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1  Anlass und Ziel der Plausibilitatsprufung

Die Mieten in Hamburg steigen kontinuierlich. Laut dem aktuellen Hamburger Mieten-
spiegel 2013 sind die Durchschnittsmieten im Vergleich zu 2011 um rund 5,7 % gestie-
gen — und damit fast genauso stark wie zwischen den Jahren 2009 und 2011, als der
Anstieg der Durchschnittsmieten gemafi Hamburger Mietenspiegel in diesem Zeitraum
5,8 % betrug.

Der Hamburger Wohnungsmarkt wird dadurch immer angespannter. Auch Stadtteile
aullerhalb der bisher favorisierten ,Szene“-Quartiere geraten in verstarktem Male un-
ter Preisdruck. Der Wohnungsneubau konzentriert sich — auch bei einem geforderten
Mindestanteil an geférderten Wohnungen — auf Eigentumswohnungen oder frei finan-
zierte Mietwohnungen, mit Anfangsnettokaltmieten von deutlich (iber 10 Euro/m?. Zu-
gleich schwindet der Bestand an preisgebundenen ,Sozialwohnungen® von Jahr zu
Jahr. Haushalte mit geringen oder mittleren Einkommen haben immer weniger eine
Chance bezahlbare Mietwohnungen in zentrumsnahen und verkehrsgiinstig gelegenen
Stadtteilen zu finden. Dadurch droht die soziale Mischung in immer mehr Stadtteilen
und Quartieren des Bezirks Eimsbuttel langfristig aus dem Gleichgewicht zu geraten.

Neben den Bereichen des Eimsbltteler Kerngebietes ist auch in Stellingen ein Veran-
derungsprozess spirbar. Das Eimsbitteler Wohnungsbauprogramm bezeichnet die-
seh Bereich als eine Urbanisierungszone. Dies gilt insbesondere flir den unmittelbar an
das Eimsbitteler Kerngebiet angrenzenden Bereich.

Vor diesem Hintergrund ist das Bezirksamt Eimsbiittel, Fachamt Stadt- und Land-
schaftsplanung im Jahr 2012 von der Bezirksversammlung Eimshiittel beauftragt wor-
den zu priifen, ob in den Stadtteilen Hoheluft-West, Eimsbiittel-Nord und Stellingen
eine Soziale Erhaltungsverordnung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ein ge-
eignetes Instrument wére, die ansassige Wohnbevdlkerung vor Verdrangung zu schit-
zen. Im Ergebnis dieser Vorpriifung durch das Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
ergaben sich Hinweise auf sich abzeichnende oder bereits laufende Verdrangungspro-
zesse mit negativen Auswirkungen auf die Bewohnerstruktur in bestimmten Teilen die-
ses Gebietes (siehe Abb. 1).

Die jetzt geplante Plausibilitatsbetrachtung hat die Aufgabe, mit begrenztem Aufwand
zu prifen, ob eine weitergehende Untersuchung gemafR Baugesetzbuch § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 fur Teilbereiche der Stadtteile Eimsbiittel, Hoheluft-VWest und Stellingen
angebracht ist (Abb. 1).
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Abb. 1 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes der Plausibilititsprifung
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Kartengrundlage: Landesbetrieb Gecinformation und VYermessung Hamburg 2015, Bearbeitung von F+B GmbH
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Die vorliegende Plausibilitatspriifung soll mit begrenztem Aufwand priifen, ob eine wei-
tergehende Untersuchung fiir eine Soziale Erhaltungsverordnung fiir das Untersu-
chungsgebiet angemessen ist. Dies erfolgt in einem dreistufigen Verfahren:

1.  Ausgangspunkt und Grundlage ist eine problemorientierte Bestandsanalyse der
wesentlichen soziodkonomischen, demographischen, wohnungswirtschaftlichen
und stadtebaulichen Rahmenbedingungen im Untersuchungsgebiet.

Ziel dieser gebietsbezogenen Bestandsanalyse ist es, Anhaltspunkte flr einen
moglichen Strukturwandel zu identifizieren und seine Folgen abzuschitzen. Zu
diesem Zwecke erfasst die Voruntersuchung

- Indikatoren zur Beurteilung des baulichen Aufwertungspotenzials.

Das Aufwertungspotenzial umfasst samtliche AufwertungsmaBlBnahmen, sei
es fir die Modernisierung, Sanierung oder den Ausbau und Umbau von
Wohngebduden, die im Gebiet mdglich und zu erwarten sind.

- Indikatoren zur Beurteilung des Verdringungspotenzials und des Verdrdn-
gungsdrucks.

Das Verdringungspotenzial innerhalb der bestehenden Bewohnerschaft
umfasst in erster Linie die Haushalte, die erhebliche Mietsteigerungen nicht
verkraften kénnen oder aus anderen Grinden auf dem YWohnungsmarkt re-
lativ unbeweglich sind. Dazu geh&ren i.d.R. einkommensschwache Haus-
halte, Seniorenhaushalte und Auslanderhaushalte. Unter der Bedingung,
dass im Wohngebiet ein bauliches Aufwertungspotenzial und verdran-
gungsgefihrdete Haushalte vorhanden sind, kann u.a. dann von einer Ver-
drangungsgefahr ausgegangen werden, wenn Strukturverdnderungen zu
einer Aufwertung beitragen, es zu einer verstarkten Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen kornmt oder ein erhdhter Anstieg der Wohnkosten
(Mieten und Eigentumspreise) zu beobachten ist. Von einem Verdrén-
gungsdruck und einer "Aufwertungswahrscheinlichkeit" kann ausgegangen
werden, wenn die Durchfilhrung aufwertender baulicher MalZnahmen zu er-
warten bzw. wahrscheinlich ist. Hinweise hierfir sind u. a. eine verstarkte
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen oder eine zunehmende
externe, d.h. gebietsfremde Wohnungsnachfrage.

- Stddtebauliche Folgen einer Aufwertung und Umstrukturierung.

Diese beinhalten sowohl die Auswirkungen auf das Untersuchungsgebiet
selbst als auch mégliche indirekte Auswirkungen von Strukturveranderun-
gen des Gebiets auf die stadtebauliche Situation in Hamburg insgesamt.
Negative stadtebauliche Veranderungen sind allgemein dann zu erwarten,
wenn:



- In einem Gebiet ein Zusammenhang zwischen Bevdlkerung und stad-
tebaulicher Struktur und Funktion dieses Gebietes besteht und

- das Gebiet in seiner vorhandenen Infrastruktur in besonderem Male
auf die Bediirfnisse seiner Bewohner zugeschnitten ist, so dass eine
Verdriangung der Bevélkerung die Stadt vor neue Probleme stellt.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsanalyse wird eine zusammenfas-
sende Bewertung hinsichtlich des im Gebiet vorhandenen Aufwertungspotenzials
und der Wahrscheinlichkeit einer Aufwertung, des bestehenden Verdrangungs-
potenzials und des Verdrangungsdrucks vorgenommen. Damit verbunden ist
eine Abschatzung der méglichen negativen stadtebaulichen Folgen aus einer
Verdriangung der vorhandenen Bevélkerung bzw. der Verdnderung der bestehen-
den Bevdlkerungsstruktur.

Gegenstand dieser Bewertung sind folgende Fragestellungen:

- Wie grold ist das (noch) vorhandene Potenzial flr eine (weitere) Aufwertung
des Quartiers und mit welcher Wahrscheinlichkeit sind solche Aufwertungs-
mafBnahmen zu erwarten?

- In welchem Umfang und mit welcher Wahrscheinlichkeit ist ein (weiterer)
Strukturwandel bzw. eine Verdrangung der vorhandenen Wohnbevélke-
rung zu erwarten?

- Inwieweit sind negative stadtebauliche Folgen aus einem Strukturwandel
bzw. einer Verdrangung der vorhandenen Wohnbevdlkerung zu erwarten?

Abschlieend wird auf Grundlage dieser Bewertung eine Plausibilitdtsbetrach-
tung vorgenommen, ob eine weitergehende Untersuchung gemal BauGB § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 in Vorbereitung einer Sozialen Erhaltungsverordnung ange-
bracht ist. Damit verbunden sind Handlungsempfehlungen fur den weiteren Ver-
fahrensablauf und ein begriindeter Vorschlag flir die Gebietsabgrenzung flr eine
solche weitergehende Untersuchung.

Die Plausibilitatsprifung stiitzt sich im Wesentlichen auf folgende Quellen:

Daten der amtlichen Statistik (Statistikamt Nord)
Melderegister des Einwohnermeldeamts der Freien und Hansestadt Hamburg

Auswertungen des Bezirksamts Eimsbuttel zu Abgeschlossenheitsbescheinun-
gen

Auswertungen der F+B-Immobilienpreisdatenbanken

Auswertungen aktueller Unterlagen und Materialien liber das Untersuchungsge-
biet

eigene Begehungen im Untersuchungsgebiet

Expertengesprache mit Akteuren und Bewohnern vor Ort
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Mit einer problemorientierten Analyse der soziodkonomischen, demographischen,
stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Untersu-
chungsgebiet wird eine fundierte und nachvollziehbare Datengrundlage fir die gefor-
derte Plausibilitatsbetrachtung geschaffen. Diese beschreibt ausgewahlte Aspekte der
Nachfrage- und Angebotsentwicklung sowie der Marktentwicklung des lokalen \Woh-
nungsmarktes und zielt darauf ab, Anzeichen fir einen méglichen Strukturwandel im
Untersuchungsgebiet zu identifizieren.

3.1  Kurzbeschreibung des Untersuchungsgebiets

Statistisches Profil 2014

Untersu- Bezirk Hamburg
chungsgebiet Eimsbiit-
tel
Bevdlkerung
Einwohner 63.123 255.018 1.803.752
Anteil Unter 18-Jahrige in % 121 14,6 15,7
Anteil Uber 65- Jahrige in % 13,5 19,4 18,8
Anteil Auslander/innen in % 10,6 11,8 14,7
Sozialstruktur
Anteil Arbeitslose in % 41 44 o, 7
der 15- bis unter 65-Jahrigen
Anteil Personen in Bedarfsgemeinschaften 46 6,1 99
an Gesamtbevolkerung in %
Wohnen
Wohnungen * 36.746 137.695 917.234
Sozialwohnungen** 269 6 249 86 671
Anteil Sozialwohnungen in % QL7 45 9.4

* Stand: 05.2011 (Zensus 2011)
** Stand: 01.01.2015
Quelle: Statistikamt Nord 2015



Kurzcharakterisierung des Untersuchungsgebiets

Im Rahmen dieser Plausibilititsprifung wird auf eine umfassende Beschreibung des
Untersuchungsgebiets verzichtet. Mit Blick auf die Zielstellungen dieser Untersuchung
lasst sich das Untersuchungsgebiet wie folgt kurz charakterisieren:

Das Untersuchungsgebiet ist ein vor allem von jlingeren Personen zwischen 20
und 40 Jahren nachgefragtes, innenstadtnahes und hochverdichtetes Wohnge-
biet mit einem innenstadttypischen hohen Anteil an Einpersonenhaushalten.

Die Bevdlkerung des Stadtteils zeichnet sich durch eine breite Mischung von
Menschen unterschiedlicher Nachfragergruppen aus. Der Anteil an Auslanderin-
nen und Auslandern ist dabei gegeniiber Hamburg insgesamt unterdurchschnitt-
lich.

Rund die Hélfte der Wohngebaude ist vor 1949 entstanden. Der Grolteil der Ub-
rigen Wohngebaude stammt aus den Jahren 1949 bis 1978.

Das aullere Erscheinungsbild des Stadtteils ist gepragt durch eine baualterstypi-
sche Blockrandbebauung mit einem dichten Gemisch von Wohn-, Geschafts- und
Gewerbenutzungen.

Es gibt eine vielfaltige und lebendige Stadtteilkultur (Vereine, Initiativen, &ffentli-
che und private Einrichtungen) und eine hohe Ildentifikation vieler Bewohner mit
ihrem Stadtteil\Wohnguartier.

Einschatzungen der befragten Experten und Akteure vor Ort:

Was zeichnet aus lhrer Sicht das Untersuchungsgebiet aus?

1.

~Eimsbittel ist ein beliebter Stadtteil, jeder mdchte hierher. Die Infrastruktur und
Anbindung ist gut. Es gibt viele gemischte Quartiere. Viele sind alt und
hiibsch". Der Standard im Quartier und der Sozialstruktur der Menschen ist e-
her gehoben, viele Akademiker."

.Die gute Anbindung sowie gute Infrastruktur (Schulen, Kitas) und Einkaufsmdég-
lichkeiten, insbesondere an der Osterstral3e, kein Schickimicki wie in der
Schanze. Es gibt aber nur wenig Grin. Hinsichtlich der Bewohner ist es ein
gemischtes Quartier.”

.VYon AuBen sind es junge, hippe Stadtteile. In der Binnensicht sind es sehr
bunte Quartiere; Hoheluft-Vest ist eine Nummer besser als Eimsbittel. Hier
will jeder hin, es gibt eine Mischung von A bis Z mit Singles, DINKS (Double
Income No Kids) und Hartz IV."

,Cityhahe Lage, groRstadtisches, aufgeschlossenes Lebensgefiihl.*
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Kleinrdumige Gliederung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet gliedert sich aufgrund seiner Grofke stadtebaulich in eine
Reihe von Wohnguartieren unterschiedlicher Bebauungsstruktur und Gebaudebaual-
ter. Entsprechend der administrativen Grenzen, die auch im Bewusstsein vieler Bewoh-
ner prasent sind, sind zunachst die Stadtteile:

- Eimsbittel,
- Hoheluft-VWest und
- Stellingen

ZU unterteilen.

Darliber hinaus kann der Stadtteil Eimsbittel in mehrere Teilbereiche untergliedert wer-
den. Als innere “Grenzen” wurden im Rahmen der geflihrten Interviews hierbei u.a. in
Ost-West-Richtung die OsterstraBe/Miggenkampstralie, und in Nord-Siid-Richtung die
BS (Doormannsweg, Schulweg, Im Gehdélz, Gartherstralie) genannt. Trotz dieser raum-
lichen Grenzen innerhalb von Eimsbittel wurde von den befragten lokalen Experten
und Akteuren aber auch mehrfach betont, dass Eimsbiittel als Ganzes erlebt werde.

Einschatzungen der befragten Experten und Akteure vor Ort:

Was hat sich im Untersuchungsgebiet in den vergangenen Jahren besonders
verdndert?

5, +~WVas die Menschen betrifft, so gibt es wieder mehr Jiingere. Die bauliche Ent-
wicklung geht in die positive Richtung. Der Stil des alten Eimsblttel wird erhal-
ten. Neubau erfolgt i.d.R. nach einem Abriss. In Eimsbittel haben sich viele
kleine Laden etabliert, weniger Ketten, viel Bio. An der Osterstral3e ist ein gro-
Rer Wechsel zu beobachten®.

6. .Die Einwohnerstruktur hat sich nur wenig geédndert, es gibt eine breite Mi-
schung. Es gibt aber einen Generationsumbruch, viele sterben weg. Baulich
gab es zahlreiche Ergénzungsbauten und BauliickenschlieBungen. Es gab
weniger Modernisierungen, sondern eher Instandhaltungen/Sanierungen, vor
allem der Fassaden.”

— +wWas frei war an Grundstiicken wurde bebaut, jede Ecke wurde bebaut.”
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Wesentliche Probleme und Handlungsbedarfe im Untersuchungsgebiet

Als gréRtes Problem wird von allen befragten Personen die Verkehrssituation im Unter-
suchungsgebiet genannt. Dies betreffe sowohl den flielRenden Verkehr (,enge Stralien,
zu wenig Fahrradwege®) als auch inshesondere den ruhenden Verkehr (,Ab 18 Uhr gibt
es keine Parkplatze mehr®).

Besondere bauliche Handlungsbedarfe gebe es nach Aussagen der Befragten im Un-
tersuchungsgebiet kaum. Soziale Probleme und Unterstiitzungsbedarfe in der Bevol-
kerung seien vorhanden — wie in jedem Stadstteil. Als besonders problematisch werden
allerdings mehrfach die stark steigenden Mieten bzw. Wohnkosten genannt.

3.2 Aufwertungspotenzial

Eine notwendige Voraussetzung fir den Erlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung
ist das Vorhandensein eines baulichen Aufwertungspotenzials des VWohnungsbe-
stands. Das Aufwertungspotenzial umfasst dabei sdmtliche Aufwertungsmafnahmen,
die im Gebiet méglich und zu erwarten sind, sei es fiir die Modernisierung, Sanierung
oder den Ausbau und Umbau von Wohngebduden und Wohnungen.

Der Wohnungsbestand im Untersuchungsgebiet umfasst knapp 3.660 Wohngebaude
mit insgesamt 36.750 Wohnungen (Zensus 2011). Zum Stand 1.1.2015 gab es im Un-
tersuchungsgebiet nur 269 Sozialwohnungen. Der Anteil an Sozialwohnungen liegt da-
mit aktuell bei nur etwa 1 %. Gepragt wird der Wohngebaudebestand im Untersu-
chungsgebiet durch den hohen Anteil (51 %) an Wohngebéauden, die vor 1949 entstan-
den sind und die den Stadtteil fiir viele Nachfrager auf dem Hamburger Wohnungsmarkt
attraktiv machen. Ebenfalls pragend ist der hohe Anteil (43 %) an Wohngeb&uden, die
aus den Nachkriegsjahrzehnten bis 1978 stammen.

Bisherige Baumalinahmen und Investitionen zur Aufwertung des Wohnungshe-
stands und noch bestehendes Aufwertungspotenzial

Bereits in den 1980er und 1990er Jahren war im Untersuchungsgebiet im Altbaube-
stand eine Sanierungs- und Modernisierungswelle zu beobachten, die mit einem erheb-
lichen Aufwertungsprozess und auch einer spirbaren baulichen Verdichtung verbun-
den war.

Aktuell ist im Untersuchungsgebiet eine intensive Modernisierungs- und Sanierungsta-
tigkeit zu beobachten, dies betrifft vor allem Teile von Eimsbiittel und Hoheluft-VWest
(Abb. 2).
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Abb. 2 Aktuelle Beispiele der Modernisierungs- und Sanierungstatigkeit im
Untersuchungsgebiet

Aktuell ist der bauliche Zustand der Wohngebaude, insgesamt als (iberwiegend gut bis
sehr gut zu bezeichnen — allerdings bei erheblichen Unterschieden innerhalb des Ge-
bietes (flir noch bestehende Sanierungs- und Modernisierungsbedarfe im
Untersuchungsgebiet siehe beispielhaft Abb. 3).
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Abb. 3 Beispiele aktueller Sanierungs- und Modernisierungsbedarfe im dkom

Untersuchungsgebiet 6 oM B A

Eimsbiittel i Eimsbittel
Quelle: F+B GmbH 2015

Gleichwohl besteht noch ein erheblicher Nachholbedarf hinsichtlich aktueller Anforde-
rungen an den Gebaudebestand, bezogen auf energetische Modernisierung und alters-
gerechte Anpassung (Barrierefreiheit, Fahrstiihle). Dies gilt insbesondere flr Teile von
Eimsbittel (z. B. in den Bereichen RellingerstralRe und Miiggenkampstrafie) und Ho-
heluft-West (nérdlicher Bereich). Aber auch in den untersuchten Teilbereichen von Stel-
lingen ist ein weiteres Aufwertungspotenzial sichtbar (Abb. 4).
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Abb. 4 Beispielhafte Bereiche im Untersuchungsgebiet mit besonderem dkom
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Hoheluft-West, Contastr.
Quelle: F+B GmbH 2015
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Einschéatzungen der befragten Experten und Akteure vor Ort:

Inwieweit ist es aus lhrer Sicht zu einer Aufwertung im Untersuchungsgebiet gekom-
men und wie beurteilen Sie das noch vorhandene Potenzial fiir eine weitere bauliche
Aufwertung?

— »<Ganz viele Wohnungen wurden aufgewertet, insbesondere seit Mitte der
1990er Jahre.”

7. .Der Prozess ist weitgehend abgeschlossen, teilweise besteht noch Bedarf bei
energetischer Modernisierung. Der Rest (des WWohnungsbestands) steht ganz
gut dar. Evtl. besteht noch Bedarf bei Wohnungseinzelmodernisierungen, ins-
besondere bei Heizung, Badern und Elektrik.*

8. .Von auB3en ist ein Modernisierungsbedatrf weniger sichtbar. Im Inneren haufig
unterdurchschnittlicher Standard.”

Fazit — Aufwertungspotenzial

Im Untersuchungsgebiet ist seit vielen Jahren ein Aufwertungsprozess zu beobachten,
der bereits in den 1980er und 1990er Jahren mit einer intensiven Sanierungs- und Mo-
dernisierungstatigkeit im Altbaubestand einsetzte.

Aktuell ist der bauliche Zustand der Wohngeb&aude insgesamt als liberwiegend gut bis
sehr gut zu bezeichnen — allerdings bei erheblichen Unterschieden innerhalb des Ge-
bietes. Gleichwohl besteht noch ein erheblicher Nachholbedarf hinsichtlich aktueller
Anforderungen an den Gebdudebestand, bezogen auf energetische Modernisierung
und altersgerechte Anpassung (Barrierefreiheit, Fahrstiihle).

Trotz des sichtbaren Wandels des Gebiets in den vergangenen 20 Jahren ist weiterhin
von einem umfangreichen Aufwertungspotenzial im Untersuchungsgebiet auszugehen.
Dies gilt sowohl fur die Stadtteile Eimsbiittel und Hoheluft-West (hier insbesondere fiir
den nérdlichen Bereich) als auch die Teilbereiche in Stellingen.
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3.3 Verdriangungspotenzial

Ziel einer sozialen Erhaltungsverordnung ist die Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung. Es soll verhindert werden, dass angestammte Bewohnergruppen
aus einem Gebiet verdriangt werden. Als verdridngungsgefahrdet gelten besonders
Haushalte, die erhebliche Mietsteigerungen nicht verkraften kénnen oder aus anderen
Grinden auf dem Wohnungsmarkt relativ unbeweglich sind. Dazu werden insbeson-
dere einkommensschwache Haushalte, Seniorenhaushalte und Auslanderhaushalte
gezahilt.

3.31 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Im Untersuchungsgebiet lebten Ende 2014 rund 63.100 Menschen. Die Bevdlkerungs-
entwicklung zeigt seit dem Jahr 2008 einen leichten kontinuierlichen Einwohnerzu-
wachs. Die relative Bevélkerungsentwicklung im Untersuchungsgebiet in den Jahren
2006 bis 2014 entspricht mit einem Plus von 3,9 % in etwa der Entwicklung in Hamburg
insgesamt (4,1 %) (Abb. 5).

Abb. 5 Bevdlkerungsentwicklung im Untersuchungsgebiet 2006 bis 2014

70.000
65.000
— §3.123
ﬂ pmsmpmpm—r—
60.000
55.000
50.000 T T T T T T T T
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
@F+B GmbH 2015

Quelle: Statistikamt Nord 2015

Innerhalb des Untersuchungsgebiets zeigen sich dabei deutliche Unterschiede in der
Bevdlkerungsentwicklung zwischen 2006 und 2014. Zuwéchse sind vor allem im Kern-
bereich von Eimsbiittel und in Stellingen zu verzeichnen (Abb. 6).
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Abb. 6 Bevdlkerungsentwicklung im Untersuchungsgebiet 2006 bis 2014

Bevilkerungsentwickiung 2006-2014
(tctal, stal. Bez.)
I -100-0
] 1-<50
Bl 50 - <100
100 - <200
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Quelle: Statistikamt Nord 2015

Die Altersstruktur der Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet ist, wie in anderen inner-
stadtische Stadtteilen auch, im Vergleich zum Hamburger Durchschnitt durch einen
weit Uberdurchschnittlichen Anteil der Altergruppe der 20- bis 40-Jahrigen, die mit 47 %
knapp die Halfte der Bevdlkerung stellen (Hamburg: 36 %), gepragt. Gleichzeitig ist —
ebenfalls innenstadttypisch — sowohl der Anteil der Kinder und Jugendlichen unter 18
Jahre als auch der der Senioren (65 Jahre und alter) mit 12,2 % bzw. 13,5 % deutlich
niedriger als im gesamtstadtischen Durchschnitt (siehe Abb. 6).

Eine Analyse der Entwicklung der Altersstruktur im Untersuchungsgebiet zeigt in den
vergangenen Jahren nur geringe Verschiebungen: Lediglich der Anteil der Kinder und
Jugendlichen unter 18 Jahren ist merklich, um knapp zwei Prozentpunkt gestiegen Das
Untersuchungsgebiet scheint damit fir Haushalte mit Kindern attraktiver geworden zu
sein. (siehe Abb. 7).
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Abb. 7 Anteil der Unter 18-J3hrigen und Uber 65-Jahrigen im Untersu- 144 0BILIEY
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Quelle: Statistikamt Nord 2015
Innerhalb des Untersuchungsgebiets zeigen sich hinsichtlich der aktuellen Altersstruk-
tur deutliche Unterschiede:

- der Anteil der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahre ist am héchsten im &stli-
chen Bereich des Untersuchungsgebiets (sieche Abb. 8).

- der Anteil der Senioren ist in Stellingen und in einzelnen Teilbereichen von
Eimsbittel am héchsten (sieche Abb. 9).

Abb. 8 Anteil der Unter 18-Jihrigen im Untersuchungsgebiet 2014 in %

Bevdlkerungsanteil unter 18-j&hrige
{2014, stat.Bez.}

o =10,0%

[110,0- =12,5%

Bl 12.5- <15,0%

Hl 15.0- <17,5%

Bl - 17,5%

Quelle: Statistikamt Nord 2015
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Abb. 9 Anteil der Uber 65-Jihrigen im Untersuchungsgebiet 2014 in % okt
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(2014, stat. Bez.)
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Quelle: Statistikamt Nord 2015

Was das Untersuchungsgebiet von anderen innerstadtischen Stadtteilen unterscheidet
ist der sehr niedrige, deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegende An-
teil an Auslandern (siehe Abb. 10).

Abb. 10  Anteil der Auslander im Untersuchungsgebiet und in anderen inner-
stadtischen Stadtteilen sowie in Hamburg 2014 in %

25 207 223 223
; 20,2 I
20 e 188 E
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U-Gebiet Sternschanze AltonaNord Altona-Altstadt St. Pauli Ottensen St. Georg Hamburg
@ F+B GmhH 2015

Quelle: Statistikamt Nord 2015
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3.3.2 Haushaltsstruktur

Das Untersuchungsgebiet &hnelt in seiner Haushaltsstruktur und dem hohen Anteil an
Einpersonenhaushalten anderen innerstadtischen Stadtteilen. Rund zwei von drei
Haushalten im Untersuchungsgebiet sind Singlehaushalte. In Hamburg insgesamt ist
dies nur gut jeder zweite Haushalt (Abb. 11). Diese Struktur ist seit 2010 weitgehend
unverdndert, d.h. eine Tendenz zu einer weiteren Singularisierung ist weder in Ham-
burg insgesamt noch im Untersuchungsgebiet zu beobachten.

Abb. 11  Anteil Einpersonenhalte im Untersuchungsgebiet und in anderen in-
nerstiadtischen Stadtteilen sowie in Hamburg 2014 in %

80
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67,0 66,8 63 5 635 0 - 656

g

+
o

60 1

40

20 +

U-Gebiet Sternschanze AltonaNord Altona-Altstadt St. Pauli Ottensen St. Georg Hamburg
@ F+B GrbH 2015

Quelle: Statistikamt Nord 2015

Innerhalb des Untersuchungsgebiets zeigen sich auch hier deutliche Unterschiede, mit
einem besonders hohen Anteil an Einpersonenhaushalten im nérdlichen Bereich des
Untersuchungsgebiets, wo drei von vier Haushalten Singlehaushalte sind (Abb. 12).
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Abb. 12  Anteil Einpersonenhalte im Untersuchungsgebiet 2014 in %

Einpersonanhaushalte
2014, stat. Bez.)
i < 60%

[ 60 - <B5%
Bl 65 - <70%
Bl 70 - <75%
il 5%

D

Quelle: Statistikamt Nord 2015

Der Anteil der Haushalte mit Kindern liegt im Untersuchungsgebiet mit 13,0 % gut vier
Prozentpunkte unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt und ist damit auch im Ver-
gleich mit anderen innerstadtischen Stadtteilen relativ niedrig (Abb. 13).

Abb. 13  Anteil Haushalte mit Kindern im Untersuchungsgebiet und in ande-
ren innerstadtischen Stadtteilen sowie in Hamburg 2014 in %
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Quelle: Statistikamt Nord 2015
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Innerhalb des Untersuchungsgebiets ist der Anteil der Haushalte mit Kindern am héchs-
ten im dstlichen Bereich (Abb. 14).

Abb. 14  Anteil Haushalte mit Kindern im Untersuchungsgebiet 2014 in %

Haushalte mit Kinderanteil
{2014, stat. Baz.}

T <10%

10 -<13%

Bl 13 -<16%

16 - <20%

Bl > 20%

N

Quelle: Statistikamt Nord 2015

In den vergangenen funf Jahren ist allerdings im Untersuchungsgebiet entgegen dem
gesamtstadtischen Trend, der einen geringfligigen Rickgang zeigt, eine leichte Zu-
nahme des Anteils an Haushalten mit Kindern um knapp einen Prozentpunkt zu be-
obachten.
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3.3.3 Sozialstruktur

Die Sozialstruktur im Untersuchungsgebiet ist durch einen mit 4,0 % deutlich unter dem
Hamburger Durchschnitt liegenden Anteil an Arbeitslosen gekennzeichnet. Das Unter-
suchungsgebiet weist damit die niedrigste Arbeitslosenquote der vergleichend unter-
suchten innerstadtischen Stadtteile auf (Abb. 15).

Abb. 15  Anteil der Arbeitslosen (SGB Ill + SGB Il) insgesamt an der Bevolke-
rung im Alter 15 bis u. 656 Jahren im Untersuchungsgebiet und in an-
deren innerstadtischen Stadtteilen sowie in Hamburg 2014 in %
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Quelle: Statistikamt Nord 2015

Einen weiteren Riickschluss auf die Sozialstruktur im Untersuchungsgebiet bietet eine
Analyse der Einkiinfte je Steuerpflichtigen. Mit rund 34.900 Euro liegen die durch-
schnittlichen Gesamteinklnfte je Steuerpflichtigen im Untersuchungsgebiet etwas un-
terhalb des gesamtstadtischen Durchschnitts, aber héher als in der Mehrheit der ver-
gleichend untersuchten innerstadtischen Stadtteile (Abb.16).

Abb. 16  Durchschnittliche Gesamteinkiinfte je Steuerpflichtigen (Lohn- und
Einkommensteuer) im Untersuchungsgebiet und in anderen inner-
stadtischen Stadtteilen sowie in Hamburg 2010 in Euro
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Quelle: Statistikamt Nord, Lohn- und Einkommensteuerstatistik Hamburg 2010, 2015
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3.3.4 Wohndauer

Die Wohndauer ist ein Indiz daflr, inwieweit es in einem Gebiet eine bereits langer
ansassige Bevdlkerung gibt. Die Analyse der Wohndauer der Einwohner im Untersu-
chungsgebiet zeigt einen relativ hohen Prozentsatz von Menschen, die bereits langere
Zeit im Stadtteil wohnhaft sind (Abb. 17): Mit 35 % wohnten 2014 mehr als ein Drittel
der Einwohner seit zehn und mehr Jahren im Untersuchungsgebiet. Zum Vergleich: Im
nahe gelegenen Schanzenviertel lag 2009 der Anteil der Personen, die seit zehn und
mehr Jahren im Gebiet wohnten dhnlich hoch, bei sogar gut 37 %.

Aufgrund dieser "Sesshaftigkeit" der Bevélkerung, die in einem engen Zusammenhang
mit der angespannten Wohnungsmarktsituation im Untersuchungsgebiet und in ande-
ren innerstadtischen Quartieren in Hamburg stehen diirfte, kann von einer relativ stabi-
len Bevélkerungszusammensetzung gesprochen werden.

Abb. 17 Wohndauer der Bevolkerung im Untersuchungsgebiet 2014 und im
Schanzenviertel 2009 in %
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F+B GmhH 2015

Quelle: Melderegister Einwohnermeldeamt Hamburg 2010 und 2015

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind wiederum deutliche Unterschiede bei der
Wohndauer/Fluktuation der Einwohner zu beobachten. Wahrend im Bereich Lutteroth-
straf3e der Anteil der Einwohner, die seit zehn und mehr Jahren im Untersuchungsge-
biet wohnen bei 30 % liegt, sind dies im Bereich nérdlich der Christus-Kirche fast 40 %
(Abb. 18).
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Abb. 18  Anteil der Bevolkerung im Untersuchungsgebiet mit einer Wohn-
dauer von 10 Jahren und mehr 2014 nach Ortsteilen in %
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Quelle: Melderegister Einwohnermeldeamt Hamburg 2015

Kartengrundlage: Landesbetrieb Gecinformation und VYermessung Hamburg 2015, Bearbeitung von F+B GmbH

3.3.56 Stadtteilleben und Angewiesenheit auf das Gebiet

Eine Soziale Erhaltungsverordnung dient gemai § 172, Abs. 1 und 4 BauGB dem
Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus besonderen stadtebaulichen
Griinden. Hierzu zahlt u. a. die Angewiesenheit der Bevélkerung auf die lokalen éffent-
lichen und privaten Infrastruktureinrichtungen oder soziale Netzwerke.

Sozijale Infrastruktur

In Hinblick auf die soziale Infrastruktur weist das Untersuchungsgebiet u.a. ein dichtes
Netz an staatlichen wie privaten Kindergarten und Kindertagesstatten auf. Dieses wird
ergéanzt durch zahlreiche Grundschulen, Stadtteilschulen und Gymnasien (Abb. 19).

Neben diesem vielfiltigen Bildungsangebot gibt es im Untersuchungsgebiet eine Viel-
zahl an Einrichtungen, Vereinen und Initiativen, die ein breites Themenspektrum abde-
cken, hierzu gehdren u.a.:

- soziale und Pflegeeinrichtungen,

— kulturelle Institutionen,
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- Sport- und andere Vereine sowie sonstige (Stadtteil-)Initiativen
Abb. 19 Kitas und allgemeinbildende Schulen im Untersuchungsgebiet und
in dessen Randbereichen
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Quelle: https://gateway.hamburg.de/hamburggateway/fvp/fv/BSF/Kitalnfo/wfKitaKarte.aspx?Sid=95;
http:/bildungsatlas.map-dienst.de 2015

Eine besondere Rolle fir das Leben im Untersuchungsgebiet kommt den zahlreichen
Sportvereinen zu, die mit ihren vielfaltigen Angeboten alle Altersgruppen, von Kindern
und Jugendlichen bis zu Senioren, ansprechen.

Insgesamt wurde in allen der im Rahmen dieser Untersuchung mit Bewohnern und Akt-
euren geflihrten Gesprache die Breite und Vielfalt der vorhandenen Infrastruktur sowie
die starke |dentifikation und Verbundenheit mit 'ihrem' Stadtteil hervorgehoben. Insge-
samt zeigt sich im Untersuchungsgebiet ein breites und vielfaltiges Stadtteilleben.
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Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich entsprechend seiner innerstadtischen Lage
durch eine gute bis sehr gute Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr (U-Bahn, Bus)

aus (Abb. 20).

Abb. 20 U-Bahn- und Busliniennetz im Untersuchungsgebiet
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Nahversorgung

Die Einzelhandels- und Nahversorgungssituation im Untersuchungsgebiet ist durch
eine vielfaltige Angebotspalette mit mehreren zentralen Versorgungsbereichen ge-
pragt. Diese umfassen die Bereiche (Abb. 21)"

- Osterstralle (B1),

- Hoheluft, Teilbereich Bezirk Eimsbiittel / Hoheluftchaussee (B1),
- HeulRweg / Fruchtallee (D2) und

- Langenfelder Damm (D2).

Abb. 21 Ausgewihlte Einzelhandelsschwerpunkte im Untersuchungsgebiet

Hoheluftchaussee Langenfelder Damm
Quelle: Fotos F+B 2015

Neben diesen zentralen Einzelhandelsbereichen findet sich im Untersuchungsgebiet
eine Vielzahl kleinteiliger Angebote in Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbe wie
z. B. am Eppendotrfer Weg oder entlang der Lappenbergsallee.

' In Klammern ist jeweils die Zentrenhierarchie gemaR dem Einzelhandels- und Nahversor-

gungskonzept Eimsbittel 2010 angegeben.
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Der zentrale Versorgungsbereich entlang der OsterstralRe befindet sich gegenwirtig in
einer Phase der Umgestaltung und Erneuerung (Abb. 22).

Abb. 22  Umgestaltung und Erneuerung der Osterstralle

=2

Quelle: Bezirksamt Eimsbittel Fachamt, Management des &ffentlichen Raumes 2014

Teilweise sind hierbei Aufwertungstendenzen zu beobachten, wo héherwertige Nutzun-
gen frihere Geschifte ersetzen. Insgesamt ist die Einzelhandelssituation im Untersu-
chungsgebiet aber durch eine breite Mischung unterschiedlicher, kleinteiliger Angebote
mit einem Nebeneinander von alteingesessenen, eigentiimergefihrten Fachgeschaf-
ten, Filialisten und neuen Laden gepragt, die die Vielfalt der Bevdlkerung und deren
Bedarfe widerspiegelt.

Fazit — Verdrangungspotenazial

Die allgemein als besonders verdringungsgefahrdet geltenden einkommensschwa-
chen Haushalte, Seniorenhaushalte und Auslanderhaushalte sind im Untersuchungs-
gebiet gegenilber Hamburg insgesamt jeweils unterdurchschnittlich reprasentiert.

Gleichwohl ist es gerade diese spezifische Bevdélkerungsstruktur, die charakteristisch —
und damit schiitzenswert — flir die Bevélkerungszusammensetzung in Eimsbiittel, Ho-
heluft-West und in Teilbereichen von Stellingen ist. Ein weiterer Aufwertungsprozess
wilirde diese spezifische Bevélkerungszusammensetzung weiter zu Ungunsten sozial
schwéacherer Bevdlkerungsgruppen verschieben.

Aufgrund der hohen Wohndauer grofker Teile der Bevdlkerung, die in einem engen Zu-
sammenhang mit der angespannten Wohnungsmarktsituation stehen dirfte, kann von
einer relativ stabilen Bevélkerungszusammensetzung im Untersuchungsgebiet gespro-
chen werden.

Das Untersuchungsgebiet weist ein breites und vielfaltiges Stadtteilleben sowie eine
gute bis sehr gute soziale Infrastruktur und Nahversorgung auf. Es besteht eine starke
Identifikation und Verbundenheit der Bewohner und Bewohnerinnen mit 'ihrem’ Stadt-
teil.
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3.4 Verdringungsdruck

Von einem Verdrangungsdruck kann allgemein dann ausgegangen werden, wenn die
Durchfithrung aufwertender baulicher MaRnhahmen zu erwarten bzw. wahrscheinlich ist
("Aufwertungswahrscheinlichkeit"). Als Hinweise hierflir gelten u. a. Strukturverande-
rungen, die zu einer Aufwertung des Gebiets beitragen (z. B. Wohnungsneubau/Nach-
verdichtung, Umstrukturierungen in der Infrastruktur oder im \Wohnumfeld), steigende
Wohnkosten, eine verstiarkte Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen oder
eine zunehmende externe, d.h. nicht aus dem Stadtteil stammende Wohnungsnach-
frage.

341 Neubau/Nachverdichtung und Strukturveranderungen

Das Untersuchungsgebiet ist durch einen bereits seit vielen Jahren anhaltenden bauli-
chen Erneuerungs- und Nachverdichtungsprozess gekennzeichnet (Abb. 23). Eine
Fortsetzung dieses Prozesses erscheint vor dem Hintergrund des gerade in den innen-
stadtnahen Stadtteilen angespannten Wohnungsmarktes in Hamburg und des damit
verbundenen hohen Entwicklungsdrucks als wahrscheinlich.

Abb. 23  Ausgewihlte Neubauprojekte im Untersuchungsgebiet
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Abb. 23  Ausgewaihlte Neubauprojekte im Untersuchungsgebiet?
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34.2 Wohnkosten

Die Wohnkosten sind ein wichtiges Indiz bei der Einschatzung des Verdrangungspo-
tenzials, da bei iiberdurchschnittlich steigenden Wohnkosten eine Verdrangung vor al-
lem einkommensschwacherer Haushalte der vorhandenen Bevélkerung wahrscheinlich
ist.

Fiir die Darstellung der Wohnkosten nutzt F+B die Analyse der Kauf- und Mietpreisent-
wicklungen auf der Basis von Angebotspreisen der bundesweiten F+B-Immobilien-
preisdatenbanken. Neben der Darstellung des derzeitigen Preisgefliges ist insbeson-
dere auch die Entwicklung der Mieten und der Preise fiir Eigentumswohnungen im Un-
tersuchungsgebiet im Vergleich zur Gesamtstadt von Bedeutung.

Mietpreisentwicklung

Im Untersuchungsgebiet lag 2014 die durchschnittliche Marktmiete (Angebotsmiete bei
Neuvermietung) zwischen 9,80 Euro/mv in Stellingen, 11,80 Euro/m? in Eimsbittel und
12,60 Euro/m? in Hoheluft-West, wahrend in Hamburg die durchschnittliche Marktmiete
9,70 Euro/m? betrug. Gegeniber dem Jahr 2006 kam es damit im Untersuchungsgebiet
zu Mietsteigerungen zwischen 33 % (Stellingen) und 41 % (Hoheluft-West). In Hamburg
betrug die Preissteigerung im gleichen Zeitraum 33 % (Abb. 24).

Abb. 24 Durchschnittliche Marktmiete im Untersuchungsgebiet und in Ham-
burg im Bestand 2006-2014 in Euro/m? nettokalt

14 2006-2014:
12 ) = 1260 +41 %
) i 11,80+37 %
10 : — e ‘—‘—!—‘F’_?q e m—— = 9,80 +33 %
gl = — 9,70 +33 %
T p——
6
4 T T T T T T T T
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Egﬁegerg?"“gmugngiﬁg;mg&;g@gf at. == Eimsbiittel =s—Hoheluft-West =o=Stellingen ——Hamburg
@F+B GmhH 2015

Quelle: F+B-Marktmietenmonitor Wohnen 2015

Innerhalb des Untersuchungsgebietes waren die Marktmieten 2014 am hdchsten am
Eimsbitteler Park, im Generalsviertel in Hoheluft-\West und westlichen Teilbereichen
von Eimsbittel (Abb. 25).
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Abb. 26 Durchschnittliche Marktmiete im Untersuchungsgebiet 2014 in
Euro/m? nettokalt

Aktuelle Marktmiste (stat. Bez.)
_ 10- <11 Euro/m®
11 - <12 Euro/im?
B 12 - <13 Euroim?®
Il 13- <14 Euro/m?
I 14 - <15 Euro/m?

Quelle: F+B-Marktmietenmonitor Wohnen 2015

Der erhebliche Anstieg der Neuvermietungsmieten fiihrt dazu, dass insbesondere ein-
kommensschwachere Haushalte im Untersuchungsgebiet nicht mehr in der Lage sind,
mangels preiswerter Wohnungsangebote innerhalb des Stadtteils umzuziehen und ge-
zwungen sind, bei einem Wohnungswechsel in preiswertere, i.d.R. weniger zentralge-
legene Quartiere auszuweichen, da sie sich im Untersuchungsgebiet eine neue Woh-
nung nicht mehr leisten kénnen: Hiervon sind besonders Familien betroffen, die eine
grolkere Wohnung suchen oder Senioren, die gerne in eine altengerechte VWWohnung,
z. B. im Erdgeschoss, umziehen wiirden.

Gegenwartig gibt es zwar noch — zumindest in Teilbereichen des Untersuchungsge-
biets — angesichts der teilweise hohen Wohndauer bzw. der langen Mietvertragsdauer
der Mietverhiltnisse einen umfangreichen Wohnungsbestand mit relativ preiswerten
Bestandsmieten, insbesondere der stadtischen Gesellschaften und der Wohnungsbau-
genossenschaften. Letzterer macht aber nur einen kleineren Teil des Gesamtbestan-
des aus (Abb. 26). Aber auch im Bestand sind weitere Mietsteigerungen zu erwarten,
sei es aus Grilnden eines insgesamt angespannten Wohnungsmarktes, aufgrund der
Modernisierung und Aufwertung der Wohnungen oder als Ergebnis der normalen Fluk-
tuation. Ebenso ist zu berlicksichtigen, dass es praktisch keinen &ffentlich gefdrderten
preisgebundenen Wohnungsbestand im Untersuchungsgebiet gibt.
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Abb. 26 Wohnungsbestinde der stadtischen Gesellschaften und Wohnungs-
baugenossenschaften im Untersuchungsgebiet
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Quelle: Bezirksamt Eimsbittel 2015

Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen fallen zwar nicht in den Anwendungsbereich einer Sozialen Er-
haltungsverordnung, doch kann ihr Preisniveau Hinweise auf den Aufwertungsdruck
und Aufwertungstrends in einem Gebiet geben.

Im Untersuchungsgebiet lagen 2014 die durchschnittlichen Preise fiir eine Eigentums-
wohnung zwischen 2.500 Euro/n? in Stellingen, 3.530 Euro/m? in Eimsbittel und 3.720
Euro/m? in Hoheluft-West, wahrend in Hamburg eine Eigentumswohnung im Durch-
schnitt 2.660 Euro/m? kostete. Gegenliber dem Jahr 2006 kam es im Untersuchungs-
gebiet zu Preissteigerungen zwischen 37 % (Stellingen) und 84 % (Eimshbiittel). In Ham-
burg betrug die Preissteigerung im gleichen Zeitraum 31 % (Abb. 27).

Abb. 27  Preisentwicklung ETW (Referenzwohnung) in Eimsbiittel, Hoheluft-
West, Stellingen und Hamburg 2005-2014 in Euro/m?
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Quelle: F+B-Marktmietenmonitor Wohnen 2015
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Einschatzungen der befragten Experten und Akteure vor Ort:

Kommt es lhrer Einschétzung nach zu einer Verdrdngung der bislang im Untersu-
chungsgebiet lebenden Bevilkerung?

— ,Die wird es mit Sicherheit geben.”

— »In Teilbereichen werden alte Leute ins Altenheim gedrangt, damit sie ihre
Wohnung freimachen®.

— »ES gibt Beispiele, es ist aber kein virulentes Thema.”

- »Eine Verdrangung findet nicht statt. Die Mieten steigen geringer als die Lebens-
haltungskosten. Die Mietsteigerungen betreffen weniger die Bestandsmieten,
sondern vor allem die Neuvermietungsmieten.”

3.4.3 Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen

Als ein wichtiges Indiz flr einen Verdrangungsdruck gilt die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen. Voraussetzung fiir eine solche Umwandlung ist die Aufteilung
eines Gebaudes in Wohnungseigentum und/oder Teileigentum, eine sogenannte Ab-
geschlossenheitsbescheinigung.

Eine Auswertung der vorliegenden Daten (iber die in den Jahren 2010 bis 2014 erteilten
Abgeschlossenheitsbescheinigungen zeigt, dass es sich bei der Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen im Untersuchungsgebiet um einen relativ kontinuierlichen
Prozess mit einer eher begrenzten Marktbedeutung handelt. Nach einer etwas erhéh-
ten Umwandlungsaktivitat im Jahr 2010 und einem Riickgang in den Jahren 2011 und
2012 wurden in 2013 und 2014 flir 37 bzw. 30 Objekte, mit Schwerpunkt in Eimsbittel,
Abgeschlossenheitsbescheinigungen erteilt (Abb. 28)°. Dies entspricht jeweils etwa 0,7
% bis 0,9 % der Wohngebéude im Untersuchungsgebiet und zeigt eine langsame, aber
stetige Strukturverdnderung des Wohnungsbestands.

Abb. 28 Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Untersuchungsgebiet
2010 - 2014

Anzahl der Abgeschlossenhei-

ten (Wohngebzude) 2010 2011 2012 2013 2014
Eimsbuttel 20 9 11 29 23
Hoheluft-VWest 9 - 1 6 1
Stellingen - - - 2 6
Gesamt 29 9 12 37 30

Quelle: Bezirksamt Eimsbittel 2015

3 Angaben zu der Anzahl der davon betroffenen Wohnungen liegen nicht vor, so dass keine

Aussage zu der Gesamtgrofie des von Umwandlungen betroffenen Wohnungsbestands ge-
macht werden kann.
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Eine Erklarung fiir die wieder gestiegene Umwandlungstatigkeit kénnte sein, dass der
Umwandlungsdruck immer dann hoch ist, wenn die Diskrepanz zwischen den Ertrégen
aus der Vermietung und dem Verkauf von Eigentumswohnungen grof3 ist. Steigen die
Eigentumspreise starker als die Mieten an, wie dies im Untersuchungsgebiet aktuell zu
beobachten ist, steigt der Anreiz Mietwohnungen in Wohneigentum umzuwandeln.

Aus den erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen allein ist somit nur ein begrenz-
ter Verdrangungsdruck ableitbar. Gleichwohl kann das verbleibende Potenzial fir Um-
wandlungen und der damit verbundene potenzielle Verdrangungsdruck noch als relativ
grof? eingeschatzt werden.

Eine Auswertung der Eigentumsverhaltnisse in zwei Teilbereichen des Untersuchungs-
gebiets (Eimsbittel, am Eimsbitteler Park; Hoheluft-West, Generalsviertel) zeigt, dass
selbst in den Bereichen, in den die Aufwertungs- und Umwandlungsprozesse schon
relativ weit fortgeschritten sind, erst ca. 25 % bis 40 % der Wohngebaude in Wohnei-
gentum umgewandelt worden sind.

3.4.4 Externe (gebietsfremde) Nachfrage

Eine steigende externe, d.h. von auBerhalb des Gebiets kommende Wohnungshach-
frage erhéht den Verdrangungsdruck auf die vorhandene Bevélkerung.

Eine Auswertung der Zu- und Fortzlige liber die Stadtteilgrenzen im Untersuchungsge-
biet der Jahre 2010 bis 2014 zeigt eine deutliche Zunahme des Wanderungsvolumens
und damit der Fluktuation der Bevélkerung, die auf eine verstarkte Nachfrage von au-
RBen schlielRen lasst (Abb. 29).

Abb. 29 Zu- und Fortziige Uber die Stadtteilgrenzen im Untersuchungsgebiet
2010 - 2014
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Quelle: Statistikamt Nord 2015
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Die geflihrten Expertengesprache bestatigen eine angespannte Wohnungsmarktsitua-
tion mit einem deutlichen Nachfrageliberhang fir das Untersuchungsgebiet (,Alle wol-
len nach Eimsbuttel”). Als Wohnungsnachfrager werden Uberwiegend jlingere Ein- und
Zweipersonenhaushalte mit héherem Einkommen genannt, die in der Lage sind, die
deutlich gestiegenen Neuvermietungsmieten zu bezahlen.

Fazit — Verdrangungsdruck

Das Untersuchungsgebiet ist durch einen bereits seit vielen Jahren anhaltenden bauli-
chen Erneuerungs- und Nachverdichtungsprozess gekennzeichnet. Eine Fortsetzung
dieses Prozesses erscheint vor dem Hintergrund des gerade in den innenstadtnahen
Stadtteilen angespannten Wohnungsmarktes in Hamburg und des damit verbundenen
hohen Entwicklungsdrucks als wahrscheinlich.

Die Neuvermietungsmieten sind zwischen 2006 und 2014 in weiten Teilen des Unter-
suchungsgebiets Uberdurchschnittlich stark gestiegen und liegen in Eimsbiittel und Ho-
heluft-West aktuell weit (ber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Dies fiihrt dazu, dass insbesondere einkommensschwichere Haushalte im Untersu-
chungsgebiet nicht mehr in der Lage sind, mangels preiswerter WWohnungsangebote
innerhalb des Stadtteils umzuziehen und gezwungen sind, bei einem Wohnungswech-
sel in preiswertere, i.d.R. weniger zentralgelegene Quartiere auszuweichen.

Gegenwartig gibt es zwar noch einen umfangreichen Wohnungsbestand mit relativ
preiswerten Bestandsmieten, aber auch im Bestand ist, wenn auch moderater, mit wei-
teren Mietsteigerungen zu rechnen. Bestande der stadtischen Gesellschaften und der
Wohnungsbaugenossenschaften mildern den Verdridngungsdruck, machen aber nur ei-
nen kleineren Teil des Gesamtbestandes aus. Ein 6ffentlich geférderter preisgebunde-
ner Wohnungsbestand existiert im Untersuchungsgebiet praktisch nicht.

Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen stellt im Untersuchungsgebiet ei-
nen relativ kontinuierlichen Prozess mit einer eher begrenzten Marktbedeutung dar.
Das verbleibende Potenzial fur Umwandlungen und der damit verbundene potenzielle
Verdrangungsdruck ist aber noch als relativ grof? einzuschatzen.

Die Zunahme des Wanderungsvolumens und damit der Fluktuation der Bevélkerung in
den vergangenen Jahren lasst auf eine verstarkte Nachfrage von auRen und auf einen
damit verbundenen gestiegenen Verdrangungsdruck schlieen.

EORSCHUNG

SERATUNG
FOR WOHNEN
[MMOBILIEY
UKG DMWELT
6 M B



=$15e

3.6 Stadtebauliche Folgen

Eine Soziale Erhaltungsverordnung dient dem Erhalt der Zusammensetzung der VWohn-
bevélkerung aus besonderen stadtebaulichen Griinden. Diese liegen dann vor, wenn
bei einer Verdrangung der angestammten Wohnbevdélkerung negative stadtebauliche
Auswirkungen auf das Gebiet selbst oder indirekt auf die stadtebauliche Situation in
anderen Quartieren der Stadt zu erwarten sind.

Negative stidtebauliche Auswirkungen sind insbesondere dann zu erwarten, wenn:

- in einem Gebiet ein enger Zusammenhang zwischen Bevdlkerung und stadte-
baulicher Struktur und Funktion dieses Gebietes besteht,

- intakte soziale Milieus und Netzwerke vorhanden sind, die eine stabilisierende
Funktion und Integrationskraft im Gebiet besitzen,

- das Gebiet in seiner vorhandenen Infrastruktur in besonderem MaRe auf die Be-
dirfnisse seiner Bewohner zugeschnitten ist, so dass eine Verdrangung der Be-
vdlkerung die Stadt vor neue Probleme stellen wilrde,

- eine Verdrangung der angestammten Bevdlkerung zu sozialen Problemen oder
Verdriangungsprozessen in anderen Stadtquartieren flihrt.

Fiir das Untersuchungsgebiet selbst ist zu erwarten, dass eine (weitere) Verdrangung
einzelner Bevdlkerungsgruppen eine Reihe von negativen Folgen nach sich ziehen
wird:

- eine riicklaufige Bedeutung des Gebiets bei der Wohnraumversorgung wvon
sozial benachteiligten Bevélkerungsgruppen,

- eine Verschlechterung der sozialen Netzwerke sowie ein Verlust an Integrations-
kraft des Gebiets, insbesondere im Hinblick auf Bewohner mit mittleren und nied-
rigen Einkommen sowie soziale Randgruppen,

- eine Unterauslastung der vielfaltigen, kleinteiligen Infrastruktureinrichtungen und
-angebote flr Kinder, Jugendliche, Senioren und unterschiedliche soziale Grup-
pen,

- ein Verlust informeller Unterstiitzungsnetzwerke fiir den taglichen Bedarf, die be-
sonders flir einkommensschwichere Haushalte sowie flr Familien und &ltere
Menschen von besonderer Bedeutung sind und

- allgemein eine zunehmende soziale Polarisierung zwischen einkommensschwa-
cheren, sozial haufig benachteiligten Bevdlkerungsgruppen und einer zunehmen-
den Zahl von (zugezogenen) Besserverdienenden.
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Eine Verdrangung bestimmter Bevdlkerungsgruppen aus dem Untersuchungsgebiet
diirfte auch negative Auswirkungen auf andere YWohnquartiere in Hamburg haben, u. a.:

eine verstarkte Nachfrage nach preiswerten Wohnungen, in einem Marktseg-
ment, in dem bereits jetzt, besonders in innenstadtnahen Gebieten, ein deutlicher
Nachfragelberhang besteht, und damit verbunden

die Verstarkung von Verdrangungsprozessen in anderen Quartieren, insbeson-
dere bei sozial benachteiligten bzw. einkommensschwachen Bevdlkerungsgrup-
pen.
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4 Zusammenfassung und Bewertung

Auf Grundlage der durchgefilhrten Bestandsanalyse wird im Folgenden eine zusam-
menfassende Bewertung hinsichtlich des im Gebiet vorhandenen Aufwertungspotenzi-
als und der Wahrscheinlichkeit einer Aufwertung, des bestehenden Verdrangungspo-
tenzials und des Verdrangungsdrucks vorgenommen. Damit verbunden ist eine Ab-
schatzung der méglichen negativen stadtebaulichen Folgen aus einer Verdrangung der
vorhandenen Bevédlkerung bzw. der Veranderung der bestehenden Bevdlkerungsstruk-
tur.

Gegenstand dieser Bewertung sind somit folgende Fragestellungen:

- Wie groR ist das (noch) vorhandene Potenzial fiir eine (weitere) Aufwertung des
Quartiers und mit welcher Wahrscheinlichkeit sind solche Aufwertungsmafnah-
men zu erwarten?

- In welchem Umfang ist die vorhandene Wohnbevdélkerung mit einem (weiteren)
Strukturwandel und einer damit verbundenen Verdrangung konfrontiert?

- Inwieweit sind negative stadtebauliche Folgen aus einem Strukturwandel bzw.
einer Verdrangung der vorhandenen Wohnbevélkerung zu erwarten?

Die Ergebnisse der Bestandsanalyse zeigen:
Aufwertungspotenzial und Aufwertungswahrscheinlichkeit

- Im Untersuchungsgebiet ist insgesamt trotz eines bereits [Anger anhaltenden Auf-
wertungsprozesses noch von einem erheblichen baulichen Aufwertungspotenzial
auszugehen. Dies beinhaltet insbesondere einen erheblichen Nachholbedarf hin-
sichtlich aktueller Anforderungen an den Gebaudebestand, bezogen auf eine
energetische Modernisierung und altersgerechte Anpassung (Barrierefreiheit,
Fahrstiihle).

- Die Wahrscheinlichkeit einer weiter anhaltenden Aufwertung des Untersuchungs-
gebiets ist insgesamt relativ hoch. Zahlreiche Neubauten und Modernisierungen
sind Anzeichen dafilr, dass sich der bestehende Aufwertungsprozess im Unter-
suchungsgebiet fortsetzen wird.

— In einzelnen Teilbereichen in Eimsbittel (z. B. im Bereich Am Weiher, Eichen-
stral3e), und Hoheluft-West (Generalsviertel) ist der bauliche Aufwertungsprozess
schon weit fortgeschritten. Hier wére in der vertiefenden Hauptuntersuchung na-
her zu priifen, ob die Voraussetzungen (Aufwertungspotenzial und Aufwertungs-
wahrscheinlichkeit) flir eine soziale Erhaltungsverordnung (noch) in ausreichen-
dem Malie vorliegen.

Verdréngungspotenzial

- Die als besonders verdrangungsgefahrdet geltenden Bevolkerungsgruppen sind
im Untersuchungsgebiet unterdurchschnittlich reprasentiert. Gleichwohl ist es
gerade diese spezifische Bevdlkerungsstruktur, die charakteristisch — und damit
schitzenswert — fir die Bevolkerungszusammensetzung in Eimsbiittel, Hohe-
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luft-VWest und in Teilbereichen von Stellingen ist. Ein weiterer Aufwertungspro- dkom

zess wirde diese spezifische Bevélkerungszusammensetzung weiter zu Un- 6 oM B A
gunsten sozial schwécherer Bevolkerungsgruppen verschieben.

— In einzelnen Teilbereichen in Eimsbiittel (z. B. im Bereich Am Weiher, Eichen-
stral3e), und Hoheluft-West (Generalsviertel) ist das Verdrangungspotenzial weit
unterdurchschnittlich. Hier sollte in der vertiefenden Hauptuntersuchung eben-
falls ndher geprift werden, ob die Voraussetzungen (Verdrangungspotenzial)
flr eine soziale Erhaltungsverordnung (noch) in ausreichendem Male vorlie-
gen.

- Als charakteristisch fir das Untersuchungsgebiet zeigt sich die vielfach enge
und vielfaltige soziale Vernetzung sowie die starke ldentifikation und Verbun-
denheit der dort Lebenden mit 'ihrem’ Stadtteil.

Verdréngungsdruck

- Die Neuvermietungsmieten sind in den vergangenen Jahren in weiten Teilen
des Untersuchungsgebiets Uberdurchschnittlich stark gestiegen und liegen in
Eimsbittel und Hoheluft-West aktuell weit (ber dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt. Dies fiihrt dazu, dass insbesondere einkommensschwichere Haushalte
im Untersuchungsgebiet nicht mehr in der Lage sind, mangels preiswerter Woh-
nungsangebote innerhalb des Stadtteils umzuziehen und gezwungen sind, bei
einem Wohnungswechsel in preiswertere, i.d.R. weniger zentralgelegene Quar-
tiere auszuweichen.

- Gegenwartig gibt es zwar noch einen umfangreichen Wohnungsbestand mit re-
lativ preiswerten Bestandsmieten, aber auch im Bestand ist, wenn auch mode-
rater, mit weiteren Mietsteigerungen zu rechnen. Bestande der stadtischen Ge-
sellschaften und der Wohnungsbaugenossenschaften mildern den Verdran-
gungsdruck, machen aber nur einen kleineren Teil des Gesamtbestandes aus.
Ein éffentlich geforderter preisgebundener Wohnungsbestand existiert im Unter-
suchungsgebiet praktisch nicht.

- Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen stellt im Untersuchungsge-
biet einen relativ kontinuierlichen Prozess mit einer eher begrenzten Marktbe-
deutung dar. Das verbleibende Potenzial fiir Umwandlungen und der damit ver-
bundene potenzielle Verdrangungsdruck sind aber noch als relativ grof3 einzu-
schatzen. Verstarkt wird der Verdrangungsdruck durch eine starke von aulen
stammende Nachfrage nach Wohnungen.

Negative stddtebauliche Folgen

- Bei einem Strukturwandel bzw. einer Verdrangung der vorhandenen \Wohnbe-
vdlkerung sind eine Reihe negativer stadtebaulicher Folgen sowohl fir das Un-
tersuchungsgebiet selbst als auch fir andere Quartiere in Hamburg zu erwar-
ten.

- Im Untersuchungsgebiet selbst kénnen diese u. a. von einer verschlechterten
Wohnraumversorgung von sozial benachteiligten Bevdlkerungsgruppen, einem
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Rickgang der sozialen Integrationskraft des Gebiets oder dem Verlust informel-
ler Unterstiitzungsnetzwerke fiir einkommensschwachere Haushalte sowie flr
Farnilien und dltere Menschen reichen.

In anderen Wohnquartieren in Hamburg kénnte eine Verdrangung bestimmter

Bevélkerungsgruppen aus dem Untersuchungsgebiet zu einer verstarkten
Nachfrage nach preiswerten Wohnungen und einem erhéhten Verdrangungs-
wettbewerb am Wohnungsmarkt kommen, insbesondere bei sozialbenachteilig-
ten bzw. einkommensschwachen Bevdlkerungsgruppen.

Die Ergebnisse der Plausibilitatsprifung lassen sich fur die einzelnen Teilbereiche des
Untersuchungsgebiets wie folgt zusammenfassen:

Plausibilitatsprifung — Bewertung nach Teilgebieten

Teilgehiet Bewertungskriterien
Aufwertungs- Verdran- Verdrin- Negative Gesamtbewer-
. S ~ |tung Voraus-
potenzial gungspoten- | gungsdruck stadtebauli- | getzungen
zial che fiir SozEVO
Folgen
Eimsblittel -
Uberwiegend Uberwiegend vorhanden zu erwarten positiv
vorhanden vorhanden
HeRE T West Uberwiegend Uberwiegend vorhanden zu erwarten positiv
vorhanden vorhanden
Stellingen -
9 vorhanden vorhanden Teilweise ZU erwarten positiv
vorhanden
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5 Plausibilitatsbetrachtung und Handlungsempfehlungen

Ziel der vorliegenden Untersuchung ist es, im Rahmen einer Plausibilitadtsbetrachtung
zu entscheiden, ob eine weitergehende Untersuchung geméai § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.
2 BauGB flir eine Soziale Erhaltungsverordnung angebracht ist, sowie Handlungsemp-
fehlungen fir den weiteren Verfahrensablauf einschlieltlich einem begriindeten Vor-
schlag fir die Gebietsabgrenzung fir eine solche weitergehende Untersuchung zu un-
terbreiten.

Im Ergebnis liefert die durchgefiihrte Bestandsaufnahme und die daran ange-
schlossene Bewertung ausreichende Indizien dafir, dass die Anwendungsvo-
raussetzungen flr eine Soziale Erhaltungsverordnung geman § 172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 BauGB vorliegen.

Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse werden folgende Handlungsempfehlungen aus-
gesprochen:

1.  Einleitung des weiteren Verfahrens zur Aufstellung einer Sozialen Erhal-
tungsverordnung

Es wird empfohlen, die nachsten Verfahrensschritte flir den Erlass einer Sozialen Er-
haltungsverordnung einzuleiten und im Rahmen einer weitergehenden, reprasentativen
Untersuchung und Haushaltsbefragung néahere Informationen tber die Bevédlkerungs-
struktur und deren Entwicklung sowie die Wohnsituation der Haushalte, nach Teilrdu-
men differenziert, im Untersuchungsgebiet zu erheben.

2. Jetziges Untersuchungsgebiet auch der weitergehenden Untersuchung
zugrunde fegen

Die Ergebnisse der vorliegenden Plausibilititsprifung zeigen trotz der Unterschiede
zwischen einzelnen Teilrdumen, dass es plausibel ist, dass in Eimsbiittel, Hoheluft-
West und den untersuchten Teilbereichen von Stellingen die notwendigen Vorausset-
zungen flr eine Soziale Erhaltungsverordnung vorliegen. Aus diesem Grunde wird
empfohlen, den gesamten Bereich des jetzigen Untersuchungsgebietes in die Haupt-
untersuchung einzubeziehen (Abb. 30).

Das spatere MalRnahmengebiet einer Sozialen Erhaltungsverordnung ist im Rahmen
der Hauptuntersuchung genauer zu bestimmen und ggf. enger zu fassen.
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Abb. 30 Vorschlag fiir die Gebietsabgrenzung einer reprasentativen Untersu-
chung gemaB BauGB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2

Hawesteh
L‘l ﬂ 3

Kartengrundlage: Landesbetrieb Gecinformation und Yermessung Hamburg 2015, Bearbeitung von F+B GmbH
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Anhang

FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UHD LMWELT
6 M OE H



FORS{HUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN

| Ubersicht der Gesprachspartner LHOBILIER

UNL CMWELT
G M B H

Folgende Personen haben im Rahmen eines persdnlichen Gespriaches fir diese
Untersuchung ihr Wissen, ihre Erfahrung und ihre Zeit eingebracht:

- _ Bezirksamt Eimsbduttel, Integrierte Sozialplanung

- _ Mieter helfen Mietern Hamburger Mieterverein e V.
- T /G~ GWG, Leiter der Geschiftsstelle Eimsbiittel

Evangelisch-Lutherische Kirchengemeinde

Eimsbttel

— _Kita EichenstralRe
— _Kita EichenstralRe



Fotodokumentation des Untersuchungsgebietes
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Ubersicht

Untersuchungsgebiet der Plausibilitatsprifung nach statistischen Gebieten

Kartengrundlage: Landesbetrieb Gecinformation und Yermessung Hamburg 2015
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Eimsbiittel

Stat. Gebiet 35001

Stat. Gebiet 35003
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Stat. Gebiet 35004
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Stat. Gebiet 35014

Stat. Gebiet 35015
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Hoheluft-West
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Stellingen

Stat. Gebiet 43016
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