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1. ANLASS UND AUFGABE DER VORSTUDIE

Die Behdrde fir Stadtentwicklung und Wohnen hat in Kooperation mit dem Bezirksamt Ham-
burg-Wandsbek eine Plausibilitatsprifung fir eine Soziale Erhaltungsverordnung gemaf Bau-
gesetzbuch § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 fiir den Stadtteil Eilbek veranlasst. Mit der Studie soll
gepruft werden, ob ausreichende Anhaltspunkte fir die Einleitung des weiteren Verfahrens
gegeben sind.

Eine solche Vorprifung muss die Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) an das Auf-
stellungsverfahren einer Sozialen Erhaltungsverordnung berlicksichtigen, insofern die zentral-
en Aspekte vorwegnehmend betrachten - allerdings mit begrenztem Aufwand.

Im Mittelpunkt der Sozialen Erhaltungsverordnung steht der Schutz der Zusammensetzung
der Wohnbevdélkerung. Eine im Sinne des BauGB schitzenswerte Situation liegt vor, wenn zu
erwarten ist, dass bewahrte Strukturen in einem Gebiet von Verdnderungen bedroht sind, die
hier oder anderer Stelle in der Stadt stadtebauliche Probleme mit sich bringen.

Dementsprechend ist auf folgende Fragen einzugehen:

- Sind gegeniiber dem Status Quo Umstrukturierungen im Gebiet zu erwarten?

Gibt es ein "Aufwertungspotential”, und besteht die Wahrscheinlichkeit, dass dies genutzt
wird und damit ein "Verdrangungsdruck" entsteht?

- Gibt es eine "schitzenswerte Bevilkerungsstruktur" im Gebiet? Ist die Bevélkerung auf das
Gebiet angewiesen, und besteht die Gefahr, dass Teile der Bevdélkerung durch Umstruktu-
rierungen verdrangt werden? (= "Verdrangungspotential")

- Werden aus den Umstrukturierungen, namentlich aus einer Veranderung der Bevdlke-
rungsstruktur, "nachteilige stadtebauliche Folgen" fiir den Stadtteil oder andere Teile der
Stadt resultieren?

Die Vorprifung muss ggf. auf die Gebietsabgrenzung fiir das weitere Verfahren eingehen.

2. VORGEHEN (METHODEN UND DATENQUELLEN)

Die raumliche Grundlage fir die Vorstudie bildet das in der folgenden Abbildung gekennzeich-
nete vorgegebene Untersuchungsgebiet. Es umfasst exakt den Stadtteil Eilbek mit den Orts-
teilen 501 bis 504 bzw. den Statistischen Gebieten 57001 bis 57006.

Abhéngig von der Datenlage werden Aussagen zum Staditeil insgesamt und zu den sechs
Statistischen Gebieten getroffen.
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Untersuchungsgebiet und Statistische Gebiete
(Kartengrundlage: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung)
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Dieser Bericht stiitzt sich im wesentlichen auf folgende Erhebungen und Quellen:

‘5“?%%‘3% 5

- amtliche Statistiken (Daten der BSW, Zensus 2011, Stadtteilprofile und "Freier Datenver-
gleich" des Statistikamts Nord),

- Ermittlung des Wohnungsbestands aller im Gebiet vertretenen Genossenschaften und der
SAGA Unternehmensgruppe (Internetrecherche, Expertengesprach),

- Auswertung der Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fir Grundstiickswer-
te (IMB), Erhebungen des Gymnasiums Ohmoor und von f+b Forschung und Beratung
(= LBS-Immobilienmarktatlas) zu Mieten und Eigentumspreisen, eigene Auswertung aktu-
eller Offerten im Internet,

- Internetrecherche zu Ferienwohnungen,

- 13 Expertengesprache (Ansprechpartner/Institutionen: Bezirksamt, Mieterverein, Woh-
nungsunternehmen, Stiftung, Schulen, Kindertagesstatten, Leitung der "Stadtteilgespra-
che", Forschungsbiiro) und mehrere informelle Kontakte/Kurzgesprache mit Maklern, Ge-
werbetreibenden, Bewohnerinnen und Bewohnern,

- Begehungen des Gebiets.
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Beriicksichtigt wurden die "Sozialraumbeschreibung Tonndorf Eilbek Marienthal Wandsbek
Kern und Gartenstadt" des Bezirksamts Wandsbek (Langversion 2013)

und drei Gutachten im Auftrag des Bezirksamts Wandsbek bzw. der BSU:

- raum + prozess / Stadt + Handel, Impulse fir Eilbek, Hamburg/Dortmund, Mai 2015,

- mf - Architekten, Weiterentwicklung des 1950er-Jahre-Wohnquartiers Eilbek, Marz 2010,

- Baufrésche Kassel, Stadtebauliches Gutachten Eilbek, 2006.

3. CHARAKTERISTIK DES STADTTEILS

Eilbek weist nicht das pulsierende innerstadtische Leben, aber eine duBerst glnstige Ver-
kehrslage auf: eine geringe Entfernung zur City und zu den benachbarten Subzentren und
eine hervorragende Anbindung durch den OPNV (S- und U-Bahn, mehrere Buslinien, Regio-
nalbahn Hamburg - Libeck). Es gibt einige stark belastete DurchgangsstraBen und "Schleich-
wege", aber aufgrund abgehéangter StraBen und anderer verkehrsberuhigender Umbauten in
weiten Teilen attraktive ruhige Wohnlagen. Das Auenviertel im Nordwesten ist im Wohnlagen-
verzeichnis als "gute Wohnlage" eingestuft (auBerdem zwei kurze StraBenabschnitte im Sud-
westen) und als "Milieugebiet" erkannt.

Das Gebiet wurde ab Mitte des 19. Jh. schrittweise von Siiden nach Norden besiedelt. Vor
dem Il. Weltkrieg war es ein dicht bebautes Altbau-Gebiet mit heterogener Nutzungsstruktur.
In den 1920er Jahren lebten hier tiber 60.000 Menschen'), heute sind es rund 21.500.

Im Krieg wurde Eilbek - wie die benachbarten Stadtteile - weitestgehend zerstort. Zwischen
1948 und den 1960er Jahren gab es einen umfassenden Wiederaufbau, teils straBenbeglei-
tend, teils senkrecht zur StraBe, meist 4geschossig, unter Beibehaltung des Vorkriegs-Stra-
Bennetzes und Nutzung der alten technischen Infrastruktur. Dazwischen stehen einzelne hé-
here und etliche flachere Objekte, nur das Auenviertel und die BérnestraBe weisen Uberwie-
gend eine niedrigere Bebauung auf (Stadthauscharakter).

Durchreisende nehmen i.a. die Wandsbeker Chaussee und beidseits Nachkriegszeilen wahr.
Tatsachlich ist der Gebaudebestand gréBtenteils aus dieser Zeit - aber das Gebiet besteht
aus unterschiedlichen kleinen Teilbereichen, die durch teils homogene, teils heterogene Nut-
zungen und Baustrukturen bzw. Eigentiimer gepragt sind.

Fir mobile Haushalte gibt es am Ost- und Westrand Verbrauchermarkte/Discounter und die
EKZ Wandsbeker Markt und Hamburger Meile. Die Nahversorgung entlang der Wandsbeker
Chaussee (im EG fast ausschlieBlich Ladenlokale, dariber i.a. Wohnungen; friiher auch viel-
fach in den Ubrigen StraBen) ist seit langem im Wandel. Der noch lberwiegende Einzelhandel
und inhabergefiihrte Fachgeschéafte bieten eine unvollstandige, z.T. hochspezialisierte Pro-

1) Statistik des Hamburgischen Staates, Heft 32, 1. Teil, Die Volkszahlung.
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duktpalette fir den taglichen und (a-)periodischen Bedarf, die nicht allen Bevélkerungsgrup-
pen gerecht wird. Stattdessen haben Dienstleistungen aller Art, Praxen und Gastronomiebe-

triebe zugenommen.

Seit mind. 15 Jahren wird Ober das Profil der "Einkaufsmeile Eilbek" diskutiert - bisher
allerdings ohne umfassende MaBnahmen. Auch in Zukunft wird bestenfalls eine punktuelle

Aufwertung erwartet.

Dartiber hinaus ist die Infrastruktur umfangreich: Es gibt 3 Grundschulen, 13 Kitas, 2 Sportver-
eine, 4 Kirchen, 2 Berufsfachschulen, Wohnprojekte und viele andere Angebote/Treffpunkte
fir unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen (z.T. mit Oberértlichem Einzugsbereich).

Anfang der 1960er Jahre wurde die U-Bahnlinie unter der Wandsbeker Chaussee neu gebaut,
anschlieBend die StraBe ausgebaut (jeweils 3 Richtungsfahrbahnen und Parkstreifen parallel).
Diese StraBe trennt den Stadtteil - auch schon vor dem Ausbau - physisch und im Bewusst-
sein; eine gesicherte ebenerdige Querung ist nur in groBen Abstanden mdéglich.

Seit Abschluss des Wiederaufbaus gab es keine gravierenden stadtebaulichen Veranderun-
gen, aber die SchlieBung einiger Liicken, einzelne Ersatzbauten, viele Aufstockungen und
DachgeschoBausbauten.

Im Sidosten liegt ein groBes Gewerbegebiet mit einzelnen Mehrfamilienhdusern.

4. AUFWERTUNGSPOTENTIAL

Die Handlungsoptionen aus einer Sozialen Erhaltungsverordnung zur Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung bestehen insbesondere darin, unangemessen aufwandige
Modernisierungen, Umbauten, Umnutzungen und Abbriche/Ersatzbauten zu verhindern bzw.
zu begrenzen. Fir die Wirksamkeit einer Sozialen Erhaltungsverordnung ist wesentlich, ob
entsprechende Veranderungen aufgrund der baulichen Ausgangssituation Gberhaupt méglich
sind. Daher ist zunachst auf den Bestand einzugehen.

Das Statistikamt Nord weist fir Eilbek insgesamt 1.542 Wohngebdude mit 13.059 Wohnungen
aus ("Freier Datenvergleich" 2016, Stand 31.12.2016); darliber hinaus wurden beim Zensus

2011 84 sonstige Gebaude mit Wohnungen und 3 Wohnanlagen fir Senioren ermittelt.

Darin enthalten sind 436 Sozialwohnungen (1. Férderweg; einige durch Bindungstausch) in
den Statistischen Gebieten 57002 und 57004. Deren Anteil liegt mit gut 3 % deutlich unter
dem Hamburger Durchschnitt von 8,4 %. Eigentiimer sind zum gréBten Teil die SAGA Unter-
nehmensgruppe und Genossenschaften.

30 dieser Wohnungen werden in den kommenden 5 Jahren aus der Bindung fallen.
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Verteilung der Gebdude nach Eigentlimergruppen (Stand 2011) "

- 19,6 % Genossenschaften

- 3,9 % SAGA Unternehmensgruppe

- 6,7 % private Wohnungsunternehmen

- 25,1 % Wohnungseigentimer-Gemeinschaften

- 38,2 % Privatpersonen

- 2,4 % sonstige privatwirtschaftliche Unternehmen

- 0,7 % Organisationen ohne Erwerbscharakter.

Die Verteilung nach der Zahl der Wohnungen weicht davon nur geringfligig ab (Stand Ende
2017, Internetrecherche und Expertengesprach):

- 22 % Genossenschaften
- 5% SAGA Unternehmensgruppe.

Demnach liegen fast drei Viertel der Wohnungen in privatwirtschaftlicher Hand.

Eine leichte Verschiebung hat sich seit dem Zensus 2011 durch Verkaufe ganzer Hauser er-
geben, aber ausschlieBlich innerhalb der privatwirtschaftlichen Eigentimergruppen (zwischen
2007 und 2016 durchschnittlich 7,7 Objekte p.a.)

Der Zensus 2011 ergab, das 3.273 (= 25 %) der Wohnungen auf Wohnungs-Eigentimerge-
meinschaften entfielen (FHH: 22 %). Knapp % dieser Wohnungen waren vermietet, dienten
also der Kapitalanlage.

Die Zahl der Eigentumswohnungen ist seitdem durch Umwandlung und Neubau um 462 ge-
stiegen, ihr Anteil liegt aktuell bei 29 % (s. Kap. 6, Abschnitt "Umwandlungen").

Der Bestand von Genossenschaften und SAGA Unternehmensgruppe konzentriert sich
raumlich, umfasst z.T. ganze Baubldcke, ist aber in keinem Statistischen Gebiet dominant. Im
Nordwesten (Auenviertel; 7 %) und Sidosten (19 %) ist der Anteil geringer.

Gebaudequalititen
Der Bestand weist - bis auf wenige Ausnahmen - ein ordentliches bis sehr gutes Erschei-
nungsbild auf, befindet sich aber zum Teil im Originalzustand der Nachkriegszeit.

1)} Zensus 2011; die fehlenden 3,4 % resultieren aus der Systematik bei der Hochrechnung der Stich-
probe, insbesondere aus Rundungen in friihen Aggregationsstufen. Seit 2011 gab es nur eine gerin-
ge Neubautétigkeit; auf Eigentiimerwechsel und Umwandlungen wird im Folgenden eingegangen.
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Bestand der Genossenschaften und der SAGA Unternehmensgruppe
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Wohnungsqualitaten / Aufwertungspotential (Zensus 2011)

Aufgrund weitgehender Kriegszerstérungen gibt es nur einen geringen Anteil an alteren Ge-
bauden:

87 % der Gebaude wurden ab 1948 errichtet (FHH 48 %), damals zum gréBten Teil 6ffentlich
geférdert, von allen Eigentiimergruppen; der weitaus gréBte Teil bis 1960 (75 %). Jiingere Ob-
jekte stellen 12 %, Alt- und Zwischenkriegsbauten 6 bzw. 7 % (hier sind privatwirtschaftliche

Eigentimer und Wohnungseigentiimergemeinschaften dominant).

WohnungsgréBen (Zensus 2011)

Entsprechend den Baujahren dominieren kleinere Wohnungen. 57 % haben max. 2 Zimmer,
weitere 32 % 22 bis 3 Zimmer; groBere stellen 11 % (FHH 24 %). Nach der Flache haben
52 % weniger als 60 m?, weitere 33 % 60 bis 79 m?; die Ubrigen 15 % sind gréBer (FHH
32 %), aber auch meist unter 100 m2.

Zwischen den Statistischen Gebieten gibt es keine wesentlichen Unterschiede hinsichtlich der
Zimmerzahl, allerdings im Auenviertel (57001) haufiger gréBere Wohnflachen: Hier liegen
31 % Uber 80 m?, in den Ubrigen Statistischen Gebieten 9 bis 13 % (FHH 32 %).
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Ausstattung

Bis weit in die 1950er Jahre waren Ofenheizung, Boiler fiir die Warmwasserbereitung, ein bis
zwei Stromkreise, Einfachverglasung und kein Freisitz vielfach Standard. Seit den 1960er
Jahren ist solcher Bestand weitgehend nachgeristet worden und im Innern auf dem Stand der
jeweiligen Modernisierungsepoche; manche Objekte sind auch mehrfach angefasst worden.
Z.T. gab es nachtragliche Warmedammung, Balkonanbau, eine Neugestaltung der Eingangs-
situationen/AuBBenbereiche und eine Nachrlistung mit Tiefgaragen.

Laut Zensus 2011 wiesen 97,4 % der Gebaude eine Sammelheizung auf, somit ist fur fast alle
Wohnungen eine vollsténdige Ausstattung in den Basis-Mietenspiegelkategorien gegeben
(wenn Bader und Kiichen auch oft sehr klein sind).

Potential fir "Luxusmodernisierungen" wird in Hamburg in solchen Lagen i.a. nicht genutzt,
denn fiir den Eigentimer sind héhere Mieten vielfach auch ohne solche MaBnahmen realisier-
bar. (Die Nachristung von Sammelheizungen und Warmedammung fallen nicht unter die Re-
gelungsinhalte einer Sozialen Erhaltungsverordnung.) Eher zu erwarten sind eine Nachri-
stung mit Freisitzen (oft auch im Kontext von Fassadensanierung bzw. Warmedammung), die
Zusammenlegung von kleinen Wohnungen in Nachkriegsbauten, punktueller Ersatzbau und
Umwandlungen.

Vermieterangaben zu "Luxussanierungen" (in Offerten) betreffen vornehmlich Oberflachen
und die Erneuerung von Ausstattungsteilen bei Mieterwechsel - und damit Instandsetzungen
und nicht durchgreifende Aufwertungen der Substanz.

Zu den Verbesserungsaktivitdten der Vergangenheit gibt es keine Statistiken; viele MaBnah-
men missen heutzutage auch nicht mehr genehmigt werden oder werden ohne Antrag/Mel-
dung vorgenommen. Aufgrund der Expertengesprache ist davon auszugehen, dass sich der
MaBnahmeumfang in Grenzen halt, der Mieterverein verzeichnet in dieser Hinsicht keine
"beunruhigenden Auffalligkeiten" im Gebiet.

Aktuell sind mehrere groBe und kleine Objekte eingeriistet.

Zwar gab es in der Vergangenheit Einzelfdlle umfassender Aufwertung von Mietwohnungen,

diese standen aber im Zusammenhang mit einer Umwandlung in Eigentumswohnungen.
Ein deutlich héherer Standard ist bei den aktuellen Neubauten zu verzeichnen.

Um- und Ausbaupotential

Um- und Ausbaupotential ist angesichts des umfangreichen Zwischen- und Nachkriegsbe-
stands und etlicher Grundstiicke mit "Kiimmernutzung" (= nicht ausgenutztes Baurecht oder
unprofitable Nutzung) durchaus gegeben.
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Dachausbauten

Dachausbauten bzw. Aufstockungen sind vielfach zu verzeichnen, z.T. auch in Form von
Eigentumswohnungen; weiteres Potential ist gegeben.

Soweit es sich dabei um "NeubaumaBnahmen" - ohne nennenswerte Veranderungen in den
unteren Geschossen - handelt, sind diese Vorgange nicht Gegenstand einer Sozialen Erhal-

tungsverordnung.

Neubautatigkeit
Neubauten leisten tendenziell einen Beitrag zur Aufwertung und kénnen damit den Veréande-
rungsdruck auf den umliegenden Bestand erhdhen. Je offensichtlicher der Wandel wird, desto
interessanter wird das Umfeld fir weitere Investitionen. Zwischen 2008 und 2015 wurden 21
neue Wohngebaude mit insgesamt 132 Wohnungen genehmigt - ein jahrlicher Zuwachs im
Promillebereich.

Die friheren Gutachten (,Baufrésche”, Meyer-Fleckenstein Architekten) haben bereits weite-
res Potential fir Um- und Ausbau, Ersatzbau und Nachverdichtung aufgezeigt (z.B. Kiebitzhof,
andere Innenhdfe und ungenutzte Grundstiicksteile vornehmlich im Stdwesten; im Ubrigen
Eilbek punktuell LickenschlieBung, Hofbebauung und Aufstockung). Meist handelt es sich um
kleinteilige MaBnahmen zwischen 10 und 40 Wohnungen, die zum Teil eine Zusammenarbeit
mehrerer Grundstlickseigentiimer erfordern. Bisher sind nur wenige dieser Optionen genutzt
worden. Teils haben Eigentimer ausdriicklich erklart, diese nicht ergreifen zu wollen.

Dartiber hinaus gibt es etliche ein- bis dreigeschossige Objekte in benachbarter héherer Be-

bauung und "Kimmernutzungen".

Die Attraktivitat des Gebiets fiir weitere MaBnahmen, insbesondere die Bereitstellung zuséatz-
licher hochwertiger Wohnungen, ist auch daran abzulesen, dass inzwischen alle Hochbunker
umgebaut und die Umnutzung einer jahrzehntelang "verteidigten" 6ffentlichen Grinflache rea-

lisiert wurden.

Der Neubau auf freien Grundstlicken/Grundstiicksteilen bzw. als Ersatz fir Nicht-Wohnnut-
zung gehdrt nicht zum Regelungsinhalt einer Sozialen Erhaltungsverordnung. Ein Einfluss auf
Veranderungen besteht allerdings dort, wo in den Wohnungsbestand eingegriffen werden soll
bzw. Investoren auf eine Fortsetzung ihrer Aktivitaten in der Nachbarschaft spekulieren.

5. VERDRANGUNGSPOTENTIAL

Zunachst werden die aktuelle Bevélkerungsstruktur und ihre Entwicklung dargestellt (Kap.
5.1), anschlieBend der Faktor "Wohnkosten" (Kap. 5.2) und die Angewiesenheit der Bevdlke-
rung auf das Gebiet (Kap. 5.3) thematisiert.
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5.1 Einwohnerstruktur und -entwicklung

Gemeldete Personen am 31.12.2016 (Baublockdaten/Meldedatei): 21.505

In allen sechs Statistischen Gebieten ist seit 2010 ein Anstieg der Einwohnerzahl zu verzeich-
nen, im Stadtteil insgesamt im Saldo + 5,9 % bzw. + 1.196 gemeldete Personen. Dieser Saldo
ist zu einem kleinen Teil auf den Geboreneniiberschuss, zum gréBten Teil auf Zuzlige zuriick-

zufihren.

Eine Analyse der Wanderungsbewegungen Uber die jeweiligen Grenzen der Statistischen Ge-
biete zeigt z.B. fir das Jahr 2016, dass ein kleiner Teil der Umzlge innerhalb der nachsten
Umgebung stattfindet (2,3 %).

Eine Ubliche GréBe zur Kennzeichnung der Bewegungen ist der Anteil des Wanderungsvolu-
mens, also der Summe der Zu- und Fortziige an der durchschnittlichen Einwohnerzahl des
jeweiligen Jahres. Dieser Wert lag seit dem Jahr 2010 im Stadtteil zwischen 24,5 und 27,1 %,
in den einzelnen Statistischen Gebieten im Jahr 2016 zwischen 26,7 und 31 %. (Hierbei han-
delt es sich um gering erh6hte Werte im Vergleich zu allen anderen Statistischen Gebieten.)

Nach Altersgruppen zeigt sich folgendes Bild (s. Ubersicht auf der folgenden Seite):

- Aktuell gibt es einen gravierenden Unterschied zur gesamtstadtischen Altersverteilung:
einen hdheren Anteil in der Gruppe 18 - 44 Jahre (49,1 gegeniber 39,0 %), zu Lasten aller
anderen Altersgruppen. Dort ist besonders auffallig der geringere Anteil schulpflichtiger
Kinder (hier bis unter 18 Jahre: 6,4 gegeniber 10,2 %);

- zwischen 2010 und 2016 hat sich die Altersstruktur nicht nennenswert verandert: Der Anteil
der Kinder ist leicht gestiegen, der Anteil der alteren Menschen (65+) etwas gesunken;

- in den Statistischen Gebieten zeigt sich vor allem eine Auffélligkeit: Im Sldosten gibt es
einen hdheren Anteil alterer Menschen - bedingt durch ein Alten- und Pflegeheim bei
gleichzeitig geringer Gesamt-Einwohnerzahl.

Absolut betrachtet sind zwischen 2010 und 2016 alle Zahlen gestiegen - nur die Zahl der

alteren Bewohner (65+ Jahre) ist in allen Teilgebieten gesunken,

Hinsichtlich der jingeren Kinder wurde in den Expertengesprachen Ubereinstimmend die Ein-
schatzung geduBert, dass ein Teil der Familien "vor dem zweiten oder dritten Kind" den Stadt-
teil zu verlassen scheint, weil es kaum (bezahlbare) gréBere Wohnungen gibt.

Diese Entwicklung wird auch durch die "Wanderungen" der unter 6-Jahrigen bestatigt (leicht
negativer Saldo), die aber durch "nachwachsende" Kinder (= Geburten) kompensiert werden.

Zwischen 2011 (Zensus) und 2016 (Stadtteilprofile) ist die absolute Zahl der nicht-deutschen
Bewohnerinnen und Bewohner in Eilbek insgesamt von 2.290 auf 3.129, der Anteil von 11,6
auf 14,5 % gestiegen und liegt damit Gber dem Vergleichswert des Bezirks (12,4 %), aber
unter dem Hamburger Wert (16,7 %).
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Im Jahr 2016 lagen 5 Statistische Gebiete in der Nahe des Durchschnitts, nur der Sidwesten
3,5 %-Punkte héher (57004)

Bevdlkerung nach Altersgruppen 2016 und 2010

Jahr Alter (Zeilen-%) Personen
Stat. Gebiet bis unter 6 6-17 18- 44 45 - 64 65+ absolut

2016
57001 6,5 6,5 43,8 26,1 17,0 4.094
57002 5,7 6,5 48,1 23,2 16,4 4.503
57003 4.4 5,1 53,5 22,2 14,8 3.430
57004 49 7,0 52,7 23,1 12,3 4.030
57005 4,6 6,2 51,1 23,0 15,1 3.597
57006 4,0 7,0 42,8 22,6 23,7 1.851
Eilbek insg. 5,2 6,4 49,1 23,5 15,9 21.505
Bez. Wandsbek 5,7 11,1 33,3 27,8 22,1 429.918
Hamburg 5,9 10,2 39,0 26,5 18,3 1.860.759

2010
57001 5,0 5,5 43,6 26,1 19,7 3.702
57002 4.3 6,3 46,4 22,9 20,1 4.130
57003 4.3 4,2 53,2 20,7 17,6 3.344
57004 4.8 7,6 51,4 22,4 13,8 3.907
57005 4,6 4,6 50,3 21,8 18,9 3.446
57006 3,1 4,7 44,6 21,8 25,8 1.780
Eilbek insg. 4,5 5,6 48,5 22,7 18,7 20.309
Bez. Wandsbek 53 11,1 34,4 26,8 22,4 411.465
Hamburg 5,5 10,1 39,9 25,5 19,0 1.746.813

Der Zahl der Personen mit Migrationshintergrund hat zwischen 2010 und 2016 um 1.188
Personen zugenommen (+ 22,5 % in dieser Gruppe; Anstieg des Anteils an der Gesamtbevdl-
kerung im Stadtteil von 26 auf 30,1 %; &hnlich wie im Bezirk Wandsbek 24,9 auf 29,8 %, ge-
ringer als in Hamburg insgesamt von 29,6 auf 34,1 %).

Der Zuwachs entspricht nahezu dem gesamten Bevdlkerungszuwachs in diesem Zeitraum.
Aktuell liegt auch hier der Stidwesten 7,6 %-Punkte tber dem Schnitt (57004), alle anderen
Statistischen Gebiete liegen im Bereich des Durchschnitts (57006: 31,8 %) bzw. darunter
(25,4 bis 29,5 %).

Entwicklung des Anteils von nicht-deutschen Personen und solchen mit
Migrationshintergrund an der Gesamtbevélkerung

nicht-deutsche Migrationshintergrund

Staatsangehorigkeit
2011 2016 2010 2016
Eilbek 11,6 14,5 26,0 30,1
Bezirk Wandsbek 8,9 12,4 24,9 29,8

Hamburg 12,6 16,7 29,6 34,1
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Die amtliche Statistik weist auch Daten zu den Haushalten aus, die jedoch mit Vorsicht zu
betrachten sind, da es regelmaBig schwierig ist, zusammenlebende Einzelpersonen als Paare
oder Wohngemeinschaften zu erkennen. Dies fiihrt generell zu einer Uberschitzung der
Single-Haushalte. Deutlich wird das schon daran, dass fir den Stadtteil Eilbek insgesamt
14.252 Haushalte, aber nur 13.059 Wohnungen ausgewiesen werden. Legt man z.B. die Zahl
der Wohnungen zugrunde (die allerdings auf einer ebenfalls bedingt verlasslichen Fortschrei-
bung basiert), ergibt sich eine durchschnittliche Haushaltsgré3e von 1,64 Personen - gegen-
dber 1,5 laut Haushaltestatistik. (Die geringere Zahl der Haushalte erscheint plausibler: Beim
Zensus 2011 lagen Haushalte- und Wohnungszahl nahe beieinander.)

Legt man die Zahl der Wohnungen zugrunde, ist die Zahl der 1-Personen-Haushalte in der
amtlichen Statistik um rund 1.200 zu hoch angesetzt. Die tatsachliche Verteilung fir Eilbek
lautet demnach (= 31.12.2016; in Klammern die fir Hamburg insgesamt entsprechend ange-
passten Zahlen):

- 63 % 1-Personen-Haushalte (FHH 50 %)

- 20 % Paare ohne Kind (FHH 27 %)

- 12 % Haushalte mit Kind (FHH 19 %)

- 4 % sonstige Mehrpersonen-Haushalte  (FHH 3 %).

Verlasslich erscheint die amtliche Statistik hinsichtlich der Ergebnisse, dass die absolute Zahl
der Haushalte mit Kindern im Stadtteil seit 2010 von 1.438 auf 1.607 gestiegen ist und darun-

ter der Anteil der Alleinerziehenden von 35 auf 26 % gesunken ist.
Folgende Aussagen zur wirtschaftlichen Situation der Bewohner sind méglich:

- Der Anteil der Arbeitslosen nach SGB Il und lll lag in Eilbek zwischen 2012 und 2015 mit
leichten Schwankungen zwischen 4,9 und 5,3 % und damit immer etwa 0,5 Prozentpunkte
unter dem Hamburger Durchschnitt; 2016 betragt der Wert 4,7 % (vs. 5,3 % flir Hamburg).

- Der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist im gleichen Zeitraum um
13 % gestiegen und lag in allen Jahren jeweils 7 bis 9 Prozentpunkte tiber dem Hamburger
Durchschnittswert (aktuell: 66,1 vs. 57,1 %).

- Angaben zum Durchschnittseinkommen der Steuerpflichtigen sind kleinrdumig zuletzt fir
das Jahr 2013 verdffentlicht worden. Der Wert fir Eilbek lag mit 32.559 € deutlich unter
dem Hamburger Durchschnitt von 39.054 €. Zwischen 2010 und 2013 hat sich der Faktor -
gemessen am jeweiligen Hamburger Durchschnitt - lediglich von 0,81 auf 0,83 verbessert.

- Der Anteil der Leistungsempfanger nach SGB Il ist seit 2012 kontinuierlich von 7,8 auf
7,4 % gesunken und lag in diesem Zeitraum immer unter dem Hamburger Durchschnitt von
10,1 bis 9,9 %.

Aktuell sind hdéhere Werte in den drei Statistischen Gebieten sidlich der Wandsbeker
Chaussee zu verzeichnen (8,2, 9,7 und 10,9 %), demgegeniber 4,3 / 6,6 / 7,7 % im
Norden.
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- Der Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter ist zwischen 2013 und 2016 bei
leicht gesunkener Zahl der alteren Menschen von 6,4 auf 7,5 % gestiegen (jeweils nahe
am Hamburger Durchschnitt von 6,7 bzw. 7,4 %, hier allerdings bei leicht gestiegener Zahl
der alteren Menschen).

Uberdurchschnittliche Werte sind jeweils in den Statistischen Gebieten 57002 und 57004

zu verzeichnen.

- Der Anteil der Kinder in Mindestsicherung - in der Statistik: "nicht erwerbsfahige Hilfebe-
dirftige (Uberwiegend Kinder unter 15 Jahren)" - liegt seit 2010 fir den Stadtteil auf oder
knapp unter dem Durchschnitt der Gesamtstadt (zwischen 20 und 23,3 % in den einzelnen
Jahren) und meist auf oder knapp Uber dem Wandsbeker Durchschnitt (zwischen 18,5 und
20,4 %). Fir 2016 betragt der Wert 18,6 % (Wandsbek 18,5 %, Hamburg 20,0 %).
Kleinrdumig bestehen allerdings erhebliche Unterschiede:

- 3 Statistische Gebiete liegen im Bereich des Durchschnitts, aktuell und auch Uber die
Zeit mit mehr oder weniger Schwankung

- das Gebiet 57001 liegt Gber die gesamte Zeit weit unter dem Durchschnitt, allerdings mit
deutlichem Riickgang in 2012 von 11,2 auf 5,4 %, in den Folgejahren zwischen 6,7 und
8,0 %

- das Gebiet 57002 mit kontinuierlichem Riickgang von 28,8 auf 17,4 %

- das Gebiet 57004 mit durchweg sehr hohen Werten zwischen 29,2 und 32,7 %

- das Gebiet 57006 ebenso (21,0 bis 32,0 %; hier relativ geringe Fallzahlen).

Hinsichtlich der wirtschaftlichen Situation der Bewohner ist festzuhalten, dass das Untersu-

chungsgebiet noch nicht von einkommensstarken Gruppen "lbernommen" worden ist.

Das Sozialmonitoring weist allen 6 Statistischen Gebieten des Untersuchungsgebiets in allen
Jahren zwischen 2011 und 2016 einen mittleren Status und eine "stabile Entwicklungsdyna-

mik" zu (bei einzelnen Abweichungen in der Dynamik, aber ohne Auswirkungen auf den Sta-
tusindex im Folgejahr)."

Auch in den Expertengesprachen wurde bestatigt, das die Struktur "unaufféllig" sei: "bisher
keine 'Ubernahme’ durch andere Bevélkerungsgruppen, insgesamt gut gemischt”. Punktuell
wird aber in mehreren Gebietsteilen zum einen eine subjektiv wahrgenommene "Akademisie-
rung" (aufgrund teurer Neubauten und Umnutzung der Bunker), zum anderen eine Zunahme

der Kinderzahl (aufgrund von Wohnungszusammenlegungen und Neubau gréBerer Wohnun-

1) Quelle: Freie und Hansestadt Hamburg, Behérde fir Stadtentwicklung und Wohnen (Hg.), Sozial-
monitoring Integrierte Stadtteilentwicklung, Berichte 2012 bis 2017.
Auf der Basis der Statistischen Gebiete wird anhand soziobkonomischer Daten die soziale Ungleich-
heit in der Stadt abgebildet. Berlicksichtigt werden die Beschaftigungssituation und ethnische und
soziale Kriterien, die auf eine Benachteiligung in der Gesellschaft hinweisen.
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gen) verzeichnet. Die Einschatzung dirfte wohl auch durch die Neubauten nérdlich des Eil-
bekkanals verstarkt sein (in Barmbek-Sid, HH-Nord).

Allerdings sagen einige Durchschnittswerte wenig Uber die tatsdchliche Bandbreite und die
raumliche Verteilung im Gebiet aus. Eine genauere Analyse dazu, welche Strukturen in den
Besténden der einzelnen Eigentimergruppen vorliegen und welchen Haushalten die Verande-
rungen zuzuschreiben sind (eingesessene oder zugezogene), ist mit den vorliegenden Daten
nicht zu leisten und bleibt ggf. einer detaillierten Hauptuntersuchung (Reprasentativerhebung)
vorbehalten.

5.2 Wohnkosten

Eine Verdrangung von Teilen der angestammten Bevélkerung kann unter anderem erwartet
werden, wenn die Wohnkosten Uberdurchschnittlich steigen. Zeitreihen zur Entwicklung von
Mieten und Eigentumswohnungspreisen liegen aus dem Immobilienmarktbericht (Gutachter-
ausschuB3 fir Grundstiickswerte, IMB), dem LBS-Immobilienatlas und den Erhebungen des
Gymnasiums Ohmoor fir den Stadtteil insgesamt vor. Erganzend wurde eine eigene Auswer-

tung von Offerten vorgenommen.

Mieten
In den vergangenen 10 Jahren lagen die vom Gymnasium Ohmoor ermittelten durchschnitt-
lichen Neuvermietungsmieten immer in der Nahe des Hamburger Durchschnittswerts, und

damit mehrere Euro unter den Werten zentraler gelegener Stadtteile.

Entwicklung der Neuvermietungsmieten laut Ohmoor

€/m?
14,00

13,00

12,00 § z = ek
11,00

10,00 4——/

Hamburg
9,00 -
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Die eigene Recherche im Internet zwischen November 2017 und Januar 2018 erbrachte 49
Angebote mit dem gleichen Mittelwert von 12,35 €/m? nettokalt (Spannweite: 7,80 bis 21,33
€/m2). Nicht beriicksichtigt wurden drei méblierte Wohnungen (12 bis 23 €/m?2). Drei Neubau-
ten (Erstbezug) wurden nur mit jeweils einer typischen Wohnung einbezogen (15 bis 16 €/m?2).
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Folgende Besonderheiten zeigen sich:

- Im Auenviertel wurden (baustrukturell bedingt) fast nur Wohnungen angeboten, die tber 80
m?2 aufweisen; Durchschnittsmiete hier 13,37 €/m2? (Median 12,75 €/m?2), Bandbreite von
10,85 bis 17,77 €/m2.

Die beiden kleineren Wohnungen wurden fiir 10,66 und 11,28 €/m2 angeboten.

- Die Angebote im (brigen Eilbek weisen fast alle unter 80 m2? auf (meist unter 60 m?); die
Durchschnittsmiete hier 12,04 €/m? (Median 11,43 €/m?). Nach WohnungsgréBen zeigt sich
erwartungsgeman, dass die kleineren Wohnungen teurer sind:

0 bis 40 m?

Durchschnitt 13,35 €/m? (Median 12,16 €/m?), Bandbreite von 10,15 bis 21,33 €/m?,
0 40 bis 60 m?

Durchschnitt 11,35 €/m? (Median 10,41 €/m?), Bandbreite von 8,09 bis 15,89 €/m?2,
o0 60 bis 80 m?

Durchschnitt 11,57 €/m? (Median 11,00 €/m?), Bandbreite von 7,80 bis 15,12 €/m2.

Auffallig ist, dass der Median Uberall niedriger liegt als das arithmetische Mittel, d.h. AusreiBBer
nach oben ziehen den Mittelwert hoch.

Alle zuvor genannten Zahlen gelten fir Wohnungen, die in Zeitungen oder im Internet offeriert
wurden - also fir einen Teil der freifinanzierten Bestandswohnungen und Neubauten. Nicht in
Erscheinung treten i.a. die 6ffentlich geférderten Wohnungen und jener Teil des freifinanzier-
ten Bestands, fir den nach Aussage mehrerer Eigentimer lange Wartelisten bestehen oder
der im Bekanntenkreis bzw. "unter der Hand" vermittelt wird (Genossenschaften, SAGA Un-
ternehmensgruppe und auch private Eigentimer).

Die tatsachlichen Neuvermietungsmieten liegen daher - wie bisher in allen Studien zu inner-
stadtischen Gebieten konstatiert - deutlich niedriger (bei den Genossenschaften und der
SAGA i.a. in der Nahe der Mietenspiegelwerte, also zwischen 7 und 8 € flirr den gréBten Teil
ihres Bestands, bei jingeren und intensiv modernisierten Objekten auch etwas héher).

Die Bestandsmieten diirften - wie bisher in allen Studien zu innerstidtischen Gebieten kon-

statiert - deutlich niedriger liegen.

Preissteigerungen sind allerdings zu erwarten:

- bei einem Teil jener 6ffentlich geférderten Wohnungen, die kiinftig aus der Bindung ent-
lassen werden (dies spielt bei 30 Wohnungen quantitativ eine geringe Rolle),

- bei kiinftigen "Wertverbesserungen”,

- als Vorstufe von Umwandlungen,

- in der Folge von Eigentimerwechseln (hier tendenziell in Verbindung mit Umwandlung,
Umbau oder Ersatzbau) und

- nicht zuletzt aufgrund der normalen Fluktuation und allgemeinen Mietenentwicklung in
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einem angespannten Markt.

Preise fiir Eigentumswohnungen

Der Spitzenpreis eines Einzelangebots im Untersuchungsgebiet lag im erfassten Zeitraum bei
5.100 €/m? (Anbieter: Akelius; 2 Y2 Zimmer, Baujahr 1953), gefolgt von zwei jingeren Woh-
nungen im Auenviertel fir 5.000 €/m? (ebenfalls 2 2 Zimmer, Baujahr 1995). Diese Werte
liegen hdher als bei einem laufenden Neubau mit KfW-70-Standard (rund 4.600 €/m2).

Fir eine umfassendere Betrachtung wurden vier Quellen genutzt:

- der Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte,

- der LBS-Immobilienmarktatlas (erarbeitet von f+b Forschung und Beratung), dessen Zah-
len auch in den Stadtteilprofilen des Statistikamts Nord erscheinen,

- die Erhebungen des Gymnasiums Ohmoor und

- eine eigene Internetrecherche bei immobilienScout24.de und Internetauftritten einzelner
Anbieter.”

Abgesehen vom Immobilienmarktatlas (= vollstandige Erfassung) sind die anderen Quellen

mit Zufélligkeiten behaftet, variieren stark und zeigen nur die Angebotspreise (und nur jener

Offerten, die nicht "vom Bauschild", durch Mundpropaganda oder an Mieter verkauft werden).

Die Werte sind dort z.T. gepragt vom Anteil der Neubauten (deren GréBe und des Anteils der

inserierten Wohnungen eines Hauses) und der Wiederverkdufe einzelner Wohnungen im

erfassten Zeitraum. Zwei attraktive Penthouse-Wohnungen kénnen in einem Jahr den Durch-

schnitt anheben, ein Neubau mit 16 "normalen” Wohnungen im néachsten den Wert driicken -

wenn die Offerten zufallig in den Erfassungszeitraum fallen.

Uber die Zeit ist in den Zahlen von IMB und LBS in Eilbek ein signifikanter, fast linearer An-
stieg zu verzeichnen, beide Quellen nennen &hnliche Werte (LBS: 2 leichte Ausrutscher, wohl
durch den kurzen Beobachtungszeitraum bedingt). Durchweg liegen die Preise etwas unter-
halb des Hamburger Durchschnitts.

Die Zahlen fiir 2016 lauten: IMB 3.583 €/m2 (FHH 3.758 €/m?), LBS 3.313 €/m2 (FHH 3.658
€/m?), wobei laut LBS im Jahr 2017 mit 3.884 €/m2? der Hamburger Durchschnitt von 3.965
€/m2 fast erreicht ist (vgl. die Grafiken auf der folgenden Seite).

Bei den Ohmoor-Zahlen sind Bestand und Neubau zusammengefasst, sie liegen deshalb
durchweg héher (ohne Grafik).

Die eigenen Recherchen im Internet (November 2017 bis Januar 2018) erbrachten 17 Offer-
ten (bis auf einen DachgeschoBausbau alles Wiederverkaufe). Davon lagen 5 im Auenviertel
(alle jenseits 75 m2, Durchschnitt 4.580 €/m2), 12 im Ubrigen Eilbek (alle unter 70 m?; Durch-
schnitt und Median 3.930 €/m2, Spanne von 2.698 bis 5.100 €/m?; bei einem der niedrigen

1) Ohmoor jeweils Februar/Marz eines Jahres, LBS/f+b jeweils Februar, eigene Internetrecherche
zwischen November 2017 und Januar 2018.
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Werte handelt es sich allerdings nur um den "Startpreis" bei einem Gebotsverfahren).
Hinzu kommt der eingangs erwahnte Neubau mit 39 Wohnungen zwischen 57 und 151 m2,
der Ende 2018 bezugsfertig sein soll.

Die Zahl der Verkaufsfalle betrug von 2007 bis 2016 durchschnittlich 112 Wohnungen p.a.
(Bestand und Neubau zusammen, wobei Bestandswohnungen - Erst- und Weiterverkaufe -
Uberwiegen; IMB). Dies entspricht knapp 1 % aller Wohnungen p.a., wie auch in Hamburg
insgesamt.

Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen - IMB (ohne Neubau)
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Die LBS-Neubaupreise liegen héher als bei Verkdufen aus dem Bestand, aber auch unter
dem Hamburger Durchschnitt (in 2017: 4.342 €/m? gegeniiber 4.975 €/m?2).
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LBS-Immobilienmarktatlas (Neubau)
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fehlende Werte in Eilbek: keine Angebote

5.3 Vernetzung im Stadtteil, Angewiesenheit auf das Gebiet

Als Ergebnis der Expertengesprache ist festzuhalten, dass die Bewohner mit langerer Wohn-
dauer stark in ihrem Stadtteil verwurzelt sind, dass die Kontakte und sozialen Netze ausge-
pragt und von Toleranz und Zusammenhalt gekennzeichnet sind:

- Es gibt funktionierende soziale Kontakte/Netze und informelle Gruppen in den einzelnen
stadtebaulich einheitlichen Teilbereichen, insbesondere bei Eigentimern mit gréBerem
Bestand (hier auch Raumangebote, Aktivitaten/Veranstaltungen),

- es besteht ein hohes Engagement fir den Stadtteil (Aufmerksamkeit gegenlber allen Vor-
gangen, politische Beteiligung, kulturelle und soziale Arbeit) und

- ein reges Stadtteil- bzw. Quartiersleben (Aktionen unterschiedlicher Art, von Bewohnern/
Gewerbetreibenden und 6ffentlichen und privaten Einrichtungen im Stadtteil getragen).

Eine gewisse Konzentration der Netze auf das jeweilige Umfeld ist gegeben, aber es gibt

durchaus "grenziberschreitende Kontakte" durch Umzige bzw. Ausziige von Kindern.

Dartiber hinaus ist jede Einrichtung im Gebiet ein Kristallisationspunkt fir bestimmte Bevélke-

rungsgruppen (z.B. Kirchen/Stiftung, Sportvereine, Schulen/Kita, Senioren-Begegnungsstatten

etc. und nicht zuletzt mehrere Restaurationsbetriebe mit Mittagstisch und Frihsticksbuffet;
letztere sind allerdings kein Ersatz fiir die Armeren, denen die Einzelhédndler als soziale Treff-
punkte weitgehend weggebrochen sind).

Es gibt ein "Wir-Gefihl" in Eilbek. Der Name des Stadtteils wird gelegentlich auch fir Offerten
benutzt, die im angrenzenden Barmbek-Siid, Hohenfelde und Hamm-Nord liegen.

Zudem besteht eine gute Vernetzung der Institutionen vor Ort ("Stadtteilgesprache").

Offen ist, wie weit sich die Neubirger in den jingeren freifinanzierten Neubauobjekten in das
Stadtteilleben einbringen bzw. positiv zu einem Wandel beitragen werden. In das Schul- und
Kitaleben sind sie aufgenommen, soweit Kinder vorhanden sind. "Bei denen ist noch 'Boden-
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haftung' gegeben." (Zitat)

6. VERDRANGUNGSDRUCK ("AUFWERTUNGSWAHRSCHEINLICHKEIT")

Im Hinblick auf eine Soziale Erhaltungsverordnung ist einzuschéatzen, inwieweit das Verande-
rungspotential seitens der Investoren genutzt werden wird - insbesondere i.S. einer Aufwer-
tung fir eine zahlungskréftigere/externe Nachfrage. Anhaltspunkte liefern die Aktivitdten in der
jungeren Vergangenheit, anstehende Planungen und Einschatzungen von Eigentiimern und
Maklern. Dabei sind auch solche Vorgange von Bedeutung, die nicht in den Regelungsbereich
einer Verordnung fallen (Neubau auf freien Grundstiicken, Umstrukturierungen in der Infra-
struktur und im Wohnumfeld), die aber zu einer Aufwertung beitragen, was wiederum die
Wabhrscheinlichkeit weiterer Veranderungen erhéht und die Lebensverhéltnisse fir die ange-

stammte Bevdlkerung einschneidend verandern kann.

Allgemein ist festzuhalten, dass der Stadtteil fir auBenstehende Wohnraumnachfrager zuneh-
mend in den Fokus gerlckt ist: "Wenn wir eine relativ preiswerte Wohnung ins Netz stellen,
muissen wir die Offerte nach 15 min wieder herausnehmen - sonst ertrinken wir in Anfragen."
"Eilbek ist noch unterschatzt - aber es wird teurer. Wenn die kleinrGumige Lage und das Preis-
Leistungs-Verhéltnis stimmen, verzeichnen wir eine sehr groBe und zahlungskréftige Nachfra-
ge." Eilbek wird als Ausweiche fiir zentralere Stadtteile gesehen: "St. Georg ist dicht, jetzt geht
es hier weiter". (Zitate aus der Immobilienwirtschaft)

Im Untersuchungsgebiet sind &rtliche und Uberértliche Immobilien-Unternehmen tatig, deren
Geschaftszweck darin besteht, auch diese zahlungskraftige Nachfrage zu bedienen und Pro-
jekte zu akquirieren.

Das Potential wird genutzt und ggf. geschaffen (z.B. Bebauung einer 6ffentlichen Griinflache).

In den vergangenen Jahren sind schon einige "Reserven" fir eine Aufwertung genutzt worden
(Aufstockung, DachgeschoBausbau, Umnutzung bzw. Aufstockung aller Hochbunker, Ergan-
zungs- und Ersatzbauten); viele Wohnungen sind modernisiert (auf unterschiedlichen Stand),
einige zusammengelegt, und die Hauser z.T. gedammt. (vgl. Kap.4)

Ein Mieterverein verzeichnet hinsichtlich der Wohnnutzung "nur den normalen Arger, bisher
nichts besonders Auffélliges".

Zu Umnutzungen liegen keine systematischen Erkenntnisse vor. Allerdings wurden bei den
Begehungen und Internetrecherchen einzelne Félle von Umnutzung von Gewerbeobjekten in
Innenhéfen zu Wohnraum/Lofts ermittelt (bestétigt durch den Mieterverein: Kleine Handwerks-
betriebe wurden durch Mietsteigerung oder Nicht-Verlangerung von Vertrdgen zur Aufgabe

gezwungen).

Weiteres Potential fir Aufwertungen ist grundsatzlich gegeben (vgl. Kap. 4).
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In den vergangenen zehn Jahren haben durchschnittlich 7,7 Zinshduser pro Jahr den Eigen-
timer gewechselt; dies entspricht 0,5 % aller Hauser p.a. (Hamburg insgesamt bezogen auf
Mehrfamilienhduser unter 0,4 %)

Bei einer Stichtags-Suche im Internet (07.12.2017) wurden zudem in sehr viel gréBerem Um-
fang als in zentraleren Stadtteilen "Ferienwohnungen" gefunden, oft mit dem Hinweis auf die

attraktive kleinrdumige und insgesamt zentrale Lage:

- bei "airbnb" 127 (1) Angebote zwischen 13 und 170 € pro Nacht, verteilt Gber den gesamten
Stadtteil,

- bei einzelnen zufallig ausgewahlten anderen Anbietern/Vermittlern dagegen ausschlieBlich
Pensions- und Hotelzimmer - und eins der Hausboote im Eilbekkanal (fir stolze 277 € pro
Nacht), das allerdings auf der Nordseite des Eilbekkanals vor Anker liegt (= Barmbek-Siid,
HH-Nord).

Einzelne "Gastgeber" tauchen mit 2 bis 5 Wohnungen im gleichen Haus oder an unterschied-

lichen Standorten auf. Eine Auszahlung der Halfte der Félle zeigt:

- Bei etwa einem Viertel der Falle handelt es sich um Einzelzimmer in ansonsten bewohnten
Wohnungen (Anbieter, die dem urspriinglichen Gedanken des couch surfing nahe stehen,
wohl aber auch solche, die in der lukrativen Kurzzeit-Vermietung eine Alternative zur Auf-
nahme eines Mitbewohners sehen),

- in drei Viertel der Falle werden explizit die ganze Wohnung oder alle Zimmer in der Woh-

nung einzeln angeboten, vom 1-Zimmer-Apartment bis zur 5-Zimmer-Altbauwohnung.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Umwandlungen

Als wichtiges Kriterium fir den Verdréangungsdruck wird Ublicherweise die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen angesehen. Dies ist ein Mittel, bei nicht mehr steigerbarer Ren-
dite aus Mieteinnahmen einen weiteren finanziellen Vorteil zu ziehen (insbes. bei Eigenti-
mern/Unternehmen, deren Geschéftszweck weniger in der Wohnraumbewirtschaftung liegt,
und bei Erbengemeinschaften). Umwandlungen flihren generell zu h6heren Wohnkosten - un-
abhangig von der Ausgangsmiete und davon, ob die Wohnung selbst genutzt oder vermietet
wird. Entsprechend sind zahlungskraftige Nutzer/Kaufer die Zielgruppe.

Laut Zensus 2011 gab es zu dem Zeitpunkt im Gebiet 403 Hauser mit 3.273 Eigentumswoh-
nungen (ETW).

Seitdem sind bis Ende 2016 weitere 41 Antrage auf Abgeschlossenheit positiv beschieden
worden (29 Vorgange mit 246 Wohnungen im Bestand - also rund 2% des Bestands, sowie 12
Vorgange mit 216 Wohnungen im Neubau). Geht man davon aus, dass hier eine Teilung oder
ein Verkauf der Objekte "mit Abgeschlossenheitsbescheinigung” stattgefunden hat oder beab-
sichtigt ist, entfallen 29 % der Wohnungen im Gebiet auf Eigentumsobjekte (bzw. 36 % jener
Wohnungen, die nicht durch Férderung oder Satzungen von Genossenschaften "gebunden”
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sind).

Seit Ende 2002 entfallen 259 dieser Wohnungen mit Abgeschlossenheitsbescheinigungen auf
Neubauten. Auch davor kdnnen schon Neubau-ETW errichtet worden sein. Da die Mehrzahl
der Eigentumswohnungen allerdings im Altbau und unmittelbaren Nachkriegsbestand liegt
(2011: 80 % der Hauser) und in dieser Zeit der ETW-Neubau nur einen geringen Stellenwert
hatte, dirfte es sich bei Gber 80 bis max. 93 % um Umwandlungen aus dem Bestand handeln.

Fast die Halfte der Vorgange entfallt auf das "Stadthausquartier" Auenviertel und einen bau-
lich vergleichbaren Bereich in der BornestraBe (33 von 68 Vorgangen), allerdings nur ein
knappes Viertel der Wohnungen (175 von 760). Der Rest liegt im Ubrigen Eilbek, wo weitere
gréBere Objekte schon vorher umgewandelt worden sind.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen fiir Wohnungen aus dem Bestand
(Ende 2002 bis Ende 2016)

(je Punkt ein Vorgang; die dickeren Punkte umfassen jeweils zwischen 20 und 100 Wohnungen; dort,
wo sich keine Punkte befinden, dominieren i.a. Genossenschaften, Gewerbe, 6ffentliche Einrichtungen
und Grinflachen) .
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Aus dem Zensus 2011 geht hervor, dass damals knapp % der Eigentumswohnungen vermie-
tet waren, also i.a. der Kapitalanlage dienten. (Eine leichte Ungenauigkeit kann daraus resul-
tieren, das bei den "vom Eigentiimer bewohnten Wohnungen" auch einige Hausbesitzer ent-
halten sein kénnen, die in ihrem Mietobjekt leben.)

7. STADTEBAULICHE FOLGEN

Das Ziel einer Sozialen Erhaltungsverordnung liegt darin, die Bewohnerstruktur zu schitzen.
Ausschlaggebend ist, dass stadtebauliche Grinde fir die Schutzwirdigkeit bestehen. Diese
werden i.a. daraus begriindet, dass Veranderungen der Bevélkerungsstruktur - namentlich die
Verdrangung von auf dem Wohnungsmarkt benachteiligten Gruppen - negative Folgen fiir das
Gebiet oder andere Teile der Stadt erwarten lassen.

Das BauGB stellt hinsichtlich der besonderen stédtebaulichen Griinde fir den Erhalt der Be-
vOlkerungszusammensetzung nicht auf spezielle Kategorien oder ein besonderes Gewicht
einzelner Griinde, sondern auf die Besonderheit der jeweiligen stadtebaulichen Situation ab.
Als nachteilige Folgen werden in der Praxis i.a. angefihrt:

- die Unterauslastung der gegebenen sozialen Infrastruktur oder die Bereitstellung von Er-
satzangeboten in anderen Stadtteilen (also besondere Kosten fir die 6ffentliche Hand),

- der Verlust intakter Milieus - mit der Folge, dass die stabilisierende Funktion und Integra-
tionskraft sozialer Netze und privater Infrastruktur/Hilfsangebote durch eine "verwaltete
Versorgung" ersetzt werden muss,

- negative Folgen fir andere Stadtteile, wie z.B. eine Verdrangung der angestammten Be-
vblkerung oder die Konzentration Benachteiligter dort.

In Eilbek stellt sich folgende Situation: Bei einer Entwicklung, wie sie in anderen innerstad-

tischen Stadtteilen bereits zu verzeichnen ist, ware durch den Fortzug von Haushalten mit

(schulpflichtigen) Kindern, von einkommensschwacheren Haushalten und solchen mit Migra-

tionshintergrund eine Polarisierung nicht auszuschlieBen

- in die "wohnberechtigten" bzw. auf dem Wohnungsmarkt benachteiligten Gruppen in den
Bestanden der Genossenschaften, der SAGA Unternehmensgruppe und weniger privat-
wirtschaftlicher Eigentimer einerseits und

- in die gut situierten Gruppen in freifinanzierten, "ungebundenen" Bestanden andererseits.

Derzeit dominieren die "Alteingesessenen” und die (teilweise schwierige) Klientel der Sozialen

Wohnraumversorgung. In einigen Expertengesprachen wurde aber auch eine nachriickende

"akademische Szene" vermutet. Bei einem mdglichen Zuzug Bessergestellter wéren u.a. zu

beflrchten:

- eine Begrenzung der sozialen Kontakte und der sozialen Infrastruktur auf jene Teilgruppen,
die sich noch halten kénnen,

- der Verlust der Integrationskraft des Gebiets im Hinblick auf Bewohner mit Migrationshin-
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tergrund und "Randgruppen” der Gesellschaft,

- ein weiterer Rickgang jener privatwirtschaftlichen Infrastruktur fir den taglichen Bedarf,
auf die einkommensschwéachere Haushalte, Familien und &ltere Menschen angewiesen
sind,

- ein Rickgang des allgemeinen Versorgungsbeitrags des Gebiets fir schwierige Woh-
nungssuchende,

- geringere Chancen fir Neu- bzw. Ersatzbauten fir mittlere Einkommensgruppen in einem
"gehobenem" Umfeld (Bodenpreise!),

- eine Steigerung des Wohnflachenverbrauchs, wenn Familien durch kinderlose einkommen-
starkere Haushalte "ersetzt" werden.

Negative Folgen fir andere Stadtquartiere kdnnten dann daraus resultieren, dass sie Versor-

gungsleistungen dieses Gebiets libernehmen missten:

- Aus der Verdrangung der "Normalbevélkerung" kénnte eine erhéhte Nachfrage nach fami-
liengerechten bezahlbaren Wohnungen resultieren (oder eine Abwanderung ins Umland).

- Es kénnte seitens einkommensschwacherer, optisch und/oder sozial auffalliger Wohnungs-
suchender einen erhéhten Druck auf die ohnehin stark belasteten Sozialwohnungsbestan-
de bzw. die preiswerten schlichten Nachkriegsbestande geben und dort die Stabilisierungs-

bemiihungen konterkarieren.

In der Konsequenz wirde Eilbek dann einen Beitrag zu unerwiinschten Segregationsprozes-

sen leisten.

8. ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

Eilbek ist "unaufféllig": Es gibt keine Szenen oder Kieze, keine stadtebaulichen MaBnahmen
nach BauGB. In der Nachkriegszeit fir Familien errichtet, ist ein groBer Teil dieses Woh-
nungsbestands heutzutage nur noch fiir ein bis zwei Personen attraktiv. Entsprechend ist die
Haushaltestruktur: 83 % weisen max. 2 Personen auf. Der Generationswechsel ist weitgehend
abgeschlossen, wie die Altersstruktur belegt. Eine Zunahme der Familien durch die Bereitstel-
lung entsprechender Wohnungen, wie in einem frilheren Gutachten angeregt ), ist nur in be-
scheidenem Umfang gelungen.

Mit zunehmender Verengung des Markts in den zentraleren Stadtteilen ist Eilbek langst in den
Fokus der Nachfrage gertickt. Dazu beigetragen haben einerseits die besonders glinstige Ver-
kehrslage und das umfangreiche Griinangebot, andererseits VerbesserungsmaBnahmen im
offentlichen Raum, die tlw. auf andere Nachfrager ausgerichtete Infrastruktur und nicht zuletzt
Modernisierungen und Umfeldverbesserungen im Bestand und etliche attraktive Neubauten.
Was fiir den Stadtteil als positive Entwicklung gewertet werden kann, zieht zugleich Investo-

1) Baufrésche Kassel, Stadtebauliches Gutachten Eilbek, 2006
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ren und neue Interessenten an. Damit steigt das Preisniveau, allerdings liegt es derzeit noch

niedriger als in den meisten innerstadtischen Altbauquartieren.

27 % der Wohnungen gehéren Genossenschaften und der SAGA Unternehmensgruppe, der
Rest liegt in privatwirtschaftlicher Hand (Privatpersonen, branchennahe und -ferne Unterneh-
men). Sozialwohnungen spielen mit 3 % kaum eine Rolle.

Optisch ist der Bestand weitestgehend in gutem Zustand (abgesehen von einzelnen Ausnah-
men), teilweise aber noch im 1950er Jahre-Originalzustand.

In den vergangenen Jahren ist ein Zuwachs an Wohnungen durch Aus-, Neu- und Ersatzbau-
ten und damit verbunden eine gestiegene Einwohnerzahl zu verzeichnen. Aus vorangegange-
nen Untersuchungen und Begehungen wird deutlich, dass es weiteres Potential fir Neubau;
aber auch fir Wertverbesserung im Bestand und Wohnungs-Zusammenlegungen gibt.

Die Bevdlkerungsstruktur ist gemessen an den Hamburger Durchschnittswerten weitgehend
"unauffallig”, weist aber ein deutlich niedrigeres Durchschnittseinkommen auf (letzter Stand:
2013). Aufgrund der Zunahme hochpreisiger Angebote werden von den Experten Anséatze
einer Gentrifizierung/Akademisierung verzeichnet - aber noch in geringem Umfang und nicht

mit Daten zu belegen.

Es gibt in Eilbek ein "Wir-Geflhl" und kleinraumig funktionierende Netze in der Bewohner-
schaft.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist betrachtlich. Aktivitaten privatwirtschaftlicher Investoren
zeigen, dass insbesondere die zahlungskraftige Nachfrage bedient werden soll - somit ein
erheblicher Druck auf dem Gebiet lastet. Mehrere Hauser sind derzeit eingeriistet, mindestens
ein Objekt ist leergezogen. Punktuell wurden kleine Betriebe verdrangt, die Objekte zu Woh-
nungen/Lofts umgebaut.

Auch die Themen 'Wohnungseigentum' und 'Umwandlung' haben - wie in anderen innerstad-
tischen Stadtteilen - einen hohen Stellenwert: Zur Zeit sind 29 % des Gesamtbestands Eigen-
tumswohnungen oder weisen eine Abgeschlossenheitsbescheinigung auf - ein vergleichswei-
se hoher Wert. Der weitaus gréBte Teil dieser Wohnungen ist durch Umwandlungen aus dem
Bestand generiert worden.

Eine Verscharfung auf dem Markt resultiert aus der hohen Zahl an Ferienwohnungen.

Noch liegen die Wohnkosten knapp unter dem Hamburger Durchschnitt. Eine weitergehende
Aufwertung kann jedoch einsetzen, wie Nachfrage und Investoreninteresse nahelegen. Ande-
rungen in der Angebotsstruktur und Auswirkungen auf die jeweilige Umgebung sind mdéglich -
und damit die Veranderung der Lebensbedingungen fir die vorhandene Bewohnerschaft.

Mdéglich ware dann ein Rickgang der Vielfalt, ein Verlust intakter Milieus und der integrativen
Kréafte des Stadtteils (Einseitigkeit auf gehobenem Niveau statt Mischung; bzw. Polarisierung
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zwischen den "gebundenen" Wohnungen und dem Ubrigen Bestand). Das sehen nicht alle
Beteiligten als Nachteil, kénnte der Stadt aber erhebliche Probleme im Stadtteil und in ande-
ren Bereichen der Stadt bringen: Mit dem Wegfall der integrativen Kraft eines solchen Quar-
tiers wirden sozial-, gesellschafts- und wohnungspolitische Aufgaben in anderen Teilen der
Stadt generiert. Innerhalb des Quartiers kénnten sich fir einzelne Gruppen die Infrastruktur

und die sozialen Netze reduzieren.

Hier kdnnte die Soziale Erhaltungsverordnung ansetzen. lhr Ziel ist, der gegebenen Bevilke-
rungsstruktur den Bestand ihrer Umgebung zu sichern.

Es bleibt jedoch die Frage, ob mit diesem Instrument auf unerwiinschte Entwicklungen einge-

wirkt werden kann.

Mit der Sozialen Erhaltungsverordnung kdnnen durch die zustandigen Stellen

- sog. "Luxusmodernisierungen" und Umbauten im Bestand gesteuert werden,

- der Abriss preisglinstigen Wohnraums verhindert oder begrenzt werden,

- in Verbindung mit der Umwandlungsverordnung, die in Hamburg in allen Gebieten mit So-
zialer Erhaltungsverordnung in Kraft tritt, die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen oder Teileigentum verhindert oder zumindest zeitlich verzégert werden,

- mit dem Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 BauGB beim Verkauf von Wohngebauden einge-
griffen werden, wenn Kaufer die Ziele der Sozialen Erhaltungsverordnung beeintrachtigen,

und all diese Vorgéange kontrolliert werden, da sie beantragt werden muissen.

Bei der Begrenzung von Modernisierungen zeigen sich zwar Schwachen des Instruments:
Das Ublicherweise genutzte Aufwertungspotential bietet nur punktuell Ansatzpunkte fir Ein-
reden.

Auch kann kein Einfluss auf das Mietniveau genommen werden, soweit Verdnderungen nicht
mit gebietsuntypischen Modernisierungen begriindet werden, ebenso nicht auf die Vermietung
(Mieterauswahl, Belegungsdichte).

Es kénnten aber strukturelle Veranderungen auf der Angebotsseite begrenzt werden: eine
Aufwertung mit gebietsuntypischen MaBnahmen, die das Gebiet fir zahlungskraftige Haus-
halte attraktiver macht - wie z.B. Umbauten von Wohnungen (insbesondere Zusammenle-
gungen, die Neuaufteilung der Rdume in den engen Wohnungen der Nachkriegszeit, die
Schaffung von Maisonette-Wohnungen etc.) und Um-/Ersatzbauten.

Eine weitere Wirkung - neben dem Standardvollzug und der Begrenzung exzessiver Verande-
rungen - ist aufgrund der Erfahrungen aus Gebieten mit entsprechender Verordnung aus
einem "dampfenden Einfluss" auf spekulative (Ver-)Kaufe von Wohngebduden zu erwarten.

Im Hinblick auf die nachfolgende Empfehlung muss allerdings folgendes angemerkt werden:
Im Rahmen der Vorstudie ist nicht zu klaren, in welchem MafBe Bewohnergruppen und Art des
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Wohnraums "zusammenfallen” (i.S.: die am Markt benachteiligten Gruppen leben bei den Ge-
nossenschaften und der SAGA Unternehmensgruppe, die bessergestellten in den anderen).
Aus den Expertengesprachen ist bekannt, dass diese Koinzidenz nicht durchweg gegeben ist,
eine Quantifizierung ist jedoch nur mit einer Haushaltebefragung zu leisten.

Empfehlung:

Die durchgefiihrte Untersuchung liefert ausreichend Indizien dafiir, dass die Anwen-
dungsvoraussetzungen fiir eine Soziale Erhaltungsverordnung (Aufwertungspotential,
Verdrangungspotential, Verdrangungsdruck und ggf. negative stadtebauliche Folgen)
vorliegen kénnten und weiterer Erhebungsbedarf besteht. Ob aufgrund der spezifi-
schen Bestandsstruktur in diesem Gebiet die durchaus schiitzenswerte Bevélkerungs-
struktur gefahrdet ist oder die gefdhrdeten Gruppen weitestgehend in "geschiitztem”
Wohnraum leben und ob dementsprechend iiberhaupt Handlungsnotwendigkeiten bzw.
-optionen bestehen, kann anhand der Datenlage nicht abschlieBend bewertet werden.
Es wird deshalb empfohlen, das Verfahren zur Aufstellung einer Sozialen Erhaltungs-
verordnung einzuleiten, um mit einer Haushaltebefragung (Reprasentativerhebung) ge-
nauere Informationen (iber die Bevolkerungsstruktur und die Wohnsituation der Bevol-
kerungsgruppen generieren zu kénnen. Uber den Erlass einer Erhaltungsverordnung

wiére danach anhand der gewonnenen weiteren Erkenntnisse zu entscheiden.

Fir die Gebietsabgrenzung gilt allgemein, dass ein Untersuchungsgebiet gro3 genug sein
sollte, um den Status Quo und die Entwicklungen im Stadtteil angemessen beschreiben zu
kénnen. Fir eine Hauptuntersuchung wird deshalb empfohlen, nahezu dasselbe Gebiet wie
bei dieser Vorstudie zugrunde zu legen (ohne die Dreiecksflache zwischen den Bahngleisen
am Sudostrand und das angrenzende Gewerbegebiet!, allerdings einschlieBlich der dort ge-
legenen Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern Hammer Steindamm 51 - 55 / Pappelallee 2
und Wandsbeker Chaussee 238 / 240 / 246).

Ggf. kdnnen auch vier Teilflachen entlang des Eilbekkanals herausgenommen werden (6ffent-
liche Griin-/Spielflachen, Kirche, Berufsschule).

Dariiber hinaus wird empfohlen, vor einer Haushaltebefragung zu klaren, ob es in den "Stadt-

hausern" im Auenviertel Gberhaupt einen nennenswerten Anteil vermieteter Wohnungen gibt.

Der mdgliche spatere Geltungsbereich einer Sozialen Erhaltungsverordnung sollte sich fir
den Fall, dass die hierflr erforderlichen Voraussetzungen gegeben sind, dann auf den
raumlichen Bereich erstrecken, in dem Handlungsoptionen aufgrund der Verordnung

1)} Im Baublock &stlich der Menckesallee sind zwar 56 Personen gemeldet, allerdings gibt es dort
héchstens 2 bis 3 Wohnungen im Obergeschof von flachen Gewerbeobjekten.
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bestehen. Dies ist im Rahmen der Hauptuntersuchung zu prazisieren.
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Abgrenzung des Untersuchungsgebiets fiir eine Hauptstudie




