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Vorwort und Begrufiung

Dr. Jirgen Mantell, Bezirksamtsleiter Eimsbuttel

Eimsbiittel baut seit Jahren viele neue Wohnungen, rd. 500 — 700
Wohnungen pro Jahr, trotz vorhandener hoher Dichte und gerin-
gen Flichenreserven.

Allerdings werden meist nur freifinanzierte Mietwohnungen oder
Eigentumswohnungen gebaut, da es kaum noch offentlich gefor-
derten Mietwohnungsbau gibt.

Wir machen uns Sorge, ob wir ausreichend preiswerte Wohnun-
gen in Eimsbiittel haben und behalten werden. Von den rd.
130.000 Wohnungen in Eimsbiittel sind nur noch rd. 7 % aller
Wohnungen (rd. 9000 WE) Sozialwohnungen.

Sicher gibt es auch auerhalb der Bindung noch weitere preis-
werte Wohnungen in Wohnungsbestinden der Genossenschaften
und der SAGA sowie im Altbaubestand.

Wir wollen also zunichst genauer wissen, wie viel preiswerte
Wohnungen wir im Bezirk haben, wobei sicher erst mal ,preis-
wert“ definiert werden miisste und wie grof der Bedarf nach
preiswerten Wohnungen ist.

Dann wollen wir gemeinsam die Frage diskutieren, wie auch beim
Neubau Anteile von preiswerten Wohnungen entstehen konnen.

Wie Sie wissen, haben wir bei bisherigen BEP-Workshops immer
gute Anregungen fiir unsere Arbeit im Bezirk erhalten und hof-
fen, auch bei diesem 8. BEP-Workshop dieses wichtige Problem-
feld auch handlungsorientiert diskutieren zu konnen. Dem wiin-
sche ich viel Erfolg.
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Impulsreferat |

Ziele, MalBinahmen und Resultate
der Wohnungsbestands- und
Neubaupolitik in Hamburg

zum Erhalt und zur Bereitstellung

preiswerter Wohnungen

Matthias Kock, Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Amt
flir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung

Im Kontext einer sich kontinuierlich wandelnden Stadt ldsst sich
das Thema des preiswerten Wohnens aus zwei Perspektiven be-
trachten: Einerseits muss geklirt werden, was unternommen wer-
den kann und wurde, um mietpreisgiinstige Wohnungen im Be-
stand zu erhalten. Andererseits ist zu fragen, was Hamburg und
die Bezirke tun konnen, um die Bevolkerung bedarfsorientiert
mit Sozialwohnungen zu versorgen. Dabei richten sich beide Seg-
mente an Haushalte mit Marktzugangs-Problemen.

In einer ersten Ubersicht zeigt sich, dass sowohl in Gesamt-Ham-
burg als auch im Bezirk Eimsbiittel die Anzahl der anerkannten
Dringlichkeitsfille im Laufe der letzten Jahre riickliufig ist.

Anerkannte Dringlichkeitsfalle/
Haushalte (ab 2006 ohne
wohnungslose Haushalte)

Jahr Eimsbiittel Hamburg gesamt

2002 652 6.424

2003 616 6.509

2004 521 6.079

2005 434 5.663

2006 478 4.608

1. HJ 2007 248 2.338
VV‘;‘:II(Ishop P;'eiswertes Woh . in E| 1] am 9. 2007, Referat LRD Matthias Kock,
Behérde fiir i g und Umwelt/Amt fiir Stadterneuerung und Bodenordnung

Gleiches gilt fir die im identischen Zeitraum versorgten Dring-
lichkeitsfille, was die absoluten Zahlen angeht.

Bei der Versorgungsquote dieser Dringlichkeitsfille fillt sofort
ins Auge, dass die Zahlen fiir den Bezirk Eimsbiittel niedriger
sind als fir Hamburg.
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Versorgte Dringlichkeitsfalle/
Haushalte (ab 2006 ohne
wohnungslose Haushalte)

Jahr Eimsbiittel Hamburg gesamt
2002 180 2.253
2003 177 2.423
2004 160 2.507
2005 103 2.352
2006 69 1.689
1. HJ 2007 35 865
Bezirk i Ei 1}
PRI S nS M el el e e S

Bodenordnung

Versorgungsquoten Dringlichkeitsfalle
(ab 2006 ohne wohnungslose

Haushalte)

Jahr Eimsbdttel Hamburg gesamt

2002 28 % 35 %

2003 29 % 37 %

2004 31 % 41 %

2005 24 % 42 %

2006 14 % 37 %

1. HJ 2007 14 % 37 %
sv:‘rill(.shop P;'eiswertes Woh . in E| v} am9. N ber 2007, Referat LRD Matthias Kock,
Behorde fir Stad i g und U It/Amt fiir Woh Stadterneuerung und

Bodenordnung

Dabei sind etwa 70 Prozent der Sozialwohnungen mit einer WA-
Bindung versehen und somit fiir Haushalte mit Dringlichkeits-
scheinen vorgesehen. Hingegen stehen Wohnungen mit einer WS-
Bindung allen Haushalten offen, die iiber einen Wohnberechti-
gungsschein verfiigen (sog. § 5-Schein).

Erteilte §5-/827-Scheine

Jahr Eimsbuttel Hamburg gesamt
2002 3.303 23.663
2003 1.515 20.992
2004 3.119 22.150
2005 2.465 17.920
2006 2.131 15.828
1. HJ 2007 1.008 7.595

Bezirk i Eil 1}

Kock Bondrde i Stactontwicklung und UnnweltArmt i Wohnen, Stadierneuerang und -

Bodenordnung
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Versorgte §5-/§27-Schein-Haushalte

Jahr Eimsblittel Hamburg gesamt
2002 734 6.436
2003 600 5.635
2004 670 5.388
2005 420 5.021
2006 417 4773
1. HJ 2007 206 2.192
Bezirk i Eil ]
B e e el e D bt

Bodenordnung

Detaillierte Auskiinfte iiber den Zusammenhang zwischen erteil-
ten §5-/§27-Scheinen und schlielich auch versorgten §5-/§27-
Schein-Haushalten geben die beiden Tabellen.

Beachtet werden muss, dass ein Teil der Sozialwohnungen - nim-
lich die WA-gebundenen - aufgrund von Absprachen auch so ge-
nannten Einkommensiiberschreitern vermietet wird. Mit der
SAGA/GWG und zehn Genossenschaften wurden Vereinbarungen
geschlossen, dass Sozialwohnungen dementsprechend auch frei
belegt werden konnen. Im Gegenzug miissen dann Wohnungen
aus dem freien Bestand mit Haushalten belegt werden, die als
vordringlich wohnungsuchend anerkannt sind. Ziel dieser Strate-
gie ist es, eine stirkere soziale Durchmischung des Wohnungsbe-
standes zu erreichen.

Da sich auerdem gezeigt hat, dass die Wohnungswirtschaft nur
eine geringe Neigung aufweist, Sozialwohnungen mit WA-Bindun-
gen zu erstellen, wurden die Richtlinien fiir Bindungen neuer So-
zialwohnungen angepasst und dahingehend geindert, dass alle
Sozialwohnungsneubauten an Haushalte mit Wohnberechtigungs-
schein (sog. § 5-Schein) vermietet werden konnen.

Zu bedenken ist iberdies, dass die Anzahl der erteilten Wohnbe-
rechtigungsscheine (sog. § 5-Scheine) nichts tiber die Intensitit

Prognose des Hamburger
Sozialwohnungsbestandes

160.000

140000 ™. — 0 — 9 — — — — O andere Eigentiimer .
B Genossenschaften
O SAGA/GWG

120,000

100.000

40.000

20,000

0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Quelle: Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt, Sozialwohnungsdatenbank - Stand Nov. 2003
Anm.: Prognosedaten ohne Neubau nach dem Stichtag"

Bezirk i Ei i}
Workshop Preiswertes in Eil 1] am 9. 2007, Referat LRD Matthias Kock, .
Behorde fiir Stadtentwi g und U It/Amt fiir , Stadterneuerung und |i|
Bodenordnung

— Fa
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der Wohnungssuche aussagt. Die Erfahrung zeigt, dass sich auch
Haushalte einen Wohnberechtigungsschein ausstellen lassen, um
diesen vorsorglich zu besitzen — ohne aktuell speziell eine Sozial-
wohnung zu suchen.

Die Grafik auf der vorausgegangenen Seite unten zeigt anschau-
lich die prognostizierte kontinuierliche Abnahme des Sozialwoh-
nungsbestandes in Hamburg.

Die folgende Grafik verdeutlicht den Anteil der Hamburger Haus-
halte in den Einkommensgrenzen:

Anteile der Hamburger Haushalte in den
Einkommensgrenzen
- nur Mieterhaushalte -

Haushalte
insgesamt

5 und mehr

Personen

4Personen

3 Personen

2Personen

uttel am 9. 2007, Referat LRD Matthias Kock, Behérde fiir
fiir Wohnen, und g

P i Wohnen in Eil
und L

Die Grafik erlautert folgenden Zusammenhang: Je groRer die Haus-
halte sind, desto mehr Haushalte sind berechtigt, eine Sozialwoh-
nung zu mieten. Bei 5-Personen-Haushalten haben rund 80 Pro-
zent diese Moglichkeit.

Aussagekraftig sind die Grenzen der Jahresbruttogehilter, mit de-
nen entsprechende Forderungen in Anspruch genommen werden
konnen. Hier ist zu beachten, dass als Berechnungsgrundlage ein
Angestelltenhaushalt mit einem Verdiener angenommen wurde.

Einkommensbezogene Reichweite der
Forderung: Bruttoeinkommen

Personen Wohngeld Mietwohn bau Wohnei m
Auslaufpunkte Baujahr § 9 Absatz 2 plus § 9 Absatz 2 plus
ab 1992 30 v.H. WoFG 70 v.H. WOFG

in Mietenstufe V

1 14.400 23.200 30.00
2 19.608 34.300 44.600
3 24.252 42.900 55.800
4 31.884 51.400 67.000
5 36.168 60.000 78.000

gerundete Werte
Unterstellt wurden jeweils Angestelltenhaushalte mit 1 Verdiener.
1- und 2-Personenhaushalte bestehen aus Erwachsenen; die dritte und weitere
Personen sind Kinder.
Fiir schwerbehinderte Menschen gelten hhere Einkommensgrenzen.

Bezirk i Eil
Workshop Preiswertes Wohnen in Eimsbiittel am 9. November 2007,

Referat LRD Matthias Kock, Behérde fiir S i ing und L t fiir Woh , & i o
Stadterneuerung und Bodenordnung

— Fa
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Orientierte sich das II. WoBauG an der Versorgung breiter Schich-
ten der Bevolkerung mit Wohnungen, so hat sich diese Zielset-
zung 2001 mit der Einfihrung des Wohnraumforderungsgesetzes
dahingehend verindert, dass seitdem entsprechend der Bedarfs-
lage Wohnungen nur noch fiir bestimmte Bevolkerungsgruppen
mit Versorgungsschwierigkeiten auf dem Wohnungsmarkt (wie
Familien, Studenten oder Altere Menschen und Behinderte) ge-
fordert werden konnen. Im Zuge der Foderalismusreform geht
die Zustindigkeit der Gesetzgebung auf die Lander iiber. Das ent-
sprechende Gesetz wird derzeit in der Biirgerschaft beraten.

In Hamburg wurde mit der Finanzbehorde ein jahrlicher Subven-
tionsbarwert in Hohe von 100 Millionen Euro verhandelt. Die
Finanzbehorde legt Wert darauf, dass diese Summe auch nicht
iiberschritten wird. Das bedeutet konkret, dass Anderungen in
der Zielsetzung, beispielsweise eine erhohte Anzahl von Sozial-
wohnungen fiir Haushalte mit Kindern, innerhalb des festgeleg-
ten Finanzrahmens erfolgen muss. Umschichtungen fithren also
zwangsliufig zu Reduzierungen bei anderen Bedarfsgruppen.

Segmente der Wohnraumforderungsprogramme 2007/2008
Forderbarwerte und der Progr 1
Programmsegmente Jéhrliche D
.. e
2007/2008 Wohnung insgesamt in Mio. €

Bauvorhaben mit besonderer

Quartiersbedeutung 100 40000 4“0
Neubau Betreute Altenwohnungen 100 30,000 30
Studentenheimplatze: 80 Pliitze 16.500 13
GroBe Familien Wohnungen
(fiir Familien mit mind. 1 Kind) 300 40.000 120
Baugemeinschaften: 100 55.000 55
Umbau § 16 (1) WOFG (einschlieRlich Altenwohnungen) 100 25.000 25
Rollstuhlbenutzerwohnungen

50 55.000 2,75
Neu : Energetisches Bauen 500 8.000 40
Mietwohnraumfdrderungs- 1.250
programm insgesamt: + 80 Studenten- 35,05
heimplétze

MODERNISIERUNG 3.000 7.000 213
WOHNEIGENTUM 1.000 47.200
Neubau /Gebrauchterwerb 47.2

i i imsbi he Wohnen in Eimsbiittel am 9. November 2007,
Referat LRD Matthias Kock, Behérde fiir Stadtentwicklung und Umwelt/Amt fiir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung

Hinsichtlich der rdumlichen Verteilung ist es auch ein Ziel der
Hamburger Wohnungspolitik, Mietwohnungsbau dort verstirkt
zu fordern, wo sonst freifinanzierte Investitionen ausbleiben wiir-
den. Ein aktuelles Beispiel ist Wilhelmsburg.

Neben dem Mietwohnungsneubau fordert der Senat mit einem
grofRen Programm ebenfalls die Modernisierung von Wohnungen.
Auch fiir dieses Forderinstrument gelten Mietpreisbindungen.
Mieten im Bereich von 6.50 Euro pro Quadratmeter netto kalt
erhalten und sichern preiswerten Wohnraum. Dieses Forderpro-
gramm wird besonders in den Stadtteilen angewendet, in denen
keine grole Nachfrage einkommensstirkerer Bevolkerungsschich-
ten existiert. Ein entsprechendes Beispiel ist Billstedt.

Wohnungsunternehmen, die durch eine effektive Fiihrung ihrer
Bestinde inzwischen iber entschuldete Wohnungen verfiigen,
konnen iiber gebildetes Eigenkapital freifinanzierten Wohnungs-
neubau betreiben.
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Sozialer Wohnungsneubau rechnet sich bis zu Grundstiicksprei-
sen von etwa 500 bis 550 Euro pro Quadratmeter Wohnfliche.
GemiR des Senatsprogramms wird die Mietdifferenz zwischen
der Marktmiete etwa neun Euro und der geforderten Anfangs-
miete (5,50 Euro) jeweils pro Quadratmeter subventioniert, so
dass die Berechtigten fiir eine Eingangsmiete von 5,50 Euro in
die Sozialwohnungen einziehen konnen. Stiege der Grundstiicks-
preis zum Beispiel auf 800 Euro pro Quadratmeter Wohnfliche,
so ergibe dies bereits rechnerisch eine Quadratmetermiete von
elf bis zwolf Euro. Entsprechend hoher miisste die Subvention
ausfallen, wenn weiterhin eine Netto-Kalt-Miete von 5,50 Euro
gelten soll. Dies macht deutlich, dass die Grundstiicksvergabe an
Investoren unter der Bedingung, Neubauwohnungen als Sozial-
wohnungen zu erstellen, ohne weiteres nur bei durchschnittli-
chen Grundstiickspreisen realistisch wire.

AnschlieSend seien einige Punkte genannt, die zu einer Ziickhal-
tung der Wohnungsunternehmen bei der Inanspruchnahme der
Neubauprogramme des Senats fithren koénnen.

Konstellationen, bei denen die
Inanspruchnahme des
Wohnungsbauprogramms des Senats (Miet-
Neubau) kritisch gesehen werden konnte:

* zu niedrige Einkommensgrenzen bei
einkommensstarker Nachfrage

« ,Quersubventionierung*

* entschuldete Bestande/gentgend
Eigenkapital

» héhere Renditeerwartungen bei Aussicht auf
hohe Mieten

Bezir i Ei i
Workshop Preiswertes in Eil i} am 9. 2007, Referat LRD Matthias Kock,
Behorde fir i gund U It/Amt fiir Stadterneuerung und Bodenordnung

Abschliefend gibt eine Aufstellung Aufschluss dariiber, wie sich
der geforderte Wohnungsbau im Bezirk Eimsbiittel von 2000 bis
2007 entwickelt hat.

Geforderter Wohnungsbau in Eimsbuttel
(Bewilligungen seit 2000)

e 2000: 45 WE in der Hohe Weide, Altonaer Str. und
Markerweg

¢ 2001: 31 WE in der Telemannstr., Lindenallee und
Pinneberger Chaussee

e 2002: 126 WE in der Fettstr., Vereinsstr., Gartnerstr.,
Moorrand, Sellhopsweg und Kieler Str.

» 2003: 202 WE in der Oberstr., Alpenrosenweg und
Reemstiickenkamp

» 2004: 81 WE im Siemersplatz und Schleswiger Damm

» 2006: 41 WE in der Grindelallee

» 2007: 27 WE in der Lohkampstr., Pflugacker, Kieler Str.

Bezir i Ei i
Workshop Preiswertes in Eil v} am 9. 2007, Referat LRD Matthias Kock,
Behorde fiir i g und U It/Amt fiir , Stadterneuerung und Bodenordnung
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Statement der Mietervereine |

Karin ABmus, Mieter helfen Mietern

,Ich hoffe, wir
sind uns einig,
dass die Ge-
wihrleistung
der sozialen Ab-
sicherung des
Wohnens ein
vorrangiges Ziel
der Wohnungs-
politik auch hier
in Eimsbiittel
sein sollte.“

Meine Damen und Herren,

Sie haben es gehort, gestern ist der Mietenspiegel 2007 verof-
fentlicht worden. Mit einer durchschnittlichen jahrlichen Miet-
steigerung von 2,2 %. Beim Mietenspiegel 2005 lag die Steige-
rungsrate noch bei 1% . Die durchschnittliche Hamburger Miete
betrigt mittlerweile 6,53 Euro. Hinzukommen noch Betriebs- und
Heizkosten in Hohe von durchschnittlich 2,50 bis 3,50 Euro, d.h.
eine 70 qm Wohnung kostet zwischen 650 bis 750 Euro. Das ist
viel und betrifft auch nur die Bestandsmieten und nicht die Neu-
vermietungspreise, die weit hoher sind. Im neuen Mietenspiegel
ist insbesondere das Marktsegment der groSen Wohnungen, und
der vor 1948 gebauten Wohnungen iiberdurchschnittliche gestie-
gen. Nach der vorliegenden Untersuchung des Gymnasiums Oh-
moor weist der Bezirk Eimsbiittel in jedem seiner Stadtteile 2007
tibrigens schon weit hohere Mieten im freifinanzierten Bereich
und bei der Neuvermietung auf als 6,53 qm. Jeder Mietenspiegel
zieht relativ schnell Mieterhdhungen nach sich, das ist unsere
Erfahrung. Steigerungen der Wohnkosten sind jedoch fiir Haus-
halte mit niedrigem Einkommen besonders schwer zu verkraf-
ten. Fiir einige Haushalte ist die Grenze ihrer Mietzahlungsfihig-
keit erreicht, fiir andere schon iberschritten. Insofern ist das
Thema dieses workshops brandaktuell.

Ich hoffe, wir sind uns einig, dass die Gewihrleistung der sozia-
len Absicherung des Wohnens ein vorrangiges Ziel der Wohnungs-
politik auch hier in Eimsbiittel sein sollte. Vor dem Hintergrund
drohender Arbeitslosigkeit, des sich weiter ausbreitenden Nied-
riglohnsektors und der daraus resultierenden Zunahme von Haus-
halten mit erhohtem Armutsrisiko, insbesondere Familien mit
Kindern, besteht dringender Handlungsbedarf.

Der Bestand an preis-und belegungsgebundenen Wohnungen geht
durch das Auslaufen von Bindungen und Modernisierungsmag-
nahmen in Hamburg immer weiter zuriick. Es werden so gut wie
keine neuen Sozialwohnungen, bzw. geforderten Wohnungen
mehr gebaut, auch in Eimsbiittel nicht. Im Bezirk liegen nur rund
8 % aller Hamburger Sozialwohnungen, das ist unterdurchschnitt-
lich und zudem sehr ungleich verteilt auf die Stadtteile Lokstedt,
Niendorf, Schnelsen und Eidelstedt. Es findet zwar Wohnungs-
neubau statt, dies jedoch vornehmlich im hochpreisigen Bereich
und im Eigentumssektor.

Der Bezirk sollte sich deswegen die Ankurbelung der sozialen
Wohnraumforderung und damit die Schaffung neuer preisgebun-
dener oder preigiinstiger Mietwohnungen zur Aufgabe machen
und Wohnungsbaugrundstiicke an bekanntermafen soziale In-
vestoren vergeben.

Ein Ziel zukiinftiger Baupolitik sollte die Verhinderung einer zu-

14

8. BEP-Workshop: Preiswertes Wohnen in Eimsbiittel



nehmenden Spaltung der Stadt sein und der Erhalt durchmisch-
ter Strukturen als Grundlage fiir lebendige Nachbarschaften. Dafiir
miisste preiswerter Mietwohnraum tiiber das gesamte Stadtgebiet
erhalten und geschaffen werden. Die Nachfrage und das Interes-
se an den Wohnungsbauférderprogrammen der Stadt tendiert gen
Null. Meint es die Stadt wirklich ernst, muss sie Programme in-
dern und nicht zuletzt auch eine kostengiinstige Vergabe stidti-
scher Grundstiicke ermdglichen. Die Umstellung vom Grundstiicks-
kostenrichtsatzverfahren auf das Verkehrswertverfahren war aus
dieser Sicht kontraproduktiv, es ist ein Instrument zur Verstir-
kung der Segregation in dieser Stadt.

Hamburg ist eine Stadt der Kleinhaushalte. Fast 80 % der Bevol-
kerung lebt in 1-2 Personen Haushalten. Dieser Anteil wird sich
aufgrund der demografischen Entwicklung nicht wesentlich ver-
indern. Deswegen ist neben der Schaffung von familiengerech-
ten Wohnungen vor allem auf die Schaffung von Wohnraum zu
achten, der ohne offentliche Transferleistungen bezahlbar bleibt.
Zunehmende Singlehaushalte, Abrisse, steigender Wohnflichen-
verbrauch pro Kopf und lingeres Lebensalter schaffen schon fiir
sich genommen einen stindigen Mehrbedarf an Wohnungen.
Mindestens 8.000 Wohnungen jihrlich miissen gebaut werden,
ein Teil davon auch in Eimsbiittel, wenn der Senat dartiberhinaus
an seinem Konzept der Wachsenden Stadt festhalt.

Neben dem Neubau kommt der Bestandssicherung und —entwick-
lung eine wichtige Rolle zu. Dabei ist angesichts der Alterung der
Gesellschaft und der steigenden Nachfrage die altengerechte An-
passung des Wohnungsbestandes und einer altengerechten Infra-
struktur eine der Zukunftsaufgaben. Durch diese Manahmen wird
nicht nur erreicht, dass alte Menschen méglichst lange in ihrer
vertrauten Umgebung leben konnen, sondern es werden auch
Pflegekassen und Sozialhaushalte spiirbar entlastet. Auch hier sind
Hilfen fiir einkommensschwache Haushalte notig. Die Warnung
vor zunehmender Altersarmut sollte ernst genommen werden.
Die Mietzahlungsfihigkeit sinkt im Alter teilweise erheblich. Der
Bedarf an preiswerten Wohnungen steigt also.

Der Bezirk sollte sich dieser Herausforderung stellen und ein
modernes, zukunftsfihiges Konzept fiir altengerechtes Wohnen
unter Einbeziehung neuester Erkenntnisse der Seniorenforschung
entwickeln. Dieses Konzept sollte in Kooperation mit Wohnungs-
unternehmen, Wohlfahrtsverbinden und Betroffenen erarbeitet
werden.

Die Wohnungsbestinde der 50/60er Jahre und die 20er Jahre
Bestinde der Genossenschaften sind in vielen Fillen noch ein
Marktsegement mit preiswerten Mieten, vor allem vor der Moder-
nisierung. Diese Bestinde sind mit ihren Bewohnern gealtert.
Und die Bewohner wollen dort weiter altern. Auch hier geht es
um den altengerechten Umbau, aber zu Preisen, die auch im Ren-
tenalter noch tragbar sind

Hamburg ist eine Stadt der Wohnprojekte. Dies ist eine Form des
selbststindigen, gemeinschaftlichen Wohnens, das von immmer
mehr Menschen nachgefragt wird und eine willkommene Alter-
native darstellt. Nicht nur bei Familien mit Kindern, sondern auch

s "
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bei dlterwerdenden und alten Menschen wird diese Wohnform
immer beliebter. Deswegen sollte der Bezirk die grofer werden-
de Nachfrage durch die Bereitstellung von Grundstiicken unter-
stiitzen und dabei dabei auch die Schaffung von Mietwohnungen
fordern.

Ein Wort zu Altbau- und Sanierungsgebieten. Wie wir heute le-
sen konnten, ist der Mietenanstieg in den Altbauquartieren mit
iber 11 % iiberdurchschnittlich hoch. Auch vor diesem Hinter-
grund, erweist sich die Aufhebung der sozialen Erhaltensverord-
nung in Eimsbiittel als Fehler. Sowohl das Mieteninterventions-
modell als auch die Umwandlungsverordnung sowie die Wahr-
nehmung des Vorkaufsrechts durch die Stadt trugen dazu bei,
den Mietenanstieg zu verlangsamen, Luxussanierungen zu ver-
hindern und die Gebiete fiir Spekulanten uninteressanter wer-
den zu lassen. Die Folgen der Aufhebung der Erhaltungsverord-
nungs-Gebiete waren fiir MhM in der Beratungspraxis relativ
schnell erkennbar: die Verkiufe/Umwandlungen nahmen deut-
lich zu, auch an auslindische Investoren, ebenso wie Luxussanie-
rungen, die Mieten zogen drastisch an, die Methoden wurden
wieder rauher, die Anzahl an Mietprozessen stieg an und Mieter
hatten wieder mehr Angst, ihre Wohnung zu verlieren und ihr
angestammtes Wohnquartierverlassen zu miissen.

Mittlerweile ist zu beobachten, dass Eimsbiittel Siid als neues
Schanzenviertel gehandelt wird mit den gleichen Aufwertungs-
tendenzen. Zum Schutz der Mieter vor Luxusmodernisierung for-
dert MuM eine Festlegung als soziales Erhaltungsverordnungs-Ge-
biet flankierend zum Sanierungsgebiet, fiir andere Gebiete ist
der Erlass einer Verordnung zu priifen.

Ich danke Thnen und wiinsche uns einen konstruktiven Tag

Statement der Mietervereine |l

Wilfried Lehmpfuhl, Mieterverein zu Hamburg

Aus unserer Beratungspraxis sind uns in Eimsbiittel Wohnungs-
bestinde bekannt, deren Mietniveau zum Teil oder gar weitge-
hend unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt. Hierbei han-
delt es sich vorwiegend um Wohnbestinde von Wohnungsgenos-
senschaften und der SAGA.

Wihrend die SAGA bei der Mietanpassung haufig schon iiber den
Mietenspiegelmittelwert hinaus geht, beobachten wir bei Genos-
senschaften, dass Mietanpassungen haufig noch unter dem Mie-
tenspiegelmittelwert bleiben. In dem Zusammenhang weisen wir
darauf hin, dass der Hamburger Mietenspiegel als beste Erkennt-
nisquelle fiir die Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
gilt. Hierbei ist der jeweilige Mietenspiegelmittelwert anzuneh-
men, wenn die Wohnung keine besonderen Lagevorteile oder
Lagenachteile aufweist und die Ausstattung und Beschaffenheit
dem Standard der Baualtersklasse entsprechen.
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Wegen des relativ hohen Abstandes der Kostenmiete von der orts-
tiblichen Vergleichsmiete finden sich im Stadtrandbereich von
Eimsbiittel grofere Wohnbestinde, bei denen auch nach Anhe-
bung der Kostenmiete um 20 % nach Wegfall der Preisbindung
die preisfreie Miete immer noch weit unter der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete liegt. Somit gibt es in Eimsbiittel zumindest noch fiir
den Wohnungsbestand und die ansissige Wohnbevolkerung klei-
ne Gebiete mit relativ preiswertem Wohnraum.

Zur Beurteilung der Frage nach preiswertem Wohnraum in Eims-
biittel kann die Einhaltung der ortsiiblichen Vergleichsmiete nicht
alleiniges Beurteilungskriterium sein. Bezieher von Leistungen
zum Lebensunterhalt werden ndmlich zur Senkung der Kosten
der Unterkunft aufgefordert, wenn deren Wohnung trotz Einhal-
tung der ortsiiblichen Vergleichsmiete gemessen an deren Haus-
haltsgroRe die angemessene Wohnungsgrofle oder Raumzahl
tibersteigt.

Somit stellt das Verhiltnis zwischen Einkommen und Miete ein
weiteres Beurteilungskriterium fiir preiswerten Wohnraum dar.
Lange Jahre hindurch hatten wir die wohnungspolitische Forde-
rung erhoben, dass ein Wochenlohn fiir die Netto-Kaltmiete aus-
reichen miisse. Die Bezieher kleinerer Einkommen haben da schon
lange das Nachsehen. Im Gegensatz zu den besser Verdienenden.

Fiir die Beurteilung preiswerten Wohnraumes kann auch die Preis-
wiirdigkeit des Wohnraumes in Bezug auf dessen Erhaltungszu-
stand, Modernisierungszustand und energetischen Zustand nicht
auRer Acht gelassen werden. Nach Durchfiihrung von energeti-
schen Modernisierungen tibersteigen die Mieterhohungen (Mo-
dernisierungszuschlag) zum Beispiel fiir die Anbringung eines
Wirmedimmverbundsystems haufig die eingesparten Energiekos-
ten um das vier- und fiinffache. Das macht uns Sorgen und be-
droht preiswerten Wohnraum auch in Eimsbiittel.

Im tibrigen bedrohen auch Wohnungsleerstand, Zweckentfrem-
dung von Wohnraum sowie die Umwandlung in Wohnungseigen-
tum und Gebiudeverfall durch unterlassende Instandsetzung so-
wie Mieterfluktuation durch Vernachlissigung der Gebdudesub-
stanz bzw. Verschlechterung des Umfeldes preiswerten Wohnraum.

Mit Sorgen beobachten wir die in Hamburg geplante Deregulie-
rung und Liberalisierung der landesrechtlichen Bestimmungen
zur Verhinderung des Wohnungsleerstandes und der Zweckent-
fremdung. Leider bis in die jiilngste Vergangenheit hinein auch in
Eimsbiittel mit einigen Fillen von Mietervertreibung nach Um-
wandlung in Wohnungseigentum und Verkauf der Mietwohnung
befasst. Daher sollte wieder verstirkt der Einsatz des Instruments
der Sozialen Erhaltungsverordnung in Erwigung gezogen wer-
den.

,Der Einsatz des
Instruments der
Sozialen Erhal-
tungsverordnung
sollte wieder
verstirkt in Er-

wigung gezogen
werden!”
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Impulsreferat Il

Wohnen in Eimsbuttel:
Daten zum Wohnungsbestand

Barbara Kayser, steg Hamburg mbH

Um die Situation und die Tendenzen im Bezirk Eimsbiittel ein-
schitzen zu konnen, bietet sich ein Vergleich ausgewihlter Daten
aus dem Bezirksamtsbereich Eimsbiittel sowohl mit denen Ham-
burgs als auch mit denen der anderen Bezirken an. Neben einer
detaillierten Dateninterpretation der Zahlen fiir den gesamten
Bezirksamtsbereich werden simtliche Eimsbitteler Stadtteile in
die Analyse mit einbezogen, so dass auch regionale Aussagen in-
nerhalb des Bezirksamtsbereiches Eimsbiittel gemacht werden
konnen.

Zum Einstieg mochte ich ihnen gerne einen groben Uberblick
tiber Einwohnerdaten und Haushalte geben.

Jeder siebte Hamburger Einwohner, insgesamt 246.087 Menschen,
wohnte 2006 im Bezirk Eimsbiittel. Schaut man auf die Anzahl
der Einwohner pro Quadratmeter, so zeigt sich, dass Eimsbiittel
der am dichtesten besiedelte Bezirk in Hamburg ist. Insgesamt
lebten 4.916 Personen pro Quadratmeter, dicht gefolgt vom Be-
zirk Nord mit 4.838 Personen pro Quadratkilometer. Alle ande-
ren Bezirke weisen eine deutlich geringere Einwohnerzahl je
Quadtratkilometer auf. Der Bezirk Harburg, mit 769 Einwohnern
pro Quadratkilometer ist, bedingt durch grofe landwirtschaftli-
che Bereiche, der am geringsten besiedelte Bezirk in Hamburg.

j'jl“ Bezirksentwicklungsplanung Eimsbuttel am 09.11.2007

Einwohner/innen je km?
Stand: 2006, Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
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Ein Blick auf die einzelnen Eimsbiitteler Stadtteile zeigt, dass
insbesondere zwei Stadtteilen, Hoheluft-West mit 18.533 und in
Eimsbiittel mit 16.930 Einwohnern pro Quadtratkilometern sehr
dicht besiedelt sind. Dagegen leben beispielsweise in den beiden
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am Stadtrand gelegenen Stadtteilen Eidelstedt mit 3.476 und Ni-
endorf mit 3.126 Einwohnern deutlich weniger Menschen je Qua-
dratkilometer.

Daten tiber die Haushaltsgrofe liegen leider nur fir Hamburg
gesamt vor. Die Zahlen zeigen deutlich, dass kleine Haushalte
dominieren. Im Jahr 2005 waren von den insgesamt 939.000 Haus-
halten fast die Hilfte, 49% Einpersonenhaushalte, 31% Zweiper-
sonenhaushalte, 10% Dreipersonenhaushalte, 7% Vierpersonen-
haushalte und lediglich in 3% aller Haushalte lebten mehr als
finf Personen. Grofe Haushalte, die demzufolge auch grofie Woh-
nungen bendétigen, sind eindeutig in der Minderzahl.

Dies spiegelt sich auch in der Wohnungsgrofie wieder. Um keine
Missverstindnisse aufkommen zu lassen, muss deutlich betont
werden, dass die Angaben zum Wohnungsbestand sich auf die
Anzahl der Ridume bezieht, wobei die Kiiche auch als Raum ge-
wertet wird. Eine Wohnung mit drei Riumen ist demnach eine
Zweizimmerwohnung, sofern eine separate Kiiche vorhanden ist.
Diese Wohnungsgrofe stellt mit rund 40% auch den groften An-
teil dar, gefolgt von Wohnungen mit vier Riumen mit rund 34%.
Lediglich rund 16% aller Wohnungen haben vier und mehr Rau-
me und stehen rein rechnerisch als grofe Wohnungen auch Haus-
halten mit Kindern zur Verfiigung.

Matthias Kock hat bereits darauf hingewiesen, dass das Thema
preiswerten Wohnraums natiirlich eng verbunden ist mit Haus-
halten, die Marktzugangs-Probleme haben. Aus diesem Grunde
interessiert die Beschiftigungssituation in Eimsbiittel im Vergleich
zu den anderen Hamburger Bezirken. Der Bezirk Eimsbiittel weist
relativ wenig Arbeitslose und Leistungsempfinger auf. In beiden
Bereichen liegt der Bezirk Eimsbiittel deutlich unter dem Ham-
burger Durchschnitt, hat bei dem Anteil der Arbeitslosen nach
SGB II mit lediglich 3,4 Prozent und bei den Leistungsempfin-
gern nach SGB II mit 8,1 Prozent jeweils die niedrigsten Werte
aller Hamburger Bezirke und steht damit im Vergleich deutlich
giinstiger dar.

=

Bezirksentwicklungsplanung Eimsbiittel am 09.11.2007

Anteil der Arbeitslosen nach SGB Il (Stand Juni 2007) und
Leistungseempféanger/innen nach SGB Il (stand Marz2007) in %
Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
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Bevor wir uns einer naheren Betrachtung des Wohnungsbestands
widmen, mochten wir nicht vergessen auch einen kurzen Blick
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auf die Bevolkerungsprognose zu werfen. Da Hamburg entgegen
den Trends in anderen deutschen Metropolen von einem weite-
ren Bevolkerungswachstum ausgehen kann, ist dies bei Gedan-
ken tiber die weitere Versorgung mit preiswertem Wohnraum zu
berticksichtigen. Der Entwurf des rdumlichen Leitbildes des Se-
nats sagt aus, dass einerseits bis zum Jahr 2020 rund 80.000 zu-
sitzliche Einwohner in Hamburg erwartet werden. Somit wird
die Einwohnerzahl auf ca. 1,81 Mio. steigen. Andererseits wird es
gravierende Verschiebungen in der Altersstruktur geben.

Nach diesem kurzen Uberblick iiber die Bevolkerungsdaten wen-
den wir uns nun dem Wohnungs- und Gebdudebestandes zu. Die
folgende Auflistung gibt zunichst einmal einen quantitativen
Uberblick tiber den Wohnungsbestand im Bezirk Eimsbiittel:

29.782 Wohngebiude im Bezirk Eimsbiittel im Jahr 2006
gesamt, davon:

15.020 Wohngebdude mit 1 Wohnung (15.020 Wohnungen,
ca. 50%)

3.205 Wohngebdude mit 2 Wohnungen (6.410
Wohnungen, ca. 11%)

11.557 Wohngebiude mit 3 und mehr Wohnungen (107.394
Wohnungen, ca. 39%)

1.699 Wohnungen in Nichtwohngebauden
130.523 Wohnungen im Bezirk Eimsbiittel 2006, davon:
9.162 Sozialwohnungen (7% aller Wohnungen

im Bezirk Eimsbiittel)

7% aller Wohnungen im Bezirk Eimsbiittel sind Sozialwohnun-
gen. Vergleicht man die absoluten Zahlen der Sozialwohnungen
in den sieben Hamburger Bezirken, so zeigt sich, dass alle ande-
ren Bezirke mit Ausnahme des Bezirks Hamburg-Nord mit 9.037
Sozialwohnungen iiber deutlich mehr Sozialwohnungen verfiigen.
Um einige Bespiele zu geben: Wandsbek hat 28.063, Hamburg-
Mitte 23.700 und Harburg 19.338 Sozialwohnungen und damit
ein groferes Wohnungspotenzial als Eimsbittel, um Haushalte
mit Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt zu versorgen.

j'jl“ Bezirksentwicklungsplanung Eimsbuttel am 09.11.2007

Anzahl der Sozialwohnungen in den Bezirken, Stand 2007
(116.487 Sozialwohnungen in Hamburg gesamt)
Quelle:Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
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Von den insgesamt 9.162 Sozialwohnungen in Eimsbiittel im Jahr
2007 wurde die meisten Wohnungen, insgesamt 3.897 von Ge-
nossenschaften, 2.868 von SAGA/GWG gebaut. 1.697 Wohnun-
gen erstellten private Eigentiimer, 451 Wohnungsunternehmen
und 713 Wohnungen Kirchen, Verbinde u.d.. Damit gehoren ca.
drei Viertel aller Sozialwohnungen Genossenschaften sowie SAGA/
GWG, deren Mieten auch nach Auslaufen der Bindungen iiber-
wiegend unter den Marktmieten liegen.

Die folgende Grafik zeigt die sehr unterschiedliche Verteilung der
Sozialwohnungen in den einzelnen Stadtteilen. Wahrend es
beispielsweise in Hoheluft-West nur 28 Sozialwohnungen gibt,
weist Eidelstedt mit 2.987 Sozialwohnungen die hochste Anzahl
auf.

# Bezirksentwicklungsplanung Eimsbittel am 09.11.2007

Wohnungsbestand im 1. Férderweg (Sozialwohnungen) gesamt in den
Stadtteilen, Stand 03/2006, Quelle: BSU
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In den letzten Jahren wurden nur noch in geringem Umfang neue
Sozialwohnungen erstellt. In den Jahren zwischen 1995 und 2004
gab es mit 629 gebauten Sozialwohnungen nur noch geringe Zu-
wichse. Der Sozialwohnungs-Neubau erlebte seinen Boom in der
Zeit von 1965 bis 1974. Das bedeutet gleichzeitig, dass ein bedeu-
tender Teil der im Bezirksamtsbereich vorhandenen Sozialwoh-
nungen dlteren Datums sind und in den nichsten Jahren aus den

iti Bezirksentwicklungsplanung Eimsbiittel am 09.11.2007
—

Anzahl der Sozialwohnungen in den einzelnen Stadtteilen
in 2007 und 2012
Stand 2007, Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
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Miet- und Belegungsbindungen fallen wird.

Bei der prognostizierten Verteilung der Sozialwohnungen in den
einzelnen Stadtteilen des Bezirkes bis 2012 fillt besonders auf,
dass in simtlichen Stadtteilen - Harvestehude und Hoheluft-West
mit zu vernachldssigenden geringen Zahlen einmal ausgenom-
men - aufgrund der auslaufenden Bindungen mit riickldufigen
Zahlen von Sozialwohnungen zu rechnen ist. Besonders in Ei-
delstedt ist ein dramatischer Riickgang zu erwarten: In absolu-
tern Zahlen ausgedriickt fallen hier fast 1.000 Sozialwohnungen
des 1. Forderungsweges aus der Bindung und in Stellingen redu-
ziert sich der Bestand von 561 Sozialwohnungen im Jahr 2007
auf 158 Wohnungen in 2012.

Setzt man dieses Ergebnis mit Gesamt-Hamburg in Korrelation
und setzt die Prognosen, auch ohne Beriicksichtigung der Mog-
lichkeiten der vorzeitigen Riickzeitung 6ffentlicher Baudarlehen
und der damit einhergehenden Verkiirzung der Bindungszeit bis
in das Jahr 2030 fort, ist der Trend der sich verringernden An-
zahl der Sozialwohnungen sowohl in Hamburg als auch im Be-
zirksamtsbereich Eimsbiittel iiberdeutlich. Der Bestand an Sozial-
wohnungen reduziert sich jeweils um rund 58 %. Danach stin-
den im Jahr 2030 in Eimsbiittel nur noch 4.018 und in Hamburg
gesamt 51.479 Sozialwohnungen zur Verfiigung.

}h" Bezirksentwicklungsplanung Eimsbuttel am 09.11.2007

Anzah! i
2006-2030, Stand 2005, Quele; BSU

Entwicklung der Anzahl der Sozialwohnungen in Eimsbiittel
2006-2030, Stand 2005, Quelle: BSU

Dabei sollte der gleichfalls bereits angesprochene demografische
Wandel mit einer zwar wachenden, aber gleichzeitig alternden
Bevolkerung nochmals ins Gedachtnis gerufen werden. Die Ent-
wicklung des Sozialwohnungsbestandes ist diesem Trend entge-
gengesetzt.

Betrachtet man die stidtische SAGA/GWG gesondert, dann zeigt
die Folgegrafik, dass in fast allen Stadtteilen des Bezirkes die Woh-
nungen ohne Bindung - Lokstedt und Schnelsen ausgenommen
— deutlich in der Uberzahl sind.

Da die Mieten der SAGA/GWG Wohnungen hiufig unter den Mie-
ten des Hamburger Mietenspiegels liegen, konnen diese Wohnun-
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Bezirksentwicklungsplanung Eimsbittel am 09.11.2007

Anzahl der SAGA/GWG Wohnungen nach Stadtteilen

(WE mit Bindungen 2.838, WE ohne Bindungen 6.801)
Stand 30.10.2007, Quelle: SAGAGWG
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gen iiberwiegend zu dem Segment des preiswerten Wohnungsbe-
standes addiert werden. Da alleine SAGA/GWG iiber rund 131.000
Wohnungen verfiigen, von denen derzeit 43,5% als Sozialwoh-
nungen Miet- und Belegungsbindungen haben, kommt diesem Be-
stand eine hohe Bedeutung zu.

Ein weiterer Mosaikstein in der Beurteilung der Wohnungsver-
sorgung im Bezirksamtsbereich Eimsbiittel und ganz Hamburgs
ist die jihrliche Auswertung der im Hamburger Abendblatt an-
noncierten Neuvermietungen durch das Gymnasiums Ohmoor.
Hierbei muss jedoch berticksichtigt werden, dass bei dieser Aus-
wertung weder die Mieten der Sozialwohnungen, noch der SAGA/
GWG- oder Genossenschaftswohnungen beriicksichtigt werden
konnten. Das Ergebnis ist somit nicht ganz reprisentativ, spiegelt
aber die Miethohe der frei vermietbaren Wohnungen privater Ei-
gentiimer wieder. Die Auswertung ergibt, dass Eidelstedt mit Mie-
ten zwischen 7,— und 8,— Euro am preiswertesten ist, gefolgt von
Schnelsen, Niendorf und Stellingen, deren Mieten bei Neuvermie-
tung zwischen 8,— und 9,— Euro nettokalt liegen. In Lokstedt und
Eimsbiittel werden zwischen 9,— und 10,— Euro nettokalt pro Qua-
dratmeter verlangt. Harvestehude, Rotherbaum und Hoheluft-West
mit Quadratmetermieten von tiber 11,— Euro sind mit Abstand
die teuersten Stadtteile im Bezirksamtsbereich.

Um das Bild abzurunden, mochten wir uns noch kurz dem Woh-
nungsneubau widmen, ohne dass hier bereits Aussagen iiber die
Art der neu entstehenden Wohnungen, seien es Eigentums- oder
Mietwohnungen, getroffen werden konnen. Um dem Leitbild der
Wachsenden Stadt fir Hamburg gerecht zu werden, hat der Ham-
burger Senat das Ziel, rund 5.000 bis 6.000 Wohnungen jahrlich
neu zu bauen. Diese Flichen sollen iiberwiegend durch Flichen-
recycling, Umwidmung, Innenentwicklung und Nachverdichtung
gewonnen werden.

Fir den Bezirksamtsbereich Eimsbiittel bedeutet dies, dass
zunichst nach geeigneten Flichen gesucht wurde. Das Bezirks-
amt hat in den einzelnen Stadtteilen die folgenden Flichenpoten-
tiale recherchiert. Das Ergebnis zeigt, dass die Stadtteile sehr
unterschiedliche Moglichkeiten haben, neue Wohnungen zu bau-
en.
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}h" Bezirksentwicklungsplanung Eimsbuttel am 09.11.2007

Potentielle Wohnbauflachen in den einzelnen Stadtteilen

Quelle Bezirksamt Eimsbiittel

= Eimsbiittel 20 Flachen ca. 515 Wohnungen
= Rotherbaum 4 Flachen ca. 200 Wohnungen
= Harvestehude 5 Flachen ca. 265 Wohnungen
= Hoheluft-West 1 Flache ca. 100 Wohnungen
= Lokstedt 11 Flachen ca. 1.275 Wohnungen
= Niendorf 13 Flachen ca. 402 Wohnungen
= Schnelsen 15 Flachen ca. 631 Wohnungen
= Eidelstedt 6 Flachen ca. 175 Wohnungen
= Stellingen 4 Flachen ca. 360 Wohnungen

ca. 3.918 WE gesamt

Ein Blick auf die ermittelten Neubauzahlen von 3.918 verdeut-
licht, dass dem Wohnungsbestand mit 130.523 Wohnungen bei
der Wohnungsversorgung insbesondere fiir Haushalte mit Markt-
zugangsproblemen die zentrale Rolle im Bezirk Eimsbiittel zu-
kommt. Herr Voss hat zudem anschaulich dargelegt, dass preis-
werte Wohnungen unter den gegebenen Bedingungen nicht neu
gebaut werden konnen. Redet man also iiber preiswerten Wohn-
raum, so steht der Wohnungsbestand auch schon rein mengen-
migig im Fokus der Betrachtung. Die Daten iiber den Bestand an
Sozialwohnungen haben eindeutig gezeigt, dass die Anzahl der
Sozialwohnungen in den nichsten Jahren rapide sinken wird. Zwar
sind die Wohnungen der Genossenschaften und der stidtischen
SAGA/GWG, selbst wenn sie keine Miet- und Belegungsbindun-
gen aufweisen, gegeniiber Wohnungen privater Eigentiimer oder
Wohnungsunternehmen preiswert und damit fiir untere und mitt-
lere Einkommensgruppen von zentraler Bedeutung. Dennoch ist
zu befiirchten, dass die Anzahl der preiswerten Wohnungen, sei
es durch Abbruch oder umfangreiche Modernisierungsmafnah-
men in den nichsten Jahren weiter sinken wird. Hier sind Politik
aber auch Wohnungswirtschaft gefordert, dieser Entwicklung ge-
gen zu wirken.
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Impulsreferat Ili

Konzept fur den Bestand und den
Neubau: Aktuelle Situation am Eims-
buttler Wohnungsmarkt

Dipl. Kfm Frank VoB, Vorstand, Wohnungsbaugenossenschaft
KAIFU-NORDLAND eG, Hamburg-Eimsbiittel

Hamburg ist im Gegensatz zu vielen anderen Regionen in Deutsch-
land eher als Vermieter- weniger als Mietermarkt zu kennzeich-
nen. Dies gilt umso mehr in gut nachgefragten Stadtteilen, zu
denen auch die meisten Stadtteile des Bezirks Eimsbiittel geho-
ren.

Betrachtet man die marktiiblichen Hamburger Durchschnittsmie-
ten It. Hamburger Mietspiegel (Ausgabe 2007), so liegt die durch-
schnittliche Miete bei 6,53 Euro je qm Wohnfliche und Monat.

Dem stehen Neuvermietungspreise im Bezirk Eimsbiittel gegenii-
ber, die erwarten lassen, dass der Anstieg der Mieten sich weiter
fortsetzen wird.

Der Wohnungsmarktmonitor der Firma F+B fiir das Jahr 2007
zeigt folgendes Bild:

Neuvermietungspreise im Bezirk Eimsbiittel (@)

Stadtteil Euro/Quadratmeter/mtl.
Eidelstedt 7,71

Eimsbiittel 9,02

Harvestehude 10,38

Hoheluft WEST 9,33

Lokstedt 8,65

Niendorf 8,29

Rotherbaum 10,72

Schnelsen 7,78

Stellingen 7,84

Quelle: F+B Wohnungsmarktmonitor Hamburg 2007

Spiegelt man diese Mieten gegen die aktuellen Bestandsmieten
It. Hamburger Mietspiegel, so stellt man fest, dass — bezogen auf
eine Durchschnittsmiete von 6,30 Euro/qm/mtl. (2005) - die Neu-
vermietungsmieten deutlich iiber diesem Wert liegen.

Spiegelt man die Neuvermietungsmieten gegen die Bestandsmie-
ten der Hamburger Genossenschaften - die im Jahr 2006 bei rund
5,30 Euro/qm/mtl. lagen - so wird die Spreizung noch grofer.
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Wir konnen also feststellen, dass die Hamburger Genossenschaf-
ten als Synonym fiir preiswerte Wohnungen in Hamburg gesehen
werden konnen.

Gleichwohl bleibt festzuhalten, dass preiswertes Wohnen und
preisgiinstiges Wohnen zwei unterschiedliche Ansitze sind.

Eine Miete von 10 Euro/qm/mtl. in der Hafen City ist - wie sie von
einigen Genossenschaften angeboten werden - sicherlich preis-
wert, wenn gleich nicht preisgiinstig im Sinne der Fragestellun-
gen dieses Workshops.

Einigen wir uns also darauf, im weiteren Verlauf mit den Fragen
des preisgiinstigen Wohnens in Eimsbiittel zu beschaftigen. Also
dem Wohnen der Nachfrager, die sich nicht am ,freien Wohnungs-
markt“ selbst versorgen konnen, da ihr Familieneinkommen nicht
ausreicht, 5,- Euro und mehr im Monat fiir den Quadratmeter
Wohnfliche zu bezahlen.

Stellen wir uns zundchst die Frage, was denn preisgiinstiges Woh-
nen ist. In welcher Hohe liegt dann die Miete?

Gehen wir von der Definition des offentlichen Wohnungsbaus
aus, der heute — im Gegensatz zu den Ansitzen fritherer Jahr-
zehnte - ja speziell fiir diejenigen ausgestaltet ist, die sich nicht
allein am Wohnungsmarkt versorgen konnen, konnte man die
Bestandsmieten der offentlich geforderten Objekte zugrunde le-
gen.

Diese liegen jedoch in Objekten des Baujahres 1994 bereits bei
6,35 Euro/qm/mtl. Dass dieser Preis nicht mehr als giinstig zu
bezeichnen ist, machen unter anderem auch die ARGEN deutlich,
da eine solche Miete oftmals nicht mehr tiber die KdU des Ar-
beitslosengeldes 2 gedeckt ist.

Was ist also zu tun, um weiterhin preisgiinstigen Wohnraum in
Eimsbittel anbieten zu konnen?

Bevor wir uns mit dieser Frage beschaftigen, lassen Sie uns noch
einem kurzen Blick auf die Fluktuation und die Nachfragestruk-
tur am Wohnungsmarkt Eimsbiittel machen.

Auch hier greifen wir auf Daten der F+B aus dem Wohnungs-
marktmonitor 2007 zuriick. Im Hamburger Durchschnitt liegt die
Mobilititskennzahl bei 117 Wohnungswechseln auf jeweils 1.000
Wohnungen.

In den einzelnen Stadtteilen des Bezirks Eimsbiittel ergibt
sich folgendes Bild:

Eidelstedt 93  (-24)
Eimsbiittel 155  (+38)
Harvestehude 129  (+12)
Hoheluft WEST 148 (+ 31)

Lokstedt 131  (+14)
Niendorf 72 (-45)
Rotherbaum 101 (- 16)
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Schnelsen 95  (-22)
Stellingen 133 (+16)

Quelle: F+B Wohnungsmarktmonitor Hamburg 2007

Diese Kennzahlen zeigen, dass in den ,inneren“ Stadtteilen die
Fluktuation hoher, in den ,duReren Stadtteilen geringer als der
Durchschnitt ist.

Hieraus ldsst sich ableiten, dass die Mieten in den gut nachgefrag-
ten ,inneren“ Stadtteilen tendenziell weiter ansteigen werden,
da die Neuvermietungen weiterhin auf dem o.g. hoheren Mietni-
veau erfolgen werden, was zu einer Verdringung unterer Ein-
kommensgruppen in die Peripherie fiihren kann.

Dieser deutliche Nachfrageiiberhang - gerade in den inneren Stadt-
teilen, ldsst sich tdglich in den Wohnungsanfragen unserer Ver-
mietungsabteilung nachvollziehen.

Kommen wir nun aber zuriick auf die Frage, welche Anforderun-
gen stellen sich an eine zukunftsorientierte Wohnungspolitik zur
Versorgung unterer und mittlerer Einkommensgruppen.

Zur Beantwortung der Frage lassen Sie mich 10 Punkte anspre-
chen, die mogliche Ansatzpunkte fiir eine entsprechende Ausrich-
tung der Politik sein konnen.

1. Bereitstellung stadtischer Grundstiicke zu deutlich besse-
ren Konditionen

Das heifit im Klartext: Schenken Sie den Investoren die Grund-
stiicke! Damit Sie nicht denken, dass sei eine irrwitzige Forde-
rung, hier ein kleines Rechenbeispiel zum Neubau von Wohnun-
gen.

Gehen Sie von 1.600 Euro Baukosten je qm Wohnfliche aus. (Die-
ser Ansatz ist relativ niedrig, wie jeder Sachverstindige bestiti-
gen kann). Finanzieren Sie die Baukosten mit giinstigen 4,74 %
Zinsen. Dann erhalten Sie ein monatliche Zinslast von 6,32 Euro
je qm Wohnfliche. Darin sind aber noch keine Kosten der Be-
wirtschaftung enthalten, keine Tilgung (AfA) und keine Finanzie-
rungskosten des Grundstiicks.

Sie sehen also, dass Sie einen Neubau nicht unter 8 bis 10 Euro/
qm/mtl. vermieten konnen, wenn Sie nicht von vornherein Ver-
luste einkalkulieren wollen.

Baukosten je qm Wohnfliche: ~ 1.600 Euro

Finanzierung zu 4,74 %: 75,84 Euro / pa.
6,32 Euro / mtl.

+ Tilgung (AfA)

+ Bewirtschaftungskosten

+ Finanzierungskosten des Grundstiicks

8. BEP-Workshop: Preiswertes Wohnen in Eimsbiittel
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2. Anpassung der Forderhohe an die gestiegenen Baupreise
und Zusatzkosten

Wenn eine Miete von 5 Euro erzielt werden soll, muss also die
Kostenmiete durch héhere Subventionen reduziert werden, wie
obiges Rechenbeispiel zeigt.

3. Verzicht auf die direkte Belegung von Wohnungen durch
die Bezirke.

Dieses in einigen Bezirken bereits praktizierte Verfahren sollte
auf alle offentlich geférderten Bestandswohnungen ausgeweitet
werden.

4. Verteilung der eventuell neuen und vorhandenen Bele-
gungsbindungen im Bestand.

Im Sinne einer Stabilisierung von Quartieren sollte grundsitzlich
ein Belegungstausch im Bestand mdglich sein.

5. Reduzierung der Bindungsdauer auf maximal 35 Jahre bei
gleichzeitiger Méglichkeit eines vorzeitigen Ausstiegs.
(- ohne ,Bestrafung durch tiberlange Nachwirkungsfristen“ -)

Eine zu lange Bindungsdauer wirkt sich negativ auf die Bereit-
schaft der Investoren aus, offentliche Mittel in Anspruch zu neh-
men. Hier ist eine Flexibilisierung geboten.

6. Ausbau und Erweiterung der Forderung ,Investitionszula-
ge gegen Belegungsbindung im Bestand“ auf ,andere“ Gegen-
leistungen im Quartiersmanagement.

Grundsitzlich sollten alle Aktivititen der Wohnungswirtschaft im
sozialen Bereich wie z.B. der Aufbau/Ausbau und das Vorhalten
von Nachbarschaftstreffs, Kinderldden usw. in die Betrachtung
einbezogen werden.

7. Ausbau und Verstarkung der ,Férderungskorrektur” alter
degressiv gestalteter Fordermodelle zur Sicherung der Be-
standsmieten und zum Abbau von Mietpreisverzerrungen
bei preisgebundenen (Sozial-) Wohnungen.

Die Kostenmiete nach altem Forderrecht sollte grundsitzlich im
Bestand zugunsten einer ,Unternehmensmiete“ aufgehoben wer-
den.

8. Angleichung der Einkommensgrenzen fiir Genossenschafts-
mitglieder bei geforderten Mietwohnungen an die Grenzen
der Eigenheimférderung.

Genossenschaftliches Wohnen ist eine Sonderform des Wohnens
zwischen Privateigentum und Miete. Hier ist eine deutlichere Dif-
ferenzierung gegeniiber dem klassischen ,sozialen Wohnungsbau“
erforderlich.
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9. Ubernahme der Regelung des § 5, Abs. 2 WoBindG in die
Regelungen eines Hamburgischen Wohnraumforderungsgeset-
zes.

Genossenschaftsmitglieder sollten wieder die Moglichkeit erhal-
ten, einen Wohnraum mehr beanspruchen zu kénnen, als nach
den Regelungen des sozialen Wohnungsbaus vorgesehen ist. Hier
gelten die gleichen Rahmenbedingungen wie vor.

10. Reduzierung der baulichen administrativen Auflagen im
Neubau und Bestand.

Viele Neubauten und Modernisierungen verteuern sich aufgrund
baurechtlicher Vorgaben des B-Planes. Hier kann die Kommune
sehr leicht Vereinfachungen und Kosteneinsparungen zulassen,
ohne dabei die Qualitit zu gefihrden.
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Bildung der Arbeitsgruppen
und Einstieg in die Gruppenarbeit

Im weiteren Verlauf des Workshops werden die Anregungen aus
den drei Impulsreferaten und den Statements der Mietervereine
in zwei Arbeitsgruppen diskutiert und konkretisiert.

Die erste Arbeitsgruppe beschiftigt sich mit dem Wohnungsneu-
bau und ventiliert Potenziale und Anforderungen in diesem Be-
reich.

Die zweite Arbeitsgruppe schaut auf den heute vorhandenen Be-
stand an Wohnungen zur Versorgung unterer und mittlerer Ein-
kommensgruppen.

Am Ende der Beratungen der Arbeistsgruppen werden die Ergeb-
nisse im Plenum vorgetragen und diskutiert.

Auf den nichsten Seiten folgt eine Zusammenfassung der Ergeb-
nisse der beiden Workshops.
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Arbeitsgruppe |
Wohnungsneubau, Potenziale und
Anforderungen

Als Einsteig in die Diskussion wurde vereinbart, dass eine Karte
mittig iber den anderen angeheftet wird, die lautet: Neubau ist
teuer und das muss akzeptiert werden. Dies wurde an einem Bei-
spiel illustriert: Geht man von einem durchschnittlichen Haus-
haltseinkommen von 1.800 Euro aus und setzt eine Mietbelas-
tung von 30% an, so ergibt dies eine Nettokaltmiete von 540 Euro.
Zu dieser Miete sind keine Neubauten zu realisieren.

Ein weiterer Aspekt wurde frithzeitig eingebracht: Neubau hat
gegeniiber dem Bestand schon rein quantitativ einen deutlich
geringeren Stellenwert. Es wurde schnell deutlich, in dieser Ar-
beitsgruppe flossen die Erfahrungen der Wohnungswirtschaft ein.
Es wurde viel diskutiert. Und vieles ergab sich im offenen Ge-
sprach.

Die Griinde warum die Baukosten in der letzten Zeit erneut ge-
stiegen sind, wurden deutlich benannt:

. In den letzten Monaten sind die Baukosten um
etwa zehn Prozent gestiegen

. Ein Prozent Zinserhohung ergeben einen
durchschnittlichen Mietanstieg von 1,14 Euro pro
Quadratmeter

Aus Sicht der Wohnungswirtschaft wurde angemerkt, dass wenn
die Neubaukosten reduziert werden sollen, gleichzeitig auch der
Standard diskutiert werden muss.

Die Wohnungswirtschaft kritisierte, dass zahlreiche Auflagen, die
an den Wohnungsneubau gekoppelt werden, preistreibend wit-
ken:

o Wettbewerbe erhohen die Kosten, fithren aber auch zu
einer hoheren Qualitit

. Tiefgaragen sind teuer, reduzieren jedoch den
Platzplatzsuchverkehr

. Der Forderdschungel wirkt abschreckend

. Energetische Manahmen werden oft durch
Lfalsches Benutzen“ ad absurdum gefiihrt

Ein Teilnehmer aus der Wohnungswirtschaft warf provokativ ein,
dass er, um alle stidtischen Auflagen zu erfiillen schon 50.000,-
Euro an Kosten hatte, bevor er sein Grundstiick fiir die erforder-
liche Baumafnahmen befahren durfte. Dies treibe die Kosten nach
oben.

Einen breiten Raum nahm die Diskussion iiber die Grundstiicks-
kosten ein, die nicht vom Bezirk beeinflusst werden konnen. Kri-

8. BEP-Workshop: Preiswertes Wohnen in Eimsbiittel 31



Arbeitsgruppe.
Wohnungsneubau

tisiert wurde:

. Stidtische Grundstiicke werden fast ausschlieflich im
Hochstgebotsverfahren verdufert

J Die hohen Neubaukosten, die sich durch das
Hochstgebotsverfahren ergeben, fithren iiber Jahre zu
hohen Kosten und damit auch zu hohen Mieten

. Lediglich Genossenschaften konnen Grundstiicke in
Direktvergabe erhalten

. Durch die Nachverdichtung vorhandener Wohnquartiere
speziell im Bestand der Genossenschaften auf deren
vorhandenen Grundstiicken konnen, da keine
Bodenkosten anfallen, preisgiinstige Neubauten realisiert
werden

Gefordert wurde auch eine stidtische Ankaufpolitik, zur Bereit-
stellung offentlicher Wohnungsbauflichen.

In der Diskussion wurde auch die Frage aufgeworfen, was fiir
Angebote gemacht werden miissen, damit bestehende Quartiere
fir neue Bevolkerungsgruppen attraktiv werden. Es wurde dar-
auf verwiesen, dass die infrastrukturelle Ausstattung, seien es
die medizinische Versorgung oder Einkaufsangebote, in Quartie-
ren von zentraler Bedeutung ist. Hierzu wurden folgende Uberle-
gungen und Anregungen eingebracht:

. Es gibt Beispiele aus anderen Stddten, in denen
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur von Privaten
erstellt und betrieben werden

. Es sollte iiberlegt werden, ob Investoren von Kosten
entlastet werden konnen, wenn sie im Gegenzug soziale
Infrastrukturangebote schaffen

. Die Stellplatzablose flieft in den Haushalt der FHH ein, es
wire besser, beispielsweise gezielt in
Kindertageseinrichtungen zu investieren

Ein weiteres Thema war seniorengerechtes Wohnen, das nicht in
allen Statteilen sinnvoll ist, da nicht uiberall die erforderliche In-
frastruktur vorgehalten wird. Gefordert wurde die seniorenge-
rechte Ausstattung von Wohnungen sei es im Neubau oder im
Bestand.
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Arbeitsgruppe Il

Wohnungsbestand, Potenziale und
Anforderungen zur Wohnungsversor-
gung unterer und mittlerer Einkom-
mensgruppen

Die Arbeitsgruppenergebnisse spiegeln die teils heterogenen Vor-
stellungen, Ideen, Anforderung und Vorschlige der Teilnehmer
wider.

Einleitend wurde definiert, was welche Wohnungsbestinde als
preisgiinstig angesehen werden. Die Meinungen gingen zum Teil
weit auseinander. Wihrend einzelne Teilnehmer Mieten von 3,50-
4,00 Euro als preiswert erachten, bezeichneten andere die Woh-
nungsbestinde der Genossenschaften, der SAGA/GWG, Teile der
1950er und 1960er Jahre Wohnungen, die ehemaligen Sozialwoh-
nungen sowie Wohnungen deren Mieten unterhalb der Auswei-
sungen des Mietenspiegels liegen als preisgiinstige Wohnungen.
Es wurde auch darauf hingewiesen, dass der Bestand preiswerter
Wohnungen nicht nur vom Baualter sondern auch von Moderni-
sierungsgrad abhingt. Auch wurden die Wohnungen als preis-
giinstig erachtet, deren Bruttowarmmiete 30-40% des Haushalts-
einkommens umfassen. Fiir Neubauten wurden Wohnungen mit
einer Nettokaltmiete von 5,50 Euro als preisgiinstig eingestuft.

Als Zielgruppe fiir preisgiinstige Wohnungen wurden diejenigen
Haushalte bezeichnet, deren Einkommen den Richtwerten des
Wohnberechtigungsscheins bis zu 30% plus entsprechen.

Die Arbeitsgruppe kam zu dem Ergebnis, dass sich preiswerte
Wohnungen kleinteilig gestreut sind. Sie befinden sich iiberwie-
gend in den AuRenbezirken und in unattraktiven Wohnlagen. In
den Innenstadtnahen Stadtteilen wie Harvestehude und Rother-
baum wurde der Bestand an preiswerten Wohnungen als gering
eingestuft.

Um preiswerte Wohnungsbestinde zu erhalten wurde sich dafiir
ausgesprochen:

. Bestandswohnungen nur moderat zu modernisieren und
neue Modernisierungsprogramme aufzulegen

. Bei der Modernisierung alternative Energien
einzubeziehen

. Durch stidtebauliche Verordnungen Spekulation mit
Wohnraum auszuschlieSen

. Die Neubautitigkeit angemessen zu fordern

. Durch neues Planrecht die Nachverdichtung im Bestand
zu ermoglichen, um preiswerte Neubauwohnungen zu
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schaffen
. Wohnungen der stidtischen SAGA/GWG nicht zu
verkaufen

Wohnungspolitisch wurde angeregt:

J Mit offentlichen Miet- und Belegungsbindungen flexibel

umzugehen

. Die Forderung von Wohnungsmodernisierungen zu
erhohen

. Kleine Wohnungen zu erhalten und diese nicht
zusammenzulegen

J Den Abbruch preisgiinstiger Wohnungsbestinde durch
Anderungen des Planrechts zu verhindern

. Leerstand konsequent zu verfolgen

. Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen zu
erschweren

. Zur Sicherung preiswerter Wohnungsbestinde die soziale
Erhaltungsverordnung anzuwenden

. Ein soziales Umzugsmanagement zu betreiben,
Umzugshilfen zu gewahren

. Keine Umwandlung von Wohnraum in Gewerberaum zu
genehmigen

. Die Umwandlung von Gewerbe- in Wohnraum zu fordern
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Erste Statements

Herr Kock

Der Workshop ist gut gelaufen, es gab keine Meinungszensur. Alle
Meinungen konnten gedulert werden. Es wurden viele Ideen ein-
gebracht und Anregungen gegeben. Der Workshop bietet gute
Voraussetzungen, Verinderungen anzugehen.

Herr Buff

Es war sehr gut, dass so unterschiedlichen Akteure mitgewirkt
haben. Dies war ein Gewinn. Ob echte Anderungen erzielt wer-
den konnen, wird die Zukunft zeigen. Die 50er und 60er Jahre
sollten mehr in den Fokus gestellt werden. Der Workshop hat
deutlich gezeigt, dass mehr Kontakt zur Wohnungswirtschaft auf-
genommen werden sollte. Die Dokumentation wird die Ergebnis-
se weiter tragen. Von Seiten des Bezirks werden wir das Thema
weiter verfolgen.

Herr Konig, Sozialdezernat

Vielen Dank an die Referenten, die Vortrige waren auch fiir Nicht-
experten gut nachvollziehbar. Die durchwachsene Stadt sollte die
Zukunft der wachsenden Stadt sein!

Herr Bottcher, CDU

Es war ein sehr interessanter Workshop, es wurden entscheiden-
de Ideen fiir die weitere Arbeit eingebracht, die Diskussionen
sollten in den politischen Gremien, z.B. im Stadtplanungsaus-
schuss, fortgesetzt werden. Ich fand die Idee, die Infrastruktur
von Investoren erstellen zu lassen, sehr interessant.

Herr Rust, SPD

Es ist ein gutes Zeichen fiir einen Workshop, wenn bis zum Schluss
so viele Teilnehmerinnen und Teilnehmer geblieben sind. Das
Thema ist auch ein sehr politisches, nimlich die Frage: was fiir
eine Stadt will man eigentlich haben. Es sollte moglich sein, dass
alle Bevolkerungsschichten in Eimsbiittel wohnen koénnen.

Herr Bulla, GAL

Der Workshop hat deutlich gezeigt, dass Anderungen hinsichtlich
der Wohnungsbauforderung und der Flichenbereitstellung erfor-
derlich sind. Diese Themen miissen weiter diskutiert werden.

Herr Lehmpfuhl, Mieterverein zu Hamburg

Das war ein sehr guter Workshop! Ich bin jetzt gespannt, wie die
Finanzbehorde iiberzeugt werden kann, Flichen fir den Woh-
nungsbau preiswert zu Verfiigung zu stellen.
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