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1. Anlass der Untersuchung

Hamburg wéchst. Der Druck auf den Wohnungsmarkt hat die Immobilienpreisentwicklung beschleu-
nigt. In der Folge kommt es in den Stadtteilen zu unterschiedlichen Anpassungsprozessen. Durch ak-
tuelle Wohnungsneubau- und Umbauprojekte werden einfache Arbeiterwohnorte zu nachgefragten
Wohnstandorten in zentraler Lage Hamburgs, die auch zahlungsféhigere Klientel anziehen. Das Woh-
nungsbauprogramm der Stadt Hamburg (6.000 neue WE pro Jahr) soll der Wohnungsverknappung in
Hamburg entgegenwirken. Die Auswirkungen auf die einzelnen Stadtteile werden aber auch davon
abhangen, wo es gelingt diese Neubauziele zu erreichen und sie in ihrer Ausgestaltung am besten auf

die Zielgruppen auszurichten.

Fur die Stadtteile Barmbek-Nord, Barmbek-Siid und Dulsberg im Bezirk Hamburg-Nord wird ange-
sichts dieser Veranderungen hiermit eine Grundlagenstudie zum Wohnungsmarkt vorgelegt, die diese
neuen Entwicklungen analysiert und Chancen und Risiken fiir die Wohnungsmarktentwicklung der
einzelnen Teilrdume aufzeigt. In einen solchen Rahmen miissen Strategien und Handlungsfelder kon-
zeptionell eingebunden werden, die helfen, den Wohnungsmarkt Barmbek und Dulsberg zu stabilisie-
ren und negative Auswirkungen von Gentrifizierungsprozessen zu dampfen. Dabei geht es sowohl um
den Wohnungsneubau wie um Nachfrageorientierte MaBnahmen im Wohnungsbestand. Die Studie
soll auch als fachliche Grundlage fur Einzelprojekte der Stadtplanung dienen, etwa zur integrierten
Stadtteilentwicklungsplanung und bei der Gestaltung von Neubauflachen, um mit geeigneten Instru-

menten planerisch und wohnungsmarktpolitisch fundiert agieren zu konnen.

2. Nachfrage nach Wohnraum in Barmbek und Dulsberg

2.1 Bevolkerung, Haushalte und Wanderungsmuster

Die Nachfrage nach Wohnraum in Hamburg wie auch im Untersuchungsraum Barmbek und Dulsberg
ist in den letzten zehn Jahren deutlich gewachsen. In Barmbek und Dulsberg leben 91.000 Personen in
61.000 Haushalten, der grofte Teil davon in Barmbek-Nord (40.000 Personen). In Barmbek-Sud woh-
nen 33.000 Einwohner und Dulsberg ist mit rd. 18.000 Einwohnern der kleinste Stadtteil im Untersu-
chungsraum. Barmbek und Dulsberg konnten von 2000-2010 relativ mehr Einwohner hinzugewinnen
(+ 5%) als Hamburg insgesamt (+4%), wobei Barmbek-Siid (+6%) am starksten zulegte. Nachfolgen-
de Karte zeigt die Quartiere, die zwischen 2005 und 2010 am starksten gewachsen sind. Dort wo neuer
Wohnraum entstanden ist, ist auch die Einwohnerzahl stérker gewachsen. Das Wachstum in Barmbek-
Nord ist mit 3% schwacher ausgefallen. Dulsberg ist bis 2007 kraftig gewachsen, hat seitdem aber
Einwohner verloren. Barmbek und Dulsberg sind durch kleine Haushalte gepragt. Der Anteil von Ein-
personenhaushalten in Barmbek und Dulsberg liegt bei 70% (Hamburg: 53%). Die durchschnittliche
HaushaltsgroRe in Barmbek/Dulsberg betrégt 1,49 Personen (Hamburg: 1,84 Personen). Seit 1999 hat
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sich die Verkleinerung der Haushalte in Hamburg und in Barmbek und Dulsberg in ahnlichem Aus-

maf fortgesetzt.
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Abbildung 1: Einwohnerentwicklung in Barmbek und Dulsberg, 2005-2010

}‘\?JJ;::E;;;

L Statistische Gebiete
Barmbek-Nord
Barmbek-Siid
Dulsberg

L225

Verdnderung
der Bevélkerung
insgesamt

2005 - 2010

unter -2%

-1,9% - 0,0%

10,1% - 2,0%
{4 E21%-4,0%

=t Bl iber 4%

\\ " Keine Angaben

\ | [Istadtteile

Hamburg: 1,5%
/&. Bezirk Hamburg-Nord: 1,8%

~—r" Barmbek-Nord: 1,4%
i Barmbek-Siid: 3,3%
) : Dulsberg: -1%

(Datengrundlage
RISE-Datenpool 2010;
Infas Geedaten 2006)

53621
——— | 52004
L —

52003) %
,./;_;Q 52007

N\
51005 \ ;\.E/’,

-

/ 500 s IOODMeler
// . www.empirica-institut.de
/] v
Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein empirica

Dabei ist die Wohnstandortfunktion von Barmbek und Dulsberg fur Familien stérker zuriickgegangen

als auf gesamtstadtischer Ebene. Jeder zehnte Haushalt in Barmbek und Dulsberg ist ein Familien-

haushalt, wobei in Dulsberg (13%) anteilig mehr Familien leben als in Barmbek-Nord (9%). 43% aller

Familienhaushalte im Untersuchungsraum sind alleinerziehend — gegeniiber 31% in Hamburg insge-

samt. Trotz eines Rlckgangs von Familienhaushalten gibt es im Untersuchungsraum Quartiere, in

denen Familien nach wie vor eine groRere Rolle spielen (siehe nachfolgende Karte).
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Abbildung 2: Anteil von Familienhaushalten in Barmbek und Dulsberg, 2010
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Das Einwohnerwachstum von Barmbek und Dulsberg ist auf Wanderungsgewinne zurlickzufiihren.
Die Wanderungsmuster von Barmbek-Nord und -Sid sind gleich: Wanderungsgewinnen der 18 bis
30-Jahrigen stehen Wanderungsverlusten bei Kindern, Erwachsenen zwischen 30 und 50 Jahren sowie
Senioren gegeniiber. Barmbek ist Eingangsstadtteil nach Hamburg vor allem fir junge Neu-
Hamburger aus allen Teilen Deutschlands, die aber nicht dauerhaft dort wohnen bleiben, sondern nach
einigen Jahren Barmbek wieder verlassen. Familien ziehen aus Barmbek v.a. in andere Hamburger
Stadtteile fort. Das relativ wenige Familien von Barmbek aus ins Hamburger Umland ziehen, ist auch
Beleg fur die Attraktivitat Hamburgs fir Familien.

Familien aus Barmbek ziehen vor allem in Stadtteile mit giinstigeren Mieten als in Barmbek. Ein
Hauptgrund hierfar: das knappe Angebot grofler Wohnungen in Barmbek, so dass Familien groRere
Wohnungen in giinstigeren Stadtteilen suchen. Kinderlose 30-50j4hrige ziehen ebenso wie Senioren
sowohl in Stadtteile mit dhnlichem als auch mit hoherem Mietniveau als in Barmbek. Bei den 25-
30jahrigen zeigt sich ein Split: Der Zuzug erfolgt aus Hamburger Stadtteilen mit niedrigerem Mietni-
veau, der Fortzug in Stadtteile mit héherem Mietniveau, d.h. wer es sich leisten kann, zieht von einfa-
cheren Stadtteilen nach Barmbek und von dort aus weiter in héherpreisige Stadtteile. Die Wande-
rungsmuster von Dulsberg sind &hnlich, es gibt aber bei den Familien Unterschiede: Die Wanderungs-
verluste bei Familien haben sich seit 2006 verstarkt, weniger auf Grund einer htheren Abwanderung

als vielmehr auf Grund einer verringerten Zuwanderung - sowohl aus anderen Hamburger Stadtteilen
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als auch von aulerhalb Hamburgs. Die meisten Familien, die Dulsberg verlassen, ziehen in Stadtteile
mit &hnlichem Mietniveau, nur sehr wenige in Stadtteile mit niedrigerem Mietniveau — was auch darin

begrundet ist, dass das Mietniveau in Dulsberg im gesamtstadtischen Kontext bereits relativ gering ist.

2.2 Bevolkerungsstrukturen

Barmbek und Dulsberg sind Wohnstandorte mit einer jungen Bevdlkerung. Ein permanenter Zuzug
von jungen Erwachsenen aus allen Teilen Deutschlands und ein permanenter Fortzug von Erwachse-
nen im Alter von 30-50 Jahren verbunden mit einer hohen Familienabwanderung flihrt dazu, dass der
Anteil der jungen Erwachsenen zwischen 20 und 30 Jahren hier doppelt so hoch liegt wie in der Ge-
samtstadt. Der Anteil von Kindern und Jugendlichen in Barmbek ist unterdurchschnittlich. In Dulsberg
liegt er jedoch auf gesamtstadtischem Niveau. Wéhrend die Gruppe der Senioren in Hamburg sowie
im Bezirk Hamburg-Nord wachst, schrumpft sie in Barmbek und Dulsberg (aber auch dort gibt es

Quartiere, in denen die Zahl der Alteren steigt).

Abbildung 3: Anteil von Personen mit Migrationshintergrund in Barmbek und Dulsberg, 2010
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Jeder vierte Bewohner in Barmbek und Dulsberg hat Migrationshintergrund (Hamburg: 30%). Es gibt
jedoch klare Unterschiede: In Dulsberg haben 40% der Bewohner Migrationshintergrund, in den bei-
den Barmbeker Stadtteilen sind es 23%. Diese klaren Unterschiede zwischen Dulsberg und Barmbek
bestatigen auch weitere soziobkonomische Parameter: Wéhrend Barmbek (Nord und Sud) bei den
Parametern Arbeitslosenquote und Anteil von SGB Il Leistungsempfangern auf gesamtstadtischem
Niveau liegt, sind die Quoten in Dulsberg deutlich Gber dem Hamburger Niveau.

3. Angebot an Wohnraum in Barmbek und Dulsberg

3.1 Wohnungsbestand, Bautétigkeit und Eigentimerstruktur

Der groRte Teil der 56.000 Wohneinheiten in Barmbek und Dulsberg sind Geschosswohnungen in
Mehrfamilienhdusern. 45% davon liegen in Barmbek-Nord, 36% in Barmbek-Sud und 19% in Duls-
berg. Der Wohnungsbestand in Barmbek und Dulsberg ist seit 2000 nur um 1% gewachsen — gegen-
liber einem 8%igen Haushaltswachstum. Hier wird der grofle Nachfragedruck in Barmbek und Duls-
berg deutlich. Auch wenn seit 2000 knapp 800 Wohneinheiten in Barmbek und Dulsberg fertig gestellt
wurden, bleibt dies, gemessen an der Einwohnerzahl, zu wenig neuer Wohnraum. Allerdings hat sich
die Situation im Zeitablauf verbessert. 2010 wurden 160 Wohneinheiten in Barmbek und Dulsberg
und damit in Relation zur Einwohnerzahl mehr errichtet als in Hamburg. Zwei Drittel der Wohnungen
wurden in Barmbek-Sid errichtet, was Einwohnerzahl dort berdurchschnittlich ansteigen lief3. In
Dulsberg gab es mit Ausnahme des Jahres 2000 keinerlei Bautétigkeit im vergangenen Jahrzehnt, was

in der dortigen baulichen Struktur, in der es keine Wohnbaulandreserven gibt, begriindet liegt.

Das Neubauangebot seit 2004 verteilt sich in etwa zu gleichen Anteilen auf den Bau von Miet- und
Eigentumswohnungen. Mehr als die Hélfte der Wohnungen wurde in den drei Neubaugebieten Saar-
landstraBe in Barmbek-Nord, Parkquartier Friedrichsberg und Wohnquartier am Osterbekkanal in
Barmbek-Sid errichtet. Bei den Ubrigen Neubauprojekten handelte es sich um kleine Projekte bis 35
Wohneinheiten in integrierten Lagen in Barmbek-Sid. Schéitzungsweise die Halfte der in die Neu-
bauwohnungen gezogenen Haushalte kommt aus Barmbek und Dulsberg, die andere Hélfte ist vor

allem aus anderen Hamburger Stadtteilen, aber auch aus dem Umland und von weiter her zugezogen.

Der Anteil von Sozialwohnungen am Wohnungsbestand in Barmbek und Dulsberg ist mit 4% (2.300
Wohneinheiten) geringer als auf gesamtstadtischer Ebene. Anteilig die meisten Sozialwohnungen gibt
es in Dulsberg (11,3%); in Barmbek spielen Sozialwohnungen mit rd. 2% Anteil am Wohnungsbe-
stand keine Rolle. Seit 2000 ist der Sozialwohnungsbestand in Barmbek und Dulsberg nicht so stark
zuriickgegangen wie in Hamburg insgesamt. Bis 2016 werden rd. 400 Sozialwohnungen aus der Bin-

dung fallen, davon mehr als die Halfte in Dulsberg.

Der uberwiegende Teil des Wohnungsbestandes befindet sich im Eigentum privater Eigentlimer — in
Barmbek und Dulsberg fast 70%. Barmbek-Nord und Barmbek-Sud weisen mit 71% bzw. 73% die
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hochsten Anteile privater Eigentiimer auf — demgegentber sind es in Dulsberg weniger als 50%. Pri-
vate Eigentlimer sind einerseits private Wohnungsunternehmen, andererseits private Einzeleigentiimer.
Der Wohnungsbestand der privaten Unternehmen konnte im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
zwar nicht ermittelt werden, es ist aber von mehreren tausend Wohnungen auszugehen — die meisten
davon im Eigentum von Unternehmen aus Hamburg oder Norddeutschland. Einige wenige Unterneh-
men stammen aus dem Ubrigen Deutschland sowie dem Ausland (z.B. Skandinavien, Niederlande).
Auch private Einzeleigentimer spielen eine grole Rolle im Untersuchungsraum. Hier reicht die Span-
ne von Eigentlimern, die Wohnungen in lediglich ein oder zwei Mehrfamilienhdusern vermieten bis zu
Familien, die mehrere hundert Wohnung haben. Zur Gruppe der privaten Einzeleigentimer zahlen
auch Selbstnutzer in Eigentumswohnungen; wobei deren Anteil kaum mehr als 5-10% betragen durfte
(Hamburg insgesamt hat einen Anteil von rd. 20%). Ein Drittel des Wohnungsbestandes in Barmbek
und Dulsberg ist im Eigentum von Genossenschaften und der SAGA-GWG. Genossenschaften haben
einen Anteil von 18%, die SAGA-GWG von 15%. Am hdchsten sind die Anteile in Dulsberg (SAGA-
GWG: 25%, Genossenschaften: 30%). In Barmbek-Nord halten die Genossenschaften 13%, die SA-
GA-GWG 16%. In Barmbek-Siid sind 8% im Eigentum der SAGA-GWG und 19% in genossenschaft-

lichem Eigentum.

3.2 Qualitaten: Baualter und WohnungsgrofRen

70% der Wohngebdude in Barmbek und Dulsberg wurden in den 1950er und 1960er Jahren errichtet.
Wéhrend es in den 1990er und 2000er Jahren in Barmbek noch Wohnungsbau in nennenswertem Um-
fang gab, kam in Dulsberg seit Ende der 1980er Jahre kaum noch neuer Wohnraum hinzu. Im Ver-
gleich mit dem Untersuchungsraum gibt es im Bezirk Hamburg-Nord anteilig wesentlich mehr Ge-
béude, die bis 1948 errichtet wurden. Dies trifft etwa fiir die benachbarten Stadtteile Winterhude und

Uhlenhorst zu, die noch Uber einen ausgepragten Bestand griinderzeitlicher Altbauten verfiigen.

Der Wohnungsbestand im Untersuchungsraum ist im Vergleich mit der Gesamtstadt und den ubrigen
Hamburger Stadtteilen geprégt durch eine hohe Anzahl von Wohnungen je Wohngeb&ude und eine
geringe durchschnittliche Wohnflache je Wohnung. Im Schnitt befinden sich 10 Wohnungen in einem
Wohngebéaude mit einer durchschnittlichen Wohnflache von 55gm. Im Hamburg betragt die durch-
schnittliche Wohnflache je Wohnung 70gm, im Bezirk Hamburg-Nord liegt sie bei 66gqm. Dies spie-
gelt sich auch in der Zusammensetzung der WohnungsgréRen wieder: 60% der Wohnungen der Ge-
nossenschaften und der SAGA-GWG in Barmbek und Dulsberg haben 2 — 2,5 Zimmer. Der Anteil

groRerer und damit auch Familiengeeigneter Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern betrégt nur 20%.
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4. Immobilienpreise: Mieten und Kaufpreise

4.1 Mieten

Barmbek und Dulsberg sind in erster Linie Mietmérkte (geschatzte 90-95% des Wohnungsbestandes
sind vermietete Einheiten). Der Nachfragedruck im Untersuchungsraum hat zu steigenden Mietpreisen
gefuhrt. Im Segment der privaten Eigentumer ist die durchschnittliche Angebotsmiete fur eine Woh-
nung aus dem Bestand in Barmbek zwischen 2004 und 2011 um 33% und damit stérker als in Ham-
burg insgesamt gestiegen (+22%). Eine Wohnung aus dem Bestand in Barmbek (10,5 €/qm) kostet
heute 6% mehr als in Hamburg. Bei Neubau-Mietwohnungen liegen Barmbek und Hamburg gleichauf
(rd. 13 €/gm). In Dulsberg ist die Angebotsmiete fur Bestandswohnungen im Gleichschritt mit der
Gesamtstadt gewachsen (24%), wobei Dulsberg mit durchschnittlich 9 €/qm 10% unter dem Hambur-
ger Niveau bleibt (9,9 €/qm).

Ein Vergleich mit Hamburger Stadtteilen in &hnlicher Lage wie Barmbek und Dulsberg (Innenstadt-
rand) zeigt, das Barmbek und Dulsberg nach wie vor relativ glinstige Wohnstandorte fur Mieter sind.
So liegt die durchschnittliche Angebotsmiete in Rotherbaum und Harvestehude bei 14 €/qm, in Altona
und Sankt Pauli bei 12,50 €/qm. Bei der Mietpreissteigerung liegen Barmbek und Dulsberg im mittle-
ren Bereich der betrachteten Stadtteile — deutlich unter den Steigerungen in Altona und Sankt Pauli
(+40%). Die Mieten flr verschiedene Wohnungsgroen haben sich in Barmbek und Dulsberg in den
letzten Jahren auseinander entwickelt: Im Vergleich mit 2004/2005 sind die Angebotsmieten fir kleine

Wohnungen und fur grof3e Einheiten am stérksten gestiegen.

Mit einem 33%igen Anteil am Wohnungsbestand sind die Genossenschaften und die SAGA-GWG
wichtige Akteure am Wohnungsmarkt Barmbek und Dulsberg. Nach einer Befragung im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung betrégt die durchschnittliche Miete fur genossenschaftliche Wohnungen
mit bestehenden Mietvertragen 5,9 € in Barmbek-Siid und in Dulsberg sowie 5,6 €/qm in Barmbek-
Nord. Die Wohnungen der SAGA-GWG (bestehende Mietvertrdge) liegen mit 6,3 €/qm in Dulsberg,
6,4 €/qm in Barmbek-Siid und 6,6 €/qm in Barmbek-Nord tiber dem genossenschaftlichen Niveau. Ein
Grund: Lediglich 8% der SAGA-GWG-Wohnungen sind gefordert, wéhrend es bei den Genossen-
schaften, die Daten zur Verfligung gestellt haben, immerhin 32% sind. Zwischen 2004 und 2011 sind
die durchschnittlichen Mieten fiir Wohnungen mit bestehenden Mietvertrdgen bei den Genossenschaf-
ten um 17-20% (je nach Stadtteil) und bei der SAGA-GWG um 17-25% gestiegen. In &hnlichem
AusmaR sind auch die Neuvertragsmieten gestiegen. Es lasst sich festhalten, dass Mietwohnungen der
SAGA-GWG und der Genossenschaften nicht nur deutlich preiswerter sind als Objekte privater Eigen-

timer, sondern auch einen Mietpreisstabilisierenden Effekt im Untersuchungsraum haben.
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4.2 Kaufpreise

Auch die Angebotspreise fir Eigentumswohnungen in Hamburg sind in den letzten Jahren spurbar
gestiegen. Zwischen 2004 und 2011 im Bestand um 12% und im Neubau um 38%. Eine Bestands-
wohnungen in Hamburg wurde 2011 im Schnitt fiir rd. 2.300 €/qm angeboten. Der Neubaupreis lag
bei knapp 3.700 €/qm. In Barmbek liegt der Angebotspreis bei durchschnittlich rd. 2.450 €/qm (rd. 6%
iiber dem Hamburger Wert) und in Dulsberg werden Wohnungen im Schnitt fiir rd. 1.800 €/qm und
damit 22% unter dem gesamtstédtischen Durchschnitt angeboten. Die Spanne der Angebotspreise von
Eigentumswohnungen reicht in Barmbek von 1.500 bis 3.300 €/qm (2011). Das Angebot in Dulsberg
ist mengenmaRig sehr eingeschrankt, so dass hier keine zuverlassigen Angaben zur Preisspanne ge-
macht werden konnen. In Barmbek werden Wohnungen einfacherer Qualitat (im Hinblick auf Lage
und Ausstattung) zu héheren Preisen angeboten als auf Ebene der Gesamtstadt; hoherwertige Immobi-
lien (bessere Lagen und bessere Ausstattung) sind demgegeniber preiswerter als in Hamburg insge-
samt. Dies bedeutet eine relativ geringe Preisdifferenzierung, die auch Ausdruck relativ einheitlicher

Lagequalitdten in Barmbek und Dulsberg ist.

5. Entwicklungsperspektiven fur Barmbek und Dulsberg

5.1 Wohnbaupotenziale und Bevolkerungszuwachs

Die Einwohner- und Haushaltsentwicklung im Untersuchungsraum ist in hohem Mal§ durch den Woh-
nungsneubau gepragt. Aber auch durch Veranderungen im Bestand ist die Einwohner- und Haushalts-
zahl in Barmbek und Dulsberg in nennenswertem Ausmal gewachsen. Treiber der Entwicklung war
die Verjingung des Untersuchungsraums. Fiur die Zukunft ist zu erwarten, dass sich dieser Prozess
abschwacht, da es kaum noch Potenziale im Bestand gibt, u.a. da der Leerstand nahezu vollstandig
abgebaut ist. Im Ergebnis wird die zukinftige Einwohnerentwicklung von Barmbek und Dulsberg
starker bestimmt werden vom Wohnungsneubau. Dabei sind zu unterscheiden: Erstens, die heute
schon absehbaren Fertigstellungen im Zeitraum 2011 — 2015, die einen Umfang von etwa 1.800 WE
haben. Zweitens, die darin noch nicht enthaltenen Flachen des Wohnungsbauprogramms Hamburg-
Nord, die ein weiteres Potenzial von rd. 800 WE ergeben (hierzu z&hlt z.B. das Areal der DieselstralRe
in Barmbek-Nord). Drittens, die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung recherchierten weiteren
Potenzialflachen, auf denen rd. 800 WE entstehen kdnnten. In der Summe dieser drei Kategorien er-
geben sich rd. 3.400 WE, die im Zeitraum von 2011 — 2020 in Barmbek und Dulsberg errichtet werden
kénnten. Verglichen mit der Dekade davor (2000-2010) wiirde dies einer Vervierfachung der Bauta-

tigkeit entsprechen.
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Abbildung 4: Wohnungsbaupotenziale in Barmbek und Dulsberg, 2011-2020

Potenzialtyp Zeitraum | WE |Barmbek-Nord|Barmbek-Siid | Dulsberg

Absehbare Fertigstellungen 2011- 2015 |1.822 1.202 620 0
Potenziale aus dem Wohnungsbauprogramm 2016-2020| 770 600 170 0
Weitere Potenziale 2016- 2020 | 765 390 375 0
Summe 3.357 2.192 1.165 0

Quelle: Eigene Recherche, Wohnungsbauprogramm Hamburg-Nord empirica

Ausgehend von den Wohnbaupotenzialen lasst sich eine Modellrechnung der zukiinftigen Bevolke-
rungsentwicklung in Barmbek und Dulsberg durchfiihren. Im Unterschied zur vergangenen Entwick-
lung der Jahre 2000 — 2010 wird fiir den Zeitraum von 2011 — 2020 davon ausgegangen, dass der Be-
volkerungszuwachs im Bestand begrenzt ist und nicht mehr das Ausmaf der vorherigen Dekade (in
nachstehender Abbildung ausgedriickt durch den roten Balken der ersten Sdule) annehmen kann.

Abbildung 5: Modellrechnung der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung in Barmbek und
Dulsberg

4.500

® Bevdlkerungszuwachs
im Bestand

® Bevélkerungszuwachs
3.500 - durch Neubau

Einwohner

Ist: 2000 - 2010 absehbare Fertigstellungen Wohnungsbauprogramm Weitere Potenziale (2016 -
(2011-2015) (2016 - 2020) 2020)

Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Im Ergebnis der Betrachtungen steht ein méglicher Einwohnerzuwachs im Zeitraum 2011 — 2020 von
rd. 6.000 Personen. Im Vergleich mit dem Zeitraum 2000 — 2010 sind dies knapp 2.000 Einwohner
mehr. Berlcksichtigt man, dass die angenommene Bautatigkeit bis 2020 viermal so hoch ist wie im
Zeitraum von 2000 — 2010 dann erscheint die 0.g. Bevolkerungszunahme plausibel, zumal wenn man
davon ausgeht, dass im Bestand, wie oben schon genannt, nur noch wenig Mdglichkeiten bestehen,
zusétzliche Haushalte dort unterzubringen. Wahrend die Phase nach 2015 zum jetzigen Zeitpunkt un-

sicher ist (im Hinblick auf die mobilisierbare Anzahl von Wohnungen auf den Potenzialflachen), las-
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sen die absehbaren Wohnbaufertigstellungen im Zeitraum 2011 — 2015 ein kraftiges Einwohnerplus

erwarten.

5.2 Starken und Schwachen, Chancen und Risiken

Barmbek und Dulsberg weisen im Hinblick auf ihre Funktionen als Wohnstandorte Stérken und
Schwéchen auf, die bei der Attraktivierung der Standorte eine Rolle spielen. Nach gutachterlicher
Einschéatzung und eines im Rahmen der vorliegenden Untersuchung durchgefihrten Workshops mit
Wohnungsmarkt- und Stadtteilakteuren aus dem Untersuchungsraum lassen sich fur die einzelnen
Stadtteile die nachfolgend dargestellten Starken und Schwachen feststellen. Die Unterschiede zwi-

schen den beiden Barmbeker Stadtteilen sind in vielen Bereichen gering.

Abbildung 6: Starken und Schwachen des Wohnstandortes Barmbek und Dulsberg

Barmbek-Nord

Barmbek-Siid

Dulsberg

Gute stadtrdumliche Lage

Gute stadtrdumliche Lage

Gute stadtrdumliche Lage

Radwege

Steigende Einzelhandelsmie-
ten Fuhlsbttler StraRe
Teure Neubaufléchen
Fehlender Wohnraum fir
Familien

Stark befahrene Straen mit
hoher Trennwirkung

Wenig abwechslungsreiches
Einzelhandelsangebot
Begrenztes Freizeitangebot fir
25-30-Jahrige

kein differenziertes Woh-
nungsangebot im Bestand

in vielen Bereichen monoto-
nes Erscheinungsbild durch
die homogene Bebauungs-
struktur

ndrdlicher Teil hat schlechte-
res Image als Wohnstandort

burger Strale

Begrenztes Nahversorgungsan-
gebot in Teilbereichen

Keine weiterfuhrenden Schulen
Teure Neubauflachen

kein differenziertes Wohnungs-
angebot im Bestand

Starken Gute Verkehrsanbindung (OV) Néhe zu Winterhude, Uhlen- Freiflachensituation durch
Stabilitét durch genossen- horst Begriinung, Spielplatze
schaftliches und SAGA-GWG Gute Verkehrsanbindung (OV) Nahversorgung, Einzel-
Wohnen Positiver Einfluss des Park- handel
Gutes soziales Klima, Offen- quartiers Friedrichsberg Freibad
heit Gutes soziales Klima, Offenheit Verbessertes Image (Zu-
Gutes Kulturangebot Stabilitdt durch genossenschaft- zug)

Wasserbezug im Siiden des liches und SAGA-GWG Woh- Stabilitat durch genossen-
Stadtteils nen schaftliches und SAGA-
Schulen Gutes Kulturangebot GWG Wohnen
Vielféltige Einkaufsmoglich- Wasserbezug (auch Alsternéhe) Geringe Kriminalitét,
keiten auf der Fuhlsbiittler Positives Image des griinderzeit- sozialer Zusammenhalt
Strafle rund um den Barmbe- lichen Wohnquartiers Kompo- Preisgunst
ker Bahnhof nistenviertel

. Aufenthaltsqualitét, FuB-/ Stadtrdumliche Schneise Ham- Einseitige Sozialstruktur

Schwaéchen

StraBen als stadtraumliche
Schneisen

Image in Hamburg
Fehlende Neubauflachen
kein differenziertes Woh-
nungsangebot im Bestand
Ostlicher Teil hat schlech-
teres Image als Wohn-
standort

Quelle: eigene Darstellung empirica

Im Hinblick auf die zukunftige Entwicklung der Wohnstandorte Barmbek und Dulsberg ergeben sich

verschiedene Ankniipfungspunkte, die in der folgenden Ubersicht als Chancen und Risiken gegen-
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Ubergestellt werden. Dieses Profil ist ebenso wie die eingangs dargestellten Starken und Schwéchen
der Wohnstandorte Barmbek und Dulsberg Ergebnis gutachterlicher Einschétzung und einer Bewer-
tung lokaler Wohnungsmarkt- und Stadtteilakteure. Von der Neubauentwicklung der jiingsten Zeit in
Barmbek werden auch Impulse fiir das lokale Gewerbe, insbesondere den Einzelhandel, erwartet. Im
Hinblick auf die Wohnbaupotenziale ist es eine Gratwanderung: Zum einen bietet sich die Chance,
Stadtteile bzw. Teilbereiche aufzuwerten, zum anderen besteht ein Risiko, wenn nur Wohnungsange-
bote entstehen, die in geringem Male auf wohnungssuchende Haushalte aus dem Untersuchungsraum
ausgerichtet werden. Auf Grund baulich-technischer Gegebenheiten und Strategien der Bestandshalter

sollten die Mdglichkeiten im Bestand jedoch nicht (berschatzt werden, etwa wenn es darum geht,

Wohnungen far Familien in umfangreichem Volumen zusammenzulegen.

Abbildung 7: Chancen und Risiken des Untersuchungsraums

Barmbek Dulsberg
(Nord und Sid)
Chancen — Aufwertungen im Wohnungsbestand Gewinnen Einkommensstérkerer Haushalte
— Verbesserung der Einzelhandelssituation durch Wohnungsbestand (hoher Anteil kleiner Woh-
Aufwertungen (u.a. Fuhlsbuttler Str.) nungen) ist gute VVoraussetzung fur zukunfti-
— Aufwertung des Bahnhofsumfelds ges Wachstum v.a. kleiner Haushalte in Ham-
— Schaffung preiswerten Wohnraums flir Familien burg
im Neubau und Bestand (Wohnungszusammenle- Verbesserung der Wohnumfeldsituation fur
gungen) Familien (z.B. Innenhofe, Verkehrssicherheit
— Differenzierte Strategien der Genossenschaften im Umfeld)
(abwechslungsreiches Angebot fiir unterschiedli- Abwanderung relativ einkommensstarker Fa-
che Zielgruppen) milien verhindern
— Starkere Beriicksichtigung von Genossenschaften Einkommensschwaéchere Dulsberger Zielgrup-
bei der Grundstiicksvergabe verbessert preiswer- pen bei der Entwicklung des Hebebrandquar-
tes Wohnungsangebot tier berticksichtigen
— Abwanderung einkommensstarkerer Familien
verhindern
— Verbesserung der Wohnumfeldsituation fir Fami-
lien (z.B. Innenhofe, Verkehrssicherheit)
— Wohnungsbestand (hoher Anteil kleiner Wohnun-
gen) ist gute Voraussetzung fiir zukiinftiges
Wachstum v.a. kleiner Haushalte in Hamburg
— Bessere Anbindung an den Stadtpark
— Wohnbaupotenziale in Winterhude und Uhlen-
horst sind auch fur Barmbeker Haushalte relevant
Risiken — Begrenztes Angebot an Neubauflachen Verstarkter Zuzug Einkommensschwacher
— Bereitstellungszeit der Neubauflachen Familien
— Hohe Preise von Neubauflachen schrénken Mog- Nicht vorhandenes Angebot an Neubaufléchen
lichkeiten ein, preiswertes Wohnen zu schaffen Mengenmalig begrenztes Potenzial fur Woh-
— MengenmaRig begrenztes Potenzial fiir Woh- nungszusammenlegungen flr Familien
nungszusammenlegungen fiir Familien Infrastruktur fir Familien wird durch sinken-
— GroRe, aber teure Neubauwohnungen kénnen sich den Familienanteil weniger tragféhig
Familien aus Barmbek kaum leisten Umfangreiche Modernisierungen im Bestand
— Wachsende Verdichtung durch Wohnungsneubau verteuern Wohnungspreise
— Umfangreiche Modernisierungen im Bestand
treiben die Wohnungspreise in die Hohe
— Infrastruktur fur Familien wird durch sinkenden
Familienanteil weniger tragfahig

Quelle: eigene Darstellung
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6. Fazit und Handlungsempfehlungen

6.1 Fazit der Analyse

Barmbek und Dulsberg sind angesichts von Lagegunst, Erreichbarkeit und nach wie vor gunstiger
Immobilienpreise (in Relation zu anderen Hamburger Stadteilen in &hnlicher innenstadtnaher Lage)
gefragte Wohnstandorte in Hamburg. Hierzu tragt auch der hohe Anteil von Wohnungen im Eigentum
von Genossenschaften und der SAGA-GWG bei. In den letzten Jahren Uberstieg das Haushaltswachs-
tum die Zahl der fertig gestellten Wohnungen, so dass die Mieten und Kaufpreise fiir Wohnungen
gestiegen sind. Ein hoher Anteil der Wohnungsnachfrage hat sich im Bestand niedergeschlagen. Dabei
hat ein Wandel der Altersstruktur stattgefunden. Jingere Zuwanderer von auBerhalb haben die
schrumpfende Zahl von Alteren ersetzt, so dass Barmbek und Dulsberg heute relativ junge Stadtteile
sind. Auf Grund der kurzen Wege zu Kitas und Schulen sind Barmbek und Dulsberg auch bei Fami-
lien als Wohnstandorte beliebt, es fehlt aber an geeigneten groflen Wohnungen, was dazu fihrt, dass

Familien in andere Stadtteile und tber die Stadtgrenze abwandern.

Im Zeitraum von 2000 — 2010 ist neuer Wohnraum vor allem in Barmbek-Stid sowie an einigen weni-
gen Standorten in Barmbek-Nord entstanden. In Dulsberg gab es auf Grund fehlender Wohnbaufla-
chen keinen Neubau. Errichtet wurden zu gleichen Anteilen Miet- und Eigentumswohnungen, die -
entsprechend der Bewohnerstruktur in Barmbek und Dulsberg — von unterschiedlichen Zielgruppen
(Familien, berufstatige Ein- und Zweipersonenhaushalte, Senioren) nachgefragt wurden. Dabei wur-
den sowohl Durchschnittsverdiener als auch zahlungskraftigere Haushalte bedient. Ein grofRer Anteil
der Mieter und Kéufer der Neubauten stammt aus Barmbek und Dulsberg. In den letzten drei bis vier
Jahren realisierte Neubauprojekte haben auch verstarkt Haushalte mit hoheren Zahlungsbudgets von
aulerhalb Barmbeks und Dulsbergs angezogen. Hier spielt die Nachbarschaft der hoherpreisigen
Stadtteile Uhlenhorst und Winterhude eine Rolle. Allerdings bewegt sich dies auf einem quantitativ

geringen Niveau.

Die absehbaren Wohnbaufertigstellungen in kurzer bis mittlerer Frist sowie die noch verfligbaren tat-
séchlichen und im Weiteren noch zu mobilisierenden Wohnbaupotenziale in Barmbek und Dulsberg
ermoglichen im Zeitraum bis 2020 eine weiterhin dynamische Einwohnerentwicklung oberhalb des
Ausmalies der vergangenen zehn Jahre. Dieses Wachstum wird sich in den beiden Barmbeker Stadttei-
len vollziehen. Dulsberg hingegen wird mit hoher Wahrscheinlichkeit langerfristig auf dem heutigen

mengenmaligen Bevdlkerungsniveau verbleiben, da es dort keine Wohnbaupotenziale gibt.
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6.2 Strategische Ziele der Wohnungspolitik flir Barmbek und Dulsberg

6.2.1 Zielgruppenfokussierung

Eine langfristig orientierte Wohnungspolitik fiir Barmbek und Dulsberg muss in erste Linie an den
Zielgruppen, die heute schon im Untersuchungsraum leben, ausgerichtet sein sowie an den fir eine
stabile Entwicklung des Untersuchungsraums erforderlichen Zielgruppen, die von auRerhalb zuziehen
sollten. Standortqualitaten, bestehende Bebauungsstruktur sowie Trends auf Nachfrager- und Anbie-
terseite erfordern fiir Barmbek und Dulsberg eine mdéglichst breite Zielgruppenansprache. Dies bedeu-
tet, die Wohnsituation zu verbessern fur

e Familien aus dem Untersuchungsraum sowie flir zuziehende Familien von auBRerhalb

e Senioren, die zwar in den letzten Jahren weniger geworden sind, die aber nach wie vor einen

nennenswerten Bevolkerungsanteil haben

o Zahlungskraftigere Haushalte sowohl von auerhalb, die zur Stabilisierung einzelner Wohn-
viertel beitragen kénnen, als auch aus Barmbek und Dulsberg, so dass diese nicht fortziehen

mussen

e Einkommensschwachere Haushalte, die nach wie vor zu erhéhten Anteilen in Barmbek und

Dulsberg leben

6.2.2 Wohnungsneubau

Fur den Wohnungsneubau in Barmbek und Dulsberg bedeutet dies eine entsprechend den Standortqua-
litaten der einzelnen Wohnbauflachen formulierte Konzeption, die — wo immer mdglich und sinnvoll —
eine Mischung der o0.g. Zielgruppen vorsieht. Dies wird sich nicht immer realisieren lassen. Grundlinie
sollte sein: Je groRer eine mogliche Wohnbaufl&che ist und je deutlicher sich die Mikrolagen auf dem

Areal voneinander unterscheiden, desto breiter sollte der Zielgruppen-Mix sein.

Ein Engpass in Barmbek und Dulsberg — wie auch in anderen zentraleren Hamburger Stadtteilen — ist
der Wohnungsneubau fur weniger zahlungskréftige Haushalte. Dies betrifft nicht nur den ersten For-
derweg, sondern auch den an mittleren Einkommensklassen orientierten zweiten Férderweg. So ist es
z.B. fiir Genossenschaften schwierig, preisgiinstige Wohnbaugrundstiicke zu erwerben, insbesondere
wenn es sich um den privaten Grundstiicksmarkt handelt und keine Bebauungspléne erforderlich sind.
Der Einfluss der Stadt Hamburg hierauf ist auch begrenzt, so dass der Fokus bei preisgiinstigem Woh-
nungsbau auf die grolRen Areale gerichtet ist. Insbesondere dort ist darauf zu achten, dass geeignete

Projekte fir diese Zielgruppe mobilisiert werden.
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6.2.3 Wohnungsbestand

Neben dem Neubau sollte ein Wohnungspolitisches Konzept fur Barmbek und Dulsberg auch Aussa-

gen zum Bestand umfassen, der mit 56.000 Wohnungen mengenmafig bedeutsamer ist als der Neu-

bau. Auf einer Uibergeordneten Ebene lassen sich fiir den Bestand formulieren:

Das Image von Wohnquartieren ist haufig von der Wahrnehmbarkeit der Viertel in einem gro-
Beren Teilraum abhangig. Auf Grund der baulich homogenen Struktur in Barmbek und Duls-
berg ist eine solche Differenzierung schwierig. Es gibt jedoch Ausnahmen, wie das Kompo-
nistenviertel in Barmbek-Sud zeigt. Daher sollten einzelne Quartiere dahingehend weiter ent-
wickelt werden, so dass sich stérker als bislang eine von aulen wahrnehmbare Qualitat her-
ausbildet. Dies ist sowohl eine stadtebauliche als auch eine inhaltliche Aufgabe. Die inhaltli-
che Ausformulierung hangt von der bestehenden Bewohnerstruktur, der Funktion des Viertels
im Stadtteil und einem von Bewohnern und Stadtteilakteuren gewiinschten, realistischen Ent-
wicklungspfad ab. Beispiele fur solche Quartiere sind das Themengebiet Langenfort und das
Sanierungsgebiet Fuhlsbittler Stral3e.

Auch wenn Umstrukturierungsmoglichkeiten im Wohnungsbestand auf Grund von Geb&u-
destruktur und Strategien der Eigentlimer begrenzt sind, sollten an den 0.g. Zielgruppen aus-
gerichtete MalRnahmen im Bestand motiviert und ggf. unterstiitzt werden. Dies bezieht sich
zum einen auf Familiengeeigneten Wohnraum (u.a. durch Zusammenlegungen), zum anderen

auf einen altersgerechten Umbau im Sinne von Barrierefreiheit bzw. Barrierearmut.

Eine am Klimawandel orientierte Modernisierung von Wohnungsbesténden ist aus sachlichen
und politischen Griinden wichtig. Dass hierauf von den Bestandshaltern in Barmbek und
Dulsberg Wert gelegt wird, zeigen die Investitionen der SAGA-GWG und der Genossenschaf-
ten in die energetische Modernisierung. Energetische Modernisierungen machen das Wohnen
fur den einzelnen Mieter haufig teurer. Gleichzeitig besteht aber auch das Ziel in Barmbek und
Dulsberg ausreichend preiswerten Wohnraum im Bestand anbieten zu kdnnen. Daher sollten
energetische Modernisierungen in Barmbek und Dulsberg zwar vorangetrieben werden, diese
jedoch teilraumlich differenziert werden (in Quartieren, in denen preiswertes Wohnen wichtig

ist, sollte nicht ein méglichst hoher energetischer Standard erreicht werden).

Auch wenn die Bebauung in Barmbek und Dulsberg schon relativ dicht ist, gibt es einzelne
Quartiere, in denen das Thema Nachverdichtung eine Rolle spielen kann. Dabei geht es zum
einen um erganzenden Neubau z.B. in Innenhofen, zum anderen um Dachgeschossausbauten.

Hier sollten die Mdglichkeiten gepriift werden.

Die Notwendigkeit zur Verjlingung bzw. einer Erneuerung des Geb&udebestandes ergibt sich
schon alleine aus wirtschaftlichen Griinden. Investitionen in die Immobilie verldngern die

Restnutzungsdauer und stabilisieren damit den Wert. Nichtsdestotrotz gibt es auch Félle, in
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denen sich Investitionen kaum mehr rechnen, so dass ein Abriss und Neubau die bessere Al-

ternative ist. Dies sollte baurechtlich vom Bezirk unterstiitzt werden.

6.3 Entwicklungsperspektiven von Teilrdumen

Im Rahmen der vorliegenden Studie wurden zwei Teilrdume in Barmbek im Hinblick auf ihre Ent-

wicklungsperspektiven untersucht: Zum einen das Sanierungsgebiet Fuhlsbuttler Strale S1, zum ande-

ren das Landesfinanzierte Fordergebiet Barmbek-Nord / Langenfort. Flr das Sanierungsgebiet Fuhls-

buttler StralRe S 1 lassen sich folgende Entwicklungsperspektiven darstellen:

Positionierung als Versorgungszentrum fur Barmbek-Nord und in Teilen fir Barmbek-Sid mit
den wichtigen Funktionen Einkaufen, Dienstleistungen, OV-Anbindung. Als Wohnquartier
kommt der Standort sowohl fiir berufstitige Ein- und Zweipersonenhaushalte, Seniorenhaus-

halte und eingeschrankt auch fiir Familien (in den ruhigeren Bereichen) in Frage.

Realisierung von Wohnbaupotenzialen (Abriss und Neubau, BaullickenschlieBung) und Schaf-
fung familien- und altengerechter Wohnungen.

Forderung von Modernisierungsmanahmen im Wohnungsbestand (altersgerechter Umbau,

energetische Modernisierung).
Fortfiihrung der Optimierung der Aufenthaltsqualitat auf der Fuhlsbdttler Strafe.
FuBlaufige Verbindungen in die Nachbarquartiere verbessern.

Schaffung kleiner Erholungsflachen bzw. Kommunikationsorte.

Fur das Landesfinanzierte Fordergebiet Barmbek-Nord / Langenfortergeben sich folgende Mdglich-

keiten:

Positionierung des Quartiers als ruhiges, begriintes Wohnviertel mit (ber das Quartier hinaus-
reichender Schulfunktion und einem attraktiven Kulturangebot. Es ist vorstellbar das The-
mengebiet weiter zu entwickeln als ,,Mehrgenerationenquartier fiir Familien, Altere und jin-

gere Bewohner.

Im Zuge weiterer Modernisierungen des Wohnungsbestandes  sollten  Woh-
nungszusammenlegungen unterstiitzt werden, um die Attraktivitat der Wohnungen fiir Fami-
lien zu steigern (es sollte dabei sichergestellt werden, dass solche Wohnungen dann auch von

Familien bezogen werden).

Sofern sich durch Abriss und Neubau Mdglichkeiten fir neuen Wohnraum ergeben, sollten

familiengerechte Wohnungen errichtet werden

Erscheinungsbild und Aufenthaltsqualitat der Fuhlsbittler StraRe als zentraler Versorgungs-

schwerpunkt fur das Themengebiet optimieren
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o FuBlaufige Verbindungen in die Nachbarquartiere verbessern (v.a. zu den Griinflichen wie
dem Stadtpark im Westen)

6.4 Plausibilitatsprufung

6.4.1 Vorgehen und Ergebnis

Die drei Stadtteile Barmbek-Siid, Barmbek-Nord und Dulsberg unterliegen einem sozialen Wandel.
Die ehemaligen Arbeiterstadtteile entwickeln sich zu nachgefragten Wohnstandorten, die auch fur ein-
kommensstarkere Haushalte an Attraktivitat gewinnen. Ausdruck dieser Entwicklung ist ein deutlicher
Anstieg der Miet- und Immobilienpreise. Im Rahmen des Wohnungsmarktgutachtens ist daher gepruft
worden, fur welche Gebiete im Untersuchungsraum im Kontext einer Sozialen Erhaltungsverordnung
gemall § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB eine vertiefende Untersuchung zu empfehlen ist. Dies ge-
schieht durch eine Vorprifung, eine so genannte Plausibilitatspriifung. Hiermit sollen Teilbereiche im
Untersuchungsraum identifiziert werden, flr die eine vertiefende Untersuchung durchgefiihrt werden
sollte. Ziel einer Sozialen Erhaltungsverordnung ist die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbe-
vOlkerung im jeweiligen Gebiet (vgl. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB). Zu untersuchen sind die As-
pekte Aufwertungspotenzial (Strukturen des Gebdudes, der Wohnungen und der Eigentiimer), Ver-
dréngungspotenzial (welche verdrangungsgefahrdeten Gruppen leben im Untersuchungsgebiet) sowie
Verdrangungsdruck (die Frage, ob und inwieweit Aufwertungsprozesse schon in Gang sind).

Die Erfahrungen in Barmbek und Dulsberg sowie im gesamten Hamburg zeigen, dass Aufwertungs-
prozesse insbesondere in stark nachgefragten Wohnquartieren stattfinden. Dies sind einerseits Altbau-
quartiere und andererseits Quartiere, die eine attraktive Lage (ruhige Lage, Wassernahe, Zentrumsla-
ge) aufweisen — wobei die genannten Parameter auch in Kombination vorkommen kdnnen. Anderer-
seits kommen Quartiere in Frage, die im Umfeld groRerer Neubauprojekte liegen und von Ausstrah-
lungseffekten dieser profitieren. Ob es dort zu Aufwertungsprozessen — im Sinne von steigenden
Mietpreisen und einer steigenden Zahl von Wohnungen, die von Miet- in Eigentumswohnungen um-
gewandelt werden - kommen kann, ist maRgeblich davon abhéangig, welche Interessen und Ziele die
Eigentlimer der Wohnungsbestande verfolgen. Im Rahmen der Studie wurden mit Vertretern der SA-
GA-GWG sowie von Wohnungsgenossenschaften, die im Untersuchungsgebiet Bestdnde haben, Ex-
perteninterviews gefiihrt. Dabei ist deutlich geworden, dass beide Eigentiimertypen keine expliziten
Aufwertungsstrategien verfolgen. Es l&sst sich belegen, dass die Bestdnde der Genossenschaften und
der SAGA-GWG in Barmbek und Dulsberg zur Mietpreisstabilisierung in Barmbek und Dulsberg
beitragen. Daher sind Quartiere, die einen hohen Anteil von Wohnungen im Eigentum der SAGA-
GWG und von Genossenschaften haben, in geringem Male von Aufwertung betroffen. Dagegen kon-
nen Quartiere mit einem attraktiven Bestand von Aufwertungsprozessen erfasst werden, wenn der
Anteil der privaten Eigentlimer im Quartier besonders hoch ist und eine Kleinteilige Eigentliimerstruk-

tur vorliegt, die Wohnungsbesténde sich also auf eine Vielzahl von Eigentiimern verteilen. In Quartie-
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ren, in denen sich die Wohnungsbestande auf eine geringe Anzahl von privaten Eigentiimern verteilen,
ist das Aufwertungspotenzial im Vergleich geringer, hangt aber von den individuellen Strategien der
einzelnen Unternehmen ab. Auf Basis dieser Quartierstypenbildung und -bewertung kann fiir folgende
Quartiere im ersten Schritt ein erhohtes Aufwertungspotenzial im Untersuchungsraum vermutet
werden: Komponistenviertel in  Barmbek-Sid (Grinderzeitquartier), Quartiere entlang des
Osterbekanals in Barmek-Siid und Barmbek-Nord (Wasserlagen), Quartiere mit Rotklinkerbebauung
in ruhigen Lagen, Quartiere im Umfeld gréBerer Neubauprojekte in Barmbek-Nord (Umfeld von
Quartier 21) und Barmbek-Sud (Umfeld Parkquartier).

Im zweiten Schritt wurde eine kleinrdumige Betrachtung auf der Basis der Statistischen Gebiete
mittels Indikatoren durchgefiihrt. Hierzu wurden aussagekréftige Indikatoren flr die drei wichtigen
Bereiche (Aufwertungspotenzial, Verdrangungspotenzial, Verdrangungsdruck) zur Prifung der Vo-
raussetzungen einer Sozialen Erhaltungsverordnung festgelegt. Um eine zusammenfassende Aussage
zu ermdglichen, werden die Einzelindikatoren abschlielend in einem Index verdichtet, der als Anzei-
ger von Gebieten dient, bei denen ein hohes Aufwertungs- und Verdrangungspotenzial besteht und ein
verstarkter Verdrangungsdruck feststellbar ist. Zuvor wurden Gebiete aus inhaltlichen Griinden
ausgeschlossen: Dies sind zum einen Wohnungsneubaugebiete, in denen sich die
Bevolkerungsstruktur erst noch herausbildet (hierzu z&hlen z.B. das Parkquartier Friedrichsberg und
das Quartier 21). Zum anderen Gebiete, in denen die Wohnnutzung sehr nachrangig ist (gewerblich
geprégte Bereiche, Kleingartenanlagen). Ebensowenig wurden Gebiete, die in den letzten Jahren
bereits im Hinblick auf eine Soziale Erhaltungsverordnung detailliert untersucht wurden, nicht weiter
betrachtet. Dies betrifft das Komponistenviertel in Barmbek-Siid. Die 1995 erlassene ,,Verordnung zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung fir ein Gebiet in den Stadtteilen Barmbek-
Siid und Uhlenhorst** wurde 2003 nach einer umfangreichen Evaluation, die zum Ergebnis kommt,
dass die ,,materiellen Voraussetzungen fiir den Fortbestand der Erhaltungsverordnung nicht mehr ge-
geben“2 sind, aufgehoben. Danach konnte trotz einer Sozialen Erhaltungsverordnung und ,.eines tiber-
wiegend konsequenten Vewaltungsvollzuges nicht verhindert werden, dass es in den betroffenen Ge-
bieten zu deutlichen Aufwertungen in der Bewohner- und Mietenstruktur und Verdrangungen ur-
spriinglicher Bewohnergruppen gekommen ist.> Weiter heiBt es: ,,Es zeigt sich bei allen drei Gebie-
ten, dass die Lage-, Image- und sonstigen Qualitaten der Quartiere so gut sind, dass auch dann sehr
hohe Mieten gezahlt werden, wenn das Ausstattungsniveau bzw. der Modernisierungsstandard der
Wohnungen nicht tberdurchschnittlich sind. Vor diesem Hintergrund kann ein Instrumentarium wie
die Soziale Erhaltungsverordnung zwar dazu beitragen, (Luxus-)Modernisierungen auf ein sehr hohes

Niveau zu verhindern. Da der Zusammenhang zwischen Modernisierungstatigkeit und Mietenniveau

1 Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt v. 18.7.1995, S. 157

2 Stadt Hamburg, Aufhebung der Sozialen Erhaltungsverordnung nach 3 172 Abs. 1, Satz 1, Nr. 2 BauGB fiir die Gebiete Eimsbttel Nord
/ Hoheluft West und Barmbek Siid / Uhlenhorst (Vorblatt zur Senatsdrucksache Nr. 2003/1512 v. 20.11.2003)

3 A &K, Mai 2003, Evaluation der Sozialen Erhaltungsverordnungen und der Umwandlungsverordnung in Hamburg, S. 141
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aber durch andere mietpreisbestimmende Faktoren relativiert wird, ist die Wirksamkeit einer sozialen
Erhaltungsverordnung aus strukturellen Griinden heraus stark eingeschréinkt.** Da in dieser Untersu-
chung empirisch fir das Komponistenviertel belegt wird, dass das Instrument der Sozialen Erhal-
tungsverordnung dort wirkungslos geblieben ist und es dennoch zu Verdrangungseffekten gekommen
ist, halten wir aus gutachterlicher Sicht eine weitergehende Plausibilitatsprifung fur dieses Teilgebiet

fur nicht zielfuhrend.

Im Ergebnis der quantitativen Analyse steht ein Statistisches Gebiet, das ein erhéhtes Risiko fur Auf-
wertungsprozesse im Sinne der Soziale Erhaltungsverordnung aufweist. Es handelt sich um das Statis-
tische Gebiet ,,53005* in unmittelbarer Nachbarschaft des Neubauviertels Quartier 21. Die brigen
Gebiete weisen nach der Statistischen Analyse keine besonderen Risiken auf. Daher empfehlen wir
das Statistische Gebiet ,,53005“ fiir eine weitergehende, vertiefte Analyse. Die exakte Abgrenzung des

Vertiefungsgebietes wird sich dann nach den rdumlichen Gegebenheiten richten.

Abbildung 8: Statistische Gebiete mit Aufwertungsrisiko in Barmbek und Dulsberg
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Erhaltungsverordnung
(z-Transformation)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein empirica

6.4.2 Fazit

Der Untersuchungsraum Barmbek und Dulsberg unterlag in den vergangenen Jahren einem strukturel-

len Wandel, in dem die Bevdlkerung insgesamt gesehen junger geworden ist. Als Stadtteile mit einer

4 ebd. S.135
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insgesamt giinstigen Lage im Hamburger Kontext unterliegen alle Quartiere in Barmbek und Dulsberg
einer starken Wohnungsnachfrage. In diesem Zuge sind die Miet- und Kaufpreise deutlicher als auf
der gesamtstadtischen Ebene gestiegen, was im Ergebnis auch zu Verdrangungen der Bevolkerung
gefiihrt hat. Dabei ist der Gebdude- und Wohnungsbestand nach und nach modernisiert worden. Im
Vergleich mit dhnlich liegenden Stadtteilen am Innenstadtrand (z.B. Eimsbittel, Altona, St. Pauli,
Winterhude) schneiden vor allem Barmbek und eingeschrankt auch Dulsberg im Hinblick auf ihre
Preisentwicklung hingegen durchschnittlich ab. Gleichzeitig sind alle drei Stadtteile im Untersu-
chungsraum in diesem Kontext trotz der Preissteigerungen nach wie vor gunstig, was auch in der auf
den ersten Blick als monoton homogenen Rotklinkerbebauung empfundenen Baustruktur begriindet
ist. Hier sind die Zahlungsbereitschaften geringer als etwa fiir griinderzeitliche Quartiere in den ge-
nannten Stadtteilen am Hamburger Innenstadtrand. Dieser Unterschied zu anderen Stadtteilen wird
nach gutachterlicher Einschatzung auch in den nachsten Jahren bestehen bleiben und somit auch der
zu groBRen Teilen von auferhalb Hamburg kommenden Nachfrage- und in dessen Folge der indirekte

Verdrangungsdruck. Voraussetzung hierfir bleibt ein wirtschaftlich wachsendes Hamburg.

Die vor diesem Hintergrund durchgefiihrte Plausiblitatsprifung mit dem Ziel Gebiete im Untersu-
chungsraum zu identifizieren, die im Kontext einer mdglichen Sozialen Erhaltungsverordnung vertieft
zu analysieren sind, kommt zum Ergebnis, dass unter Anwendung eines die komplexe Realitét verein-
fachenden statistischen Rechenmodells (das das Aufwertungspotenzial, das Verdrangungspotenzial
und den Verdrangungsdruck in einem Indikatorenset miteinerander verkniipft) dies lediglich fur ein
Quartier in Barmbek Nord im Umfeld des Neubaugebietes Quartier 21 der Fall ist. Dort liegt nach
gutachterlicher Einschétzung ein Befund vor, der im Sinne des Ziels einer Sozialen Erhaltungsverord-
nung — d.h. die ,,Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung im Gebiet* — in einer vertie-
fenden Untersuchung zu prufen ware. Die brigen Quartiere weisen nach dem Rechenmodell keine

statistischen Auffélligkeiten auf.

Eine wichtige Annahme, die nach mehreren im Rahmen der gesamten Untersuchung durchgefiihrten
Expertengesprachen getroffen wurde, und die auch im statistischen Rechenmodell beriicksichtigt wur-
de, ist ein nach gutachterlicher Einschatzung sehr geringes Aufwertungspotenzial in Quartieren, die
einen hohen Anteil von Gebauden im Eigentum der Wohnungsgenossenschaften und der SAGA-GWG
aufweisen. Beide Akteursgruppen sind an Gemeinwohlzielen ausgerichtet, die SAGA-GWG ist eine
stadtische Tochter, die Genossenschaften missen dem Hauptinteresse ihrer Mieter (Genossen) folgend
langfristig preiswerten Wohnraum anbieten. Daher ist auch in dem Fall, wo die VVoraussetzungen des
Gebdudes und der Wohnungen (einfach modernisiert bzw. ausgestattet), der Wohnungsmix (viele
kleine Wohnungen) und die Lage (z.B. ruhige Lage in einem ansonsten durch Autoverkehr belasteten
Gebiet) grundsétzlich fur ein hohes Aufwertungspotenzial sprechen, diese Uberlagert von der Eigen-

timerstruktur.

Auch unter Einbeziehung der baulichen Gegebenheiten und der Lage — was im Rahmen des statisti-

schen Rechenmodells vor allem auf Grund der fehlenden Verfligbarkeit von Daten auf der erforderli-
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chen Analyseebene der Statistischen Gebiete nicht moglich war, sondern Ergebnis einerseits eigener
stichprobenartiger Begehungen, Einschatzungen von Wohnungsmarktakteuren sowie erganzender
statistischer Informationen auf der Stadtteilebene ist — kommen wir nach gutachterlicher Einschatzung
zum Ergebnis, dass es keine weiteren Gebiete im Untersuchungsraum gibt, die vertieft untersucht
werden sollten, da dort zu vermuten ist, dass das Hauptziel einer Sozialen Erhaltungsverordnung ge-

fahrdet sei.

Unabhéngig von den vorherigen Erlauterungen ist die Frage nach der generellen Wirksamkeit einer
Sozialen Erhaltungsverordnung zu stellen. Dies zeigt die 2003 durchgefuhrte Evaluation der einge-
flhrten Sozialen Erhaltungsverordnungen in Hamburg, die Grundlage war fur die Aufhebung der bis
dato geltenden Sozialen Erhaltungsverordnung im Barmbeker Komponistenviertel. Dort wird empi-
risch belegt, dass die Soziale Erhaltungsverordnung im Komponistenviertel ihr Ziel verfehlt hat, da es
trotz deutlicher Einschrankungen von baulichen Modernisierungsmafnahmen im Wohngebaudebe-
stand zu Uberdurchschnittlichen Mietpreissteigerungen und zu Verdrangungsprozessen gekommen ist.
Offensichtlich sind die Standortfaktoren des Komponistenviertels so gut, dass Wohnungsnachfrager
dort auch dann hohere Preise zahlen, wenn die Wohnung oder/und das Geb&ude nicht maximal moég-
lich modernisiert ist. Das was fur das Komponistenviertel gilt, diirfte mit gewissen Einschrdnkungen
auch fir die ibrigen Gebiete im Untersuchungsraum gelten.

Dariiber hinaus ist das Wohnungsangebot in einem groReren, tiber die Grenzen des Untersuchungs-
raums der vorliegenden Untersuchung hinausgehenden Rahmen im Kontext von Verdréngungsprozes-
sen wichtig. So wird im angrenzenden Winterhude im Pergolenviertel, dem ehemaligen Hebebrand-
quartier, rund 60% geforderter und damit preisgiinstiger Wohnungsbau entstehen. Dies entspannt ins-
besondere den preisglnstigen Wohnungsmarkt in Barmbek. Fiir durch Verdrangung gefahrdete Haus-
halte in Barmbek besteht somit die Moglichkeit, die individuelle Wohnungssituation durch einen Um-

zug in einen Neubau zu verbessern.

Wohnungsmarktgutachten Barmbek und Dulsberg -20- empirica



