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1 Vorbemerkung

1.1 Auftrag

Prufung der Voraus-
setzungen zur Auf-
stellung einer Sozia-
len Erhaltungsver-
ordnung

1.2

Teil 1: Ziele, Voraus-
setzungen und Me-
thodik

Teil 2: Charakterisie-
rung des Gebiets
und juangste Ent-
wicklung

Teil 3: Ergebnisse
der Befragung

Der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg hat am
2. Oktober 2012 fur weite Teile des Stadtteils Altona-
Altstadt die Durchfihrung der Hauptuntersuchung zur
Aufstellung einer Sozialen Erhaltungsverordnung nach
8172 BauGB beschlossen. Dem Beschluss war eine
Plausibilitatsprifung im Auftrag des Bezirksamts Ham-
burg-Altona, Dezernat Soziales, Jugend und Gesundheit
- Fachamt Sozialraummanagement, vorausgegangen, in
der eine vertiefende Untersuchung fir eine Soziale Er-
haltungsverordnung empfohlen wurde.

Das Amt fir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenord-
nung der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt hat
das GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnfor-
schung beauftragt, die Anwendungsvoraussetzungen
einer Sozialen Erhaltungsverordnung zu prifen und die
Grundlagen fir den spateren Vollzug der Verordnung
bereitzustellen.

Gliederung des Berichts

Der erste Berichtsteil skizziert die Ziele und Vorausset-
zungen fur den Erlass einer Sozialen Erhaltungsverord-
nung und definiert damit die Prufkriterien zur Beurteilung
der Angemessenheit eines Erlasses. Erganzend wird
das methodische Vorgehen der Hauptuntersuchung dar-
gelegt.

Im zweiten Berichtsteil werden das Untersuchungsgebiet
sowie die Teilbereiche des Gebiets charakterisiert. Zu-
dem wird die jungste Entwicklung des Stadtteils Altona-
Altstadt, der sich weitestgehend mit dem Untersu-
chungsgebiet deckt, anhand aktueller Werte der amtli-
chen Statistik dargestellt.

Der Hauptteil des Berichts thematisiert die Ergebnisse
der Primérerhebung zur Wohnbevdlkerung, zum Gebau-
de- und Wohnungsbestand, zu den Investitionsaktivita-
ten, zum Mietniveau sowie zur Verwurzelung der Be-
wohner im Gebiet. Diese werden durch Sekundaranaly-
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sen in Bezug auf die Nachfrageentwicklung und die
Entwicklung der Angebotsmieten und -preise ergénzt.
Zudem werden in Ergénzung der grundlegenden Cha-
rakterisierung des Gebiets in Berichtsteil 2 weitere Er-
gebnisse der amtlichen Statistik den Befragungsergeb-
nissen gegenubergestellt.

Gemal den Anforderungen der gesetzlichen Grundlage
werden schitzenswerte Strukturen, Gebietsstandards
hinsichtlich der Wohnungsausstattungen, Aufwertungs-
potenziale sowie Aufwertungsgeschehen und -wahr-
scheinlichkeit dezidiert herausgearbeitet.

Teil 4: Schlussfolge- Das letzte Kapitel zieht ein Resiimee ber die zentralen

rungen und Empfeh- Ergebnisse der Untersuchung und trifft eine abschlie-

lung Rende Einschatzung bezlglich der Voraussetzungen flr
den Erlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung im Un-
tersuchungsgebiet Altona-Altstadt.
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2 Ziele und rechtliche Grundlagen der Verordnungen

2.1 Soziale Erhaltungsverordnung

Ziel der Sozialen Die Soziale Erhaltungsverordnung ist Teil des Besonde-
Erhaltungsverord- ren Stadtebaurechts gemall BauGB (Zweites Kapitel).
nung Mit ihr soll die Zusammensetzung einer auf ein Gebiet

angewiesenen Wohnbevoélkerung aus stadtebaulichen
Grunden erhalten werden. Im Geltungsbereich einer
derartigen Erhaltungsverordnung bedarf es bei Ande-
rungen, Nutzungsanderungen und Ruckbauten baulicher
Anlagen einer Genehmigung, soweit sie dem Wohnen
dienen und durch diese Verdnderungen die Erhaltungs-
Ziele beruhrt werden. Es geht vorrangig um Mafnah-
men, die zu einer Veranderung der Angebotsstruktur
fuhren, darunter Abrisse und Teilabrisse mit dem Ziel
einer Neubebauung, Anpassungen von Wohnungsgro-
Ben durch Zusammenlegung, Teilungen oder Grundriss-
anderungen, Luxusmodernisierungen oder die Umnut-
zung von Wohnraum in Gewerbe. Derartige Mal3nahmen
kénnen zu einer Aufwertung des Quartiers und Anzie-
hung anderer Bevdlkerungsgruppen fihren, die sich
insbesondere im Hinblick auf ihre Einkommensstarke
von der im Gebiet vorhandenen Wohnbevélkerung un-
terscheiden.

Keine grundsatzli- Ziel der Sozialen Erhaltungsverordnung ist nicht, bauli-
che Unterbindung che Maflinahmen grundlegend zu unterbinden. Vielmehr
aufwertender Mal3-  wird im Einzelfall geprift, ob beantragte Malinahmen
nahmen Auswirkungen auf die Zusammensetzung der Wohnbe-
vOlkerung haben konnen. In diesem Zusammenhang
setzt 8 172 Absatz 4 BauGB Bedingungen fest, in denen
eine Genehmigung in jedem Fall zu erteilen ist. Bean-
tragte Malinahmen, die die Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung gefahrden - als Beispiel ein Antrag
auf Modernisierung der Ausstattung einer Wohneinheit,
die den im Gebiet durchschnittlichen Ausstattungsstan-
dard uUbersteigt - kdonnen demnach abgelehnt werden.
Inwieweit eine Genehmigung erteilt wird, regelt 8 173
BauGB. In der Freien und Hansestadt Hamburg ent-
scheidet das zustandige Bezirksamt, im konkreten Fall
also das Bezirksamt Altona, Uber eine Genehmigung.
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Schutz der ange- Im Rahmen einer Sozialen Erhaltungsverordnung ist der
stammten Wohnbe- Schutz einer Wohnbevdlkerung vor fur sie negativen
volkerung ... stadtebaulichen Entwicklungen vorrangiges Ziel. Anders

als haufig angenommen, kann die Erhaltungsverordnung
nicht einen einzelnen Mieter schitzen, in diesem Fall
muss auf das Mietrecht zurtickgegriffen werden. Es sol-
len vielmehr stadtebauliche Auswirkungen unterbunden
werden, die daraus hervorgehen, dass das Wohnungs-
angebot fur die das Gebiet prdgende Wohnbevoélkerung
zu deren Nachteil veréndert oder sogar verringert wird.
Eine Verdrangung kann zur Folge haben, dass in ande-
ren Wohnquartieren der Stadt neuer Wohnraum ge-
schaffen werden muss oder Menschen in Quartiere ver-
dréngt werden, in denen sich belastete Haushalte be-
reits konzentrieren. Infolge dessen kdénnen bestehende
soziale Netzwerke zerstort und Infrastruktureinrichtun-
gen missen an die Bedarfe der neuen Bewohner ange-
passt werden.

... hach § 172 Voraussetzungen fir den Erlass einer Sozialen Erhal-
BauGB tungsverordnung nach 8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
sind,

= dass eine schitzenswerte Bevolkerung vorhan-
den ist

= dass gegeniber dem Status Quo Umstrukturie-
rungen zu erwarten sind

= dass daraus nachteilige stadtebauliche Folgen
resultieren

Voraussetzung fir einen Erlass ist mit anderen Worten
das Vorhandensein von Aufwertungs- und Verdran-
gungspotenzial sowie von Verdrangungsdruck.

Innerhalb dieser Regelung sind keine Kriterien vorgege-
ben, wie eine schitzenswerte Bevolkerung zu definieren
ist. Auf Grund der wohnungspolitischen Ziele ist z. B. die
Beriicksichtigung von Haushalten, die sich wegen ihrer
Einkommenssituation am Wohnungsmarkt eigensténdig
nur schwer mit Wohnraum versorgen kénnen, sinnvoll.
Abhéngig von der Situation auf dem Wohnungsmarkt
oder anderer Faktoren kénnen jedoch auch andere Kri-
terien gewahlt werden. Der Geltungsbereich einer Sozia-
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len Erhaltungsverordnung ist rAumlich abzugrenzen. Bei
der Gebietsabgrenzung ist zu bertcksichtigen, ob auf-
wertende Veranderungen im Wohnungsbestand maéglich
sind. Einzelne bauliche Anlagen, die den Anforderungen
einer Sozialen Erhaltungsverordnung nicht entsprechen,
missen nicht vom Geltungsbereich ausgeschlossen
werden.

2.2 Umwandlungsverordnung

Erganzender Erlass Die Freie und Hansestadt Hamburg hat im Jahr 1998

einer Umwand- eine Umwandlungsverordnung fur alle Gebiete mit gulti-
lungsverordnung gen Sozialen Erhaltungsverordnungen erlassen. D.h. mit
maglich allen neu zu erlassenden Sozialen Erhaltungsverord-

nungen ist ,automatisch* die Umwandlungsverordnung
verbunden. Mit einer Umwandlungsverordnung wird die
Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum geneh-
migungspflichtig. Auf diese Weise sollen strukturgefahr-
dende Aufwertungen, die infolge der Umwandlung von
Mietwohnraum in Eigentum entstehen kénnen, begrenzt
werden. Eine Genehmigungspflicht besteht auch bei der
Umwandlung von Wohnraum in Gewerbe. Soweit Be-
grindungen in Wohn- und Teileigentum nicht im Be-
stand erfolgen oder bei Gebauden, die seither nicht fur
Wohnzwecke genutzt wurden, besteht keine Genehmi-
gungspflicht. Ein Eintrag von Sonder- und Teileigentum
ist nur bei Genehmigung vorzunehmen. Ziel der Um-
wandlungsverordnung ist, eine Verknappung des zur
Verfiigung stehenden Mietwohnungsangebots - und ei-
nen damit verbundenen Anstieg der Mieten - zu unter-
binden.

Weiterhin Umwand- Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ist

lungen unter be- in Erhaltungsgebieten grundsatzlich untersagt. In be-

stimmten Voraus- sonderen Féllen sind Genehmigungen fir Umwandlun-

setzungen mdoglich  gen zu erteilen (Genehmigungstatbestande nach § 172
Abs. 4, Satz 2 und 3 BauGB):

» Erhaltung bei Nicht-Umwandlung wirtschaftlich
unzumutbar

= Wohn- oder Teileigentum wird auf Grund eines
Nachlasses zugunsten von Erben begriindet

» Eigennutzung durch Familienangehdrige

= Anspruche Dritter aus Zeiten vor Erlass der Ver-
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ordnung

» Verkauf der Wohnung an die gegenwartigen Mie-
ter innerhalb der nachsten sieben Jahre ab Er-
lass der Verordnung

2.3 Vorkaufsrecht

Vorkaufsrecht bei Der Freien und Hansestadt Hamburg steht gemal § 24
drohenden spekula- Absatz 1 Satz 4 BauGB in Gebieten mit Sozialer Erhal-
tiven Absichten tungsverordnung bei Transaktionen von Grundstiicken

ein Vorkaufsrecht zu, sobald angenommen werden
kann, dass durch den Verkauf die Ziele der Erhaltungs-
verordnung beeintréchtigt wirden. So kann z. B. der
Verkauf an Eigentimer, die in spekulativer Absicht Inte-
resse an einer Modernisierung oder Umwandlung von
Mietwohnraum in Eigentum haben, unterbunden werden.

Maoglichkeit der Durch Unterzeichnung einer Abwendungserklarung nach
Unterbindung nach 827 BauGB koénnen sich Kaufer verpflichten, eine Um-
8§27 BauGB wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen oder un-

angemessene Modernisierungsmaf3nahmen zu unter-
lassen, um so die Ausiibung des Vorkaufsrechts seitens
der Freien und Hansestadt Hamburg abzuwenden. Ab-
wendungserklarungen sind auch bei baulichen Mal3-
nahmen moglich.
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3 Erhebungsinhalte und Methodik der Untersuchung

3.1 Erhebungsinhalte

Untersuchungsge- Im Rahmen des Gutachtens zur Uberpriifung der An-

genstande wendungsgrundlagen einer Sozialen Erhaltungsverord-
nung werden die folgenden Aspekte detailliert beleuch-
tet:

Schitzenswerte Die Soziale Erhaltungsverordnung zielt darauf ab, eine

Strukturen aus stadtebaulicher Sicht bewéhrte Struktur der Wohn-

bevdlkerung in einem Gebiet zu erhalten. Zielsetzung ist
dabei nicht der Schutz des einzelnen Mieters, sondern
die Vermeidung stadtebaulicher Folgewirkungen, die aus
einer Verringerung bzw. einer Aufwertung des Woh-
nungsangebotes fir die angesprochene Bevolkerungs-
gruppe entstehen. Fir die Identifikation schitzenswerter
Strukturen sind unter anderem folgende Aspekte aus-
schlaggebend:

» Haushaltsstruktur und Einkommenssituation

= Vernetzung im Stadtteil, bestehende soziale Net-
ze, ehrenamtliche Tatigkeiten

=  Emotionale Verbundenheit mit dem Quartier

» Gebundenheit an die Gegebenheiten des Ge-
biets, Nutzung vorhandener Angebote

= Mal} der Verdrangungsgefahrdung fir die Be-
wohnerschaft (z. B. aufgrund der Einkommenssi-
tuation)

Es wird Uberprift, inwieweit die Wohnbevdlkerung im
Gebiet verwurzelt und auf die spezifischen Angebote
sowie die sozialen Kontakte angewiesen ist. Dariiber
hinaus wird untersucht, inwieweit eine Verdrangung der
angestammten Bewohner negative stadtebauliche Fol-
gen hatte.

Potenziale fur Ver-  Ziel der Erhaltungsverordnung ist die Unterbindung von
besserungsmali- aufwertenden MalRnahmen, die Uber den zeitgeméafien
nahmen in Wohnun- Ausstattungsstandard einer durchschnittlichen Wohnung
gen oder an Gebdu- im Gebiet hinausgehen. Auf diese Weise soll die Ver-
den dréangung der angestammten Bevoélkerung infolge stark
steigender Mieten und Preise abgedampft werden. Ge-
mal gangiger Praxis gilt ein Ausstattungsmerkmal als
ydurchschnittlich“, wenn zwei Drittel der Wohneinheiten
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im Gebiet das Merkmal aufweisen. Demnach muissen
die Qualitaten bzw. Defizite exakt nach Wohneinheiten
belegt werden, um so entscheiden zu kénnen, ob die
Durchfiihrung baulicher Ma3nahmen zul&ssig ist.

Gebaudequalitaten  Soweit es sich nicht um bedeutende bauliche Verande-
rungen handelt, definiert der Gesetzgeber keine Para-
meter fur die Qualitat eines Gebaudes oder einer Woh-
nung. Ein gepflegtes Erscheinungsbild eines Gebaudes
wirkt sich dennoch positiv auf die Vermietbarkeit einer
Immobilie aus und kann auf diese Weise sowohl ge-
bietsuntypische Zielgruppen ansprechen als auch Aus-
wirkungen auf die kunftige Mietpreisgestaltung haben.
Bei den Begehungen im Gebiet wurde daher auch ein
besonderes Augenmerk auf das optische Erscheinungs-
bild des Geb&udebestands gelegt.

Aktuelle und kunfti- Von besonderer Bedeutung fir den Erlass einer Sozia-

ge Entwicklungen len Erhaltungsverordnung ist der Nachweis der Gefahr
sich vermehrt vollziehender Aufwertungsprozesse, die
Uber dem gebietstypischen Standard liegen. Im Blick-
punkt sind dabei insbesondere qualitatssteigernde Auf-
wertungsmafinahmen, die sich auf die Miete einer Woh-
nung bzw. auf die Wohnkostenbelastung der Mieter
auswirken. Folgende vergangene Aktivitditen konnen
unter anderem dazu dienen, diesen Prozess zu be-
schreiben:

* Verbesserungen an Gebauden, die zu ver-
gleichsweise hohen Mietanhebungen fuhrten,

= Zusammenlegungen, Teilungen oder Grundriss-
anderungen von Wohnungen,

» Verknappung des Wohnungsbestands durch
Zweckanderung und daraus resultierter Druck
auf das Mietniveau,

=  Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnun-
gen

= Abrisse oder Ruckbauten.

Vermehrt stattfindende Aktivitaten dieser Art sind als
Indikator fir zukinftige MaRRnahmen von Investoren im
Bestand zu werten.
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Seitens der Nachfrager ist zu Uberprifen, ob durch eine
Veranderung des Wohnungsangebots im Gebiet neue
Zielgruppen angesprochen werden.

Mieten und Preise Eine Soziale Erhaltungsverordnung hat nur geringen
Einfluss auf das lokale Mietniveau in einem Gebiet und
kann den einzelnen Mieter nicht vor Mietanhebungen
schitzen. An dieser Stelle ist das Mietrecht anzuwen-
den. Dennoch wird im Rahmen des Gutachtens uber-
pruft, ob sich die Wohnbevdlkerung bzw. einzelne Grup-
pen die Mieten noch leisten kénnen und in welchem Um-
fang bauliche MalRnahmen noch von einer Erhaltungs-
verordnung zu beeinflussen sind. Zu untersuchen sind
Bestandsmieten, Mietanpassungen im Bestand sowie
Mieten bei Neu- und Wiedervermietung, um die Ver-
drangungsgefahr abzubilden.

Nachteilige staddte-  Abschlielend werden die mdoglichen stadtebaulichen

bauliche Folgen Folgen einer Verdrangung der angestammten Bevolke-
rung eruiert. Dabei ist zwischen den Folgewirkungen im
Untersuchungsgebiet selbst und den Folgewirkungen in
anderen Stadtteilen Hamburgs zu unterscheiden, die
infolge einer Verdrdngung der angestammten Wohnbe-
volkerung aus ihrem Quartier entstehen konnen. Bei
einer starken Verdnderung der Bewohnerstruktur infolge
aufwandiger mietpreiserhhender Modernisierungen
sowie Umwandlungen und Verkdufen in spekulativer
Absicht kénnen im Untersuchungsgebiet unter anderem
folgende Folgewirkungen auftreten:

= Zusatzliche Kosten fir die 6ffentliche Hand (z. B.
durch Unterauslastung von sozialer und techni-
scher Infrastruktur und infolgedessen sinkender
Einnahmen)

» Veranderter Infrastrukturbedarf bei struktureller
Veranderung der Bewohnerschaft (Zuzug ein-
kommensstarkerer Bewohner), Bedarf der An-
passung bestehender Angebote und gegebenen-
falls Ergdnzung

Vor diesem Hintergrund ist zu prifen, inwieweit sich die
Infrastrukturnutzung der neu zuziehenden Bevolkerung
von jener der langer im Gebiet wohnhaften Bevoélkerung
unterscheidet. Negative stadtebauliche Folgen fir ande-
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re Stadtteile kdnnen insbesondere dann entstehen,
wenn es infolge des Verdrangungsprozesses zu einer
Konzentration benachteiligter, einkommensschwéacherer
Haushalte in anderen Stadtteilen kommt oder Verdran-
gungsketten zu entstehen drohen.

3.2 Methodisches Vorgehen

Untersuchungs- Zur Bewertung der Situation im Gebiet der Erhaltungs-

design verordnung wurden verflgbare Sekundardaten ausge-
wertet und eine Befragung der im Gebiet lebenden Be-
wohner durchgefuhrt (Reprasentativerhebung). Zusatz-
lich wurden Expertengesprache mit folgenden Personen
gefuhrt:

= Siegmund Chychla (Geschéftsfiihrer und stellv.
Vorsitzender des Mietervereins zu Hamburg)

= Erich Fulling (Lebendiges Altona e.V.)

= Ludger Schmitz (steg Hamburg GmbH)

= Bernd Schnier (Bezirksamt Altona)

= Edeltraut Schwarzkopf (Mieterinteressengemein-
schaft Hexenberg)

Zudem wurden umfangreiche Begehungen des Gebiets
vorgenommen. Die Begehungen dienten dazu, einen
Eindruck vom Gebiet zu erhalten und einzelne Sachver-
halte, die statistische Daten nicht abbilden kénnen, zu
klaren und zu Uberprifen.

Stichprobe und Vorgehen bei der Befragung der Haushalte

Stichprobenziehung Bei der Reprasentativerhebung fiir das Gebiet Altona-

auf der Grundlage Altstadt wurde zur Auswahl der zu befragenden Haus-

des Melderegisters  halte eine Zufallsstichprobe von 5.000 Haushalten tber
alle sechs Ortsteilen (201 bis 206) gezogen. Insgesamt
leben etwa 17.000 Haushalte im Erhebungsgebiet. Die
Daten zur Ziehung der Stichprobe stammen aus dem
Hamburger Melderegister. Grundlage zur Erfassung der
Haushalte waren die Wohneinheiten und die Annahme,
dass in jeder Wohnung nur ein Haushalt lebt.
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Abb. 1: Ortsteile in Altona-Altstadt!
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Bereinigung des Um gewahrleisten zu kdnnen, dass keine Ehe- oder Le-
Datensatzes und benspartner in der Stichprobe auftauchen, wurden Ein-
Prufung der Stich- wohner mit gleichem Nachnamen, gleicher Adresse und
probe Geschosslage in einer Wohneinheit nur maximal einmal

kontaktiert. Ebenso wurden unter 18-jahrige Einwohner
aus der Stichprobe entfernt. AnschlieRend wurde Uber-
pruft, ob die Stichprobe den Anteil der Haushalte in den
Ortsteilen quantitativ widerspiegelt. Wie Tab. 1 zeigt,
sind die Ortsteile quantitativ angemessen reprasentiert.

! Korrelation der Gebietsgrenzen von Ortsteilen und statistischen Gebieten siehe Abb. 2
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Es gibt keine erheblichen Abweichungen, die tiber 0,5 %
betragen. Die Befragungsergebnisse sind als reprasen-
tativ anzusehen. Es ware wiinschenswert gewesen, die
Befragungsgebiete so abzugrenzen, dass ein Vergleich
von Befragungsergebnissen und Daten der amtlichen
Statistik mdglich ist (z. B. Befragung auf der Ebene der
Ortsteile). Da die Ortsteile baustrukturell sehr heterogen
sind, wurde auf diese Mdglichkeit verzichtet. Stattdessen
wurden baustrukturell begriindete Teilgebiete identifiziert
und der Auswertung zugrunde gelegt (vgl. Kapitel 5).

Tab. 1: Stichprobenziehung
Anteile an der Anteile
Bevdlkerung in der Stichprobe
Ortsteile in Altona-Altstadt
201 14,1 13,9
202 13,8 13,8
203 14,1 14,5
204 24,7 24,2
205 18,5 19,0
206 14,8 14,6
Gesamt 100 100
© GEWOS

Kontaktierung der Vor Beginn der Befragung wurden die in der Stichprobe
Haushalte enthaltenen Haushalte angeschrieben und iber die an-
stehende Befragung sowie Uber Ziel und Vorgehenswei-
se der Erhebung informiert. Dem Schreiben der Senato-
rin lag ein Schreiben von GEWOS bei, mit dem sich die
Haushalte, die an der Befragung teilnehmen mdchten,
bei GEWOS zuriickmelden und ihre Kontaktdaten hinter-
lassen konnten. Mit Hilfe dieser Kontaktdaten wurde
durch die Interviewer ein erster Kontakt zu den Haushal-
ten aufgenommen und ein Termin flr ein personliches
Gesprach in der Wohnung vereinbart. Zuséatzlich verteil-
ten die Interviewer nach den Steuerungsvorgaben von
GEWOS Kontaktzettel in Briefkdsten von Hauseingén-
gen, in denen sich kein Mieter bei GEWOS zurtickge-
meldet hatte. Mit den Haushalten, die sich infolge der
schriftlichen Vorabinformation oder aufgrund des Kon-
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taktzettels in ihrem Briefkasten zurickmeldeten und ihre
Bereitschaft zur Teilnahme an der persdnlichen Befra-
gung bekundeten, wurden individuelle Termine verein-
bart.

Die Befragung wurde zwischen April und Juni 2013
durchgefihrt. Dabei wurde insbesondere auf Interviewer
zurlckgegriffen, die bereits bei anderen Befragungen
erfolgreich fir GEWOS tatig gewesen sind (z. B. Ham-
burger Mietenspiegel). Die Interviewer wurden vorab im
Hinblick auf die Thematik der Befragung intensiv ge-
schult und wahrend der Befragung betreut.

Tab. 2: Interviews je Teilgebiet’
Anzahl Prozent
Teilgebiet 1 56 5,6
Teilgebiet 2 104 10,3
Teilgebiet 3 255 25,3
Teilgebiet 4 65 6,5
Teilgebiet 5 79 7,8
Teilgebiet 6 108 10,7
Teilgebiet 7 64 6,4
Teilgebiet 8 158 15,7
Teilgebiet 9 118 11,7
Insgesamt 1.007 100
© GEWOS

Zielzahl der Inter-
views erreicht

Insgesamt wurden 1.007 Interviews geflihrt. Die Zielzahl
von 1.000 gefiihrten Interviews wurde demnach erreicht.
Durch die intensive Betreuung der Interviewer und den
stetigen Austausch Uber Zwischenstdnde und andere
Anliegen der Interviewer, waren alle gefiihrten Inter-
viewbdgen verwertbar. Bei ca. 10 % der Haushalte, mit
denen Interviews gefuihrt wurden, erfolgte eine telefoni-
sche Nachkontrolle bei den Haushalten. Dabei wurden
keinerlei Auffalligkeiten festgestellt.

? Sechs der 1.007 gefiihrten Interviews wurden mit Untermieterhaushalten gefiihrt. Diese
Interviews sind in die nachfolgende Auswertung nicht eingeflossen.
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Auswertung der Haushaltsbefragung

Anonymisierung der Gemal den Datenschutzrichtlinien wurden die ausgeftill-

Erhebungsdaten ten Fragebdgen und alle Listen, die Rickschlisse auf
konkrete Bewohner zulassen, nach Bereinigung der Da-
tensatze vernichtet. Aus demselben Grund enthalt der
Datensatz keine Adressangaben, die eine genaue Loka-
lisierung der Antworten ermdglichen kdnnten. Nach der
Erhebung wurden die Fragebdgen elektronisch einge-
scannt und durch umfangreiche Priifroutinen validiert.

Gegenuberstellung  Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung wurden punktu-

von Befragungser-  ell mit amtlichen Daten und den Ergebnissen friiherer

gebnissen und amt-  Untersuchungen abgeglichen und der Gesamtstadt, dem

licher Statistik Bezirk sowie anderen innerstadtischen Gebieten gegen-
Ubergestellt.
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4 Charakterisierung des Gebiets Altona-Altstadt

4.1 Gebietsabgrenzung

Gebiet entspricht Das Untersuchungsgebiet liegt im Kerngebiet des Be-
weitgehend dem zirks Altona und umfasst zu grof3en Teilen das Gebiet
Stadtteil Altona- des Stadtteils Altona-Altstadt (Ortsteil 204-205 sowie
Altstadt Teile der Ortsteile 201-203 und 206). Das Gebiet wird im

Osten im Wesentlichen durch die Bernstorffstralle be-
grenzt sowie im Westen von der Max-Brauer-Allee. Im
Suden bilden die GroRRe Elbstrafl3e bzw. die Palmaille die
Grenze des Untersuchungsgebiets, im Norden die Stre-
semannstralle. Nur der westlich der Behnstralle und
sudlich der Palmaille gelegene Streifen an der Elbe (Al-
tonaer Balkon, Van der Smissen-Stral3e) sowie der
schmale Streifen sidlich des Bahnhofs Altona und west-
lich der Max-Brauer-Allee (Bezirksamt Altona und Platz
der Republik; Teil des Sanierungsgebietes S5, Bereich
Grol3e Bergstral3e) gehoren nicht zum Erhaltungsgebiet.
Die Korrelation der Stadt- und Ortsteilgrenzen, der sta-
tistischen Gebiete, der Baublécke und der Abgrenzung
des Untersuchungsgebietes zeigt Abb. 2.
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Abb. 2: Korrelation der Gebietsgrenzen
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Stadtteil durch die Ebenfalls ausgeklammert ist der sidliche Teil des im
Integrierte Stadtteil- Zentrum des Gebiets befindlichen stadtebaulichen Sa-
entwicklung intensiv nierungsgebiets Grol3e Bergstralie, das 2005 festgesetzt
gefordert wurde. Zwischen 1978 und 2005 waren in drei weiteren
Gebieten Sanierungsverfahren nach BauGB festgesetzt
(Altona-Altstadt S1, S2 und S3). 2007 wurden weite Tei-
le des Stadtteils als Entwicklungsgebiet in das Stadtteil-
entwicklungsprogramm  ,Aktive  Stadtteilentwicklung*
sowie als Fordergebiet in das Stadtebauférderungspro-
gramm ,Soziale Stadt* aufgenommen, um die Quartiere
sozial zu stabilisieren, das Wohnumfeld aufzuwerten, die
lokale Wirtschaft zu starken sowie die Vernetzung im
Stadtteil zu entwickeln. Fast der gesamte Stadtteil ist
demnach Teil der Integrierten Stadtteilentwicklung. Im
Entwicklungsquartier Altona-Altstadt wurde im Rahmen
der Integrierten Stadtteilentwicklung im Jahr 2010 ein
Quartiersmanagement eingerichtet.

Lage und Anbin- Das Gebiet liegt zentral westlich der Hamburger Innen-

dung stadt und weist eine sehr gute Anbindung an den 6&ffent-
lichen Personennahverkehr (S-Bahnen, Busse) und den
Uberregionalen Bahnverkehr (Bahnhof Altona) auf. Eine
Anbindung fir den individuellen PKW-Verkehr (Auto-
bahn A7) ist vorhanden. Vier S-Bahn-Stationen liegen in
bzw. grenzen an das Gebiet. Mit der direkten Anbindung
an die Elbe im Suden und die Stadtteile Sternschanze
und St. Pauli im Norden bzw. Osten weist das Gebiet
direkte Bezlige zu beliebten Orten der Freizeitgestaltung
auf.

Wohnort von 28.000 Gegenwartig sind rund 28.000 Personen im Untersu-

Personen chungsgebiet der Sozialen Erhaltungsverordnung mit
Haupt- oder Nebenwohnsitz gemeldet, davon sind etwa
15 % Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren.

Anhand der RISE-Indikatoren wird den neun statisti-
schen Gebieten des Untersuchungsgebiets in Altona-
Altstadt ein mittlerer bis niedriger Status und eine stabile
sowie zum Teil positive dynamische Entwicklung zuge-
schrieben.
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4.2 Historische und neuzeitliche Entwicklung des Gebiets

Neues Zentrum Mitte des 19. Jahrhunderts war die wichtigste Grundla-
durch Bau des heu- gen fir stddtebauliche Planungen im Stadtgebiet Altonas
tigen Altonaer der Behn’sche Stadterweiterungsplan. Mit dem Bau des
Bahnhofs Altonaer Bahnhofs am heutigen Standort und dem Um-

bau des alten Bahnhofs zum neuen Altonaer Rathaus
entstand das neue Zentrum Altonas direkt an der Gren-
ze zum heutigen Stadtteil Ottensen.

Eingemeindung Anfang des 20. Jahrhunderts war die Stadt Altona ins-
durch Grol3- besondere im Siden bereits sehr dicht bebaut. Die
Hamburg-Gesetz schlechte Bausubstanz der Geb&ude und die engen

Wohnverhaltnisse standen in der Kritik und so wurden
schon vor dem 1. Weltkrieg Ideen fur eine Flachensanie-
rung des sudlichen Teils Altonas entwickelt, die jedoch
wegen des hohen Finanzbedarfs an der Umsetzung
scheiterten. Im Zuge der Industrialisierung pragte sich
die Konkurrenz zwischen der Hansestadt Hamburg und
angrenzenden preullischen Stédten, darunter auch Al-
tona, immer weiter aus. Im Jahr 1938 wurde die Stadt
Altona durch das Grof3-Hamburg-Gesetz Teil Hamburgs
und verlor ihre Autonomie.

Massive Zerstorun-  Im 2. Weltkrieg wurden weite Teile des dicht besiedelten

gen im Zuge des Altonas durch Bombardierung zerstort. Insbesondere

zweiten Weltkriegs  das 0Ostliche Gebiet mit dem historischen Stadtzentrum
sowie die ehemaligen Stadterweiterungsgebiete im Wes-
ten wurden fast vollstdndig vernichtet. Die Bevélkerung
des Stadtteils sank nach dem Weltkrieg von tber 65.000
Einwohnern im Jahr 1939 auf 34.000 im Jahr 1945.

Neu-Altona: Leitbild Als Grundlage fur den Wiederaufbau wurde unter ande-
der ,aufgelockerten rem das in den 1930er Jahren entwickelte Konzept zur
Stadt” Sanierung des sudlichen Teils Altonas genutzt. Dartiber
hinaus erstellten der Oberbaudirektor Hebebrand und
Ernst May von der Neuen Heimat Plane fur das stadte-
bauliche Grol3projekt ,Neu-Altona“ gemall den Grund-
satzen der gegliederten und aufgelockerten Stadt. So
entstanden in den 1950er und 1960er Jahren die bis
heute erhaltenen Quartiere mit Zeilen- und Hochhaus-
bebauung und dazugehdrigem Abstandsgriin. Zusatzlich
wurden die heutigen Hauptverkehrsstral3en Holstenstra-



- 21 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Be, KonigstralRe, Breite Stral3e sowie Louise-Schroder-
Stralle autogerecht neu- oder ausgebaut und grof3ere
Gewerbegebiete entlang des Elbufers sowie im Bereich
zwischen Konig- und Jessenstralle festgesetzt. Mit der
aufgelockerten, durchgrinten und autogerechten Bau-
weise ist es dennoch nicht durchgehend gelungen, eine
hohe Qualitat im Stadtraum zu schaffen. Zum Teil wur-
den historische Wegeverbindungen unterbrochen, so-
dass insbesondere Quartiere im Osten der Holstenstra-
3e einen grofReren rdumlichen Bezug zum Stadtteil St.
Pauli aufweisen. Die in den 1960er und 1970er Jahren
realisierte ,Neue City Altona“ umfasst die Grol3e Berg-
stralle sowie die Neue Grol3e Bergstral’e, wo neben
Einzelhandel auch Burokomplexe entstanden sind. Gro-
Bere Gewerbegebiete entlang des Elbufers und im Be-
reich JessenstralBe und KonigstralRe sowie in kleineren
Einheiten verstreut im Stadtteil unterbrechen die ansons-
ten kompakte Bebauung.

Bau der Hexenberg- Eine erste Abkehr von den stadtebaulichen Leitbildern

siedlung 1970 des Projekts ,Neu-Altona“ markiert der Bau der hoch
verdichteten Hexenberg-Siedlung in den 1970er Jahren.
Entstanden sind zum Teil 6ffentlich geférderte Wohnein-
heiten in viergeschossigen Mehrfamilienhdusern mit
begrinten Innenhéfen. Infolge der Flachensanierung
schrumpfte die Bevolkerung des Stadtteils von etwa
40.000 Einwohnern im Jahr 1960 auf 31.500 im Jahr
1970.

Behutsame Stadter- Der Wandel von der Flachensanierung zur behutsamen

neuerung seit den Stadterneuerung durch Modernisierung der Altbaube-

1970er Jahren stdnde vollzog sich in den 1970er Jahren. Auf diese
Weise konnten grol3e Teile der Altbaubestdnde in Al-
tona-Altstadt erhalten werden. Zwischen 1978 und 2005
wurden folgende Sanierungsgebiete zur Stadterneue-
rung ausgewiesen:

= 1978 bis 1996 Altona-Altstadt S1 (Hamburger
Hochstral3e)

= 1982 bis 2005 Altona-Altstadt S2 (Chemnitzstra-
3e)

= 1986 bis 2001 Altona-Altstadt S3 (Thadenstralie)

= 2005 bis 2017 Altona-Altstadt S5 (Grof3e Berg-
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stral3e/Neue Grol3e Bergstralde)

Die ehemaligen Sanierungsgebiete S1, S2 und S3 wur-
den umfassend baulich saniert und modernisiert. Dar-
Uber hinaus wurde in die soziale Infrastruktur investiert
und das Wohnumfeld aufgewertet. Heute sind diese Ge-
biete beliebte Wohnstandorte.

Reaktivierung der Der zentrale Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich
Grof3en Bergstralle in Altona-Altstadt ist der Bereich Gro3e BergstralRe, der
als Nahversor- zusammen mit der Ottenser HauptstralBe das Bezirks-
gungsstandort zentrum Altonas bildet. Infolge allgemeiner Strukturver-

anderungen im Einzelhandel und der SchlieBung vieler
Kundenmagnete seit Ende der 1980er Jahre erfuhr das
Gebiet der Grofien Bergstralie jedoch einen Funktions-
verlust. Mit der Schliefung der Karstadt-Niederlassung,
dem letzten Mieter des in den 1970er Jahren errichteten
Frappant Geb&udes, erreichte die Entwicklung seinen
Tiefpunkt. Im Jahr 2004 stand etwa die Hélfte der Ein-
zelhandelsflache leer. Um diesen Trend entgegenzuwir-
ken, wurde 2005 der Bereich GrofRe Bergstral’e zu ei-
nem Sanierungsgebiet ausgewiesen (Altona-Altstadt
S5°). Bereits heute hat das Gebiet wieder die Funktion
eines wichtigen Nahversorgungsstandorts, nicht jedoch
eines Bezirkszentrums. Sanierungsbedarf besteht je-
doch noch fiir nicht mehr zeitgeméafRe Gebaudebestande
sowie fur offentliche Freiflachen. Im Zuge der Ansied-
lung des IKEA-Einrichtungshauses werden positive Im-
pulse fur den Stadtteil erwartet.

. Perlenkette” am Im Zuge der Entwicklung des Elbufers wurde der Uferbe-
Elbufer reich des Stadltteils restrukturiert. Die so entstandene
LPerlenkette” zeichnet sich durch zahlreiche architekto-
nisch besondere Gebaude mit Flachen fir Dienstleis-
tung, Einzelhandel, Gastronomie und Wohnen aus, die
bis in das Untersuchungsgebiet ausstrahlen. Mit dem
2011 fertiggestellten Wohnturm mit Eigentumswohnun-
gen und direkter Lage an der Elbe wurde diese Entwick-
lung weiter vorangetrieben. Zwischen 2009 und 2011
wurden im Rahmen des Instruments ,mehr altona - Der
Zukunftsplan® Perspektiven fur die Stadtteile Altona-

% Das Sanierungsgebiet Altona-Altstadt S4 liegt nicht im Untersuchungsgebiet.
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Altstadt, Altona-Nord und Sternschanze bis 2030 entwi-
ckelt. Es wurden Aussagen zu den Themenbereichen
Wohnnutzung, Gewerbe sowie Grun- und Freiraum ge-
troffen. Zudem werden momentan Bebauungsplane fur
die Bereiche Max-Brauer-Allee/Holstenstral3e und Tha-
denstral3e/Norderreihe entwickelt, um insbesondere die
Anteile der Wohnnutzung zu erhdhen.

4.3 Status Quo

Beliebter Stadtteil Gegenwartig ist Altona-Altstadt mit etwa 14.000
Wohneinheiten einer der beliebtesten Wohnstandorte in
der Hansestadt Hamburg®. Grund dafiir ist insbesondere
die zentrale Lage des Stadtteils, das gute infrastrukturel-
le Angebot, ein im Vergleich hoher Freiraumanteil sowie
ein grofBer Bestand an offentlich geférdertem Wohn-
raum. Die gegliederte und aufgelockerte Stadt, die in
den 1950er Jahren auch in Altona-Altstadt stadtebauli-
ches Leitbild war, brachte viele Griin- und Freiflachen fiir
den Stadstteil hervor, die heute noch Entwicklungspoten-
zial aufweisen. Insbesondere der vom Norden in den
Siden verlaufende Grunzug bietet autofreie Wegever-
bindungen und ist zur Naherholung geeignet.

Durch Hauptver- Das Gebiet ist durch viele Hauptverkehrsstra3en be-
kehrsstralRen grenzt, weshalb sich der Stadtteil in unterschiedliche
durchschnitten Quatrtiere gliedert und so verschiedene ortliche Identita-

ten entstanden sind. Das Straf3enbild ist durch parkende
Autos gepragt, das Parkplatzangebot ist vielfach eher
knapp. Durch die zentrale Lage des Stadtteils konnen
viele Wege fu3laufig oder mit dem Fahrrad bewerkstel-
ligt werden, was von vielen Bewohnern sehr geschétzt
wird.

* Vgl. Auswertung der Gesuche auf Immobilienscout24, Kapitel 6.3
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Abb. 3: Bevolkerungsentwicklung Altona-Altstadt =.
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===Altona-Altstadt e==Bezirk Altona Hansestadt Hamburg

Quelle: Statistikamt Nord © GEWOS

* Gebietsreform zum 1. Marz 2008: Teilbereiche der Stadtteile St. Pauli (Bezirk Hamburg-Mitte), Eimsbiittel,
Rotherbaum (beide Bezirk Eimsbittel) und Altona-Altstadt (Bezirk Altona) wurden zum neuen Stadtteil
Sternschanze zusammengefasst und dem Bezirk Altona angegliedert.

** |n den Jahren 2008 und 2009 sind die Bevdlkerungszahlen durch eine Melderegisterbereinigung nach dem
Abgleich mit den Steueridentifikationsnummern beeinflusst. Dabei wurden Abmeldungen als Fortzlige re-
gistriert, die tatsachlich bereits in den Vorjahren stattfanden. Zudem wurde im Zuge der Europawahl 2009
eine Melderegisterbereinigung um nicht mehr in Hamburg lebende EU-Auslédnder vorgenommen.

*** Der Index 100 im Basisjahr 2003 entspricht den folgenden absoluten Werten: Altona-Altstadt: 27.772 Ein-
wohner, Bezirk Altona: 248.535 Einwohner, Hansestadt Hamburg: 1.761.385 Einwohner.
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Abb. 4: Bevélkerungsentwicklung in den statistischen Gebieten im Bezirk Altona

Blankenese

Bevdlkerungsentwickliung
2008 - 2012, in %

unter -7,5

-7,5 bis unter -2,5

-2,5 bis unter 2,5

2,5 bis unter 7,5
U 7.5bis unter 12,5
- 12,5 bis unter 17,5
I 17,5 bis unter 22,5
I 225 und mehr

' keine Werte

Quelle: Statistikamt Nord, Darstellung und Berechnung: GEWOS
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Abb. 5: Bevolkerungsentwicklung in den statistischen Gebieten im
Stadtteil Altona-Altstadt

Bevblkerungsentwicklung
2008 -2012,in %

unter -7,5
-7.5 bis unter -2,5
-2.5 bis unter 2,5
25 bisunter 7.5

[ 7.5 bis unter 12,5
B 125 bis unter 17,5
I 175 bis unter 22,5
- 22,5 und mehr

__ keine Werte

Quelle: Statistikamt Nord, Darstellung und Berechnung: GEWOS

Deutlicher Bevolke- In den Jahren 2008 und 2009 wurde neben der Gebiets-
rungsanstieg seit reform zum 01. Mé&rz 2008 auch eine zweistufige Berei-
2009 nigung der Melderegisterdaten durchgefihrt, die fir den
unsteten Verlauf der Bevolkerungsentwicklung in Altona-
Altstadt ursachlich ist (2003: 27.772 Einwohner, 2009:
26.160 Einwohner). Seit 2009 spiegelt sich die Lage-
gunst Altona-Altstadts in einem Uberdurchschnittlichen
Bevdlkerungsgewinn wider: Im Zeitraum 2009 bis 2012
stieg die Einwohnerzahl des Stadtteils um 7,7 % und
damit deutlich starker als die des Bezirks Altona oder
der Gesamtstadt Hamburg im selben Zeitraum (vgl. Abb.

5).
Unterschiedliche Differenziert nach statistischen Gebieten vollzog sich der
Entwicklung in den  Bevolkerungszuwachs vor allem in den Gebieten 21008
TeilrAumen (Bereich Ehrenbergstral3e/Jessenstrale bis zur Alten

KdnigstralRe; + 22 %), 21007 (links und rechts der Gro-
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Ben BergstraRe; + 22 %) und im Gebiet 21005
(Virchowstral3e bis HolstenstralRe; + 18 %). Ein leichter
Bevolkerungsrickgang war dagegen in den Gebieten
21011 (Bereich Struenseestralle; - 1,4 %) und 21012
(stdlich der Rehder-StralR3e und dstlich der Pepermdlen-
bek; -0,5 %) zu konstatieren. In den letzten vier Jahren
seit 2009 vollzogen sich die Bevoélkerungsgewinne vor
allem in der Mitte des Stadtteils, in der verstarkte Neu-
bauaktivitaten stattfanden (vgl. Tab. 3).

Tab. 3: Bevdlkerungsentwicklung in den statistischen Gebieten in Altona-Altstadt
Statistisches 2009 2010 2011 2012 Veranderung
Gebiet 2009 bis 2012 in
%
21001 3.293 3.383 3.529 3.549 7,8
21002 1.967 2.050 2.093 2.136 8,6
21003 1.674 1.660 1.640 1.682 0,5
21004 2.136 2.179 2.147 2.184 2,2
21005 2.537 2.577 2.744 3.001 18,3
21006 2.584 2.568 2.599 2.605 0,8
21007 2.304 2.438 2.673 2.812 22,0
21008 2.185 2.191 2.211 2.668 22,1
21009 1.737 1.724 1.750 1.750 0,7
21010 1.769 1.830 1.823 1.874 59
21011 1.949 1.920 1.924 1.922 -1,4
21012 2.592 2.570 2.573 2.578 -0,5
Altona-Altstadt 26.727 27.090 27.706 28.761 7,6
Bezirk Altona 256.768 258.151 260.291 263.808 2,7
Stadt Hamburg | 1.778.408 | 1.791.575 | 1.804.597 | 1.819.465 2,2
Quelle: Statistikamt Nord, Darstellung und Berechnung: GEWOS © GEWOS
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Abbildung 6: Karte Statistische Gebiete in Altona-Altstadt
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Fast zwei Drittel Im Stadtteil Altona-Altstadt lebten im Jahr 2012 16.850
Einpersonen- Haushalte, davon knapp zwei Drittel (63 %) Einperso-
haushalte nenhaushalte und 15 % Haushalte mit Kindern. Im Ver-

gleich zur Gesamtstadt Hamburg ist der Anteil der Allein-
lebenden im Stadtteil stark erhéht und noch am ehesten
mit den derzeit ebenfalls sehr popularen Stadtteilen
Sternschanze (67 %), Altona-Nord (63 %) und Ottensen
(61 %) vergleichbar.
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Jeder dritte Bewohner in Altona-Altstadt wies im Jahr
2012 einen Migrationshintergrund auf (36 %)°, jeder funf-
te Einwohner war gemall seiner Staatsangehorigkeit
Auslander. Die jeweiligen Anteile sind im gesamtstadti-
schen Vergleich etwas erhoht (Hamburg: 29 % bzw.
14 %). Dies gilt auch fur die Anteile der Arbeitslosen an
der Bevolkerung im Alter von 18 bis 65 Jahren. Mit
8,0 % im Jahr 2012 liegt Altona-Altstadt deutlich Uber
den Anteilen im Bezirk (5,6 %) und der Gesamtstadt
(5,7 %). Entsprechend liegt auch der Anteil der Bedarfs-
gemeinschaften nach SGB Il in Altona-Altstadt bei 15 %
und damit 5 Prozentpunkte hoher als im Bezirk Altona
bzw. in der Gesamtstadt.

Bezirk Altona

Hansestadt Hamburg

Quelle: Statistikamt Nord

R I
Altona-Altstadt

Abb. 7: Altersstruktur Altona-Altstadt
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Relativ junger
Stadtteil

Altersstrukturell ist der Stadtteil etwas junger als der
Bezirk Altona oder die Gesamtstadt. Deutlich starkeres
Gewicht hat vor allem die Altersgruppe der 30- bis unter
45-Jahrigen, wahrend Einwohner ab 65 Jahren mit 13 %
gegeniber 19 % in der Gesamtstadt Hamburg deutlich
schwacher vertreten sind.

® Auslander und Deutsche mit Migrationshintergrund



Beratung
-30 - Planung

Forschung

GEWOS

Wachsende Zuwan- Dass der Stadtteil Altona-Altstadt zunehmend aus sei-

derung aus anderen nem - so im Zuge der Expertengesprache titulierten -

Hamburger Stadttei- ,Dornroschenschlaf erwacht, lasst sich gut anhand der

len ... Binnenwanderungsstatistik ablesen. Verzeichnete der
Stadstteil in den Jahren 2008 und 2009 noch Binnenwan-
derungsverluste, insbesondere gegeniber anderen
Stadtteilen im Bezirk Altona, wandelte sich dieser Trend
zu stetig steigenden Binnenwanderungsgewinnen in den
Jahren seit 2010. Im Jahr 2012 zogen 465 Personen aus
dem Hamburger Stadtgebiet mehr in den Stadtteil, als
ihn verlieRen. Besonders intensive Verflechtungen be-
stehen mit den angrenzenden Stadtteilen Altona-Nord,
Ottensen, Bahrenfeld und Sternschanze. Vergleicht man
die Wanderungsbilanzen der Bezirke, erfahrt der Stadt-
teil jedoch den Groliteil des reinen Wanderungsgewinns
aus dem Bezirk Mitte, dabei insbesondere aus St. Pauli
und der Neustadt.
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Abb. 8: Binnenwanderungssaldo 2010 bis 2012 in Bezug auf Altona-Altstadt
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Quelle: Statistikamt Nord, Darstellung GEWOS
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Auch Uber die Grenzen der Freien und Hansestadt
Hamburg hinaus sind wachsende Nettozuziige zu ver-
zeichnen (knapp 550 Personen im Jahr 2012). Insge-
samt betrug der Nettozuzug (Binnen- und AuRenwande-
rungen) im Jahr 2012 somit knapp tber 1.000 Personen
- mit stark steigender Tendenz im Vergleich der letzten
funf Jahre.

Abb. 9: Entwicklung der Binnen- und

AulRenwanderungssalden 2008 - 2012
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen
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Steigende Bautétig-
keit festzustellen

Als Reaktion auf die wachsende Nachfrage nach Woh-
nungen im Stadtteil ist die Neubautétigkeit vor allem in
der jungsten Zeit deutlich angestiegen. Im Zeitraum
2008 bis 2012 sind in Altona-Altstadt 347 neue Woh-
nungen fertiggestellt worden, dies entspricht einer Neu-
bautétigkeit von 2,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner
(Gesamtstadt Hamburg: 1,8 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner). Lag die Zahl der Fertigstellungen in den Jahren
2003 bis 2010 noch bei zumeist unter 50 Wohnungen
pro Jahr, stieg die Zahl in den Jahren 2011 und 2012
sprunghaft auf 115 bzw. 178 fertiggestellte Wohneinhei-
ten. Orientiert an der Zahl der erteilten Baugenehmigun-
gen ist eine Fortsetzung dieses Trends zu erwarten (al-
lein 245 erteilte Baugenehmigungen im Jahr 2012).
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Vergleichsweise Der Gesamtbestand an Wohnungen im Stadtteil betrug

kleine Wohnungen im Jahr 2011 14.066. Im Vergleich zu den Stadtteilgren-
zen ist nur ein Teil des Gebaudebestands sudlich der
Grol3en Bergstrale bzw. der Neuen Grol3en Bergstralie
und sudlich der Palmaille, der zu einem hohen Anteil
gewerblich genutzt wird, von dem Untersuchungsgebiet
ausgeklammert. Es ist daher davon auszugehen, dass
der Wohnungsbestand im Untersuchungsgebiet rund
13.500 Wohnungen umfasst. Der dichten Bebauung des
Stadtteils geschuldet befinden sich 98 % des Woh-
nungsbestands in Mehrfamilienhdusern. Die durch-
schnittliche GroRe der Wohnungen gemalf3 der amtlichen
Statistik liegt mit knapp 62 m2 deutlich unter der durch-
schnittlichen GrolRe im Bezirk Altona (77 m2) und der
Stadt Hamburg insgesamt (73 m2). Entsprechend leben
die Bewohner von Altona-Altstadt auch auf einer ver-
gleichsweise niedrigen Pro-Kopf-Wohnflache von knapp
33 m2 (Bezirk Altona: 39 m?, Stadt Hamburg: 37 m2).

| Tab. 4: Wohnungsbestand 2011

Wohnungsbestand Gebaudetypologie Wohnflache

Veranderung Anteil von Anteil von
gegenuber | Wohnungen | Wohnungen
2008 | in EFH/ZFH in MFH

Anzahl der
Wohnungen

Quelle: Statistikamt Nord

Derzeit noch hoher  Die SAGA GWG sowie Wohnungsgenossenschaften wie
Anteil 6ffentlich ge- beispielsweise der Bauverein der Elbgemeinden sind
forderter Wohnun- Eigentimer von rund 45 % des Wohnungsbestands in
gen Altona-Altstadt. Etwa 34 % des Wohnungsbestands be-
findet sich im Besitz der SAGA GWG (Schwerpunkte:
Hexenbergsiedlung, Bestand zwischen Struenseestralie
und Breite Stral3e in Teilbereich 9, Grof3siedlung 6dstlich
des Walter-Mdller-Parks in Teilbereichs 4, Grof3teile des
Teilbereichs 5 und starker verstreute Bestande im Teil-
bereich 3). Weitere 11 % sind im Besitz von Wohnungs-
genossenschaften (insbesondere Bauverein der Elbge-
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meinden, Altonaer Spar- und Bauverein, Hansa-
Baugenossenschaft, Kaifu Nordland).® Aus diesem Um-
stand resultiert ein bis heute tUberdurchschnittlich hoher
Anteil an Sozialwohnungen von 21 % (Gesamtstadt
Hamburg: 11 %)’. Bei etwa einem Drittel der 6ffentlich
geférderten Wohnungen laufen jedoch bis 2017 die Bin-
dungen aus. Derzeit sind Bestrebungen erkennbar, das
Abschmelzen des Sozialwohnungsbestands durch die
Neuerrichtung von geférderten Wohnungen abzudamp-
fen. Im Zuge der Entwicklung des B-Plans 59 sind 100
neue gebundene Wohnungen in der Entstehung.

[ [ ]
Abb. 10: Entwicklung des Sozialwohnungsbestands* =z
GEWOS

* Angabe jeweils zum Beginn des Jahres/Zeitraums
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Quelle: Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt Hamburg

® Quelle: steg, 2012: Bericht Integrierte Stadtteilentwicklung Altona-Altstadt
" Die Bestandsstruktur im Untersuchungsgebiet wird in Kapitel 5 vertiefend thematisiert.



-35 -

5 Teilbereiche innerhalb des Untersuchungsgebietes

Gliederung durch
pragende Grinziuge

... und Hauptver-
kehrsstral3en

Identifizierung von
neun Quartieren

Das Untersuchungsgebiet ist durch mehrere Grinzige
sowie weitere einzelne Griinflachen gepragt, die die
dichte Wohnbebauung auflockern. Von zentraler Bedeu-
tung fur die Wohnqualitat und die Anmutung des Gebiets
ist der langs vom Bertha-von-Suttner-Park bis zum
Spielplatz sudlich der Hexenbergsiedlung durch das
Gebiet verlaufende Grinzug Neu-Altona. Ein weiterer
Grunzug verbindet den nordlichen und den stdlichen
Teil Altona-Altstadts ausgehend von der Goethestralle
entlang der BehnstralRe bis zum Schleepark.

Neben den ausgedehnten Grin- und Freiflachen haben
mehrere Hauptverkehrsstral3en, die durch das Untersu-
chungsgebiet fuhren, eine trennende Funktion. Neben
der Holstenstral3e und der stark frequentierten Ful3gén-
gerzone Grol3e BergstralRe in der Mitte des Gebiets gilt
dies auch fir die KonigstraRe und die Palmaille bzw.
Breite Straf3e im Suden.

Bedingt durch die Barrierewirkung der Hauptverkehrs-
stralBen und der Grinflachen haben sich innerhalb des
Untersuchungsgebietes  unterschiedlich  strukturierte
Teilrdume herausgebildet. Um diesen Unterschieden bei
der Hauptuntersuchung Rechnung zu tragen und das
vergleichsweise grol3e Erhebungsgebiet weiter zu unter-
gliedern, wurde eine siedlungs- und baustrukturelle Un-
terteilung des Untersuchungsgebiets in neun Quartiere
vorgenommen (vgl. Abb. 11). Im Rahmen der Bewoh-
nerbefragung wurde die Verortung in den neun Quartie-
ren registriert, um bei Bedarf eine differenzierte Auswer-
tung vornehmen zu kénnen.
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Abb. 11: Teilbereiche innerhalb des Untersuchungsgebiets
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Quelle: Darstellung GEWOS nach Entwurf des Bezirksamts Altona
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Teilbereich 1: Rund um den Bertha-von-Suttner-Park

Grunderzeitliche Der Teilbereich 1 ist in der ndheren Umgebung der Al-
Bebauung im Um- tonaer Christus-Kirche durch ein nahezu vollstandig er-
kreis der Christus-  haltenes bzw. wiederhergestelltes Ensemble von griin-
Kirche derzeitlichen Gebauden gepragt. Im Siden des Gebie-

tes dominiert dagegen eine Bebauung aus der Nach-
kriegszeit mit einzelnen héherstéckigen Gebauden. Vor
allem bedingt durch den hohen Anteil an grinderzeitli-
cher Bebauung weist der Teilbereich vergleichsweise
viel groR¥flachigen Wohnraum mit 80 m?2 oder mehr
(57 %) auf.

Gebaude Uberwie- Der Gebaudezustand ist Uberwiegend gut bis sehr gut,

gend in gutem oder viele Fassaden wurden offensichtlich in der jlingsten

sehr gutem Zustand Vergangenheit saniert. Die privaten Investitionen von
privaten Eigentimern sind vor allem im ndrdlichen Teil
des Gebietes sichtbar: In keinem der Teilbereiche leben
so viele Eigentimer in ihrer eigenen Wohnung bzw.
werden so viele Eigentumswohnungen vermietet.

Impressionen Teilbereich 1




Aktuelle
Neubauprojekte
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Aktuell entsteht auf dem ehemaligen Electrolux-Geléande
am Bertha-Suttner-Park ein Kooperationsprojekt von
SAGA GWG und der Immobiliengesellschaft Quantum
mit 165 WE, von denen 70 % offentlich geférdert sind.
Sudlich des Wohlersparks, im Dreieck Norderrei-
he/HolstenstralRe/Thadenstralle befindet sich derzeit
eine Umnutzung des zurzeit gewerblich genutzten Are-
als fir eine Wohnbebauung in Planung.

Teilbereich 2: Rund um den Paulsenplatz bis zum Winklers-Platz

Griunderzeitliche
Bausubstanz
pragend

Teilweise strallen-
freies Gebiet

Auch das Teilgebiet 2 im Nordosten des Untersu-
chungsgebietes ist stark von Uberwiegend drei- bis vier-
geschossiger grinderzeitlicher Bausubstanz gepragt
(61 % des Bestands). Das Gebiet war - nicht zuletzt
ausgeldst durch die Investitionen in das Sanierungsge-
biet S3 - in den vergangenen Jahren insbesondere im
Bereich zwischen der Johanniskirche und der Bern-
storffstraRe Gegenstand von Aufwertungsbestrebungen.
Vor allem die Geb&udeensembles rund um den Paul-
senplatz wurden in den vergangenen Jahren hochwertig
saniert. Bereits in den 1990er Jahren wurden viele Woh-
nungen in Eigentumswohnungen umgewandelt, die Be-
wohnerschatft ist mittelschichtgepréagt.

In der Mitte des Quartiers, im Umkreis der Seniorenresi-
denz, befindet sich eine nahezu vollstandig autover-
kehrsfreie Zone, die nicht von Strallen gequert wird,
wodurch eine hochattraktive, ruhige Wohnlange ent-
standen ist. Die gro3e Nachfrage in dem Gebiet wird
auch durch den hohen Anteil zur Wohnnutzung ausge-
bauter Dachgeschosse (53 %) unterstrichen.
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Impressionen Teilbereich 2
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Teilbereich 3: Wohngebiet stdlich des August-Litgens-Parks bis zur Gro-
3en Bergstralle

Nahezu reines Der Teilbereich 3 ist ein nahezu reines Wohngebiet mit
Wohngebiet nur geringen Gewerbeanteilen im sudlichen Teil der
VichowstraBe. Der Grof3teil des Gebaudebestands im
Teilbereich liegt im Besitz der SAGA GWG und dem
Bauverein der Elbgemeinden (BVE) und weist die typi-
sche hanseatische Backsteinoptik auf. Insbesondere im
westlichen Teil des Teilbereichs, im Norden und im Be-
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reich Esmachstral3e/Hospitalstra3e/VirchowstralRe exis-
tieren zudem noch zusammenhdngende Gebaudeen-
sembles aus der Griunderzeit, die zum Grof3teil aufwan-
dig saniert wurden. Insbesondere im sudwestlichen Be-
reich der Max-Brauer-Allee haben in den vergangenen
Jahren umfangreiche Aufwertungen im griinderzeitlichen
Gebaudebestand stattgefunden. Das Gebiet ist auf dem
besten Wege, ein Niveau &hnlich der Baustruktur um
den Paulsenplatz zu erreichen.

Impressionen Teilbereich 3




Neubauvorhaben
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Erst 2011/2012 wurde im Gebiet Chemnitzstra-
Re/Thedestral3e ein groRer Neubaukomplex mit 160 WE
des Bauvereins der Elbgemeinden (BVE) fertiggestellt
(,Skolegaarden®).

Teilbereich 4: Rund um den Walter-Moller-Park sudlich der HolstenstralRe

Rotklinker aus den
1950er und 1960er
Jahren

Der Teilbereich 4 ist Gberwiegend durch drei- bis vierge-
schossige Nachkriegsbebauung aus den 1950er und
1960er Jahren (Rotklinker) gepragt. Die Bestande sind
Uberwiegend noch nicht saniert, die Gebaudehdille weist
aber einen zumeist normalen Zustand auf. Modernisie-
rungsbedarfe bestehen erfahrungsgema im Nach-
kriegsbestand vor allem im Inneren der Wohnungen und
in den Bereichen Warmedammung/Heizungssysteme.

Impressionen Teilbereich 4
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Grof3siedlung 6st-
lich des Walter-
Moller-Parks
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R&aumlich durch den Walter-Moller-Park vom (brigen
Rotklinker-Gebaudebestand getrennt, befindet sich im
Ostlichen Teil des Gebiets eine Grof3siedlung der SAGA
GWG mit bis zu 12-stdckigen Punkthochhdusern. In den
Gebauden befindet sich noch ein grofRer Sozialwoh-
nungsbestand von Uber 120 Wohnungen, deren Bindun-
gen erst nach 2020 auslaufen. Derzeit sind noch uber
ein Viertel der Wohnungen im Teilbereich 4 o6ffentlich
gefordert, Eigentumswohnungen sind die Ausnahme.

Teilbereich 5: Zwischen ThadenstralRe und HolstenstralRe

Strukturelle Ahn-
lichkeiten mit Teil-
gebiet 4

Die Teilbereiche 4 und 5 sind sich hinsichtlich der domi-
nierenden Bebauungsstruktur relativ ahnlich. Auch in
Teilbereich 5 dominiert der Rotklinkerbestand aus den
1950er und 1960er Jahren. Eine Trennung der Teilge-
biete 4 und 5 ist vor allem durch die starke Barrierewir-
kung der Holstenstral3e begriindet. Westlich des Walter-
Moller-Parks befindet sich ein zusammenhangendes
Backstein-Geb&udeensemble in klassischer Nachkriegs-
Zeilenbauweise.

Impressionen Teilbereich 5




Gebiet senkrecht
geteilt
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Der Teilbereich 5 ist, wie auch der Teilbereich 4, durch
den langs verlaufenden Walter-Mdller-Park durchschnit-
ten. Diese Trennung der Wohngebiete wird in Teilbe-
reich 5 noch durch eine Schule, mehrere Kitas und einen
Sportplatz entlang der Langsachse verstarkt.

Teilbereich 6: Stdlich der EhrenbergstraRe/Morkenstralle bis zur Palmaille

Gemischte Baual-
tersstruktur

Starke Aufwertungs-
tendenzen zu erken-
nen

Der Teilbereich 6 ist durch eine gemischte Baualters-
struktur gepragt. Vor allem der westliche Teil des Teil-
gebiets, im Umkreis der St. Petri-Kirche, ist durch ho-
herwertige Wohnungsangebote und einen hohen Anteil
sanierter grunderzeitlicher Gebaude gekennzeichnet.
Das Quartier hat einen stadtteillibergreifend guten Ruf
und ist mittelstandisch gepragt.

Die Palmaille, die die sudliche Grenze des Teilbereichs
bildet, war frher eine PrachtstraRe und ist noch heute
Uberwiegend mit reprasentativen Gebauden bebaut.
Gegenwartig haben insbesondere Unternehmen hier
ihren Sitz, die Wohnnutzung wurde fast vollstandig ver-
drangt. Im Gebiet zwischen der Palmaille und der Konig-
straRe sind aufwéandig sanierte grinderzeitliche Gebau-
de stadtbildpragend, die zum Teil unter Denkmalschutz
stehen. Parallel sind in Baullicken hinter der geschlos-
senen Bebauung zur StraRenseite Neubauvorhaben zu
beobachten.
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Impressionen Teilbereich 6
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Teilbereich 7: Gemischt genutztes Gebiet stdlich der grof3en BergstralRe

Gebiet im Umbruch

Wohnbebauung tritt
in den Hintergrund

Der Teilbereich 7 befindet sich derzeit erkennbar im
Umbruch. Noch ist es durch zahlreiche Bauliicken, Frei-
flachen und nicht zusammenhangende Gebaudeensem-
ble gekennzeichnet, eine sukzessive Liuckenbebauung
ist aber bereits zu erkennen. Rund ein Viertel der Wohn-
bebauung im Gebiet ist erst seit 2010 fertiggestellt wor-
den. Mit dem Jessenquartier wurde erst kirzlich ein
hochwertiger Neubaukomplex mit 162 WE fertiggestellt.

Dennoch tritt die Wohnbebauung in dem Teilbereich
nach wie vor hinter Blrogebauden und Gewerbekom-
plexen in den Hintergrund. Die Schwerpunkte der
Wohnbebauung bilden eine Grof3siedlung aus den
1960er Jahren zwischen dem Lawetzweg und der Jes-
senstralle sowie die Bebauung auf der nordlichen Seite
der Ehrenbergstral3e, an der auch zahlreiche Gewerbe-
einheiten angesiedelt sind.

Impressionen Teilbereich 7
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Angebot flur Kinder
und Jugendliche im
Suden des Gebiets

Der schmale Baustreifen zwischen Schleepark, S-
Bahnhaltestelle Konigstral3e und St. Trinitatis-Kirche ist
durch ein breites Angebot an schulischer Infrastruktur
und vielféltigen Betreuungseinrichtungen und Freizeit-
angeboten fur Kinder und Jugendliche gepragt (u.a.
Sportplatz, Spielplatz).

Teilgebiet 8: Hexen- und Pinnasberg

Gebiet strukturell
zweigeteilt

Das Teilgebiet 8 ist durch den diagonal verlaufenden
Pepermoélenbek in zwei stadtebaulich sehr unterschied-
lich strukturierte Teile geteilt. Die westlich gelegene
GrofR3siedlung ,Hexenbergsiedlung” wurde in den 1970er
Jahren errichtet und befindet sich im Eigentum der
SAGA GWG. Die je nach Hanglage drei- bis siebenge-
schossigen Gebaude mit gelb geklinkerten Fassaden
weisen erkennbare Sanierungsbedarfe auf. Seit den
1990er Jahren sind in der Siedlung zunehmend Proble-
me durch Drogen, Mill von Kiezbesuchern und ein ins-
gesamt vernachlassigtes Wohnumfeld zutage getreten,
gegen das die Mieterinteressengemeinschaft (MIG) He-
xenberg seit einigen Jahren erfolgreich vorgeht. Die Bin-
dung der rund 450 Sozialwohnungen in dem Gebiet wird
im Jahr 2016 auslaufen. In den kommenden Jahren sind
umfangreiche Sanierungsmal3nahmen in der Hexen-
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bergsiedlung geplant. Diese umfassen unter anderem
eine Warmedammung aller Gebaude, eine Neuverklei-
dung der Balkone und den Einbau neuer Fenster.

Impressionen Teilgebiet 8

Gemischte Bebau- Der an den Stadtteil St. Pauli und die Elbe angrenzende
ungsstruktur 6stlich silddstliche Teil ist dagegen baualtersstrukturell ge-
der Pepermélenbek  mischt. Im Siden entlang des Pinnansberges und im
Umkreis der St.-Pauli-Kirche dominieren griinderzeitliche
Wohnungsbestande mit sehr unterschiedlichen Objekt-
zustanden. Neben aufwandig wiederhergestellten Fas-
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saden sind einzelne Objekte mit erheblichen Defiziten
(z. B. abbrockelnder Putz, nicht zeitgemafle Fenster)
Teil des Bestands. Nordlich der Langen Stral3e befindet
sich ein Backsteinensemble mit gutem Gebaudezustand.
Das Wohngebiet grenzt an den Hein-Kélsch-Platz und
wird insbesondere in den Abend- und Nachtstunden
auch von Besuchern der nahegelegenen Reeperbahn
bzw. ihrer SeitenstraRen frequentiert.

Teilbereich 9: Links und rechts der Breiten StralRe

Baustrukturelle
Dreiteilung

Der Teilbereich 9 ist baustrukturell dreigeteilt: Das Areal
nordlich der Breiten Stral3e ist durch Backsteingebaude
der 1950er und 1960er Jahre in Zeilenbauweise gepragt.
Der Bestand weist insbesondere sudlich der Amundsen-
stral3e Sanierungsbedarfe auf. In der Breiten Stral3e und
der StruenseestralBe besteht derzeit noch ein groRRes
Angebot an Sozialwohnungen mit geringer Wohnflache.

Impressionen Teilgebiet 9
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Einkommensschwa-
chere Bevolkerung
nordlich der Breiten
Strale
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Die Bewohnerstruktur ist in diesem Teilgebiet eher ein-
kommensschwach. Sudlich der Breiten StralRe bis zur
Carsten-Rehder-StraRe befinden sich einige groRere
Wohngebaudekomplexe aus der Nachkriegszeit, das
Gebiet ist jedoch in erster Linie durch das Johann Hein-
rich von Thinen-Institut und einen Sonderschulkomplex
gepragt. Sudlich der Carsten-Rehder-Straf3e schlief3t
sich ein eng bebautes, aber hochattraktives Wohngebiet
an, das zum Teil aus sanierten Griinderzeitgebauden
und zum Teil aus Wohngebduden neueren Baujahres
besteht. Am Fischmarkt wurde in den 1980er Jahren ein
zusammenhangendes Gebaudeensemble errichtet, das
den Platz umrahmt.
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6  Abschatzung des Aufwertungspotenzials

Fragestellungen

Untersuchungsge-
biet Gegenstand von
Umstrukturierungen

Aufwertungsprozess
in Gang gebracht

Vor dem Hintergrund eines Erlasses einer Sozialen Er-
haltungsverordnung sollen nachfolgend zwei Fragen-
komplexe beantwortet werden:

1. Liegen im Untersuchungsgebiet bzw. in Teilen des
Untersuchungsgebiets erkennbare Aufwertungspo-
tenziale vor?

2. Ist im Zuge einer Realisierung der Aufwertungspo-
tenziale mit einer Verdrdngung bzw. strukturellen
Veranderung der vorhandenen Bewohnerschaft zu
rechnen (aufgrund von Mietpreisanstiegen und einer
wachsenden Attraktivitdit des Gebietes fir einkom-
mensstarkere Zielgruppen)?

Nachfolgend sollen daher die allgemeinen Bestandsqua-
lititen sowie das mietrelevante Modernisierungspotenzi-
al und das Potenzial fir Umbauten/Ersatzneubauten
betrachtet werden.

Das Untersuchungsgebiet hat in letzter Zeit bereits Um-
strukturierungen erfahren. Aufgrund der zentralen Lage
innerhalb des Hamburger Stadtgebietes, des Altbaube-
standes und der Nahe zur Elbe ist der Stadtteil zuneh-
mend fir einkommensstarkere Haushalte attraktiv ge-
worden. Wie in Kapitel 4.2 ausgefuhrt, verfolgt die Freie
und Hansestadt Hamburg mit einer Reihe von Mal3nah-
men das Ziel, den Stadtteil baulich und funktional auf-
zuwerten und die stadtebaulichen und stadtékonomi-
schen Defizite auszugleichen.

Der Stadtteil Altona-Altstadt ist seit 2005/2006 Fdérder-
gebiet der Integrierten Stadtteilentwicklung. Das Sanie-
rungs- und Stadtumbaugebiet S5 Grol3e BergstralRe /
Nobistor umfasst das Zentrum rund um die Grol3e Berg-
strale. Es wird Uberlagert von dem Fordergebiet im
Bund-Lander-Programm ,Soziale Stadt“, welches anna-
hernd den gesamten Stadtteil Altona-Altstadt umfasst.
Mit den ehemaligen formlich festgelegten Sanierungs-
gebieten

» S1 (sudostlicher Teil des Teilbereichs 8, dstlich der

Pepermdlenbek),
= S2 (nordlicher Teil des Teilbereichs 3 - Gebiet zwi-
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schen Max-Brauer-Allee und Esmachstral3e - sowie
nordwestlicher Teil des Teilbereichs 4),

= S3 (Groldteil des aktuellen Teilbereichs 2: Gebiet
zwischen Stresemannstral3e, Wohlers Allee, Bernst-
orffstraRe und Thadenstral3e)

= sowie dem derzeit laufenden Sanierungsverfahren
S5 (links und rechts der GroR3en BergstralRe bis zum
Nobistor)

wurde ein Aufwertungsprozess angestol3en, der bis heu-
te anhalt. Der Stadtteil Altona-Altstadt erfreut sich mit
seiner durch Altbauten gepragten Bebauungsstruktur,
dem Geschafts- und Dienstleistungsbesatz und der all-
gemein hohen Lagegunst durch die Nahe zur Elbe und
zentrale Lage einer hohen Beliebtheit. Wurde diese
Entwicklung anfangs ausschlief3lich positiv bewertet, so
treten mittlerweile auch die Nachteile eines anhaltenden
Aufwertungsprozesses zutage. Bestandsmodernisierun-
gen und Umwandlungen von Miet- in Eigentumswoh-
nungen lielRen die Miet- und Eigentumspreise in der jlun-
geren Vergangenheit ansteigen. In der Folge zogen
besser situierte Gruppen hinzu, wohingegen Teile der
angestammten Bevolkerung von Verdrangung bedroht
sind.

6.1 Struktur des Gebaude- und Wohnungsbestands

WohnungsgrdofRen

Die Ergebnisse der empirischen Erhebung bestatigen
die eingangs skizzierten Charakteristika des Wohnungs-
bestands in Altona-Altstadt. Mit durchschnittlich knapp
2,8 Wohnraumen und 69 m?® sind die Wohnungen im
Untersuchungsgebiet deutlich kleiner als im Bezirk Al-
tona und im Hamburger Durchschnitt (72,6 m? bei 3,89
Raumen, jeweils Jahr 2011°%). Deutlich tiber dem Durch-
schnitt in Altona-Altstadt liegen die Altbauwohnungen
(79 m?2) sowie die Neubauwohnungen, die seit dem Jahr
2010 errichtet wurden (94 m?). Kleiner sind insbesonde-

8 Die Amtliche Statistik weist eine durchschnittliche Wohnflache von 62 m2 je Wohnein-
heit aus. Wie die jingsten Ergebnisse der Zensus-Erhebung gezeigt haben, wurden
Bestandsveranderungen der Vergangenheit nicht ausreichend erfasst. Aufschluss tber
die Bestandsstruktur wird die kleinrAumige Darstellung der Zensusergebnisse ab Anfang

2014 geben.

® Durchschnittliche Wohnflache: Berechnung nach Angaben des Statistikamtes Nord,
durchschnittliche Raumzahl: Berechnung nach Angaben der Statistischen Amter des

Bundes und der Lander
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re die Wohnungen im Nachkriegsbestand, die bis 1960
(57 m?3) bzw. von 1961 bis 1967 errichtet wurden (61
m2). Diese Unterschiede schlagen sich aufgrund der
unterschiedlichen Baualtersstruktur in den einzelnen
Quartieren nieder, wie Tab. 5 zeigt. In den Teilgebieten
mit einem hohen Anteil grinderzeitlicher oder neu ge-
bauter Wohnungen besteht ein deutlich gréRReres Ange-
bot an Wohnungen mit vier oder mehr Zimmern und
Wohnungen mit mindestens 80 m? als in Gebieten, die
nach dem 2. Weltkrieg neu wieder aufgebaut wurden.

Tab. 5: Durchschnittliche WohnungsgréfRe und Zimmeranzahl in den Teilgebieten

Teilgebiete
1 2 3 4 5 6 7 8 9 @ Untersuchungs-
gebiet
@ Wohnungs- 80 | 81|66 |66 |65 |72 70| 70 | 59 69
groRRe (in m?)
@ Zimmeranzahl | 3,2 (3,1(128|28|28|27]|28|28|25 2,8
© GEWOS

Keine GréRRenunter-
schiede in geforder-
tem und nicht gefor-
dertem Bestand

Bezogen auf den Mietwohnungsbestand existieren kaum
Unterschiede hinsichtlich der durchschnittlichen Woh-
nungsgrolie von offentlich geférdertem und freifinanzier-
tem Bestand. Erwartungsgemal weicht jedoch die
durchschnittliche GroRe der Mietwohnungen (67 m?, 2,8
Zimmer) deutlich von der durchschnittlichen Gré3e der
selbstgenutzten Eigentumswohnungen (98 m?, 3,4 Zim-
mer) ab.
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Abb. 12: WohnungsgroRRenstruktur

Anzahl der Zimmer (in %)
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Abb. 13: WohnungsgroéRenstruktur
Wohnflache (in %)
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Wohnflachen ver-
schiedener Wohn-
formen

Differenziert

nach

Haushaltsformen
(53 m2) und Alleinerziehende (64 m2?) erwartungsgemald
auf der kleinsten durchschnittichen Wohnflache. Paaren
mit Kindern stehen dagegen durchschnittlich 78 m2, Paa-
ren mit erwachsenen Kindern bzw. WGs 93 m2 zur Ver-

leben

Singles



Bestandsschwer-
punkte aus der
Griinderzeit und der
Nachkriegszeit
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flgung. Interessant sind die zum Teil betréchtlichen Un-
terschiede zwischen den Wohnungsgrof3en der einzel-
nen Wohnformen in den verschiedenen Teilbereichen.
So stehen einem Singlehaushalt im Teilbereich 1 durch-
schnittlich 75 m? zur Verfigung, einem Singlehaushalt in
Teilbereich 9 dagegen nur 46 m2. Die durchschnittliche
Wohnflache pro Person betragt 43,5 m2 bei den Mieter-
haushalten und 57 m2 bei den Eigentimerhaushalten
(insgesamt durchschnittlich 44 m2 pro Person).

Die Bebauung des Untersuchungsgebiets Altona-
Altstadt ist primar durch grinderzeitliche Bebauung (28
%) und die Bebauung der Nachkriegszeit bis zum Jahr
1960 gepréagt (25 %). Ab 1994 sind rund 10 % des der-
zeitigen Geb&udebestands errichtet worden. Dabei be-
stehen zwischen den definierten Teilgebieten erhebliche
baustrukturelle Unterschiede, wie bereits die einleitende
Charakterisierung der Gebiete illustrierte. Insbesondere
die Teilgebiete 1, 2, 3 und 6 sind durch einen hohen
Anteil grinderzeitlicher Bebauung gepragt. In den Ge-
bieten 4, 5, 7 und 9 dominiert dagegen der Nachkriegs-
bestand aus den 1950er und 1960er Jahren. In Teilge-
biet 8 zeigt sich deutlich das Nebeneinander der Hexen-
bergsiedlung aus den 1970er Jahren und dem grunder-
zeitlichen Bestand sidostlich des Pinnasberges. Die
Baualtersstruktur zeigt, dass nur in Teilgebieten des
Untersuchungsgebiets nach 1977 in grof3erem Umfang
gebaut wurde. Ab 1994 sind insbesondere in den Teil-
gebieten 4 und in geringerem Umfang 2 und 8 neue
Wohnungen auf den Markt gekommen. Nach 2010 zei-
gen die Befragungsergebnisse vor allem eine verstarkte
Neubautétigkeit im Teilgebiet 7.
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Tab. 6: Baualtersklassen (in %)

Teilgebiete

1 2 3 4 5 6 7 8 9 Insg.

Bis 1918 43 | 60 | 35 6 8 30 5 28 | 15 28
1919 bis 20.06.1948 4 2 7 13 3 5 13 1 0 5
21.06.1948 bis 1960 16 10 | 23 | 37 | 58 | 28 | 28 4 38 25
1961 bis 1967 12 2 7 5 13 6 6 5 2 6
1968 bis 1977 7 10 6 9 5 4 0 31 | 19 10
1978 bis 1993 0 2 7 6 0 0 6 14 | 16 I
1994 bis 2010 4 10 3 21 | 10 2 6 9 3 6
Nach 2010 3 2 6 0 0 4 25 0 0 4
Weil3 nicht 11 2 6 3 3 21 11 8 7 9

© GEWOS

Uberwiegend drei-
bis viergeschossige
Gebaude

Abschmelzender
Sozialwohnungs-
bestand

Der Wohnungsbestand im Gebiet ist tUberwiegend drei-
bis viergeschossig. Rund ein Drittel der Gebaude weist
funf bis acht Geschosse auf, der Schwerpunkt liegt auf
der Hexenbergsiedlung in Teilgebiet 8. Ein hodherge-
schossiger Bestand mit 9 und mehr Geschossen ist ins-
besondere in der GroR3siedlung der SAGA GWG in Teil-
gebiet 4 zu finden.

Der Stadtteil Altona-Altstadt ist durch einen sehr hohen
Anteil an Sozialwohnungen gepragt. Derzeit sind 21 %
der Wohnungen im Stadtteil Altona-Altstadt 6ffentlich
geférdert'®. Der Schwerpunkt des geférderten Bestands
befindet sich in Teilraum 8 (Hexenbergsiedlung), deren
Bindungen jedoch im Jahr 2016 auslaufen. Zudem ma-
chen Sozialwohnungen in den Teilbereichen 9 (37 %)
und 4 (27 %) einen grol3en Anteil des Mietwohnungsbe-
stands aus. Bis 2017 wird der Bestand an 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen im Stadtteil von 2.990 Wohnun-
gen im Jahr 2012 auf 1.998 Wohnungen zurlickgehen
und macht dann nur noch rund 14 % des Mietwoh-
nungsbestands aus™. In den folgenden fiinf Jahren nach
2016 geht der Sozialwohnungsbestand um weitere 334
Wohnungen zuriick.

19 pa konkrete Angaben des Statistikamtes Nord vorliegen, wurde hier nicht auf die Be-
fragungsergebnisse zurtickgegriffen. Die Befragung ergab einen Anteil geférderter Woh-

nungen von 22 %.

1 Bezogen auf den Wohnungsbestand aus dem Jahr 2012
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Tab. 7: Offentlich geforderter Wohnungsbestand 2008, 2012 und 2017

2008 2012 2017

Offentlich Anteil am Offentlich Anteil am Offentlich
geforderte | Wohnungs- geforderte | Wohnungs- geforderte

Wohnungen bestand [ Wohnungen bestand | Wohnungen

Quelle: Statistikamt Nord

Wohneigentum vor  Im Untersuchungsgebiet werden 6,3 % der Wohnungen

allem in Teilgebiet 1 von ihren Eigentimern bewohnt. Besonders hohe Antei-

und 2 vorhanden le an selbst genutzten Eigentumswohnungen bestehen
in den Teilbereichen 1 (18 %) und 2 (12 %) sowie 7
(9 %). Insbesondere in den Teilbereichen 1 und 2 wur-
den zudem viele Wohnungen von Kapitalanlegern er-
worben und vermietet (14 bzw. 11 % des Bestands).

Nutzungs- Einen Anhaltspunkt in Bezug auf die Bewohnerstruktur

verhaltnisse der Teilgebiete gibt der Anteil der zum Teil gewerblich
genutzten Wohnungen. Insgesamt werden 13 % der
Wohnungen im Untersuchungsgebiet zum Teil auch ge-
werblich genutzt (in der Regel ein Raum der Wohnung).
Besonders hoch sind die Anteile auch gewerblich ge-
nutzter Wohnungen in den Teilrdumen 1 (34 %), 6
(21 %) und 2 (18 %). Die Angaben deuten auf einen
hohen Anteil freiberuflich tatiger Personen hin.

6.2  Ausstattungsstandard einer durchschnittlichen Wohnung

Ausstattungs- Der "zeitgemafRe Ausstattungsstandard einer durch-

standard schnittlichen Wohnung" im Gebiet ist von entscheiden-
der Bedeutung, um uber die Angemessenheit von ge-
planten Modernisierungen in einem Gebiet mit geltender
Sozialer Erhaltungsverordnung zu entscheiden. Grund-
satzlich gilt, dass zwar mit der Regelung kein Substan-
dard festgeschrieben werden soll, aber "Luxusmoderni-
sierungen”, die Uber dem Standard einer durchschnittli-
chen Wohnung liegen, unterbunden werden sollen.



Wohnungen mit
Substandard

Durchschnittlicher
Standard der Bau-
ausfuhrung
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Zum zeitgemalen Standard sind als Minimum jene
Merkmale zu zahlen, die den bauordnungsrechtlichen
Mindestanforderungen entsprechen: Wasserver- und
entsorgung, Ausstattung mit WC, Bad und Kiche, zeit-
gemale Beheizbarkeit und Isolierfenster. Dieser zeitge-
mafRe Mindeststandard ist derzeit bei 7,7 % der Woh-
nungen im Untersuchungsgebiet in mindestens einem
Punkt nicht gegeben. Am haufigsten ist die Definition als
Substandard durch eine fehlende Isolierverglasung be-
dingt (6,4 % der Wohnungen), Wohnungen ohne Béder,
Beheizung oder Warmwasser stellen die Ausnahme im
Gebiet dar.

Eine Modernisierungen dieser Wohnung ist auch bei
geltender Sozialer Erhaltungsverordnung immer zu ge-
nehmigen, wobei als Mald der gebietstypische Ausstat-
tungsstandard und nicht der aktuelle Neubaustandard
anzusetzen ist.

Die Beurteilung des Standards einer "durchschnittlichen
Wohnung" orientiert sich in der Praxis an der Bauausfiih-
rung bzw. Ausstattung, die bei mindestens zwei Drittel
der Wohnungen im Gebiet anzutreffen ist.

Zum normalen Standard einer Wohnung in Altona-

Altstadt gehort somit

— Isolierverglasung (94 %)

— Zentralheizung (92 %)

— Akustische Gegensprechanlage mit Turoffner (88 %)

— Kabelanschluss oder Satellitenantenne (87 %)

— Gefliestes'? Bad mit Dusche oder Wannenbad und
WC (78 %)

— Balkon, Loggia oder Terrasse (75 %)

Modernisierungen, die den so definierten durchschnittli-
chen Standard der Wohnungen im Untersuchungsgebiet
nicht Uberschreiten, sind bei geltender Sozialer Erhal-
tungsverordnung zu genehmigen.

12 3edoch sind nur bei 48 % der Haushalte die Bader % der Hohe gefliest.



Keine Standard-
Merkmale
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Alle anderen erfassten Ausstattungsmerkmale sind nicht
zum gebietstypischen Standard zu zahlen, z.B. Fahrrad-
oder PKW-Stellplatze, Aufzug oder hochwertige FulRb6-
den. Sehr knapp verfehlen die Ausstattungsaspekte der
zentralen Warmwasserversorgung in Bad und Kiche die
2/3-Grenze des Standardmerkmals (65 bzw. 64 %). Da-
bei ist zu berucksichtigen, dass das Ausstattungsmerk-
mal Aufzug bezogen auf Wohnungen in Gebauden mit 5
und mehr Geschossen die 2/3-Grenze mit 58 % relativ
knapp verfehlt. Bei fortschreitender Neubautétigkeit, bei
der ein Aufzug haufig zum Standard gehdrt, ist davon
auszugehen, dass die 2/3-Grenze bald erreicht ist.

Isolierverglasung/Doppelverglasung

Gegensprechanlage akustisch ]
Kabelanschluss/Satellitenantenne ]

Gefliestes Bad mit Dusche oder Wannenbad mit WC |
Balkon, Loggia, Terrasse ]

Zentrale Warmwasserversorgung Bad

Zentrale Warmwasserversorgung Kiiche

Barrierefreiheit in der Wohnung

Garagen- oder Tiefgaragenstellplatz

Hochwertige Einbaukiiche mit Elektrogeriten

Hochwertige FuBboden

Gegensprechanlage visuell [l 5

Abb. 14: Ausstattungsstandard im Untersuchungsgebiet

Zentralheizung

Fahrradstellpldtze

Aufzug

PKW-Stellplatz [l 6

Méblierung I 1

[ 10 20 30 40 50 60 ) 80 90 100
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Eigentumswohnun-
genund ...

Erwartungsgemal weicht der Standard der Eigentums-
wohnungen im Untersuchungsgebiet in vielen Punkten
von dem der Mietwohnungen ab. Die 2/3-Schwelle eines
Standardmerkmals Uberschreitet im Eigentumswoh-
nungsbestand jedoch nur das Kriterium des Fahrrad-
stellplatzes, alle anderen Ausstattungsmerkmale sind
zwar haufiger vertreten, kdnnen aber nicht als Standard
gewertet werden.



... 6ffentlich gefor-
derte Wohnungen
mit hoherem Aus-
stattungsstandard

Aufwertungspoten-
Ziale im Wohnungs-
bereich

Aufwertungspoten-
ziale im Bereich der
Fassade ...
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Offentlich geforderte Wohnungen weisen im Untersu-
chungsgebiet einen zum Teil héheren Ausstattungsstan-
dard auf, als freifinanzierte Wohnungen. So verflgen
Sozialwohnungen signifikant haufiger tGber einen Frei-
sitz, einen Kabelanschluss, eine akustische Gegen-
sprechanlage, Fahrradstellplatze, einen Garagen- oder
Tiefgaragenstellplatz, einen Aufzug und eine barriere-
freie Gestaltung.

Aufwertungspotenziale bestehen Uberall dort, wo ein
hoherer Standard nicht oder nur in Teilen gegeben ist.
Vor allem im Hinblick auf vermietungsrelevante Ausstat-
tungsmerkmale wie den Einbau von Kichen oder die
Ausstattung mit hochwertigen FuRbodenbeldgen beste-
hen im Untersuchungsgebiet noch Aufwertungspotenzia-
le. Zudem sind nur 58 % der Geb&ude mit fiinf und mehr
Geschossen mit einem Aufzug ausgestattet.

Der optische Eindruck der Fassade eines Geb&udes und
der Anmutung der umliegenden Gebaude in der Stral3e
sind ein gewichtiges Argument fir die (Miet-) Preisge-
staltung. Wie eigene Begehungen ergaben, ist das Er-
scheinungsbild der Gebdude im Untersuchungsgebiet
sehr unterschiedlich. Zwei Drittel der Geb&aude sind in
einem zufriedenstellenden Zustand mit hdchstens klei-
nen Schoénheitsfehlern, knapp 18 % sind aufféallig gut
erhalten bzw. vor erkennbar kurzer Zeit saniert worden.
An 13 % der Gebaude finden sich deutliche Méangel an
der Fassade oder im Hauseingangsbereich, 3 % sind als
ungepflegt zu bezeichnen (Putz/Anstrich beschéadigt,
Fenster erneuerungsbedurftig).
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... bei jedem sechs-
ten Gebaude

Ein Viertel der grin-
derzeitlichen Be-
stande noch nicht
saniert

Insgesamt ist damit bei rund jedem sechsten Wohnge-
baude eine Verbesserung des auleren Erscheinungs-
bildes durch Investitionen mdglich (Einstufung méa-
Big/ungepflegt). Der Anteil als m&Rig oder ungepflegt
eingestufter Gebaude ist dabei im freifinanzierten Miet-
wohnungsbestand deutlich hoher als im offentlich gefor-
derten Wohnungsbestand bzw. im selbst genutzten
Wohneigentum. Besonders hohe Aufwertungspotenziale
bestehen in den Teilrdumen 3 (25 %), 6 (19 %) und 8
(17 % der Gebaude).

Wie die Begehungen ergaben, lag der Schwerpunkt der
Fassadenmodernisierungen in den vergangenen Jahren
offenbar auf den griinderzeitlichen Gebauden, die auf
dem Wohnungsmarkt besonders stark nachgefragt sind.
Zugleich weist aber noch uber ein Viertel des Bestands
dieser Baualtersgruppe einen mafigen oder ungepfleg-
ten Zustand auf, birgt also entsprechende Aufwertungs-
potenziale. Der Bauzustand der Gebaude aus den
1950er bis 1970er Jahren wurde zu jeweils Uber drei
Vierteln als ,normal“ eingestuft. Aufwertungspotenzial
besteht hier insbesondere in den Wohnungen und in
Bezug auf die Warmeddammung der Fassade, die im
Gebiet noch nicht weit fortgeschritten ist.



Ein Funftel der
Treppenhéauser
maliig oder unge-
pflegt
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Das Aufwertungspotenzial der Treppenhauser und Auf-
zugsbereiche ist noch hdher einzuschétzen, als jenes
der Fassade. Bei jeder funften Wohnung wurde der Zu-
stand der halbéffentlichen Zonen in den Wohngebauden
als mafig oder ungepflegt eingestuft (vgl. Abb. 15). So-
wohl im Hinblick auf die Fassade als auch im Bereich
der halboffentlichen Zonen im Gebaude ergeben sich
somit Spielraume fur Aufwertungsmalflinahmen.

0% 10%

u Gepflegt Zufriedenstellend MaBig m Ungepflegt

30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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6.3 Mietenstruktur und -entwicklung: Bestands- und Angebotsmieten

Bestandssmieten

7,58 €/m2 durch-
schnittliche Netto-
kaltmiete

Durchschnittlich werden im Untersuchungsgebiet 7,58
€/m2 Nettokaltmiete im Bestand bezahlt (Median: 7,27
€/m?). Klammert man die Neuvertrage der letzten zwei
Jahre aus der Betrachtung aus, betragt die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete 7,24 €/m2. Innerhalb des Untersu-
chungsgebiets bestehen deutliche Mietpreisunterschiede
je nach Teilbereich, Baualtersgruppe und Wohndauer.
Die hdchsten Mieten werden mit durchschnittlich 9,06
€/m2 nettokalt im Teilbereich 7 bzw. 8,86 €/m?2 nettokalt
in Teilbereich 6 gezahlt, die niedrigsten in den Teilberei-
chen 4 und 5, noch vor dem Teilbereich 8. In Teilbereich
8 wird die Durchschnittsmiete, wie Tab. 8 zeigt, durch
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eine breite Mietpreisspanne, die auch Mieten Uber 8
€/m2 umfasst, angehoben. Es ist anzunehmen, dass das
Mietniveau im Wohnungsbestand nahe des Pinnasber-
ges deutlich von jenem in der Hexenbergsiedlung ab-
weicht.

Tab. 8: Durchschnittliche Nettokaltmieten in den Teilbereichen (in €/m?)

@ Unter- Teilgebiete

suchungs- 1 2 3 4 5 6 7 8 9

gebiet
Insgesamt 7,58 7,13 751 | 761 | 678 | 6,83 | 886 | 906 | 688 | 7,88
Ohne Neuver- 7.24 6,69 7,40 7,43 6,81 6,72 8,22 7,83 6,61 7,34
tragsmieten der
letzten 2 Jahre
Freifinanzierte 7,79 7,02 761 | 7,70 | 6,60 | 6,75 | 9,06 | 899 | 7,53 | 8,56
Mieten insge-
samt
Offentlich gefor- 6,42 R 715 | 630 | 7,03 | 6,82 - E 6,15 | 6,44
derte Mieten
insgesamt
*Zahl der Falle nicht aussagekraftig
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Offentlich geforder-
ter Wohnraum

2 1,37 €/m?2
glnstiger

Offentlich geforderte Wohnungen sind nettokalt im
Durchschnitt 1,37 €/m2 gunstiger als freifinanzierte Woh-

nungen. Der Abstand zwischen dem Niveau freifinan-
zierter und 6ffentlich geférderter Wohnungen ist jedoch
nicht in jedem Teilbereich gleich groR3, wie Tab. 9 illus-
triert: In Teilbereich 9 sind o6ffentlich geférderte Wohnun-
gen mit 6,44 €/mz2 nettokalt rund 2,10 €/m2 glnstiger als

freifinanzierte Objekte.

13 Das hohe Mietniveau in Teilraum 7 ergibt sich unter anderem aus einem hohen Anteil
an Wohnungen in Neubauten (Baujahr nach 2010) und einem entsprechend hohen An-

teil an Mietverhaltnissen, die erst in den letzten drei Jahren zustande kamen (36 %).
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Tab. 9: Nettokaltmieten insgesamt in den Teilbereichen (in %)

Gesamt Teilgebiete
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Unter 4 €/m? 1 - - 2 - - - - 2 -
4 bis unter 5 €/m?2 6 9 5 3 3 3 2 - 16 5
5 bis unter 6 €/m2 17 29 17 19 17 27 5 - 15 17
6 bis unter 7 €/m? 22 14 16 20 37 39 19 22 13 28
7 bis unter 8 €/m? 19 7 23 12 36 14 19 14 29 20
8 bis unter 9 €/m?2 14 18 21 18 7 6 12 23 18 2
9 bis unter 10 €/m?2 9 14 8 16 - 5 14 - 5 5
10 bis unter 11 €/m? 5 4 5 4 - 3 7 16 - 8
Uber 11 €/m?2 8 5 5 6 - 3 23 25 2 15
© GEWOS

Bauphase des
»Neuen Bauens
Spitzenreiter

Abb. 16 weist die Mieten verschiedener Baualtersklas-
sen aus und vergleicht diese mit der Durchschnittsmiete
im Untersuchungsgebiet. Wohnungen der Bauphase des
.Neuen Bauens" erzielen demnach im Untersuchungs-
gebiet die hdchsten Mieten mit durchschnittlich 8,26
€/m2 nettokalt. Fir Wohnungen in Neubauten ab dem
Jahr 2010 und neuere Gebaude der Bauphase ab 1994
werden 8,24 bzw. 9,47 €/m2 erzielt. Wohnungen im
grinderzeitlichen Gebaudebestand weisen die weiteste
Spanne an Nettokaltmieten im Untersuchungsgebiet auf
(3,79 bis 17,00 €/m?2). Der abgebildete Wert von 7,79
€/m2 ergibt sich aus hohen Mieten im sanierten und
deutlich niedrigen Mieten im unsanierten Bestand. Die
Uberdurchschnittlichen Mieten in der Baualtersklasse der
1960er Jahre sind durch den hohen Anteil bereits war-
megedammter und teilmodernisierter Bestande bedingt,
der sich in einer ebenfalls weiten Mietpreisspanne nie-
derschlagt.
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€/m?2 Nettokaltmiete
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Abb. 17: Mietpreisniveau in den Bestéanden
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Vergleich mit Miet-
spiegel 2011 erzeugt
falschen Eindruck

Mietpreis-
steigerungen

Vergleicht man die mietspiegelrelevanten Mietwerte be-
zogen auf den derzeit gultigen Hamburger Mietenspiegel
2011 mit dem Mietenspiegelmittelwert, lag Altona-
Altstadt mit 7,79 €/m2 zum Zeitpunkt der Mietspiegeler-
stellung nur moderat Uber dem ausgewiesenen Mittel-
wert von 7,15 €/m2. Ein Vergleich der im Zuge der Be-
fragung erhobenen Mietwerte mit den Mittelwerten und
Mietpreisspannen der jeweiligen Mietspiegelfelder wurde
in den vorangegangenen Hauptuntersuchungen zum
Erlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung herangezo-
gen, um das aktuelle Mietpreisniveau im Untersu-
chungsgebiet mit dem der Gesamtstadt zu vergleichen.
Da die Mietpreise im Untersuchungsgebiet jedoch gera-
de in den letzten Jahren besonders stark gestiegen sind,
erzeugt dieser auf die Zeitspanne 2007 bis 2011 bezo-
gene Vergleich ein irrefiihrendes Bild.

Legt man die Wohndauer als Gradmesser zugrunde, so
ist ein sukzessiver Anstieg der Mieten (nettokalt) ables-
bar:

— Wohndauer unter 3 Jahre: 9,01 €/m2

— Wohndauer 3 bis unter 5 Jahre: 7,91 €/m2

* Neuvertragsmieten der Jahre 2007 bis 2011 und Mietverhéltnisse, bei denen die Miete
in den Jahren 2007 bis 2011 angehoben wurde (jeweils nur freifinanzierte Wohnungen).
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— Wohndauer 5 bis unter 10 Jahre: 7,53 €/m?2
— Wohndauer 10 bis unter 20 Jahre: 7,21 €/m?2
— Wohndauer 20 bis unter 30 Jahre: 6,44 €/m?
— Wohndauer tber 30 Jahre: 6,22 €/m?2

Aus diesem Ergebnis ist ablesbar, dass Mietpreissteige-
rungen in erster Linie Uber Neuvertragsmieten realisiert
werden. Mietpreissteigerungen bei laufendem Mietver-
trag sind zwar gangige Praxis - bei Uber 60 % der Haus-
halte (bei 57 % im freifinanzierten Bestand) wurde die
Miete seit ihrem Einzug bereits angehoben - die Mieten
in langjahrigen Mietvertragen sind aber weiterhin gunsti-
ger. Bei knapp einem Dirittel aller Mietvertrage, die seit
20 Jahren oder langer gelten, wurde die Miete noch nie
angehoben.

Seit dem Jahr 2011 hat es im Untersuchungsgebiet eine
regelrechte Welle an Mieterhéhungen gegeben. In fast
jedem fuinften Fall fand die Mieterh6hung erst im laufen-
den Jahr 2013 statt, in weiteren 58 % in den Jahren
2011 und 2012. Dabei fanden die starksten Mietpreisan-
hebungen im stark nachgefragten Bestand mit einem
Baujahr bis zum 20.06.1948 statt (Baujahr bis 1918 +
0,55 €/m?, Baujahr 1919 bis 20.06.1948 + 0,68 €/m?).
Ein Vergleich der Bestandsmieten mit dem gultigen Mie-
tenspiegel sollte daher auf der Grundlage des derzeit in
der Erstellung befindlichen Mietenspiegels 2013 erfol-
gen. Um eine adaquate Einschatzung des Mietniveaus
im Untersuchungsgebiet im Vergleich zur Gesamtstadt
Hamburg und Stadtteilen im ndheren Umfeld zu erlau-
ben, wird nachfolgend auf die aktuellen Angebotsmieten
des Jahres 2012 zuriickgegriffen, die Gber Immobilien-
scout24 bezogen, plausibilisiert und entsprechend aus-
gewertet wurden.

Mit einem durchschnittlichen Niveau der Angebotsmie-
ten von 11,07 €/m2 im Jahr 2012 liegt Altona-Altstadt
leicht iber dem Median des Bezirks Altona (10,79 €/m?)
und deutlich Uber dem Median von Hamburg insgesamt
(9,75 €/m?2). Wie der Kartenausschnitt 11 illustriert, liegt
Altona-Altstadt hinsichtlich des Mietniveaus der Ange-
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botsmieten auf einem Niveau mit Altona-Nord und Bah-
renfeld und noch rund 1,50 bzw. 2,00 €/m2 unter Otten-
sen, Othmarschen, Nienstedten oder Sternschanze.

Angebotsmieten seit Besonders hohe Neuvertragsmieten werden flr grofRe

2008 stark gestiegen Wohnungen ab 80 m? verlangt (vgl. Tab. 10). Seit 2008
sind jedoch die Angebotsmieten der kleinen Wohnungen
und Wohnungen mittlerer Gro3e am starksten angestie-
gen.

Tab. 10: Angebotsmieten in Altona-Altstadt (in €/m?2)

GrolRenklasse Median* Perzentil 25** | Perzentil 75** | Veréanderung Median
2012 2012 2012 2008 bis 2012 in %
Unter 40 m?2 11,00 10,00 12,25 +10
40 bis unter 60 m? 11,00 9,78 13,10 +33
60 bis unter 80 m? 10,97 9,17 12,85 +23
80 bis unter 100 m? 11,49 10,05 13,10 +21
100 m2 und mehr 11,79 10,50 13,29 +7
© GEWOS

* Der Median bezeichnet den Zentralwert einer Verteilung. Es handelt sich um die Zahl, die an
mittlerer Stelle steht, wenn man die Werte einer Verteilung nach der GréRe sortieren wiirde. Im
Gegensatz zum arithmetischen Mittelwert ist der Median robuster gegeniiber Extremwerten.

** Ein x-tes Perzentil bezeichnet diejenige Mengenauspragung, die die unteren x % einer Vertei-
lung abschneidet.

Lesebeispiel Perzentil 25 im Jahr 2012: 25 % der Wohnungsangebote mit unter 40 m2 werden mit
einem Mietpreis von 10,00 Euro/m2 oder weniger angeboten.




Abb. 18: Angebotsmieten im Bezirk Altona 2012 (in €/m?2)
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6.4 Investitionsprozesse: Derzeitiges Aufwertungsgeschehen

Aufwertungsprozes-
se erkennbar

Knapp jedes zweite
Objekt betroffen

Umfang der durch-
gefuhrten Mal3nah-
men eher hdher ein-
zuschatzen

Ob vorhandene Aufwertungspotenziale genutzt werden,
hangt in erster Linie von den erwarteten Renditen, also
den am Markt platzierbaren Mieten bzw. Kaufpreisen fir
modernisierte Wohnungen im Gebiet ab. Investitionspro-
zesse sind somit primér von der Einschatzung der Ei-
gentimer beziglich der Wohnungsmarktsituation (aktu-
elle Nachfrage) und der Perspektiven der Wohnungs-
marktentwicklung abhangig.

Im Untersuchungsgebiet gaben 42 % der Mieter an,
dass in ihren Wohnungen oder an ihren Wohngebauden
vermieterseitige Modernisierungen oder Instandsetzun-
gen durchgefiihrt wurden bzw. derzeit laufen. 4 % hatten
Kenntnis von geplanten Modernisierungs- oder Instand-
setzungsarbeiten. Unter Berilcksichtigung, dass rund
8 % der Befragten zu diesem Aspekt keine Auskunft
geben konnten, ist davon auszugehen, dass rund jedes
zweite Gebaude bzw. jede zweite Wohnung im Untersu-
chungsgebiet in den vergangenen funf Jahren Gegen-
stand von Modernisierungs- oder Instandsetzungsarbei-
ten war bzw. die Arbeiten bevorstehen. Zwischen den
Teilgebieten zeigen sich diesbezlglich nur geringfligige
Unterschiede. Das Modernisierungs- bzw. Instandset-
zungsniveau ist jedoch erwartungsgemaf® im selbstbe-
wohnten Eigentumsbestand hoher (53 %) als im freifi-
nanzierten (46 %) oder im offentlich geforderten Bestand
(36 %).

Am haufigsten bezogen sich die durchgefiihrten bzw.
derzeit laufenden Arbeiten auf die Gebaudehille (12 %),
den Einbau neuer Fenster oder die Sanierung des Trep-
penhauses (jeweils 10 %). Einen weiteren Schwerpunkt
bilden MalRnahmen, die die Gebaudetechnik bzw. die
Heizungstechnik betreffen. Da die zeitlich nach der Mo-
dernisierung eingezogenen Mieter zu diesen Malinah-
men haufig keine konkreten Angaben machen konnten,
sind die Angaben insgesamt als zu niedrig einzustufen.
Selbiges gilt fur die geplanten Mal3nahmen, da Vermie-
ter selten weit im Voraus Uber Planungen informieren.
Problematisch ist zudem, dass neu einziehende Mieter
in der Regel keine genaue Kenntnis von MalBnahmen
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haben, die im Zuge des Mieterwechsels durchgefihrt
wurden. Diese Uberaus gangige Praxis ist somit stark
untererfasst.

Tab. 11: Durchgefiihrte und geplante Modernisierungsmafnahmen (in %)
(Mehrfachnennungen maoglich)

Durchgefiihrt | Geplant
Heizungsmodernisierung 7 1
Einbau neuer Fenster 10 3
Modernisierung der Elektroinstallation 3 <1
Erstmaliger Einbau eines Bades bzw. einer Dusche 1 <1
Erstmaliger Einbau eines WCs 1 -
Neue Fliesen im Badezimmer 6 1
Modernisierung der Kiicheneinrichtung 3 1
Neue Fliesen in der Kiiche 3 1
Abschleifen der FuBbéden in den Wohnraumen 1 1
Erneuerung der Zimmer- und Wohnungstiren 2 1
Sanierung des Treppenhauses 10 1
Modernisierung der Gebaudetechnik 8 <1
Modernisierung der Gebaudehille 12 2
Erstmaliger Anbau oder VergrdéfRerung von Balko- 3 1
nen
Sonstiges 23 1
darunter: Schimmel- und Nassebeseitigung 3 -
darunter: Instandsetzung Balkon 2 -
darunter: Komplettsanierung Bad 2 -
© GEWOS

Umfang der Moder-
nisierungsarbeiten

22 % der Gebaude
nachtraglich war-
megedammt

Nach dem Effekt der Modernisierungsarbeiten befragt,
gaben rund ein Viertel der Bewohner, deren Wohnung
oder Wohngebaude seit 2008 modernisiert wurden, an,
die Wohnqualitat habe sich aufgrund der Arbeiten stark
oder sehr stark erhéht. Knapp 30 % sind der Auffassung,
die Modernisierungsarbeiten hatten zu keiner Qualitats-
steigerung gefihrt.

Auch weiter als 5 Jahre zuriickliegende Warmedamm-
mafinahmen wurden nach Auskunft der Mieter und Ei-
gentimer an 22 % der Gebaude durchgefiihrt. Bei knapp
einem Drittel der Falle vollzogen sich die Arbeiten nach
Auskunft der Befragten in den vergangenen funf Jahren.
Ein besonders hoher Anteil der Geb&ude ist in den Teil-
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gebieten 6 und 7 nachtréglich gedammt worden (32 bzw.
34 %), ein besonders geringer Anteil dagegen im Teil-
gebiet 9 (9 %).

30 % der Warmedammmafinahmen vollzogen sich innerhalb der letzten 5 Jahre.

m Nein Weif3 nicht
= Fassade (mehr als eine Seite) Fassade (eine Seite)
Kellerdecke oder Dachgeschoss

Abb. 19: WarmedammmafRnahmen (in %)

9 2

© GEWOS

Modernisierungs-
kosten selten umge-
legt

Dachgeschosswoh-
nungen vor allem im
grinderzeitlichen
Bestand

Bei nur knapp einem Viertel der Mieterhaushalte (24 %)
wurden die Kosten der Modernisierungs- und Instand-
setzungsarbeiten der vergangenen funf Jahre ganz
(10 %) oder teilweise (14 %) auf die Miete umgelegt, bei
58 % gar nicht, 17 % konnten hierzu keine Auskunft ge-
ben. Dieses Ergebnis deckt sich mit den Erkenntnissen
aus anderen Hauptuntersuchungen zu Sozialen Erhal-
tungsverordnungen. Offenbar ist vielen Eigentimern der
Abrechnungs- und Abstimmungsaufwand der Kostenum-
lage zu hoch, so dass der Ausgleich fir die entstande-
nen Kosten Uber allgemeine Mietpreisanhebungen in
den Folgejahren oder bei Mieterwechsel realisiert wird.

Ein Drittel der Befragten (34 %) gab an, dass das Dach-
geschoss in ihrem Wohngebaude bewohnt ist. In 11 %
der Falle erfolgte der Dachausbau erst innerhalb der
vergangenen 5 Jahre. Da 52 % der Befragten - zumeist
aufgrund einer zu kurzen Wohndauer - keine Angabe
zum Zeitpunkt des Dachgeschossausbaus machen
konnten, ist davon auszugehen, dass der relevante An-
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teil eher héher liegt. Einen besonders hohen Anteil an
Dachgeschosswohnungen weisen die Teilgebiete 2
(53 %), 6 (46 %) und 3 (42 %) auf. Zudem konzentrieren
sich die Wohnungen im Dachgeschoss deutlich im grin-
derzeitlichen Wohnungsbestand (44 % aller Dachge-
schosswohnungen liegen in Gebauden mit einem Bau-
jahr bis 1918).

6.5 Eigentimerwechsel und Umwandlungen von Miet- in Eigentums-

wohnungen

Eigentimerwechsel
kindigen Moderni-
sierungen an

6 % der Gebaude mit
kurzfristigem Eigen-
timerwechsel

Umwandlungen

Im Zuge von Eigentumerwechseln kommt es haufig zu
verstarkten Modernisierungs- und Instandsetzungsarbei-
ten im Bestand. Zumeist sind es aktive Anleger und
Umwandler sowie Selbstnutzer, die Eigentum erwerben
und mehrheitlich &ltere Einzeleigentimer, die in den
letzten Jahren nur noch eingeschrénkt in ihren Besitz
investiert haben, die Eigentum veraufRern. Folglich kon-
nen Wechsel der Wohnungs- und Gebaudeeigentimer
im Untersuchungsgebiet als Hinweis auf bevorstehende
bzw. ablaufende Aufwertungsprozesse interpretiert wer-
den.

Systematische Informationen Uber Eigentimerwechsel
liegen derzeit nicht vor. Aus der Befragung kann jedoch
ein Anhaltspunkt gewonnen werden: Rund 6 % der Be-
fragten wohnen in Hausern, die in den vergangenen 5
Jahren den Besitzer gewechselt haben. Dabei konnten
11 % die Frage aufgrund eines spateren Einzugsdatums
nicht beantworten, 6 % sind selbst Eigentimer ihrer
Wohnung. Die meisten Eigentimerwechsel fanden seit
2008 im Teilbereich 3 statt (11 % des Bestands), gefolgt
vom Teilbereich 2 (9 %).

Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ist
ein wichtiger Indikator fir den bestehenden Verdrén-
gungsdruck in einem Gebiet. Lassen sich aus der Per-
spektive der Eigentiimer mit der Vermietung des Wohn-
raums nicht die gewtnschten Renditen erzielen, ist die
Veraullerung eine Mdoglichkeit, kurzfristige Erlose zu
realisieren. In der Regel ist der Kauf einer Wohnung nur
fur eine zahlungskraftigere Zielgruppe moglich. Von
Umwandlungen sind haufig auch altere, modernisie-
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rungsbedirftige Bestdnde mit niedrigem Mietniveau und
niedriger Rendite betroffen, die anschlie3end aufgewer-
tet und verauRert werden. In diesem Fall treffen Um-
wandlungen insbesondere einkommensschwéchere,
haufig auslandische Haushalte, die ohnehin Schwierig-
keiten haben, sich in einem stark nachgefragten Stadtteil
mit Wohnraum zu versorgen.

Interesse von Inves- Im Zuge der Expertengesprache wurde mehrfach berich-
toren steigt tet, dass sich das Interesse von Projektentwicklern an

Objekten in Altona-Altstadt in den letzten Jahren splrbar
intensiviert habe. Der Schwerpunkt lage auf Aufstockun-
gen und Umwandlungen von Miet- in Eigentumswoh-
nungen. In der jingsten Zeit wachse auch das Interesse
an einer Aufwertung der zum Teil stark sanierungsbe-
durftigen Rotklinkerbauten, an denen nach Auskunft der
Experten bis in die 1990er Jahren hinein kein Investor
Interesse gezeigt habe.

Abb.
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Quelle: Behdorde fur Stadtentwicklung und Umwelt © GEWOS
Antrage auf Abge- Als Indikator fur die Entwicklung der Zahl der Umwand-
schlossenheitsbhe- lungen im Untersuchungsgebiet kann die Zahl der An-
scheinigungen trage auf Abgeschlossenheitsbescheinigungen bei der

Bauprufabteilung des Bezirksamtes Altona herangezo-
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gen werden. Eine Abgeschlossenheitsbescheinigung
wird beispielsweise benotigt, um die Wohnungen eines
Mehrfamilienhauses einzeln zu verkaufen oder eine
Wohnung auf ein Familienmitglied zu Ubertragen. Im
Falle des Verkaufs von einzelnen Wohnungen wird zum
Teil Mietwohnraum in Eigentum umgewandelt. Eine Ab-
geschlossenheitsbescheinigung  fihrt jedoch nicht
zwangslaufig zu einer Umwandlung, da sie auch bean-
tragt wird, um im Fall eines Verkaufs des Hauses mit der
bereits genehmigten Umwandlung argumentieren zu
kénnen. In den am starksten betroffenen Stadtteilen lo-
cken hohe Renditen Investoren, Anleger und Erben
gleichermafien. In vielen Fallen wird der erworbene
Wohnraum als Geldanlage gesehen und vermietet.
Handelt es sich hierbei um Neuvermietungen nach Sa-
nierung, kann regelmaflig von Aufwertungsprozessen*
ausgegangen werden. In Altona-Altstadt zeigt die An-
tragsentwicklung kein einheitliches Bild (s. Abb. 20).

Angesichts der hohen Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen in Altona-Altstadt und sukzessive steigenden
Preisen ist zu erwarten, dass in Zukunft weitere Um-
wandlungen im Untersuchungsgebiet folgen werden.

6.6 Entwicklung der Eigentumspreise in Altona-Altstadt

Eigentumspreise
stark gestiegen

Eine ,Flucht ins Eigenheim* ist trotz des niedrigen Zins-
niveaus aufgrund in der jlingsten Zeit stark angestiege-
ner Preise fur Eigentumswohnungen in Altona-Altstadt
(und in Hamburg insgesamt) fur die meisten Haushalte
keine Option. Wie eine Auswertung der Angebotspreise
fur Eigentumswohnungen bei Immobilienscout24 zeigt,
sind die Angebotspreise im Zeitraum von 2008 bis 2012
um 46 % auf rund 3.900 €/m? angestiegen. Das Preisni-
veau fur Eigentumswohnungen lag damit im Jahr 2012
29 % Uber dem gesamtstadtischen Wert. Bei den ge-
nannten Angaben ist jedoch zu bertcksichtigen, dass
Verkaufe "vom Bauschild", durch "Mund-zu-Mund-
Propaganda” oder an vorherige Mieter nicht erfasst sind.
Der LBS-Immobilienmarktatlas 2013, der ebenfalls auf
einer Auswertung von Immobilienmarktangeboten im
Internet basiert, weist fur den Stadtteil Altona insge-
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samt®® fiir Januar 2013'® einen Durchschnittspreis fiir
Eigentumswohnungen im Bestand von 3.650 €/m2 und
Eigentumswohnungen im Neubau von 5.050 €/m? aus.
2008 lag der durchschnittliche Kaufpreis fir Eigentums-
wohnungen im Bestand noch bei 2.050 €/m2. Der LBS-
Immobilienmarktatlas weist somit im Zeitraum von Feb-
ruar 2009 bis Januar 2013 (Erhebungszeitraume jeweils
zweites Halbjahr 2008 bzw. 2012) eine Preissteigerung
fur Eigentumswohnungen im Bestand um 54 % aus®’.

| Tab. 12: Kaufgreise flr Eigentumswohnungen gin Euro/mzz
s 2008 2012 | Veranderung 2008 bis 2012

1.742 (125.000) 3.062 (245.000)
1.915 (130.000) 2.292 (150.000)

Quelle: Immobilienscout24

Bodenrichtwerte Auch die Bodenrichtwerte pro m2 Wohnflache im Ge-
mehr als verdoppelt schosswohnungsbau sind im Zeitverlauf von 2008 bis
2012 formlich explodiert. In Altona-Altstadt ist der Wert
bezogen auf eine ortstypische Geschossflachenzahl um
121 % angestiegen (in Hamburg insgesamt im selben

'* Eine Trennung nach Altona-Nord und Altona-Altstadt erfolgte nicht. Jeweils gerundete
Werte. Fur Neubauobjekte im Jahr 2008 erfolgte keine Angabe.

'® Die Daten wurden im zweiten Halbjahr 2012 erhoben. Die fiir das Jahr 2012 ausge-
wiesenen Ergebnisse von GEWOS erfassen dagegen alle im gesamten Jahr 2012 verof-
fentlichten Angebote.

" Der Vergleich mit den von GEWOS berechneten Ergebnissen ist nur eingeschrankt
mdglich, da diese sowohl Neubau- als auch Bestandsobjekte umfassen. Zudem bezie-
hen sich die Angaben der LBS-Studie auf das Gesamtgebiet Altona-Nord und Altona-
Altstadt.
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Zeitraum um 51 %).

6.7 Zukunftige Aufwertungsperspektiven

Steigende Nachfrage

Die derzeitige Nachfragesituation in Altona-Altstadt bie-
tet sehr gute Bedingungen fir weitere Aufwertungen und
eine Anhebung der Mietpreise. Diese Schlussfolgerung
legt die Entwicklung der Miet- und Eigentumspreise im
Stadtteil nahe und wurde im Zuge der gefiihrten Exper-
tengespréache und einem parallel stattfindenden Monito-
ring unter wohnungswirtschaftlichen Experten in Ham-
burg bestatigt™®.

Altona Altstadt
Altona Nord
Bahrenfeld
Blankenese
Grof3 Flottbek
Iserbrook
Lurup
Nienstedten
Osdorf
Othmarschen
Ottensen
Rissen
Sdlldorf
Sternschanze

(in %)

Quelle: Wohnungsbarometer

20% 40% 60% 80% 100%
msinken mgleich bleiben = steigen

© GEWOS

... verbessertes In-
vestitionsklima

Die Wohnungsmarktsituation in Altona-Altstadt wird der-
zeit von 94 % der befragten Experten als angespannt
oder eher angespannt bezeichnet. Entsprechend positiv
wird das Investitionsklima im gesamten Bezirk Altona
eingestuft - innerhalb der letzten drei Jahre habe es sich
spirbar verbessert. Ein besonderer Druck lastet auf dem
Mietwohnungssegment in mittlerer und unterer Preislage
- fur das in Zukunft eine besonders stark steigende

'8 Im Auftrag der Bezirke erarbeitete GEWOS parallel zur Hauptuntersuchung die Grund-
lagen fiir die bezirklichen Wohnungsbauprogramme in Hamburg. In diesem Zusammen-

hang wurde eine Onlinebefragung von rund 200 wohnungswirtschaftlichen Experten und
Akteuren durchgefiihrt, deren Ergebnisse an dieser Stelle zitiert werden.
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Nachfrage erwartet wird. Fur die Zukunft wird seitens der
Experten mit weiter steigenden Mietpreisen gerechnet.

Die hohe Nachfrage im Stadtteil Altona-Altstadt wird
auch durch eine Auswertung der am haufigsten bei Im-
mobilienscout24 eigegebenen Suchanfragen illustriert.
Wie Tab. 13 zeigt, liegen nur die Stadtteile Eimsbuttel,
Winterhude und Eppendorf in der Gunst der Wohnungs-
suchenden noch hdéher als Altona-Altstadt. Wohnungs-
suchende in Altona-Altstadt geben als Zweit- und Dritt-
praferenz zudem zumeist Stadtteile an, die derzeit eben-
falls sehr stark nachgefragt sind und ein relativ hohes
Mietniveau aufweisen (Altona-Nord, Eimsbuttel, Otten-
sen, St. Pauli, Eppendorf, Sternschanze). Wer aus sei-
ner Wohnung in Altona-Altstadt ausziehen muss, muss
somit in seinen praferierten Lagen mit stark angestiege-
nen Mietpreisen rechnen. Sind diese fur den Haushalt
nicht zu finanzieren, ist ein Ausweichen auf abseits des
Zentrums liegende Stadtteile unausweichlich.

Tab. 13: Gesuche auf Immobilienscout24 im Jahr 2012

Stadtteil % aller Gesuche in Hamburg | Rang
Eimsbittel 4,1% 1
Winterhude 3,6% 2
Eppendorf 3,6% 3
Altona-Altstadt 3,3% 4
Barmbek-Sud 3,1% 5
Altona-Nord 2,9% 6
Hoheluft-Ost 2,8% 7
Hoheluft-West 2,8% 8
Rotherbaum 2,7% 9
Barmbek-Nord 2,6% 10
Ottensen 2,5% 11
Uhlenhorst 2,5% 12
Harvestehude 2,4% 13
St. Pauli 2,4% 14
Sternschanze 2,4% 15

© GEWOS
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se bereits im Gange
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Nachbarschaft
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Zwischenfazit: Aufwertungspotenzial und Aufwertungsdruck im Un-

Insgesamt verdeutlichen die Untersuchungsergebnisse
zum Aufwertungspotenzial, dass schon in den vergan-
genen Jahren eine Aufwertung des Wohnungsbestands
im Sinne einer Anpassung an neuzeitliche Standards
erfolgt ist. Ein grof3er Teil der Wohnungen wurde mo-
dernisiert, oftmals gab es auch nachtréagliche Ausbauten
der Dachgeschosse. Im gesamten Untersuchungsgebiet
sind die stattgefundenen Investitionsaktivitdten in Form
von laufenden Modernisierungen, vollzogenen Aufsto-
ckungen oder Neubauten erkennbar.

Charakteristisch fur das Untersuchungsgebiet sind je-
doch die scharfen Gegenséatze von noch unsanierten,
Klinker-Zeilenbauten sowie Gebauden aus den 1970er
und 1980er Jahren mit zum Teil erheblichem Aufwer-
tungspotenzial und in weiten Teilen bereits aufwandig
sanierten grunderzeitlichen Gebauden und Geb&uden
der ,Neuen Moderne“ sowie Neubauprojekten in Bauli-
cken in engster Nachbarschaft. Die Qualitatsgegensatze
erzeugen unter den derzeit sehr ginstigen Investitions-
bedingungen (hohe Nachfrage, gunstige Kreditzinsen)
eine Sogwirkung auf andere Investoren bzw. Eigentimer
noch nicht aufgewerteter Objekte. Insbesondere auf-
grund der steigenden Energie- und sonstigen Nebenkos-
ten dirften sich Hauseigentimer vermehrt fir MalRnah-
men zur Warmedammung entscheiden.

Auch die Sozialwohnungen, die in den kommenden Jah-
ren zu einem erheblichen Anteil aus der Sozialbindung
fallen, sind noch nicht oder nur sehr einfach modernisiert
und bieten nach dem Wegfall der Bindungen entspre-
chende Aufwertungspotenziale. So hat die SAGA GWG
bereits angekindigt, in den kommenden Jahren umfas-
sende Modernisierungen des Bestands in der Hexen-
bergsiedlung durchzufihren.

Es ist somit festzuhalten, dass im Untersuchungsgebiet
sowohl die Aufwertungspotenziale als auch glnstige
Aufwertungsvoraussetzungen vorhanden sind. Die aktu-
ellen Angebotsmieten fir Neuvertrage sind so hoch,
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dass eine angemessene Kostenumlage bei Modernisie-
rungen realisierbar ist.

Im Falle weiterer Aufwertungen sind ernsthafte stadte-
bauliche Folgen fur das Untersuchungsgebiet und fir
weitere Hamburger Stadtteile zu erwarten. Vor Ort ist ein
Fortschreiten der sozialen Polarisierungsprozesse zu
beflrchten, die bereits heute in Teilen erkennbar sind.
Eine weitere Verdrangung sozial schwacherer Bevolke-
rungsgruppen wird zudem zu einer Verscharfung der
rdumlichen Konzentration sozialer Problemlagen in an-
deren Stadtteilen der Hansestadt und Hamburg insge-
samt beitragen.
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7  Abschatzung des Verdrangungspotenzials

Prifung, ob schit-
zenswerte Bewoh-
nerstruktur vorliegt

Der Erlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung ist ins-
besondere an die Existenz einer auf das Wohngebiet
angewiesenen und damit schitzenswerten Wohnbevol-
kerung geknupft. Im folgenden Kapitel wird geklart, in-
wieweit im Erhaltungsgebiet eine Bewohnerschaft lebt,
die auf das Gebiet angewiesen ist und ob verdran-
gungsgefahrdete Bevolkerungsgruppen das Gebiet pra-
gen. Dabei wird in erster Linie auf die Ergebnisse der
Primérerhebung zurtickgegriffen. Eine Darstellung der
zentralen Rahmendaten in Bezug auf den gesamten
Stadtteil Altona-Altstadt erfolgte bereits in Kapitel 4.3.

7.1 Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur

Rund 16.400 Haus-
halte im Untersu-

chungsgebiet

Im Stadtteil Altona-Altstadt lebten 2012 rund 28.800
Menschen in 16.850 Haushalten. Bezogen auf das
Untersuchungsgebiet wird von rund 28.000 Einwohnern
in 16.400 Haushalten ausgegangen.

Tab. 14: HaushaltsgroRenstruktur

@ Stadt | Teilgebiete
Hamburg (/] 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Gebiet
1-Personen HH 54 48 45 | 39 | 51 | 54 | 52 | 48 | 53 | 37 | 59
2-Personen HH 26 32 39 | 43| 27 | 32 | 32 | 31 | 35 | 30 | 28
3-Personen HH 10 12 11 | 14 | 12 5 14 | 13 6 18 9
HH mit 4 und 10 8 5 4 10 9 2 8 6 15 4
mehr Personen
© GEWOS

Abweichungen von

der amtlichen
Statistik

Gemal der durchgefuhrten empirischen Erhebung leben
in Altona-Altstadt weniger Einpersonenhaushalte als im
gesamtstadtischen Durchschnitt. Die amtliche Statistik
weist jedoch fur das Gebiet Altona-Altstadt einen deut-
lich erhéhten Anteil an Einpersonenhaushalten von 63 %
aus®. Diese Abweichung ist in erster Linie auf eine Zah-

9 Angabe Bevoélkerung mit Stichtag 31.12.2012, Privathaushalte mit Stichtag 28.01.2012
%% Die im Rahmen stadtischer Haushaltsgenerierungsverfahren ermittelten Werte tiber-
schéatzen tendenziell die Zahl der Einpersonenhaushalte und unterschatzen die Zahl der
Mehrpersonenhaushalte. So bildet jede selbst wirtschaftende Person einen Haushalt
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lung der Personen in Wohngemeinschaften - die in Al-
tona-Altstadt 7 % der Haushalte ausmachen - als Mehr-
familienhaushalte zurtickzufihren. In der amtlichen Sta-
tistik werden Wohngemeinschaften als Gemeinschaften
mehrerer Einpersonenhaushalte erfasst.

Abb. 22: Haushaltsstruktur im Untersuchungsgebiet

Singlehaushalt unter 35 Jahren
Singlehaushalt 35 bis 59 Jahre
Singlehaushalt 60 Jahre
Paarhaushalt unter 35 Jahre

Paarhaushalt bis 59 Jahre

Paarhaushalt ab 60 Jahre - 4
Alleinerziehend - 3

Paar mit Kindern unter 18 Jahren

Sonstige Mehrpersonenhaushalte (WG)

. Beratung
Planung

GEWOS

26

0 5 10 15 20 25 30 In%

© GEWOS

Migrationshinter-
grund

Mittlere Jahrgéange
starker besetzt

In rund 19 % der befragten Haushalte weist mindestens
ein Haushaltsmitglied eine nicht-deutsche Staatsange-
hérigkeit oder einen Migrationshintergrund auf.?*

Das Untersuchungsgebiet ist insgesamt etwas ,jinger"
als die Gesamtstadt. Insbesondere die mittleren Jahr-
gange der 35- bis unter 45-Jahrigen und der 55- bis un-
ter 65-Jahrigen sind bezogen auf den Haushaltsvorstand
starker besetzt als im stadtischen Durchschnitt.

unabhéangig davon, ob eine Wohnung alleine bewohnt oder mit mehreren Personen ge-

teilt wird.

% Der Anteil der Befragten mit auslandischer Staatsangehdérigkeit oder deutscher
Staatsangehdrigkeit mit Migrationshintergrund ist somit niedriger, als in der amtlichen
Statistik ausgewiesen (34 %).
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Tab. 15: Altersstruktur der Haushaltsvorstande

Gesamt | Teilgebiete

Gebiet 1 2 3 4 5 6 7 8 9

gesamt
Unter 25 Jahren 2 - - - - 2 2 8 6 3
25 bis 34 Jahre 19 20 | 12 | 22 | 16 | 19 | 24 | 11 | 18 | 21
35 bis 44 Jahre 28 25 | 34 | 31 | 29 | 23 | 19 | 42 | 28 | 29
45 bis 54 Jahre 23 18 | 29 | 24 | 29 | 23 | 19 | 20 | 18 | 27
55 bis 64 Jahre 12 14 | 14 | 14 5 15 | 21 3 10 8
65 Jahre und 16 23 | 11 9 22 | 28 | 15 | 16 | 19 | 12
alter

© GEWOS

7.2 Bildungsniveau und Erwerbstatigkeit

Akademisierung

weit fortgeschritten

Jeder vierte Berufs-
tatige ist selbstandig
oder Freiberufler, ...

Der Schulabschluss gilt gemeinhin als ein Indikator fr
die Sozialstruktur und steht in der Regel in engem Zu-
sammenhang mit der Einkommenssituation der Haushal-
te. Speziell eine erkennbare "Akademisierung”, ein
Uberdurchschnittlicher Anteil Akademiker in der zuzie-
henden Bevdlkerung, ist zudem als Indikator einer Gent-
rifizierung zu werten. Im Untersuchungsgebiet lebt in
mehr als jedem zweiten Haushalt mindestens ein Haus-
haltsmitglied mit Studienabschluss (51 %). Unter den
Neuzugezogenen trifft dies auf zwei Drittel aller Haushal-
te zu. Die Akademisierung ist damit im Untersuchungs-
gebiet bereits weiter fortgeschritten als in anderen Un-
tersuchungsgebieten, in denen Hauptuntersuchungen
zum Erlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung durch-
gefuihrt wurden (Sudliche Neustadt 2008: 41 %, St.
Georg 2001: 45 %, St. Pauli 2011: 49 %). Keinen Schul-
abschluss haben nur 5 % der Haushalte.

In 75 % der Haushalte lebt mindestens eine berufstatige
Person. Bezogen auf die einzelnen Haushaltsmitglieder
gehen 55 % der im Zuge der Befragung erfassten Haus-
haltsmitglieder einer Beschéaftigung nach. Zwei Drittel
der Beschéftigten Uben eine Vollzeittatigkeit aus. Unter
den Berufstatigen bilden Angestellte die mit Abstand
grofdte Gruppe (69 %), der Anteil der Selbststandigen
und Freiberufler (25 %) ist auffallend hoch und charakte-
ristisch fur einen populéren Stadtteil wie Altona-Altstadt.
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... nicht Berufstatige Uber ein Drittel der nicht erwerbstatigen Haushaltsmit-

sind Uberwiegend
Rentner/Pensionare

glieder Uber 16 Jahren sind Rentner bzw. Pensionare
(38 %) oder Fruhpensionare (5 %). Fast jeder flinfte
nicht Erwerbstatige Gber 16 Jahren bezieht Arbeitslo-
sengeld | oder Il (5 bzw. 14 %). Schiler und Studenten
machen knapp ein Viertel der nicht Erwerbstatigen im
Untersuchungsgebiet aus.

7.3 Einkommen und Wohnkostenbelastung

Unterdurchschnittli-
ches Nettoeinkom-
men

20 % aller juingeren
Singlehaushalte le-
ben von maximal
900 Euro/Monat

Die Einwohner des Stadtteils Altona-Altstadt verfligen
gemal der amtlichen Statistik Uber ein im stadtischen
Vergleich unterdurchschnittliches Nettoeinkommen von
25.123 Euro je Steuerpflichtigem?. Sie liegen damit
knapp 30 % unter dem stadtischen Durchschnitt und
49 % unter dem durchschnittlichen Einkommen je Steu-
erpflichtigem im Bezirk Altona.” Innerhalb des Bezirks
Altona liegt das durchschnittliche Einkommen je Steuer-
pflichtigem etwa auf dem Niveau der Stadtteile Altona-
Nord, Lurup und Sternschanze.

Rund ein Sechstel aller Singlehaushalte leben im Unter-
suchungsgebiet von maximal 900 Euro Nettoeinkom-
men. Dieses Einkommen umfasst alle Einkinfte des
Haushaltes inklusive Kindergeld, Wohngeld, Arbeitslo-
sengeld, Unterhaltszahlungen u.a. Besonders hoch ist
der Anteil der Singlehaushalte, die von unter 900 Euro
Einkiinften im Monat leben bei den unter 35-Jahrigen
(20 %, davon viele Studenten), aber auch 20 % der ab
60-Jahrigen Singlehaushalte stehen nur 900 Euro im
Monat zur Verflgung. Einem besonderen Verdran-
gungsdruck sind auch Alleinerziehende ausgesetzt, die
nur Uber ein monatliches Durchschnittseinkommen von
1.570 Euro verfugen.

22 Quelle: Lohn- und Einkommenssteuerstatistik 2007, Statistikamt Nord

23 pAktuellere Angaben als jene der erst 2012 verdffentlichten Lohn- und Einkommens-
steuerstatistik 2007 sind derzeit nicht verfiigbar. Da jedoch nicht davon ausgegangen
werden muss, dass seit 2007 eine grundlegende Anderung der Einkommensbeziige
eingetreten ist, kbnnen die Ergebnisse zumindest als Anhaltspunkt in die Betrachtung

einbezogen werden.
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Abb. 23: Nettoeinkommen je Steuerpflichtigem im Vergleich
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Abb. 24: Durchschnittliches Einkommen

je Steuerpflichtigem 2007

144.399

120.000 -
100.000 -

80.000 -

60.000
40.000
20.000 -

0 +

s el
k=]

] 5}
17} z
b4 «
< <
g 5
S <
<<

Quelle: Statistikamt Nord

©
b
S
0
— re}
0
0
~
°° ~
N
@ s ]
o
=) R © s o
™ ~ =] N ] [ had <
o n @© © ,‘e < @ o (2]
A @ > ™ — S ~ 2]
) Te) £ ©
-~ == == = Bt el ~ i - - - e - -

Bahrenfeld
Blankenese
GrofR Flottbek
Iserbrook
Lurup
Nienstedten
Osdorf
Othmarschen
Ottensen
Rissen
Sternschanze
Stlldorf
Bezirk Altona

Durchschnitt Freie und Hansestadt Hamburg (35.887 €) © GEWOS

Hochste Nettoein-
kommen bei Paaren
ohne Kindern ...

...undin
Teilbereich 2

Uber die hochsten Haushaltsnettoeinkommen verfiigen
Paare ohne Kinder, 30 % dieser Gruppen steht ein mo-
natliches Haushaltseinkommen von 3.200 Euro oder
mehr zur Verfigung (durchschnittlich 2.800 Euro/Monat).
Besonders gut gestellt sind dabei Paare im mittleren
Alter zwischen (35 bis 59 Jahre). Paare mit Kindern ver-
fligen dagegen mit durchschnittlich 2.620 Euro Uber ge-
ringere Einkommen, vermutlich aufgrund der reduzierten
Erwerbstétigkeit eines Lebenspartners. Familien mit ho-
hen Wohnflachenansprichen und erhdhten Ausgaben
(z.B. fur die Kinderbetreuung) sind damit besonders ge-
fahrdet, aus finanziellen Grinden aus dem Untersu-
chungsgebiet fortziehen zu mussen.

Wie die empirische Erhebung zeigt, bestehen hinsicht-
lich der Nettoeinkommen innerhalb des Untersuchungs-
gebietes grofRe Unterschiede. Die héchsten Einkommen
sind in den Teilbereichen 1, 2, 6 und 7 zu konstatieren,
die niedrigsten Einkommen stehen im Teilbereich 9 zur
Verfligung.
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Untersuchungsgebiet

Abb. 25: Verteilung der Nettohaushaltseinkommen

0%

10%

| | | | | |
11% 1%  10% 12% 9%  10%  10% -
| | | |
9% 9% 5% 18% 5% 13%
| | | |
0% 1% 9% 14% 11%
‘ | ‘ ‘ = Unter 700 €
=700-899 €
10% 13% 13% % 9% 9%
‘ ‘ ‘ | ' =900-1.299€
1.300- 1.499 €
8% 4% 6% 16% 11% 1% 0% e
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 1.700- 1.999 €
11% 11% 14% 4% 6%  13% - 2000 2.299 €
| | | | 2.300-2.599 €
0% 6% 6%  13% 0% 9% 2.600-3.190 €
| | | | 3.200-4.499€
14% 8% 5% 8% 9% 13% - 4,500 € und mehr
\ | | | \
19% 13% 18% 5% 7%  18% .
| | | | | |
% 9% 3% 20% 8% 15% 3%.
| Il | Il |
20%  30%  40%  50%  60%  70%  80%  90%  100%
© GEWOS

Hohere Kauf-
kraft/Kopf bei neu
hinzugezogenen
Haushalten

Vergleicht man das mittlere Haushaltsnettoeinkommen
pro Person® (durchschnittlich 1.380 Euro) differenziert
nach der Wohndauer, zeigen sich interessante Unter-
schiede: Die in den vergangenen drei Jahren neu in ihre
Wohnung gezogenen Haushalte verfugen tber ein hdohe-
res mittleres Haushaltsnettoeinkommen pro Person
(rund 1.580 €) als jene Haushalte, die in den letzten drei
bis fiinf Jahren (1.500 €), flnf bis zehn Jahren (1.370 €),
10 bis 20 Jahren (1.260 €) oder 20 bis 30 Jahre (1.130
Euro) in ihre Wohnung gezogen sind. Noch deutlicher
sind diese Unterschiede, wenn man das Einkommen der
Haushalte insgesamt vergleicht. Dann stehen innerhalb
der letzten drei Jahre neu zugezogene Haushalte mit
durchschnittlich 2.700 Euro Nettohaushaltseinkommen
alteingesessenen Haushalten mit z. B. 20 bis 30 Jahren
Wohndauer mit durchschnittlich 1.660 Euro gegeniiber.
Bei diesem Vergleich ist zu beachten, dass das durch-
schnittliche Nettohaushaltseinkommen der neu zugezo-
genen Haushalte durch einen Anteil von 38 % Single-
und Paarhaushalte unter 35 Jahren, darunter viele Stu-
denten mit niedrigen Einkommen, etwas gedruckt wird.

?* Das mittlere Haushaltsnettoeinkommen pro Person bezeichnet das durchschnittliche
Nettoeinkommen der Haushalte geteilt durch die Zahl der Personen im Haushalt, also
das durchschnittlich auf ein Haushaltsmitglied entfallende Nettohaushaltseinkommen.
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Singlehaushalt 35 bis unter 60 Jahre

Paarhaushalte 35 bis unter 60 Jahre
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Abb. 26: Durchschnittliches Einkommen
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Ein Viertel

der Be- Derzeit beziehen knapp 6 % der Haushalte im Untersu-

wohner zu 85-Schein chungsgebiet Wohngeld. Mehr als jeder zehnte Haushalt

berechtigt

verfugt Uber einen 85-Schein/Dringlichkeitsschein, der
zum Bezug einer Sozialwohnung berechtigt. Bei weite-
ren 15 % ist von einer Berechtigung zum Erhalt eines
85- bzw. Dringlichkeitsscheins auszugehen. Bei der Be-
fragung konnte festgestellt werden, dass die Mdglichkei-
ten einer finanziellen Unterstitzung bei den Wohnkosten
bzw. die Voraussetzungen zum Erhalt eines 85- bzw.
Dringlichkeitsscheins vielen Bewohnern des Untersu-
chungsgebiets nicht bekannt sind.

Bereits derzeit hohe Bei knapp einem Drittel der Haushalte im Untersu-
Wohnkosten- chungsgebiet betragt die Wohnkostenbelastung durch

belastung

die Gesamtmiete in Relation zum Nettohaushaltsein-
kommen derzeit bereits mehr als 40 %. 17 % der Haus-
halte geben sogar Uber die Halfte ihres angegebenen
Nettohaushaltseinkommens fir ihre Wohnkosten aus.
Eine besonders hohe Wohnkostenbelastung von durch-
schnittlich 42 % weisen Einpersonenhaushalte und Al-
leinerziehende auf. Raumlich differenziert ist die durch-
schnittliche Wohnkostenbelastung mit jeweils tGiber 40 %
in den Teilgebieten 7, 6 und 9 besonders hoch. Eine
Korrelation mit der Wohndauer ist dagegen nicht er-
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kennbar: Zwar sind die Wohnkosten in den letzten Jah-
ren deutlich angestiegen, zugleich sind aber auch ein-
kommensstarkere Haushalte zugezogen.

Tab. 16: Wohnkostenbelastung in den Teilgebieten
(Relation Gesamtmiete zum Nettohaushaltseinkommen, in %)

Gesamt | Teilgebiete

Gebiet 1 2 3 4 5 6 7 8 9
gesamt

Wohnkosten- 37 35 | 34 | 37 | 32 | 35 | 40 | 42 | 37 | 40
belastung

© GEWOS

Singles und Allein-  Differenziert nach Haushaltstypen weisen Singlehaus-

erziehende haben halte, insbesondere Singlehaushalte ab 60 Jahren, die
héchste Wohnkos-  hdéchste Wohnkostenbelastung auf (knapp 43 %, Single-
tenbelastung haushalte insgesamt 42 %), gefolgt von den Alleinerzie-

henden mit durchschnittlich 41 % Wohnkostenbelastung.
Paarhaushalte ohne Kinder (knapp 32 %) und Wohnge-
meinschaften bzw. Paare mit erwachsenen Kindern im
Haushalt (30 %) weisen die geringste Wohnkostenbelas-
tung auf. Familien mit minderjahrigen Kindern sind mit
rund 33 % unterdurchschnittlich durch Wohnkosten be-
lastet. Im Vergleich der Teilgebiete (Tabelle 16) ist die
durchschnittliche Wohnkostenbelastung im Teilbereich
7, gefolgt von den Teilbereichen 6 und 9 am hochsten.

Uberdurchschnitt- Abb. 26 zeigt erganzend die Wohnkostenbelastung der
lich hohe Wohnkos- Haushalte in Altona-Altstadt im stadtweiten Vergleich (in
tenbelastung bei Relation zum gesamtstadtischen Durchschnitt). Hierfr
Neuvermietung wurden die durchschnittlichen Einkommen der Haushal-
te dem derzeitigen Angebotsmietniveau gegeniberge-
stellt. Dargestellt wird somit die relative Wohnkostenbe-
lastung, die bei einem Wohnungswechsel entstiinde. Auf
der westlichen Alsterseite gehort Altona-Altstadt somit
neben ebenfalls sehr beliebten Lagen wie St. Pauli,
Sternschanze und Altona-Nord zu den Stadtteilen mit
der hdchsten Wohnkostenbelastung bei Neuvermietung.
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Abb. 27: Wohnkostenbelastung Hamburger Stadtteile im Vergleich zum gesamtstadtischen Durchschnitt (Angebotsmieten)*
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* Die Wohnkostenbelastung setzt den Median des Angebotsmietenniveaus 2012 ins Verhaltnis zum Nettohaushaltseinkommen
entsprechend der Lohn- und Einkommenssteuerstatistik 2007 (Berechnung GEWOS). Abb. 26 zeigt die Abweichung der Wohnkos-
tenbelastung in den Stadtteilen in Relation zur Wohnkostenbelastung im Hamburger Durchschnitt.
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Steigende Wohnkos- Angesichts der stark steigenden Angebotsmieten in Al-

tenbelastung zu er- tona-Altstadt ist zur Beurteilung des Verdrangungs-

warten drucks auch die Frage von Interesse, wie die Wohnkos-
tenbelastung bezogen auf die Neuvertragsmieten in Al-
tona-Altstadt im Vergleich zu anderen Hamburger Stadt-
teilen einzuschatzen ist. Wie Abb. 28 zeigt, liegt die
Wohnkostenbelastung in Altona-Altstadt aufgrund des
niedrigen Durchschnittseinkommens der Haushalte mehr
als 60 % Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Fir
einkommensschwachere Haushalte ist es somit beson-
ders schwer, bei einem notwendigen Wohnungswechsel
(z. B. bei wachsendem Platzbedarf), erneut eine bezahl-
bare Wohnung in Altona-Altstadt zu finden.

200 -

60

40 1

20

Index Wohnkeste

Iserlrook
l.urup
Cradorf
Rissen
Siilldorf

Bahrenfeld
Blankenese
Cirofs Flolibek
Nienstidten
Cilhmarschen
Oftensen
titernschanze
Fezirk Altona

Altna-Alstadt
Altona-Nord

Quelle: GEWOS-Berechnung
© GEWOS

Auto- und Fahrrad-  Der Besitz eines oder mehrerer PKW wird Ublicherweise
besitz als Indikator fir Wohlstand herangezogen. In einem
zentral gelegenen Stadtteil mit einem sehr guten Ange-
bot des offentlichen Personennahverkehrs ist jedoch
nicht auszuschlieen, dass der Verzicht auf einen PKW
durch praktische Erwdgungen, den Mangel an Stellplat-
zen in bestimmten Gebieten oder grundsatzliche (z. B.
Okologische) Einstellungen bedingt ist. Im Untersu-
chungsgebiet verfligen nur 51 % der Haushalte Uber ein
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oder mehrere Auto(s). Die in den vergangenen drei Jah-
ren zugezogenen Haushalte verscharfen die angespann-
te Stellplatzsituation nicht, sie verfigen nur unwesentlich
haufiger Uber einen PKW als die angestammten Anwoh-
ner. 84 % der Haushalte verfiigen dagegen Uber Fahrra-
der.

7.4 Sesshaftigkeit, Umzugsabsichten und -griinde

Indikatoren fur die Als Indikatoren fur die Sesshaftigkeit und die Verwurze-

Verwurzelung im lung im Quartier werden unter anderem die Wohndauer,

Gebiet Umzugsabsichten und -grinde, die Wohnzufriedenheit,
die Nutzung von infrastrukturellen Angeboten im Quar-
tier, das Engagement vor Ort und die nachbarschaftli-
chen Bindungen herangezogen.

[ [ ]
Abb. 29: Wohndauer in Gruppen e
GEWOS

Mittelwert

Untersuchungsgebiet 1‘9 11,98
16 12,86
22 12,47

20 12,10
12,70
17,35

23 12,70
17 9,03

14 10,90

9 9,22

W bis unter 5 Jahre B 5 bis unter 10 Jahre 10 bis unter 20 Jahre ab 20 Jahre

© GEWOS

Hohe Wohndauer: Mit 12 Jahren ist die durchschnittliche Wohndauer der
Starke Verwurzelung Haushalte in ihrer Wohnung sehr hoch, sie liegt noch
zu erkennen Uber der durchschnittlichen Wohndauer anderer Gebie-
te, in denen Hauptuntersuchungen durchgefiihrt wurden
(z. B. St. Pauli: 9,9 Jahre, St. Georg: 11 Jahre). In den
neun Teilgebieten zeigen sich hinsichtlich der Wohn-
dauer zum Teil unterschiedliche Strukturen. Im Teilge-
biet 5 ist die Wohndauer mit uber 17 Jahren am hochs-
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ten”>. Am dynamischsten stellen sich die Teilraume 7
und 9 mit einer mittleren Wohndauer von nur knapp tber
9 Jahren dar. Im Teilraum 7 ist die vergleichsweise nied-
rige Wohndauer auf einen hohen Anteil an Neubauob-
jekten zuriickzufihren. Die Bewohnerstruktur in Teilraum
9 ist durch einen hohen Anteil kleiner Haushalte (insbe-
sondere Einpersonenhaushalte) in kleinen Wohnungen
gepragt. Es ist daher anzunehmen, dass die erhdhte
Fluktuation mit der verstarkten Mobilitatsbereitschaft von
Singlehaushalten zusammenhéangt.

Die insgesamt grof3e Verbundenheit vieler Bewohner mit
ihrem Quartier wird deutlich, wenn auch die Angaben
beziglich der Vorwohnung einbezogen werden: Fast
jeder zweite Haushalt im Untersuchungsgebiet lebt
schon seit Uber 20 Jahren in seiner derzeitigen Woh-
nung oder hat schon vor seinem Umzug in die aktuelle
Wohnung im Stadtteil gelebt.

Altere Haushalte Hinsichtlich der Verwurzelung im Stadtteil ist ein beson-

stark verwurzelt deres Augenmerk auf die alteren Haushalte ab 60 Jah-
ren zu legen. Diese weisen eine auf3erordentlich starke
Verbindung zu ihrem Stadtteil und ihrer aktuellen Woh-
nung auf. Singlehaushalte ab 60 Jahren leben durch-
schnittlich bereits 24 Jahre in ihrer aktuellen Wohnung,
Paarhaushalte ab 60 Jahren sogar 27 Jahre.

% Dieses Ergebnis steht in engem Zusammenhang mit dem hoheren Durchschnittsalter
der Bewohner in Teilgebiet 5 (knapp 6 Jahre héher als im Durchschnitt des Untersu-
chungsgebietes). Altere Haushalte weisen eine niedrigere Umzugsneigung auf und leben
durchschnittlich langer in ihrer aktuellen Wohnung als jingere Haushalte.
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Abb. 30: Haushalte mit Umzugsabsichten
Wiirden Sie gerne hier in der Néhe wohnen bleiben?
Welche der folgenden Aussagen entspricht am ehesten Ihrer Meinung?
80% 76%
70% +——
60% +——
50% +——
40%
30% +——
20% +——
10% +—— 79
6% 9 [
3% 5% 3%
0% T T T T T
"Ich wiirde den  "Ich méchte lieberin ~ "Ich muss den "Ich méchteso  "Egal, ob hier oder in k.A.
Stadtteil nur ungern  einem anderen Stadtteil leider  schnell wie méglich ~ einem anderen
verlassen" Stadtteil wohnen" verlassen" weg von hier" Stadtteil"
© GEWOS

9 % erwégen Umzug Die Sesshaftigkeit der Bewohner im Untersuchungsge-

innerhalb von zwei  biet lasst sich auch anhand der Umzugsabsichten bele-

Jahren gen. Nur 9 % der Haushalte erwégen bezogen auf den
Zeitraum der nachsten zwei Jahre konkret einen Umzug
aus ihrer derzeitigen Wohnung. Fur 13 % kommt ein
Umzug eventuell in Frage. Die Mobilitatsabsichten sind
damit geringer ausgepragt, als im Zuge der Hauptunter-
suchungen in St. Georg und in St. Pauli ermittelt.

Wohnungssuche Uber drei Viertel der Haushalte, die einen Umzug inner-
bevorzugt im ge- halb der kommenden zwei Jahre beabsichtigen bzw. in
wohnten Stadtteil Erwéagung ziehen, wirden den Stadtteil nur ungern ver-

lassen. Nur 11 % der Haushalte wirden ihren Umzug
gern mit einem Wechsel des Stadtteils oder Wohnortes
verbinden (vgl. Abb. 30).

Umzugsgriunde Die Wohnungsstruktur in Altona-Altstadt ist durch Woh-
nungen mit verhaltnismagig kleiner Grundflache gepragt.
Die Vergrol3erung des Haushalts durch den Zusammen-
zug mit dem Partner oder die Geburt eines Kindes erfor-
dert daher zumeist einen Umzug und ist der am haufigs-
ten genannte Umzugsgrund (33 %). Umzige aufgrund
einer als zu klein empfundenen Wohnung ohne dass ein
Umzug durch Veradnderungen des Haushalts bedingt
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sind, sind dagegen eher selten (15 %). Bei jeweils rund
einem Viertel der Umzugswilligen sind familiare Grinde
und/oder berufliche Griinde ausschlaggebend. Ein zu
hoher Mietpreis ist fir 17 % der Umzugswilligen Ausl6-
ser der Entscheidung.

Abb. 31: Umzugsgrinde in %

(Mehrfachantworten waren maglich)

Zu kleine Wohnung
Sonstige Griinde
Familidre Griinde
Berufliche Griinde
Wohnung zu teuer
GréRere Wohnung
Ausstattung oder Zustand der Wohnung schlecht
Erwerb von Wohneigentum
Zu viel Tourismus
Gesundheitliche Griinde 6
Kein geeignetes Umfeld fiir Kinder 3
Schlechter Wohnungszuschnitt 3
Mangelnde Sauberkeit 3
Probleme mit Nachbarn 3
Ausstattung oder Zustand der Hauses schlecht 3
Schlechte Lage zum Arbeitsplatz 2
Unsichere Gegend 2
Geringes Parkplatzangebot 2
Ungepflegtes Wohnumfeld 1
Wohnung wurde modernisiert 1

Zu groRe Wohnung 1

0 5 10 15 20 25 30 35
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7.5 Wohnzufriedenheit - Bewertung der Wohnsituation

Hohe Wohnzufrie-
denheit

Ihre Wohnzufriedenheit bewerten die Bewohner des
Untersuchungsgebiets insgesamt mit der Durchschnitts-
note 2,1. Den besten Wert erzielen die Bewohner des
Teilgebiets 7 mit der Durchschnittsnote 1,6, den ver-
gleichsweise ,schlechtesten mit der Durchschnittsnote
2,3 die Bewohner des Teilgebiets 8. Die Wohnzufrie-
denheit ist damit als vergleichsweise hoch einzustufen.
Durchweg weniger zufrieden mit ihrer Wohnsituation
zeigen sich Familien mit minderjahrigen Kindern (Note
2,6), die Ubrigen Haushaltstypen weichen nur geringfu-
gig voneinander ab. Bei ndherer Betrachtung der Alters-
gruppen sind es insbesondere die jingeren Haushalte
bis 25 Jahren, die sich aufgrund ihres zumeist geringe-
ren Einkommens nur kleine, haufig schlechter ausgestat-
tete Wohnungen leisten kénnen und entsprechend die
niedrigste Wohnzufriedenheit aller Altersgruppen auf-
weisen (2,7).
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Mittelwert

2,10
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Ausstattung und Uber die Bewertung einzelner Aspekte der Wohnung

Schallisolierung am  gibt Tab. 16 Auskunft. Auffallig ist, dass die Einzelbewer-

haufigsten beman-  tungen insgesamt schlechter ausfallen, als die Bewer-

gelt tung der Wohnsituation insgesamt. Am kritischsten se-
hen die Bewohner die Ausstattungen ihrer Wohnungen
und die Schallisolierung. Insgesamt sind zwischen den
Teilbereichen hinsichtlich der Bewertung der einzelnen
Wohnungsaspekte nur geringe Unterschiede auszu-
machen - das mit dem Mietpreis und dem Anspruchsni-
veau korrelierende Niveau der Angebote schlégt sich
offenbar in den Bewertungen nieder.
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Tab. 16: Durchschnittsnote Wohnung
Gesamt | Teilgebiete

1 2 3 4 5 6 7 8 9
Zuschnitt 1,9 1,9 2,0 1,9 2,1 1,9 1,8 1,7 1,9 1,9
GrolRRe 2,0 1,7 1,8 2,1 2,2 2,0 2,1 1,8 2,1 2,1
Ausstattung 2,8 2,7 2,7 2,7 2,8 2,7 3,2 23 | 30 2,8
Beheizung 2,2 24 | 2,2 2,3 1,8 2,3 2,2 1,8 2,3 2,1
Baulicher Zu- 2,7 2,7 2,7 2,8 2,6 2,6 2,7 2,1 2,7 2,8
stand
Schallisolierung 2,8 2,7 2,8 29 | 3,2 2,9 2,9 2,5 2,8 3,0
Miete oder Be- 2,4 20 | 22 | 23| 24|24 | 27 | 26 | 26 2,2
lastung
Helligkeit 2,0 22 121|120 | 20| 22|18 | 15| 20 1,8
Allg. Bewertung 2,2 1,9 2,1 2,3 2,1 2,3 2,2 2,0 2,3 2,3
Note Verwalter / 2,5 3,1 2,5 2,6 2,5 2,4 2,6 2,1 2,6 2,1
Vermieter

© GEWOS

Zufriedenheit Mie- Erwartungsgeman verschlechtert sich die Bewertung der
te/Preis-Leistungs-  wahrgenommenen Mietpreisbelastung mit steigender
Verhaltnis reeller Nettokaltmiete. Wahrend Haushalte, die monat-

lich unter 5 €/m2 nettokalt bezahlen, die Mietbelastung
mit 2,0 bewerten, schatzen sie Haushalte, die Uber
11 €/m2 zahlen, mit der Durchschnittsnote 3,2 ein. Diese
Korrelation bestatigt sich jedoch bei einem Vergleich der
Alteingesessenen und der in den letzten fiinf Jahren neu
Hinzugezogenen nicht: Die Mietbelastung wird nahezu
gleich eingeschatzt, obwohl die Gruppe der Alteingeses-
senen rund 2,30 €/m2 Nettokaltmiete weniger zahlt.

Zufriedenheit Wohn- Die hohe Wohnzufriedenheit der Bewohner des Unter-

umfeld suchungsgebiets ist in erster Linie auf das Wohnumfeld
und erst nachrangig auf den Zustand oder die Ausstat-
tung ihrer Wohnung zuriickzufihren. Wie Abb. 32 illus-
triert, wird das Wohnumfeld von den Befragten in allen
Teilbereichen positiv bewertet (Durchschnittsnote 1,66).
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Untersuchungs- 1

gebiet

Abb. 33: Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld LTy

GEWOS

Mittelwert
1,66

2,00

m Sehr zufrieden  ® Eher zufrieden Eher unzufrieden Sehr unzufrieden WeiR nicht
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Positive Bewertung
von Lage und
Anbindung

Differenziert nach der Wohndauer und dem - in engem
Zusammenhang stehenden - Lebensalter bestétigen
sich erwartbare Abweichungen: Die besten Bewertungen
geben jingere Haushalte, vor allem jene ohne Kinder ab
- insgesamt zeigen sich zwischen den Haushalts- und
Altersgruppen aber nur geringe Abweichungen. Als be-
sonders positiv heben die Bewohner aller Teilbereiche
die gunstige Lage des Untersuchungsgebiets sowie die
gute Anbindung an den OPNV hervor. Defizite bestehen
dagegen hinsichtlich des Parkplatzangebotes und der
Sauberkeit im Untersuchungsgebiet. Von Verunreini-
gungen ist das Teilgebiet 8 in unmittelbarer Nahe zur
Reeperbahn besonders betroffen. In der Gesamtschau
Uberrascht jedoch das vergleichsweise ahnliche Bewer-
tungsbild trotz der so unterschiedlich strukturierten Teil-
bereiche.
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Tab. 17: Bewertung der Merkmale des Wohnumfeldes

Ge- Teilgebiete (Durchschnittsnote)

samt
Merkmal 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Lage 1,5 1,5 1,5 1,6 1,6 1,6 1,5 1,7 1,5 1,4
Entfernung Bahn / 1,4 1,2 1,4 1,4 1,6 1,9 1,3 1,4 1,4 1,3
Bus
Néhe Familie, Freun- 1,9 2,0 1,9 1,9 1,7 2,0 2,1 1,8 1,9 2
de, Bekannte
Zusammenleben in 2,3 2,4 2,3 2,2 2,4 2,2 2,4 22 |21 2,5
der Nachbarschaft
Leute im Haus 2,2 2,2 2,1 2,1 2,2 2,0 2,1 2,3 2,1 2,4
Zusammenleben 2,3 2,4 2,4 2,2 2,6 2,0 2,4 2,0 2,2 2,6
im Quartier
Verkehrsbelastung 2,9 3,5 29 25 3,0 29 3,0 3,1 29 3,0
Einkaufsmoglichkeiten 1,8 1,6 2,0 15 1,7 1,9 1,7 1,2 2,0 2,4
Dienstleistungsange- 2,0 2,0 2,2 1,7 2,2 2,1 1,6 1,3 2,2 2,5
bot
Arzteversorgung 1,9 2,2 1,8 1,6 2,0 2,3 1,7 1,9 1,8 2,2
Beratungsangebote 1,9 2,3 2,0 1,7 2,0 2,3 1,7 1,9 1,8 2,2
Soziale Infrastruktur 1,8 1,8 1,6 1,7 1,8 1,7 1,7 1,7 2,1 2,1
Parkplatzangebot 3,4 3,0 3,4 3,6 3,3 3,4 3,7 3,2 3,7 3,0
Kulturelle Angebote 2,0 2,4 1,8 2,1 2,2 2,0 1,9 2,1 2,0 2,0
Freizeitangebote 2,1 2,3 2,1 2,2 2,3 1,8 2,0 1,8 2,0 2,1
Griinanlagen 2,0 1,8 1,7 2,3 2,1 1,9 1,7 1,9 2,3 1,8
Sicherheit 2,5 2,8 2,5 2,5 2,8 2,7 2,2 2,4 2,7 2,4
Sauberkeit 3,0 3,3 3,1 3,0 3,1 3,2 2,6 2,6 3,4 3,0

© GEWOS

Vor- und Nachteile

Neben den vorgegebenen, zu bewertenden Aspekten
aus Tab. 17 hoben die Befragten weitere Attribute ihres
Wohngebietes hervor, die ihnen besonders wichtig er-
schienen. Mit Abstand am hé&ufigsten wurden in diesem
Zusammenhang die Elb- bzw. Hafenn&he und die gute
soziale Durchmischung im Untersuchungsgebiet hervor-
gehoben. Als nachteilig wurden unter anderem der fort-
schreitende Gentrifizierungsprozess, die zum Teil hohe
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Verkehrsbelastung und die erwarteten Folgen der An-
siedlung des Einrichtungshauses IKEA an der Grol3en
Bergstral3e thematisiert.

Tab. 18: Aktivitaten die in Altona-Altstadt oder in unmittelbarer Nahe ausgeiibt
werden
gesamt | Teilgebiete
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Anteil in %
Einkaufen (taglicher 96 96 92 98 100 98 98 97 95 92
Bedarf)
Aufsuchen von Ban- 86 89 90 91 94 85 93 94 76 75
ken, Sparkassen,
Behdrden
Besuch von Kneipen / 82 88 89 89 79 72 85 86 62 86
Restaurants
Besuch von Arzten 80 70 76 89 81 81 76 89 77 75
Nutzung kultureller 78 61 89 81 79 73 83 81 63 86
Einrichtungen
Besuch von Familie, 77 66 78 81 87 86 77 78 72 71
Freunden, Bekannten
Besuch von offentli- 75 77 76 79 83 79 77 77 62 73
chen Einrichtungen
Sport treiben 67 64 66 67 76 60 81 72 49 75
Ausiibung von 45 34 49 48 51 33 60 47 32 49
sonstigen Hobbies
Mitgliedschaft in 41 16 37 42 49 43 47 44 32 49
Vereinen
Erwerbstatigkeit / 38 39 43 40 48 20 42 34 37 36
Ausbildung
Nutzung sonstiger 24 14 39 18 27 20 30 13 28 25
Einrichtungen (Kir-
che, Moschee)
Besuch Schule / 23 20 27 24 24 20 19 17 35 14
Kindergarten
Besuch Schule / 81 50 83 85 100 77 86 75 89 27
Kindergarten (Haus-
halte mit Kindern)
Nutzung von 6ffentli- 19 18 20 23 13 19 23 0 22 17
chen Beratungsange-
boten
Sonstiges 6 0 2 3 8 3 13 9 10 9
© GEWOS
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Angebote im Stadt-  Aquivalent zur guten Bewertung der infrastrukturellen

teil intensiv genutzt  Angebote und der Freizeitangebote im Stadtteil werden
diese von den Bewohnern auch rege genutzt. Aus der
intensiven Nutzung der verfigbaren Angebote lasst sich
auf eine vergleichsweise geringe ,Aul3enorientierung*
der Bewohner schlieBen. Trotz sehr guter Verkehrsan-
bindung und der nahe gelegenen Innenstadt ziehen es
die Bewohner somit vor, ihre Besorgungen und Aktivita-
ten Uberwiegend direkt vor Ort auszutiben. Bei der Beur-
teilung der Angaben ist zu beriicksichtigen, dass einzel-
ne Aktivitdten nicht von Vertretern jeder Altersgrup-
pe/Lebensphase im selben Malie ausgetibt werden.

Ehrenamtliche Engagement fir das eigene Wohnumfeld bzw. den eige-

Tatigkeit nen Stadtteil ist ein guter Indikator fir das Ausmald der
emotionalen Verbundenheit mit dem Wohngebiet und
den Bewohnern vor Ort. Im Untersuchungsgebiet ist in
jedem funften Haushalt mindestens ein Mitglied ehren-
amtlich in einer stadtteilbezogenen Einrichtung oder Ini-
tiative (z. B. Schule/Kita, Burger-/Einwohnerverein, Sa-
nierungsbeirat,  Kultureinrichtung,  Kirche/Moschee,
Sportverein 0.4.) aktiv. Noch deutlich héher ist der Anteil
ehrenamtlich Engagierter unter den alteren Bewohnern
mit zumeist langerer Wohndauer im Quartier sowie bei
Haushalten mit Kindern und alteren Paaren, deren Kin-
der bereits ausgezogen sind. Auffallig ist, dass auch die
in jingster Zeit Zugezogenen ein Uberdurchschnittliches
Engagement fur ihr Wohngebiet aufweisen. Sehr haufig
handelt es sich bei den engagierten Personen um Aka-
demiker bzw. generell Haushalte mit héheren Bildungs-
abschlissen.

7.6 Nachbarschaftliche Bindungen und Veranderungen in der Zusam-
mensetzung der Bewohner

Zwei Drittel der Das Ausmalf der sozialen Vernetzung im Wohngebiet ist
Haushalte haben erwartungsgemal unmittelbar mit der Wohndauer ver-
engere Beziehungen knipft - Haushalte, die bereits viele Jahre in dem Quar-
zu ihren Nachbarn tier wohnen, berichten von Uberwiegend engen oder
sehr engen Kontakten zu ihren Nachbarn. In besonde-
rem Mal3e gilt dies fiir die Teilbereiche 2, 3 und 6. Weni-
ger stark sind die nachbarschaftlichen Bindungen in den
Teilbereichen 1, 5 und 8. Gebietsiibergreifend sind
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Haushalte mit Kindern sowie é&ltere Alleinlebende und
altere Paare innerhalb ihrer Nachbarschaft stéarker in ein
soziales Netz eingebunden. Vor allem in Bezug auf die
alteren Haushalte ist dieses Ergebnis im Hinblick auf die
Folgen einer mietpreisbedingten Verdrangung aus ihrem
Wohngebiet zu beachten. Insgesamt geben zwei Drittel
aller Haushalte an, einige ihrer Nachbarn néher zu ken-
nen bzw. mit einzelnen Nachbarn befreundet zu sein.

51

58

Untersuchungs-
gebiet

|
% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 10

W Kaum oder gar nicht M Fliichtig Néhere Kenntnis Freundschaft

© GEWOS

Indizien fir stabile Die Aneignung und aktive Nutzung des halboéffentlichen

nachbarschaftliche Raumes eines Wohngebaudes (Treppenhaus, Lauben-

Strukturen gange) durch Bepflanzungen, abgestellte Schuhregale,
Bilder oder andere Formen der Dekoration ist ein siche-
res Indiz flr ein gewisses Vertrauen zu seinen Nachbarn
und stabile nachbarschaftliche Strukturen. Wie Tab. 19
zeigt, sind - wenn auch im Vergleich der Teilbereiche in
unterschiedlichem MalRe - in knapp drei Viertel aller im
Zuge der Interviews begangenen Eingangsbereiche und
Flure entsprechende Aneignungs- und Nutzungsspuren
erkennbar.
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Tab. 19: Aneignungs- bzw. Nutzungsspuren vorhanden? (in %)
Ge- Teilgebiete
samt
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Ja 72 59 74 74 86 70 62 64 86 56
Nein 28 41 26 26 14 30 38 36 14 44
© GEWOS

Eine Veranderung hinsichtlich der Struktur der Bewoh-
nerschaft haben tber 60 % der Bewohner im Untersu-
chungsgebiet bereits registriert (vgl. Abb. 35). Hervorge-
hoben wurden vor allem der wachsende Anteil wohlha-
bender Bewohner (inshesondere Teilgebiete 2 und 6)
bzw. ausdriicklich stattfindende Verdrangungsprozesse
(vor allem Teilgebiete 7 und 8). Zudem wurde auf einen
sukzessiven Prozess der Verjingung hingewiesen (vor
allem im Teilbereich 4).

Verédnderungen in
der Zusammenset-
zung der Bewohner

Hat es aus lhrer Sicht in den letzten Jahren in Ihrem Wohngebiet deutliche Veranderungen in der
Zusammensetzung der Bewohner gegeben (z. B. Altersstruktur, Sozialstruktur)?
I | |
Untersuchungsgebiet 27 13
| | | |
Teilbereich 1 23
| | | |
2 25 10
| | | |
3 29 13
|
4 23 15
| | | |
5 28 9
| | | |
6 32 11
| | | |
7 21
| | | |
8 30 6
| | | |
9 14 23
t t t t t t t t t t i
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mJa  Nein = WeiR nicht © GEWOS
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Einfluss durch Dabei ist jedoch nicht auszuschlielen, dass der Ein-

» ragestouristen” druck sozialstruktureller Veranderung auch durch eine

nicht auszuschlie- erhbhte Attraktivitdt des Stadtteils flr Touristen und

Ben ortsansassige ,Kneipenganger“, Spaziergadnger u.a. her-

vorgerufen wird. Diese Uberlegung legt der Befund na-
he, dass zwar Uber 60 % der Befragten strukturelle Ver-
anderungen erkennen, aber nur 32 % der Befragten ent-
sprechende Verdnderungen in ihrem eigenen Wohnhaus
bemerkt haben.

7.7 Die ,neuen Bewohner*

Strukturelle Veran-  Aus den Befragungsergebnissen lassen sich unmittelbar

derungen der Be- strukturelle Unterschiede zwischen langjahrigen Bewoh-
wohnerschaft durch nern des Untersuchungsgebiets und Neu-Zugezogenen
Neu-Zuziehende erkennen. Fur die nachfolgende Betrachtung wurde je-

weils die Gruppe der innerhalb der letzten finf Jahren
Neu-Zugezogenen und die Bewohnergruppe, die seit
mindestens 20 Jahren im Untersuchungsgebiet lebt,
miteinander verglichen. Aufféllig ist, dass die Neu-
Zugezogenen signifikant haufiger Uber hdhere Schulab-
schlisse oder Studienabschliisse und entsprechend
auch Uber ein héheres Einkommen verfiigen. Unter den
Neu-Zugezogenen befinden sich neben klassischen
,Double-income-no-kids“-Haushalten und Paaren mit
minderjahrigen Kindern auch viele Studenten und junge
Berufseinsteiger, die kleine Wohnungen, auch unter 40
m2 (16 %), bewohnen.

Neu-Zugezogene Neu Zugezogene sind deutlich haufiger als Alteingeses-
nutzen ihren Stadt-  sene in Altona-Altstadt selbst beruflich tétig oder in Aus-
teil sehr aktiv bildung. Dieser Unterschied ist jedoch altersstrukturell

bedingt. Vergleicht man das Ausmald der beruflichen
Tatigkeit im Stadtteil fallt auf, dass Alteingesessene in
erheblich héherem Male im Alter ab 45 Jahren und
auch noch Uber 65 Jahren im Stadtteil beruflich aktiv
sind. Dies gilt beispielsweise fur 10 % der Befragten
Uber 65 Jahre, die bereits seit mindestens 20 Jahren in
Altona-Altstadt leben. Die Neu-Zugezogenen nutzen die
meisten infrastrukturellen Angebote des Stadtteils akti-
ver als die Alteingesessenen, z.B. das Vereins- und
Sportangebote, sie tben ihre Hobbies im Stadtteil aus
und nutzen das Gastronomieangebot vor Ort. Auch of-
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fentliche Einrichtungen und o6ffentliche Veranstaltungen
werden von den Neu-Hinzugezogenen starker genutzt
als von den Alteingesessenen. Hinsichtlich des ehren-
amtlichen Engagements bestehen keine Unterschiede
zwischen den Gruppen.

7.8 Zwischenfazit: Verdrangungspotenzial und Verdrangungsdruck im
Untersuchungsgebiet

Aufbrechen ge- Die Bevolkerung Altona-Altstadts ist trotz der bereits
wachsener Struktu- eingesetzten sozial selektiven Zuwanderung noch immer
ren zu beflrchten durch grof3e Anteile sozial schwacher gestellter Gruppen

gepragt, die im Falle eines weiteren Aufwertungsprozes-
ses von Verdrangung bedroht sind. Zum einen fallen in
den nachsten Jahren viele Sozialwohnungen aus der
Sozialbindung, zum anderen besteht die Gefahr, dass
sich die finanziell schwéacher gestellten Bewohner Woh-
nungen ohne Sozialbindungen nach Instandsetzungs-
oder Sanierungsmal3nahmen nicht mehr leisten kénnen.
Eine Verdrangung dieser Gruppen aus ihren Quartieren
ist in vielfacher Hinsicht problematisch.

Starke Verwurzelung Trotz eines sehr hohen Anteils an tendenziell mobilen

und ausgepragte kleinen Haushalten weisen die Haushalte im Untersu-
Sesshaftigkeit fest-  chungsgebiet mit durchschnittlich 12 Jahren eine ausge-
zustellen sprochen hohe Wohndauer auf. Die Sesshaftigkeit der

Haushalte wird noch durch die geringe Umzugsneigung
(nur 9 % der Haushalte wollen innerhalb der kommen-
den zwei Jahre umziehen) und den Wunsch der Bewoh-
ner, bei einem Umzug im Stadtteil Altona-Altstadt zu
verbleiben (76 %), unterstrichen. Zudem weisen die
Haushalte eine insgesamt hohe Wohnzufriedenheit auf,
die in erster Linie auf eine sehr positive Bewertung ihres
Wohnstandortes (Lage, Anbindung, Infrastrukturangebo-
te) zuriickzufiihren ist.

Charakter eines Auch die Tatsache, dass in 43 % der Haushalte mit ei-
» Mikrokosmos* nem Haushaltsvorstand im erwerbsfahigen Alter mindes-
tens ein Mitglied im Stadtteil Altona-Altstadt arbeitet oder
derzeit ausgebildet wird, macht deutlich, dass sich ein
Grol3teil der Bewohner auf einen dauerhaften Verbleib
an ihrem derzeitigen Wohnstandort eingerichtet haben.
In die gleiche Richtung weisen Ergebnisse, die die aus-
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gepragten sozialen Kontakte innerhalb der Nachbar-
schaft und die Nutzung halboffentlicher Zonen in den
Wohngebauden betreffen. Entsprechend der hohen An-
gebotsdichte in Altona-Altstadt, verlassen nur wenige
Bewohner das Gebiet, um regelméRige Besorgungen zu
erledigen oder Freizeitaktivitdten nachzugehen. Auch
das hohe Ausmal an nachbarschaftlichen Kontakten in
den Wohngebieten deutet auf ein dichtes Netz sozialer
Kontakte hin, das im Zuge weiterer massiver Aufwertun-
gen gefahrdet ware.

Intensives Engage- Auch im Rahmen der Expertengesprache wurde besté-

ment langjahriger tigt, dass ein Grof3teil der Bewohner eine enge Verbin-

Bewohner dung zu ihrem Quartier hat und eine grol3e Bereitschaft
zum Engagement fur die unmittelbare Wohnumgebung
(weniger fur den Stadtteil insgesamt) besteht. Dies gelte
insbesondere fir alteingesessene Bewohner, die integ-
rative Wirkung in der Nachbarschaft entfalten und diese
»Zusammenhalten®. Eine besonders positive Entwicklung
ist diesbeziglich in der zwischenzeitlich durch vielfaltige
soziale Probleme gekennzeichneten Hexenbergsiedlung
zu beobachten. Durch das Engagement der Mieterinte-
ressengemeinschaft (MIG) Hexenberg ist es gelungen,
das Miteinander der Bewohner spirbar zu verbessern
und auch Bewohner mit Migrationshintergrund in die
Interessengemeinschaft einzubinden, die als Multiplika-
toren fungieren. Zudem ist ein besonderes Engagement
neu zugezogener Bewohner festzustellen. Auch im Zu-
sammenhang mit dem Bau des IKEA-Komplexes an der
GroRen BergstralRe wurde das rege Interesse der Be-
wohner und ihre hohe Beteiligungsbereitschaft in Bezug
auf Geschehnisse in ihrem unmittelbaren Wohnumfeld
deutlich.
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8 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlung

Nachfragesituation und Aufwertungspotenziale

Wieder entdeckte Altona-Altstadt weist aufgrund seiner zentralen Lage,

Wohnlage ... seiner in weiten Teilen ausgepragten stadtebaulichen
Attraktivitat, aber auch aufgrund seiner vielféltigen, ge-
mischten Bevolkerung eine grol3e Anziehungskraft auf
AuRenstehende auf. Die im Zuge der férmlichen Sanie-
rungsverfahren angestofienen Aufwertungsprozesse
haben erkennbare Friichte getragen: Von einem Stadt-
teil ,im Dornréschenschlaf® mit leicht zwiespéaltigem
Image hat sich Altona-Altstadt in wenigen Jahren zu
einer der am starksten nachgefragten Wohnlagen in
Hamburg entwickelt.

... hat hohen Nach-  Auf dem Untersuchungsgebiet lastet derzeit bereits ein

fragedruck zur Folge hoher Nachfragedruck, wie stark gestiegene Neuver-
tragsmieten in den letzten Jahren belegen. Auch zukinf-
tig ist nicht mit einem Abflauen des Nachfragetrends
zum Wohnen in innenstadtnahen Lagen auszugehen. Im
Gegenteil: Kurze Wege, ein dichtes infrastrukturelles
Angebot und eine gute OPNV-Anbindung erhéhen die
Attraktivitat innerstadtischer Quartiere auch fur altere
Haushalte nach dem Auszug ihrer Kinder und junge Fa-
milienhaushalte. Die genannten Qualitaten Altona-
Altstadts machen das Gebiet auch fir einkommensstar-
kere Nachfragegruppen attraktiv.

Grol3es Interesse Gleiches qilt fur private Eigentiimer und Investoren: Wie

von Investoren die Einschatzung der Experten im Zuge des Hamburger
Wohnungsmarktbarometers bestatigt, ist in den kom-
menden Jahren mit einem weiterhin grof3en Interesse an
Aufwertungen und Umwandlungen im Untersuchungs-
gebiet zu rechnen. Neben der Lagegunst sind hierfur
auch der in Teilen hochattraktive griunderzeitliche Ge-
baudebestand, die gewachsenen stadtebaulichen Struk-
turen und die insgesamt hohe Wohnungsnachfrage in
Hamburg ursachlich.

Guter Ausstattungs- Rund ein Finftel der Wohnungen sind derzeit noch 6f-
standard - aber Auf- fentlich geférdert, bis zum Jahr 2020 werden jedoch
wertungsmaoglich- rund 39 % der Objekte aus der Bindung entlassen. Der
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keiten vorhanden Ausstattungsstandard ist insgesamt als gut zu bewerten.
Isolier- bzw. Doppelverglasung, Zentralheizung, Gegen-
sprechanlage, Kabelanschluss oder Satellitenantenne,
gefliestes Bad mit Dusche oder Wannenbad und Balkon
gehdren zum gebietstypischen Standard. Andere ho-
herwertige Ausstattungselemente, wie beispielsweise
Einbauktichen, hochwertige FuRbdden oder Aufzlige in
Gebauden mit mehr als vier Geschossen weist dagegen
nur ein kleiner Teil des Bestands auf.

Aufwertungsdruck  Auch hinsichtlich der Geb&audequalitdten bestehen noch

durch attraktive Aufwertungspotenziale. 3 % der Gebaude machen einen
Gebaude im ndheren ungepflegten Eindruck. 13 % weisen deutliche Mangel
Wohnumfeld an der Fassade oder im Hauseingangsbereich auf. Ein

Funftel der Treppenhauser sind in keinem guten Zu-
stand. Angesichts der Bedeutung des &uf3eren Erschei-
nungsbildes eines Wohngeb&udes fir das Interesse von
Mietern und Kaufern ist in den kommenden Jahren mit
weiteren Aufwertungen zu rechnen. Derzeit in Planung
oder in Umsetzung befindliche Neubauprojekte im Un-
tersuchungsgebiet erhéhen zudem den Aufwertungs-
druck auf Gebaude in der naheren Umgebung, die einen
weniger guten Standard aufweisen.

Schitzenswerte Bewohnerstrukturen unter Verdrangungsdruck

Soziale Erhaltungs-  Ziel der Sozialen Verordnung ist nicht, einzelne Mieter

verordnung kein vor einer Verdrangung aus ihrer Wohnung aufgrund von
individuelles Schutz- Mietpreisanhebungen zu schitzen. Entscheidend ist
instrument vielmehr der Erhalt einer spezifischen Bewohnerstruktur,

d.h. im Zuge der laufenden Fluktuation muss es fir
Menschen mit einem &ahnlichen sozialen Status méglich
sein, in frei werdende Wohnungen nachzurticken. Es gilt
zu verhindern, dass die bestehenden sozialen Struktu-
ren durch einen Zuzug anderer, inshesondere einkom-
mensstarkerer, Gruppen grundlegend verandert werden.

Missverhéltnis von  Ebendiese Entwicklung zeichnet sich jedoch derzeit im
einkommensschwa- Untersuchungsgebiet ab: Die durchschnittliche Neuver-
cherer Bevdlkerung tragsmiete 2012 (Median) lag 52 % Utber dem im Zuge
und stark steigen- der Hauptuntersuchung erhobenen Bestandsmietenni-
den Mieten veau. Neu zuziehende Bewohner verfligen uber ein

deutlich héheres Pro-Kopf-Einkommen als bereits langer
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im Gebiet ansassige Bewohner sowie einen hoéheren
Ausbildungsstand. Angesichts der geringen Einkommen,
die einem Grol3teil der derzeitigen Anwohner zur Verfi-
gung stehen, werden viele Bewohner im Gebiet den
Stadtteil spatestens dann verlassen missen, wenn ihr
Wohngebaude aufwandig modernisiert und die Moderni-
sierungskosten umgelegt werden oder ein Umzug in
eine z. B. grolRere Wohnung notwendig wird. Bereits
heute liegt die durchschnittliche Wohnkostenbelastung
der Bewohner von Altona-Altstadt rund 60 % uber der
Wohnkostenbelastung im stadtischen Durchschnitt.

Ausgepragte Bin- Wie Kapitel 7 deutlich zeigte, ist subjektiv wie auch ob-
dung an das Wohn- jektiv eine starke Vernetzung und Verwurzelung der Be-
gebiet wohner im Untersuchungsgebiet festzustellen. Diese

aullert sich unter anderem in einer hohen Wohnzufrie-
denheit und Wohndauer sowie einer geringen Umzugs-
neigung, ausgepragten nachbarschaftlichen Kontakten
und einer intensiven Nutzung der wohnortnahen Infra-
struktur.

Folgen der Umstrukturierungen fur das Untersuchungsgebiet und fir an-
dere Stadtquartiere

Verdrangung erhéht Die wichtigste stadtebauliche Folgewirkung besteht in

Druck auf andere dem Bedarf an preisgiinstigem Ersatzwohnraum fir jene
stark nachgefragte  Bevolkerungsgruppen, die sich noch bis vor wenigen
innerstadtische Jahren im Untersuchungsgebiet mit Wohnraum versor-
Lagen gen konnten, sich die Angebote heute aber nicht mehr

leisten konnen. Der im Untersuchungsgebiet aufgewer-
tete ehemals preisgiinstige Wohnraum musste an ande-
rer Stelle im Stadtgebiet neu geschaffen werden. Hierbei
ergibt sich das Problem, dass jene Haushalte, die Woh-
nungsangebote in Altona-Altstadt bevorzugen, mit zwei-
ter und weiter nachfolgender Prioritat in Stadtteilen su-
chen, die Uber eine vergleichbar hohe Nachfrage verfu-
gen. Der Druck auf die derzeit sehr engen Wohnungs-
markte im Zentrum wirde somit im Zuge einer Verdran-
gung der angestammten Bewohner in Altona-Altstadt
weiter verstarkt. Eine besondere Brisanz erhdlt diese
Entwicklung, da sie derzeit synchron in mehreren innen-
stadtnahen Quartieren Hamburgs zu beobachten ist.
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Fortschreitende Eine fortschreitende Verdrangung einkommensschwa-
Konzentration ein- cherer Gruppen aus dem Untersuchungsgebiet leistet
kommensschwache- zudem einen Beitrag zur Verstarkung der Segregation
rer Gruppen innerhalb der Gesamtstadt Hamburg. Einkommens-

schwachere Einwohner aus dem Untersuchungsgebiet,
die in den angrenzenden Stadtteilen nicht flindig wer-
den, missen auf weniger stark nachgefragte Gebiete
ausweichen, wo sie wiederum andere einkommens-
schwachere Haushalte verdrangen (,Verdrangungsket-
ten”). Im Falle einer fortschreitenden Konzentration ein-
kommensschwacherer, aus ihrer gewohnten Wohnum-
gebung verdrangter Gruppen in bestimmten Gebieten
mit Attraktivitdtsmangeln ist mit unerwiinschten sozialen
Folgewirkungen zu rechnen, die wiederum mit Kosten
fur die 6ffentliche Hand verbunden sind.

Gefahrdung der Ein verstarkter Zuzug durch einkommensstarkere Grup-

sozialen Milieus pen hatte zudem unweigerlich die Entwicklung einer
starker einseitigen Struktur und damit die Zerstorung
eben jenes Charakteristikums zur Folge, das die neuen
Bewohner anzieht: Die authentische, zum Teil Uber
Jahrzehnte gewachsene gemischte Bewohnerstruktur
mit vielfaltigen sozialen Anknipfungspunkten.

Einfluss von ,Neue Derzeit ungewiss ist die weitere Entwicklung des be-

Mitte Altona“ nachbarten stadtebaulichen GroRRprojekis ,Neue Mitte

ungewiss Altona“. Auf der 75 ha groRRen Flache nordwestlich des
Untersuchungsgebiets sollten nach urspriinglichen Pla-
nungen in den kommenden Jahren rund 2.000 neue
Wohnungen entstehen. Bei einer mittelfristigen Realisie-
rung dieses Vorhabens ist zumindest voriibergehend
von einer Dampfung des Aufwertungsdrucks im Unter-
suchungsgebiet auszugehen. Dabei ist zu bericksichti-
gen, dass die Dampfung des Nachfragedrucks durch
das Neubauvorhaben in erster Linie im mittel- bis hdher-
preisigen Segment eintreten wird.

Fazit
Erlass wird Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass sowohl die
empfohlen Anwendungsvoraussetzungen als auch die Anwen-

dungsmoglichkeiten fir eine Soziale Erhaltungsverord-
nung im gesamten Untersuchungsgebiet gegeben sind.
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Ohne Steuerung und Begrenzung des weiteren Aufwer-
tungsprozesses ist mit einer Verdrangung der ange-
stammten Bewohnerschaft aus dem Gebiet zu rechnen.
Vor diesem Hintergrund ist der Erlass der Sozialen Er-
haltungsverordnung sinnvoll und geboten.

Teilrdumliche Schwerpunkte

Anzeichen fur weite- Wie die detaillierte Darstellung der Untersuchungser-

re Aufwertung in gebnisse zeigte, sind in allen Teilbereichen des Unter-

allen Teilbereichen  suchungsgebietes Anzeichen flr eine weitere Aufwer-
tung vorhanden. Der stérkste Verdrangungsdruck kann
aus der Sicht von GEWOS in den Teilgebieten 3 und 6
angenommen werden.

Aufwertungsdruck Im Teilgebiet 3 sind in jliingster Zeit in mehreren Teilbe-

vor allem im reichen Aufwertungsprozesse in Gang gekommen (z. B.

Teilgebiet 3 ... im stdwestlichen Bereich der Max-Brauer-Allee), Es ist
zudem davon auszugehen, dass auffallige Neubaupro-
jekte wie an der Ecke Chemnitzstral3e/Thedestralle
(BVE) die Investitionsbereitschaft der Eigentimer an-
grenzender Bestande erhdhen. Derzeit liegt das Mietni-
veau im Teilbereich 3 bezogen auf das gesamte Unter-
suchungsgebiet noch im Mittelfeld. Angesichts des ho-
hen Anteils des derzeit stark nachgefragten grinderzeit-
lichen Bestands (vgl. Tabelle 6) und rund einem Viertel
augenscheinlich modernisierungsbedirftiger Fassaden
ist davon auszugehen, dass sich die angestofl3ene Ent-
wicklung in Zukunft fortsetzen wird.

...undim Im Teilbereich 6 zeichnet sich eine ahnliche Entwicklung

Teilgebiet 6 ab, jedoch sind die Aufwertungs- und Umwandlungsten-
denzen speziell im Umkreis der St.-Petri-Kirche bereits
sehr weit fortgeschritten. In diesem Teilgebiet des Teil-
bereichs 6 ist davon auszugehen, dass eine Verdréan-
gung der angestammten Bevolkerung bereits stattgefun-
den hat. Aufgrund der Ausstrahlungseffekte aufwerten-
der MafRnahmen gilt dem Schutz der Bewohner in den
Ubrigen Bereichen des Teilbereichs 6 daher ein beson-
deres Augenmerk.
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Geringerer Verdran- In den Hochhausbestanden in den Teilgebieten 4 (6st-

gungsdruck im lich des Walter-Moller-Parks) und 5 (z. B. sudlich der

Hochhausbestand Paul-Roosen-Stral3e) ist dagegen von einem geringeren
Verdrangungsdruck auszugehen. Die Bestdnde befinden
sich im Besitz der SAGA GWG und sind somit vor spe-
kulativen Absichten geschitzt. Zudem sind Mieterho-
hungsspielraume im weniger stark nachgefragten Hoch-
hausbestand in geringerem Umfang gegeben als im
kleinteiliger strukturierten Bestand.



	Deckblatt Seite 1
	Deckblatt Seite 2
	Bericht Altona-Altstadt_Version 4

