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1. Anlass und Ziele des Wohnungsbauprogramms
1.1 Einfahrung

Wohnungsbau und Wohnungsbauprogramme sind kein neues Thema in Hamburg. Trotz-
dem war die Ausgangssituation selten problematischer als derzeit; ist der Wohnungsmarkt
in Hamburg doch als sehr angespannt zu bezeichnen. Seit mindestens 10 Jahren werden
zu wenige Wohnungen gebaut.

Das Arbeitsprogramm des derzeitigen Senats umfasst das Ziel, die Zahl der fertiggestell-
ten Wohnungen zu steigern. Das Ziel sind 6.000 neue Wohnungen pro Jahr. 2.000 davon
sollen gefoérderte Wohnungen sein — darunter auch solche fur Haushalte mit mittlerem Ein-
kommen.

Bereits der Vorgangersenat hatte in einer ressortiibergreifenden Gesamtstrategie 2009
unter Beteiligung der Wohnungswirtschaft versucht durch den Wohnungsbauentwick-
lungsplan und seiner Fortschreibung 2011 die wohnungspolitischen Herausforderungen zu
konkretisieren und Handlungsschritte aufzuzeigen. Zielsetzung war die nachhaltige Férde-
rung des Wohnungsbaus, die quantitativ und qualitativ der wachsenden Bevélkerung und
ihrer demografischen Veranderung sowie den Zielen einer nachhaltigen Flachenentwick-
lung Rechnung tragen sollte. Die Férderung des Wohnungsbaus auf Standorten der Innen-
entwicklung sollte mit dem Ziel der Schaffung neuer stadtraumlicher Qualitaten und Auf-
wertung von Quartieren verknipft werden. Zielvereinbarungen mit den Bezirken zur Be-
reitstellung und Generierung von Wohnungsbaupotenzialen, Férderung fur private Investi-
tionen und Kooperationen mit der Wohnungswirtschaft sollten die dazu erforderlichen
Rahmenbedingungen verbessern. Insgesamt ist in Hamburg von einem Orientierungs-
rahmen von 5.000 bis 6.000 neuen Wohnungen jahrlich auszugehen.® Letztmalig wurde
2000 dber 6.000 Wohnungen fertiggestellt, in den darauffolgenden Jahren waren es im
Mittel lediglich ca. 3.800 Wohnungen.

Die Bezirke tragen die Verantwortung fir die Schaffung von Planrecht und die zugige,
transparente und verlassliche Durchfihrung von Genehmigungsverfahren. Zu diesem
Zwecke haben der derzeitige Senat und die Bezirke gemeinsam den Vertrag fur Hamburg
— Wohnungsneubau verhandelt und unterzeichnet und somit eine Vereinbarung zwischen
Senat und Bezirken zum Wohnungsneubau geschlossen.

Mit dem Vertrag fir Hamburg verpflichtet sich jeder Bezirk die Zahl der genehmigten Woh-
nungen so zigig wie moglich in der Gesamtsumme auf 6.000 pro Jahr zu steigern. In be-
zirklichen Wohnungsbauprogrammen sollen die Bezirke diese Ziele konkretisieren sowie
Vorhaben und konkrete Flachen benennen.

Die Wohnungsbauprogramme sollen Aussagen enthalten zu
- geeigneten stadtischen und privaten Grundstiicken,

- Flachen mit vorhandenem Planrecht,

! Aus Drucksache19/2995: Vorlage eines Wohnungsbauentwicklungsplanes vom 05.05.2009
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- Flachen, die sich firr eine Bebauung nach § 34 BauGB eignen,
- Flachen, fur die Planrecht geschaffen werden muss und

- Flachen, die sich besonders fir eine Bebauung durch SAGA GWG eignen.

Die Wohnungsbauprogramme sollen die gesamtstadtischen Ziele auch hinsichtlich
- Mietwohnungsbau und Eigentum,

- Geschosswohnungsbau und Einfamilien- und Reihenhausern sowie

gefordertem und freifinanziertem Wohnungsbau

der jahrlichen Schaffung neuen Planrechts (Vorweggenehmigungsreife) fur 2012-15 in
Bezug auf Wohneinheiten und der hierfur erforderlichen Bebauungsplane

nachfragegerecht konkretisieren.

Im Vertrag fir Hamburg hat sich der Bezirk Eimsbittel verpflichtet, 700 genehmigte Woh-
nungen im Durchschnitt Gber mehrere Jahre zu erreichen. Das vom Bezirksamt Eimsbdttel
vorgelegte Wohnungsbauprogramm will der genannten Verpflichtung nachkommen und
mit dem Wohnungsbauprogramm die weitergehende wohnbauliche Entwicklung des Be-
zirks vorantreiben. Dabei konzentriert sich dieses Wohnungsbauprogramm insbesondere
auf die Darstellung der zukiinftigen Herausforderungen sowie der Identifizierung von mdg-
lichen Potenzialflachen und der fachlich-programmatischen Ausrichtung fur die Aktivierung
dieser. Anmerkung: die Potenziale wurden fur den Zeitraum 2012 bis 2016 ff. betrachtet.

Dabei nimmt der Bezirk Eimsbiittel im hamburgweiten Vergleich eine besondere Rolle ein.
Als einziger Bezirk verfugt Eimsbuttel tber nahezu keine groReren Liegenschaftsflachen
sowie sonstige Konversionsflachen, d.h. die Umsetzung des ambitionierten Ziels der
Schaffung von Wohnungspotenzialen bedarf besonderer Anstrengung.

In der Praxis zeigt sich, dass private Flachen tatsachlich nur schwer mobilisiert und bebaut
werden konnen. Die Grinde hierfir sind sehr unterschiedlich, sie reichen von fehlenden
Investitionsmitteln der Eigentimer (ber unrentierlichen Kosten bis hin zu spekulativen
Motiven und Erbschaftsangelegenheit.

Insofern stellt das Wohnungsbauprogramm auch einen ersten Schritt zu einer systema-
tischen Erfassung und Mobilisierung dieser Flachen durch den Bezirk Eimsbuttel dar.
Infolge des Wohnungsbauprogramms soll eine gezielte Ansprache der Grundstlickseigen-
tumer ermdglicht werden.

Gleichwohl ist das Wohnungsbauprogramm kein Allheilmittel, welches die bestehenden
wohnungsspezifischen Problemstellungen allein 16sen kann. Es kann nur ein Werkzeug
sein, welches hilft die richtigen Entscheidungen vorzubereiten und diese auch umzu-
setzen. Es ist bekannt, dass die Umsetzung des Eimsbutteler Wohnungsbauprogramms
mit besonderen Schwierigkeiten verbunden ist. Diese Herausforderung nimmt der Bezirk
Eimsbdttel an. Weiterhin ist zu erwarten, dass es auch in Eimsbuttel noch derzeit unbe-
kannte bzw. nicht so im Fokus stehende Potenzialflachen gibt. Es ist Sinn und Zweck des
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1.2

vorgelegten Stands des Wohnungsbauprogramms die darin aufgefiihrten Flachen in den
Fokus zu riicken und so eine Entwicklung von diesen herbeizufiihren.

Mogliche Reserveflachen oder nicht identifizierte Potenziale werden im Wohnungsbaupro-
gramm nicht aufgefiihrt oder mit einer Quantitat versehen, da diese Potenziale nur schwer
quantifizierbar sind.

Das Wohnungsbauprogramm soll regelmafig fortgeschrieben werden.

Beschluss des Eimsbutteler Wohnungsbauprogramm S

Die Bezirksversammlung Eimsbuttel hat dem vorliegenden Wohnungsbauprogramm in
ihrer Sitzung am 15.12.2011 einstimmig zugestimmt. Mit dem Beschluss verbunden waren
Anderungen, die in dieser Fassung bereits eingearbeitet sind, sowie die folgenden MaR-
gaben:

1.

Das Bezirksamt wird beauftragt, dem Stadtplanungsausschuss eine Einschatzung
vorzulegen, an welchen Standorten geforderter Wohnungsbau entstehen kann.

Das Bezirksamt wird beauftragt, mit den zustdndigen Fachbehdérden und der
Wohnungsbaukreditanstalt die Fragestellung der Sicherung von sozial geférderten
Wohnungsbau, schwerpunktmaRig im Kerngebiet aber auch in den Urbanisierungs-
zonen durch Ankauf von Wohnungsbindungen, insbesondere in Verbindung mit
ModernisierungsmalBhahmen zu erértern und dem Stadtplanungsausschuss einen
entsprechenden Bericht zu erstatten.

Das Bezirksamt wird beauftragt, weitere erganzende Stellungnahmen zu den bei ein-
zelnen Flachen erhobenen naturschutzrechtlichen Einwanden einzuholen und dem
Stadtplanungsausschuss vorzulegen. Auch sollte diese Thematik Bestandteil des vom
Bezirksamt beabsichtigten Treffens mit den Blirgerinitiativen sein.

Das Wohnungsbauprogramm (einschlie3lich der detaillierten Beschreibungen in der
Anlage), hierzu eingehende Stellungnahmen und Untersuchungen werden im Internet
veroffentlicht, soweit nicht datenschutzrechtliche Bestimmungen dagegen stehen.
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2. Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1 Kurzer Uberblick uiber den Hamburger Wohnungsma  rkt

Seit 1987 ist Hamburg wieder eine wachsende Stadt. Seit diesem Jahr wachst Hamburg
kontinuierlich und die Einwohnerzahlen steigen deutlich. Knapp 200.000 neue Einwohner
zéhlt Hamburg seit 1987. Zuvor ist die Bevélkerungszahl von Hamburg tber 20 Jahre kon-
tinuierlich gesunken. Trotz der positiven Bevolkerungsentwicklung der letzten 24 Jahre ist
nach wie vor das Jahr 1964 das Jahr mit dem hdchsten Einwohnerstand in der Geschichte
von Hamburg. Dennoch ist die derzeitige Lage am Wohnungsmarkt in Hamburg als ange-
spannt zu bezeichnen. Von 2002 bis 2010 ist die Bevdlkerung von Hamburg um insgesamt
knapp 60.000 Einwohner gestiegen. Im gleichen Zeitraum wurden lediglich 33.000 Woh-
nungen fertiggestellt, wobei bei diesem Vergleich die dem Wohnungsmarkt entzogen
Wohnungen nicht berlcksichtigt sind. Dieses betrifft allerdings nicht alle Lagen und
Stadtteile gleichermaRen, aber umso prekarer ist die Lage in den besonders nachge-
fragten Stadtteilen im Kerngebiet und rund um die Alster.

Ursache fur diese Entwicklung ist der starke Rickgang in den Fertigstellungszahlen des
Wohnungsneubaus; in Hamburg wurden in den letzten Jahren im Verhdltnis zur steigen-
den Einwohnerzahl zu wenige Wohnungen gebaut.

Wahrend Mitte der 1990er Jahre die Baufertigstellungen in Folge der hohen Zuwanderung
und aufgrund starker Aktivitaten im Sozialen Wohnungsbau noch zwischen 8.000 und fast
10.000 Wohnungen p.a. lagen, wurden sie bis 2002 stark reduziert und haben sich
schlieBlich auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau von rd. 3.800 Fertigstellungen p.a.
stabilisiert.

4500
4000 +—
3500
3000
2500
2000 S -—

1500 \‘_- AV/\\/\

Wohneinheiten

1000
500

0 T T T T T
2000 2001 2002 2003 2004 2005

Jahr
e n 1- und 2-Familienhausern

im Geschosswohnungsbau

2006 2007 2008 2009 2010

Abbildung 1: Baufertigstellungen von Wohneinheiten in Wohngebauden in Hamburg2

2 Quelle: Statistikamt Nord. Ohne Wohneinheiten in Nichtwohngebauden und durch BaumaRnahmen in bestehenden
Gebéuden.
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Der Rickgang der Baufertigstellungen ist vor allem durch den geringeren Neubau im Ge-
schosswohnungsbau bedingt. Hier ist die Bautétigkeit vor allem im geférderten, aber auch
im frei finanzierten Segment sehr stark zuriickgegangen. Wahrend 1998 noch rd. 5.300
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gebaut wurden, war es im Jahr 2010 mit rd. 1.950
Einheiten nur noch ein gutes Drittel dieses Wertes.

Einen zentralen Einfluss auf diese Entwicklung hat die Reduzierung der Wohnungsbaufor-
derung: Im Mietwohnungsneubau wurden 1995 noch 3.900 Wohnungen geférdert, wéh-
rend 2003 508 Einheiten und 2008 586 Einheiten gefordert wurden. Immerhin wurde die
Forderung in den Jahren 2009 und 2010 wieder auf tber 1.000 Wohnungen gesteigert.3

Auch die Zahl der durch sonstige Baumaflinahmen entstandenen Wohnungen — v.a. Dach-
ausbauten — ist seit Ende der 1990er Jahre erheblich zuriickgegangen. Dies ist u.a. darauf
zurtckzufiihren, dass die Potenziale fir die Schaffung zusatzlicher Wohnungen in beste-
henden Geb&uden vermeintlich weitestgehend ausgeschopft sind.”

Gleichermal3en ist in diesem Zeitraum die durchschnittliche Haushaltsgrof3e mit 1,88 Per-
sonen pro Haushalt auf den niedrigsten Stand seit Beginn der Erhebung 1970 gefallen.
Der Anteil der Einpersonenhaushalten ist auf tber 50 % der Haushalte gestiegen und der
Anteil der Drei- und Mehrpersonenhaushalte auf unter 20 % gesunken. Dieses fuhrte auch
zu einem Anstieg der Wohnflache je Einwohnerin und Einwohner.

Struktur des Bezirks Eimsbittel

Historische Entwicklung

Der Bezirk Eimsbiittel ist aufgrund seiner historischen Entwicklung wie kaum ein anderer
Hamburger Bezirk gepragt durch Kleinteiligkeit und urbane Nutzungsmischung. Der Name
-Eimsbuttel* geht auf das ehemalige Dorf ,Eymersbutele” zuriick, welches 1275 erstmals
urkundlich erwahnt wurde. Auch die unterschiedlich stark ausgepragten ldentitaten der
einzelnen Stadtteile sind historisch bedingt: Die Stadtteile Stellingen und Eidelstedt waren
urspringlich Vororte der Stadt Altona. Lokstedt, Niendorf und Schnelsen bildeten die
holsteinische Gemeinde Grof3lokstedt. Diese funf Stadtteile wurden, anders als die
althamburgischen Stadtteile Rotherbaum, Harvestehude, Hoheluft- West und Eimsbdttel,
erst im Rahmen des Grol3-Hamburg-Gesetzes von 1937 zur Stadt Hamburg eingemeindet.

Bis ins 19. Jahrhundert war das Gebiet des Bezirks Eimsbilittel stark landwirtschaftlich ge-
pragt. Die heutigen Stadtteile waren Dorfer vor den Toren der Stadt. Im 17. Jahrhundert
setzte der Zuzug wohlhabender Hamburger ein, die sich Landhduser erbauen liel3en.
Familien wie Alardus, Doormann, Faber, Lappenberg, Lastrop und Lutteroth finden sich
noch heute in den StraRennamen wieder. Mit dem wirtschaftlichen Aufschwung Hamburgs

% Quelle: Statistikamt Nord. Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt

4 Vgl.: LBS Metropole Hamburg - Wohnungsbau fiir eine wachsende Stadt, Mai 2005.
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zu Beginn der Industrialisierung dehnte sich die Stadt schnell weiter aus. Die Entwicklung
konzentrierte sich zunéchst auf die innenstadtnahen Stadtteile. Harvestehude und
Rotherbaum wandelten sich ab Mitte des 19. Jahrhunderts zu privilegierten stadtischen
Wohnstandorten mit Villen und vornehmen Stadth&usern an breiten Alleen. Deutlich ein-
facher waren die Wohnverhéltnisse im Westen von Rotherbaum, Eimsbuttel und Hoheluft-
West. Hier entstanden in dieser Zeit die typischen sehr dicht bebauten Griinderzeitquar-
tiere mit der Mischung von einfachen Mietshausern und Fabrikgebduden mit zum Teil sehr
schlechten Wohnverhéltnissen. Ab der Jahrhundertwende finden sich hier aber auch sozi-
alreformerische Bauprojekte wie die ,Hamburger Burg“ und charakteristische Klinker-
bauten der 1920er Jahre. Ausgehend von den innenstadtnahen Griinderzeitvierteln folgte
die Stadtentwicklung den Hauptausfallstralen nach Nordwesten. Die ehemaligen Ddrfer
Lokstedt, Stellingen, Niendorf, Eidelstedt und Schnelsen wurden zunehmend in das Stadt-
gebiet integriert.

Die innerstadtischen Stadtteile des Bezirks Eimsbittel stellen sich heute als dicht bebaute
Gebiete dar, in denen sich Quartiere aus der Zeit vor und um die Jahrhundertwende mit
Bauten aus den 1920er Jahren und der Nachkriegszeit abwechseln und die als Wohn-
standort beliebt sind. In den nérdlichen Stadtteilen ist bis heute eine eher offene Wohnbe-
bauung vorherrschend, gepragt von neueren Einfamilienhdusern und einzelnen Spuren
der dorflichen Vergangenheit. Damit bietet der Bezirk Eimsbittel vielfaltige Raume fir
unterschiedliche Nutzungen und Anspriiche.

Zusammensetzung des Bezirks

Der Bezirk Eimsbuttel setzt sich aus neun Stadtteilen zusammen, die jeweils unterschied-
liche Identitaten, stadtraumliche Merkmale und besondere Angebote aufweisen.

Das Kerngebiet von Eimsbuttel zahlt zu dem Bereich ,Westliche Innere Stadt“. Dieser Be-
reich der ,Westlichen Inneren Stadt* steht wie kaum ein anderer im Spannungsfeld
zwischen hervorragender Standortqualitat, attraktiv vielfaltiger Nutzung, enormen Um-
wandlungs- bzw. Gentrifikationsdruck, unterschiedlichen Arbeitsplatzangeboten und multi-
kultureller Mischung inklusive ihrer Attraktivitdt und ihren sozialen Spannungen sowie
Potenzialen fir den Aus- und Umbau des stadtischen Gefliges.

Durch den hohen Wohnungsdruck entwickelt sich das Kerngebiet tiber seine Grenzen hin-
aus weiter und dieses ist auch bereits in den direkt angrenzenden Stadtteilen deutlich
spirbar.

Dadurch bedingt lassen sich die als Ortsamtsbereiche klassifizierten Stadtteile, die einer-
seits von hochwertigen Wohnstandorten und einem vom Generationswechsel betroffenen
Bevolkerungsmuster sowie andererseits durch groRraumige Wohngebiete aus den 1950er
und 1960er Jahren mit entsprechenden Merkmalen der Monostruktur, Defiziten in Versor-
gung, Freiraum und Infrastruktur sowie sozialen Problemlagen gepragt sind, mittlerweile
nicht mehr nur noch als klassische ,Zwischenzone* klassifizieren. Vielmehr ist eine Drei-
teilung des Bezirks zu beobachten, wobei die Grenze innerhalb der ,Zwischenzone" sich
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ungefahr an der Lage der Guterumgehungsbahn und den Fluglarmschutzbereichen des
Flughafens festmachen lasst.

Hinsichtlich der Typologisierung und Strukturierung des Bezirkes und seiner Stadtteile
bietet sich eine Einteilung anhand seiner geografischen Lage und Eigenschaften an, da
diese auch unmittelbare Auswirkungen auf bauliche Entwicklungspotenziale und -grenzen
hat.

Demnach kann in drei bezirkliche TeilrAume unterschieden werden:

Kerngebiet (Eimsbuttel, Harvestehude, Hoheluft-West, Rotherbaum) - diese
innenstadtnahen Stadtteile weisen eine hohe Bebauungs- und Bevélkerungsdichte
auf und lassen nur noch begrenzte bauliche Entwicklungen zu;

Urbanisierungszone (Lokstedt, Stellingen) — Stadteile der Urbanisierungszone
kbnnen von der Lage fast als zum Kerngebiet zugehorig definiert werden,
unterscheiden sich aber von diesem durch lockerere Bebauung;

AuRere Stadtteile (Eidelstedt, Niendorf, Schnelsen) — diese Stadtteile in unmittel-
barer Nachbarschaft zu Schleswig-Holstein haben teilweise noch kleinstadtischen
Charakter und weisen zumeist lockere Bebauung auf.

Abbildung 2: Bezirkliche Teilraume: Kerngebiet, Urbanisierungszone, aul3ere Stadtteile
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Die Stadtteile des Kerngebiets

Harvestehude

Harvestehude wurde ab Mitte des 19. Jahrhunderts als privilegierter Wohnstandort an der
Alster entwickelt. Die stadtebauliche Struktur wird vornehmlich von Villenreihenhdusern
aus dieser Zeit gepréagt. Einzig in wenigen Baullicken und auf gréReren im Krieg zerstérten
Flachen entstanden nach dem Zweiten Weltkrieg neue Gebaude. Bekanntes Beispiel dafir
sind die von 1946 bis 1956 Uberwiegend zu Wohnzwecken erbauten Grindelhochhéuser
im Westen des Stadtteils, die inzwischen unter Denkmalschutz stehen. In dem urspring-
lich nur fir Wohnzwecke vorgesehenem Stadtteil haben sich heute zahlreiche Dienstleister
angesiedelt, hierzu gehoéren vor allem Firmen mit dem Schwerpunkt Medienwirtschaft, u.a.
das Landesfunkhaus des NDR an der Rothenbaumchaussee. Dariiber hinaus sind in den
reprasentativen Lagen zahlreiche Konsulate zu finden.

Rotherbaum

Universitat und Alster bestimmen den Charakter des Stadtteils Rotherbaum. Er ist einer
der reprasentativsten Stadtteile Hamburgs. Die stédtebauliche Struktur wird vor allem
durch um die Jahrhundertwende gebaute herrschaftliche Reihenvillen und Etagenhauser
sowie durch Biro- und Universitatsgebaude gepragt. Die Innenstadtnéhe lockt zahlreiche
Firmen, vor allem aus der Medienbranche, nach Rotherbaum. Hinzu kommen mehrere
Konsulate, die ihren Sitz in reprasentativen Lagen haben. In Rotherbaum sind zahlreiche
kulturelle Einrichtungen vorhanden, wie z.B. die Hamburger Kammerspiele, die Instituts-
museen der Universitat, das Museum fir Voélkerkunde sowie auch das beliebte Programm-
kino Abaton. Daruber hinaus bietet der Stadtteil viele Freizeit-, Sport- und Naherholungs-
mdglichkeiten. Die Au3enalster ist seit jeher ein pragendes Element der Stadtlandschaft.

Eimsbiittel

Eimsbuttel ist der am zweitdichtesten besiedelte Stadtteil des Bezirks. Die stéadtebauliche
Struktur wird durch zahlreiche grinderzeitliche Altbauten und die Bebauung aus den
1950er und 1960er Jahren um den Eimsbuttler Marktplatz bestimmt. Eimsbittel zeichnet
sich durch eine vielfaltige und kleinteilige Gewerbestruktur aus. Der Stadtteil hat nicht nur
die hochste Anzahl an Beschéftigten absolut im Bezirk, sondern verfiigt auch tber den
hdchsten Anteil an Beschéaftigten im Verhaltnis zur Einwohnerzahl. Den wenigen kleinen
Parks, dem Isebekgriinzug sowie angrenzenden Angeboten, wie dem Schanzenpark,
kommt daher eine wichtige Bedeutung als Freizeit- und Erholungsrdume fir die Bevolke-
rung zu.

Hoheluft-West

Hoheluft-West ist der am dichtesten besiedelte sowie der kleinste Stadtteil in Eimsbuttel
und in ganz Hamburg. Dicht bebaute Quartiere aus der Griinderzeit pragen den Stadtteil.
Zwischen BismarckstraBe und Eppendorfer Weg befindet sich das ,Generalsviertel”,
welches sich durch prachtige, bis zu fiinfgeschossige Altbauten auszeichnet.
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Die Stadtteile der Urbanisierungszone

Lokstedt

Das ehemalige Dorf Lokstedt war im 18. und 19. Jahrhundert ein beliebter Landhaus-
Wohnort fir wohlhabende Hamburger Birger. Vereinzelt sind noch gut erhaltene Villenge-
biete zu finden, hier ist besonders das ,Zylinderviertel* zu nennen. Wahrzeichen des
Stadtteils ist der neogotische Wasserturm in der Buchenallee. Die stadtebauliche Struktur
des Stadtteils wird von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Geschosswohnungsbau der
1950er und 1960er Jahre gepragt. In der in den 1970er Jahren gebauten Lenzsiedlung
wohnen in bis zu 15-geschossigen Hochhausern ber 3.000 Menschen. Lokstedt war in
den letzten zehn Jahren ein Schwerpunkt des Wohnungsneubaus. Der Stadtteil zeichnet
sich durch einen hohen Anteil an Grunflachen aus, die vielféltige Freizeit- und Naherho-
lungsmadglichkeiten bieten.

Stellingen

Stellingen ist gepréagt durch ein Nebeneinander von ruhigen, zum Teil idyllischen Wohn-
situationen, stark emissionsbelasteten Wohnbereichen und Gewerbegebieten. Die stadte-
bauliche Struktur des Stadtteils wird neben vielen Einzel- und Reihenh&usern aus den
1950er Jahren auch durch Geschosswohnungsbau aus den 1960er und 1970er Jahren
bestimmt. Zwischen der S-Bahn und den Fernbahngleisen wurde in den 1960er Jahren die
GroRRwohnsiedlung ,Linse" gebaut.

Die AuRReren Stadtteile

Eidelstedt

Das ehemalige Dorf Eidelstedt zeichnet sich heute durch Einzel- und Reihenhauser aus
den 1950er bis 1970er Jahren aus. Daneben bestehen Mietshaussiedlungen mit Hoch-
hausern und Wohnbldcken. Einen starken Wachstumsschub erfuhr der Stadtteil in den
1960er Jahren. Die Autobahn A7 verlauft entlang des dstlichen Randes des Stadstteils, die
davon abzweigende Autobahn A23 bildet seine nérdliche Grenze. Weitere stark befahrene
HauptverkehrsstralRen sowie Bahnlinien und Guterbahnflachen verlaufen durch und um
den Stadtteil herum und bilden Barrieren im gewachsenen Umfeld.

Niendorf

Das Stadtbild des ehemaligen Dorfes wird heute vornehmlich gepragt von Ein- und Zwei-
familienhdusern aus den 1950er bis 1970er Jahren. Zu Beginn des 20. Jahrhunderts ent-
standen zahlreiche Villen und Birgerhauser, welche in einigen Bereichen heute noch be-
stehen. Die Kirche am Niendorfer Markt gilt nach dem Michel als bedeutendstes Barock-
bauwerk Hamburgs. Trotz Larmbelastungen durch den Flughafen Fuhlsbuttel geniel3t der
Stadtteil in Hamburg den Ruf einer durchgriinten, ,guten Wohnadresse*.
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Schnelsen

Als Uberbleibsel des ehemaligen holsteinischen Bauerndorfes sind nur noch das Gut
Wendlohe und der Bornkasthof in der Frohmestrale vorhanden. Die stadtebauliche
Struktur des Stadtteils Schnelsen wird heute vornehmlich durch Ein- und kleinere Mehr-
familienhauser gepragt. Eine Ausnahme bildet die Gberwiegend in den 1970er Jahren ent-
standene GrolRwohnsiedlung rund um den Vérn Brook in Schnelsen-Sid, in der etwa
2.700 Menschen aus mehr als 30 verschiedenen Nationen leben. Mit diesem Gebiet und
den groRRen in den 1990er Jahren gebauten Neubausiedlungen in Burgwedel profiliert sich
Schnelsen als Wohnstandort fur junge Familien.

2.3 Demographische Entwicklung im Bezirk Eimsbutte I

Bevolkerungsentwicklung und -verteilung

Die Bevolkerung im Bezirk Eimsbuttel hat sich seit 1987 — trotz der Konsequenzen aus
Bezirksverwaltungsreform und die hamburgweite Bereinigung des Melderegisters mit dem
damit einhergehenden Verlust von ca. 5.000 Einwohnern - um mehr als 11.500 Einwohner
erhoht (vgl. Abbildung 3). Dies entspricht einer prozentualen Zunahme um knapp 5 %.
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Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung im Bezirk Eimsbuttel 1987-2010°

Betrachtet man den Ursprung der Bevdlkerungszunahme, ist zunachst anzumerken, dass
die Geburtenrate im Betrachtungszeitraum unterhalb der Anzahl der Todesfélle lag
(Ausnahme 2010). Dies hatte eigentlich ein Absinken der Bevélkerungszahlen nach sich

® Quelle: Statistikamt Nord. Hamburger Stadtteilprofile der verschiedenen Jahre. Jahreszahlen anhand des
Melderegisters jeweils mit Stand 31.12. Das Absinken im Jahr 2008 ist sowohl auf die hamburgweite Bereinigung
des Melderegisters als auch auf die Bezirksverwaltungsreform zurtickzufihren, bei deren Umsetzung eine
Gebietsénderung erfolgt ist (Teile des Bezirkes Eimsbuttel wurden dem neuen Stadtteil Sternschanze — Bezirk
Altona — zugeordnet).
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ziehen missen. Da seit dem Jahr 2000 allerdings tUberwiegend deutlich positive Wande-
rungssaldi (mehr Zu- als Fortziige) zu verzeichnen waren (vgl. Abbildung 4), wurde der
Bezirk Eimsbuttel bevolkerungsreicher.
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Abbildung 4: Wanderungsaldi fir den Bezirk Eimsbttel 2000-2010°

Obwohl die 245.979 Einwohner des Bezirkes gut 14 % der Hamburger Bevolkerung (rd.
1,75 Mio.) ausmachen, bewohnen sie nur 6,6 % Prozent der Flache des Landes. Eims-
bittel als flachenmafig kleinster Bezirk weist dadurch die héchste bezirkliche Bevélke-
rungsdichte der Stadt auf (vgl. Abbildung 5). Wahrend in Hamburg durchschnittlich 2.295
Einwohner pro Quadratkilometer wohnen, sind es im Bezirk Eimsbuttel 4.959 Menschen
und damit mehr als doppelt so viele.
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Abbildung 5: Bevélkerungsdichte in den Hamburger Bezirken (2010)7

® Quelle der Datengrundlage: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile der verschiedenen Jahre. Die Zu-
/Fortziige beinhalten dabei sowohl die innerstadtischen Umziige als auch die Zuziige von auferhalb und die
Fortzige nach auBerhalb Hamburgs. Der Wert im Jahr 2008 ist ebenfalls vor dem Hintergrund der
Melderegisterbereinigung sowie der Bezirksverwaltungsreform zu sehen.

" Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile 2011.
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Die Verteilung der Einwohner auf die Stadtteile des Bezirkes zeigt, dass im Stadtteil
Eimsbuttel die grof3te Anzahl an Menschen lebt (vgl. Abbildung 6).
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Abbildung 6: Bevdlkerung in den Eimsbutteler Stadtteilen (2010)8

Stellt man die Bevdlkerungsdichte anhand der definierten Teilraume dar, ist deutlich zu
erkennen, dass diese vom Kerngebiet in Richtung der &aufleren Stadtteile abfallt, in
letzteren aber immer noch um knapp die Hélfte hoher ist als der Hamburger Durchschnitt
(vgl. Abbildung 7). Die Dichte im Kerngebiet weist sogar einen um Finf mal so hohen Wert
auf als der Hamburger Durchschnitt.
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Abbildung 7: Bevdlkerungsdichte (Einwohner/gkm) in den Eimsbiitteler Teilrdumen (2010)g

Die aufgezeigten Dimensionen sowie die dahinterstehenden Sachverhalte und Situationen
stellen wichtige EinflussgréRen fur die aktuelle und zukinftige Wohnraumsituation in den
einzelnen bezirklichen Teilrdumen dar und bedurfen bei der Entwicklung von Strategien
und Leitlinien fir die Wohnraumschaffung besonderer Beriicksichtigung. Insbesondere die
stark differierenden Bevélkerungsdichten sind, nicht nur aus stadtsoziologischer Sicht, ein
beachtenswerter Faktor u.a. bei Entscheidungen tber Nachverdichtungen, dem Umgang
mit Freiflachen und der Steuerung der sozialen Mischung in den Teilrdumen.

8 Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile 2011.
° Eigene Berechnung. Quelle der Datengrundlage: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile 2011.
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Demographischer Wandel

Neben Bevélkerungsstruktur und -verteilung sind vor dem Hintergrund der Wohnraum-
schaffung insbesondere die zukinftige Bevolkerungsentwicklung sowie die daraus resul-
tierenden Bedarfe in Menge und Art interessant. Im Rahmen der Demographie stellen sich
dabei insbesondere zwei Determinanten als bedeutend heraus:

1. Die Bevélkerungsveranderung (Zunahme/Abnahme) in Hohe und regionaler Vertei-
lung lasst Aussagen hinsichtlich des Bedarfs an Wohnraum in Menge und Lokation
zu.

2. Die Verschiebungen in der Alters- und Sozialstruktur ermdglicht Aussagen hinsichtlich
der nachgefragten Wohnraumarten und -formen.

Wertet man die Aussagen zum Demographischen Wandel sowie zur Bevdlkerungsprog-
nose aus, ist langfristig von einer Abnahme der Bevélkerung aufgrund des Geburtendefi-
zits auszugehen. Fir den Bereich Hamburg wird allerdings bis zum Jahr 2020 zunéchst
eine weitere Bevolkerungszunahme um 3,1 % prognostiziert. Fir den Bezirk Eimsbdttel
wird in diesem Zusammenhang eine Zunahme um 1,9 % geschatzt (vgl. Abbildung 8).lO
Vor dem Hintergrund, dass die Verteilung der geschéatzten Bevdlkerungszunahme in den
einzelnen Bezirken anhand der 2010 bekannten Flachenpotenziale erfolgte, kann die Be-
volkerungszunahme fir Eimsbuttel bei erhéhter Aktivierung von bislang unbekannten Po-
tenzialen noch deutlich hdher ausfallen, da Eimsbittel im Bezirksvergleich tber wenige
Liegenschafts- oder bekannte Konversionsflachen verfligt und insofern die Vorhersagen
fur Eimsbuttel wenig Aussagekraft haben.

Basis Veréanderung Verande -
Bezirkliche Teilrdume 2015 2020 2020 gegenuber rung
30.04.2009 ) ;
Basis in %
Kerngebiet 97.953 100.133 99.722 +1.769 +1,8
Urbanisierungszone 47.481 49.111 50.207 +2.726 +5,7
AuRere Stadtteile 97.139 97.796 97.278 + 139 +0,1
Gesamt

242.573 247.040 247.207 +4.634 +1,9

Bezirk Eimsbittel

Abbildung 8: Bevdlkerungsprognose fiir den Bezirk Eimsbuttel™

1% Quelle: Statistikamt Nord, Kleinraumige Bevélkerungsschatzung 2009 vom 16.12.2009.

1 Eigene Berechnung. Quelle der Datengrundlage: Statistikamt Nord, Kleinraumige Bevdlkerungsschatzung 2009 vom
16.12.2009.
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Unabhangig von der Fragestellung, ob die Bevdlkerungszunahme in der aufgezeigten
Verteilung erfolgen wird, ist — auch unter Bericksichtigung anderer Prognosen, die eine
positive Veranderung voraussagen12 — festzustellen, dass es in Hamburg sowie den Teil-
raumen des Bezirks Eimshittel einen Bevdlkerungszuwachs geben wird. Dieser wird auch
eine Nachfrage nach Wohnraum nach sich ziehen, sodass nach derzeitigem Stand ein
deutlicher Bedarf an Wohnungen in den néachsten Jahren konstatiert werden kann.

In Bezug auf die Entwicklung der Alters- und Sozialstruktur sagen die Prognosen eine
deutliche Verschiebung voraus. Unabhangig von der Héhe der Zuwanderung wird dem-
nach in Hamburg die Bevdlkerungsgruppe ,60 Jahre und Aalter” bis 2025 deutlich zu-
nehmen, wahrend der Umfang der Bevdlkerungsgruppe zwischen 20 und 60 Jahren eher
abnimmt. Eine Haspa-Studie zitiert in diesem Zusammenhang aus einer regionalisierten
Bevolkerungsprognose des Bundesinstitutes fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR),
nach der in Hamburg im Jahr 2025 ein Bevolkerungsanteil der unter 20-jahrigen von 17 %,
der 20-60-jahrigen von 56 % und der 60 Jahre und &lteren Bevolkerung von 26 % zu ver-
zeichnen sein wird."

Den Prognosen des BBSR entspricht mehrheitlich auch eine Bevdlkerungsschatzung des
Statistikamtes Nord fir das Jahr 2020.* Darin wird zudem aber auch deutlich, dass es
innerhalb des Bezirkes Eimsbuttel beachtliche Differenzen hinsichtlich des Umfangs und
der Richtung der Entwicklungen geben kénnte (vgl. Abbildung 9). So steigt gemaR der Be-
rechnungen des Statistikamtes z.B. der Anteil der Gber 60-jahrigen im Kerngebiet bis 2020
um 24,8 %, liegt dann aber mit einem Anteil von 23,7 % an der Gesamtbevélkerung der
Stadtteilzone immer noch unterhalb des bezirklichen sowie des Hamburger Durchschnitts.
In den aul3eren Stadtteilen hingegen sinkt der prognostizierte Anteil der Uber 60-jahrigen
bis 2020 um 0,6 %; ihr Anteil an der Gesamtbevoélkerung der Stadtteilzone liegt mit 29,2 %
dann aber immer noch deutlich tber dem stadtischen Durchschnitt sowie den bezirklichen
Vergleichswerten.*®

2 y.a. Haspa-Studie ,L(i)ebenswertes Hamburg. Die Lebensqualitit der Hansestadt im deutschen Metropolen-
vergleich“, Mai 2010.

B yvgl. Haspa-Studie ,L(i)ebenswertes Hamburg. Die Lebensqualitdt der Hansestadt im deutschen Metropolen-
vergleich“, Mai 2010, S. 5.

4 Statistikamt Nord, Kleinraumige Bevélkerungsschatzung 2009 vom 16.12.2009

> Auch wenn die kleinraumige Bevolkerungsschatzung des Statistikamtes zum Teil besonderen Variablen unterliegt,
die dessen Prognosen beeinflussen (z.B. den Annahmen zu den Neubauprojekten oder dem gewdhiten
Vorausschéatzungsmodell), lassen sich grundséatzliche Tendenzen ableiten und erkennen. Diese werden zudem auch
durch andere Prognosen, z.B. die zitierte Haspa-Studie, vorausgesagt.
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Anteil der Altersg ruppe im Jahr Relative Veranderung 2020
2020 an der Gesamtbevoélkerung B i
der jeweiligen BezugsgroRe gegeniber der Basis 2009
Altersgruppe
0-20 20-60 el 0-20 20-60 ST
alter alter
BezugsgroRRe
Hamburg 17,4% 57,6% 25,0% +1,7% +2,5% +5,7%
Bezirk Eimsbiittel 16,0% 57,8% 26,2% +3,2% -0,6% +7,0%
Kerngebiet 13,6% 62,7% 23,7% +5,0% -5,4% + 24,8%
Urbanisierungs - | 1g 104 56,5% 254% | +244% | +4.4% - 2,0%
zone
AuRere Stadtteile 17,5% 53,4% 29,2% -6,6% + 3,0% -0,6%

Abbildung 9: Prognose der Entwicklung von drei Altersgruppen bis zum Jahr 2020'°

Erstellt man ein aktuelles Bild der Bevélkerungsgruppen in den Teilrdumen sind insbe-
sondere die Entwicklungen in der Altersgruppe ,65 Jahre und Altere* bemerkenswert
(vgl. Abbildung 10). Wahrend die auf3eren Stadtteile seit 1987 einen deutlichen (+70 %),
die Urbanisierungszone einen moderat steigenden (+20 %) Anstieg alterer Menschen ab
65 Jahren zu verzeichnen haben, ist deren Anteil im Kerngebiet im gleichen Zeitraum um
20 % gesunken.
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Abbildung 10: Anzahl der ,65-jahrigen und Altere* in den Teilraumen 1987-2010"

16 Eigene Berechnung. Quelle der Datengrundlage: Statistikamt Nord, Kleinrdumige Bevoélkerungsschatzung 2009 vom
16.12.2009. Als BezugsgroRe fur die Ausgangsbevolkerung wurde vom Statistikamt der Bevoélkerungsstand nach
dem Melderegister mit Stand 30.04.2009 verwendet. Abweichungen zwischen den Werten fir den Bezirk Eimsbittel
und den aus den TeilrAumen gebildeten Durchschnittswerten ergeben sich aufgrund von Rundungen in ver-
schiedenen Rechenzwischenschritten.

7 Quelle der Datengrundlage: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile der verschiedenen Jahre.
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Im Vergleich zu den Werten der alteren Bevolkerungsgruppe zeigen die Zahlen fir die
Gruppe der ,Menschen unter 18 Jahre" jeweils gegenlaufige Trends in wesentlich kleine-
ren Umféangen. So ist deren Anteil in den au3eren Stadtteilen zwischen 2004 und 2010 um
0,7 %, in der Urbanisierungszone um 0,06 %, gesunken, im Kerngebiet aber um 1,1 % ge-
stiegen.’®

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Daten und Entwicklungen (insbesondere Bevdlke-
rungsentwicklung, Bevoélkerungsstruktur/-dichte, Bevolkerungsprognose und Altersstruktur)
werden die Herausforderungen Eimsbiittels im Bereich des Wohnungsmarktes deutlich: Es
werden mehr Wohnungen bendtigt, um den innerbezirklich unterschiedlichen Bedarf — der
dabei zwischen den Altersgruppen sowohl in Bezug auf die Menge/Grdl3e als auch die
Wohnraumform unterschiedlich definiert sein dirfte — decken zu kdnnen. Daflr stehen
allerdings nur sehr begrenzte Flachenpotenziale zur Verfiigung, wobei diese zudem zwi-
schen den Teilrdumen sehr ungleich verteilt sind.

Wohnungs- und Immobilienmarkt im Bezirk Eimsbi ttel

Wohnungsangebot

Der Bezirk Eimsbdttel ist ein sehr gefragter Wohnstandort. Die Bezirksverwaltung Eims-
bittel unternimmt jedes Jahr besondere Anstrengungen, um durch die Schaffung von
neuem Planrecht die Voraussetzungen fur die Genehmigung weiterer Wohneinheiten zu
schaffen. In den letzten Jahren ist dieses jeweils gut gelungen. Parallel zur Steigerung der
Bevolkerungszahlen hat sich auch der Bestand an Wohnungen in Eimsbiittel in den letzten
Jahren kontinuierlich erhéht (vgl. Abbildung 11). Dabei machen die 2010 vorhandenen
132.107 Wohnungen rund 14,8 % des gesamten Hamburger Wohnungsbestandes
(893.495) aus.™
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Abbildung 11: Wohnungsbestand in Eimsbiittel 2000-2010%°

'8 Eigene Berechnung. Quelle der Datengrundlage: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile der verschiedenen
Jahre.

¥ Stand: 31.12.2010.

® Quelle: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile der verschiedenen Jahre. Anzahl der Wohnungen
einschlieRlich der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhéusern.
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Allerdings wird es zunehmend schwieriger geeignete Flachen und Potenziale zu finden
und einer baulichen Entwicklung zuzufuhren. Dabei nimmt der Bezirk Eimsbuttel im ham-
burgweiten Vergleich eine besondere Rolle ein. Als einziger Bezirk verfigt Eimsbuttel tber
nahezu keine grof3eren Liegenschaftsflachen sowie sonstige Konversionsflachen, d.h. die
Umsetzung des ambitionierten Zieles der Schaffung von Wohnungspotenzialen bedarf
besonderer Anstrengung. Nutzungskonflikte und Auseinandersetzungen mit den privaten
Grundeigentiimern sowie Birgern sind zu erwarten.

Der hamburgweite Riickgang bei den Geschosswohnungsbauten ist auch in Eimsbiittel zu
verzeichnen, allerdings hat sich dieser Trend aufgrund der baulichen Struktur im Bezirk
und einer hohen Nachfrage nicht konsequent durchgesetzt (vgl. Abbildung 13.
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Abbildung 12: Baufertigstellungen von Wohneinheiten in Wohngebéuden in Eimsbuttel**

Analysiert man die Entwicklung der raumlichen Verteilung des Eimsbitteler Wohnungsbe-
standes, kann man eine nahezu gleichbleibende parallele Steigung tUber den kompletten
Betrachtungszeitraum hinweg feststellen (vgl. Abbildung 13). Demnach sind die Bestande
in allen Teilrdume mehr oder weniger konstant gestiegen, wobei im Kerngebiet dauerhaft
knapp die Halfte aller Wohnungen im Bezirk zur Verfiigung stand bzw. steht. Die Wohnun-
gen in der Urbanisierungszone machen ca. 20 % aller Wohnungen im Bezirk aus, wahrend
in den auleren Stadtteilen ca. ein Drittel aller Wohnungen des Bezirkes Eimsbuttel zu
finden sind.

% Quelle: Statistikamt Nord. Ohne Wohneinheiten in Nichtwohngebauden und durch BaumaBnahmen in bestehenden
Gebéauden.



26

Bezirksamt Eimsbiittel, Fachamt Stadt und Landschaftsplanung
Wohnungsbauprogramm 2011

60000
55000 +&==
50000
45000
40000 -
35000
30000
25000
20000ttty

= K erngebiet

Urbanisierungszone

AuRere Stadtteile

Abbildung 13: Anzahl der Wohnungen in den bezirklichen Teilraumen 1990-2010%

In Bezug auf die Fertigstellung von neuen Wohnungen kann der Bezirk Eimsbittel fur das
Jahr 2010 insgesamt 495 Wohnungsfertigstellungen, davon 327 in Mehrfamilienh&usern,
verzeichnen (vgl. Abbildung 14). Dieser Beitrag hat einen Anteil von 16 % an den
Gesamtfertigstellungen in Hamburg ausgemacht. In den Jahren seit 2000 lag die Zahl der
durchschnittlich fertiggestellten Wohnungen im Bezirk Eimsbuttel bei 520 Wohnungen und
entsprach dabei einem Durchschnittsanteil von ca. 13 % an den gesamten Hamburger
Wohnungsbaufertigstellungen.

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | Gesamt
Hamburg | ¢ o515 054 |3.711 | 3.862 | 3.893 | 3.251 | 4.278 | 3.173| 3.758 | 3.587 | 3.051| 44.120
gesamt
Bezitk | 556 | 667 | 498 | 507 | 451 | 419 | 643 | 510 | 375 | 588 | 495 | 5.709
Eimsbittel
S-Anteil | 9% | 13% | 13% | 13% | 12% | 13% | 15% | 16% | 9% | 16% | 16% | 13%

Abbildung 14: Baufertigstellung von Wohnungen im Wohn- und Nichtwohnbau 2000-2010%

Vor dem Hintergrund der vorhandenen Flachenpotenziale im Bezirk sowie der hohen Be-
bauungs- und Bevdlkerungsdichte sind die zuriickliegend erreichten Fertigstellungen als
vergleichsweise berdurchschnittlich und damit positiv zu bewerten. Gleichzeitig stellt die
im ,Vertrag fur Hamburg — Wohnungsneubau® vereinbarte Zahl von 700 genehmigten
Wohnungen pro Jahr im Bezirk Eimsbuttel aber auch eine gesamtbezirkliche Herausforde-
rung fir den zukinftig zu schaffenden Wohnraum dar.

2 Ejgene Berechnung. Quelle der Datengrundlage: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile der verschiedenen
Jahre. Anzahl der Wohnungen einschlie3lich der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.

% Quelle fur die Werte 2000-2009: Statistikamt Nord. Quelle der Werte 2010: Jones Lang LaSalle: ,on.point —
Residential City Profile. Der Wohnungsmarkt Hamburg — 1. Halbjahr 2011, S. 4.
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Wohnraumkosten

Ahnlich different wie die Verteilung von Menge und Lage der Wohnungen stellt sich die
Situation fir den Bereich der Wohnungsmieten dar. Eine aktuelle Studie der Immobilienbe-
ratungsfirma Jones Lang LaSalle hat in diesem Zusammenhang fur das 1. Halbjahr 2011
einen durchschnittlichen Quadratmeterpreis fir eine Mietwohnung im Bezirk Eimsbuttel
von 11,85 Euro ermittelt (Hamburger Durchschnitt 10,55 Euro). Die Mietpreisspanne im
Bezirk variiert dabei allerdings zwischen 8,00 Euro/m? in giinstigen und 16,55 Euro/m? in
teuren Lagen.”

Die ermittelten Mietpreise der zitierten Studie entsprechen im Wesentlichen den Erkennt-
nissen anderer Quellen und spiegeln die Mietpreissituation im Bezirk Eimshttel realistisch
wider. So hat z.B. das Immobilienportal immoscout24 einen ahnlichen Durchschnitt fur die
Mietpreise im Bezirk Eimsbuttel (11,12 Euro/gm) sowie vergleichbare Maximalwerte (Mini-
mum: 8,47 Euro/gm; Maximum: 15,12 Euro/gm) fir das Jahr 2009 ermittelt (vgl. Abbildung
15).
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Abbildung 15: Durchschnittlicher Mietpreis pro gm in Euro fir Mietwohnungen in den Eims-
biitteler Stadtteilen (2009)%

Fasst man die Stadtteile zu den definierten Teilrdumen zusammen und vergleicht die
Mietpreise pro Quadratmeter, ist ein deutlicher Unterschied zwischen den einzelnen Zonen
erkennbar (vgl. Abbildung 16). So liegt der durchschnittliche Mietpreis im Kerngebiet
knapp 34 % Uber dem in den &uRBeren Stadtteilen und ca. 25 % uber dem der Urbanisie-
rungszone. Der Mieten-Durchschnitt in den auf3eren Stadtteilen ist dabei um 12 % nied-
riger als jener der Urbanisierungszone.

2 ygl. Jones Lang LaSalle: ,on.point — Residential City Profile. Der Wohnungsmarkt Hamburg — 1. Halbjahr 2011, S. 5.

% Quelle: Stadtteiliiberblicke des Online-Immobilienportals immobilienscout24.de unter  http://www.immobilien-
scout24.de/Wohnumfeld/Hamburg/Hamburg/StadtKreis/index.html - Letzter Abruf vom 28.09.2011. Die Preis-
angaben basieren auf den durchschnittlichen Angebotspreisen fir Mietwohnungen und basieren auf historischen
Angebotsdaten des Immobilienportals, Stand: 2009.
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Abbildung 16: Durchschnittlicher Mietpreis pro gm in Euro fir Mietwohnungen in den Eims-
biitteler Teilraumen (2009)%

Wahrend im Bereich der Mieten die Teilrhume um maximal bis zu 34 % voneinander ab-
weichen, betragt der Unterschied bei den durchschnittlichen Kaufpreisen von Eigentums-
wohnungen zwischen Kerngebiet und auf3eren Stadtteilen knapp 51 % (vgl. Abbildung 17).
Die Preise in der Urbanisierungszone liegen in diesem Wohnungssegment immerhin noch
um 38 % unterhalb des Hochstwertes des Kerngebietes, aber wiederum 21 % lber denen
der auRReren Stadtteile.

3000 -
mKerngebiet
2000 - —
B Urbanisierungszone
1000 - —1 mAuRere Stadtteile
. 2391,00 @Hamburg

Abbildung 17: Durchschnittlicher Preis pro gm fur Eigentumswohnungen in Euro in den Eims-
butteler Teilraumen (2011)*’

Die Entwicklung der durchschnittlichen Preise fiir Eigentumswohnungen in den letzten finf
Jahren lasst fur das Kerngebiet einen, dem Trend in diesem Segment folgenden, aber
deutlich starker steigenden, Preisanstieg seit 2008 erkennen (vgl. Abbildung 18). Die
Preise in der Urbanisierungszone folgen hingegen dem Hamburger Durchschnitt nahezu
identisch, wobei sie ihn dauerhaft unterschreiten. Die Verdnderung in den auf3eren Stadt-
teilen fallen zwar nicht ganz so stark aus wie in den beiden anderen Zonen, dort ist jedoch
auch eine leichte Steigerung seit 2008 bei dauerhaft niedrigsten Durchschnittswerten im
Vergleich zu den anderen Zonen zu verzeichnen.

% Eigene Berechnung. Quelle der Datengrundlage: Stadtteiliiberblicke des Online-Immobilienportals immobilien-
scout24.de unter http://www.immobilienscout24.de/Wohnumfeld/Hamburg/Hamburg/StadtKreis/index.html - Letzter
Abruf vom 28.09.2011.

% Eigene Berechnung. Quelle der Datengrundlage: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile 2011.
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Abbildung 18: Entwicklung der durchschnittlichen Preise pro gm fiir Eigentumswohnungen in
Euro in den Eimsbiitteler Teilraumen 2006-2011%

Im Bereich der durchschnittlichen Immobilienpreise von Ein- und Zweifamilienhausern sind
ahnliche Verteilungen und Entwicklungen wie in den Segmenten Miet- und Eigentums-
wohnungen zu identifizieren (vgl. Abbildung 19). So wichen 2010 die Kaufpreise zwischen
dem Kerngebiet und den auf3eren Stadtteilen um 51 % voneinander ab, wahrend die Urba-
nisierungszone im Durchschnitt 42 % ginstiger als das Kerngebiet war. Die Differenz zwi-
schen der Urbanisierungszone und den uf3eren Stadtteilen stellte sich mit 15 % allerdings
weniger drastisch dar, als in den anderen Segmenten.

Insgesamt ist im Bereich der Kosten fir Wohnen ein deutlicher Trend festzustellen. Dem-
nach sind im Kerngebiet die héchsten Mieten und Kaufpreise fir Wohnraum zu zahlen,
wahrend die Urbanisierungszone mehr oder weniger ein Drittel gunstiger ist (zwischen
25 % und 41 %). Die auf3eren Stadtteile weisen ausnahmslos die niedrigsten durchschnitt-
lichen Wohnraumkosten auf und weichen dabei in einer Spanne von 34-51 % von denen
im Kerngebiet und 12-21 % von denen in der Urbanisierungszone ab.

Ausgehend von den aufgezeigten Werten und Entwicklungen kann die Feststellung ge-
troffen werden, dass das Kosten- und Preisniveau im Hinblick auf die geografische Lage
der Teilrdume ,von innen nach auf3en“ sinkt. Die niedrigste Differenz der ermittelten
Durchschnittswerte, also die mehr oder weniger ausgeglichene Kostenverteilung, zwi-
schen den Teilrdumen ist dabei fir die Wohnraumform Miete zu finden (durchschnittliche
Differenz 24 %), wahrend die geringste Abweichung der Durchschnittswerte zwischen den
Teilrdumen Uber alle Wohnraumformen hinweg zwischen der Urbanisierungszone und den
auRReren Stadtteilen (Durchschnittliche Differenz 16 %) festzustellen ist (vgl. Abbildung 19).

% Eigene Berechnung. Quelle der Datengrundlage: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile der jeweiligen Jahre.
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Abbildung 19: Verhaltniszahlen der Wohnformen und Teilraume zu- und zwischeneinander®

Der Bezirk Eimsbiittel stellt sich vor dem Hintergrund der aufgezeigten Sachverhalte in
Bezug auf das Wohnraumkostenniveau (und im Gegensatz zur urspringlichen Teilrdume-
Bildung) als Cluster mit zwei Zonen dar: auf der einen Seite ist das Kerngebiet mit stark
steigenden und deutlich héheren Preisniveaus in allen Wohnformen zu erkennen, wahrend
im Bereich der Urbanisierungszone und den &uferen Stadtteilen die Preisniveaus lang-
samer steigen, untereinander eher angepasst sind sowie dem Hamburger Durchschnitt
mehr oder weniger entsprechen. Die Abbildungen zur Preisentwicklung von Eigentums-
wohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhdusern (vgl. Abbildung 18 sowie Abbildung 19)
machen das Auseinanderfallen der beiden identifizierten Cluster auch grafisch sehr
deutlich.

Trotz der bereits erfolgten deutlichen Steigerung fir Wohnraumkosten, sagen unterschied-
liche Prognosen ubereinstimmend auch fir die Zukunft eine weitere Kostenerhéhung, ins-
besondere im Bereich der Mietpreise, voraus. Die oben erwahnte Jones Lang LaSalle-
Studie konstatiert fiir Hamburg z.B. einen ,Zyklus des beschleunigten Preiswachstums*, in
dem sich unter anderem auch der Bezirk Eimsbuttel befinde, und prognostiziert, dass sich
die Preise insbesondere ,in den gefragten innerstadtischen Teilmérkten weiter nach oben
entwickeln.“* Die Haspa-Studie bewertet die zuriickliegenden Preissteigerungen zwar
etwas differenzierter, halt aber auch einen zukunftigen deutlichen Preisanstieg angesichts
eines positiven Bevolkerungstrends bei gleichzeitig knappem Wohnraum fir
wahrscheinlich.*

# Eigene Berechnung auf Grundlage der in diesem Abschnitt aufgezeigten Relationen.

% vgl. Jones Lang LaSalle: ,on.point — Residential City Profile. Der Wohnungsmarkt Hamburg — 1. Halbjahr 2011, S. 7.
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Wohnformen, Wohntrends und Wohnungsbedarfe

Neben Anzahl und regionaler Verteilung der Wohnungen (vgl. Abbildung 13) sind vor dem
Hintergrund der Demographie und der daraus resultierenden Nachfrage insbesondere die
Auspragungen des Wohnens von Interesse. Hinsichtlich der Wohnraumformen kénnen
dazu Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern unterschieden werden. Hinsichtlich der Wohneigentumsverhaltnisse ist dartber
hinaus genossenschaftlicher Wohnraum von Interesse. Zusétzlich zu Kennzahlen dieser
Bereiche kénnen ggf. die Entwicklungen der Wohnflache je Einwohner sowie der Haus-
haltzahlen Rickschlisse auf Wohntrends zulassen und bei der Identifikation von Woh-
nungsbedarfen weiterfiihren.

Schon allein aufgrund der geografischen und stddtebaulichen Rahmenbedingungen ver-
wundert die Feststellung, dass es im Kernbereich die wenigstens Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern gibt, nicht. Demnach weisen die auf3eren Stadtteile auch den hdchs-
ten Bestand an Wohnungen dieser Wohnform auf (vgl. Abbildung 20).
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Abbildung 20: Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern in % aller Wohnungen in den Eims-
bltteler TeilrAumen (2010)32

Trotz einer derartigen Verteilung ist — unter der Annahme, dass in Ein- und Zweifamilien-
hausern prinzipiell mehr Wohnraum pro Person zur Verfligung steht — bemerkenswert,
dass die durchschnittliche Wohnflache je Einwohner in den Zonen, in denen das Wohnen
in Mehrwohnungshausern dominiert, gréRer bzw. nur annahernd gleich ist, als in den
Zonen, in denen (berwiegend Ein- und Zweifamilienhauswohnen stattfindet (vgl.
Abbildung 21). So ist die durchschnittliche Wohnflache je Einwohner im Kerngebiet trotz
hoher Bevdlkerungsdichte und Dominanz des Wohnens in Mehrfamilienhdusern um ca.
16 % hoher als in der Urbanisierungszone und knapp 13 % hoher als in den auf3eren
Stadtteilen.

% Eigene Berechnung. Quelle der Datengrundlage: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile 2011.
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Abbildung 21: Wohnflache je Einwohner in gm in den Eimsbiitteler Teilraumen (2010)33

Betrachtet man zudem die Entwicklung der Wohnflache je Einwohner von 2000 bis 2010,
ist insgesamt eine Steigerung zu konstatieren (vgl. Abbildung 22). Diese fallt mit 6,3 % im
Kerngebiet am hochsten aus, wahrend die Wohnflache in den &uReren Stadtteilen im
Betrachtungszeitrum um 5,4 %, in der Urbanisierungszone um 3,3 %, gestiegen ist (Ham-
burg +3,6 %).
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Abbildung 22: Entwicklung der Wohnflache je Einwohner in gm in den Eimsbdtteler Teilraumen
2000-2010**

Die Wohnflachenentwicklung je Einwohner lasst verschiedene Hypothesen zu. Einerseits
ist es moglich, dass altere Menschen nach dem Tod des Partners weiterhin auf dem bishe-
rigen Wohnraum leben und den Durchschnitt somit erhéhen. Insbesondere in den aul3eren
Stadtteilen, in denen die Bevolkerungsgruppe ,65 Jahre und Altere* besonders hoch ist
(vgl. Abbildung 10), kénnte ein solcher Anteil an kleinen Seniorenhaushalten diese Hypo-
these bestétigen; die Uber dem Durchschnitt liegende Zunahme der Wohnflache je Ein-
wohner in dieser Zone um 5,6 % seit dem Jahr 2000 wirde eine solche Annahme stitzen.

* Eigene Berechnung. Quelle der Datengrundlage: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile 2011.
% Eigene Berechnung. Quelle der Datengrundlage: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile der jeweiligen Jahre.
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Andererseits konnte die Entwicklung dadurch bedingt sein, dass sich finanziell gut situierte
Einwohner mehr Wohnflache leisten kdnnen und dadurch zu einem héheren Flachen-
durchschnitt beitragen. Insbesondere fir das Kerngebiet, in dem das durchschnittliche
Pro-Kopf-Einkommen im Zonenvergleich nachweislich am héchsten ausfallt, kbnnte diese
Vermutung zutreffen®®; die Steigerung der Wohnflache je Einwohner im Kerngebiet um den
innerbezirklichen Héchstwert von 6,3 % kbénnte eine solche Annahme bestéatigen. Welche
Ursache auch fur die aufgezeigte Entwicklung verantwortlich sein mag: es bleibt festzu-
halten, dass die Wohnflache pro Einwohner objektiv gestiegen ist und dass ggf. auch
subjektiv mehr Wohnraum, insbesondere durch die Veranderung der individuellen Lebens-
stile, von der Bevdlkerung verlangt wurde und auch in Zukunft wird.

Auf dem Wohnungsmarkt sind hinsichtlich der Bedarfsdeckung insbesondere Wohnungs-
konzerne bzw. Wohnungsbaugenossenschaften wichtige Akteure, da diese — neben
Privatpersonen — eine grof3e Bedeutung beim Bau, der Unterhaltung und Vermietung von
Wohnraum haben. In Hamburg gibt es eine Vielzahl von Unternehmen aus dem Genos-
senschafts- und Wohnungswesen. Fir den Bereich Eimsbittel sind die Kaifu-Nordland eG
sowie die Baugenossenschaft Hamburger Wohnen eG die groRRten Wohnungsgeber. Uber
50 % ihrer Wohneinheiten befinden sich innerhalb der Bezirksgrenze Eimsbuttels (vgl.
Abbildung 23).

Anzahl Anzahl %-Anteil
Wohnungen Wohnungen | Wohnungen
Unternehmen/ / / /
Genossenschaft Einheiten Einheitgn E.inheiten in36
in Hamburg im Belglrk Eimsbuittel
Eimsbuttel (ca.-Werte)

Kaifu-Nordland eG 4956 2645 53%
Baugenossenschaft Hamburger Wohnen eG 4615 2358 51%
Baugenossenschaft FLUWOG-Nordmark eG 4300 1162 27%
Wohnungsbaugenossenschaft von 1904 eG 3655 962 26%
Baugenossenschaft freier Gewerkschafter eG 7574 1620 21%
Vereinigte Hamburger

Wohnungsbaugenossenschaft eG 6800 1002 15%
Schiffszimmerer Genossenschaft eG 8966 1198 13%
Baugenossenschaft der Buchdrucker eG 1782 232 13%
SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft 128.962 10.000 8%
Baugenossenschaft dhu eG 4200 317 8%
Bauverein der Elbgemeinden eG 13.406 535 4%
Altonaer Spar- und Bauverein eG 6563 150 2,3%
HANSA Baugenossenschaft eG 9527 58 0,6%

22.239

Abbildung 23: Wohnungsbestand ausgewahlter Unternehmen im Bezirk Eimsbuttel®’

* 2004 lag nach eigenen Berechnungen das durchschnittliche Einkommen je Lohn- und Einkommensteuerpflichtigem
im Kerngebiet bei 46.468€, in der Urbanisierungszone bei 29.874€ und in den auReren Stadtteilen bei 31.378 €.

Quelle

der

Datengrundlage:

Stadtteil-Datenbank

des

Statistikamtes

Nord unter

http://www.statistik-

nord.de/fileadmin/regional/regional.php - Letzter Abruf vom 29.09.2011. Nach 2004 wurden vom Statistikamt Nord
keine Daten mehr zum Einkommen publiziert.

% Bezogen auf die jeweils eigenen Bestande in Hamburg insgesamt

¥ Quelle: Eigene Zusammenstellung anhand der Internetprasenzen der genannten Unternehmen. Zeitpunkt der
Recherche: September 2011.
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Setzt man die Anzahl der Genossenschaftswohnungen sowie die Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern (21.873) in Relation zueinander sowie in ein Verhaltnis zur Gesamt-
zahl der Wohnungen in Eimsbdittel (132.107), kann man die Bedeutung dieser Wohnungs-
art fur den Gesamtwohnungsmarkt erkennen (vgl. Abbildung 24). Genossenschafts-
wohnungen machen demnach knapp ein Finftel aller Wohnungen im Bezirk aus.*®

B Genossenschaftswohnungen

®Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

Sonstige Wohnungen

Abbildung 24: Circa-Verteilung der Wohnungen in Eimsbuttel nach Wohnungsform (2010)

Die fur den Wohnungsmarkt wichtige Nachfragekennziffer der Haushalte stieg in Eims-
bittel zwischen 2009 und 2010 um 2,3 % und damit mehr als doppelt so stark wie die
Einwohnerzahl des Bezirkes im gleichen Zeitraum (+1 %) sowie starker als der Hamburger
Durchschnitt (+2,1 %). Wesentlichen Anteil an dieser Zunahme hatte der enorme Zuwachs
an Einpersonenhaushalten im Bezirk (Durchschnitt +5,3 %). Dabei zeigt sich, dass dieser
in allen Teilrdume mehr oder weniger gleich stattgefunden hat, mit einer leicht positiven
Abweichung in der Urbanisierungszone (vgl. Abbildung 25).

Fur den Bereich der Privathaushalte ist hingegen eine Tendenz erkennbar, die einen ,von
aul3en nach innen“ zunehmenden Anstieg der Steigerungsquoten aufzeigt. Das Kerngebiet
liegt dabei deutlich Gber, die aul3eren Stadtteile nur knapp unter, dem Hamburger Durch-
schnitt. Eine Einzelbetrachtung zeigt allerdings, dass die h6chste Zunahme an Privathaus-
halten bezirksweit in einem &uReren Stadtteil festzustellen war (Eidelstedt: +7,3 %). Bei
den Einpersonenhaushalten ist die héchste prozentuale Steigerung im Stadtteil Rother-
baum zu verzeichnen gewesen (+3,3 %).

*® Da im Rahmen der Recherche nicht alle Genossenschaften mit Wohnungsbestand in Eimsbiittel beriicksichtigt
werden konnten, wurde die nachgewiesene Zahl von 22.239 auf 24.000 aufgerundet und fur die Berechnung zu
Grunde gelegt.
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Abbildung 25: Durchschnittliche prozentuale Steigerung der Anzahl der Privat- und Einpersonen-
haushalte in den Teilraumen zwischen 2009 und 2010%°

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Sachverhalte (Wohnungsbestand, Haushaltsent-
wicklung, Preisentwicklung, etc.) kann ein aktuell bestehender und zukiinftig zu erwarten-
der Nachfragetberschuss — bzw. ein Angebotsdefizit — konstatiert werden. Da der Leer-
stand im Geschosswohnungsbau seit 2004 noch weiter gesunken ist (-0,9 %) und lediglich
1,2 % betragt (Stand 2009), ist im Bezirk Eimsbuttel Vollvermietung die Norm.*® Dem
Nachfrageiiberschuss kann somit schwerpunktmaBig nur durch Neuschaffung von
Wohnraum entsprochen werden.

Die Zahlen und Entwicklungen zeigen, dass im Bezirk Eimsbdttel in allen Alters- und Be-
volkerungsgruppen ein Bedarf an Wohnraum besteht und auch zukiinftig zu erwarten sein
wird. Weil zwischen diesen Gruppen allerdings unterschiedliche Anforderungen und An-
spruche vorherrschen, wird es vornehmliche Herausforderung sein, den Bedarfstragern im
Rahmen der vorhandenen Mdglichkeiten und Grenzen sowohl qualitativ als auch quantita-
tiv gerecht zu werden, dabei aber insbesondere die soziale Kohasion nicht zu gefahrden.

Sozialer Wohnungsbau

Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes

Einen wichtigen Anteil am Wohnungsmarkt macht der Bereich des offentlich/sozial gefor-
derten Wohnens aus. Hier ist jedoch seit dem Jahr 2000 ein stadt- und bezirksweit ein-
deutiger und anhaltender Riickgang des Bestandes an offentlich gefoérderten Wohnungen
— auch Sozialwohnungen genannt — zu verzeichnen (vgl. Abbildung 26). Dieser Riickgang

¥ Eigene Berechnung anhand der Anzahl der Privat- und Einpersonenhaushalte fiir die Jahre 2009 und 2010. Quelle

der

Datengrundlage: Stadtteil-Datenbank des Statistikamtes Nord unter http://www.statistik-nord.de/filead-

min/regional/regional.php - Letzter Abruf vom 29.09.2011.

0 vgl. Jones Lang LaSalle: ,on.point — Residential City Profile. Der Wohnungsmarkt Hamburg — 1. Halbjahr 2011, S. 4.
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betragt im Bezirk Eimsbuttel zwischen dem Jahr 2000 und 2010 knapp 45 %, in Gesamt-
Hamburg ca. 35 %.
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Abbildung 26: Anzahl der Sozialwohnungen im Bezirk Eimsblittel sowie in Hamburg gesamt41

2010 verfugte der Bezirk Eimsbuttel Gber rund 7.500 Sozialwohnungen. Die Eimsbutteler
Sozialwohnungsquote von 5,6 % lag dabei lediglich bei knapp der Halfte des Hamburger
Durchschnitts (10,7 %). Bezirke wie Bergedorf oder Hamburg-Mitte wiesen mit 16,9 %
bzw. 19,1 % einen fast drei- bzw.- viermal so hohen Bestand an Sozialwohnungen auf.

Die Verteilung der Sozialwohnungen auf die Teilrdume zeigt, dass sich zwei Drittel (66 %)
des Sozialwohnungsbestandes des Bezirks auf die &aufleren Stadtteile verteilen (vgl.
Abbildung 27). In der Urbanisierungszone liegen 22 % der Sozialwohnungen des Bezirkes,
wohingegen im Kerngebiet nur knapp 12 % zu finden sind. Der Stadtteil Eimsbuttel hat am
Prozentsatz des Kerngebietes wesentlichen Anteil. Hier werden 77 % der Sozialwohnun-
gen dieses Teilraums gezahilt.

5000
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3000 _____|mKerngebiet
2000 | mUrbanisierungszone
1000 —
883 4919 AuBere Stadtteile
0 -

Abbildung 27: Anzahl der Sozialwohnungen nach TeilrAumen (2010)42

“! Quelle: Statistikamt Nord. Zur besseren Darstellung wurden die beiden maRstabsgetreuen Entwicklungslinien in
einer Abbildung ohne MaRRstab zusammengefiihrt.

“2 Eigene Berechnung. Quelle: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile 2011.
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Ein Sachverhalt, der die im stadtweiten Vergleich ohnehin schon geringe Anzahl an Sozial-
wohnungen weiter problematisiert, ist der Auslauf der Bindung von mehr als 2.700 Sozial-
wohnungen im Bezirk bis Ende 2016 (vgl. Abbildung 28), immerhin ca. 37 % des
Sozialwohnungsbestandes. Demnach laufen im Kerngebiet 16 %, in der Urbanisierungs-
zone 76 % und in den auRBeren Stadtteilen 27 % der dortigen Sozialwohnungen bis zum
genannten Jahr aus der Bindung.
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Abbildung 28: Anzahl der Sozialwohnungen mit Bindungsauslauf bis Ende 2016
nach Teilraumen (2010)*®

Bedarf im Segment geférderter Wohnungsbau

Auch wenn der Bedarf an Sozialwohnungen quantitativ nicht exakt beziffert werden kann,
lasst sich anhand der Entwicklung verschiedener Kennzahlen nachweisen, dass der
Bedarf an diesen Wohnungen im Bezirk Eimsbdittel in den letzten Jahren gestiegen ist und
dauerhaft nicht gedeckt werden konnte bzw. aktuell immer noch nicht gedeckt werden
kann. Betrachtungsrelevante Parameter sind in diesem Zusammenhang insbesondere die
Angaben zu den erteilten Wohnberechtigungsscheinen — den sogenannten § 5-Scheinen —
bzw. zu den erteilten Dringlichkeitsscheinen (beide Bescheinigungen berechtigen zum
Bezug einer Sozialwohnung®). Darlber hinaus kénnen Angaben zur Anzahl der An-
spruchsberechtigten mit unerfulltem Wohnungswunsch im Bezirk Eimsbuttel Aufschluss
Uber die Nachfrage nach geférdertem Wohnraum geben.

Grundsatzlich kann festgestellt werden, dass die Anzahl der erteilten § 5-Scheine zwi-
schen 2005 und 2010 um ca. 30 % abgenommen hat, wahrend im gleichen Zeitraum eine
Zunahme der erteilten Dringlichkeitsscheine (DKS) um knapp 37 % zu verzeichnen war
(vgl. Abbildung 29). Die Zahlen des ersten Halbjahres 2011 lassen eine Fortsetzung dieser
gegenlaufigen Trends denkbar erscheinen. Wahrend die Abnahme der 8§ 5-Schein-Aus-

“* Eigene Berechnung. Quelle: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile 2011.

“ Wohnberechtigungsscheine (§5-Scheine) werden grundsétzlich nur erteilt, wenn das Jahreseinkommen des
Antragstellers gesetzlich bestimmte Einkommensgrenzen nicht Uberschreitet. Dringlichkeitsscheine (DKS) werden
erteilt, wenn man aufgrund einer auBergewohnlichen Lebenssituation (z.B. Krankheit, Schutz der Familie) dringend
auf eine andere Wohnung angewiesen, aber alleine nicht in der Lage ist, eine angemessene Wohnung zu finden.
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stellungen vor dem Hintergrund des verstarkten Einsatzes anderer sozialer Instrumente —
insbesondere durch Akteure wie z.B. Jobcenter — zu interpretieren ist, hat die Erhéhung
bei der Ausstellung von Dringlichkeitsscheinen eine Hauptursache in der Zunahme und
gleichzeitigen Anerkennung von Krankheiten, insbesondere mit psychischen Auswirkun-
gen, die eine Erteilung dieser Bescheinigung rechtfertigen.

2500
2488
2000
1500 B 5-Scheine
1000 ®DKS
500 Summe
0

2005 2006 2007 2008 2009 2010

Abbildung 29: Anzahl der vom Bezirksamt Eimsbdttel erteilten Wohnberechtigungs- und
Dringlichkeitsscheine 2005-2011*

Aufgrund der — absolut betrachtet — unterschiedlich hohen gegenlaufigen Tendenzen bei
der Ausstellungsmenge beider Scheinarten, ist der Personenkreis, der einen Anspruch auf
eine Sozialwohnung bescheinigt bekommen hat, im Betrachtungszeitraum insgesamt ge-
ringer geworden. Der prozentuale Rickgang zwischen 2005 und 2010 betragt dabei ca.
19 %. Setzt man diesen Wert zu dem Sachverhalt in Bezug, dass der Sozialwohnungsbe-
stand im gleichen Zeitraum um ca. 33 % gesunken ist, gelangt man zu der Vermutung,
dass die Versorgungsquote trotz einer sinkenden Anzahl an Berechtigten nicht gestiegen
sein kann.

Die Entwicklung der Zahl der zwischen 2005 und 2010 mit einer Wohnung im Bezirk
Eimsbuittel versorgten Anspruchsberechtigen bestatigt die Annahme, dass sich die
Versorgungsquote trotz Verringerung der Zahl der Anspruchsberechtigten nicht verbessert
hat (vgl. Abbildung 30). Die Gesamtanzahl der Versorgten sank demnach kontinuierlich,
zwischen 2005 und 2010 um insgesamt knapp 46 %. Dabei ist sowohl bei den aufgrund
eines § 5-Scheines, als auch bei den aufgrund eines Dringlichkeitsscheines Versorgten,
eine Abnahme zu erkennen (-50 % bzw. -22 %), die sich auch im Jahr 2011 fortsetzen
konnte.

> Quelle: Auswertung der Ausstellungs- und Versorgungsbilanzen (%5-Scheine/Dringlichkeitsscheine) des
Bezirksamtes Eimsbuttel, Fachamt Grundsicherung und Soziales, E/SDZ 142.
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Abbildung 30: Anzahl der mit einer Sozialwohnung im Bezirk Eimsbittel versorgten Anspruchs-
berechtigten nach Berechtigungsgrundlage®®

Stellt man die Anzahl der Anspruchsberechtigten nun direkt den mit einer Wohnung im
Bezirk Eimsbuttel Versorgten gegenuber, wird deutlich, dass wesentlich mehr Anspriiche
auf Sozialwohnungen vorhanden waren und sind, als Versorgungen mit diesen
Wohnungen im Bezirk stattgefunden haben und stattfinden (vgl. Abbildung 31). Hin-
sichtlich dieses Vergleichs ist anzumerken, dass die vom Bezirksamt Eimsbittel erteilten
Berechtigungsscheine nicht nur fir Sozialwohnungen im Bezirk Eimsbittel gelten, sondern
stadtweit eingesetzt werden kdnnen. Die mit einer Sozialwohnung im Bezirk Eimsbittel
versorgten Anspruchsberechtigten missen aufgrund dieses Umstandes also nicht zwin-
gend auch schon vorher dort wohnhaft gewesen sein. Unter den in Abbildung 30 aufge-
zeigten Versorgten kdnnen vielmehr auch Berechtigte erfasst sein, die aus anderen Stadt-
teilen zugezogen sind, um eine Sozialwohnung zu beziehen.”’

Anhand des Vergleiches der anerkannten mit den versorgten Anspruchsberechtigten lasst
sich trotz dieser einschrankenden Rahmenbedingungen eine grundsatzliche Feststellung
formulieren: demnach ist die Versorgungsquote deutlich defizitar und dies bei einer
sinkenden Anzahl an Sozialwohnungen und einer sich dadurch potenzierenden Anzahl von
unversorgten Anspruchsberechtigten.

% Quelle: Auswertung der Ausstellungs- und Versorgungsbilanzen (%5-Scheine/Dringlichkeitsscheine) des
Bezirksamtes Eimsbuttel, Fachamt Grundsicherung und Soziales, E/SDZ 142.

“" Die Bezirksamter stellen allerdings nur Berechtigungsscheine fiir Biirger aus, die ihren gemeldeten Wohnsitz im
jeweiligen Bezirk haben.
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Abbildung 31: Gegeniberstellung der vom Bezirksamt Eimsbiittel erteilten Berechtigungsscheine
und der mit einer Sozialwohnung im Bezirk Eimsbttel Versorgten

Im Zuge der erdrterten Sachlage tragt ein weiterer Umstand zur Problematisierung der
Lage bei bzw. lasst sich als mdgliche Ursache dieser identifizieren. Die Entwicklung der
Anzahl der Inhaber eines Dringlichkeitsscheines mit unerfilltem Wohnungswunsch in
Eimsbittel lasst eine deutliche Steigerung der Nachfrage seit 2005 erkennen (vgl.
Abbildung 32). Eimsbiittel ist demnach nicht nur im Bereich des freien Wohnungsmarktes
ein gefragter Standort, sondern scheint auch im Sektor der Sozialwohnungen ein
attraktiver Bezirk zu sein.
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Abbildung 32: Anzahl der Inhaber eines Dringlichkeitsscheines mit unerfilltem Wohnungswunsch
im Bezirk Eimsbuttel*®

Neben der aus den Auswertungen zu schlieBenden quantitativen Annahme, dass ehemalig
und aktuell zu wenige Sozialwohnungen vorhanden sind, fuhren verschiedene qualitative
Zusammenhange zu der Vermutung, dass zukinftig sowohl ein geschéatzter als auch ein
tatsachlicher Bedarf an diesen Wohnungen sowie an Wohnungen zu moderaten Mieten
besteht:

“ Quelle: Auswertung der Ausstellungs- und Versorgungsbilanzen (%5-Scheine/Dringlichkeitsscheine) des
Bezirksamtes Eimsbuttel, Fachamt Grundsicherung und Soziales, E/SDZ 142. Die Zahlen geben die Menge der
unversorgten Inhaber am Erhebungsstichtag des jeweiligen Halbjahres an. Die Angabe fir das 2. Halbjahr 2011
bezieht sich auf den Stand 05.10.2011.
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1. Bis Ende 2016 laufen ca. 2.700 Wohnungen aus der Bindung. Selbst wenn im Zeitraum
2012 bis 2015 jedes Jahr 700 Wohnungen gebaut werden, missten alle Wohneinheiten
als geforderter Wohnraum entstehen, um die Anzahl der entfallenen Wohnungen zu
kompensieren. Die Anzahl der Bewohner dieser Wohnungen bzw. auch der Anteil der
Bevolkerung mit einem bisher unerfillten Anspruch auf eine 6ffentlich geférderte Woh-
nung verringert sich durch den Bindungsauslauf allerdings nicht. Ein gleichwertiger
quantitativer und qualitativer Ersatz ist also nicht nur notwendig, sondern musste zu-
dem um eine weitere Anzahl an zu schaffenden Sozialwohnungen fiir die unversorgten
Anspruchsberechtigten aufgestockt werden. Neben dem Neubau von geférderten Woh-
nungen ist auch das Instrument des Ankaufes von Wohnungsbindungen, insbesondere
bei Modernisierungsmaflinahmen, mit den zustandigen Senatsbehorden zu erdértern.

2. Der erwartete Bevodlkerungszuwachs sowie eine immer weiter zunehmende Wohn-
flache/Einwohner und eine Reduzierung der HaushaltsgroRe wird eine grundsatzliche
Steigerung der Nachfrage nach Wohnungen nach sich ziehen. Dabei werden Woh-
nungen aller Arten und Preisspannen gesucht werden und notwendig sein, auch Sozi-
alwohnungen.

3. Die Differenz zwischen Angebot und Nachfrage sowie die Konkurrenzsituation, auch
auf dem Sozialwohnungsmarkt, trifft insbesondere Haushalte mit niedrigem Ein-
kommen, die in der Konsequenz der Steigerungen der Mietpreise oft mehr als die
Halfte ihrer Einkommen fir Mieten aufwenden missen. Will man einen Umzug dieser
Bevolkerungsgruppe in das Hamburger Umland verhindern, muss ein entsprechendes
Angebot fur einkommensschwache Haushalte, sowohl im Bereich der geforderten als
auch im Bereich der freien (aber bezahlbaren) Wohnungen, geschaffen werden.

4. Die zurlckliegenden Mietpreissteigerungen entsprechen in Hohe und Umfang nicht der
Entwicklung der Realldhne. Insbesondere Wohnungen in Neubauprojekten, die frei und
ohne Anteil an 6ffentlich geférdertem Wohnraum errichtet wurden, sind daher vielfach
nicht bezahlbar fur einkommensschwache Haushalte. ,Dadurch steigt die Quote der
Wohnungsfindenden unproportional zwischen der Gruppe der frei suchenden und der
Gruppe mit Wohnberechtigungsbescheinigung zu Lasten letzterer.

5. Eimsbuttel ist ein nachgefragter Bezirk. Aufgrund der hohen Nachfrage steigen die
Preise auch fur durchschnittliche Wohnungen in normaler Lage. Will man eine soziale
Durchmischung erhalten und Segregationsprozesse verhindern, muss das Angebot an
geférderten Wohnungen bezirksweit erhéht werden.

Neben den, in den vorangegangenen Abschnitten aufgezeigten, Herausforderungen fir
die zukinftige Steuerung der Wohnraumsituation in Eimsbuttel (Bevolkerungsdichte, De-
mographie, Flachenpotenziale, etc.) wird die soziale Komponente ein wichtiger Parameter
sein missen. Nicht nur aufgrund der ohnehin unterdurchschnittlichen Versorgung mit So-
zialwohnungen werden die Bemuhungen um geférderten Wohnraum an Bedeutung zu-
nehmen, sondern inshesondere auch vor dem Hintergrund der zunehmenden Diskrepanz
zwischen Anspruchsberechtigten und Versorgungsmdéglichkeiten bei gleichzeitig sinken-
den Ressourcen.
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Zielsetzung bei der Wohnungsbauentwicklung
Flachenmanagement und Liegenschaftspolitik

Ein Zuwachs an Wohnungsbau setzt im Normalfall auch einen Zuwachs an Flachen, die
bebaut werden kénnen, voraus. Die Entwicklung neuer Wohngebiete auf bislang unbe-
bauten bzw. neuen Flachen ist der einfachste Weg um schnell mehr Wohnraum zu
schaffen.

Allerdings ist dieses in Hamburg aufgrund der begrenzten Siedlungsflache nur in Aus-
nahmefallen zu realisieren. Demzufolge ist die Hauptaufgabe der nachhaltigen Flachen-
entwicklung des Hamburger Senats der Vorrang der Innenentwicklung vor der Auf3enent-
wicklung. Dieser Vorrang zielt insbhesondere auf einen ressourcenschonenden Umgang mit
den begrenzten Flachen Hamburgs sowie auf eine Steigerung und Diversifizierung des
Nutzungsmixes in bestehenden Stadtquartieren und damit auch des Wohnungsangebotes
ab.

Unter Innenentwicklung sind alle baulichen Entwicklungen zu verstehen, die sich im be-
stehenden Siedlungsgeflige der Stadt abspielen wie z.B.

Verdichtung in bestehenden Stadtquartieren durch An- und Umbauten, Nutzungsande-
rungen, Aufstockungen, BaullickenschlieBungen, Bauen in zweiter Reihe, Abriss und
Neubau,

Bebauung von Flachen im bestehenden Siedlungsgefiige wie beispielsweise kleinere
Brachflachen oder nicht mehr bendtigte Sportflachen,

Bebauung von Konversionsflachen, d.h. Flachen, die bereits bebaut, aber mit einer
anderen Nutzung belegt waren (z.B. ehemalige Kasernen, Post- und Bahnflachen,
Krankenhaus- und Pflegeheimflachen, gewerbliche Flachen deren Nutzung aufge-
geben wurde),

SchlieBung von Bauliicken (auch an verkehrsbelasteten Straf3en). Die Liickenschlie-
Bung bietet dem dahinter liegenden Wohnungsbestand Larmschutz, wodurch evtl.
weitere WohnungsbauPotenziale mobilisiert werden kénnen,

Quartiere mit sehr geringen Bebauungsdichten,
nicht ausgeschopfte StandortPotenziale, z.B. Wasserlagen.

Im hamburgweiten Vergleich kommt dem Bezirk Eimsbittel eine auBergewohnliche Rolle
zu. Eimsbiittel verfugt als einziger Bezirk Uber nahezu keine gréReren Liegenschafts-
flachen oder auch gré3ere Konversionsflachen. Die Entwicklung von Wohnbaupotenzialen
ist somit eng mit der Mobilisierung von privaten Flachen verbunden. Aus diesem Grund
bedarf die Umsetzung des ambitionierten Zieles der Schaffung von Wohnungspotenzialen
besonderer Anstrengung. Einerseits bedeuten diese privaten Flachen erhebliche Poten-
ziale andererseits wird die Mobilisierung erschwert, verzdgert sich oder scheitert in einigen
Fallen an unrentierlichen Kosten, die spezifisch sind fir Innenentwicklungsflachen wie z.B.
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Kosten fir LarmschutzmaBnahmen, Entsorgungskosten, Kosten fur den Tiefgaragenbau
bzw. den Ersatz von notwendigen Stellplatzen, Abrisskosten, Umbaukosten bei Nutzungs-
umwandlung etc.

Die dargestellten Kosten stellen fiir den Privatinvestor Hiirden dar, die zu einer unverhalt-
nismaiigen Schmalerung seiner angestrebten Rendite im Wohnungsbau fiihren, so dass
der Wohnungsbau haufig unterbleibt.

Neben den Schwierigkeiten der Eigentimeraktivierung sind zudem auch Nutzungskonflikte
und Auseinandersetzungen Uber die stadtebauliche und hochbauliche Gestaltung mit
Eigentimern sowie — aufgrund der Verdichtung im Bestand - mit Birgern zu erwarten.

Die groRRe Schwierigkeit bei den (mobilisierten) privaten Flachen ist, dass die Entwicklung
dieser fast ausnahmslos renditeorientiert erfolgt. Dies bedeutet, dass wohnungspolitische
sinnvolle MaRnahmen und Wohnungszusammensetzung nicht auf das Interesse der
Eigentimer bzw. Bauherren stoRen, solange sich diese nicht fir den Eigentimer auch
.rechnen”.

Bei Liegenschaftsflachen ist es, seit der Abkehr vom Hdchstgebotsverfahren, moglich tber
die Ausschreibungsmodalitidten auch wohnungspolitische Interessen aufzunehmen. Dieses
ist fUr einen sehr stark nachgefragten Wohnstandort wie Eimsbuttel — mit entsprechender
Mietpreisentwicklung — ein wichtiger wohnungspolitscher Ansatz.

Aus diesem Grund muss es auch ein Ziel von Eimsbuttel sein, den Grundstock an Liegen-
schaftsflachen durch den strategischen Ankauf von neuen Flachen zu erh6hen und auf
diese Weise mehr Gestaltungsspielrdume auf dem Wohnungsmarkt zu erlangen.

Allerdings ist dieser Ankauf aufgrund der angespannten Haushaltssituation und der beste-
henden Bodenwerte in Eimsbdttel nur in geringem Umfang mdglich. Ein Ankauf beschrankt
sich zudem insbesondere auf bislang noch nicht im Fokus stehende Quartiere, die durch
Optimierung und Anpassung der bestehenden Nutzungen oder durch Neuausweisung
noch erhebliches Entwicklungspotenzial beinhalten.

Vorwiegend wird es deswegen in der Diskussion und Auseinandersetzung mit privaten
Eigentimern darum gehen die wohnungspolitischen Akzente einzubringen und diese um-
zusetzen.

Auch die Verbesserung des Wohnumfelds ist Ziel stadtischer Mallnahmen, muss aber
auch — im wohlverstandenen Eigeninteresse - standige Aufgabe aller Wohnungseigen-
timer sein.

Das zentrale Ziel der bezirklichen Wohnungspolitik ist die ausreichende und angemessene
Wohnungsversorgung aller Bevélkerungsgruppen der Stadt durch ein breites und dauer-
haftes Wohnungsangebot in allen Teilméarkten. Es missen unterschiedliche Wohnbedirf-
nisse berlcksichtigt werden. Eimsbuttel soll weiterhin ein attraktiver Wohnstandort fir
unterschiedliche Bevdlkerungsschichten, Generationen, Kulturen sein. Dazu ist ein aus-
reichendes Angebot sowohl im Wohneigentumsbereich, als auch im frei finanzierten und
offentlich geférderten Mietwohnungsbereich erforderlich.
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3.2 Die 7 Leitlinien der Eimsbutteler Wohnungsbaupo  litik

Qualitat im Wohnungsbau

Fur den Bezirk Eimsbuttel ist die quantitaive Erhéhung der Wohnungsbestande untrennbar
mit einer qualitativen Weiterentwicklung in allen Stadtteilen verbunden. Die einzelnen
Stadtteile des Bezirks haben jeweils ihren eigenen Charakter und ihre eigenen Identitaten,
das stellt eine besondere Qualitat dar, die es zu bewahren gilt. Die neu gestellten Anforde-
rungen an den Wohnungsbau durch den ,Vertrag fur Hamburg“ bedeuten fir alle Stadtteile
eine Herausforderung. Dieser Herausforderung will sich der Bezirk Eimsbuttel stellen,
dabei jedoch die bestehenden Qualitaten erhalten und férdern.

Zu diesem Zweck wurden strategische Leitlinien zu den zentralen Fragestellungen fur den
Bezirk Eimsbiittel entwickelt und festgeschrieben. Sie sollen die Grundlage fir die weitere
Entwicklung des Bezirks bilden und die Basis fir den Dialog und die Kooperation mit den
handelnden, gesellschaftlichen Akteuren darstellen. Die Leitlinien sollen dabei nicht pau-
schalisiert gelten, sondern nach Bedarf in den jeweiligen bezirklichen TeilrAumen Anwen-
dung finden.

Die zentralen Fragestellungen des Bezirks wurden in einem bezirksinternen Prozess zu-
nachst definiert und dezernatsibergreifend erarbeitet. Unter der Fragestellung ,Wo
wohnen?* wurden die zentralen Themen Verdichtung — Freiraum — Verkehr bearbeitet.
~Wie wohnen“ nahm Bezug auf Demographie - Soziale Mischung - Nachhaltigkeit. Mit der
Frage ,Wo arbeiten?" wurden die Themen Gewerbe — Biro — Wohnen in den Focus ge-
nommen. Im Anschluss wurden diese Themenkomplexe weiter ausgearbeitet und mun-
deten in 7 Leitlinien:

la. Nachverdichtung soll qualitativ und vertraglich sein. Kerngebiet

1b. Nachverdichtung soll zu einer Entlastung des Ke rngebiets unter Erhaltung der
Identitéat der Stadtteile fihren.  Urbanisierungszone

1c. Nachverdichtung soll mit neuen stadtebaulichen Qualitaten, wie z.B. Wohnum-

feldverbesserungen verbunden werden.  AuRere Stadtteile

2. Notwendige und wertvolle Freiflachen — insbesond ere in den zentralen Lagen
stehen fur den Wohnungsbau nicht zur Verfigung.

3a. Neuer Wohnungsbau darf die bestehenden Infrastr  uktureinrichtungen nicht tber-
lasten. Kerngebiet
3b. Nachverdichtung soll mit einer Starkung der Inf rastruktur einhergehen.

Urbaniserungszone + Aul3ere Stadtteile

4. Durch Wohnungsbauprojekte sollen demographische Entwicklungstendenzen ge-
steuert und die soziale Mischung geférdert werden.
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5. Eimsbuttel setzt sich dafir ein, in allen Stadtt  eilen einen entsprechenden Anteil
offentlich geférderter Wohnungen zu realisieren.

6. Der Wohnungsbau in Eimsbuttel soll sowohl nachha Itig als auch bezahlbar sein.

7a. Das Nebeneinander von Arbeit und Wohnen soll er  halten bleiben. Die Umnut-
zung von Wohnraum in Buros soll gestoppt, leer steh ende Biros nach Méglich-
keit in Wohnraum umgewandelt werden.  Kerngebiet

7b. Untergenutzte Gewerbegebiete bieten Chancen fir ~ die Innenentwicklung.
Urbanisierungszone + Aul3ere Stadtteile

Erlauterungen zu den Leitlinien

Verdichtung

Kerngebiet:
la. Nachverdichtung soll qualitativ und vertraglich sein.
Urbanisierungszone:

1b. Nachverdichtung soll zu einer Entlastung des Ke  rngebiets unter Erhaltung der
Identitat der Stadtteile fuhren.

AuRere Stadtteile:

1c. Nachverdichtung soll mit neuen stadtebaulichen Qualitaten, wie z.B. Wohnum-
feldverbesserungen verbunden werden.

Die Ressource Boden ist begrenzt. Gleichzeitig sollen mehr Wohnungen errichtet werden.
Dieses fuhrt zwangslaufig zu einer zunehmenden Verdichtung in allen Bereichen, in denen
neue Wohnungen entstehen. Dabei ist der Bezirk Eimsbuttel bereits in weiten Teilen stark
verdichtet, auch die aul3eren Stadtteile liegen bereits Uber dem Hamburger Durchschnitt.
Weiterhin gebieten der sparsame Umgang mit der Flache sowie 6konomische und stadte-
bauliche Griinde eine vorrangige Entwicklung von Umstrukturierungsflachen.

Ein Ziel dieser Leitlinien ist es, den Herausforderungen aus der weiter anwachsenden
Verdichtung fur alle Teile des Bezirks gewachsen zu sein. In den bereits hoch verdichteten
Bereichen geht es um qualitatsvolle und stéadtebaulich sinnvolle Lésungen, so missen z.B.
flachensparende Wohnformen entwickelt und angeboten werden. Gleichzeitig sorgen die
bereits stark verdichteten Bereiche fir splrbaren Druck auf die angrenzenden Gebiete.
Hierbei gilt es den eigenstadndigen Charme dieser einzelnen Quartiere zu beriicksichtigen
und zu bewahren. Die Verdichtung in den bislang nicht so stark verdichteten Bereichen
muss u.a. mit Wohnumfeldverbesserungen verbunden werden. Insgesamt gilt es den
Charakter des Stadtteils qualitativ und nicht nur quantitativ zu starken.
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Freiraum

2. Notwendige und wertvolle Freiflachen — insbesond  ere in den zentralen Lagen
stehen flir den Wohnungsbau nicht zur Verfligung.

Freiflachen sind ein wichtiges Gut in einer urbanen Gesellschaft. Sie dienen als Erholungs-
wie Gestaltungsraume sowohl fir Menschen wie auch fur Tiere und Pflanzen. Ein
wichtiges Kriterium einer Freiflache ist einerseits die Nutzbarkeit (durch den Menschen)
sowie andererseits der Nutzen (fir Flora und Fauna). Die Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen ist fur Freiflachen somit von
wichtiger Bedeutung. Anders als andere Nutzungen wie Wohnen, Gewerbe lassen sich
Freiraume gewohnlicherweise nicht stapeln. Als weiterer Punkt kommt hinzu, dass mit
einer Zunahme der Wohnungen auch eine Zunahme der Zahl der Nutzer der Freiflachen
verbunden ist.

Ein Ziel dieser Leitlinie ist es, die vorhandenen Freiflachen im Bezirk Eimsbittel zu
erhalten und nach Méglichkeit auch aufzuwerten und fur die unterschiedlichen Benutzer-
gruppen Gestaltungsfreirdume einzurdumen. Dieses kann insbesondere durch die Mehr-
fach-Codierung von bestehenden Freirdumen erfolgen, da die Entwicklung neuer Frei-
flachen in hoch verdichteten Bereichen schwer zu realisieren ist. Gleichwohl kommen der
Gestaltung und Offnung — auch der halbéffentlichen — Raume eine besondere Bedeutung
zu, da durch sie neue Qualitaten gewonnen werden kdnnen.

Infrastrukur
Kerngebiet:

3a. Neuer Wohnungsbau darf die bestehenden Infrastr  uktureinrichtungen nicht
Uberlasten.

Urbanisierungszone + AuRere Stadtteile:

3b. Nachverdichtung soll mit einer Starkung der Inf rastruktur einhergehen.

Durch den Zuwachs von Wohnungen und dadurch bedingt mehr Einwohner steigen auch
die Anforderungen an die soziale, technische und sonstige Infrastruktur. Dabei &uf3ern sich
diese Anforderungen auf rdumlich unterschiedliche Weise in den einzelnen bezirklichen
Teilrdumen. Einerseits darf die bestehende Infrastruktur (insbesondere im Kerngebiet)
nicht Uberlastet werden, andererseits sind teilweise bestehende Nachholbedarfe mindes-
tens zu mildern. Dieses betrifft einerseits den OPNV, die Schul- wie auch die generelle
Betreuungssituation als auch andererseits bspw. den ruhenden Verkehr, insbesondere in
den verdichteten Bereichen.

Ein Ziel dieser Leitlinie ist es, den mit dem Bevodlkerungswachstum verbundenen wachsen-
den Anforderungen an die 6ffentliche wie auch sonstige Infrastruktur rechtzeitig zu be-
gegnen. Dies beginnt bereits bei den Anforderungen von neuen Bauvorhaben an den
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ruhenden Verkehr und der vertraglichen Unterbringung von diesem, betrifft aber auch
gesamtstadtische Interessen beispielsweise beim Ausbau und der Auslastung des OPNV.

Die Schaffung von Stellplatzen fur Carsharing und von Ladestationen fir Elektromobilitat
bei neuen Wohnungsbauvorhaben soll geprift werden.

Demographie

4. Durch Wohnungsbauprojekte sollen demographische Entwicklungstendenzen
gesteuert und die soziale Mischung gefordert werden

Eimsbiittel ist - noch mehr als die Gesamtstadt - ein Bezirk der Kleinhaushalte. Uber 80 %
der Bevolkerung lebt in 1-2 Personen-Haushalten. Dieser Anteil wird sich aufgrund der
demografischen Entwicklung nicht wesentlich verandern. Zunehmende Singlehaushalte,
Gebaudeabrisse, steigender Wohnflachenverbrauch pro Kopf und langeres Lebensalter
schaffen schon fur sich genommen einen standigen Mehrbedarf an Wohnungen. Strate-
gien der Stadtentwicklung kénnen dabei die demographische Entwicklung der einzelnen
Stadtteile steuern.

Ein Ziel dieser Leitlinie ist es, sowohl im Bestand wie auch im Neubau an die unterschied-
lichen Bevolkerungsgruppen angepasste MalRnahmen zu entwickeln und umzusetzen. An-
gesichts der Alterung der Gesellschaft und der steigenden Nachfrage ist dabei die altenge-
rechte Anpassung des Wohnungsbestandes und einer altengerechten Infrastruktur eine
der Aufgaben. Durch diese MaRhahmen wird es erleichtert, dass alte Menschen maglichst
lange in ihrer vertrauten Umgebung leben kdnnen. Weiterhin sollte auch sowohl im Be-
stand wie auch bereits im Neubau diese spezifischen Anforderungen angemessen Be-
ricksichtigung finden. Die Integration von seniorenspezifischen Wohnbedarfen ist hierbei
ebenso ein wesentlicher Bestandteil wie auch z.B. das Thema familiengerechte Wohnun-
gen inhaltlich in dieser Leitlinie integriert ist.

Soziale Mischung

5. Eimsbduttel setzt sich dafir ein, in allen Stadtt  eilen einen entsprechenden An-
teil 6ffentlich geférderter Wohnungen zu realisiere n.

Eine soziale Mischung macht Stadt lebenswert. Der Bestand an preis- und belegungsge-
bundenen Wohnungen geht durch das Auslaufen von Bindungen und Modernisierungs-
malnahmen in Hamburg immer weiter zurtick. Es werden zu wenige neue Sozialwoh-
nungen bzw. geférderte Wohnungen gebaut, auch in Eimsbdittel nicht. Im Bezirk liegen nur
rund 8 % aller Hamburger Sozialwohnungen, das ist unterdurchschnittlich und zudem sehr
ungleich verteilt auf die Stadtteile Lokstedt, Niendorf, Schnelsen und Eidelstedt. Auch die
stark nachgefragten Wohnlagen brauchen einen Anteil Sozialwohnungen zur Sicherung
der Sozialstruktur. Es findet zwar Wohnungsneubau statt, dies jedoch vornehmlich im
hochpreisigen Bereich und im Eigentumssektor.
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Ein Ziel dieser Leitlinie ist es, der zunehmenden Spaltung der Stadt entgegen zu wirken
und die durchmischten Strukturen als Grundlage fir lebendige Nachbarschaften zu erhal-
ten. Daflr soll preiswerter Mietwohnraum Uber das gesamte Bezirksgebiet erhalten und
zusatzlich geschaffen werden. Neben der Schaffung von familiengerechten Wohnungen ist
vor allem auf die Schaffung von Wohnraum zu achten, der ohne 6ffentliche Transferleis-
tungen bezahlbar bleibt.

Der Bezirk setzt sich dafir ein, dass im Wohnungsneubau mindestens ein Drittel aller ge-
schaffenen Wohnungen im geférderten Wohnungsbau erfolgt.

Nachhaltigkeit

6. Der Wohnungsbau in Eimsbuttel soll sowohl nachha Itig als auch bezahlbar
sein.

Die neben der Miete zu entrichtenden Nebenkosten lassen die Gesamtkosten des Woh-
nens immer weiter ansteigen. Ein Grund hierfur sind die steigende Energie- und Heiz-
kosten. Das Heraufsetzen der baulichen Standards fiir eine energieeffizientere Bauweise
sorgt zwar fur eine Reduzierung der Nebenkosten aber auch fur eine Steigerung der Bau-
kosten. Dies zieht zwangslaufig eine Erh6hung der Kaltmiete nach sich, welche selten der
Einsparung entspricht. Dennoch ist es gesamtgesellschaftliche Aufgabe ressourcen- und
klimaschonend zu bauen. Genauso ist es allerdings auch eine gesamtgesellschaftliche
Aufgabe bezahlbaren Wohnraum vorzuhalten.

Ein Ziel dieser Leitlinie ist es, trotz ansteigender Baukosten MalRnahmen zu entwickeln
und zu ergreifen, um bezahlbaren Wohnraum zu erhalten und auch zu schaffen.

Gewerbe — Biro — Wohnen

Kerngebiet:

7a. Das Nebeneinander von Arbeit und Wohnen soll er halten bleiben. Die
Umnutzung von Wohnraum in Biros soll gestoppt, leer stehende Biros nach
Madglichkeit in Wohnraum umgewandelt werden.

Urbanisierungszone + AuRere Stadtteile:

7b. Untergenutzte Gewerbegebiete bieten Chancen fir  die Innenentwicklung.

Neben dem Wohnen ist eine Grundfunktion der Stadt die Arbeit. Hierzu gehért die Bereit-
stellung von Flachen fur Betriebe und Firmen als auch der Erhalt von bestehenden Ar-
beitsplatzen. In der verdichteten Stadt sind inshesondere Gewerbehéfe und Mischgebiete
sowohl eine Bereicherung des Stadtbilds als auch notwendig fir den Erhalt von wohnort-
nahen Arbeitsplatzen. Einerseits unterliegen integrierte Gewerbehtfe — zumeist in
zentralen Lagen, in ruhigen Innenhdfen, in im Vergleich zum Umfeld niedrigerer Geschos-
sigkeit — einem erheblichen Umwandlungsdruck, andererseits werden allerdings auch be-
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stehende Wohnungen in Bliroraum umgenutzt. Weiterhin bieten gerade die (grof3flachigen)
untergenutzte Gewerbegebiete eine Chance fir die Innenentwicklung.

Ein Ziel dieser Leitlinie ist es, die (funktionierenden) Gewerbegebiete und —hdfe zu erhal-
ten und zu férdern und Mdglichkeiten fir wohnortnahe Arbeitsplatze zu schaffen und zu
bewahren. Der Bezirk daran interessiert eine vertragliche Nutzungsmischung zu erhalten
bzw. zu schaffen und das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten im Sinne der ,Stadt
der kurzen Wege" nachhaltig zu starken. Auf der anderen Seite sollen allerdings unterge-
nutzte oder bereits durch Wohnnutzung gepragte Gewerbegebiete auf ihre Marktgangig-
keit gepruft und ggf. einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Der Bestandsschutz der an-
sassigen Betriebe wird dabei berlcksichtigt.
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Umsetzungsstrategien im Bezirk Eimsbittel

Innenentwicklung stellt eine vorrangig strategische Aufgabe fur die Verwaltung dar.
Basierend auf den wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Bezirk Eimsbiittel
und der dort identifizierten Konflikte und Potenziale (siehe Kapitel 2) und vor dem Hinter-
grund der formulierten Ziele (siehe Kapitel 1 und 3) sind die Umsetzungsstrategien zur
Generierung von weiteren Wohnungsbaupotenzialen im Kerngebiet, der Urbanisierungs-
zone und den Ortsamtsbereichen durch eine ,Projektgruppe Innenentwicklung” erarbeitet
worden. Der erste Schritt stellt hierbei die systematische Erfassung und Bewertung der
Innenentwicklungspotenziale dar. Hierbei handelt es sich um unterschiedliche, aufeinander
aufbauende und sich erganzende Projekte und MaRnahmen, die im Nachfolgenden vorge-
stellt werden.

Restriktionen

Der Vorrang der Innenentwicklung vor AufRenentwicklung zielt insbesondere auf einen
ressourcenschonenenden Umgang mit den begrenzten Flachen Hamburgs ab. Aber
Innenentwicklung hat auch ihre Grenzen! Das Stadtbild wird zwar zu einem groRen Teil
durch die baulichen Elemente der jeweiligen Stadtstruktur gepragt, durch die unter-
schiedliche Bebauungsdichte und die Bautypologien, aber auch Platz-, Frei- und Natur-
raume gestalten den Stadtraum und tragen zum Wohlbefinden des Menschen bei.

Basierend auf den im Bezirk Eimsbuttel formulierten Zielen und Leitlinien sind zur Wah-
rung der stadtebaulichen Qualitditen und der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse somit in einem ersten Schritt inhaltliche und fachliche Restriktions-
flachen fir die Wohnungsbauentwicklung benannt und in einer Karte zusammengestellt
worden.

Zu den Restriktionsflachen gehéren u.a. Flachen im Landschaftsschutzgebiet, Flachen im
Fluglarmbereich, Ausgleichsflachen, Parkanlagen, Spielplatze etc. Eine Bebauung dieser
Flachen wird vom Bezirk aus den o0.g. Grinden abgelehnt.

Allerdings bestehen unter den Restriktionsflichen gewisse Abstufungen hinsichtlich des
Schutzbedirfnisses und eines Erhaltes des Status Quo. Jede dieser Restriktionsflachen
unterliegt somit ggf. einer Einzelfallbetrachtung auch im Zusammenhang mit Gibergeord-
neten Zielvorstellungen und des jeweiligen Umfeldes. Im Bedarfsfall ist eine intensive Ab-
stimmung mit den betroffenen Fachamtern und Fachbehdrden vorzunehmen bevor diese
Flachen ggf. unter bestimmten Bedingungen und Auflagen einer wohnbaulichen Nutzung
zugefuhrt werden kénnen.
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4.2 Generierung von Potenzialen fur den Wohnungsne  ubau

In der Hamburger Verwaltung werden intern bereits Datenbanken mit potenziellen Bau-
flachen gefihrt. Die Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt verwaltet die Potenzial-
datenbank PAUL, bei der Finanzbehorde wird die Immobiliendatenbank eLVIS mit Poten-
zial- bzw. Angebotsflachen auf stadteigenen Liegenschaften gefihrt (siehe jeweils unten).

Die Strategie des ,Wachstums nach Innen“ bedeutet jedoch eine weitere Verdichtung be-
reits baulich genutzter Stadtteile. Um eine geordnete Standortpolitik und nachhaltige
Flachenvorsorge fiir die Stadtentwicklung im Bezirk Eimsbittel zu betreiben und in den
z.T. bereits hoch verdichteten Stadtteilen weitere Wohnungsbaupotenziale zu identifizieren
wurden verschiedene tlw. flachendeckende systematische bzw. thematische Untersuchun-
gen durchgefiihrt. Die Herangehensweisen und Untersuchungsinhalte sind im Folgenden
beschrieben. Ziel ist eine bezirkliche Potenzialflachendatenbank, die alle Wohnbauflachen-
potenziale im Bezirk Eimsbuttel beinhaltet”. In den Ortsamtsbereichen sind jedoch noch
weitere Untersuchungen geplant. Die identifizierten Potenziale der bezirklichen Potenzial-
flachendatenbank sind somit nicht abschliel3end.

Potenzialflachendatenbank der BSU (PAUL 50)

Von fachbehérdlicher Seite wird bei der Behdorde fiur Stadtentwicklung und Umwelt die
Potenzialflachendatenbank PAUL gefiihrt. Die Bezirke und andere Behdrden/Dienststellen
kénnen hier potenzielle Bauflachen mit mehr als 20 Wohneinheiten melden. In einem
Steckbrief werden Rahmendaten und der anvisierte Zeithorizont fur die Umsetzung zu-
sammengestellt. Die Datenbank wird jahrlich in Abstimmung mit dem Bezirk und weiteren
Behorden/Dienststellen fortgeschrieben, ist allerdings nur fir den behdérdeninternen Ge-
brauch bestimmt. Die dort gefiihrten Ubergreifend abgestimmten Informationen werden je-
doch fir die Beantwortung der Kleinen und GroRR3en Anfragen des Senats herangezogen.
Die in dieser Datenbank gefiihrten Flachen wurden i.W. in die bezirkliche Potenzialflachen-
datenbank ibernommen und durch weitergehende Informationen ergénzt.

Immobiliendatenbank der Finanzbehérde (eLVIS 51)

Die ausgewogene und nachhaltige Entwicklung des Wohnraumangebotes ist eine zentrale
stadtische Aufgabe. Diese wird u.a. durch Kauf, Aktivierung, Entwicklung und Verkauf von
Grundstucken und Liegenschaften wahrgenommen. Die vom Immobilienmanagement der
Finanzbehorde bereitgestellten unbebauten statischen Grundsticke, die regelmaRig

9 Hinweis: Die im Wohnungsbauprogramm 2011 enthaltenen Wohnungsbaupotenzialflachen stellen einen Auszug aus
der Potenzialflachendatenbank dar. Auf Kapitel 4.3 wird verwiesen.

* potenzialflachenauskunft der Landesplanung der Freien und Hansestadt Hamburg
*! elektronisches Liegenschafts-Verwaltungs-Informationssystem
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gegen Gebot verkauft werden sind mit detaillierten Objektbeschreibungen und Kontakt-
daten zum Download in einer Immobiliendatenbank zusammengestellt.

Fur diese Immobiliendatenbank werden zunéchst potenzielle Vermarktungsflachenvor-
schlage oder Teilflachenvorschlage gebildet und kartographisch dargestellt. Im zweiten
Schritt werden die Potenzialflachenvorschlage zu Potenzialflachen ,hochgestuft’. In
diesem Schritt werden die gebildeten Flachen zusatzlich mit verschiedenen Sachdaten
verkniUpft. Nach Klassifizierung der aufbereiteten Potenzialflachen auf Arbeitsebene be-
ziehungsweise in einer Gutachterkommission werden die endgiltigen Angebotsflachen er-
stellt. Die Datenbank eLVIS ist nur fir einen begrenzten Nutzerkreis einsehbar.

Die in der Datenbank der Finanzbehérde gefuhrten Flachen wurden in die Potenzial-
flachendatenbank des Bezirkes Ubernommen und hinsichtlich einer wohnbaulichen Nut-
zung von der Projektgruppe bewertet. Soweit nitzlich wurden Sachdaten und Informatio-
nen Ubertragen.

Strategie 1: Bauliicken

Flachendeckende Untersuchung im Kerngebiet

Der Bezirk Eimsbittel ist im Hamburger Vergleich einer der am dichtesten besiedelten
Bezirke. Im Schnitt ist er mehr als doppelt so dicht bebaut wie die Gesamtstadt. Insbe-
sondere das Kerngebiet mit den Stadtteilen Rotherbaum, Harvestehude, Hoheluft-West
und Eimsbiittel sticht dabei heraus. Jedoch sind selbst in diesen Bereichen, von den
meisten Birgern oft gar nicht (mehr) wahrgenommen, Baulicken vorhanden. Darunter
verstehen sich nicht nur unbebaute Grundstiicke oder Grundstiicksbereiche innerhalb der
ansonsten z.T. einheitlich dicht bebauten StralRenziige sondern auch mindergenutzte
Grundstiicke, wie z.B. provisorische Stellplatzanlagen, eingeschossige Kioske oder Super-
markte, aber auch z.B. kleinteilige Bausubstanz in ansonsten mittlerweile wesentlich héher
verdichteten Bereichen.

Baulicken sind im Wesentlichen erschlossen und an die verkehrliche und soziale Infra-
struktur angebunden. Zudem bergen sie selbst im hochverdichteten Kerngebiet ein
erhebliches Wohnungsbaupotenzial.

Aus den v.g. Grinden und vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung wurde somit
in einem ersten Schritt eine flachendeckende Kartierung der Baulticken in diesem Bereich
vorgenommen. Durch Auswertung von Liegenschaftskarten und Luftbildern, einer Be-
standserhebung in der Ortlichkeit sowie dem Abgleich zwischen Ist-Situation und an-
grenzender Bebauung sowie der planungsrechtlich zuldassigen Hochstgrenzen wurde der
gesamte Bestand an Baulicken im Kerngebiet erfasst.

Jedoch ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den Baulicken im Kerngebiet fast aus-
schlieBlich um Flachen im privaten Eigentum handelt. Selbst wenn die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Nachverdichtung gegeben sind, kénnen verschiedene Griinde
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eine Bebauung konterkarieren. Hier gilt es in einem nachsten Schritt Aktivierungsstrate-
gien zu entwickeln.

Strategie 2: Nachverdichtung der 50er/60er Jahre Qu  artiere

Thematische Untersuchung im gesamten Bezirk

Die mit dem ehemaligen rdumlichen Leitbild ,Wachsen mit Weitsicht* formulierte Ziel-
setzung der FHH insbesondere auch eine qualitatsvolle und nachhaltige innere Ent-
wicklung zu erreichen, war Anlass zur weiteren Intensivierung der seit Jahren be-
stehenden planerischen Aktivitditen zur Nachverdichtung bestehender Wohnquartiere.
Insbesondere die Quartiere der 50er/60er Jahre bieten hier auf Grund ihrer Stand-
ortintegration und der oft grofl3flachig dimensionierten FreirGume nach dem Konzept des
LflieBenden Raumes" groRe Potenziale fur eine Nachverdichtung.

Aus diesem Grund wurde 2008 mit einer flachendeckenden Erfassung der 50er/60er Jahre
Quartiere im Bezirk Eimsbuttel hinsichtlich ihrer Lage, der stadtebaulichen Strukturen,
ihrer Einbindung, Eigentumsverhdltnisse etc. begonnen. Auf Grundlage dieser Vorunter-
suchung wurden 11 Quartiere ausgewahlt und hinsichtlich ihrer Nachverdichtungspoten-
ziale in vier Phasen (Bestandsanalyse, Filterung, Stadtebauliches Konzept, Vertiefung)
untersucht. Dabei standen gleichermal3en quantitative sowie qualitative Aspekte im Fokus.

Das im Gutachten verifizierte Nachverdichtungspotenzial wurde nunmehr unter den heu-
tigen Gegebenheiten bewertet und in die Potenzialflachendatenbank tberfihrt.

Strategie 3: Umwandlung untergenutzter Gewerbeflach  en

Thematische Untersuchung im gesamten Bezirk

Eine der Chancen fur eine verstarkte Innenentwicklung im Bezirk ist die Umnutzung
untergenutzter Gewerbeflachen fur den Wohnungsbau. Hierzu zahlen gewerbliche
Flachen, die brachgefallen sind, die nicht mehr effizient genutzt werden, die auf Grund des
baulichen Umfeldes nicht (mehr) fir eine gewerbliche Nutzung oder aus heutiger Sicht nun
auch fir sensible Nutzungen geeignet erscheinen oder die fiir Betriebserweiterungen
vorgehalten wurden, die heute nicht mehr benétigt werden. Da sich die Umnutzung ge-
werblicher Standorte zu Gunsten des Wohnens mit im Einzelfall besonderen Problemen
wie Verfugbarkeit, erforderlichen Betriebsverlagerungen, Altlastensanierung etc. Uber
Jahre erstrecken kann, wurde zur Identifizierung dieser Innenentwicklungspotenziale ein
Gutachten erarbeitet, welches sich mit allen planungsrechtlich gesicherten gewerblich-
industriellen Standorten im Bezirk auseinandersetzt.

Im Gutachten zur ,Umnutzung untergenutzter Gewerbeflachen fir den Wohnungsbau*
wurden potenzielle Flachen herausgefiltert, die die Moglichkeiten einer Gewerbeflachen-
optimierung am Standort bzw. eine Verlagerung der Flachen bieten. Hiermit hat der Bezirk
Eimsbittel bereits eine umfangreiche Untersuchung von gewerblich genutzten Flachen
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vollzogen, die einem Gewerbeflachenkonzept sehr nahe kommt. Demnach sind in das
Wohnungsbauprogramm insbesondere die Flachen aufgenommen worden, welche das
vorhandene Planrecht nur unzureichend ausnutzen und Entwicklungsperspektiven in
Richtung Wohnen bieten. Gleichwohl ist mit dieser Untersuchung gewerblich genutzter
Standorte ebenso ein wichtiger Schritt zur Sicherung gewerblicher Nutzungen verbunden.

Um die Grundlagen fur die Bewertung der einzelnen Gebiete zu ermitteln wurden zunachst
37 Gebiete im Rahmen der Bestandsaufnahme einer ersten orientierenden Betrachtung
unterzogen. Nach der Durchfiihrung vertiefender Ortsbesichtigungen und der Auswertung
der rechtlichen Rahmenbedingungen wurde die stadtebauliche Ausgangssituation in Form
von Planen und Steckbriefen fir die einzelnen Gebiete dargelegt.

In einem zweiten Schritt wurde die Bewertung der erhobenen Grundlagen in Hinblick auf
die grundséatzliche Eignung fir eine Wohnnutzung, eventuelle Restriktionen und der Sinn-
haftigkeit eines langfristigen Erhalts der gewerblichen Nutzung am jeweiligen Standort
durchgefuhrt.

Darauf aufbauend sind die planerischen Handlungsbedarfe und die zeitliche Perspektive
untersucht und dargestellt worden. Im Ergebnis kann aus den Steckbriefen abgelesen
werden, ob die Umnutzung zu einem Wohngebiet sinnvoll und grundsatzlich mdglich ist
oder ob bestehende Konfliktlagen nicht unter vertretbarem Aufwand gel6st werden kénnen
oder auf Grund der Vielféltigkeit der Restriktionen keine angemessene Wohnqualitat
erwartet werden kann.

Im letzten Schritt wurden Handlungsanséatze fur die fur eine Umnutzung geeigneten Ge-
werbeflachen formuliert und die konzeptionelle Zielrichtung definiert.

Strategie 4: Umwandlung im Umfeld der BAB 7- Deckel Stellingen und Schnelsen

Thematische Untersuchung im Bereich Stellingen und Schnelsen

Mit dem Ausbau der BAB 7 und den damit einhergehenden umfanglichen Larmschutz-
mafnahmen in Form von Larmschutzwanden und Larmschutztunneln (,Deckel”) im Be-
reich Stellingen und Schnelsen ergeben sich fur den Bezirk Eimsbiittel einzigartige stadte-
bauliche Chancen.

Die Trasse der BAB 7 schneidet in Stellingen wie auch in Schnelsen durch vorhandene
Wohnquartiere und stellt eine kaum tberwindliche Barriere dar. Durch die Uberdeckelung
der Autobahntrasse werden nun diese Einschnitte in Teilbereichen geheilt und die Stadt-
strukturen ostlich und westlich der Autobahn kénnen wieder zusammengefuhrt werden.
Neben den direkten Auswirkungen des Larmschutzes und der daraus resultierenden Erhé-
hung der Lebensqualitat in unmittelbarer Nachbarschaft, stellen die “Larmschutzdeckel”
mit ihren offentlichen Grunflachen auch fur die ndhere Umgebung eine deutliche Aufwer-
tung der Wohnlage dar.

Diese neue Qualitat stellt fir die Stadtteil- und Siedlungsentwicklung im Bereich Stellingen
und Schnelsen neue Perspektiven auf. In Folge dessen wurden in einem stadtebaulichen
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Gutachten die Wohnquartiere im Umfeld der ,Larmschutzdeckel* hinsichtlich ihrer Nach-
verdichtungspotenziale untersucht, die sich daraus ergebenden Innenentwicklungspoten-
ziale systematisch erfasst und Anséatze fir die zuklnftige stadtebauliche Entwicklung als
auch erste Handlungsansatze erarbeitet. Daneben wurde im Sinne der angestrebten
Stadtreparatur eine Gesamtbetrachtung des Untersuchungsraumes vorgenommen, um
Stadtteilstrukturen integrativ zu bewerten und zu optimieren.

Das Ergebnis des Gutachtens ist, dass die Errichtung der Larmschutzdeckelbauwerke
eine grofRe Chance und die entscheidenden AnstoRe fur die zukinftige Entwicklung der
Stadtteile Stellingen und Schnelsen darstellen kann.

Strategie 5: Nachverdichtung im Umfeld der Magistra  len

Thematische Untersuchung uberwiegend Urbanisierungszone und du3ere Stadtteile

Zwei grol3e Magistralen verbinden das Kerngebiet des Bezirks Eimsbittel mit dem nérd-
lichen bzw. nordwestlichen Umland und nehmen eine wichtige ErschlieRungsfunktion ein.
Eine Magistrale beginnt am Eimsbutteler Marktplatz mit der Kieler Stral3e und gabelt sich
am Eidelstedter Platz in die Pinneberger Chaussee und Holsteiner Chaussee. An der
Schnittstelle zum Ring 2 verlauft die zweite Magistrale beginnend mit dem Lokstedter
Steindamm Richtung Norden und wird nach dem Siemersplatz zur KollaustralRe sowie an-
schlieBend Friedrich-Ebert-Stral3e, Frohmestralle und Schleswiger Damm. Neben der
verkehrlichen Funktion sind sie als wichtige Stadtraume und Adressen von unterschied-
lichen Nutzungen zu sehen (Wohnen, Dienstleistungen, Gewerbe).

Im Zusammenhang mit den Strategien der Umnutzung von untergenutzten Gewerbe-
flachen und der Nachverdichtungsmdoglichkeiten im Umfeld der geplanten offentlichen
Grinflachen auf den Larmschutzdeckeln der BAB 7, besteht Bedarf an einer Aufwertung
der Stadtrdume entlang der Magistralen, einer besseren funktionalen und &sthetischen
Gliederung sowie einer optimalen Verwertung der bisher nicht oder nur unzureichend ge-
nutzten Flachenreserven — insbesondere im Hinblick auf eine Wohnungsnachverdichtung.
Aus diesem Grund wurde 2010/2011 ein Gutachten zur Untersuchung der Nachverdich-
tungspotenziale in erster und zweiter Reihe entlang der Magistralen beauftragt.

Dazu wurden beide Magistralenverlaufe in Bezug auf Bautypologien, Nutzungsvertei-
lungen sowie ihrer Gliederung umfassend kartiert und untersucht. Darauf aufbauend
wurde eine SWOT-Analyse durchgefuhrt und anschlielRend Handlungsempfehlungen for-
muliert.

Das Gutachten gelangt zu dem Schluss, dass sich die Entwicklung beider Magistralen an
der heute erkennbaren abschnittsweisenden Struktur orientieren sollte und beide Raume
in diesem Rahmen weiter zu entwickeln sind. Empfohlen wird daher eine kleinteilige
Strategie, die auf die Qualitaten der jeweiligen Teilrdume setzt und diese herauszuarbeiten
versucht. Uberwiegend kleinteilige Nachverdichtungspotenziale fiir Wohnen in unter-
schiedlichen Qualitaten finden sich in beiden MagistralrAumen und sollten kurz- bis mittel-
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fristig genutzt werden. Die verkehrlichen Rahmenbedingungen sind hierfiir insgesamt als
gut zu bewerten, was bei Wohnungsbauvorhaben gleichzeitig La&rmschutzmalRnahmen er-
forderlich macht. Es wird empfohlen den Stral3en- und Freiraum beider Magistralen quali-
tativ zu verbessern.

Strategie 6: Nachverdichtung im Umfeld von OPNV-Hal testellen

Thematische Untersuchung in der Urbanisierungszone und den auReren Stadtteilen

Fur einen Wohnstandort sind neben Versorgungseinrichtungen die Erreichbarkeit mit dem
offentlichen Personennahverkehr wichtige Standortanforderungen. Als weitere Strategie
zur Erfassung von Wohnbaupotenzialen wurde daher das Umfeld von OPNV-Haltestellen
in den &uReren Stadtteilen betrachtet. In einem Umkreis von 600 m bzw. 800 m um die
Schnellbahnhaltepunkte der Linien U 2 (ab Hagendeel Richtung Norden), der AKN 1 (ab
Haltestelle Eidelstedt Richtung Norden) und der S3 (Haltestellen Stellingen, Eidelstedt,
Elbgaustrafie) sowie in einem Radius von 300 m um die Knotenpunkte der Metrobuslinien
4, 5, 21 und 24 in den &uReren Stadtteilen im Bezirk Eimsbuttel wurden diese Bereich in
Bezug auf unbebaute Flachen, Baulicken, geringfliigig bebaute und minder genutzte
Grundstiicke untersucht. Dabei wurden die erstrebten Dichtetypen 1-3 im Einzugsbereich
der Schnellbahnhaltestellen entsprechend des Hamburger Dichtemodells mit der derzeiti-
gen errechneten Dichte in Wohngebieten abgeglichen. Dartber hinaus wurden Potenziale
anhand von Luftbildabgleichen identifiziert. Flachen die kurzfristig fur qualitatsvollen Woh-
nungsbau zur Verfiigung stehen, wurden anschlielend in die bezirkliche Potenzialflachen-
datenbank tberflhrt.

Bezirkliche Potenzialflachendatenbank

Fur ein erfolgreiches Flachenmanagement ist es wichtig die innerortlichen Wohnungs-
baupotenziale zu erfassen und zu bewerten.

Die Potenzialflachen der v.g. bereits vorhandenen Datenbanken der BSU bzw. FB sowie
der Ergebnisse der sechs strategischen Untersuchungen wurden somit in einem ersten
Schritt zusammengetragen und mittels eines Geographischen Informationssystems (GIS)
aufbereitet. Die kartographische Darstellung gewahrleistet einen Uberblick iiber Lage und
Umfang, Anzahl und Flachendimension sowie die raumliche Verteilung der bisher
erhobenen Potenzialflachen im Bezirk.

In einem zweiten Schritt erfolgte die Datenerhebung zu den einzelnen Potenzialflachen.
In der bezirklichen Datenbank wurden grundlegende Aussagen zur Flache (Belegenheit,
Eigentumerstruktur, Bodenrichtwert etc.), deren Herkunft (Art der Untersuchung), dem
geltenden Planrecht, tber die heutige Nutzung, das Umfeld sowie Restriktionen und
Hemmnisse zusammengestellt. Zudem wurden erste Einschatzungen hinsichtlich der
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mdoglichen Nutzung, der potenziellen Wohneinheiten, der nachsten Handlungsschritte und
zusatzliche Bemerkungen aufgenommen. Die zeitliche Perspektive hinsichtlich der
Umsetzung rundet die Zusammenstellung ab.

Die bezirkliche Potenzialflachendatenbank  versteht sich als Handlungsleitfaden. Einzel-
vorhaben und Einzelinteressen sowie kurzfristig erforderliche Entscheidungen kénnen mit
ihren Auswirkungen Uberprift und in die langfristige Zielsetzung eingebunden werden. Die
Verwaltung hat so — eine regelméaRige Uberprifung und Fortschreibung vorausgesetzt -
ein nachhaltiges ,Handwerkszeug".

Fur das Wohnungsbauprogramm 2011 werden 113 Flachenpotenziale vorgelegt und in
Steckbriefen mit Angaben zu relevanten Daten und Fakten aufbereitet. Diese wurden mit
den bezirklichen Dienststellen abgestimmt. Bei jeder InnenentwicklungsmalRnahme han-
delt es sich jedoch letztendlich um eine Einzelfallbetrachtung, die ggf. einer weitergehen-
den Prufung bedarf, so dass die Bewertung und zeitliche Einordnung der im Wohnungs-
bauprogramm 2011 aufgefiihrten Potenziale als nicht abschlieRend angesehen werden
darf. Ebenso stellen die bilanzierten Wohneinheiten eine auf Erfahrungswerten basierte
Schatzung dar, die je nach Investor und Konzept variieren kann. Die Steckbriefe sind im
Anhang nach Stadtteilen gegliedert zu finden.



Bezirksamt Eimsbiittel, Fachamt Stadt und Landschaftsplanung
58 Wohnungsbauprogramm 2011

4.4 Bezirklichen Flachenpotenziale (Kartendarstellu  ng)
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Abbildung 33: Wohnbaupotenzialflachen im Stadtteil Rotherbaum
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Abbildung 34: Wohnbaupotenzialflachen im Stadtteil Harvestehude
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Abbildung 35: Wohnbaupotenzialflachen im Stadtteil Eimsbuttel
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Abbildung 36: Wohnbaupotenzialflachen im Stadtteil Hoheluft-West
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Abbildung 37: Wohnbaupotenzialflachen im Stadtteil Lokstedt
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Abbildung 38: Wohnbaupotenzialflachen im Stadtteil Stellingen
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Abbildung 39: Wohnbaupotenzialflachen im Stadtteil Eidelstedt
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Abbildung 40: Wohnbaupotenzialflachen im Stadtteil Niendorf
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Abbildung 41: Wohnbaupotenzialflachen im Stadtteil Schnelsen
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4.5 Bezirklichen Flachenpotenziale (tabellarische D  arstellung)

Hinweis: Bei den angegebenen Wohnungsbaupotenzialen handelt es sich um die Mindest-
anzahl an realisierbaren Wohneinheiten. Je nach Bebauungskonzept (Bautypologie, Ge-
schossigkeit, Ausnutzung des Grundstickes, GroRe der Wohnungen, Integration ander-
weitiger Nutzungen etc.) kann sich die Anzahl der Wohneinheiten deutlich nach oben
erhdhen. Je nach FlachengroRe/Belegenheit sind hier Margen von 4 Wohneinheiten bis zu
- im Einzelfall - 200 Wohneinheiten méglich.
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Erkenntnisse und Umsetzung

Nach Bestandsaufnahme und Untersuchung der Potenzialflachen erfolgt in diesem Kapitel
die Zusammenstellung wesentlicher Erkenntnisse aus den Wohnungsbaupotenzialen. Es
wird eine Auswertung der Wohnungsbaupotenzialflachen bis einschlie3lich 2015 vorge-
nommen und anschlieBend ein Ausblick auf das nach 2015 zur Verfiigung stehende Po-
tenzial gegeben.

Im Anschluss daran folgen Ausfiihrungen zu den moéglichen Umsetzungsstrategien fur die
Wohnungsbaupotenziale, zu den Ergebnissen und Erkenntnisse der Eimsbutteler Woh-
nungsbaukonferenz sowie den Strategien fir die Starkung des 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus. Es wird eine regelméRige Fortschreibung des Wohnungsbauprogramms er-
folgen, darin wird eine Konkretisierung der Umsetzungsstrategien der Wohnbaupotenziale
insgesamt und der 6ffentlich geférderten Wohneinheiten vorgenommen.

Auswertung der Wohnungsbaupotenzialflachen bis einschlielich 2015

Das Eimsbutteler Wohnungsbauprogramm 2011 zeigt Wohnungsbaupotenzialflachen auf,
die tlw. erst ab dem Jahr 2016 fir eine Projektierung zur Verfigung stehen werden. Ge-
mafR des Vertrags fur Hamburg werden im Wohnungsbauprogramm 2011 allerdings nur
Flachenpotenziale von der Politik beschlossen, fir die noch bis einschlie3lich 2015 (Ende
der Legislatur) die Erteilung einer Baugenehmigung angenommen werden kann. Aus
diesem Grund liegt der Fokus der Auswertung zunachst auf den Flachenpotenzialen, die
bis 2015 fur den Wohnungsbau aktiviert werden sollen.

Im Wohnungsbauprogramm 2011 werden 113 Potenzialflachen anhand von Steckbriefen
(siehe Anhang) aufbereitet. Fur eine Entwicklung bis einschlieRlich 2015 werden davon
insgesamt 66 Wohnungsbaupotenzialflichen eingestuft. Auf diesen Flachen kénnen
durchschnittlich rd. 700 Wohneinheiten pro Jahr bis einschlieRlich 2015 genehmigt
werden.

Bei einer Betrachtung der rdumlichen Verteilung dieser 66 Wohnungsbaupotenzialflachen
zeigt sich, dass die grofdte Zahl der Flachen im Kerngebiet liegt (vgl. Abbildung 42). In
diesem Teilraum ist insbesondere eine groRe Anzahl an kleinteiligen Flachenpotenzialen
(Uberwiegend Baulticken) vorhanden.

Die geringste Anzahl an Flachen birgt demnach die Urbanisierungszone.
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Abbildung 42: Anteil der Potenzialflachen pro bezirklichem Teilraum bis 2015 in %

Die Anzahl der Flachen ist jedoch nicht entscheidendes Kriterium fur ein hohes Potenzial
hinsichtlich der weiteren wohnbaulichen Entwicklung. Vielmehr entscheidend ist die GréRRe
der Uberbaubaren Flachen. Im Vergleich sticht dabei die Urbanisierungszone mit insge-
samt Uber 50 % der Flachenanteile hervor, bietet damit das gré3te Potenzial und steht
somit stark im Fokus der Innenentwicklung (vgl. Abbildung 43).

mKerngebiet
m Urbanisierungszone

AuRere Stadtteile

Abbildung 43: Anteil der Gberbaubaren Flachen pro bezirklichem Teilraum bis 2015 in %

In der Urbanisierungszone kénnen die meisten gréReren zusammenhangenden Wohn-
projekte realisiert werden. Darin liegt der Trend der Bevdlkerungszunahme um 5,7 % in
der Urbanisierungszone begriindet (vgl. Kapitel 2)*. Im bereits dicht besiedelten Kernge-
biet sind wie beschrieben Uberwiegend kleinteilige Flachenpotenziale vorhanden, auf
denen knapp mehr Wohneinheiten errichtet werden kdnnen als in der Urbanisierungszone
(vgl. Abbildung 44). Dies spiegelt sich in den durchschnittlich zu errichtenden Wohnungen
wider. Im mittleren Durchschnitt lassen sich 20 bis 30 Wohneinheiten pro Potenzialflache

2 Jedoch ist darauf hinzuweisen, dass die geschatzte Bevolkerungszunahme und —verteilung auf den einzelnen
Stadtteile auf den bekannten Flachenpotenzialen basiert. Werden darliber hinaus Potenzialflachen aktiviert, kann
sich die Prognose deutlich verschieben.
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im Kerngebiet realisieren. Dagegen kdnnen durchschnittlich 70 bis 100 Wohneinheiten in
der Urbanisierungszone entstehen. Die im Vergleich ebenfalls eher geringe durchschnitt-
liche Anzahl von 20 bis 40 Wohneinheiten in den dufReren Stadtteilen ist in der Bauweise
begriindet. Im Gegensatz zu den dominierenden Geschosswohnungsbauten im Kerngebiet
und der Urbanisierungszone sind in den auReren Stadtteilen auch vermehrt Ein- und
Zweifamilienhduser sowie Reihenh&duser vorhanden und teilweise vorgesehen.
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Abbildung 44: Anzahl der min. und max. Potenziale in Wohneinheiten bis 2015

Neben der quantitativen Auswertung sollen in diesem Rahmen ebenfalls Aussagen zu
Rahmenbedingungen und Eigenschaften der Potenzialflachen getroffen werden. Um den
Realisierungshorizont53 zu beurteilen, bedarf es der Prifungen bestimmter Parameter, wie
bestehendes Planungsrecht fir eine Wohnbebauung oder ggf. vorhandene Restriktionen.
Ferner sollte die Frage der ErschlieBung des Grundstiicks bzw. der Uberbaubaren Flachen
geklart sein.

Die Mehrzahl der bis 2015 ausgewiesenen Wohnungsbaupotenzialflichen befindet sich im
privaten Eigentum. Folglich ist auch der Anteil der identifizierten Wohneinheiten des
Wohnungsbauprogramms bis 2015 auf privaten Flachen mit 87 % sehr hoch (vgl. Abbil-
dung 45). Hingegen werden lediglich ca. 1/8 der potenziellen Wohneinheiten bis 2015 auf
stadtischen Flachen errichtet werden kénnen. Die Mobilisierung der privaten Eigentimer
wird demzufolge eine zentrale Rolle einnehmen. Auf Potenzialflachen bzw. auch Flachen-
anteilen im Eigentum der FHH kdnnen insgesamt ca. 260 bis 420 Wohnungen errichtet
werden.

%3 hinsichtlich der Erlauterung der zeitlichen Abschnitte s. Anhang
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®FHH (WE)

= privat (WE)

86%

Abbildung 45: Anteil der Wohneinheiten (min.) auf Flachen im Eigentum der FHH und privat in
Eimsbdttel bis einschlieflich 2015 in %

Eine positive Voraussetzung fur die Errichtung der Wohneinheiten ist bestehendes
Planrecht fiir eine Wohnbauung. Bei rund 2/3 der zu bebauenden Wohnungsbaupoten-
zialflachen bis einschlieBlich 2015 ist dies bereits vorhanden (vgl. Abbildung 46). Fir das
verbleibende Drittel der Potenzialflachen wird zu prufen sein, ob Befreiungen vom gel-
tenden Bauplanungsrecht und / oder Abweichungen von den bauordnungsrechtlichen An-
forderungen erteilt werden kénnen. Fir den Uberwiegenden Teil davon werden allerdings
die planungsrechtlichen Grundlagen fiur eine Wohnbebauung neu geschaffen werden
mussen.

H Planrecht fir eine
Wohnbebauung (zumind. tiw.)
vorhanden

= Planrecht fir eine
Wohnbebauung nicht
vorhanden

Abbildung 46: Planrecht fur eine Wohnbebauung auf Teilen der Potenzialflachen vorhanden in
Eimsbdttel bis 2015

In Bezug auf ggf. vorhandene Restriktionen (vgl. Kapitel 4) sind die entsprechenden Be-
lange in der weiteren Planung in die Abwagung einzustellen. Ggf. entstehende Folgen sind
zu ermitteln bzw. abzuschétzen und zu bewerten. Haufig kdnnen gegebene Restriktionen
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im Planungsverfahren durch z.B. bauliche MalRnahmen und/oder Kompensationsmaf3-
nahmen bewaltigt oder gemindert werden (bspw. durch LarmschutzmaRnahmen). Diese
Abwégung flie3t in die Abschatzung des Realisierungshorizontes ein.

Insgesamt kdénnen 90 % aller Potenzialflachen bis 2015 kurz- bis mittelfristig einer
Wohnbebauung zugefuhrt werden. Die ubrigen 10 % der Flachen stehen mittel- bis
langfristig fur eine Wohnbebauung zur Verfiigung (vgl. Abbildung 47).

Schnelsen
Niendorf
Eidelstedt
m Kurzfristig
Stellingen L .
m Kurz- bis mittelfristig
Lokstedt

= Mittelfristig
Hoheluft-West Mittel- bis langfristig

Eimsbuttel Langfristig
Harvestehude

Rotherbaum

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Abbildung 47: Bewertung der Flachen bis einschliellich 2015 in % je Stadtteil

Im Kerngebiet bestehen die Wohnbaupotenziale haufig in nicht ausgenutztem Planrecht
auf eher kleinen Flachen (Bauliicken), so dass Wohnungen dort Giberwiegend kurzfristig
realisiert werden koénnten. Hier sind auf Grund der oft beengten Nachbarschaft v.a.
kreative Losungen fir eine Bebauung gefragt. In der Urbanisierungszone und tlw. auch in
den &uleren Stadtteilen gilt es mittel- bis langfristig fur die zusammenh&ngenden
groBeren Flachen neues Planrecht zu schaffen.

Ausblick — Das zusatzliche Potenzial ab 2016

Das Wohnungsbauprogramm 2011 nennt neben den jahrlich bis 2015 zur Verfligung
stehenden Flachen weitere Wohnungsbaupotenzialflichen, die erst ab 2016 fir eine
Entwicklung zur Verfligung stehen werden, deren Entwicklung allerdings in den Jahren
zuvor begonnen werden sollte. Hiernach kdénnen ab 2016 mindestens weitere 1.748
Wohnungen realisiert werden. Im Folgenden wird eine kurze Auswertung aller Wohnungs-
baupotenzialflachen ab 2016 angefihrt.
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Eine Betrachtung der raumlichen Verteilung der ab 2016 zur Verfiigung stehenden Woh-
nungsbaupotenzialflachen zeigt, dass die gro3te Anzahl der Flachen in den &uReren
Stadtteilen liegt (vgl. Abbildung 48).

mKerngebiet

u Urbanisierungszone

AuRere Stadtteile

Abbildung 48: Anteil der Potenzialflachen pro bezirklichem Teilraum in % ab 2016 ff.

Allerdings ist auch hier die Anzahl der Flachen nicht entscheidendes Kriterium, sondern
die GroRe der Uberbaubaren Flachen. Bei einem Vergleich der Gberbaubaren Flachen
bietet auch hier die Urbanisierungszone mit knapp 50 % der Flachenanteile ab 2016 ff. das
groRRte Potenzial (vgl. Abbildung 49).

mKerngebiet
® Urbanisierungszone
AuRere Stadltteile

Abbildung 49: Anteil der Uiberbaubaren Flachen pro Teilraum in % bis 2016 ff.

Die meisten Wohneinheiten kénnen dabei in Stellingen und in Schnelsen realisiert werden
(vgl. Abbildung 50). In diesen Stadtteilen liegt langfristig gesehen das grote Flachen-
potenzial, wie z.B. die Verwertungsflachen fur die Uberdeckelung der BAB 7 in Schnelsen
sowie das neue Zentrum Stellingen am Sportplatzring. Allerdings missen daflr bereits
jetzt Mobilisierungsschritte eingeleitet werden, wie bspw. die erforderliche Verlagerung
bestehender Nutzungen und die Schaffung neuen Planrechts.
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Abbildung 50: Anteil der Potenzialflaichen pro Stadtteil in WE bis 2016 ff.

5.3 Flachenaktivierung

Im Rahmen des Wohnungsbauprogramms kommt der gezielten Aktivierung der benannten
Wohnungsbaupotenzialflachen eine entscheidende Rolle zu. Wahrend sich stadtische
Flache relativ leicht aktivieren lassen, sieht dieses bei privaten Flachen anders aus. Als
besondere Herausforderung stellt sich fir den Bezirk Eimsbuttel dar, das Uber 80 % der
Potenzialflachen im Besitz privater Eigentimer sind. Auf diesen privaten Flachen kénnen
87 % der gesamten durchschnittlich zu errichtenden Wohnungen entstehen. Aus diesem
Grund ist es unabdingbar eine gezielte Aktivierungsstrategie der privaten Eigentimer zu
verfolgen.

Die Wohnungsbau-Potenzialflachen lassen sich in die zwei Aktivierungskategorien ein-
teilen. Entsprechend dieser beiden Kategorien lassen sich gleichermalien zeitliche Ent-
wicklungsparameter erkennen.

A. Planungsrecht vorhanden

Bei dieser Fallkonstellation ist das Planungsrecht fur Wohnungsbau grundsatzlich
vorhanden und somit eine Bauantragstellung prinzipiell méglich. In diesem Fall
muss geprift werden, was einem Bauantrag entgegensteht und wie die Flache ak-
tiviert werden kann. Es gilt hierbei die Rahmenbedingungen und (auch planungs-
rechtlichen und bauordnungsrechtlichen) Méglichkeiten der jeweiligen Potenzial-
flache intensiv zu prifen. Mit dem Grundstiickseigentiimer(n) sollten Beratungs-
und Abstimmungsgesprache gefuhrt werden und in diesen Informationen und
Hilfestellungen angeboten werden. Ebenso kdnnen im Weiteren Gespréache mit
der Finanzbehodrde sowie auch mit potenziellen Investoren und Projektentwicklern
in den Fokus treten.



84

Bezirksamt Eimsbiittel, Fachamt Stadt und Landschaftsplanung
Wohnungsbauprogramm 2011

B. Kein Planungsrecht vorhanden

Sollte das vorhandene Planungsrecht keinen Wohnungsbau zulassen, ist die An-
derung des Planungsrechts entsprechend den Mdglichkeiten des BauGB erforder-
lich. Im Rahmen von Eigentimergesprachen und stadtebaulichen Wettbewerben
werden die Rahmenbedingungen einer zukinftigen Wohnbebauung definiert und
durch Bebauungsplane planungsrechtlich gesichert.

Um die planerischen, zeitlichen, und inhaltlichen Belange sowie die Interessen der Grund-
eigentimer in den Planungsprozess zu integrieren, bedarf es im Wesentlichen der fol-
genden Handlungsschritte, die als Strategie zur Umsetzung des Wohnungsbauprogramms
einzelfallbezogen angewendet werden sollten:

Information:

Das Wohnungsbauprogramm wird veroffentlicht. So werden alle potenziellen Bauherren
erreicht und informiert. Erganzend hierzu kénnen Informationsveranstaltungen oder Bro-
schiren tber den Inhalt informieren, um das Interesse der Eigentimer bzw. mdglicher In-
vestoren zu wecken. Durch die Veroffentlichung werden die Flachen in das offentliche In-
teresse gertckt und es erfolgt auch eine direkte Ansprache von Investoren und Projekt-
entwicklern fir die Wohnungsbaupotenzialflachen des Bezirks. In abgewandelter Form
entsprechen die Steckbriefe im Wohnungsbauprogramm insofern bereits einem Bauland-
kataster, welches vor allem als Datenbank fur Architekten, Investoren und Bauwillige zur
Verfligung stehen kann.

Aktivierende Beratung:

Die Strategie der aktivierenden Eigentimergesprache oder auch aufsuchenden Projekt-
entwicklung soll eine Hilfestellung sein, um einerseits ein Bau- oder Verkaufsinteresse zu
generieren und andererseits die Rahmenbedingungen einer potenziellen Wohnbebauung
zu erortern. Durch das Aufzeigen von Entwicklungsmdglichkeiten z.B. in Form von Test-
entwirfen, best practice-Beispielen kénnen den Eigentimern die Wohnbaupotenziale und
der damit verbundene Allgemeinnutzen vermittelt werden.

Ergéanzend dazu kénnen auch Tipps und Hinweise zum gefdrderten Wohnungsbau gege-
ben werden, die eine Wohnbebauung auch finanziell unterstiitzen kénnen.

Planung:

Fur etwa 2/3 der Wohnbaupotenziale besteht bereits Planungsrecht, das eine Wohnbe-
bauung ermdglicht. Auf diesen Grundstiicken wird nach dem obligatorischen Baugenehmi-
gungsverfahren eine ziigige Bebauung angestrebt. Auf den weiteren Potenzialflachen ist in
der Regel eine Anderung des Planrechts erforderlich, um Wohnnutzungen zu etablieren.
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Hier stehen die Mdglichkeiten des BauGB zur Verfligung, insbhesondere der Bebauungs-
plan der Innenentwicklung und der vorhabenbezogene Bebauungsplan.

Die Potenzialflachen stellen sich in ihrer stéddtebaulichen Charakteristik und Verfugbarkeit
sehr unterschiedlich dar. Neben der Nachverdichtung in Uberwiegend bebauten Gebieten
kénnen auch durch intelligente Nutzungsverlagerungen Wohnbauflachen generiert
werden, die bisher zumeist durch stadtrdumliche und zeitliche Abh&angigkeiten einge-
schrankt sind. Uberdies gibt es Flachen, die bisher nicht bebaut waren, weil sie minder-
oder ungenutzt sind. Die vorgeschlagenen Strategien sind somit nur ein Handlungs-
rahmen, der auf die jeweiligen Eigentumsverhaltnisse und planerischen Restriktionen ab-
gestimmt werden muss.

Aus strategischer Sicht ist festzuhalten, dass Eimsbiittel seine Herausforderung in der auf-
suchenden Projektentwicklung sieht bzw. sehen muss, d.h. die Aktivierung der bekannten
und planungsrechtlich mdglichen Potenziale riickt in den Fokus. Dabei gilt es einerseits
die Grundeigentimer der Potenzialflachen zu aktivieren als auch andererseits diese mit
Bauwilligen und Investoren zusammenzubringen. Die Schaffung von neuem Planungsrecht
ist inshesondere in Verbindung mit 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau zu sehen. Au3er-
dem hat neues Planrecht eine Bedeutung fir die Aktivierung von groReren Potenzial-
flachen, auch zur Aktivierung von bislang nicht fir Wohnungszwecke vorgesehenen Ge-
werbeflachen. Allerdings sind hierbei auch zeitliche Schwierigkeiten durch umfangreiche
Planverfahren absehbar.

Der Aktivierung in Form von Information und Beratung kommt somit insbesondere fir
diese Legislatur wegen der der schnelleren Umsetzungsmoglichkeiten der Potenzial-
flachen eine hohere Bedeutung zu.

5.4 Wohnungsbaukonferenz 2011

Um die Aktivierung der potenziellen Wohnbauflachen anzuschieben und fir das Eims-
bitteler Wohnungsbauprogramm in der Offentlichkeit bei Investoren zu werben, wurde am
21.11.2011 die Eimsbitteler Wohnungsbaukonferenz 2011 unter dem Titel ,Hochwertig,
bezahlbar und schnell* durchgefiihrt.

Zu diesem Anlass fanden sich tber 150 Gaste aus der Wohnungswirtschaft, der Politik
und der Verwaltung sowie Planer und Architekten im Lichthof der Staats- und Universitats-
bibliothek zusammen.

Dr. Torsten Sevecke Leiter des Bezirksamtes Eimsbiittel und der Erste Burgermeister der
Freien und Hansestadt Hamburg Olaf Scholz ertffneten die Eimsbutteler Wohnungsbau-
konferenz im Lichthof der Staats- und Universitatsbibliothek.

Olaf Scholz (Erster Burgermeister der Freien und Hansestadt Hamburg): ,Die bisher vor-
liegenden Zahlen sind ermutigend: Wir haben uns vorgenommen, dass pro Jahr der Bau
von 6.000 neuen Wohnungen genehmigt werden soll. Mehr als 5.000 Genehmigungen
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haben die Bezirke dem Senat bereits gemeldet, davon alleine Gber 700 in Eimsbuttel.
Damit kann sich der Bezirk zu Recht als ein Motor des ,Vertrags fir Hamburg“ bezeich-
nen.“

Der Vertrag fir Hamburg stellt eine groRe Herausforderung fiir die Bezirke dar. Vor allem
in Eimsbdttel mussen ,sehr dicke Bretter gebohrt werden, um die gesteckten Ziele zu er-
reichen”, so der Erste Burgermeister Olaf Scholz in seiner Rede. Denn der Bezirk Eims-
battel ist im Hamburger Vergleich einer der am dichtesten besiedelten Bezirke. Im Schnitt
ist er mehr als doppelt so dicht bebaut wie die Gesamtstadt. Gleichzeitig ist der Bezirk
Eimsbdttel ein Uberaus nachgefragter Wohnstandort mit einer entsprechenden Mietpreis-
entwicklung. Demgegeniber verflgt Eimsbittel einerseits kaum tber Liegenschaftsflachen
und andererseits nur Gber geringe Bestande von 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau.

Dr. Torsten Sevecke (Bezirksamtsleiter Eimsbuttel): ,Eimsbuttel als ein Uberaus nachge-
fragter Wohnstandort ist im Wohnungsbau hervorragend aufgestellt. Aufholen missen wir
noch bei dem sozialen Wohnungsbau. Wegen der geringen Bestéande im offentlich gefor-
derten Sozialwohnungsbau und mangels groRRerer Konversions- und Freiflachen sind die
Mdglichkeiten hier begrenzt. Woran es uns aber nicht fehlt, das sind Kreativitat, Fantasie
und vor allen Dingen Sportsgeist. Mit diesem Paket und lhrer aller Unterstiitzung stellen
wir uns jeder Herausforderung — und zwar erfolgreich.”

Wichtige Grundlange zur Erreichung der vereinbarten Wohnungszahlen ist das Eims-
batteler Wohnungsbauprogramm, welches an diesem Abend vorgestellt wurde. Es enthélt
eine Analyse der wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen des Bezirkes sowie Leit-
linien fir die Wohnungsbaupolitik und die Erlauterung zu den differenzierten Erhebungs-
strategien der Potenzialflachen, die in Form von Steckbriefen aufgearbeitet wurden.

Als eine Kernbotschaft ist die herausragende Bedeutung der an das Kerngebiet (Rother-
baum, Harvestehude, Eimsbuttel und Hoheluft-West) anschlieRenden Urbanisierungszone
(Stellingen und Lokstedt) fir die wohnbauliche Entwicklung des Bezirkes zu konstatieren.
Ferner besteht fur die meisten identifizierten Potenziale bereits Planrecht. Bei der Um-
setzung des Wohnungsbauprogramms sind also insbesondere die privaten Eigentimer
und Wohnungsbauunternehmen gefordert.

Letztlich liegt die besondere Herausforderung in Eimsbuttel in der Schaffung und Siche-
rung von bezahlbarem Wohnraum fir die verschiedenen Bevdélkerungsgruppen.

Im weiteren Verlauf der Fachtagung wurde der Blick nach Miinchen gerichtet. Herr Georg
Reisner vom Referat fir Stadtplanung und Bodenordnung der Landeshauptstadt Miinchen
stellte das wohnungspolitische Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen* und den Min-
chener Weg ,Sozialgerechte Bodennutzung” vor.
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Abbildung 51: Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes in Minchen®

Die derzeitige Situation der Wohnungsbauférderung und -bedingungen wurden von dem
Vorstandsvorsitzenden der Wohnungsbaukreditanstalt, Herrn Ralf Sommer, dargelegt.
Hier standen insbesondere die Vorstellung des neu eingerichteten Zweiten Férderweges
und die Veranschaulichung der damit eréffneten Chancen im Vordergrund. Anhand von
Beispielrechnungen wurde auch die Rentabilitat diesen neuen Instruments aufgezeigt.

Unter dem Motto ,Hochwertig, bezahlbar und schnell — Herausforderungen im Wohnungs-
bau“ wurde anschlieBend unter der Moderation von Anette Reiners vom NDR 90,3 zu
Strategien fur die Realisierung eines qualitatsvollen und bezahlbaren Wohnungsbaus in
Eimsbuttel diskutiert.

Im Gespréach waren:

Michael Sachs (Wohnungsbaukoordinator und Staatsrat, Behdrde fur Stadtentwicklung
und Umwelt, Hamburg),

Sun Jensch (BFW Landesverband Nord e.V., Hamburg),

Peter Jorzick (Hamburg Team Gesellschaft fur Projektentwicklung mbH, Hamburg),
Klaus Weise (Vorstand Wohnungsgenossenschaft von 1904 e.G., Hamburg),

Ralf Sommer (Vorstandsvorsitzender Wohnungsbaukreditanstalt, Hamburg),
Georg Reisner (Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, Miinchen),

Birgit Fuhlendorf (Dezernentin fir Wirtschaft, Bauen und Umwelt, Bezirksamt Eims-
buttel),

Frank Doblitz (Vorsitzender Stadtplanungsausschuss, Bezirksversammlung Eimsbduttel).

* Quelle: Prasentation von Georg Reisner, Referat fir Stadtplanung und Bodenordnung der Landeshauptstadt
Minchen im Rahmen der Eimsbitteler Wohnungsbaukonferenz am 21.11.2011
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Abbildung 52: Podiumsdiskussion der Eimsbitteler Wohnungsbaukonferenz 2011°°

Zudem war das Plenum aufgerufen, zur Diskussion bzw. weiteren Wohnungsbauentwick-
lung in Eimsbuttel Fragen zu stellen. Diese warfen u.a. folgende Themen auf:

- Wie kann man sozialen Wohnungsbau auf privaten Flachen durchsetzen/realisieren?

- Koénnte auch der Ankauf von Wohnungsbindungsrechten ein ergdnzendes Instrument
sein?

- Wie wird Planrecht geschaffen? Wer Uberzeugt private Eigentiimer, ihre Grundstiicke zu
veraufRern? Ein Investor oder der Bezirk? Wer spricht mit den Eigentimern?

- Kann man die Wohnungsbauférderung nicht Bierdeckel-gerecht konzipieren?

- Benotigt mehr Verdichtung nicht eine Verkehrsinfrastruktur die nicht auf das Auto setzt:
Radwege, Stadtbahn, Stellplatze fur Fahrrader, Car-Sharing-Angebote?

Die Inputstatements, die eingebrachten Fragestellungen und Diskussionsbeitrdge der
Teilnehmer werden ausgewertet und sollen in die weitere Wohnungsbauentwicklung bzw.
in die Fortschreibung des Wohnungsbauprogramms einflieRen. Die Wohnungsbaukonfe-
renz wird insgesamt in einer Broschiire dokumentiert.

*® Quelle: Biiro Luchterhandt, Hamburg
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5.5 Schaffung von geférdertem Wohnungsbau

Allgemeine Ausgangslage

Im Vertrag fur Hamburg wurde das Ziel formuliert, in Projekten im Geschosswohnungsbau
einen Anteil von 30 % oOffentlich geférderten Mietwohnungen (1. und 2. Foérderweg) fur
Haushalte mit mittlerem und geringem Einkommen zu erreichen. Die Umsetzung wird auch
bei Verfahren, die in der Federfihrung der BSU liegen (sog. Senatsplane) erwartet.

Der raumliche Schwerpunkt fur die Schaffung von preiswertem Wohnraum soll dabei auch
auf die nachgefragten innerstadtischen Wohnlagen gelegt werden.

In den Wohnungsbauprogrammen soll jeder Bezirk fur die jeweiligen Standorte die Ziele
des Bezirks vor dem Hintergrund einer Gesamtschau Uiber den Bezirk formulieren und ver-
suchen umzusetzen. Hierbei kommt es auf den jeweiligen Einzelfall an. Demnach kénnen
in bestimmten Bereichen 50 % bis 100 % geférderte Wohnungen errichtet und in anderen
Quartieren ganz darauf zu verzichtet werden. Die Summe je Bezirk darf jedoch die im
Vertrag fur Hamburg festgelegten 30 % offentlich geférderte Wohnungen nicht unter-
schreiten.

Die Realisierung von 30% geférderten Mietwohnungsbau im Geschosswohnungsbau ist
ein politisch erstrebenswertes Ziel, jedoch in der Praxis oft schwer beeinflussbar. Die Be-
zirke sind bei der Umsetzung grundsétzlich auf die Bereitschaft der Bautrager angewiesen,
da sich viele der potenziellen Wohnbauflachen im privaten Eigentum befinden. Insbeson-
dere im Bezirk Eimsbittel, welcher tber keine nennenswerten Liegenschaftsgrundstiicke
verfugt, kdnnen ohne eine konsequente Nutzung der Liegenschaftsflachen fir geférderten
Wohnungsbau kaum wohnungspolitische Akzente gesetzt werden.

Handhabung im Bezirk Eimsbdttel

Im Bezirk Eimsbdttel ist der Bestand an Sozialwohnungen im Vergleich mit anderen Be-
zirken als gering einzustufen. Insbesondere das Kerngebiet weist nur einen sehr geringen
Bestand an Sozialwohnungen (knapp 12 % der bestehenden Sozialwohnungen im Bezirk)
auf. Hinzu kommt, dass seit 2010 immer mehr Sozialwohnungen aus der Bindung laufen
und bis zum Jahr 2016 weitere 2.700 Wohnungen im gesamten Bezirk die Bindung ver-
lieren werden. Auf die im Kapitel 2 dargelegten Inhalte sowie die daraus resultierende
Bedeutung des Themas ,Schaffung von geférdertem Wohnungsbau® im Bezirk Eimsbiittel
auch vor dem Hintergrund der unter Kapitel 3 aufgefiihrten Leitlinie zum sozialen Woh-
nungsbau wird verwiesen.

Aus diesem Grund verpflichtet sich der Bezirk Eimsbittel dem verstarkten Neubau von
offentlich geférdertem Wohnungsbau und méchte vor allem auch in den stark nachge-
fragten Wohnlagen Eimsbuttels preiswerten Wohnraum — trotz der begrenzten Mdglich-
keiten zur Umsetzung dieses wohnungspolitischen Ziels — schaffen.
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Als Handlungsschwerpunkte  zur Erreichung der genannten Ziele im Segment 6ffentlich
geforderter Wohnungsbau fur Eimsbuttel wurden vier Fall-Konstellationen identifiziert.

Wohnungsbau auf stadteigenen Liegenschaftsflachen

Wohnungsbau auf privaten Grundstiicken,

- Madoglichkeiten im Rahmen neu aufzustellender Bebauungspléane

- Maoglichkeiten im Rahmen sich bereits im Verfahren befindlicher Bebauungsplane
Dabei kommt dem ersten Punkt (Liegenschaftsflachen) eine besondere Bedeutung zu, da
die Steuerung des Anteils offentlich geférderter Wohnungen hierbei direkt tber die Ver-
gabe gesteuert werden kann. Aufgrund der wenigen Liegenschaftsflachen im Bezirk sollte
fir diese Flachen angestrebt werden, einen maximal mdéglichen Anteil an 6ffentlich gefér-
derten Wohnungen zu verlangen und in das Vergabeverfahren einzuspeisen.

Ahnlich soll bei den neu aufzustellenden Bebauungsplanen verfahren werden. Auch bei
diesen ist eine Einflussnahme frihzeitig moéglich und die Entwicklung der potenziellen
Wohnbauflache an einen maéglichst hohen Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnungen zu
knupfen und im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen zu sichern. Es sollte das Ziel sein,
auf diesen Flachen mehr als den gemafl Vertrag fur Hamburg geforderten Anteil zu
erreichen. Im Umgang mit Bauwilligen und Grundeigentiimer wie auch mit potenziellen
Kaufern und Verkaufern sollte daher friihzeitig und transparent eine Einigung Uber die
Anzahl der 6ffentlich geférderten Wohnungen erreicht werden.

Bei bereits im Verfahren befindlichen Bebauungsplanen ist es vom jeweiligen Einzelfall
abhangig inwieweit das Ziel gemafl Vertrag fur Hamburg sowie insbhesondere dartber
hinaus erreicht und umgesetzt werden kann. Hierzu sollte zu jedem Bebauungsplan das
Gesprach mit dem jeweiligen Investor gesucht werden.

Der Bezirk Eimsbittel fuhlt sich dem verstarkten Neubau von offentlich geférdertem
Wohnungsbau verpflichtet und strebt daher die Realisierung und insbesondere die Siche-
rung von gefdérderten Wohnungen bei der Umsetzung des Wohnungsbauprogramms an.



