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01. Aufgabe/Hintergrund der Befragung




Dachaufstockungen und -ausbauten:
| Autgabemintergrund Aufgabe und Hintergrund der Befragung

= Hamburg hat sich zum Ziel gesetzt, mehr bezahlbaren Wohnraum fiir seine Bewohnerinnen und
Bewohner zu schaffen. Dazu wurden in der Vergangenheit bereits zahlreiche wohnungspolitische
Malnahmen erfolgreich umgesetzt, wie z. B. Konzeptausschreibung, Wohnraumforderung, Blndnis fur
das Wohnen in Hamburg etc.

= Hohe Prioritat sollen weiterhin Projekte der Innenentwicklung und die Verdichtung von alteren
Siedlungen haben. Hierdurch kann Wohnungsbau in guten Lagequalitaten entwickelt werden und die
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen konnen genutzt werden. Dazu kann die Schaffung von
Wohnraum durch Aufstockung und Dachgeschossausbauten bei Beachtung des Gebotes der
Wirtschaftlichkeit einen Beitrag leisten.

= |Im Rahmen einer Befragung der Hamburger Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sollte analysiert
werden, wie die Akteure die tatsachlichen Potentiale von Dachaufstockungen und Dachgeschoss-
ausbauten in Hamburg einschatzen.
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02. Kernaussagen vorliegender Studien zu dem Thema Dachaufstockung/-
ausbau
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Kernaussagen bedeutender Studien zum Thema
| Kernaussagen »Dachaufstockungen/-ausbauten*
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Ergebnisse der im folgenden aufgelisteten Gutachten werden auf den weiteren Folien
dargestellt. Die Erkenntnisse und Thesen der Gutachten dienten als Grundlage des
Fragebogen-Entwurfs:

= |nnerstadtische Gebaudeaufstockungen in Hamburg — konstruktive, rechtliche und gestalterische
Rahmenbedingungen (Dahlgrin, HCU, Januar 2016)

= GIS-gestltzte Abschatzung des Gebaudeaufstockungspotentials in Hamburg (Dalladas, HCU, Marz
2017)

= Deutschland-Studie 2015, Wohnraumpotentiale durch Aufstockungen (Tichelmann, Grol3; Glnther, TU
Darmstadt, Februar 2016)

= Potenziale und Rahmenbedingungen von Dachaufstockungen und Dachausbauten, Bundesinstitut fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), (August 2016)
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= Grundsatzlich wird hohes Potenzial fur Dachaufstockungen und -ausbauten gesehen.

= Bislang liegt der Anteil der Dachaufstockungen bzw. -ausbauten deutschlandweit bei 10 % an
allen fertiggestellten Wohnungen.

= GroRtes Potenzial haben Gebaude der Baujahresklasse 1949 bis 1978, da hier
Modernisierungspotenzial besteht.
= Besonders gut geeignet seien Zeilen- und Blockrandbauten der 1950er und -60er Jahre, da sie:
= geeignete Lastreserven,
= pbaustrukturelle Voraussetzungen,
= Sanierungsbedarf
= und zum Teil noch energetischen Modernisierungsbedarf aufweisen

= Eine gleichzeitige MaBnahmendurchfiihrung (Modernisierung und Dachaufstockung) verbessert
nach Angaben des BBSR die Wirtschaftlichkeit signifikant.
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| Kernaussagen Potenziale fur den Hamburger Wohnungsmarkt
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= Vorteil sieht das BBSR in der Schaffunﬁ; von Wohnraum in Gebieten mit Nachfrageuberhang.
Zusatzlicher Wohnraum wirke demnach dampfend auf den Mietpreisanstieg in solchen Gebieten.

= Uber Sickereffekte kann ggf. hochpreisigerer Wohnraum, der im Rahmen von Dachaufstockungen
entsteht, mittelbar auch Wohnraum fir Haushalte mit mittleren und geringen Einkommen schaffen.

= Ferner kann eine Diversifizierung von Wohnungsbestanden in eher homogenen Wohngebieten und
folglich eine soziale Durchmischung herbeigefuhrt werden.

= Durchfiihrung von Dachaufstockungen konnen einen wichtigen Beitrag zur Erreichung des 30-ha-Ziels
der Bundesregierung leisten (Verringerung des Flachenverbrauchs).

= Es besteht jedoch eine Reihe von Hemmnissen, weshalb nur ein geringer Anteil des Gesamtpotentials
seitens der Akteure ausgeschopft wird. Neben der jeweiligen unternehmensstrategischen
Portfoliostrategie zahlen hierzu folgende Aspekte:

= Beschrankte finanzielle Ressourcen
= Beschrankte personelle Ressourcen
Hoher planerischer Aufwand

Unabsehbare Genehmigungsdauer

¥Viﬂscpaftliche Erfordernisse, MaRnahmen mit Modernisierungs- und Sanierungsmafnahmen zu
oppeln

Zusatzliche kostentreibende Hemmnisse
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I Methodik
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Der Online-Fragebogen umfasste 22 Fragen und war wie folgt gegliedert:
= Eckdaten zum Unternehmen
= Bewertung von neun Aussagen zu Dachaufstockungen und -ausbau
= Fragen zu Potenzialen und Hemmnissen
= Frage nach Beispielen fur Dachaufstockungen/-ausbauten in Hamburg aus den letzten Jahren

Im Rahmen des Online-Fragebogens wechseln sich geschlossene und offene Fragen ab. Es gab viel
Raum fur offene Anmerkungen zu jedem Aspekt.

Insg{es_amt 43 Wohnungsunternehmen mit Wohnungsbestanden in Hamburg wurden zunachst auf
postalischem Weg unter Angabe eines Links um Teilnahme an der Online-Befragung gebeten.

= Hierunter waren insgesamt 72 % Genossenschaften/kommunale Unternehmen, 26 % private
Wohnungsunternehmen und 2% ,sonstige” Unternehmenstypen

= Es wurden in 91 % der Falle Wohnungsunternehmen in Hamburg und 9 % mit Sitz in anderen
deutschen Stadten angeschrieben

Zusatzlich wurde durch die BSW uber weitere Kanale (VNW, VD, BfW, Grundeigentiimerverband) tiber
die Befragung informiert und um Teilnahme gebeten. So beteiligten sich ferner zahIreiche private
Eigentumer und Kleinunternehmen mit geringer Anzahl an Wohneinheiten im Bestand oder Verwaltung.

Es gab zwei Befragungszeitraume. Der Zeitraum der 1. Befra%ung reichte vom 21. August bis 29.
September 2017. Der Zeitraum der 2. Befragung reichte vom 23. Oktober bis 11. November 2017.

Die Auswertung wurde mit Zusicherung der Anonymisierung der Teilnehmer durchgefiihrt.
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I Strukturdaten

= |nsgesamt gab es 143
Teilnehmer an der
Befragung

Wohnungsbaugenossenschaften/Kommun.
Unternehmen

Zu den Teilnehmern
gehoren u. a. Wohnungs-
unternehmen, Haus- und
Grundstlicksverwaltungen
sowie Private Vermieter/
Eigentumer

Private Wohnungsunternehmen
Haus-/Grundstiickverwaltung

] Privater Vermieter/Eigentiimer
In der weiteren

Betrachtung werden die
Gruppen ,,Wohnungs-
unternehmen“ und
»Andere Akteure” jeweils
differenziert betrachtet.

Eigentiimergmeinschaft

Sonstiges

Eckdaten zu den Teilnehmern
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11 % Wohnungsunternehmen

Akteurstyp

B e

K
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B

D o

0%

89 %

Andere Akteure

10% 20% 30% 40% 50% 60%
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Gruppe 1:

Wohnungsunternehmen

I Strukturdaten Eckdaten zu den teilnehmenden Wohnungsunternehmen

= Gut zwei Funftel der

; 100%
teilnehmenden .
Wohnungsunternehmen 90%
weist unter 2.500 80%
eigene Wohneinheiten ~ 70%
auf. 60%

= Knapp ein Drittel verfligt 500/"
iber 2.500 bis unter 0%
5.000 WE. 30%

- 20%

= Gut ein Viertel der 10%

Teilnehmer weisen

mehr als 5.000 WE auf. "
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Eigener Bestand: Unternehmensgrofe in Wohneinheiten (WE)




Gruppe 1:
Wohnungsunternehmen ]
Ausgangslage: Auseinandersetzung der Unternehmen mit -

IAusgangsIage dem Thema Dachaufstockung/-ausbau

BERATUNG
,Hat Ihr Unternehmen seinen Gebaudebestand bereits systematisch im Hinblick auf die Potenziale fur (weitere) FOR WOHNEN

Dachaufstockungen und -ausbauten tberprift?* T OBILIEN
UND UMWELT

6B H

= Eine deutliche Mehrheit von insgesamt
81 % der befragten Unternehmen hat
die eigenen Bestande bereits auf die
Potenziale zur Dachaufstockung bzw. -
ausbauten Uberpruft.

= Knapp ein Flnftel der befragten
Wohnungsunternehmen hat bislang
noch keine Vorstellung Uber die
Potenziale zur Dachaufstockung bzw. -
ausbau ihrer Bestande.

= Nein, es fand keine Uberpriifung statt

m Ja, eine Uberpriifung der Potenziale fand statt

« I




Gruppe 2:

Andere Akteure ]
Ausgangslage: Auseinandersetzung der Unternehmen mit -
IAusgangsIage dem Thema Dachaufstockung/-ausbau
,Hat Ihr Unternehmen seinen Geb&udebestand bereits systematisch im Hinblick auf die Potenziale fiir (weitere) ?UERR%:N“E(:

Dachaufstockungen und -ausbauten uberprift?“ INIOBILIEK
UND UMWELT

6 M B H

= Ein fast ahnlich hoher Teil der sonstigen
Wohnungsmarktakteure weil ebenfalls
um die Potenziale zur
Dachaufstockung/-ausbau ihrer
Bestande. So geben knapp drei Viertel
an, die Potenziale bereits Uberpruft zu
haben.

= Gut ein Viertel der Akteure hat die
eigenen Bestande bislang noch nicht
auf Potenziale zur Erweiterung von
Wohneinheiten Uberprift.

= Nein, es fand keine Uberpriifung statt

= Ja, eine Uberpriifung der Potenziale fand statt

- I
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Wohnungsunternehmen ) ]
Uberprifung von Potenzialen im Bestand i

IAusgangsIage - Anmerkungen der Befragten i
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Statements:
« Eine systematische Uberpriifung [des gesamten Bestands] ist (...) nicht sinnvoll. In Féllen einer Vollmodernisierung wird die mégliche
Aufstockung bzw. der Ausbau des Dachgeschosses jedoch immer regelhaft Gberpriift und ggf. auch durchgefiihrt.




Gruppe 2:

Andere Akteure ) .
Uberprifung von Potenzialen im Bestand -
IAusgangsIage - Anmerkungen der Befragten
B_ERAIIJNG
0t i
Statements:

Die Bereitschaft fiir weitere Projekte sind angesichts des Verbrauchs von Miihe und Geld eher gering.

Als Privatvermieter negative Entscheidung

Trotz Einhaltung der Vorgaben des Bebauungsplans werden Dachausbauten vom Bauamt abgelehnt, indem statt der aktuellen
Gesetzeslage die Gesetzeslage zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans herangezogen wird.

Aber aufgrund von Auflagen wollen nicht alle Eigentiimer bauen

Bebauungspléne stellen Hemmnisse dar

Kein Potenzial vorhanden

Leider sind wir zu dem Schluss gekommen, uns die nerviiche aber auch die finanzielle Hochstbelastung nicht erneut anzutun.
z. Zt am Evaluieren

... sind die politischen Rahmenbedingungen stark erschiittert. Planungssicherheit nicht mehr gegeben. Durch Mietpreisbremse,
Herabsetzung der Kappungsgrenze, beschlieRen von Sanierungsgebieten, Erhaltungssatzungen usw. Wir haben Projekte zu den
Akten gelegt, nachdem schon Planungsleistungen von ca. 50 TEUR pro Projekt erbracht worden sind.

Potential besteht
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Durchgefuhrte oder geplante Dachaufstockungen/-ausbauten i
I Ausgangslage der befragten Akteure

BERATUNG
,Hat Ihr Unternehmen in den letzten fiinf Jahren Dachaufstockungen und -ausbauten im Gebaudebestand FOR WOHNEN

vorgenommen bzw. bestehen fur die nachsten zwei bis drei Jahren konkrete Planungen fur (ggf. weitere) INDBILIEN
durchgefuhrt: Knapp ein
Drittel der befragten Andere Akteure: Dachaufstockung/-
Aufstockungen/Ausbauten im Wohnungsunternehmen:
Bestand vorgenommen. Dachaufstockung/-ausbauten zukiinftig 50% 50%
: eplant
= Betrachtet man dagegen die gep
zwei Funftel der anderen . . . . . .
Akteure planen zukiinftig 0% 20%  40%  60% 0%  100%

Dachaufstockungen oder -ausbauten von Gebauden?* gwnmm.xgmg
befragten Akteure hat in den Dachaufstockung/-ausbauten bereits 31% 69%
letzten funf Jahren durchgefiihrt
Wohnungsunternehmen und ausbauten bereits durchgefiihrt
gut ein Viertel der anderen
zukinftigen Planungen, so ist
eine ansteigende Tendenz Andere Akteure: Dachaufstockung/- 41 599
erkennbar: Die Halfte der ausbauten zukiinftig geplant 1 °
Malnahmen. 2 Ja m Nein
o

Aufstockungen/Ausbauten
Akteure haben
Wohnungsunternehmen und



FORSCHUNG

Durchgefuhrte und geplante Dachaufstockungen/-ausbauten i

I Ausgangslage der befragten Akteure
BERATUNG
,Hat Ihr Unternehmen in den letzten fiinf Jahren Dachaufstockungen und -ausbauten im Gebaudebestand FOR WOHNEN
. . . vorgenommen bzw. bestehen fir die nachsten zwei bis drei Jahren konkrete Planungen fur (ggf. weitere) IIOBILIEN
= Jeweils ca. die Halfte der Dachaufstockungen oder -ausbauten von Geb&uden?* g““}ﬂ"“‘;"“;

befragten Akteure beider
Gruppen hat bislang weder .
MaBnahmen durchgefuhrt ~ Dachaufstockung/-ausbauten bereits _ 31%

noch ist dies fiir die Zukunft durchgefiihrt UND geplant -
geplant. Gruppe 1:
. in Dri Wohnungsunternehmen
Woahpnpu ﬁ:]nsl?r?ttet(rarl]gr? rrnen Dachaufstockung/-ausbauten bereits | (%, J
" durchgefiihrt, aber vorerst NICHT
gehort zu den besonders oplant - 10%
,aktiven Aufstockern®, die gep _
dies sowohl in der A SrupxitZ.
Vergangenheit bereits - 19% EEE—
durchgefiihrt haben als auch L}Valzl;_la#?toc/;un%;a::s%auten r;oc:w ’
zukiinftig weiter planen. urchgetunrt, aber geplan 23%
= |Immerhin ca. jeder flinfte
Befragte unter den_anderen 50%
Akteuren hat bislang noch bD aCh:I”fStoc’w"g hwedelr ¢ ’
keine MalRnahmen abgeschiossen, noch gepian 49%
durchgefuhrt, plant dies
aber zukunftig. 0% 10% 20% 30% 40% 50%  60%

o I



I Ausgangslage

= Die Wohnungsunternehmen
realisieren im Durchschnitt
3,2 Wohneinheiten (WE) pro
Gebaude.

= Die anderen befragten
Akteure haben in der
Vergangenheit
durchschnittlich 2,2 WE pro
Gebaude realisiert.

= Zukinftig steigen bei beiden
Befragungsgruppen die
durchschnittlichen
Zielzahlen. Die Wohnungs-
unternehmen wollen 3,9 WE
und die sonstigen Akteure
3,0 WE im Rahmen von
Projekten schaffen.

* Bezogen auf alle Unternehmen, die MaRnahmen durchgefiihrt haben bzw. planen.

FORSCHUNG

Durchgefuihrte oder geplante Dachaufstockungen/-ausbauten* -
der befragten Akteure

BERATUNG
,Hat Ihr Unternehmen in den letzten fiinf Jahren Dachaufstockungen und -ausbauten im Gebaudebestand FOR WOHNEN

vorgenommen? Bei wie vielen Gebauden hat Ihr Unternehmen Dachaufstockungen oder -ausbauten vorgenommen B OBILIEN

und wie viele Wohnungen sind dabei (in etwa) neu entstanden?” ENDM"M;VH:I

Gruppe 1 ,,Wohnungsunternehmen*:

Im Schnitt wurden 3,2 neue WE pro Geb&ude geschaffen*

Gruppe 2 ,,andere Akteure®:

Im Schnitt wurden 2,2 neue WE pro Gebaude geschaffen*

,Bestehen fir die ndchsten zwei bis drei Jahren konkrete Planungen fiir (ggf. weitere) Dachaufstockungen oder -
ausbauten von Gebauden bzw. bei wie vielen Gebauden bestehen Planungen fur Dachaufstockungen oder -
ausbauten und wie viele Wohnungen werden dabei in etwa neu entstehen 7

Gruppe 1 ,,Wohnungsunternehmen*:

Im Schnitt sind 3,9 neue WE pro Gebaude geplant*

Gruppe 2 ,,andere Akteure*:

Im Schnitt sind 3,0 neue WE pro Gebaude geplant*
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05. Experteneinschatzungen zu Dachaufstockung/-ausbau allgemein




FORSCHUNG

Experteneinschatzungen :
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:
| Exverteneinschatzungen ,Beitrag zur Erhéhung des Neubauvolumens*

BERATUNG
a): ,Durch mehr Dachaufstockungen und -ausbauten kdnnte in Hamburg ein nennenswerter Beitrag zur weiteren FOR WOHNEN

Erhéhung des Neubauvolumens erreicht werden.” IMMOBILIEN
UND UMWELT

6B H

= |Insgesamt sehen die
befragten immobilien-
wirtschaftlichen Akteure

nennenswertes

Potenzial zur weiteren

(Eher)
Zustimmung: 63 %

Erht')hung des Neubau- 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
volumens durch
Dachaufstocku ngen Stimme voll und ganzzu = Stimme eherzu  ® Stimme eher nicht zu = Stimme gar nicht zu

und -ausbauten. Die

Zustimmung ist bei den
Wohnungsunternehmen Andere Akteure (Eher)
Zustimmung: 87 %

aber deutlich geringer:
63% der Wohnungs-
unternehmen und 87%
der anderen Akteure

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

stimmen der Aussage
,(eher) zu®.




Gruppe 1: ——
Experteneinschatzungen =
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:

»Beitrag zur Erhohung des Neubauvolumens* =

Wohnungsunternehmen

I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten
BERATUNG
a): ,Durch mehr Dachaufstockungen und -ausbauten kénnte in Hamburg ein nennenswerter Beitrag zur weiteren Erh6hung des Neubauvolumens erreicht FOR WOHNEN
werden.” IMMOBILIEN
UND UMWELT
bW B K
Statements:

 Dachausbauten wurden schon vor vielen Jahren gréBtenteils durchgefiihrt.

« Sicherlich sind Dachaufstockungen und -ausbauten bei einigen Geb&uden eine sinnvolle Ergénzung zur Nachverdichtung. Die statische
Situation der Bestandsgeb&ude sowie Fragen zum Brandschutz, Schallschutz und ErschlieBung lassen jedoch immer nur individuell geplante
Einzellésungen zu. Insofern wird es sicherlich méglich sein, einen Beitrag zum Neubauvolumen zu leisten, der jedoch nicht als nennenswert
eingestuft werden sollte.

* Hilfreich wére, wenn sinnvolle Bauvorhaben denn auch genehmigt wiirden

 Aussage stark abhéngig vom Einzelfall (Wirtschaftlichkeit stark von den konstruktiven Besonderheiten abhéngig, hohe Belastung fiir
Bestandsmieter in den Untergeschossen, Grundrissgestaltung fordert meist Kompromisse usw.)




Gruppe 2: E rt u ht FORSCHUNG
A Ak xperteneinschatzungen -
ndere Akteure Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:
»Beitrag zur Erhohung des Neubauvolumens* T

I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten |
BERATUNG
a): ,Durch mehr Dachaufstockungen und -ausbauten kénnte in Hamburg ein nennenswerter Beitrag zur weiteren Erh6hung des Neubauvolumens erreicht FOR WOHNEN
werden.” IMMOBILIEN
UND UMWELT
bW B K
Statements:

Wegen der allgemeinen Umweltbelastung (Diesel, Hafen, HVV-Busse, etc.) muss Hamburg unbedingt griin bleiben. Jede weitere Wohnraumverdichtung und
fortschreitende Vernichtung von Griinanlagen, Schrebergérten, etc. geht zu Lasten der Lebensqualitét.

Die Kosten und baurechtliche Anforderungen stehen der Wirtschaftlichkeit von Dachaufstockungen entgegen.

extrem restriktive Handhabung durch Baubeh6rde Hamburg

Als Eigentiimer eines einzelnen Mietshauses weils ich, dass Zuleitungen fiir Wasser und Heizung vom Keller durch das Treppenhaus neu fiir Dachwohnungen und
eine stérkere Umlaufpumpe fiir die Fernheizung eingebaut werden miissten. Zusétzlich misste das Dach neu gedeckt und die vorhandene Bodenisolierung entfernt
werden. - Das ist fiir einen privaten Alleinvermieter zu teuer. AulSerdem wére wohl ein Fahrstuhlschacht mit Fahrstuhl als Anbau zu erstellen - das kann man
vergessen.

Der Ausbau wird durch die heutigen Bauauflagen sehr erschwert und dadurch auch zu teuer.

Auch durch SchlieBung einer vorhandenen Bauliicke kann weiterer Wohnraum geschaffen werden. Da aber der nach der Hamburgischen Bauordnung erforderliche
Fluchtweg nicht méglich ist, kann das Bauvorhaben nicht durchgefiihrt werden.

Habe meine Potentiale bereits voll genutzt und insgesamt 8 DG Wohnungen in den vergangenen 7 Jahren geschaffen

Befreiungserteilung bei bestehenden Bebauungsplédnen, welche nicht mehr den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechen und damit ein erhebliches Hindernisse
darstellen; Mietengesetzgebung sowie steuerliche Rahmenbedingungen sind derzeit unklar

Eine Wohnraumverdichtung hat schlief3lich auch Nebeneffekte insbesondere beim Thema Verkehr/Mobilitét ...

muss bezahlbar sein, da eher fiir junge Leute/Studenten, da ohne Fahrstuhl

Bei uns: 17% mehr Wohnungen durch Dachausbau

Dachaufstockungen bedingen ab 6 Geschossen einen Personenaufzug. Hier ist die Lage des Treppenhauses im Gebaude und die Grél3e des Treppenauges
entscheidend.

Selbst steht uns leerer Dachraum zur Verfiigung, der jedoch aus Brandschutzgrinden nur mit unverhéltnismafig hohen Kosten ggf. zu Wohnraum ausgebaut
werden konnte.

Der angestrebten Verdichtung steht aber leider der zunehmende Abbau von Parkplétzen in Wege.

Hilfreich wére eine Erleichterung bei Baugenehmigungen und Aussetzungen von Auflagen.

leider sind die Mdglichkeiten aufgrund behdrdlicher Einschrénkungen begrenzt

-5



Gruppe 2:

FORSCHUNG

Andere Akteure Experteneinschatzungen -

Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:
»Beitrag zur Erhohung des Neubauvolumens* e
I Experteneinschétzungen - Anmerkungen der Befragten I
a): ,Durch mehr Dachaufstockungen und -ausbauten konnte in Hamburg ein nennenswerter Beitrag zur weiteren Erhthung des Neubauvolumens erreicht ?uikkmlrﬁi
werden.” I OBILIEN
gwnmum;m:l
Statements:

Auf Altbauten Dachaufstockungen vorzunehmen wird extrem teuer und wiirde Komplettsanierung der Altbausubstanz erforderlich machen.
Aufstockung wird nachhaltig teurer als bisheriger Wohnraum. Aufgertistete Altbausubstanz erfordert zudem Mieterhbhungen und fiir die breite
Masse der Mieter erschwinglicher Wohnraum wird damit zerstért

Wir haben mehrere Projekte, bei denen wir aufgrund von Blirokratie mit Behdrden die Aktivitéten eingestellt haben. Unter anderem I&uft eine
Bauvoranfrage seit mehr als 3 Jahren ohne abschlieBende Entscheidung.

durch Dachaufstockungen verlieren bereits vorhandene Wohneinheiten an Qualitét, weil Licht verloren geht. Die Verdichtung der Bebauung
schafft mehr Enge und geht mit einem Verlust an Lebensqualitét einher.

Verdichtungsproblematik, Wohnqualitét leidet im Quartier, Druck auf Vermietungspreise wéchst, baulicher Aufwand zu hoch, keine Fahrstiihle
méglich.

Eine sinnvolle Neubebauung wird teilweise durch alten Baumbestand behindert. Es sollten grol8ziigigere Méglichkeiten fiir die Féllung
selbstversténdlich verbunden mit Ersatzpflanzungen vorgesehen werden.

Ja, hier gibt es noch viel ungenutztes Potenzial aber insbesondere die Bestimmungen zum Brandschutz sind sehr restriktiv. Es wird nicht der
Einzelfall betrachtet. Wenige fehlende Zentimeter bei der Anleiterbarkeit oder die Nutzung éffentlichen Raumes zum Anleitern verhindern eine
Baugenehmigung.

weitere Griinflichen zu bebauen, kann nicht der richtige Weg sein

Wenn es man nicht so schwer wére die Feuerwehr und Nachbarn mit ins Boot zu bekommen




FORSCHUNG

Experteneinschatzungen ]
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:
IExperteneinschétzungen »Gunstiger Wohnraum auch ohne Forderung*

BERATUNG
b): ,Durch Dachaufstockungen und -ausbauten kénnen in Hamburg neue Wohnungen auch ohne Férderung FOR WOHNEN

glinstiger als im reguldren Wohnungsneubau errichtet werden.* IMIMOBILIEN
UND UMWELT

6B H

= Bei der Aussage, dass
durch Dach-
aufstockungen/
Wohnungen auch ohne
Forderung gunstiger als
im regularen Neubau
angeboten werden
konnen, sind die
Befragten nur knapp

(Eher)

Zustimmung: 63 %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Stimme voll und ganzzu = Stimme eherzu = Stimme eher nicht zu = Stimme gar nicht zu

mehrheitlich =

. . er
63% der Zustimmung: 67 %
Wohnungsunternehmen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

und 67% der anderen
Akteure stimmen der
Aussage ,(eher) zu®.




Wohnungsunternehmen

I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten

Gruppe 1: ——
Experteneinschatzungen =
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:

»Gunstiger Wohnraum auch ohne Forderung* =

BERATUNG
b): ,Durch Dachaufstockungen und -ausbauten kdnnen in Hamburg neue Wohnungen auch ohne Fdrderung gunstiger als im regularen Wohnungsneubau FOR WOHNEN

errichtet werden.” IMMOBILIEN
UND UMWELT

6B H

Statements:

Wo sind denn noch Ausbauten oder Aufstockungen méglich?

Anforderungen an Brandschutz, Statik und Schallschutz sowie eine sinnvolle ErschlieBung (méglichst mit Aufzug) werden in vielen Féllen kein
kostengtinstigeres Bauen als im seriellen Wohnungsbau erméglichen. Serielle Leichtbauweisen als komplette Dachaufstockungen, die in der
90er Jahren errichtet wurden, haben sich als sehr Méngelanféllig erwiesen.

hohe behérdliche Anforderungen, Gebiihren und sonstige Baunebenkosten verteuern auch die Dachaufstockung




I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten

Gruppe 2: —
Experteneinschatzungen =

Andere Akteure Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:
»Gunstiger Wohnraum auch ohne Forderung* s

BERATUNG
b): ,Durch Dachaufstockungen und -ausbauten kdnnen in Hamburg neue Wohnungen auch ohne Fdrderung gunstiger als im regularen Wohnungsneubau FUR WOHNEN

errichtet werden.” IMMOBILIEN
UND UMWELT

6B H

Statements:

Kosten entsprechen denen von Neubauten.

Das kommt auf die Baualtersklasse und die Stabilitat der Mauern an. Es kommt auch darauf an, ob die Bestandsmieter ihre Miete wahrend der Bauarbeiten kiirzen
diirfen.

Bestimmungen zu Wérmedémmung und auch die Nachriistung des Mietshauses mit ergénzenden Brandschutz sowie die deutlich erh6hte Grundsteuer und
Feuerversicherung (durch Neubewertung des Bestands) machen die Mieten fir alle Mieter teurer.

Bauen im Bestand ist nach meiner Erfahrung relativ teuer. AuBerdem muss Ersatzraum fiir Dachb6den geschaffen werden, was oft nicht oder nur sehr teuer
maglich ist.

nur wenn dadurch nicht weitere MalRnahmen erzwungen werden, wie z.B. Fahrstuhleinbau oder Treppenhaus-Brandschutzmalinahmen bei altem Bestand
Auflagen sehr hoch, dadurch extrem hohe Kosten bei der Erstellung. Haben wir gerade an zwei Dachaufstockungen spiirbar erfahren. Am Ende defizitar.
Bebauungspléne entsprechen nicht den realen Gegebenheiten und miissten dringend angepasst werden. Die Entwicklung des Miethdhegesetzes und steuerliche
Rahmenbedingungen sind derzeit zu unklar.

Aufstockungen wirken sich méglicherweise negativ auf den Wohnungsbestand in der Nachbarschaft aus. Wohnqualitét leidet ...

Ab dem 6. GeschoB ist ein Personenaufzug erforderlich. Hierbei kommt es auf die Lage des Treppenhauses und der AusmalSe des Treppenauges sehr stark an.
Verdichtung spart (iberhbhte Grundstiickspreis

Bei der Aufstockung gilt es einen Neubau auf einen Altbau zu setzen und wir mussten feststellen, dass die Einhaltung aller damit verbundenen Vorschriften sehr
teuer wird.

Die Vorschriften zur Erstellung eines zweiten Rettungsweges im Altbestand sind absurd. Im vorliegenden Fall wird eine bestehende FF-Zufahrt auf dem
Nachbargrundstiick aulSer Acht gelassen. Die dadurch entstehenden unséglichen Mehrkosten bedeuteten das 'Aus' fiir die bereits geplante Aufstockung.

Wir stocken derzeit ein Gebéude in Eimsblittel auf. Die reinen Baukosten (Ohne Grundstiick) pro m? liegen (ber 4.300 EUR durch Auflagen wie 2. Fluchtweg usw..
Problematisch sind die hohen Kosten der Baustelleneinrichtungen, sowie die eklatant gewachsenen Anforderungen an Schallschutz, Brandschutz, EnEV ...sowie
das (teilweise) unengagierte, zuweilen behindernde Verhalten der Vertreter der Genehmigungsbehérden.

Der Aufwand fiir den Ausbau ist durch energetische Auflagen sehr hoch

= I



I Experteneinschatzungen

= Die Zustimmung ist
bei dieser Aussage
mit 57 % bis 64 %
recht verhalten, die
Befragten sind hier
tendenziell eher
unentschieden.

= Ein Anteil von ca.
40 % sehen auch
keine positiven
Effekte fur eine
mogliche grolRere
Durchmischung von
Gebauden und
Quartieren.

FORSCHUNG

Experteneinschatzungen -
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau: -
»Positiver Beitrag soziale Durchmischung der Quartiere*

BERATUNG
¢): ,Dachaufstockungen und -ausbauten kdnnen einen positiven Beitrag zur sozialen Durchmischung von FOR WOHNEN

Gebéuden und Quartieren leisten.*” IMMOBILIEN
UND UMWELT
6N B H

(Eher)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Zustimmung: 57 %

Stimme voll und ganzzu = Stimme eherzu = Stimme eher nicht zu = Stimme gar nicht zu

Eher
Zustimmung: 64 %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%




Gruppe 1: ——
Experteneinschatzungen =
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau: .

»Positiver Beitrag soziale Durchmischung der Quartiere” =

Wohnungsunternehmen

I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten
BERATUNG
¢): ,Dachaufstockungen und -ausbauten kdnnen einen positiven Beitrag zur sozialen Durchmischung von Geb&uden und Quartieren leisten.” FUR WOHNEN
INADBILIEN
UND UMWELT
5N B K
Statements:

« Wéhrend der Bauphase gibt es Arger und Streit mit den Bestandsmietern und spéter ggf. Neid, weil die einen in einer Neubauwohnung leben,
die anderen nicht.

* Bei unserem Unternehmen orientieren sich die Mieten der Bestandsgebéude an der Mitte des Hamburger Mietenspiegels. Das bedeutet, dass
die ausgebauten Dachgeschosse, die als Neubau gelten, frei finanziert eine deutlich hbhere Miete aufweisen. Bei ffentlicher Férderung
verzégert sich dieser Effekt lediglich mit den jéhrlichen Mieterh6hungen und tritt dann nach ein paar Jahren ein. Die Mieter der Dachgeschosse
dréngen dann auf Umzug im Haus, sobald eine Wohnung in einem der unteren Geschosse frei wird. Entweder wir verwehren den Umzug, was
zu Unzufriedenheit fiihrt, oder es findet faktisch nur noch in den Dachgeschossen eine Fluktuation statt. Da die Preise dann relativ hoch sind,
ist auch die Neuvermietung (meist im 4. oder 5. OG ohne Aufzug) schwierig.

* ...und auch z.B. Familien im Quartier halten

 Aussage abhéngig von den Rahmenbedingungen des Bestandsgebéudes bzw. deren Modernisierungsstand.




Gruppe 2: Experteneinschit FoRschG

Ak xperteneinschatzungen .
Andere Akteure Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau: .

»Positiver Beitrag soziale Durchmischung der Quartiere” .

I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten
BERATUNG
¢): ,Dachaufstockungen und -ausbauten kdnnen einen positiven Beitrag zur sozialen Durchmischung von Geb&uden und Quartieren leisten.” FUR WOHNEN
INADBILIEN
UND UNWELT
5N B K
Statements:

Mischung von jung und alt wird leichter, da neue Wohnungen eher an junge Menschen gehen und Bestandswohnungen von é&lteren bewohnt
werden.

Die soziale Durchmischung in einem einzelnen Mietshaus ist sicher wiinschenswert, aber kann zu Lasten des Vermieters gehen. Er miisste
einzelne Wohnungen unter Marktpreis vermieten, das wird er nicht gerne tun.

es gibt zu wenig Méglichkeiten

Verdichtung mindert die Wohnungsqualitét.

Ausbau so teuer, dass nur hochpreisige Miete in Frage kommt

Neue DG Wohnungen werden eher von solventeren Mietern bezogen, weil sie von der Ausstattung und auch wegen der Helligkeit + weitem
Ausblick héher fertig sind

Hier besteht m. E. kein Zusammenhang, da Dachausbauten nicht zu niedrigeren Mieten fiihren werden, sondern eher zu vergleichsweise
hohen.

Der Ausbau von Dachgeschossen ist wegen der zum Teil aus den Nachkriegsjahren stammenden Bausubstanz keine ausreichende
Méglichkeit. Hamburg schépft das Potenzial fiir eine héhere Bebauung noch nicht einmal bei Neubauten aus.

Verdichtung nimmt mit Aufstockung und sonstigen BaumalBnahmen stark zu. Infrastruktur kann die zusétzliche Bevélkerung nur unzureichend
aufnehmen, z.B. HVV, Supermérkte, Parkraum. Wohnqualitét sinkt. Mieteneinnahmen sinken.

Es sollte aber vermieden werden Luxus -Penthouser zu schaffen.




FORSCHUNG

Experteneinschatzungen :
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:
IExperteneinschétzungen ~Besondere Eignung Baujahre 1950 bis 1969

BERATUNG
d): ,Insbesondere Wohngebéude der Baujahre 1950 bis 1969 sind besonders geeignet fiir Dachaufstockungen und - FOR WOHNEN

ausbauten.” IMMOBILIEN

UND UMWELT
6B H

= Zur Einschatzung
geeigneter Gebaude fir
Dachaufstockungen/-
befragten Gruppen zu
unterschiedlichen
Ergebnissen:
Wahrend die Halfte der
Wohnungsunternehmen Stimme voll und ganzzu = Stimme eherzu = Stimme eher nicht zu = Stimme gar nicht zu
keine Schwerpunkte bei
den Baujahren 1950 bis

7w Dl dor ander T

A ’ Andere Akteure 40% 28% 6% _ _
zwei Drittel der anderen : ’ ° Bl Zustimmung: 65 %
Akteure der Aussage
L(eher) zu*. 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Eher

Zustimmung: 50 %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%




Gruppe 1: ) N FORSCHUNG
Experteneinschatzungen =
Studienergebnisse Dachaufstockung/-aushau:

Wohnungsunternehmen

~Besondere Eignung Baujahre 1950 bis 1969 -
I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten

BERATUNG
d): ,Insbesondere Wohngebé&ude der Baujahre 1950 bis 1969 sind besonders geeignet fiir Dachaufstockungen und -ausbauten.” FUR WOHNEN
INADBILIEN
UND UNWELT
G oW oB K

Statements:

» Diese Gebéude sind zwar zum Teil recht niedrig, leiden aber an schlechter Bauqualitét (z.B. Schallschutz, schlechte Grundrisse etc.). Schon
Statisch wéren Aufstockungen schwierig.

» Diese Gebéude zeichnen sich meist durch eine sehr ausgereizte Statik aus. Eine Nachriistung eines Aufzugs ist durch die Anordnung der
Treppenhéduser meist nicht maglich, es sei denn, es handelt sich um Laubenganghé&user. Hier ist jedoch die Dachaufstockung aufgrund der
sowieso schon schwierigen und anonymen Vermietungssituation noch kritischer zu sehen. Die Sicherstellung der Statik und insbesondere des
Schallschutzes nach neuesten gesetzlichen Anforderungen gelingt nur mit einem relativ hohen Aufwand und dem Risiko, dass trotz guter
Planung und Ausfiihrung die vorgeschriebenen Werte nicht eingehalten werden. Serielle Dachaufstockungsprojekte aus der 90er Jahren
weisen heute einen hohen Grad an Bauméngeln auf (z.B. bei Loggiaabdichtungen und Leitungsdurchfiihrungen).




I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten

Gruppe 2: FoRschING
Experteneinschatzungen -

Andere Aktedre Stt?dienergebnisse Dgcha_ufstockun [-ausbau:
»Besondere Eignung Baujahre 1950 bis 1969 e

BERATUNG

d): ,Insbesondere Wohngebé&ude der Baujahre 1950 bis 1969 sind besonders geeignet fiir Dachaufstockungen und -ausbauten.” FUR WOHNEN
INADBILIEN

UND UMWELT
6B H

Statements:

Ein Dachausbau besonders bei Hausern aus den 50er Jahren ist besonders teuer. Griinde: Neue Steigeleitungen fiir Wasser, Heizung, eventuell
auch Elektrizitat, neues Dach, anspruchsvolle Isolierung, lange Dauer bis Investition sich bezahlt gemacht hat, niedrige Verzinsung, Risiko von
Baufehlern.

Unserer Meinung nach sind generell alle Baujahre geeignet.

Wegen Statik, Trittschall, ggf. Asbestleitungen etc. haben wir da keine so guten Erfahrungen gesammelt. Dennoch glaube ich, dass das méglich ist.
Ja, da blicherweise nicht so viele Geschosse bereits vorhanden sind.

Ich stimme der Aussage nicht zu. m.E. liegt eine groes Ausbaupotential in den MFH der Griinderzeit

Wir haben vor zwei Jahren ein Objekt Baujahr 1954 aufgestockt und mussten feststellen, dass die Vorschriften einen Neubau auf einen Altbau zu
setzen die Durchfiihrung sehr erschwert haben.

unabhéngig vom Baujahr sind viele Geb&ude fiir Dachaufstockungen geeignet

Die in diesem Zeitabschnitt errichteten Gebéude entsprachen vornehmlich dem Anspruch Wohnraum fiir méglichst viele Menschen zu schaffen. Die
zu Beginn des 20. Jahrhundert errichteten Hauser (mit Doppelwandung) waren qualitativ wesentlich besser, wéhrend die Immobilien dieser Baujahre
zunehmend dem Abriss zum Opfer fallen. Eine grundsétzliche energetische Sanierung wére wahrscheinlich so teuer, dass ein Abriss verbunden mit
Neubebauung i. d. R. wirtschaftlicher wére. Dann wére man auch nicht dem bei der Altbausubstanz zwingend vorgeschriebenen Mietenspiegel
unterworfen. Billige Wohnungen kreiert diese MalBnahme nicht, sie vernichtet fiir die Allgemeinheit bezahlbare Altbausubstanz und fiir den Vermieter
steigt das Vermietungsrisiko fiir (iberteuerte Neu- bzw.. Sanierungsbauten

Es gibt auch unzéhlige nicht ausgebaute Dachgeschosse im Jugendstil-Altbau

Unser Haus ist Baujahr 1906 und verfiigt (iber ideale Voraussetzungen

Baulicher Zustand in den meisten Féllen nicht dafiir geeignet. Aufwand zu hoch, da auch Energiesanierungen beriicksichtigt werden miissen.

Ja, bei Aufstockungen. Fiir Dachausbauten sind auch &ltere Gebéude gut geeignet.

Die Jugendstilhduser der Jahrgénge 2010 bis 2030 bieten ein erhebliches Potential

Auch die Gebédude der Altersgruppe 1900 bis 1930 sind gut ausbaufahig

« I



FORSCHUNG

Experteneinschatzungen i
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau: -
I Experteneinschitzungen »Nur wirtschaftlich im Zusammenhang mit Modernisierungen*

BERATUNG
e): ,Dachaufstockungen und -ausbauten sind (fast) nur im Zusammenhang mit weiteren Sanierungen / FOR WOHNEN

Modernisierungen des Gebéaudes wirtschaftlich.” T OBILIEN
UND UMWELT

6B H

= Drei Viertel (Wohnungs-
unternehmen) bzw.
zwei Drittel (andere
Akteure) der Befragten  wohnungsunternehmen 25%
stimmen der Aussage ’ -
zu, dass Mallnahmen
im Bereich Aufstockung/
Ausbau (fast) nur im
Zusammenhang mit der
Durchflhrung sonstiger
Gebaudesanierungen/ -

. Eher)
il __. (
. . . Andere Akteure 369 289 69 _
wirtschaftlich sind. o & 2 Zustimmung: 66 %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

(Eher)

Zustimmung: 76 %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Stimme voll und ganzzu = Stimme eherzu = Stimme eher nicht zu = Stimme gar nicht zu




Gruppe 1: .
Experteneinschatzungen =
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:

»Nur wirtschaftlich im Zusammenhang mit Modernisierungen.* =

Wohnungsunternehmen

I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten
BERATUNG
e): ,Dachaufstockungen und -ausbauten sind (fast) nur im Zusammenhang mit weiteren Sanierungen / Modernisierungen des Gebaudes wirtschaftlich.“ FUR WOHNEN
INADBILIEN
UND UNWELT
5N B K
Statements:

» Wenn man sich fiir einen Dachausbau entscheidet, sollte man das gesamte Gebéude einer statischen und energetischen Untersuchung
unterziehen und mit einem entsprechenden Gesamtkonzept modernisieren. Gebéudetechnik, Wohnungsausstattungen und Mieten sollten
zwischen Bestands- und Neubauwohnungen aufeinander abgestimmt sein.




Gruppe 2: —
Experteneinschatzungen =

Andere Akteure Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:
»Nur wirtschaftlich im Zusammenhang mit Modernisierungen.” -

I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten
BERATUNG
e): ,Dachaufstockungen und -ausbauten sind (fast) nur im Zusammenhang mit weiteren Sanierungen / Modernisierungen des Gebaudes wirtschaftlich.“ FUR WOHNEN
INADBILIEN
UND UNWELT
5N B K
Statements:

Auch die sind nur wirtschaftlich in Abhéngigkeit von privaten Verhéltnissen des Eigenttimers. Abhéngigkeit von: Haus gehért zu einer gro3en
Organisation, die langfristig denken kann und muss - wird das Haus wahrscheinlich von Kindern des Eigentiimers iibernommen - ist der
Eigenttimer eher alt oder jung.

Weitere Sanierungen bieten sich an. Der Ausbau ist nach meiner Sicht aber nicht abhéngig davon, wenn gleich durch Einriistung zumindest
auch Fassadenarbeiten gut mit erledigt werden kénnen.

Alleine die Verlegung der Versorgungsleitungen (Wasser / Elektrik) fiir die Aufstockung ist oft nur unter Beeintréchtigung der
Bestandswohnungen méglich und somit macht eine komplette Modernisierung durchaus Sinn um den technischen Stand des Hauses
anzupassen, wovon dann auch die Bestandsmieter profitieren.

Trifft nur zu, weil die gesetzlichen Vorgaben zu Komplettsanierungen zwingen.

Auch der Zustand der Versorgungsleitungen muss berticksichtigt werden. Brandschutzauflagen und Energiesparverordnung erh6hen den
Aufwand zusétzlich.

Das kommt sehr auf das jeweilige Gebdude an. Gerade bei vielen &lteren Gebéuden gibt es ohnehin Sanierungsbedarf und so kann in der
Kombination auch bezahlbarer Wohnraum entstehen.




FORSCHUNG

Experteneinschatzungen s
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:
| Experteneinschétzungen » Ab dem 5. OG nur mit Einbau eines Aufzugs sinnvoll“

BERATUNG
f): ,Dachaufstockungen und -ausbauten sind fiir die langfristige Vermietbarkeit der Wohnungen ab dem FOR WOHNEN

5. Obergeschoss nur im Zusammenhang mit dem Einbau eines Aufzugs sinnvoll.” INDBILIEN
UND UHWELT

6B H

= |n beiden Gruppen ist
der Uberwiegende
Anteil der Befragten
der Ansicht, dass bei Wohnungsunternehmen 25% 19% 6%
Aufstockungen/ ! --.
Ausbauten flr eine
langfristige
Vermietung Aufzige
notwendig sind.

(Eher)
Zustimmung: 75 %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Stimme voll und ganzzu = Stimme eherzu = Stimme eher nicht zu = Stimme gar nicht zu

(Eher)
0 0, 0

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%




Gruppe 1: ——
Experteneinschatzungen =
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:

» Ab dem 5. OG nur mit Einbau eines Aufzugs sinnvoll“ s

I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten

Wohnungsunternehmen

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6B H

f): ,Dachaufstockungen und -ausbauten sind fur die langfristige Vermietbarkeit der Wohnungen ab dem 5. Obergeschoss nur im Zusammenhang mit dem
Einbau eines Aufzugs sinnvoll.”

Statements:
* Der Einbau eines Aufzugs ist jedoch bei den herkémmlichen Bauweisen - insbesondere der 50er und 60er Jahre - aus Griinden der baulichen

Anordnung nur sehr schwer zu realisieren.
 Aussage abhéngig von den sonstigen Lage- und Qualitétsmerkmalen der Wohnanlage, in weniger gefragten Wohngebieten wird die

Vermietbarkeit schon bei weniger Geschossen ohne Aufzug schwierig




Gruppe 2:

Experteneinschatzungen
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:
» Ab dem 5. OG nur mit Einbau eines Aufzugs sinnvoll“

Andere Akteure

I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten

f): ,Dachaufstockungen und -ausbauten sind fur die langfristige Vermietbarkeit der Wohnungen ab dem 5. Obergeschoss nur im Zusammenhang mit dem
Einbau eines Aufzugs sinnvoll.”

Statements:

Menschen sind zu bequem geworden.

Ohne Aufzug wird die Vermietbarkeit im einem Veermietermarkt schwer zu vermieten sein.

Zumindest fiir die 5. Etage, was in HH ein héufiger Fall sein diirfte, finden sich immer Mieter auch ohne Fahrstuhl. Der Fahrstuhl steigert
zudem die Nebenkosten fiir Mieter in unteren Etagen, was die Attraktivitét des Geb&udes in vielen Féllen senken diirfte

Haben gerade im 5. OG gebaut, hatten viele Interessenten. Die wenigsten stérte das 5. OG

Besonders dann, wenn man auf "Durchmischung” setzt ...

Die Attraktivitét steigt auf jeden Fall auch fir éltere Menschen.

Gerade in dem Baujahr 1950 - 1970 héufig kein Treppenauge mehr vorhanden, in den Aufziige nachgertistet werden kénnen. Sinnvoll ist es,
wenn technische und wirtschaftliche Lésung méglich sind.

Durch die Alterung der Bevélkerung sind Aufziige sinnvoll.

Dies gilt insbesondere dann, wenn man die Wohnungen auch alten- und behindertengerecht gestalten méchte.

Das kommt auf die Lage an.

FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6B H




FORSCHUNG

Experteneinschatzungen -
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau: -
IExperteneinschéitzungen »,Ohne Forderung nur in hochpreisigen Quartieren moglich”

BERATUNG
g): ,Dachaufstockungen und -ausbauten, die nicht im Zusammenhang mit weiteren Sanierungen / FUR WOHNEN

Modernisierungen des Gebé&udes durchgefihrt werden kénnen, sind ohne &ffentliche Férderung nur in INMOBILIEN

hochpreisigen Quartieren méglich.“ g““}ﬂ"“‘;"“;

= Jeweils eine knappe
Mehrheit der
Befragten stimmt der

Natnahmen, de __-
. Wohnungsunternehmen 31% 31% 13%
Mafinahmen, die nicht g o 0 o

im Zusammenhang mit

(Eher)

Zustimmung: 56 %

weiteren Sanierungen/ 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Modernisierungen des
Gebaudes durch- Stimme vollund ganzzu = Stimme eherzu = Stimme eher nicht zu = Stimme gar nicht zu

gefuhrt werden, ohne
offentliche Forderung
nur in hochpreisigen

Quartieren moglich (Eher)
0, 0 0,

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%




Wohnungsunternehmen

Gruppe 1: . )

Experteneinschatzungen

Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau: L
»,Ohne Forderung nur in hochpreisigen Quartieren moglich.*

I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten

9): ,Dachaufstockungen und -ausbauten, die nicht im Zusammenhang mit weiteren Sanierungen / Modernisierungen des Gebaudes durchgefihrt werden
kénnen, sind ohne 6ffentliche Férderung nur in hochpreisigen Quartieren méglich.”

Statements:
// keine Anmerkungen seitens der Wohnungsunternehmen //

FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6B H




Gruppe 2: L
Andere Akteure Experteneinschatzungen -
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau: L
»,Ohne Forderung nur in hochpreisigen Quartieren moglich.* -
I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten

BERATUNG
g): ,Dachaufstockungen und -ausbauten, die nicht im Zusammenhang mit weiteren Sanierungen / Modernisierungen des Geb&audes durchgefihrt werden FOR WOHNEN

kénnen, sind ohne 6ffentliche Férderung nur in hochpreisigen Quartieren méglich.” ‘U’“‘ Uﬁ:@‘ﬂ
)

6B H

Statements:

« Offentliche Forderung hat sich bei abgeschlossenen MaBnahmen als eindeutig nachteilig erwiesen.
» Aufwand und Mietertrag sind feste KalkulationsgréBen.

 Je nach Lage und Aufwand des Gebédudes, aber pauschal wiirde ich nicht zustimmen.




FORSCHUNG

Experteneinschatzungen :
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:
I Experteneinschatzungen ,,Rechtliche Auflagen sind zu hoch*

BERATUNG
h): ,Die rechtlichen Auflagen (z. B. Brandschutz/Fluchtwege, Abstandsflachen, Vorgaben Energiesparverordnung) FUR WOHNEN

sind fur Dachaufstockungen und -ausbauten zu hoch.” INADBILIEN
UND UMWELT
6N B H

= Jeweils eine deutliche

Mehrheit der Befragten
bewertet die rechtlichen
Auflagen im Rahmen Wohnungsunternehmen (Eher)

von Dachgeschoss-auf-
stockungen bzw. -
ausbauten als zu hoch.

Zustimmung: 94 %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= Nur6 % der Stimme voll und ganzzu = Stimme eher zu  ® Stimme eher nicht zu = Stimme gar nicht zu

Wohnungsunternehmen
und 14 % der anderen
Akteure Stimmen (eher)

(Eher)
0, 0, A0,
nicht zu. Andere Akteure Zustimmung: 86 %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%




Gruppe 1: ) N FORSCHUNG
Woh terneh Experteneinschatzungen -
onningstmermenmen Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau:
»Rechtliche Auflagen sind zu hoch.’ i
I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten

BERATUNG
h): ,Die rechtlichen Auflagen (z. B. Brandschutz/Fluchtwege, Abstandsflachen, Vorgaben Energiesparverordnung) sind fiir Dachaufstockungen und -ausbauten FOR WOHNEN

zu hoch.” IMMOBILIEN
UND UMWELT

6B H

Statements:

* Insbesondere die restriktive Haltung der Kulturbehérde, Denkmalverwaltung, behindert die Schaffung von Wohnraum in denkmalgeschitzten
Immobilien.

* Insbesondere sind hier der Brandschutz zu nennen und der héufig nicht leicht zu erreichende Schallschutz der Gescho3decke. Sie fiihren zum
Scheitern sinnvoller Planungen!




Gruppe 2: Experteneinschit FORSCHUNG
A Ak xperteneinschatzungen -
ndere Akteure Studienergebnisse Dachaufstockungl-ausbau:

,Rechtliche Auflagen sind zu hoch. B

I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten
BERATUNG
h): ,Die rechtlichen Auflagen (z. B. Brandschutz/Fluchtwege, Abstandsflachen, Vorgaben Energiesparverordnung) sind fur Dachaufstockungen und -ausbauten FUR WOHNEN
“ INADBILIEN
24 hoch. UND UNWELT
5N B K
Statements:

» Ersatz von Wohnungseingangsjugendstiltiiren im Altbau von 1900 aus Brandschutzgriinden ist unsinnig. Verbot von Fenstern zu Nachbarn
macht Wohnung unattraktiv.

* Insbesondere die Baubehérde verhélt sich oft wenig kooperativ und verweigert Informationen teilweise mit dem Hinweis, man mége doch einen
Berater einstellen - sie seien ohnehin liberlastet.

* Bei denen hat man sich doch sicher etwas gedacht ...

 Aus meiner Sicht sind die Fluchtwege Bestimmungen zu hart. Die Leitern der Feuerwehr kommen héher.

 Kdnnen wir voll und ganz bestétigen. Auch der Schallschutz ist hier nicht zu vergessen.

 Nach 2-jghrigem Versuch eine Genehmigung zum Dachausbau zu bekommen, auch mit anwaltlicher Hilfe, das Projekt aufgegeben!

« Dariiber kénnten wir Biicher schreiben. Uber 20 Dachwohnungen konnten in unseren Besténden nicht realisiert werden, da die Behérden bei
dem Thema in Totalverweigerung gehen. Die letzte Baugenehmigung fiir 10 Dachwohnungen hat (iber 9 Monate gedauert! Als Eigentiimer hat
man keine weiteren Ambitionen, weiteren Wohnraum zu schaffen.

* Die Auflagen sind sinnvoll und richtig. Die Gebé&ude sind fiir eine Umsetzung der Vorgaben nicht immer geeignet.




I Experteneinschatzungen

= Sehr hoch ist bei

beiden Gruppen die
Zustimmung zu der
Aussage, dass
Dachaufstockungen
und -ausbauten in
Bezug auf die
Vorgaben der
Energieeinspar-
verordnung (EnEV)
nur sinnvoll sind,
solange die
Malinahmen als
Sanierung des
Bestands (und nicht
als Neubau) gelten

(jleweils 88 %

Zustimmung).

FORSCHUNG

Experteneinschatzungen :
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau: -
»In Bezug auf die EnEV nur als BestandsmafRnahme sinnvoll*

BERATUNG
i): ,Dachaufstockungen und -ausbauten sind in Bezug auf die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) nur FUR WOHNEN

sinnvoll, solange die MalBnahmen als Sanierung des Bestands (und nicht als Neubau) gelten.” INMOBILIEN
UKD UMWELT
GohoB K

Zustimmung: 88 %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Stimme voll und ganzzu = Stimme eherzu = Stimme eher nicht zu = Stimme gar nicht zu

Andere Akteure

(Eher)
0, () »

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%




Wohnungsunternehmen

Gruppe 1: . ;

Experteneinschatzungen

Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau: _

»in Bezug auf die EnEV nur als BestandsmaRnhahme sinnvoll®.

I Experteneinschitzungen > Anmerkungen der Befragten

i): ,Dachaufstockungen und -ausbauten sind in Bezug auf die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) nur sinnvoll, solange die Mal3hahmen als
Sanierung des Bestands (und nicht als Neubau) gelten.

Statements:
// keine Anmerkungen seitens der Wohnungsunternehmen //

FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6B H




Gruppe 2:

Andere Akteure Experteneinschatzungen
Studienergebnisse Dachaufstockung/-ausbau: _
»in Bezuq auf die EnEV nur als BestandsmaBnahme sinnvoll“.

I Experteneinschitzungen - Anmerkungen der Befragten

i): ,Dachaufstockungen und -ausbauten sind in Bezug auf die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) nur sinnvoll, solange die MaBnahmen als
Sanierung des Bestands (und nicht als Neubau) gelten.*”

Statements:

EnEV-Anforderungen sind iiberzogen und die energiesparende Wirkung steht in keinem Verhéltnis zu Kosten und Miete.

Wir haben ein zweites Objekt Baujahr 1954 und wiirden nach den gemachten Erfahrungen die auch hier mégliche Aufstockung bzw. den
weiteren Ausbau des Dachgeschossen nicht durchfiihren.

Es handelt sich in der GesamtmalSnahme um eine Sanierung, da der gesamte Baukérper einbezogen werden muss.

FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6B H




I Experteneinschatzungen

Anteil ,,Stimme voll und ganz zu/eher zu*

Rechtliche Auflagen sind zu hoch

In Bezug auf die EnEV nur als Bestandsmafnahme sinnvoll
Nur wirtschaftlich im Zusammenhang mit Modernisierungen
Ab dem 5. OG nur mit Einbau eines Aufzugs sinnvoll
Beitrag zur Erhohung des Neubauvolumens

Giinstiger Wohnraum auch ohne Forderung

Positiver Beitrag soziale Durchmischung der Quartiere
Ohne Forderung nur in hochpreisigen Quartieren maglich

Besondere Eignung Baujahre 1950 bis 1969

Ubersicht: Ranking der héchsten Zustimmung

o
S

m Gruppe 1: Wohnungsunternehmen

FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6B H

94%
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= Gruppe 2: Andere Akteure
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FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
[ |

06. Grunde fur Dachaufstockungen/-ausbauten




Grunde fur Dachaufstockungen/-ausbauten:

I Griinde fiir Dachaufstockungen

Die haufigsten Grunde*

,Was waren/sind die konkreten Beweggrtinde fur Ihr Unternehmen Dachaufstockungen und -ausbauten

durchzufthren oder zu planen ?“

Aufwertung der Bestandsimmobilie
Quantitative Ergdnzung des eigenen Wohnungsangebots

Stark nachgefragtes Quartier

Dachaufstockungen/-ausbauten konnten mit anderen
MaBRnahmen am Gebédude kombiniert werden

Qualitative Ergdnzung des eigenen Wohnungsangebots

Sozialorientiere Unternehmensintention (Schaffung
preisgiinstiger Wohnflache im Vordergrund)

Allgemeine Aufwertung des Quartiers

Férderung der sozialen Mischung durch neue
Wohnangebote im Quartier

Sonstige Griinde

* Mehrfachnennungen maglich.

I, 69%
T 61%

I 69
© N 57

I, 637
R 48%

56%
N 37%

~ T 50%
N 41%

- T 31%

o 7%

T 25

S 14%

E—13%

- 5%

0% Andere Akteure

6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6B H

< I



Gruppe 2:
Andere Akteure .

Grunde fur Dachaufstockungen/-ausbauten:
IGriinde fiir Dachaufstockungen  Weitere Griinde* > Anmerkungen der Befragten

BERATUNG
~Was waren/sind die konkreten Beweggriinde fur Ihr Unternehmen Dachaufstockungen und -ausbauten durchzufiihren oder zu planen ?* FOR WOHNEN
[MMOBILIEN
UND UMWELT
6N B H

Sonstige Griinde:

* Anordnung der FHH

» Schaffung von Wohnraum

* Mehreinnahmen

* Umweltschonend wegen geringerer Flachenversiegelung

 Familiengerechtes Wohnen Wohnungsgré3e

* Ausbau und Schaffung von Wohnungen zum altersgerechten Wohnen

 Bauen macht eigentlich auch Spal3, wenn man von Behérdenseite Unterstiitzung hétte.




FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
[ |

07. Hemmnisse von Dachaufstockungen/-ausbauten




Hemmnisse von Dachaufstockungen/-ausbauten:

I Hemmnisse

Die haufigsten Grunde*

,Warum spielen Dachaufstockungen oder -ausbauten fur Ihr Unternehmen bislang keine Rolle ?*

Insgesamt zu komplizierte baurechtliche
Rahmenbedingungen

Brandschutzauflagen zu hoch
Geringe Akzeptanz der Bestandsmieter

Vorgaben der Energiesparverordnung zu hoch

Hohe Mietpreise passen nicht zu unserer
Unternehmensintention

Sonstige Griinde

Zu hoher planerischer Aufwand

Keine geeigneten Gebadude im eigenen Bestand
Auslastung durch andere Projekte

Geringe Akzeptanz der Nachbareigentiimer

* Mehrfachnennungen maglich.

_540/ 63%
. 54%

_520/ 63%
T 52%

e 13% 63%
E—

—y» 31%

— ik

I 19% 279

— gk

=14o 09% Wohnungsunternehmen
I 19% Andere Akteure

. 9%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6B H

- I



Gruppe 1:
Wohnungsunternehmen ]

Grunde gegen Dachaufstockungen/-ausbauten: -
I Hemmnisse Weitere Grunde* - Anmerkungen der Befragten

BERATUNG
,Warum spielen Dachaufstockungen oder -ausbauten fiir Ihr Unternehmen bislang keine Rolle ?* FOR WOHNEN
IMIOBILIEN
UND UAWELT
oMb oA

Sonstige Griinde:

* aussichtslose denkmalrechtliche Genehmigung

* Einbau von Fahrstiihlen teuer und technisch schwer zu verwirklichen

* hohe Kosten bedingen hohe Grundnutzungsgebiihr, am schlechtesten erreichbare Wohnungen haben die héchsten Mietkosten,
Nachriistung Aufziige sehr héufig nicht méglich




Gruppe 2:

Andere Akteure .

I Hemmnisse

Grunde gegen Dachaufstockungen/-ausbauten: -
Weitere Grunde* - Anmerkungen der Befragten

BERATUNG
,Warum spielen Dachaufstockungen oder -ausbauten fiir Ihr Unternehmen bislang keine Rolle ?* FOR WOHNEN

IMMOBILIEN
UND UMWELT
6B H

Sonstige Griinde:

Weitere Verdichtung geht zu Lasten der Lebensqualitét.

nur bei entsprechend hoher Miethéhe wirtschaftlich

Larmschutzgriinde

Wenig steuerliche Anreize

Hoher Aufwand fiir in der Regel wenige Wohnungen im Dach

sind gegen die lebensfeindliche Verdichtung von Wohnraum

Es gibt ausreichend Leersténde im Grobereich des HVV. In Stade, Buxtehude und auch in SH werden hénderingend Mieter fiir
preiswerte Wohnrdume gesucht. Warum will man auch in Hamburg den Wohnungsmarkt bei immensen Handwerkerkosten kaputt
machen?

Dachgeschoss wird bewohnt

Mietpreisgesetzgebung- Entwicklung unklar/ steuerliche Rahmenbedingungen

Investitionskosten nicht verfiigbar

Genehmigungsverfahren sind zu aufwendig.

Ignoranz der Behérden, macht kein SpaR.

Behdrden oft gegen Vorschldge, Streichen Wohnflachen "zusammen" und lassen dann nur unwirtschaftliche Ausnutzung zu. Behérden
Entscheidungen dauern zu lange. Politisches Risiko durch die nicht nachvollziehbaren Eingriffe in den Mietmarkt der letzten Jahre.
Die meisten Dachbdden werden als Trockenboden genutzt, bzw. sind an die Bestandsmieter mitvermietet.

Ist in der Regel zu kleinmal3stéblich, Projektvolumen zu klein

Verhalten der "Baubehdrden”

letztes geeignetes Gebéaude befindet sich im Gewerbegebiet

keine ausreichende Wirtschaftlichkeit



FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
[ |

08. Notwendige Voraussetzungen fur Investitionen




Gruppe 1:

Wohnungsunternehmen ]

IVoraussetzungen Bewertung bereits erfolgter Vereinfachungen (HBauO)

BERATUNG
,Durch Anderungen der Hamburgischen Bauordnung (Aufhebung der Stellplatzpflicht, Zulassung der Holzbauweise FOR WOHNEN
bis zu einer Hohe von 22 m, Verzicht auf die Pflicht zum Einbau von Aufzligen) sind die Anforderungen fir T OBILIEN
Dachaufstockungen und -ausbauten in Hamburg zuletzt deutlich einfacher geworden. Wird dies in lhrem ENDM"J“;"“;

Unternehmen dazu fuhren, Dachaufstockungen und -ausbauten bei der Bestandsentwicklung in Zukunft starker zu
berticksichtigen?“

Zustimmung zu der vorformulierten Aussage

= Uber die Halfte (57 %) der Wohnungsunternehmen
sehen in den Anderungen der Hamburgischen
Bauordnung bereits eine Vereinfachung der Planung
von Dachaufstockungen/-ausbauten, die (eventuell)
dazu fuhren konnte, Dachaufstockungen/-ausbauten in
Zukuntft starker zu bertcksichtigen.

= Allerdings geben gut zwei Flnftel (44 %) der befragten
Unternehmen an, dass die Anderungen nicht zu einem
Richtungswechsel fuhren werden bzw. hierdurch keine
vermehrten Anstrengungen unternommen werden.

® Ja, auf jeden Fall

m Ja, eventuell

m Nein

o I




Gruppe 2:

Andere Akteure .

IVoraussetzungen Bewertung bereits erfolgter Vereinfachungen (HBauO)

BERATUNG
,Durch Anderungen der Hamburgischen Bauordnung (Aufhebung der Stellplatzpflicht, Zulassung der Holzbauweise FOR WOHNEN
bis zu einer Hohe von 22 m, Verzicht auf die Pflicht zum Einbau von Aufziigen) sind die Anforderungen fir INIOBILIEN
Dachaufstockungen und -ausbauten in Hamburg zuletzt deutlich einfacher geworden. Wird dies in Ihrem ENDM”“‘;"“;

Unternehmen dazu fuihren, Dachaufstockungen und -ausbauten bei der Bestandsentwicklung in Zukunft starker zu
beriicksichtigen?”

Zustimmung zu der vorformulierten Aussage

= Bei den anderen Akteuren am Markt haben die
Anderungen der HBauO einen groReren Einfluss:
Immerhin ca. jeder vierte Befragte (27 %) aufert hier,
dass die Anderungen ,auf jeden Fall* dazu fihren
werden, Aufstockungen/Ausbauten starker zu
berlcksichtigen und weitere 51 % halten dies
zumindest fur ,eventuell* moglich.

= Nur 22 % der Befragten geben hier an, dass die
Anderungen nicht zu starkeren Berucksichtigung bei
der Bestandsentwicklung fihren werden.

® Ja, auf jeden Fall

m Ja, eventuell

m Nein

« I




FORSCHUNG

MaBnahmen zur Forderung von Dachaufstockungen/-
I Voraussetzungen ausbauten

BERATUNG
,Mit welchen MaRnahmen kénnten aus Ihrer Sicht Eigentimer dazu bewegt werden, mehr Dachaufstockungen oder FOR WOHNEN

-ausbauten in ihren Gebaudebestanden vorzunehmen 2 IMMOBILIEN
UND UMWELT

6B H

Kat ] der Dachaufstock
= Die Wohnungsunternehmen sehen in a egons'er;ggBei;anibzzs OCRUNgEn I 69
69 % aller Falle in der Kategorisierung

der Dachaufstockungen als e i

Bestandsbauten die effektivste
'\D"Sfr?:ur}ggcﬁrnzgﬁﬂﬂan‘{j’tgn (andere Weitere Vereinfachungen im Baurecht | N >0/

Akteure: 53 %).
N 55%

= 50 % der Wohnungsunternehmen sowie

55 % der anderen Akteure nennen ; . ;
weitere Vereinfachungen im Baurecht Mehr/andere offentliche Forderung [ 13%

wie Branc}schutz, Schallsch§utz, EgEV,
Abstandsflachen, Nutzung §34 BGB - 30%

durch die Bfezirke, ?efreiung der gy \Vohnungsunternehmen
Fahrstuhlpflicht, Anforderungen zur ;

Barrierefreiheit, Warmeschutz, Sonstige Matnahmen [N 19% Gruppe 2:
Rettungswege). - 11% Andere Akteure

= \Wahrend sich nur 13 % der

Wohnungsunternehmen mehr offentliche
Forderungen winschen, sind es unter 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

den befragten anderen Akteuren

immerhin 30 %.




Gruppe 1:
WM En G u-Ul Weitere als notwendig erachtete MaBRnahmen -

(in Form konkreter Vereinfachung des Baurechtes) : -
IVoraussetzungen Weitere Grunde* - Anmerkungen der Befragten

BERATUNG
,Mit welchen MalBnahmen kénnten aus lhrer Sicht Eigentlimer dazu bewegt werden, mehr Dachaufstockungen oder -ausbauten in ihren FOR WOHNEN

Gebaudebestanden vorzunehmen?“ IMMOBILIEN
UND UAWELT
oMb oA

Konkrete Vereinfachung des Baurechtes:

* Brandschutz, Schallschutz, EnEV, Abstandsflachen, Nutzung §34 BGB durch die Bezirke

* Befreiung der Fahrstuhlpflicht

» Themen rund um den Brandschutz, Aullerhalb HH Stellplatzforderungen, Anforderungen zur Barrierefreiheit,

* Brandschutz, Schallschutz

* Brandschutz

* Brandschutzauflagen reduzieren

* Dbetreffend der Abstandsfldchen, Brandschutz und Feuerwehr, Schallschutz, vereinfachte Genehmigungen etc.
* Brandschutz, Schallschutz, Warmeschutz, Rettungswege




Gruppe 2:

Andere Akteure Weitere als notwendig erachtete MaBnahmen :
(in Form konkreter Vereinfachung des Baurechtes): -
IVoraussetzungen Weitere Grunde* - Anmerkungen der Befragten |
,Mit welchen MalBnahmen kénnten aus lhrer Sicht Eigentlimer dazu bewegt werden, mehr Dachaufstockungen oder -ausbauten in ihren ?UERRM:: Er:

Gebaudebestanden vorzunehmen 2 IMMOBILIEN
UND UMWELT
Bl B oK

Konkrete Vereinfachung des Baurechtes:

 Brandschutz, Fluchtweg

» Anderungen der Brandschutzauflagen

* EnEV, Brandschutz

* Brandschutz, Energieeffizienz

* EnEV, Ldrmschutz

* EnEV

 Wegfall Nachweis fiir Abstellflachen

 Anforderung an AuBBengestaltung der Fassade

« Erleichterungen Brandschutz, insgesamt Verbesserung der Zusammenarbeit mit Bauamt, Bearbeitungszeiten etc.
 Weniger Brandschutzauflagen

 Brandschutz, Fluchtweg

» Brandschutz, EnEV

* generelle baurechtliche Zulassung einer Aufstockung +1

* Brandschutz, Energiesparverordnung

» Einddmmung willkiirlicher Entscheidungen von Bauémtern

» Zulassung von Fenstern in alle Himmelsrichtungen

* Keine doppelte Statikpriifung!

» Neubau-Schallschutzrichtlinien kénnen teilweise nicht eingehalten werden
* Entfall der Verpflichtung zu Abstellraum aul3erhalb der Wohnung

« Verkleinerung Abstellfiachen, Genehmigung Dachterrassen, Anderung B-Plan wegen Geschosszahl
* Bebauungspléne fortschreiben

* Brandschutz

* Brandschutz




Gruppe 2:

Andere Akteure Weitere als notwendig erachtete MaBnahmen :
(in Form konkreter Vereinfachung des Baurechtes): -
IVoraussetzungen Weitere Grunde* - Anmerkungen der Befragten |
,Mit welchen MalBnahmen kénnten aus lhrer Sicht Eigentlimer dazu bewegt werden, mehr Dachaufstockungen oder -ausbauten in ihren ?UERRM:: Er:

Gebaudebestanden vorzunehmen ?“ IMMOBILIEN
UND UMWELT

6B H

Konkrete Vereinfachung des Baurechtes:

* Baupriifabteilung als konstruktiven Partner, nicht als Verhinderer definieren

* Fluchtwege, kurze Bearbeitungszeiten

* Brandschutz, Fluchtwege

* Brandschutz, Warmeschutz

* Brandschutz, Fluchtwege

» Brandschutz, Feuerwehrzufahrt

 AuBenfahrstiihle, Lockerung des Brandschutzes, Vermeidung von Ddmmung mit brennbaren Materialien
* Energieeinsparung und Schallschutz

 Abstandsfldchen

* Geringere Auflagen zur Energieeffizienz und regenerativen Energien

*  Willkiir bei Stadtplanungsbehdrde besonders in Sanierungsgebieten ist ein Problem
* Baugenehmigung

* vermehrte Orientierung an Nachbarsbauten

* Brandschutz

* 2. Rettungsweg

» 2 Fluchtweg

* Giebelform und Gréle flexibler!

*  Abstandsfléchen zum éffentlichen Raum * Feuerwehr Anleiterbarkeit/Entfall Zustimmung Nachbar

*  Fluchtwege, Abstandsfidchen, Nachbarschaftsrecht «  Uberbauung Dachgiebel ohne Zustimmung von Nachbarn

» Stellplatzproblem etc. * Anleiterbarkeistprobleme (Feuerwehr)

* Brandschutz  Weniger Auflagen zur Anleiterbarkeit ,weniger Mietminderungsrechte fiir Bestandsmieter,
* Brandschutz, Warmeschutz * weniger Brandschutz, kein Stellplatzznachweis

* mehr Flexibilitét bei der Gebaude HGhe, mehr Flexibilitt bei Baumfallungen | « [ ockerung der Vorschriften beim Denkmalschutz




Gruppe 1:
WM En G u-Ul Weitere als notwendig erachtete MaBRnahmen -

(in Form offentlicher Forderung): i

L] an *
I Voraussetzungen Weitere Grunde* - Anmerkungen der Befragten
BERATUNG
,Mit welchen MalBnahmen kénnten aus lhrer Sicht Eigentlimer dazu bewegt werden, mehr Dachaufstockungen oder -ausbauten in ihren FOR WOHNEN

Gebaudebestanden vorzunehmen?“ IMMOBILIEN
UND UMWELT

6B H

Mehr/andere éffentliche Férderung, zum Beispiel:
* Zinsglnstige Darlehen
* konkrete Zuschtisse fiir einzelne MalBnahmen zusétzlich zur bestehenden Férderung




Gruppe 2:

Andere Akteure Weitere als notwendig erachtete MaBnahmen :
(in Form offentlicher Forderung): -
IVoraussetzungen Weitere Grunde* - Anmerkungen der Befragten
,Mit welchen MalBnahmen kénnten aus lhrer Sicht Eigentlimer dazu bewegt werden, mehr Dachaufstockungen oder -ausbauten in ihren ?UERRM:: Er:

Gebaudebestanden vorzunehmen 2 IMMOBILIEN
UND UMWELT

6B H

Mehr/andere 6ffentliche Férderung, zum Beispiel:

» Zuschiisse

e Grundsétzlich einfach ,mehr*

* Steuerliche Anreize

» Erh6hte Abschreibungen

«  Férderung durch Steuererleichterung o. A.

* finanzielle Anreize, Steuerbegtinstigung

* Vereinfachung bei Auflagen

* degressive AfA

* verglnstigte Darlehen

* hohe Zuschiisse

» Sonderafa

«  KfW- Mittel

 Mietzuschuss bei Vermietung an Studenten/Azubis

» Zuschuss, glinstige Darlehen

e Zuschuss

* fiir Studenten und junge Menschen

« Sonderabschreibungen zur Schaffung neuer Wohnung
 Zuschusse, statt verglinstigte Zinsen

* Kreditanreize

* steuerliche Anreize, Abschreibungen

* einfacher gestalten

» Zuschusse oder giinstige Darlehen ohne Auflagen wie Mietpreisbegrenzung oder bei Mieterauswahl
 Afa auf 10 Jahre hinsichtlich aller Kosten fiir den DG-Ausbau




Gruppe 1:
WM En G u-Ul Weitere als notwendig erachtete MaBRnahmen -

(in Form weiterer Vereinfachungen im Baurecht): i

L] an *
I Voraussetzungen Weitere Grunde* - Anmerkungen der Befragten
BERATUNG
,Mit welchen MalBnahmen kénnten aus lhrer Sicht Eigentlimer dazu bewegt werden, mehr Dachaufstockungen oder -ausbauten in ihren FOR WOHNEN

Gebaudebestanden vorzunehmen?“ IMMOBILIEN
UND UMWELT
Bl B oK

Mehr/andere éffentliche Férderung, zum Beispiel:

* Unterstiitzung durch Fachbehérden bei der Biirger-/Mieterkommunikation

* weitere Vereinfachungen im Mietrecht (Minderungsanspriiche Bestandsmieter efc.)

« Offentlicher StralRenraum als Feuerwehraufstellfldche z. Teil auch Wegfall von 6ffentlichen Stellpléatzen




Gruppe 2:

Andere Akteure Weitere als notwendig erachtete MaBnahmen :
(in Form weiterer Vereinfachungen im Baurecht): -
IVoraussetzungen Weitere Griinde* - Anmerkungen der Befragten
,Mit welchen MalBnahmen kénnten aus lhrer Sicht Eigentlimer dazu bewegt werden, mehr Dachaufstockungen oder -ausbauten in ihren ?UERR;f:J:: Er:

Gebaudebestanden vorzunehmen 2 IMMOBILIEN
UND UMWELT

6B H

Mehr/andere 6ffentliche Férderung, zum Beispiel:

Mietrecht, befristete Mietvertrdge ohne konkrete Festlegung aufs Datum

Behérden, die sich als Helfer der Bauherren verstehen und auch die Ziele der Politik unterstiitzen (plus 6000 Whg pa). Ich habe leider
mehrfach das Gegenteil erlebt. Férderung, die sich auf den Einsatz spezialisierter Berater bezieht, kénnte helfen.

Steuerliche u Mietpreisgesetzgebung klar gestalten

geeignete Infrastrukturplanung (Stralen, Parkplétze, 6ffentliche Verkehrsmittel, Freirdume/Griinanlagen, Spielplétze ... )

keine Férderung, aber steuerliche Besserstellung (Kosten sofort ansetzbar), wenig staatliche Einflussnahme. Mal einfach den Markt
machen lassen.

Erleichterung im Brandschutz

Fluchtwege (iber Dacher von Fremdgrundstiicken spart Kosten, schafft Sicherheit

Mietminderungsméglichkeit der Bestandsmieter erschweren wenn Beeintréchtigung so gering wie méglich gehalten wird.

Persénliche Willkiir beim Denkmalschutz abschaffen!!!

Geschwindigkeit, Interesse der Politik und der Behdrden an dem Thema. Mehr Personal im Bauamt

Entschlackung des Genehmigungsprozesses. Mehr Wille in den Behérden, auch Wohnraum zu schaffen und nicht der "Immobilienhai”
zu sein.

zligigere Bearbeitung von Bauantrédgen
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09. Zusammenfassung & Empfehlungen




FORSCHUNG

I Zusammenfassung/Empfehlung Zusammenfassung

BERATUNG
FOR WOHNEN

= Insgesamt 81 % der Wohnungsunternehmen haben die eigenen Bestande bereits auf die Potenziale zur Dachaufstockung bzw. i

-ausbauten Uberpruft. Bei den anderen Akteuren liegt der Wert ebenfalls mit 72 % uberraschend hoch. PN b H

= Zuklnftig planen 50 % der Wohnungsunternehmen und 41 % der anderen Akteure Dachaufstockungen/-ausbauten. Wahrend
die Wohnungsunternehmen sich regelmafig mit dem Thema auseinandersetzen, entdecken die anderen Akteure das Thema
etwas langsamer. 23 % der anderen Akteure planen erstmalig Dachaufstockungen/-ausbauten. Es wird dennoch ersichtlich,
dass es einen konstanten Anteil von Akteuren gibt, der sich nicht mit dem Thema ,Dachaufstockung/-ausbau® auseinandersetzt.
Er liegt bei beiden Gruppen bei ca. 50 %.

= Zur Einschatzung geeigneter Gebaude fiir Dachaufstockungen/-ausbauten kommen die Gruppen zu unterschiedlichen
Ergebnissen. Wahrend Uber die Halfte der Wohnungsunternehmen andere Baujahre als 1950 — 69 fur geeigneter halten,
stimmen 65 % der anderen Akteure der Aussage zu.

= Die rechtlichen Hemmnisse fir Dachaufstockungen und -ausbauten erachten 86 % bei den anderen Akteuren und 94 % der
Wohnungsunternehmen als zu hoch.

= Beide Gruppen sind zu 88 % der Meinung, dass Dachaufstockungen und -ausbauten in Bezug auf die Vorgaben der
Energieeinsparverordnung (EnEV) nur sinnvoll sind, solange die MalRnahmen als Sanierung des Bestands (und nicht als
Neubau) gelten.




FORSCHUNG

IZusammenfassunglEmpfethng Potenziale und Hemmnisse

BERATUNG
FOR WOHNEN

= Beide Gruppen geben eine ahnliche Reihenfolge der wichtigsten Grlinde flr Dachaufstockungen/-ausbauten an. Der Anteil der i
Nennungen liegt bei den anderen Akteuren in der Regel etwas unter der Angabe der Wohnungsunternehmen. Beide PN b H
Befragungsgruppen priorisieren die Manahmen zur Aufwertung der Bestandsimmobilie. Wahrend die Wohnungsunternehmen
hingegen genauso haufig die quantitative Erganzung des Bestandes nennen, liegt der Anteil der anderen Akteure hier etwas

geringer.

= Gegen die Umsetzung von Baumalnahmen zur Dachaufstockung/-ausbau sprechen fir Gber die Halfte der befragten
Wohnungsunternehmen die komplizierten rechtlichen Rahmenbedingungen. Doch auch die hohen Brandschutzauflagen, die
geringe Akzeptanz der Bestandsmieter sowie die hohen Vorgaben der EnEV sind mit tiber 40 % Anteil nicht zu
vernachlassigende Hemmnisse.

= Auch die anderen Wohnungsmarktakteure scheuen haufig die als zu kompliziert betrachteten baurechtlichen
Rahmenbedingungen, Brandschutzauflagen als auch die Vorgaben der EnEV.

= Die bereits erfolgten Vereinfachungen der HBauO erleichtern 57 % der Wohnungsunternehmen und 78 % der anderen Akteure
die Auseinandersetzung mit dem Thema.

= Dennoch werden sich weitere Vereinfachungen gewtinscht. Das sind in erster Linie eine Kategorisierung der
Dachaufstockungen als Bestandsbau als auch Vereinfachungen im Baurecht (u. a. Brandschutz, Gestaltung/bauliche
Einschrankungen, EnEV). Ferner werden Zuschiisse und Darlehen oder steuerliche Anreize/Abschreibungsmodalitaten
gefordert. Die befragten Akteure sprechen zum Teil auch eine unbefriedigende Unterstiitzung seitens der Behorden an.

= (lobale Potenzialabschatzungen zum méglichen Bauvolumen (s. beispielsweise die Gutachten zu Dachaufstockung/-
ausbauten) sind meist zu abstrakt, da im Ergebnis der Befragung jedes Projekt unter Berlcksichtigung der individuellen
Akteursperspektive, der jeweiligen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des Projekts sowie der baulichen Gegebenheiten mehr
oder weniger ein Einzelfall ist und eine individuelle Prifung verlangt

o



FORSCHUNG

I Zusammenfassung/Empfehlung Empfehlungen

BERATUNG
FOR WOHNEN

> Evaluation des Genehmigungsprozesses bei den Antragstellern von Malinahmen, um Probleme im Genehmigungsverfahren HOSILIEN

. . UND UMWELT
herauszuarbeiten und zu verringern RN

» Evaluation des Genehmigungsprozesses in den Hamburger Bauverwaltungen, warum Antrage negativ beschieden werden
mussten, um Antragsteller frihzeitig auf Erfordernisse hinzuweisen und damit Planungskosten zu senken. Daraus abgeleitet
Entwicklung einer systematischen Checkliste: ,Dachaufstockung/-ausbau in Hamburg: Woran Sie denken missen*

» Das Thema Dachaufstockung/-ausbau in Hamburg sollte in einer Broschure und/oder auf einer Internetseite aufgegriffen und
kommuniziert werden. Inhalte der Kommunikation konnten sein:

> Einige Akteure haben in der Vergangenheit negative Erfahrungen bei der Planung, Beantragung oder der Umsetzung
mit den Genehmigungsbehdrden gemacht. Diese ,resignierten” Akteure sollten nochmals tiber Anderungen, die eine
Vereinfachung herbeifiihren, informiert werden, um ggf. eine Reaktivierung flr das Thema herbeizuflihren. Hierzu
nochmals eine starkere Kommunikation der Hamburger MaRnahmen aus den vergangenen Jahren zur Erleichterung
im Bereich der Dachaufstockungen/-ausbau

> Nachahmung durch positive Vorbilder schaffen: Ubersicht aktueller guter Beispiele von unterschiedlichen Hamburger
Akteuren zu unterschiedlichen Gebaudetypen, um zur Nachahmung anzuregen; Benennung von Erfolgsfaktoren

» Bereitstellung einer Checkliste: ,Dachaufstockung/-ausbau in Hamburg: Woran Sie denken mlssen® (s.0.)

» Unterstltzung der Eigentimer durch Erarbeitung/Bereitstellung eines Kommunikationskonzepts gegentber den
Bewohnern der Hauser (Welche Vorbehalte bestehen in der Regel? Wie kann damit umgegangen werden?)

» Einwerbung von Akzeptanz fur das Thema in der Hamburger Bevolkerung iber Haushalte, die in die neuen
Wohnungen eingezogen sind (,Diese Wohnung hat uns geholfen*)

» Diskussion/Expertenworkshop im Blndnis fir das Wohnen, ob und ggf. wie sich von den in der Befragung benannten

Hinderungsgrinden weitere verringern lassen
= I
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Anhang: Hamburger Beispiele fur Dachaufstockung/-ausbau
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In der Befragung genannte Beispiele fiir gelungene -
Dachaufstockungen/-aushauten: -
I Anhang: Projektbeispiele Beispiel 1

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Privateigentiimer: Frau Schmidt-Hamann

CE Stadtteil y Ottensen
3
S Adresse , Barnerstrale 28, 22765 Hamburg
B Baujahr des Gebaudes . 1900
>
Art der MaBnahme ; Dachaufstockung
Anzahl der neu geschaffenen WE N 3

Die Gesamtmalinahme nahm ca. 2 Jahre
in Anspruch; Die Dachaufstockung dauerte
ca. 1 Jahr

Zeitraum der Fertigstellung

Die Dachaufstockung fand im Rahmen der
Sanierung des gesamten Gebaudes inkl.
Warmedammmafnahmen statt

Riickansicht des Gebaudes

Weitere Aspekte zum Projekt

v




In der Befragung genannte Beispiele fiir gelungene
Dachaufstockungen/-aushauten:
I Anhang: Projektbeispiele Beispiel 2

Zeitraffer der Baumafnahme auf YouTube:
https://www.youtube.com/watch?v=cv7dXFtp4YA

Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG

Stadtteil y Eilbek

Adresse N Ritterstrale 11, 22089 Hamburg

Baujahr des Gebaudes ) 1959

Art der MaBnahme ; Dachaufstockung

Anzahl der neu geschaffenen WE N 2

Zeitraum der Fertigstellung Keine Angabe

Die Dachaufstockung fand im Rahmen
energetischer Mallnahmen am
Bestandsgebaude statt

Weitere Aspekte zum Projekt
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In der Befragung genannte Beispiele fur gelungene -
Dachaufstockungen/-aushauten: -
I Anhang: Projektbeispiele Beispiel 3

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6B H

Vorderansicht des Gebiudes Wohnungsbaugenossenschaft Gartenstadt Wandshek eG

Stadtteil y Niendorf

Adresse , Ko6nig-Heinrich-Weg 111 A-C, 22459

Hamburg
Baujahr des Gebaudes y 1963
Art der MaBnahme y Dachausbau
Anzahl der neu geschaffenen WE 8

Die Gesamtmafinahme nahm ca. 1,5 Jahre in
Anspruch; Die Dachaufstockung dauerte ca.
8 Monate

Zeitraum der Fertigstellung

Der Dachausbau fand im Rahmen
Weitere Aspekte zum Projekt ,  energetischer Modemisierungsmafinahmen
statt; Grundnutzungsgebuhr 9,00 €/gm WF
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Fur Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

F+B Forschung und Beratung fur
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH
Adenauerallee 28
20097 Hamburg
(® www.f-und-b.de

Ihr Ansprechpartner:

Dipl.-Soz. Andreas Schmalfeld
@ 040/280 810-19
><] aschmalfeld@f-und-b.de



