Wohnraums kann ein Mehrwert des Gesamtvorhabens erzielt
werden. Dabei ist es wichtig, dass auch der zusatzlich entstehende Wohnraum die Anforderungen an eine
bedarfsgerechte Wohnraumversorgung erfillt. Die Erfullung weiterer Kriterien, beispielsweise in den
Bereichen Klimaschutz und Klimaanpassung, Vielfalt und Inklusion sowie durch die Bereitstellung weiterer
quartierstibergreifender Qualitaten insbesondere im Freiraum und in den Erdgeschosszonen, kann einen
zusatzlichen Mehrwert schaffen.

Neben dem Ersatzneubau flr die 162 Bestandswohnungen entstehen im Rahmen des Vorhabens ca. 100
zusatzliche genossenschaftliche Wohneinheiten, sowie 50 IFB-geférderte Wohnungen im 1. Férderweg. Diese
zusétzlichen Wohneinheiten tragen zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung im Erhaltungsgebiet bei.

Ein zusatzlicher Mehrwert ergibt sich durch die barrierefreie Erreichbarkeit aller Neubauwohnungen, sowie
durch die unter Beteiligung der Bewohner:innen entwickelten, kostenfreien bzw. kostengunstigen Angebote
wie Gemeinschaftsraume, Freizeit- und Spielflachen, die Umgestaltung des 6stlichen Teils der Schmalkaldener
StraBe und durch die biodiversitatsférdernde Gestaltung der Aulenanlagen. Hinzu kommen die bei den
Neubauten vorgesehenen Klimaschutz- und KlimaanpassungsmalRnahmen (vgl. Kap. B 1.2).

Fazit

Durch die Anwendung der sieben Kriterien des Kompensatorischen Wohnraums kann unter Wahrung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung sowie der grofitmoglichen Racksicht auf die in den Wohnungen
lebenden Menschen, bedarfsgerechter, nutzungsflexibler und den Anforderungen an ein klimagerechtes
Bauen genugender Wohnraum neu und in erheblichem Umfang zusatzlich geschaffen werden.

Im Ergebnis sind durch die geplante Umstrukturierungsmafnahme keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung im Gebiet der SozErhVO Bahrenfeld-Sid und die benannten
stadtebaulichen Folgen zu erwarten.

*5 siehe hierzu: | - B2uGB, Kommentar, Stand 05/2021, § 172 Rn. 106
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B1.6 Zeitplanung

Der in der Tabelle dargestellte Zeitplan entspricht dem Planungsstand vom Februar 2026. Der Zeitplan muss
bei Bedarf fortgeschrieben werden.

MafRnahme Zeitraum | Zeitpunkt
Bauabschnitt 0
Einreichung Bauantrag BA 0 31. Mérz 2026
vs. Zeitpunkt Baugenehmigung 30. September 2026
Riickbau Stellplatzanlage + Neubau Gebaude A 1. Juni 2027 31. August 2028

Einzelsozialpldne

is 31. A 2027
(Luthergrund 1-4, Schmalkaldener StraRe 1-9) bis 31. August 20

Umzug Bewohner:innen Luthergrund 1-4, Schmalkaldener | 1. September 2028 31. Dezember 2028
StraBe 1-9 in den Neubau A

Bauabschnitt 1

Riickbau der Wohngeb&ude Luthergrund 1-4, .
Schmalkaldener StraRe 1, 3, 5, 7-9 1. Januar 2029 30. Juni 2029

Einzelsozialpldne

bis 31. August 2029
(Luthergrund 5-6, 7-8 und 9-10) 'S 91 Algus

Neubau der Wohngebaude ,,B“ und ,,C* 1. Juli 2029 31. August 2030

Umzug Bewohner:innen Luthergrund 5-6, 7-8 und 9-10 in | 1. September 2030 31. Dezember 2030
die Neubauten ,B*“ + ,C*

Bauabschnitt 2

Riickbau der Wohngeb&ude Luthergrund 5-6, 7-8, 9-10 1. Januar 2031 30. Juni 2031

Einzelsozialpldne

is 31. August 2031
(Luthergrund 11-12, 13-14, 15-17,18-20 ) bis 31. August 203

Neubau der Wohngeb&ude ,,D* und ,,E* 1. Juli 2031 31. August 2032

Umzug Bewohner:innen Luthergrund 11-12, 13-14, 15- 1. September 2032 31. Dezember 2032
17,18-20 in die Neubauten ,D“ + ,E“

Bauabschnitt 3

Riickbau der Wohngebdude Luthergrund 11-12, 13-14,

15-17,18-20 1. Januar 2033 30. Juni 2033
Neubau der Wohngebaude ,,F* 1. Juli 2033 31. August 2034

Tab. 20: Zeitplan (Planungsstand: Februar 2026)
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B 1.7 Erorterung der Ergebnisse mit den Bewohner:innen

Die Vorstellung und Erérterung der Ergebnisse des Sozialplans mit den Bewohner:innen gemalt § 180 Absatz
1 Satz 1 BauGB fand am Mittwoch, dem 21. Januar 2026, statt. Die Veranstaltung wurde von 18:00 bis 19:30
Uhr in der Aula der benachbarten Ester-Bejarano-Schule (Regerstrae 21-25, 22761 Hamburg) durchgefuhrt.
Die Bewohner:innen der Wohnanlage ,Luthergrund” wurden dazu Mitte Dezember 2025 von der altoba im
Namen der steg Hamburg schriftlich eingeladen.

Veranstalterin: steg Hamburg mbH
Teilnehmer:innen: ca. 90 Bewohner:innen der Wohnanlage Luthergrund

sowie Vertreter:innen der altoba (I
Referent: I (steg Hamburg mbH)

Ablauf und Inhalte der Veranstaltung
. Einfiihrung (Worum geht es heute?)

. Ausgangslage - Die Wohnanlage Luthergrund

. Formeller Ablauf des Verfahrens

. Das geplante Riick- und Neubauvorhaben

. Die geplante Umsetzung des Vorhabens

. Magliche Auswirkungen auf die Bewohnerinnen / Bewohner

. MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Abmilderung maglicher negativer Auswirkungen
. Erorterung der vorgesehenen SozialplanmaRnahmen

. Restimee und Ausblick (ndchste Verfahrensschritte)

© 00 N O OO b W N =

B <'l4utert die Inhalte der Veranstaltung mithilfe einer PowerPoint-Prasentation. Die Prasentation
steht auf den Webseiten der altoba als PDF unter folgendem LINK zum Herunterladen zur Verfugung:
https://altoba.de/wp-content/uploads/2026/01/20260121_Final-Sozialplan-Luthergrund-Eroerterung-mit-Betroffenen.pdf. Auf Wunsch
wird die Prasentation von der altoba auch per Briefpost versendet. Eine Abfrage wurde beim Einlass von der
altoba getatigt.

Er weist darauf hin, dass die Realisierung des Vorhabens unter dem Vorbehalt steht, dass die sich noch in
Aufstellung befindliche Umstrukturierungsverordnung durch den Senat beschlossen wird. Wesentliche
Voraussetzungen daflr sind der Sozialplan und der Abschluss des stadtebaulichen Vertrags zwischen dem
Bezirksamt Altona und der altoba.

Im Anschluss an den erlauternden Vortrag erfolgt die Erérterung von Fragen, Anregungen und Bedenken.
Erorterung der vorgestellten Inhalte, inshesondere der vorgeschlagenen MaRnahmen des Sozialplans

Die Fragen und Antworten sind nach Themen gegliedert und werden nicht im Wortlaut wiedergegeben.

Neubauvorhaben
Frage: Warum gibt es in den Neubauten keine Einzimmerwohnungen?
Antwort: In den Neubauten gibt es zwar keine Einzimmerwohnungen, aber mehrere kleine

Zweizimmerwohnungen, die von der GroRe her vergleichbar sind, z. B. viermal 36,1 m?2,
sechsmal 36,9 m? (Stand: 27.05.2025). Der Bestand umfasst acht Einzimmerwohnungen mit
einer durchschnittlichen GroRe von 35,7 m? (viermal 35,3 m? und viermal 36,2 m?).

Frage: In frheren Veranstaltungen wurde gesagt, dass die Bestandsgebdude auch saniert werden
kdonnten. Ist ein Abbruch aus Umweltgesichtspunkten nicht unsinnig? Hat die steg das
untersucht?

Antwort: Die steg Hamburg von der altoba ausschlielilich mit der Erstellung des Sozialplans beauftragt.
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Statement: Der Neubau ,F* ist parallel zur benachbarten Schule ausgerichtet. Da kann doch keiner
wohnen; das wird zu laut.

Frage: Sind die geplanten Vierzimmerwohnungen Uber alle Neubauten verteilt?

Antwort: Erlauterung erfolgt anhand der Tabelle in der Prasentation. Insgesamt (Stand: 27.05.2025)

sind 44 Vierzimmerwohnungen geplant (Gebaude ,,A“: 3 WE, Gebaude ,B“ 3 WE, Gebaude
-E* 19 WE, Gebaude ,F* 19 WE).

Frage: Sollen auch samstags Bauarbeiten durchgefuhrt werden? Wenn nicht, ware das eine grolie
Entlastung fur die Bewohner:innen!
Antwort: Da der Samstag ein Werktag ist, missen Sie davon ausgehen, dass die Handwerker:innen

dann arbeiten. Ein Verzicht auf Bauarbeiten am Samstag wurde zwangslaufig zu einer
langeren Bauzeit fuhren. Es wurde bewusst eine Bauart gewahlt, die weniger Larm und
Schmutz verursacht, da viel mit Modulen gearbeitet wird. Die gréfite Belastung (Larm, Staub)
wird der Ruckbau der Bestandsgebaude darstellen.

Frage: Im Neubaukonzept ist kein Waschhaus und kein Trockenraum vorgesehen. Wo sollen die
Bewohner:innen die Wéasche trocknen?

Antwort: Eine Mdglichkeit bieten die grollen Balkone der Neubauwohnungen. Dartber hinaus kann das
Thema ,Trockenraum® als Nutzungsvorschlag fur die Gemeinschaftsraume eingebracht
werden.

Kfz-Stellplatze

Frage: Gibt es nur die ca. 50 Stellplatze in der erdgeschossigen Sammelgarage?

Antwort: Nein, im Rahmen der vorgesehen Umgestaltung der Schmalkaldener Stralle werden
zusatzliche offentliche Kfz-Stellplatze im StraRenraum geschaffen.

Frage: Was kostet ein Kfz-Stellplatz in der Sammelgarage und nach welchen Kriterien werden die
Stellplatze vergeben?

Antwort: Sowohl die Kosten der Kfz-Stellplatze im Neubau als auch die Vergabekriterien sind noch

nicht geklart. Fest steht jedoch, dass es nicht nach dem Motto ,Wer zuerst kommt, erhalt
einen Stellplatz* laufen wird. Die Bewohner:innen mussen ihr Interesse an der Anmietung
eines Kfz-Stellplatzes in der Sammelgarage der altoba aber rechtzeitig mitteilen.

Frage: Wo koénnen wir unsere Autos parken, wenn der Bauabschnitt O (Ruckbau Stellplatzanlage
Luthergrund) beginnt?
Antwort: (N 2'toba) Daflr erarbeitet die altoba gemeinsam mit den Architekten zurzeit ein

temporares Stellplatzkonzept.

Miete * (siehe Hinweis an Ende)

Frage: Gilt die Nettokaltmiete/Grundnutzungsgebuhr der nicht geférderten Neubauwohnungen fur
Bestandsmieter:innen auch fur die spateren Bauabschnitte?
Antwort: Die Nettokaltmiete fur die 112 freifinanzierten Ersatzneubauwohnungen wird fur die

Bestandsmieter:innen in allen Bauabschnitten gleich sein. Sie wird immer 1,- € hdher sein als
die dann gultige Miete der geforderten Wohnungen im Gebaude , A" (1. Férderweg).

Frage: Werden das Staffelmietpreise?

Antwort: Nein, die Nettokalt-Einstiegsmiete sowie die moglichen Mietanpassungen fur die geférderten
Wohnungen im Gebaude ,,A" werden von der Hamburgische Investitions- und Férderbank
(IFB) vorgegeben.

Frage: Werden die Nebenkosten auch gedeckelt?

Antwort: Nein, die Nebenkosten sind, wie im Bestand, nicht gedeckelt. Absehbar ist jedoch, dass die
Heizkosten deutlich sinken werden. Dagegen werden die Betriebskosten voraussichtlich
etwas hoher ausfallen als bisher.

Frage: Ist eine Mietminderung wegen Baularm wahrend der Bauzeit moglich?

Antwort: Auch fur die Wohnungen im Luthergrund gilt das deutsche Mietrecht. Ob eine Mietminderung
wegen Baularms gerechtfertigt ist, lasst sich nicht pauschal beantworten.
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Ersatzwohnungen in den Neubauten

Frage: Warum bekommen die Mieteriinnen der Wohnungen mit befristeten Mietvertragen keine
Ersatzwohnung in den Neubauten?
Antwort: Die Mietvertrage fur diese Wohnungen wurden ausdrucklich vor dem Hintergrund des

geplanten Rack- und Neubauvorhabens bis zum 31.12.2027 befristet. Den Mieter:innen war
bei Abschluss des Mietvertrages bekannt, dass die Vertrage nicht verlangert werden. Zudem
sind in der Wohnanlage Luthergrund zum Ende der Vertragslaufzeit der befristeten
Mietvertrage noch keine Neubauwohnungen bezugsfertig.

Frage: Was ist, wenn ich jetzt eine Dreizimmerwohnung habe, und mir im Neubau nur noch eine
Zweizimmerwohnung angeboten wird? An wen kann ich mich wenden, wenn ich damit nicht
einverstanden bin?

Antwort: Allen Mieter:innen werden von der altoba zunachst Wohnungen angeboten, die mit der
Bestandswohnung vergleichbar sind. Wenn Sie mit der angebotenen Ersatzwohnung nicht
einverstanden sind, mussen sie das Gesprach mit der fur den Sozialplan verantwortlichen
Person bei der altoba suchen, ihre Grinde schildern und daruber verhandeln. Deshalb finden
die Gesprache mit den vom Rulckbau betroffenen Bestandsmieter:innen so fruhzeitig
(mindestens ein Jahr vorher) statt. Je friher Sie mit der altoba darUber sprechen, desto
groBer ist die Chance auf eine einvernehmliche Ldsung. Insbesondere auch, da die
Grundrisse der Neubauwohnungen eine gewisse Flexibilitat aufweisen. Gleichwohl werden
vs. nicht alle Winsche der Mieter:innen zu 100% erfullt werden kénnen.

Umzugshilfen/ Entschadigung fur Mietereigentum

Frage: Was ist mit meiner Kiche, wenn sie nicht in die neue Wohnung passt? Bekomme ich dafr
eine Entschadigung?
Antwort: Feste, genehmigte Einbauten, die nicht mitgenommen werden kénnen, werden gemaf der

vorgestellten Entschadigung fur mietereigene Einbauten (vgl. Prasentation) entschadigt.

Gemeinschaftsrdume

Die Teilnehmer:innen bewerten es insgesamt positiv, dass das Neubaukonzept Gemeinschaftsraume fur die
Bewohner:innen vorsieht und das Konzept (Nutzung, Bewirtschaftung) unter ihrer Beteiligung ausgearbeitet
werden soll.

AuBenanlagen / Gestaltung der Freirdume

Frage: Sie haben dargestellt, dass die Wohnanlage autofrei sein soll. Wie sollen dann Feuerwehr und
Rettungsfahrzeuge an die Gebaude gelangen?

Antwort: Zufahrtsmoglichkeiten fur Feuerwehr/Rettungsfahrzeuge sind in der Hamburgischen
Bauordnung vorgeschrieben. Das wird auf jeden Fall gewahrleistet.

Frage: Wie wird die Mullabfuhr / Zufahrt fur MUllfahrzeuge organisiert?

Antwort: Das Thema Mullstandorte und deren Zuganglichkeit muss noch endgultig geklart werden.

Weitere Verfahrensschritte

Frage: Ist das Vorgestellte sicher? Wir es so kommen?

Antwort: Wenn die Umstrukturierungsverordnung mit dem Sozialplan beschlossen wird, dann wird das
Projekt (Baugnehmigung vorausgesetzt) wie vorgestellt umgesetzt werden.

Frage: Wann wird der Beschluss erwartet?

Antwort: Der Beschluss wird gefasst, sobald alle Punkte geklart sind — eventuell noch im ersten Quartal
2026.

Frage: Was passiert, wenn die Bezirksversammlung Altona dem Vorhaben nicht zustimmt?

Antwort: Dann kann die altoba das Projekt nicht wie vorgesehen umsetzen. Wie es weitergeht, hangt
auch von den Grunden der Ablehnung ab. Auf jeden Fall wird es zu einer Verzdégerung
kommen.

Frage: Ist es sicher, dass nach der heutigen Veranstaltung nicht einzelne der vorgestellten

Sozialplanmallinahmen wieder zurickgenommen werden?

46



Anlage 2

Antwort: Ja, das ist sicher. Die vorgestellten Sozialplanmalinahmen sind zwischen der altoba, dem
Bezirksamt Altona und der Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen abgestimmt. Es
kénnen allenfalls zusatzliche Sozialplanmafllnahme vereinbart werden.

AbschlieBend erlautert | nochmals die weiteren Verfahrensschritte und fasst zusammen, dass
folgende Themen noch einer Klarung bedurfen:

- Fur die Bauzeit ist die Erstellung eines temporaren Kfz-Stellplatzkonzepts erforderlich.

- Ist ein Wasche-Trockenraum erforderlich? Dies kann im Beteiligungsverfahren zur Entwicklung der
Gemeinschaftsflachen geklart werden.

Des Weiteren empfiehlt er den Bewohner:innen nochmals, sich frihzeitig mit der altoba in Verbindung zu
setzen, um ihre Anforderungen, Bedurfnisse und Winsche bezlglich einer Ersatzwohnung im Neubau zu
aullern und die Moglichkeiten der Umsetzung zu besprechen.

Fazit

Die Ergebnisse der Erdrterung des Sozialplans gemaR § 180 Absatz 1 Satz 1 BauGB mit den
Bewohner:innen der Wohnanlage bestéatigen, dass die vorgeschlagenen Mallnahmen geeignet sind,
potenzielle negative Auswirkungen der UmstrukturierungsmaRnahme auf die Bewohner:innen zu vermeiden
bzw. zu mildern.

* Hinweis zu den Einstiegsmieten der Neubauwohnungen:

Am 27. Januar 2026 wurde bekannt gegeben, dass die Einstiegsmieten (Nettokaltmieten) fiir 6ffentlich geférderte
Neubauten in Hamburg erhdht werden, um die Inflation und die Lohnentwicklung auszugleichen.

Im 1. Forderweg erhéht sich die Anfangsmiete um 8,3 % auf 7,85 €/m?, im 2. Férderweg auf 9,99 €/m2,

Die neuen Einstiegsmieten der IFB flr geférderten Wohnraum im Jahr 2026 waren der steg Hamburg und der altoba
am 21. Januar 2026 noch nicht bekannt. In der Veranstaltung wurden fiir die 162 Neubauersatzwohnungen die
Einstiegmieten (Nettokaltmieten) mit Stand September 2025 vorgestellt.

Bestandsmieter:innen Gebadude A: offentl. geférderte Wohnungen, 1. Férderweg = 7,25 €/m?
Gebiude B-F freifinanzierte Wohnungen = 8,25€/m? (7,25 €/m? zzgl. 1,00 €)

Neu zuziehende Mieter:innen: Gebadude A: : 6ffentl. geférderte Wohnungen, 1. Férderweg = 7,25 €/m?
Gebaude B-F freifinanzierte Neubauersatzwohnungen (entspricht 2. Forderweg) = 9,35 €/m?
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B2 Einzelsozialplane

Die in Kapitel B 1.4 empfohlenen Sozialplanmallnahmen werden durch die Aufnahme in die
haushaltsbezogenen Einzelsozialplane vertraglich mit den Mieter:innen der Bestandswohnungen vereinbart.
In den Einzelsozialplanen wird auf die konkrete Situation der jeweiligen Betroffenen eingegangen und fur den
Einzelfall schriftlich vereinbart, welche konkreten Hilfsmalinahmen jeweils gewahrt werden.

Fur die Bauabschnitte 01 bis 03 wird mit den jeweils vom Ruckbau betroffenen Haushalten bzw. Mieter:innen
der Bestandswohnungen spatestens ein Jahr vor dem Zeitpunkt des Rulckbaus ein individueller
Einzelsozialplan abgeschlossen. Die Beratung, Ausarbeitung und der Abschluss der schriftlichen
Einzelsozialplane erfolgen in Anlehnung an die geplanten Bauabschnitte in drei Phasen:

= Bewohner:innen der drei Gebaude Luthergrund 1-4, Schmalkaldener Str. 1-5 und 7-9.
Umzug in den Neubau ,A".
Zum Stichtag 27.05.2025 betrifft dies insgesamt 45 Haushalte mit unbefristeten Mietvertragen. Die
Anzahl der betroffenen Haushalte kann sich aufgrund von Kandigungen/Umzugen im weiteren Prozess
gegebenenfalls reduzieren.

= Bewohner:innen der drei Gebaude Luthergrund 5-6, 7-8 und 9-10.
Umzug in die Neubauten ,B“ und ,C“. Zum Stichtag 27.05.2025 betrifft dies insgesamt 33 Haushalte mit
unbefristeten Mietvertragen. Die Anzahl der betroffenen Haushalte kann sich aufgrund von
Kundigungen/Umzugen im weiteren Prozess gegebenenfalls reduzieren.

= Bewohner:innen der vier Gebaude Luthergrund 11-12, 13-14, 15-17 und 18-20.
Umzug in die Neubauten ,D“ und ,E“. Zum Stichtag 27.05.2025 betrifft dies insgesamt 50 Haushalte mit
unbefristeten Mietvertragen. Die Anzahl der betroffenen Haushalte kann sich aufgrund von
Kundigungen/Umzugen im weiteren Prozess gegebenenfalls reduzieren.

Vorlage fiir die Einzelsozialplane

Die fur die UmstrukturierungsmaRnahme Luthergrund ausgearbeitete Vorlage fur die Einzelsozialplane mit den
betroffenen Haushalten/Mieterinnen der Bestandswohnungen orientiert sich an den Sozialplanleistungen des
Hamburger Sozialplans nach § 180 BauGB in Fdérdergebieten der Integrierten Stadtteilentwicklung und
ermoglicht eine individuelle Anpassung an die Bedurfnisse der jeweiligen Haushalte.

Die Vorlage fur die Einzelsozialplane ist als Anlage 4 beigefugt.
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Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:

Anlage 4:

ANHANG

Neubau-Grundrisse der Erdgeschosse (Stand Dez. 2025)
Neubau-Grundrisse der Obergeschosse (Stand Dez. 2025)
Neubauwohnungen - tabellarische Darstellung (Stand 27.05.2025)

Vorlage fiir Einzelsozialplédne

Anlage 2
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ANLAGE 1
Neubau-Grundrisse der Erdgeschofe

Die Grundrisse spiegeln den Planungsstand vom Dezember
2025 wider. Daraus resultieren geringfligige Abweichungen zu
den in Anlage 3 dargestellten tabellarischen Ubersichten der
Neubauwohnungen.
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ANLAGE 2
Neubau-Grundrisse der ObergeschoRe

Die Grundrisse spiegeln den Planungsstand vom Dezember
2025 wider. Daraus resultieren geringfligige Abweichungen
zu den in Anlage 3 dargestellten tabellarischen Ubersichten
der Neubauwohnungen.
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ANLAGE 3: Neubauwohnungen tabellarische Darstellung

Die in den Tabellen dargestellte Anzahl der Wohnungen, Zimmer und Wohnfldchen gibt den Planungsstand vom 27.05.2025
wieder. Aufgrund von Anforderungen aus dem Sozialplan (Beriicksichtigung der Bediirfnisse der Bewohner:innen) kann sich
die Anzahl und GroRe der Wohnungen im weiteren Planungsprozess dndern.

Bauabschnitt 0 (Gebiude ,A)

Anlage 2

Bauabschnitt Gebaude Haus Lage/Geschoss AT 2120 Wohnflache An;ahl der
Wohnungen Zimmer
EG 59,90 m? 2
EG 48,60 m? 2
EG 56,20 m? 2
1.0G 92,70 m? 4
1.0G 56,40 m? 2
1.0G 76,60 m? 3
1.0G 72,60 m? 3
A1 11.0G 15 92,70 m? 4
11.0G 56,40 m? 2
11.0G 76,60 m? 3
11.0G 72,60 m? 3
11.0G 92,70 m? 4
11.0G 56,40 m? 2
11.0G 76,60 m? 3
11.0G 72,60 m? 3
EG 54,00 m? 2
EG 56,70 m? 2
1.0G 75,60 m? 2
1.0G 57,10 m? 2
1.0G 55,60 m? 2
1.0G 36,90 m? 2
1.0G 58,70 m? 2
11.0G 75,60 m? 3
A2 11.0G 17 57,10 m? 2
11.0G 55,60 m? 2
BAO A 11.0G 36,90 m? 2
11.0G 58,70 m? 2
111.0G 75,60 m? 3
11.0G 57,10 m? 2
11.0G 55,60 m? 2
111.0G 36,90 m? 2
111.0G 58,70 m? 2
EG 55,10 m? 2
EG 82,60 m? 2
EG 68,00 m? 2
1.0G 75,40 m? 3
1.0G 51,60 m? 2
1.0G 69,50 m? 2
1.0G 58,90 m? 3
1.0G 75,00 m? 3
11.0G 75,40 m? 3
A3 11.0G 18 51,60 m? 2
11.0G 69,50 m? 2
11.0G 58,90 m? 3
11.0G 75,00 m? 3
111.0G 75,40 m? 3
111.0G 51,60 m? 2
11.0G 69,50 m? 2
11.0G 58,90 m? 3
111.0G 75,00 m? 3
Bauabschnitt 0 gesamt 50 WE 3.218,90 m?




Bauabschnitt 1 (Gebiude ,B* + ,C¥)

Anlage 2

Bauabschnitt Gebéude Haus Lage/Geschoss VCEE?]T”Z; Wohnflache HaushaltsgroRe
1.0G 70,30 m? 3
1.0G 36,90 m? 2
1.0G 57,80 m? 2
1.0G 71,80 m? 3
1.0G 84,50 m? 4
11.0G 70,30 m? 3
11.0G 36,90 m? 2
B1 11.0G 15 57,80 m? 2
11.0G 71,80 m? 3
11.0G 84,50 m? 4
111.0G 70,30 m? 3
111.0G 36,90 m? 2
111.0G 57,80 m? 2
111.0G 71,80 m? 3
111.0G 84,50 m? 4
EG 63,50 m? 2
EG 68,00 m? 2
B 1.0G 57,30 m? 2
1.0G 52,20 m? 2
1.0G 83,30 m? 3
1.0G 61,00 m? 3
1.0G 37,90 m? 2
1.0G 56,50 m? 2
11.0G 57,30 m? 2
11.0G 52,20 m? 2
B2 11.0G 20 83,30 m? 3
11.0G 61,00 m? 3
11.0G 37,90 m? 2
11.0G 56,50 m? 2
BA 1 11.0G 57,30 m? 2
11.0G 52,20 m? 2
11.0G 83,30 m? 3
11.0G 61,00 m? 3
11.0G 37,90 m? 2
11.0G 56,50 m? 2
EG 67,30 m? 3
EG 49,70 m? 2
EG 50,30 m? 2
1.0G 86,40 m? 3
1.0G 48,90 m? 2
1.0G 88,20 m? 3
1.0G 63,50 m? 3
1.0G 48,70 m? 2
1.0G 72,10 m? 3
11.0G 86,40 m? 3
C1 1.0G 21 48,90 m? 2
¢ 11.0G 88,20 m? 3
11.0G 63,50 m? 3
11.0G 48,70 m? 2
11.0G 72,10 m? 3
11.0G 86,40 m? 3
11.0G 48,90 m? 2
11.0G 88,20 m? 3
11.0G 63,50 m? 3
11.0G 48,70 m? 2
11.0G 72,10 m? 3
C2 EG 1 75,90 m? 2
Bauabschnitt 1 gesamt 57 WE 4.782,70 m?




Bauabschnitt 2 (Gebiude ,D* + ,E¥)

Anlage 2

Bauabschnitt Gebéude Haus Lage/Geschoss ATEIT CET Wohnflache Angahl Ly
Wohnungen Zimmer
EG 62,00 m? 2
EG 59,20 m? 2
EG 74,50 m? 3
EG 75,10 m? 3
1.0G 73,20 m? 3
1.0G 74,30 m? 3
1.0G 74,30 m? 3
1.0G 74,20 m? 3
D D1 1.0G 16 73,20 m? 3
1.0G 74,30 m? 3
11.0G 74,30 m? 3
1.0G 74,20 m? 3
I11.0G 73,20 m? 3
111.0G 74,30 m? 3
I11.0G 74,30 m? 3
I11.0G 74,20 m? 3
EG 90,30 m? 4
EG 119,60 m? 4
EG 43,50 m? 2
EG 36,10 m? 2
1.0G 90,30 m? 4
1.0G 119,60 m? 4
1.0G 59,50 m? 2
1.0G 36,10 m? 2
1.0G 78,60 m? 3
E1 1.0G 19 90,30 m? 4
1.0G 119,60 m? 4
1.0G 59,50 m? 2
BA 2 1.0G 36,10 m? 2
1.0G 78,60 m? 3
111.0G 90,30 m? 4
111.0G 119,50 m? 4
111.0G 59,50 m? 2
I11.0G 36,10 m? 2
I11.0G 78,60 m? 3
EG 119,10 m? 4
E EG 101,00 m? 3
EG 44,40 m? 2
1.0G 119,10 m? 4
1.0G 101,00 m? 3
1.0G 58,40 m? 2
1.0G 63,30 m? 2
E2 1.0G 15 119,10 m? 4
1.0G 101,00 m? 3
1.0G 58,40 m? 2
1.0G 63,30 m? 2
111.0G 119,10 m? 4
I11.0G 101,00 m? 3
I11.0G 58,40 m? 2
111.0G 63,30 m? 2
EG 119,10 m? 4
EG 100,40 m? 3
EG 44,40 m? 2
E3 1.0G 15 119,10 m? 4
1.0G 100,60 m? 3
1.0G 58,40 m? 2
1.0G 62,50 m? 2




Anlage 2

11.0G 119,10 m? 4
1.0G 100,60 m? 3
1.0G 58,40 m? 2
1.0G 62,50 m? 2
111.0G 119,10 m? 4
111.0G 100,60 m? 3
111.0G 58,40 m? 2
111.0G 62,50 m? 2
EG 72,00 m? 3
EG 50,70 m? 3
EG 55,00 m? 2
1.0G 84,00 m? 4
1.0G 65,90 m? 3
1.0G 55,00 m? 2
1.0G 75,40 m? 3
E4 1.0G 15 84,00 m? 4
1.0G 65,90 m? 3
1.0G 55,00 m? 2
1.0G 75,40 m? 3
111.0G 84,00 m? 4
111.0G 65,90 m? 3
111.0G 55,00 m? 2
111.0G 75,40 m? 3
Bauabschnitt 2 gesamt 80 WE 6.194,70 m?
Bauabschnitt 3 (Gebiude ,F*)
Bauabschnitt Gebaude Haus Lage/Geschoss Wohnung Wohnflache Anzahl der
Zimmer
EG 122,40 m? 4
EG 96,50 m? 3
EG 45,10 m? 2
1.0G 122,40 m? 4
1.0G 96,50 m? 3
1.0G 61,80 m? 2
1.0G 61,70 m? 2
F1 11.0G 15 122,40 m? 4
11.0G 96,50 m? 3
11.0G 61,80 m? 2
11.0G 61,70 m? 2
11.0G 122,40 m? 4
11.0G 96,50 m? 3
11.0G 61,80 m? 2
11.0G 61,70 m? 2
BA3 F EG 117,90 m? 4
EG 95,70 m? 3
EG 41,40 m? 2
1.0G 117,90 m? 4
1.0G 95,70 m? 3
1.0G 60,10 m? 2
1.0G 62,60 m? 2
F2 11.0G 15 117,90 m? 4
11.0G 95,70 m? 3
11.0G 60,10 m? 2
11.0G 62,60 m? 2
11.0G 117,90 m? 4
11.0G 95,70 m? 3
11.0G 60,10 m? 2
11.0G 62,60 m? 2
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EG 117,90 m? 4

EG 95,70 m? 3

EG 41,40 m? 2

1.0G 117,90 m? 4

1.0G 95,70 m? 3

1.0G 60,10 m? 2

1.0G 62,60 m? 2

F3 11.0G 15 117,90 m? 4

11.0G 95,70 m? 3

11.0G 60,10 m? 2

11.0G 62,60 m? 2

11.0G 117,90 m? 4

11.0G 95,70 m? 3

110G 60,10 m? 2

111.0G 62,60 m? 2

EG 72,00 m? 3

EG 50,70 m? 3

EG 55,00 m? 2

1.0G 84,00 m? 4

1.0G 65,90 m? 3

1.0G 55,00 m? 2

1.0G 75,40 m? 3

F4 11.0G 15 84,00 m? 4

11.0G 65,90 m? 3

11.0G 55,00 m? 2

1.0G 75,40 m? 3

11.0G 84,00 m? 4

110G 65,90 m? 3

11.0G 55,00 m? 2

11.0G 75,40 m? 3

EG 76,20 m? 3

EG 120,20 m? 4

EG 45,90 m? 1

1.0G 76,20 m? 3

1.0G 120,20 m? 4

1.0G 59,40 m? 2

1.0G 38,00 m? 1

F5 11.0G 15 76,20 m? 3

11.0G 120,20 m? 4

1.0G 59,40 m? 2

11.0G 38,00 m? 1

110G 76,20 m? 3

11.0G 120,20 m? 4

11.0G 59,40 m? 2

110G 38,00 m? 1

Bauabschnitt 3 gesamt 75 WE 6.205,10 m?
Bauabschnitte 0 - 3 gesamt
Bauabschnitt Anzahl der @ Wohnflache in Anzahl der Zimmer
Wohnungen QM 2 Zi. 3 Zi. 4 Zi.

BA 0 gesamt 50 64,38 30 17 3
BA 1 gesamt 57 63,27 28 26 3
BA 2 gesamt 80 77,43 28 33 19
BA 3 gesamt 75 82,73 32 24 19
BA 0-3 gesamt 262 73,38 118 100 44




ANLAGE 4 SOZIALPLAN Anlage 2
Vorlage fir Einzelsozialplane nach § 172 Absatz 5i.V.m. § 180 BauGB
fiir das Riick- und Neubauvorhaben Luthergrund im Gebiet der stadtebaulichen Umstrukturierung
nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 i.V.m. Absatz 5 BauGB

Aufhebung des Dauernutzungsvertrages
und Umzugsvereinbarung

zwischen

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Barnerstralle 14a
22765 Hamburg

- nachstehend ,,altoba“ genannt -

und

[ ]

[ ]

Mitgliedsnummer: [ ]
Vertragsnummer.: [ ]

im Folgenden, auch wenn es sich um mehrere Personen handelt, nachstehend als ,,das Mitglied*
bezeichnet - gemeinsam nachstehend ,Parteien“ genannt.
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VORBEMERKUNG

Zwischen den Parteien besteht ein Dauernutzungsvertrag vom [Datum ]
tiber die Wohnung Nr. [Wohnungs-Nr.]

im [0] Stock des Objektes [Stralle [Hausnummer] in 22761 Hamburg-Bahrenfeld.

Zur Umsetzung des Riickbau- und Neubauprojektes ,,Luthergrund® als kompensatorischer Wohnraum im
Geltungsbereich der SozErhVO Bahrenfeld-Siid hat der Hamburger Senat am [Datum] nach § 172 Absatz
1 Satz 1 Nummer 3, Absatz 5 in Verbindung mit § 180 des Baugesetzbuchs (BauGB) fiir das Gebiet mit
der Bezeichnung ,Luthergrund® zwischen Luthergrund und Schmalkaldener StralRe im Stadtteil

Bahrenfeld eine Umstrukturierungsverordnung gemaR § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 des BauGB,

sowie eine Verordnung zur Durchfiihrung eines Sozialplans gemaR § 172 Absatz 5 BauGB in Verbindung
mit § 180 BauGB erlassen.

Mit dem Sozialplan sollen die negativen Auswirkungen des Riickbau- und Neubauprojekts ,,Luthergrund*®
auf die Betroffenen im Gebiet Luthergrund mdglichst vermieden oder, sofern dies nicht mdglich ist,
minimiert werden, um das Projekt sozialvertraglich umzusetzen. Im Rahmen des Sozialplans wird die
altoba begleitende MaBnahmen zur kontinuierlichen Information der Bewohner:innen (z.B.
Informationsveranstaltungen, schriftliche Informationen) und zur Kommunikation zwischen den

Bewohner:innen und der altoba durchfiihren (z.B. zentrale Ansprechpartner:innen).

Allen Mitgliedern von Bestandwohnungen im Luthergrund, mit denen zum Zeitpunkt der Beschliisse tiber
die Aufstellung einer Umstrukturierungsverordnung und eines Sozialplans am 27. Mai 2025 ein
unbefristeter Mietvertrag bestand, wird die altoba die Mdglichkeit bieten, eine addquate Wohnung in
einem der Neubauten zu beziehen. Dariiber hinaus wird die altoba mit ihnen individuelle HilfsmaBnahmen
in haushaltsbezogenen Einzelsozialpldnen vertraglich vereinbaren. In diesen wird auf die konkrete
Situation der jeweiligen Mitglieder eingegangen und fiir den Einzelfall schriftlich vereinbart, welche
konkreten HilfsmaRnahmen jeweils gewahrt werden (z.B. Ersatzwohnung, Umzugshilfen/Umzugskosten,
Hilfen flir belastete Mitglieder, Mietereigentum). Die Hohe der finanziellen Leistungen orientiert sich an
den Leistungen des Hamburger Sozialplans nach § 180 BauGB in Fdrdergebieten der Integrierten

Stadtteilentwicklung.

Dies vorausgeschickt vereinbaren die Parteien Folgendes:
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Aufhebung - und Abschluss des Dauernutzungsvertrages

Die Parteien sind sich einig, dass der Dauernutzungsvertrag tber die bisherige Wohnung mit
Bezug der Ersatzwohnung einvernehmlich aufgehoben wird. Das Mitglied wird die bisherige
Wohnung an die altoba zuriickzugeben. Alle privaten Einbauten, fur die das Eigentumsrecht
gemaR den Regelungen nach Pkt. 5 nicht an die altoba {ibergeht, werden vom Mitglied bis zur

Ubergabe der Wohnung entfernt.

Mit der Bezugsfertigkeit der Ersatzwohnung verpflichten sich die Parteien, einen neuen
Dauernutzungsvertrag abzuschlieBen, der den bisherigen ersetzt. Die altoba wird dafiir den
zum Zeitpunkt des Umzugs giiltige Hamburger Dauernutzungsvertrag verwenden. Diese

Vereinbarung ist Bestandteil des neuen Dauernutzungsvertrags.
Ersatzwohnung

Das Mitglied zieht in die folgende Ersatzwohnung:

Wohnung Nr. [00] im [0] Obergeschoss des Objektes: Gebdude [ 1,
[Strale, Hausnummer] in [PLZ] Hamburg.
Die Wohnung besteht aus: Wohnflache: [XY] m?>  Anzahl der Zimmer: [XY]

(Wohnungsgrundriss: siehe Anlage)

Die monatliche Grundnutzungsgebihr betrdgt [0,00] EUR. Dies entspricht [0,00] EUR pro
Quadratmeter. Die monatliche Vorauszahlung fiir Betriebskosten betrdgt [0,00] EUR. Die

monatliche Vorauszahlung fiir Heizkosten betréagt [0,00] EUR.
Information des Mitglieds iiber die Fertigstellung / den Bezug der Ersatzwohnung

Die altoba wird dem Mitglied spatestens drei Monate vor Bezugsfertigkeit des im Rahmen des
Neubauvorhabens geschaffenen Ersatzwohnraums den Dauernutzungsvertrag fir die
Ersatzwohnung zur Unterzeichnung vorlegen. Spétestens sechs Wochen vor dem Umzug teilt

die altoba dem Mitglied einen verbindlichen Umzugstermin mit.
Umzugshilfen / Umzugskosten

Das Mitglied hat Wahl zwischen zwei Varianten:
a) Die altoba organisiert und fiihrt den Umzug durch.
b) Das Mitglied organisiert und fiihrt den Umzug selbst durch, und erhélt dafiir eine finanzielle

Entschddigung von der altoba.
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a) Die altoba verpflichtet sich, den Umzug zu organisieren und durchzufiinren, Umzugskartons
bereitzustellen und bei Bedarf Hilfe beim Packen zu leisten, auf eigene Kosten ein
professionelles Umzugsunternehmen zu beauftragen und samtliche umzugsbedingten

Kosten zu tibernehmen.

b) Sofern das Mitglied den Umzug selbst durchfiihren méchte, wird die altoba dem Mitglied die
in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten finanziellen Leistungen fir die anfallenden
Umzugskosten gewdhren. Damit werden die Umzugskosten pauschal abgegolten. Ein

Einzelnachweis durch Rechnungen ist nicht erforderlich.

Erwachsene Kinder ab 18 Jahren, die nachweislich mit eigenen Mdbeln bei den Eltern
wohnen und im Rahmen der Umsetzung einen eigenen Haushalt griinden, erhalten eine
Umzugskostenpauschale wie Untermieter:innen. Bei der Auflosung von Wohngemein-
schaften wird entsprechend verfahren, d. h., auch in diesen Fillen ist eine Mietpartei als
Hauptmieter:in und die anderen als Untermieter:in zu betrachten. Bei der Berechnung der
Umzugskostenpauschale fiir die Hauptmieter:innen bleiben die Rdume, fiir die Leistungen

an Untermieter:innen erbracht werden, unbertcksichtigt.

Die Umzugspauschalen werden entsprechend der Anzahl der Zimmer, jedoch begrenzt auf
die Anzahl der im Haushalt lebenden Personen (x) zuziiglich 1,5 Zimmer (x + 1,5 = Anzahl
der anrechenbaren Zimmer). Als ganze Zimmer gelten dabei Rdume ab einschlieRlich 10 m?,

als halbe Zimmer Rdume bis 10 m2.

Finanzielle Umzugspauschalen
Hauptmieter:in fiir

eine 1-Zimmer-Wohnung 1.155,00 EUR
jedes weitere ganze Zimmer 262,50 EUR
jedes weitere halbe Zimmer 183,75 EUR
Untermieter:in fiir

eine 1-Zimmer-Wohnung 525 EUR
jedes weitere ganze Zimmer 262,50 EUR
jedes weitere halbe Zimmer 183,75 EUR

Die Parteien vereinbaren, dass der Umzug wie folgt organisiert und durchgefiihrt werden soll:

D gemaR Pkt. 4a: (Die altoba organisiert den Umzug),

gemal Pkt. 4 b: (Das Mitglied organisiert den Umzug in Eigenregie).
Die von der altoba gewéhrte Umzugskostenpauschale betrégt [00,00] EUR.
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Mietereigentum

Fiir das Eigentum des Mitglieds (Mietereigentum), das den allgemeinen technischen Standards
entspricht, fest mit der Wohnung verbunden ist, mit Genehmigung der Genossenschaft
eingebaut wurde und nicht in die Ersatzwohnung mitgenommen werden kann (z.B. Bad, Kiiche,
FuRboden, Heizung, Fliesen oder genehmigte mietereigene Einbauten), wird nach Vorlage der
Genehmigung sowie von Rechnungen beziehungsweise einer als glaubhaft erachteten Schatzung
eine Entschadigung gezahlt. Firr die Berechnung der Entschiddigung werden die Kosten gemaR
Rechnung mit einer jahrlichen Abschreibung von 10 Prozent angesetzt. Mit der Zahlung der

Entschédigung geht das Eigentumsrecht an die altoba (iber.

D Die Parteien vereinbaren, dass die altoba fiir Eigentum des Mitglieds (Mietereigentum)
gemaR Pkt. 5 eine Entschddigung in Hohe von [00,00] EUR gewihrt.

Sonstige Vereinbarungen

Zusatzlich zu den in den Punkten 1 bis 5 getroffenen Vereinbarungen wird zwischen den Parteien
Folgendes vereinbart:

[a) freier Text - zusétzliche Vereinbarung]

[b) freier Text - zusitzliche Vereinbarung]

Kontoverbindung des Mitglieds

Kontoinhaber: [Name, Vorname]
Bank: [Name/Bezeichnung]

IBAN: [IBAN] BIC: [BIC]

Mit dieser Vereinbarung sind alle gegenseitigen Anspriiche im Zusammenhang mit der
Beendigung des Dauernutzungsvertrages, der Raumung der Bestandswohnung und dem Umzug
in die Ersatzwohnung abgegolten. Ausgenommen sind etwaige Anspriiche aus Betriebs- und

Heizkostenabrechnungen der Bestandswohnung fiir die Zeit bis zum Auszug des Mitglieds.

Anderungen dieser Vereinbarung sind nur im gegenseitigen Einvernehmen und in schriftlicher

Form mdglich.



Anlag%z_

Hamburg, den [Datum] Hamburg, den [Datum]

(Unterschrift Mitglied) (Unterschrift altoba eG)

Anlage: Wohnungsgrundriss der Ersatzwohnung





