Bezirksamt Hamburg-Nord

Plausibilitatspriifungen zu
moglichen Sozialen Erhal-
tungsverordnungen fiir aus-
gewahlte Bereiche in Barm-
bek-Nord und Barmbek-Siid

Endbericht vom 01.12.2014

ANALYSE (4

KONZEPTE

Beratungsgesellschaft fir Wohnen,  phone +49 (0)40 4850 098-0
Immobilien, Stadtentwicklung mbH fax +49 (0)40 4850 098-98

GasstraBe 10 | 22761 Hamburg mail info@analyse-konzepte.de




ANALYSE 3

- i - KONZEPTE

Inhalt
LI (¥ {74 = £1 U] Vo PP 1
1 Anlass und Ziel der UNtersUChUNG ......ccoeiiieiiiiiiiiiiieieie e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeees 3
2  Soziale Erhaltungsverordnung: Ziele und rechtliche Grundlagen ........cccccovviviiiiiiiiiiniecininnneenn, 4
T U 01 (=7 =10 ol g 1W g Ta E=Ta [ o 6
3.1 ANAIYSEINSIIUMENTE .cvvu e e e e s e e e s e e e rae e e e eanaeeen 6
3.2 Untersuchungsgebiet.........ooiiiiiiiiiiri 9
3.3 INAIKAOrENSEL. ... . 11
3.3.1  AUfWErtUNGSPOLENZIAL ..o 11
3.3.2  VerdrangungSPOtENZIal .....ccuuiiiiiiuiiiiiiiiiiie it eer e eaan 12
3.3.3  VerdrAngungSArUCK.......oooiiiiiiieiiin s isrens s s s 14
L (01T o] 11y PSS 15
4.1 AUfWErtUNGSPOTENZIAN ....ceevveeeieiiieieiiee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eees 15
4.2 VerdrangungSPOTENZIAl .....ccuuiiiiiii it 20
4.3 VerdrangungSArUuCK ....uuveeeiiiiiiiiiiii e 23
4.4 LCTor- 41 o ) P 27
4.5 Einschatzungen aus den EXpertengesprachen .........c.uuceiiiiiiiiiiiiiinnn s srereii e 30
5  Fazit und EMPIEhUNG ....ccouuiiiiii it e e 33
L L o = o e PP 35
6.1 GESAMEINAEXWEITE ... 35
6.2 OrigigINaldaten..... ..o i s 36

6.3 Gesprachsleitfaden fiir die Experteninterviews: ......ccovvveeerrnnssnnne s eeereennnans 38



ANALYSE 3

- i - KONZEPTE
Tabellenverzeichnis
Tab. 1  Aufwertungspotenzial ........ccuuiiiiiiiiiiiic e 16
Tab. 2 VerdrangungSpPOtENZIial .........coceeiiiiiiiiiiieiiie ettt 21
=10 TR B V/= T [ = g Yo [ U Vo T-Ta [ U T G PP 23
LI o TR S € ==Y o 1 o = PP 28
Abbildungsverzeichnis
Abb. 1  Beobachtungspunkte der BEGENUNG .....c..ciiiiiiiiiiiiiiii e 9
Abb. 2  Untersuchungsgebiete in den Stadtteilen Barmbek Stid/Nord .......ccccoovviiiiiiiiiiiniiennnnnn. 10
Abb. 3 AufwertungSpOoteNZial ..........cceviviiiiiiiiiiiiieieee e 17
Abb. 4  Sanierungsbediirftige Objekte (Begehung).........ccuuiiiiiiiiiiiiiiiii e 19
Abb. 5  VerdrangungSpotenzial ..........iiiiiiiiiiiiiiii i 22
Abb. 6 VerdrangungSArUCK .......cuuuuuiiniiiiiiiiisi s rersi s re s s a s s snreanaaas 24
Abb. 7  Entwicklung der Angebotsmieten in den Stadteilen 2010-2013......c..ccooevviieiiiiniineceennnnn. 25



0 Kurzfassung
Barmbek-Nord und Barmbek-Siid Teil des dynamischen, gesamtstddtischen Wohnungsmarktes

Die Wohnungsmarkte in Barmbek-Nord und Barmbek-Siid erfahren in Zuge des angespannten Woh-
nungsmarktes in Hamburg eine zunehmende Dynamik. Steigende Nachfrage nach Wohnungen in
diesen Stadtteilen und eine Verjlingung der Bewohnerstruktur sind hier zu beobachten. Vor diesem
Hintergrund wurde Analyse & Konzepte von dem Bezirksamt Hamburg—Nord mit einer Plausibilitats-
priifung fiir eine soziale Erhaltungsverordnung beauftragt. Im Mittelpunkt der Untersuchung stehen
datenbasierte Aussagen zu den drei Aspekten Aufwertungspotenzial, Verdrangungspotenzial und
Verdrangungsdruck. Alle drei Faktoren bilden die Grundlage einer Sozialen Erhaltungsverordnung.
Diese Ergebnisse werden erganzt um Einschatzungen von Experten des Barmbeker Wohnungsmark-
tes und der dortigen Lebensumstande. Zudem flieBen Erkenntnisse aus einer umfangreichen Bege-
hung der Stadtteile mit in die Schlussfolgerung ein.

Gebdudebestand in Barmbek weist kein hohes Aufwertungspotenzial auf

Das Aufwertungspotenzial bezieht sich auf den Gebdudebestand im Gebiet und gibt Auskunft dar-
liber, ob bzw. in welchem Umfang durch bauliche MaBnahmen strukturelle Verédnderungen der Woh-
nungen hervorgerufen werden. Dadurch kann es potenziell zu einer Steigerung der Mieten und Preise
kommen. Im Fokus stehen hier (Luxus-)Modernisierungen, Sanierungen bzw. der Aus- oder Umbau
von Wohngebauden. Basierend auf der Datenanalyse konnten in den statistischen Gebieten 51007,
51008, 51016 (Komponistenviertel) und 53005 ein tberdurchschnittliches Aufwertungspotenzial
identifiziert werden. Die Einschatzungen aus der Begehung und den Expertengesprachen lassen je-
doch darauf schlieBen, dass Aufwertungen und entsprechende Entwicklungen bereits in den vergan-
genen Jahren vorgenommen wurden und hier eine Erhaltungsverordnung ihre Wirkung nicht entfal-
ten wirde. Insbesondere die Bebauungsstruktur in Barmbek-Nord bietet nur begrenztes Potenzial
fur Luxussanierungen und weit reichende Aufwertungen. Die oftmals kleinen Wohnungen in den
Rotklinkerbauten stehen solchen Vorhaben entgegen. Ebenso mindert der hohe Anteil an Genossen-
schaftswohnungen das Aufwertungspotenzial. Zahlreiche (energetische) Sanierungs- und Instand-
haltungsmaBnahmen werden und wurden bereits durchgefiihrt, sodass viele Bestdnde in absehbarer
Zukunft nicht weiter "angefasst" werden.

Nur ein Gebiet mit erhéhtem Verdréngungspotenzial

In der Kategorie Verdrangungspotenzial wird die Bevdlkerungsstruktur analysiert. Es steht die Frage
im Vordergrund, ob in einem Gebiet in groBerem Umfang Personen leben, die eine potenzielle Miet-
steigerung nicht tragen kénnten und Schwierigkeiten bekdmen, gegebenenfalls eine neue Wohnung
in ihrem bisherigen Wohnumfeld zu finden. Einwohner, die stark mit dem Wohnumfeld und der
Nachbarschaft vernetzt sind, sind ebenfalls enger mit dem Stadtteil/Wohngebiet verbunden. Fiir das
Gebiet 53012 konnte ein Uiberdurchschnittliches Verdrangungspotenzial festgestellt werden. Das Ge-
biet ist gepragt durch einen lberdurchschnittlichen Anteil an Bedarfsgemeinschaften, 4-Personen-
Haushalten, Haushalten mit minderjéhrigen Kindern und Personen mit Migrationshintergrund. An-
sonsten ist in Barmbek-Nord und -Sld eine homogene Bevdlkerungsstruktur vorzufinden, die auch
in den Expertengesprachen als sehr harmonisch und ausgewogen bezeichnet wird.
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Verdrdngungsdruck nur in wenigen Quartieren zu ermitteln

Uber den Verdrangungsdruck wird ermittelt, ob und wie stark Veranderungen und Aufwertungen
aktuell in jingerer Zeit bereits vollzogen werden. Die Veranderungen der Mieten geben hier direkte
Informationen. Die Dynamik im Markt kann zudem {ber das Wanderungsvolumen abgebildet wer-
den. Unmittelbarer Verdrangungsdruck wird in zwei Gebieten identifiziert. Das Quartier 21 mit star-
ker Neubautatigkeit sticht hier deutlich hervor. Starke Anstiege sind auch im Gebiet 53017, in der
Né&he zum Bahnhof Barmbek, zu verzeichnen. Insgesamt kann aber festgestellt werden, dass sich
das Mietniveau in Barmbek im Hamburger Mittel befindet.

Bei Zusammenfassung der Indikatoren werden fiinf Gebiete identifiziert

Insgesamt umfasst das Untersuchungsgebiet 40 Statistische Gebiete. In der Zusammenfassung der
drei Indikatoren ergeben sich fur die Statistischen Gebiete 53005, 53001, 53017, 53021 und 51016
Uberdurchschnittliche Werte.

» Fir das Gebiet 51016 wird eine intensivere Untersuchung hinsichtlich einer Soziale Erhaltungs-
verordnung nicht vorgeschlagen, da im Komponistenviertel in Barmbek-Sid davon auszugehen
ist, dass die Prozesse, die eine Soziale Erhaltungsverordnung begrenzen soll, bereits weitge-
hend vollzogen wurden.

= Das Gebiet 53021 ist Uberwiegend von Gewerbe gepragt und wird somit nicht weiter betrach-
tet.

= Das Gebiet 53001 (Quartier 21) ist ein Neubaugebiet und wird somit nicht weiter betrachtet.

= Das Gebiet 53005, welches an das Gebiet 53001 angrenzt, ist durch ein hohes Aufwertungspo-
tenzial gekennzeichnet. Aufgrund von maoglichen "Uberschwappeffekten™" des Quartiers 21 wére
eine ndhere Untersuchung zur Entwicklung des Gebietes 53005 angeraten, wegen der unter-
geordneten Wohnfunktion des Gebietes ist dieses jedoch nicht notwendig.

= Das Gebiet 53017 ist durch einen Uberdurchschnittlichen Verdrangungsdruck gepragt. Die er-
mittelten Werte Gberlagern die relativ durchschnittlichen Werte fiir das Aufwertungs- und Ver-
drangungspotenzial. Die Attraktivierung des Umfeldes scheint entsprechende Aufwertungen
auf das benachbarte Wohngebiet zu erzeugen. Inwieweit sich dies auf die Bewohnerschaft
auswirkt, ist weiter zu beobachten.

Kontinuierliche Untersuchung Barmbeks mit zwei Schwerpunktgebieten empfohlen

Auch auf dem Wohnungsmarkt in Barmbek-Nord und Barmbek-Sid lasst sich der allgemeine
Marktdruck in Folge der insgesamt angespannten Situation des Hamburger Wohnungsmarktes er-
kennen. Insgesamt zeigt die Untersuchung, dass die Entwicklungen in zwei Teilgebieten eine nahe-
re Untersuchung rechtfertigen. Die Ubrigen Gebiete in Barmbek-Nord und Barmbek-Siid zeigen je-
doch zum aktuellen Zeitpunkt keine strukturellen und flachendeckenden Aufwertungs- und Veran-
derungsprozesse auf.

Vorgeschlagen wird eine kontinuierliche Untersuchung des Barmbeker Wohnungsmarktes, um po-
tenzielle Aufwertungs- und Verdrangungsprozesse frihzeitig zu identifizieren. Schwerpunkte fir de-
taillierte Untersuchungen liegen im Umfeld des Quartiers 21 und nérdlich des Bahnhofs Barmbek.
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1 Anlass und Ziel der Untersuchung

Die Zahl der Einwohner ist in Hamburg in den vergangenen 25 Jahren nahezu kontinuierlich ange-
stiegen. Aufgrund der gestiegenen Nachfrage wachst der Druck auf den Wohnungsmarkt. Auch die
Stadtteile Barmbek-Nord und Barmbek-Siid unterliegen daher einem Wandlungsprozess, der in
den letzten Jahren, u. a. durch Senkung des Altersdurchschnitts in der Bewohnerschaft, deutlich an
Dynamik gewonnen hat. Unter Beriicksichtigung der insgesamt hohen Anspannung am Hamburger
Wohnungsmarkt ist auch fiir Barmbek-Nord und Barmbek-Siid mit einer anhaltend hohen Wohnungs-
nachfrage zu rechnen.

Vor diesem Hintergrund hat das Bezirksamt Hamburg—Nord Analyse & Konzepte mit einer Plausibili-
tatspriifung fir eine soziale Erhaltungsverordnung (nach § 172 BauGB Abs. 1 Satz 1 Nr. 2) fir die
Stadtteile Barmbek-Nord und Barmbek-Siid beauftragt. Auf dieser Basis soll eine Abschatzung dar-
Uber vorgenommen werden, ob die Durchfiihrung einer breit angelegten Untersuchung sinnvoll bzw.
erfolgversprechend im Hinblick auf den Erlass einer Erhaltungs- bzw. Umwandlungsverordnung ist.
Im Rahmen dieser Untersuchung werden entsprechend zentrale Daten und Kennziffern ermittelt und
mit qualitativen Einschatzungen aus Expertengesprachen und einer umfangreichen Begehung der
Stadtgebiete erganzt. Somit ist eine grundsatzliche Bewertung der sozialen Situation bzw. Entwick-
lung in den Stadtteilen Barmbek-Nord und Barmbek-Std méglich.

Im Mittelpunkt der Untersuchung stehen datenbasierte Aussagen im Hinblick auf relevante Verande-
rungen folgender Dimensionen:

= Das Aufwertungspotenzial, das v. a. die Struktur und den Zustand des Wohnungsbestandes be-
trachtet und damit die Entwicklungsperspektiven bzw. -risiken, die u. a. durch Luxus-Moderni-
sierungen, Sanierungen oder den Ausbau und Umbau von Wohngebduden im Gebiet entstehen
kénnen, bemisst.

= Das Verdrangungspotenzial, welches ausdriickt, inwieweit Personengruppen bzw. Haushalte in
einem Gebiet leben, die aufgrund eher geringer Wohnkaufkraft u. a. durch Mietpreissteigerungen
oder Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen besonders verdréngungsgefahrdet sind.

»= Der Verdrangungsdruck, der Aussagen darliber ermdglicht, ob, und wenn ja, mit welcher Ge-
schwindigkeit und Intensitat Aufwertungsprozesse und damit mdglicherweise einhergehende
Verdrangungsprozesse vonstattengehen.

Dariiber hinaus werden die Folgen bzw. Konsequenzen dargestellt, die aus einer Verdrangung bzw.
Veranderung der angestammten Bevdlkerung resultieren kénnen.

Um die Auswirkungen beurteilen zu kénnen, ist es auch wichtig abzuschatzen, welche Veranderun-
gen in der ndheren und mittleren Zukunft zu erwarten sind. Entsprechend wird auch die Entwicklung
auf dem Hamburger Wohnungsmarkt insgesamt bedacht, die in den letzten Jahren durch einen er-
héhten Nachfragedruck bei gleichzeitig relativ geringem Wohnungsneubau gepragt war.
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Im Folgenden werden zunachst die Ziele und rechtlichen Rahmenbedingungen einer sozialen Erhal-
tungsverordnung dargestellt (Kapitel 2), anschlieBend werden das Untersuchungsdesign mit verbun-
denem Indikatorenset und das Untersuchungsgebiet beschrieben (Kapitel 3). In Kapitel 4 werden
die Ergebnisse der Datenanalysen, Begehung und erster Expertengesprache differenziert dargestellt.
AbschlieBend werden daraus die Empfehlungen fiir das weitere Vorgehen abgeleitet.

2 Soziale Erhaltungsverordnung: Ziele und rechtliche Grundlagen

Das (ibergeordnete Ziel einer Sozialen Erhaltungsverordnung ist es, einer Verdrangung der ansassi-
gen Wohnbevdlkerung, etwa durch aufwendige Modernisierungen und damit einhergehende Steige-
rungen der Mieten, entgegenzuwirken und die sozialen Strukturen der Bewohnerschaft in den be-
troffenen Gebieten zu bewahren.

Zu diesem Zweck sollen bauliche und sonstige Verdanderungen, die zu einer strukturgefahrdenden
Statuserhohung fiihren kdénnten, verhindert oder eingeschrankt werden. Im Geltungsbereich einer
Sozialen Erhaltungsverordnung sind daher die Modifikation, die Nutzungsdnderung und der Riickbau
baulicher Anlagen genehmigungspflichtig.

Die Soziale Erhaltungsverordnung ist dabei als ein stadtebauliches Instrument anzusehen mit dem
Ziel, eine bestimmte abstrakte Struktur der Wohnbevdélkerung in einem Gebiet zu erhalten und damit
negative stadtebauliche Folgewirkungen zu vermeiden.

Als zusétzliche MaBnahme wurde 1998 durch den Senat der Freien und Hansestadt Hamburg fir alle
Sozialen Erhaltungsgebiete eine Umwandlungsverordnung erlassen, durch die auch die Bildung von
Wohneigentum und Teileigentum genehmigungspflichtig wird.

Die Erhaltungssatzung bzw. -verordnung ist Teil des besonderen MaBnahmenrechts des Stadtebau-
rechts und aufgrund der zugrunde liegenden besonderen stddtebaulichen Problematik mit dem Sa-
nierungs- und EntwicklungsmaBnahmenrecht vergleichbar. Diese Instrumentarien greifen dann,
wenn ein Bebauungsplan die stadtebauliche Entwicklung nicht ausreichend steuern kann.

Mit der Erhaltungsverordnung kdnnen daher drei Ziele verfolgt werden:

= die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt (§ 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB),

= die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung (§ 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB)

» der sozialvertragliche Ablauf einer stadtebaulichen Umstrukturierung (§ 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 3
BauGB).

Die Festlegung und der Vollzug der Erhaltungsverordnung liegen bei der Gemeinde. Sie bestimmt
durch Verordnung die Gebiete, in denen bestimmte Vorhaben an baulichen Anlagen einer Genehmi-
gung bediirfen. Die Erhaltungsverordnung umfasst dabei ein zweistufiges Verfahren.
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= Erste Stufe: In der Untersuchungsphase wird nach einer Plausibilitatspriifung und einem
Aufstellungsverfahren ein Erlass oder Nichterlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung ge-
priift. In einem Erhaltungsgebiet besteht fiir alle Vorhaben, die den Riickbau, die Anderung
oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen zum Ziel haben, eine Genehmigungspflicht.
Auch MaBnahmen, die nach dem Bauordnungsrecht der Lander, wie der HBauO, keiner Ge-
nehmigung bediirfen, sind genehmigungspflichtig (sog. "selbststandiger Genehmigungstat-
bestand").

= Zweite Stufe: Die Genehmigungsphase, die nur dann aktiviert wird, wenn ein Eigentlimer
einen Abbruch, eine bauliche Anderung, eine Nutzungsinderung oder eine Umwandlung be-
antragt. Es kdnnen die Genehmigungen versagt werden, die im Sinne eines "zeitgemaBen
Ausstattungsstandards" den bauordnungsrechtlichen Mindeststandard Uberschreiten. Dieses
betrifft insbesondere Luxussanierungen.

Als Kriterien fir die Aufstellung von Erhaltungsverordnungen kénnen v.a. das Aufwertungs- und das
Verdrangungspotenzial, der Verdrangungsdruck sowie die stadtebaulichen Folgen von Aufwertung
und Umstrukturierung herangezogen werden. Das Aufwertungspotenzial kann aus der Analyse des
Wohnungsbestandes bzw. -angebots hergeleitet werden. Das Verdrangungspotenzial hingegen wird
u.a. Uber die soziodemographischen Indikatoren operationalisiert. Der Veranderungsdruck ergibt sich
aus Kennziffern, die die Marktanspannung (Mietenentwicklung, Bevélkerungszuwachs) charakterisie-
ren.

Die Gebiete unterliegen einem standigen Wandel, der Anlass zu einer neuen Bewertung der Schutz-
wiirdigkeit der Wohnbevdlkerung geben kann. Daher ist es sinnvoll und geboten, in regelmaBigen
Absténden einen weiteren Zwischenbericht vorzulegen, der den aktuellen Status darstellt.
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3 Untersuchungsdesign

Die Untersuchungstiefe der vorliegenden Plausibilitdtspriifung ist so gewahlt, dass die Ergebnisse
fundierte Aussagen dariiber zulassen, ob eine weitergehende Untersuchung fiir den Erlass einer
sozialen Erhaltungsverordnung empfohlen wird. Weiterhin werden Vergleiche mit Kennziffern fir
Hamburg gesamtstadtisch vorgenommen.

Fir eine regionale Gebietsabgrenzung im Hinblick auf eine breit angelegte Untersuchung zu einer
sozialen Erhaltungsverordnung muss mit vorhandenen Daten gepriift werden, ob ausreichend Auf-
wertungs- und Verdrangungspotenzial sowie Verdrangungsdruck vorhanden sein kdénnte, um damit
eine (zeit-)aufwandige Reprasentativerhebung begriinden zu kénnen..

Die Untersuchung setzt dabei auf einer Studie des Empirica-Instituts auf. Bei der Datenauswertung
wurden zum Teil Daten aus dem Erstgutachten genutzt, die an einigen Stellen erganzt wurden. Die
Methodik der Z-Transformation, die im Erstgutachten genutzt wird, wird auch hier eingesetzt. Dieses
Verfahren hat sich bereits in friiheren Untersuchungen von Analyse & Konzepte etabliert.

3.1 Analyseinstrumente
Die Untersuchung umfasst dabei folgende Arbeitsschritte:
Datenanalyse

Die Werte der ausgewahlten Indikatoren weisen eine relativ groBe Spannbreite auf. So gibt es Indi-
katoren, die fiir bestimmte Gruppen Anteile an der Gesamtbevélkerung eines Statistischen Gebiets
benennen, andere beziehen sich auf jeweils 1.000 Einwohner oder bilden eine Entwicklung als Pro-
zentwert ab.

Um eine dimensionale Vergleichbarkeit der Indikatoren ohne eine Minimierung des Informationsge-
haltes zu erreichen, muss die Skalierung vereinheitlicht werden. Diese Standardisierung der Werte
erfolgt mittels des statistischen Verfahrens der Z-Transformation. Auf dieser Basis kénnen die ein-
zelnen Indikatoren in der Auswertung einfacher miteinander verglichen und in Beziehung gesetzt
werden.

Die ermittelten Werte der einzelnen Variablen einer Dimension wurden anschlieBend durch Addition
gleichgewichtet zu einem Wert je Statistischem Gebiet zusammengefiihrt. Dabei wird der jeweiligen
Wirkung der Indikatoren auf die Kategorien Rechnung getragen, indem der Wert mit 1 oder mit -1
multipliziert wird.

Nach der Umwandlung der Werte wurde ersichtlich, dass fiir die finale Bewertung eine nochmalige
Z-Transformation benétigt wird. Diese Notwendigkeit resultierte zum einen aus der zu groBen
Spanne der Messwerte, zum anderen sollen auch die Ergebnisse der drei Dimensionen Aufwertungs-
potenzial, Verdrangungspotenzial und Verdnderungsdruck miteinander vergleichbar sein. In einer
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zweiten Transformation wurden daher mit identischem statistischem Vorgehen erneut Z-Werte ohne
Informationsverluste berechnet.

Im Ergebnis erhdlt man fiir die drei zu analysierenden Dimensionen einen Wertebereich mit dem
Mittelwert Null und der Standardabweichung 1. Das heiBt, dass lber alle betrachteten Statistischen
Gebiete die mittlere Auspragung den Wert Null hat. Die Streuung der Gebiete um diesen Wert Null
liegt im Durchschnitt im Wertebereich -1 bis 1. Diese Herangehensweise bietet nun die Méglichkeit,
Gebiete zu identifizieren, die auBerhalb der zu erwartenden Streuung liegen. In diesem Fall von
Interesse sind die Gebiete, die bei Aufwertungs- und Verdrangungspotenzial und Verdrangungsdruck
Uberdurchschnittlich starke Auspragungen aufzeigen. Das sind Gebiete, die Z-Werte von 1 und gré-
Ber besitzen. Des Weiteren werden Gebiete explizit ausgewiesen, die im Wertebereich von 0,75 bis
1 liegen. Diese Gebiete liegen zwar noch im durchschnittlichen Bereich, bewegen sich jedoch in der
Néhe einer Uberdurchschnittlichen Auspragung und sollten somit entsprechend beobachtet werden.

Zuletzt werden die Z-Werte der drei Kategorien addiert. Zwar gehen hier Detailinformationen verlo-
ren, fiir die zusammenfassende Betrachtung kénnen die Ergebnisse jedoch herangezogen werden.
Zudem hilft diese Zusammenfassung beim Vergleich dieser Plausibilitatspriifung mit dem Erstgutach-
ten, in dem ebenfalls dieses Vorgehen gewahlt wurde. Es ist dabei jedoch sinnvoll, die abschlieBende
Bewertung jeweils auf Ebene der drei einzelnen Kategorien durchzufiihren.

Die gewahlte Dreigliedrigkeit veranschaulicht potenzielle Risiken auch in Gebieten, die nicht in jedem
der drei Dimensionen Aufwertungspotenzial, Verdrangungspotenzial und Verdréangungsdruck (stark)
Uberdurchschnittliche Werte aufweisen. Zudem werden besonders hohe Werte in einer Kategorie
moglicherweise durch niedrige Werte und unterdurchschnittliche Auspragungen in anderen Katego-
rien relativiert. So zeigen sich bspw. Gebiete mit einem Uberdurchschnittlich starken Verdrangungs-
potenzial (bedingt durch die Bevélkerungsstruktur) als "unproblematisch", wenn weder Aufwertungs-
potenzial noch Verdrangungsdruck zu beobachten sind. Hier wére demnach eine Soziale Erhaltungs-
verordnung nicht zu empfehlen. Eine regelmaBiges Monitoring sollte jedoch durchgefiihrt werden,
um die Entwicklungen in diesen Gebieten zeitnah zu bewerten und um Verdanderungen am Markt
rechtzeitig zu ermitteln.

Ein methodischer Aspekt hierbei ist die Frage, ob die drei Bewertungsindikatoren Aufwertungspoten-
zial, Verdrangungspotenzial und Verdrangungsdruck mit dem gleichen Gewicht in die Berechnungen
und darauf basierenden Bewertungen einflieBen oder ob einzelne Dimensionen starker gewichtet
werden sollten. Besonders von Bedeutung ist diese Frage dann, wenn - wie bei vielen Gebieten der
Fall - beispielsweise ein hohes Aufwertungspotenzial sowie ein liberdurchschnittlicher Verdrangungs-
druck bestehen, wahrend das Verdrangungspotenzial jedoch im durchschnittlichen Bereich liegt.

Analyse & Konzepte spricht sich gegen eine unterschiedliche Gewichtung einzelner Dimensionen aus.
Zum einen gibt es keine inhaltlichen Anhaltspunkte dafiir, warum eine Dimension ein anderes Ge-
wicht erhalten sollte, warum also etwa der Verdrangungsdruck gréBeren Einfluss haben sollte als
das Aufwertungspotenzial. Zum anderen ist es sinnvoll, bei der Bewertung eines Gebiets die Ergeb-



ANALYSE 3
-8- KONZEPTE

nisse fiir die drei Dimensionen nebeneinander zu legen und im Rahmen einer Gesamtschau zu beur-
teilen, ob fiir ein Gebiet unter Berlicksichtigung aller Dimensionen ein erhéhtes Risiko im Hinblick
auf strukturelle Veranderungen besteht.

Expertengesprache

Vertiefende Gesprache mit lokalen Akteuren zu den Themenbereichen Nachfrageentwicklung, Mo-
dernisierungs- und Umwandlungstatigkeit sowie der Bewohnerstruktur bringen zusatzliche qualita-
tive Erkenntnisse zur Entwicklung der Quartiere. Hierflir wurde eine Auswahl von Gesprachspartnern
getroffen, um deren Meinungen aus unterschiedlichen Perspektiven bei der Einschatzung zu berlick-
sichtigen.

Die leitfadengestiitzten Gesprache (siehe Anhang) wurden mit Vertretern folgender Einrichtungen
bzw. Gruppen gefiihrt: Wohnungsbaugenossenschaften, Blirgerhaus Barmbek, Kulturzentrum Barm-
bek, Geschichtswerkstatt Barmbek, SAGA-GWG.

Begehung des Untersuchungsgebietes

Im Rahmen der Plausibilitatspriifung zur sozialen Erhaltungsverordnung Barmbek-Nord und Barm-
bek-Siid wurde eine umfangreiche Begehung (siehe Abb. 1) des Untersuchungsgebietes vorgenom-
men. Hierbei ging es um eine Bestandsaufnahme zur Art der Nutzung sowie in erster Linie zum
Zustand der Bebauung. Dariiber hinaus wurden Informationen iber die Infrastruktur, wie Kinder-
garten, Schulen, sonstige soziale Infrastruktur, Einzelhandel und Gastronomie und Kultur aufgenom-
men. Die Informationen aus der Begehung unterstiitzen die datenbasierte Analyse und helfen, ein
genaues Bild der beiden Stadtteile zu erhalten.
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Abb.1 Beobachtungspunkte der Begehung
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3.2 Untersuchungsgebiet

Bei dem zu untersuchenden Gebiet handelt es sich um die Stadtteile Barmbek-Nord und Barmbek-
Sid (s. Abb. 2). Diese sind seitens des Bezirksamtes Hamburg-Nord als Untersuchungsraum vorge-
geben worden.

Das Untersuchungsgebiet umfasst 40 statistische Gebiete, die relativ nah zur Innenstadt liegen und
durch den OPNV (U-Bahn und S-Bahn) als auch das (Fern-)StraBennetz sehr gut angebunden sind.
Insgesamt leben in dem Gebiet rd. 70.000 Einwohner (Barmbek-Nord: rd. 38.000; Barmbek-Siid:
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32.000) in rd. 50.000 Haushalten (Barmbek-Nord: 27.500; Barmbek-Siid: 22.500). Beide Stadtteile
erleben seit Jahren positive Wanderungssalden, es ziehen folglich mehr Personen nach Barmbek, als
aus Barmbek. Dies ist vor allem in der Gruppe der 18- bis 30-J&hrigen zu beobachten.!

Abb. 2 Untersuchungsgebiete in den Stadtteilen
Barmbek Siid/Nord
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1

Fiir eine detaillierte Beschreibung des Wohnungsmarktes Barmbek sei an dieser Stelle auf das "Wohnungsmarktgutach-
ten Hamburg — Barmbek und Dulsberg" (Empirica, 2013) im Auftrag des Bezirksamtes Hamburg-Nord verwiesen.
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3.3 Indikatorenset

Fir die Bewertung von Aufwertungspotenzial, Verdrangungspotenzial und Verdrangungsdruck wer-
den nachfolgende Indikatoren einbezogen. Fiir jeden Indikator wird der Zeitpunkt 2011 gewahlt. Die
raumliche Bezugsebene bildet das Statistische Gebiet. Den zeitlichen Bezugsrahmen bildet jeweils
das Kalenderjahr.

3.3.1 Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial bezieht sich auf den Gebdudebestand im Gebiet und gibt Auskunft dar-
Uber, ob bzw. in welchem Umfang es durch bauliche MaBnahmen zu einer strukturellen Verdnderung
der Wohnungen und dadurch zur einer potenziellen Steigerung der Mieten und Preise kommen kann.
Im Fokus stehen hier (Luxus-)Modernisierungen, Sanierungen bzw. der Aus- oder Umbau von Wohn-
gebauden.

*  Wohnungen von SAGA-GWG u. Genossenschaften je 1.000 Privathaushalte

Anteil der Wohnungen von SAGA-GWG und Genossenschaften. Die Mietpreise der Genossenschaften
steigen i.d.R. weniger stark an als bei Wohnungen von Privateigentiimern. Die Dimension des Auf-
wertungspotenzials orientiert sich zwar vornehmlich an der baulichen Ausstattungssituation und we-
niger an der tatsachlichen Preisentwicklung. Es ist jedoch davon auszugehen, dass im Falle einer
Modernisierung im Sinne einer Aufwertung der Bestande seitens der SAGA die Mietsteigerungen
geringer ausfallen als bei privaten Anbietern. Somit lasst sich aus dem Anteil des Genossenschafts-
bestandes Riickschliisse auf das Aufwertungspotenzial schlieBen. Dieser Indikator erlaubt eine diffe-
renziertere Bewertung der nachfolgenden Baualtersklassen. Es gilt somit: Je niedriger der Anteil der
Genossenschaften, desto héher das Aufwertungspotenzial, da in diesem Fall die Wahrscheinlichkeit
einer Aufwertung geringer ausfallt.

= Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Wohnungsbestand
(Summe der Jahre 2005-2011) je 1.000 Privathaushalte

Abgeschlossenheitsbescheinigungen informieren tiber den Anteil der Wohnungen, die die Vorausset-
zung fiir eine Umwandlung in Eigentumswohnungen besitzen. Der Indikator deutet somit auf mdgli-
che Umwandlungstatigkeiten hin, ohne jedoch die tatsachlichen Umwandlungen zu dokumentieren.
Diese Wahrscheinlichkeit gibt Informationen Uiber das vorhandene Potenzial im jeweiligen Gebiet.
Auch kann keine Information dariiber gewonnen werden, wie bei den Umwandlungen verfahren
wird. Verkauft werden kann an die bisherigen Mieter oder an andere Investoren. Die Abgeschlossen-
heitsbescheinigungen stellen somit eindeutig das Potenzial einer Aufwertung dar: Je héher die Anzahl
an Abgeschlossenheitsbescheinigungen, desto hdher das Aufwertungspotenzial.

» Anzahl geférderter Wohnungen, die in den nachsten 5 Jahren
aus der Bindung laufen.

Aus der Bindung fallende Wohnungen kénnen, bei aufwendiger Modernisierung und Mietsteigerun-
gen den Aufwertungsdruck erhéhen (insbesondere bei vorhandenem Aufwertungspotenzial). Dieser
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Aspekt kann unmittelbar als Verdrangungsdruck gewertet werden. Jedoch gibt die Anzahl lediglich
die Gefahr einer anstehenden Aufwertung wieder, wobei die Méglichkeit und Wahrscheinlichkeit im
Vordergrund steht. Daher sollte der Indikator im Bereich des Aufwertungspotenzials verbleiben.

= Anzahl geforderter Wohnungen

Der Indikator gibt die Anzahl der geférderten Wohnungen im jeweiligen statistischen Gebiet an.
Diese Wohnungen sind weniger von einer Mietsteigerung und Aufwertung aufgrund der rechtlichen
Rahmenbedingungen bedroht. Je hoher die Anzahl der geférderten Wohnungen, desto geringer ist
das Aufwertungspotenzial

= Anteil Gebaude erbaut vor 1949

Gebaude, die vor 1949 erbaut wurden, besitzen tendenziell eine héhere Wahrscheinlichkeit, iber
Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen aufgewertet zu werden. Diese Variable sagt zwar
nichts iber den tatsachlichen Zustand der Gebaude aus, gibt dennoch hinreichend gute Informatio-
nen tiber Aufwertungspotenziale: je hoher der Anteil der Altbau-Gebdude, desto héher das mdgliche
Aufwertungspotenzial.

= Anteil Gebaude erbaut zwischen 1949 und 1968

Hier ist die Argumentation analog zur Baualtersklasse "vor 1949" zusehen. Entsprechend gilt auch
bei diesem Indikator, dass ein héherer Anteil auf ein héheres Aufwertungspotenzial hindeutet.

3.3.2 Verdrangungspotenzial

Ein Verdrangungspotenzial ist dann vorhanden, wenn nennenswerte Teile der angestammten Wohn-
bevélkerung voraussichtlich nicht im Gebiet verbleiben kénnten, falls es zu AufwertungsmaBnahmen
und damit verbunden zu Mietpreissteigerungen kommt. Hierzu zéhlen tendenziell z. B. einkommens-
schwache Haushalte oder Haushalte ohne Erwerbseinkommen, Seniorenhaushalte oder auch Perso-
nen mit Migrationshintergrund.

* Anteil Bedarfsgemeinschaften SBG II an Haushalten

Dieser Indikator zeigt den Anteil der Haushalte an, die unterhalb der Einkommensgrenze flr Trans-
ferleistungen durch das SGB II liegen und Leistungen erhalten: Je hdéher der Anteil der Bedarfsge-
meinschaften, desto groBer das Potenzial der Verdrangung

= Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten

Erwerbstatige Personen sind in der Regel weniger von Verdréangung betroffen, als Nichterwerbsta-
tige. Dies hangt zwar maBgeblich vom erzielten Einkommen ab, diese Informationen liegen jedoch
nicht vor. Der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten geht hier als HilfsgréBe ein und
hat ein negatives Vorzeichen: Je hdher der Anteil, desto geringer das Verdrangungspotenzial.
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= Anteil Haushalte mit minderjahrigen Kindern

Beim Anteil der Haushalte, in denen minderjahrige Kinder leben, wird angenommen, dass diese auf
dem Wohnungsmarkt unbeweglicher als Singles und Paare sind: Je héher der Anteil, desto hoher
das Verdrangungspotenzial.

= Anteil Kinder in Mindestsicherung

Der Indikator zeigt an, wie viele Kinder in Haushalten leben, die unterhalb der Einkommensgrenze
fir Transferleistungen liegen. Er gibt einen Hinweis auf Verdrangungspotenzial dieser besonders auf
ihren Stadtteil angewiesenen Bevélkerungsgruppe: Je héher der Anteil, desto héher das Verdran-
gungspotenzial.

* Anteil der Empfanger von Grundsicherung an Bevdlkerung 65 Jahre und dlter

Dieser Indikator zeigt den Anteil der Menschen, die im Alter von (ber 65 Jahren auf Unterstiitzung
angewiesen sind. Diese Gruppe hat wenig finanziellen Spielraum und ist im Allgemeinen kaum mobil.
Zudem ist die Vernetzung mit dem Wohnumfeld oftmals sehr intensiv: Je hoher ihr Anteil ist, desto
héher das Verdrangungspotenzial.

= Anteil der Einwohner/innen mit Migrationshintergrund

Menschen mit Migrationshintergrund sind durch Aufwertungen besonders betroffen und auf dem
Wohnungsmarkt oftmals benachteiligt: Je héher der Anteil, umso hoher ist das Verdrangungspoten-
zial.

= Altenquotient

Der Altenquotient gibt an, wie hoch der Anteil der Bewohner (ber 65 Jahre im Gebiet ist. Diese
Personen sind auf dem Wohnungsmarkt relativ immobil: Je hdéher der Quotient ist, desto héher ist
das Verdrangungspotenzial.

= Anteile der Ein-Personen-Haushalte

Ein héherer Anteil an kleinen Haushalten spricht potenziell fir eine hdhere Fluktuation. Kleine Haus-
halte sind flexibler in ihrer Wohnungswahl. Zudem sind die oftmals kleinen Wohnungen in Barmbek
gut geeignet fir kleine Haushalte.

= Anteil der Vier-Personen-Haushalte

Diese Gruppe hat tendenziell einen schlechteren Zugang zum Wohnungsmarkt oder auch weniger
Mdglichkeiten, angemessene Wohnungen zu finden, als kleinere Haushalte. Je héher hier der Anteil
ist, desto hdher ist das Verdrangungspotenzial.
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3.3.3 Verdrangungsdruck

Der Verdrangungsdruck beschreibt die Intensitdt und die Geschwindigkeit mdglicherweise bereits
stattfindender Aufwertungsprozesse. Der Verdrangungsdruck beschreibt somit Vorgange und ge-
plante oder in Umsetzung befindliche MaBnahmen, die ein Gebiet (baulich) aufwerten und damit die
Gefahr einer Verdrangung der Bewohnerinnen und Bewohner erhéhen. Hierzu zahlen u. a. Neubau-
planungen und -aktivitdten, bestehende héherwertige Neubauten, Verdanderungen in der Infrastruk-
tur und im Wohnumfeld, Wohnungsumwandlungen oder Auslaufen von Bindungen. Diese Vorfalle
stehen im Verdacht, eine stadtebaulich nachteilige Veranderung der Sozialstruktur zu bewirken oder
zu verstarken. Wesentliche Kennzahl ist die Entwicklung der Preise, die einen GroBteil der vorher
genannten Attribute einfangt und unmittelbar den tatsachlichen Verdrangungsdruck widerspiegelt.

= Veranderung der Angebotsmietpreise im Bestand/ Neubau (2007-2009/2009-2011)

Je hoher der Anstieg der Angebotsmieten zwischen 2007 und 2011, desto groBer ist der Verande-
rungsdruck im statistischen Gebiet. In diesem Fall werden die Entwicklungen anhand der Angebots-
mieten ermittelt.? Hilfreich wéren zudem noch Anderungen der Kaufpreise. Diese Werte kénnen mit
der genutzten Datenbank jedoch nicht zufriedenstellend erhoben werden, da oftmals die Zahl der
Beobachtungen zu gering ist. Eine Priifung der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ergab,
dass die Transaktionspreise nur auf Ebene der Stadtteile erhoben werden. Somit sind diese Werte
fiir die Untersuchung nicht direkt nutzbar.

= Wanderungsvolumen

Dieser Indikator zeigt, wie viele Haushalte innerhalb eines Jahres in ein Gebiet zu bzw. fortziehen.
Er weist auf das Tempo des Bevdlkerungswandels hin. Durch einen schnelleren Austausch von Ein-
wohnern, werden bei Neubezug aktuelle Marktmieten abgerufen, die in angespannten Markten i.d.R.
hoéher ausfallen, als vorherige Bestandsmieten. Daher kann ein schnellerer Austausch der Bevolke-
rung den Verdrangungsdruck erhéhen. Zudem ist zu bedenken, dass gestiegene Wanderungszahlen
darauf hindeuten kénnen, dass der Verdrangungsdruck bereits vorhanden oder abgeschlossen ist.
Umfangreiche Neubauten sorgen im Zweifel flir hbhere Zuzugszahlen. Ein hoheres Mietniveau kann
fir gestiegene Abwanderungszahlen verantwortlich sein und zugleich neue, einkommensstarkere
Bevolkerungsgruppen anziehen. Beides sind aus Sicht von Analyse & Konzepte zentrale Argumente,
den Indikator ,Wanderungsvolumen® in die Berechnungen aufzunehmen: Je hdher die Steigerung
des Volumens, desto hdher der Verdrangungsdruck.

2 Die Angebotsmieten geben inserierte Neuvertragsmieten an. Mieten der Genossenschaften bspw. sind hier in der Regel
nicht enthalten, da vornehmlich ohne 6ffentliches Inserat die Wohnungen vergeben werden. Auch geben die Angebots-
mieten keine Information Uiber die tatsachlich abgeschlossene Miete. Dennoch vermitteln die inserierten Mieten ein gutes
und in der Literatur weitgehend akzeptierten Eindruck (iber das Marktgeschehen.
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4 Ergebnisse

Die dargestellten Auswertungen der statistischen Daten, der Begehungen sowie der Interviews mit
den Experten bilden nun die Basis fiir eine zusammenfassende Bewertung. Diese erfolgt im Hinblick
auf die zentralen Themenfelder der Untersuchung, also das Aufwertungspotenzial, das Verdran-
gungspotenzial und den Verdrangungsdruck. Zundchst werden die Ergebnisse der Datenanalyse auf-
gezeigt. Diese Ergebnisse werden schlieBlich mit den Erkenntnissen aus der Begehung und den In-
terviews abgeglichen und diskutiert. Die Gebiete mit Werten von 1 und groBer werden als solche
identifiziert, die in den Untersuchungsbereichen jeweils iberdurchschnittlich starke Auspragungen
besitzen. Zudem werden noch Gebiete prasentiert, die mit Werten von 0,75 bis 1 nur knapp unterhalb
dieser Grenze liegen. Diese Gebiete besitzen somit das Potenzial, in Kiirze Gber die Grenze von eins
zu geraten und sollten somit in der weiteren Untersuchung beachtet werden.

4.1 Aufwertungspotenzial

AufwertungsmaBnahmen, die durch bauliche MaBnahmen herbeigefiihrt werden und moglicherweise
zu Erhéhungen der Mieten fiihren kénnen, werden in dieser Kategorie abgebildet. Uber das Baualter
der Objekte wird sich dieser Frage gendhert. Zudem kénnen Ulber mdgliche Umwandlungen von
Mietwohnungen in Eigentumswohnungen Preisanpassungen vorgenommen werden. Hier dient die
Anzahl an Abgeschlossenheitsbescheinigungen als Indikator.

Basierend auf der Datenanalyse zeigt sich, dass insgesamt vier Statistische Gebiete in Barmbek-Nord
und Barmbek-Siid (iberdurchschnittlich hohes Aufwertungspotenzial aufweisen. Weitere vier Statis-
tische Gebiete besitzen Werte zwischen 0,75 und 1, womit sie zwar noch im , durchschnittlichen
Bereich® liegen, jedoch zukiinftig genauer beobachtet werden sollten. Die Gebiete liegen iberwie-
gend im Stadtteil Barmbek-Siid. Lediglich ein Gebiet in Barmbek-Nord (53005) hat einen Wert (ber
1, und ein Gebiet einen Wert zwischen 0,75 und 1 (53019).
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Tab.1 Aufwertungspotenzial

Statistisches Gebiet

Erlauterungen

Aufwertungspotenzial > 1

51007

= Deutlich Gberdurchschnittlicher Anteil an Abgeschlossenheitsbescheini-
gungen

= Uberdurchschnittlicher Anteil an Geb&uden, die zwischen 1949-1968
erbaut worden sind

51008

= Deutlich Gberdurchschnittlicher Anteil an Gebduden, die zwischen
1949-1968 erbaut worden sind

51016

= Deutlich Gberdurchschnittlicher Anteil an Gebduden, die zwischen
1949-1968 erbaut worden sind
= Uberdurchschnittlicher Anteil an Abgeschlossenheitsbescheinigungen

53005

= Deutlich tberdurchschnittlicher Anteil an Abgeschlossenheitsbescheini-
gungen

= Uberdurchschnittlicher Anteil an Geb&uden, die zwischen 1949-1968
erbaut worden sind

Aufwertungspotenzial > 0,75 bis < 1

51010

= Uberdurchschnittliche Anzahl von Wohnungen mit Bindungsauslauf
zum 01.01.2018

= Deutlich Gberdurchschnittlicher Anteil an Gebduden, die zwischen
1949-1968 erbaut worden sind

51012

= Deutlich Gberdurchschnittlicher Anteil an Gebduden, die zwischen
1949-1968 erbaut worden sind

51013

= Uberdurchschnittlicher Anteil an Abgeschlossenheitsbescheinigungen

53019

= Uberdurchschnittlicher Anteil an Geb&uden, die zwischen 1949-1968
erbaut worden sind

= Uberdurchschnittlicher Anteil an Wohnungen von SAGA-GWG und Ge-
nossenschaften

Auswertungen: Analyse & Konzepte KONZEPTE

ANALYSE
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Abb. 3 Aufwertungspotenzial
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Treibender Indikator in dieser Betrachtung ist das Baualter, das jedoch keine eindeutigen Informa-
tionen Uiber den tatsachlichen Objektzustand vermittelt. Auffallig ist, dass drei Gebiete, die ein hohes
Aufwertungspotenzial zeigen, im sogenannten ,Komponistenviertel" liegen: 51007, 51008, 51016.
Dieses Gebiet gehdrt zu den attraktiven und beliebten Gebieten in Barmbek-Sid mit hohem Anteil
griinderzeitlicher Bauten. Es war bereits mit einer Sozialen Erhaltungsverordnung belegt, die 2003
aufgehoben wurde. Im Komponistenviertel gab es zahlreiche ModernisierungsmaBnahmen in den
vergangenen Jahren. Zudem sind die Attraktivitdt und das Image des Viertels so positiv ausgepragt,
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dass auch Objekte und Wohnungen mit unterdurchschnittlicher Qualitdt und noch nicht erfolgter
Modernisierung relativ hohe Mieten erzielen.

Insgesamt kann fiir Barmbek-Nord und Barmbek-Siid festgehalten werden, dass der bauliche Zu-
stand der Wohnobjekte im GroBen und Ganzen als solide und gut bezeichnet werden kann. Zahlrei-
che Zeilenbauten mit Rotklinkerfassade, oftmals im Besitz von Genossenschaften, sind in ordentli-
chem Zustand und verfligen nur (iber begrenztes Aufwertungspotenzial. Sanierungsbediirftige Ob-
jekte verteilen sich punktuell Gber die Stadtteile und kénnen rdaumlich nicht eindeutig zugeordnet
werden. Dies ergaben sowohl die Begehungen als auch die Einschdtzungen der interviewten Exper-
ten.

Zu beachten ist an dieser Stelle der Umstand, dass unterschiedliche Geb&udetypen unterschiedliches
Potenzial hinsichtlich méglicher Luxussanierungen und Aufwertungen besitzen. So ist der Spielraum
flr Sanierungen im Luxussegment in den recht homogenen Rotklinker-Bauten sehr begrenzt. Woh-
nungszuschnitte und Bausubstanz bieten hier nur wenige Mdglichkeiten, die Strukturen der Objekte
grundlegend und flachendeckend zu andern. Solcherlei Aufwertungen kénnen somit nur punktuell
und breit gestreut (iber die Stadtteile erfolgen und schlagen sich entsprechend in einer Gesamtbe-
trachtung nicht nieder. Griinderzeitliche Gebdude mit entsprechenden Wohnungszuschnitten und
Fassaden bieten hier starkeres Potenzial, iber SanierungsmaBnahmen starke Aufwertung zu erfah-
ren. Diese Objekte sind iberwiegend in Barmbek-Siid zu finden. Hier wurden bereits in den vergan-
genen Jahren Aufwertungen vorgenommen, so dass an mehreren Stellen die Aufwertungen bereits
durchgefiihrt wurden.
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Abb. 4 Sanierungsbediirftige Objekte (Begehung)

uelle: OpenStreetMap, Begehungen Analyse & Konzepte
Q p p, Beg 9 Y! p ANALYSER®
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In beiden Stadtteile treten sanierungsbediirftige Wohnobjekte an bestimmten StraBen relativ gehauft
auf (Hamburger StraBe, Fuhlsbiittler StraBe). In der Nahe des Neubaugebietes "Quartier 21" im
Norden von Barmbek-Nord wird in mehreren Experteninterviews vermutet, dass an der Fuhlsbittler
StraBe vereinzelt Objekte verfallen, da die Besitzer mit ihrem Bestand spekulieren. Die Nahe zu die-
sem Viertel sorgt dafiir, dass einige Eigentiimer registrieren, welches Marktpotenzial in Barmbek
vorliegt und hier im Zweifel "auf ein lukratives Angebot gewartet wird" (Zitat). Strukturelle Spekula-
tionen in diese Richtung lassen sich jedoch nicht ausmachen.
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Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentum hat es laut Experteneinschatzung sowohl vereinzelt
an Investoren aber auch an bisherige Mieter und an Privatpersonen gegeben. Es wird in den Inter-
views jedoch die Vermutung geduBert, dass eine groBe Welle an Umwandlungen noch aussteht. Ob
dies zu Lasten der bisherigen Bewohnerstruktur geht, kann nicht abgeschatzt werden.3 Zudem sei
zu beachten, dass neben den groBen genossenschaftlichen Bestanden vor allem viele Eigentiimer-
und Erbengemeinschaften in Barmbek zu finden sind. Insbesondere im stidlichen Bereich Barmbek-
Nords und zwischen der Heitmann-StraBe und Adolph-Schonfelder-StraBe sind sehr heterogene Ei-
gentiimerstrukturen zu beobachten. Somit kann es im Einzelfall dazu kommen, dass der Bestand
entsprechend aufgewertet oder verduBert wird. Konzertierte MaBnahmen in den einzelnen Quartie-
ren sind jedoch nicht zu beobachten und auch strukturell nicht zu erwarten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Gebaudebestand in Barmbek kein grundle-
gendes Aufwertungspotenzial erlaubt. Im Komponistenviertel wurde ein GroBteil der Aufwertungen
bereits vorgenommen. Flachendeckende Sanierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen werden und
wurden durchgefiihrt, die Baustruktur mit iberwiegend kleinen Wohnungen erlaubt jedoch keine
intensive Aufwertung. Luxussanierungen sind somit nur in Einzelfallen zu erwarten.

4.2 Verdrangungspotenzial

In der Kategorie Verdrdangungspotenzial wird die Bevélkerungsstruktur analysiert. Es steht die Frage
im Vordergrund, ob in einem Gebiet in gréBerem Umfang Personen leben, die (finanziell) eine po-
tenzielle Mietsteigerung nicht tragen kénnen und Schwierigkeiten bekommen, gegebenenfalls eine
neue Wohnung in ihrem bisherigen Wohnumfeld zu finden. Einwohner, die stark mit dem Wohnum-
feld und der Nachbarschaft vernetzt sind, sind ebenfalls enger mit dem Stadtteil/Wohngebiet ver-
bunden und entsprechend weniger flexibel, was einen neuen Wohnstandort anbelangt.

Aus zahlreichen Untersuchungen und gestiitzt durch die Experteninterviews zeigt sich, dass es ins-
besondere die einkommensschwachen Personen sind, die hier "schiitzenswert" sind. Hierzu zéhlen
unter anderem Arbeitslose, Senioren, Personen mit Migrationshintergrund sowie Familien.

Bei der Datenanalyse bestatigen sich die Einschatzungen aus den Experteninterviews, dass das Ver-
drédngungspotenzial in Barmbek-Nord und Barmbek-Siid durch die Bevélkerungsstruktur nur verein-
zelt zu identifizieren ist. Speziell in Barmbek-Nord, im Bereich 6stlich der Steilshooper Allee, leben
vermehrt Personengruppen, die geféhrdet sind, bei Mietsteigerungen verdrangt zu werden. Wie in
den Experteninterviews hervorgehoben wurde, sind intensivere Umbriiche der Bevélkerungsstruktur
bereits in der Vergangenheit aufgetreten. Es ist eine Verjliingung der Einwohnerschaft zu beobach-
ten, die jedoch als verhéltnismaBig konfliktfrei bezeichnet wird. Freiwerdende Wohnungen, in denen

3 Diese Einschatzung bestdtigt nach Auffassung von Analyse & Konzepte die Positionierung des Indikators "Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen" in der Kategorie Aufwertungspotenzial.
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bislang altere Menschen lebten, die nun in ein Altenheim ziehen oder verstorben sind, werden zu-
nehmend von jiingeren Menschen bezogen. Die oftmals kleinen Wohnungen sind ideal fiir Studenten
oder Arbeiter, die von montags bis freitags in Hamburg leben und am Wochenende in den Heimatort
pendeln. Der hohe Anteil an 2- und kleinen 3-Zimmer-Wohnungen ist hingegen flir Familien heutzu-
tage unattraktiv. Insbesondere, wenn Nachwuchs ansteht, ist es fiir die jungen Familien oft schwer,
in der ndheren Umgebung in Barmbek entsprechenden Wohnraum zu finden. Nach Einschatzung der
Interviewpartner existiert in Barmbek ein sehr friedvolles Verhéltnis der Einwohner. In den Neubau-
gebieten werden Bewohner mit héheren Einkommensschichten angezogen, die von der sozialen und
kulturellen Situation Barmbeks leicht abweicht. Ansonsten wird die Bevélkerungsdynamik als "orga-
nische" Entwicklung bezeichnet, das bedeutet, dass beispielsweise der Generationswechsel in einem
Stadtteil zu dessen Entwicklungsgeschichte gehort.

Tab. 2 Verdrangungspotenzial
Statistisches Ge- Erliuterunaen
biet 9
Verdrangungspotenzial > 1
= Deutlich Uberdurchschnittlicher Anteil an Bedarfsgemeinschaften
= Deutlich tberdurchschnittlicher Anteil an 4-Personen-Haushalten
= Deutlich tGberdurchschnittlicher Anteil an Haushalte mit minderjahri-
53012 )
gen Kindern
= Deutlich tberdurchschnittlicher Anteil von Personen mit Migrations-
hintergrund
Verdrangungspotenzial > 0,75 bis < 1
53006 Deutlich uberdurchschnittlicher Anteil an Bedarfsgemeinschaften
= Deutlich tberdurchschnittlicher Anteil an 1-Personen-Haushalten
Auswertungen: Analyse & Konzepte ﬁ(\)]]éj?ﬁ,ll%
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Abb.5 Verdrangungspotenzial
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www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Verdrangungspotenzial in Barmbek kann rechnerisch kaum festgestellt werden. Die Bevélkerungs-
gruppen in den statistischen Gebieten sind oftmals durchmischt, so dass ein hoher Anteil an Migran-
ten oder SGB II-Beziehern durch einen hohen Anteil an kleinen Haushalten und einem geringem
Altenquotienten relativiert wird. Im Nord-Osten von Barmbek lasst sich ein Schwerpunkt mit Ver-
drangungsgefahrdeten Bevolkerungsgruppen beobachten. In mdglichen zukiinftigen Marktanalysen
ist ein besonderer Fokus auf diese Marktentwicklung zu legen.
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4.3 Verdrangungsdruck

Uber den Verdrangungsdruck wird ermittelt, ob und wie stark Verénderungen und Aufwertungen
aktuell bereits vollzogen werden. Die Veranderungen der Mieten geben hier direkte Informationen,
ebenso kann die Dynamik im Markt naherungsweise (ber das Wanderungsvolumen abgebildet wer-
den.

Unmittelbarer Verdrangungsdruck kann in dieser Untersuchung in zwei Gebieten identifiziert werden.
Das Quartier21 mit starker Neubautdtigkeit sticht hier deutlich hervor. Starke Anstiege sind auch im
Gebiet 53017, in der Nahe zum Bahnhof Barmbek zu verzeichnen. In Barmbek-Siid sind Mietsteige-
rungen, die an der Grenzen zu einer Uberdurchschnittlichen Entwicklung, wieder vor allem im Statis-
tischen Gebiet 51001 zu beobachten. Hier kdnnten die Neubauobjekte im Quartier am Osterbekkanal
entscheidenden Einfluss besitzen.

Die Datenanalysen werden durch die Experteneinschatzungen bestatigt. Zwar sei in Barmbek allge-
mein ein Anziehen der Mieten zu verspiiren, die im Einzelfall auch zu Lasten der Bestandsmieter
gehen konnen. Vereinzelte Objekte, verteilt tiber die Stadtteile werden inzwischen hochpreisig ver-
mietet ("Luxusinseln"), eine Wirkung auf die benachbarten Objekte kann jedoch zum aktuellen Zeit-
punkt nicht bestatigt werden.

Tab. 3 Verdrangungsdruck

Statistisches Gebiet | Erlauterungen

Verdrangungsdruck > 1

= Deutlich Gberdurchschnittlicher Anstieg der Angebotsmieten im Neubau-

e und Bestandssegment (> 49 Prozent)

= Deutlich tberdurchschnittlicher Anstieg der Angebotsmieten im Neubau-

e und Bestandssegment (> 45 Prozent)

Verdrangungsdruck > 0,75 bis < 1

= Uberdurchschnittlicher Anstieg der Angebotsmieten im Neubau- und Be-

ZERLLES standssegment (> 27 Prozent)

Auswertungen Analyse & Konzepte ﬁSQZ}'E
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Abb. 6 Verdrangungsdruck
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Flr eine Aktualisierung der Mietenentwicklung auf Ebene der Statistischen Gebiete ist die Datenbasis
nicht ausreichend. Eine Aussage Uber die Entwicklung der Mieten auf Ebene der Stadtteile bietet
allerdings nur dann einen Informationsmehrwert, wenn man diese Entwicklungen im gesamtstadti-
schen Vergleich betrachtet. Fiir die folgende Analyse wurden Angebotsmieten auf Ebene der Ham-
burger Stadteile erhoben.* Hier werden Angebotsmieten ausgewertet, die sich auf Objekte beziehen,
die mindestens 4 Jahre alt sind, um Verzerrungen durch Neubauvorhaben zu vermeiden.

Abb. 7 Entwicklung der Angebotsmieten in den Stadteilen 2010-2013

2010 (€/m2) 2013 (€/m?2) Entwicklung 2010-2013 (in %)
Mittelwert: 9,23 Mittelwert: 10,31 Mitteilwert: 11,8
26
20— — —— ——

16,57 16,79

11,71
10,47

7,22

6,57
Lesehilfe Maximum
— Obere 10% der Werte 1
Barmbek-Siid — — 80% der Werte Wertebereich
Barmbek-Nord frr==rer==- Hamburg
Untere 10% der Werte
" Minimum
uelle: IDN-Datenbank; Berechnungen Analyse & Konzepte

Q ’ gen Analy P ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

2010 reichten die extremwertbereinigten Angebotsmieten in Hamburg von 6,57 €/m2 bis 16,57 €/m2.
Der Grofteil der Mieten (80 %) lag im Bereich von 7,22 €/m2 bis 11,86 €/m2. Im Jahr 2013 reichten
die Mieten von 7,05 €/m2 bis 16,79 €/m2 und 80 % der Mieten lagen im Bereich von 8,05 €/m2 bis
13,03 €/m2. Die Entwicklungen der Mieten in der Zeit von 2010 bis 2013 fielen je nach Stadtteil sehr

4 Die erhobenen Angebotsdaten wurden in zweierlei Hinsicht bereinigt: Zunachst wurden Stadtteile entfernt, in denen
weniger als 20 Angebote ermittelt wurden. Im Anschluss wurde eine Extremwertkappung vollzogen (Mittelwert+/-
1,96*Standardabweichung), um besondere AusreiBer (z.B.: Hafencity) zu identifizieren.
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unterschiedlich aus. Der geringste Anstieg betrug 1 %, der maximale Anstieg hingegen 26 %. Miet-
steigerungen zwischen 6 und 17 % sind in 80 % der Hamburger Stadtteile zu finden.

Es zeigt sich, dass sich das Mietenniveau in Barmbek trotz deutlicher Steigerungen immer noch auf
einem Niveau bewegt, dass fir den Hamburger Wohnungsmarkt als durchschnittlich zu bewerten
ist. Die Durchschnittsmieten liegen in einem Bereich, in dem 80 % der Hamburger Mieten verortet
werden. Insbesondere das Mietenniveau in Barmbek-Nord (10,47 €/m?2) liegt im Hamburger Mittel
(10,31 €/m?2). Das Mietenniveau in Barmbek-Siid ist hingegen Gberdurchschnittlich stark angestiegen
(+20 %). Dies deckt sich mit der in Expertengesprachen genannten Einschatzung, dass in diesem
Gebiet die Aufwertung bereits vollzogen wurde und auch die Marktanspannung aus dem angrenzen-
den und hochpreisigem Uhlenhorst (2013: 13,24 €/m2) bergreift. Zu berticksichtigen ist an dieser
Stelle, dass die Mieten der Genossenschaften und insbesondere der SAGA GWG in den Angebotsda-
tenbanken in der Regel keinen Niederschlag finden. Das bedeutet in diesem Fall, dass insbesondere
in Barmbek-Nord mit einem hohen Anteil an Genossenschaftswohnungen das Mietenniveau und die
Mietenentwicklung liberschatzt werden.

Die allgemeine Marktanspannung am Hamburger Wohnungsmarkt ist somit auch deutlich in Barmbek
zu beobachten. Das Mietenniveau insgesamt ist jedoch insbesondere in Barmbek-Nord auf einem
durchschnittlichen Niveau. Dies impliziert allerdings auch, dass die Mieten ein Niveau erreichen, das
im Einzelfall von den Barmbeker Mietern nicht mehr getragen werden kann.

Die Mietensteigerungen entstehen vor allem dann, wenn eine Wohnung neu bezogen wird. Die Suche
nach einer neuen Wohnung innerhalb Barmbeks ist somit deutlich schwieriger geworden - insbeson-
dere, wenn man nicht in der Lage ist, die gestiegenen Mieten zahlen zu kénnen. Somit kann ange-
nommen werden, dass der Verdrangungsdruck speziell in Barmbek-Siid steigt. Dass dieser Markt-
druck und die einhergehenden Mietsteigerungen jedoch durch eine Soziale Erhaltungsverordnung
gestoppt werden kdnnen, ist fraglich.

Die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen im Bestand sind laut LBS-Immobilienatlas 2014 in Hamburg
insgesamt von Januar 2013 zu Januar 2014 um 5,6 % gestiegen. Sie liegen im Schnitt bei
3.212 €/m2. Hier zeigt sich ein dhnliches Bild, wir bei der Mietentwicklung: Die Anstiege sind in
Barmbek-Sid (+8,6 %) und Barmbek-Nord (+6,8 %) liber dem Mittelwert. Das Preisniveau befindet
sich aber in einem Bereich, der fir die Stadtteile zu erwarten ist. Mit 3.116 €/m2 (Barmbek-Siid)
bzw. 2.612 €/m2 (Barmbek-Nord) liegen die Preise unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Der Zustand der Objekte kann bei dieser Kurzanalyse nicht berlcksichtigt werden. Es ist zu vermu-
ten, dass die Mieten und Preise unabhdngig vom Bauzustand der Objekte ansteigen.

Eine kleinraumigere Unterscheidung ist hier nicht méglich. Zudem liegen an dieser Stelle keine In-
formation liber die baulichen Zustande der Miet- und Kaufobjekte vor. Die fehlenden genossenschaft-
lichen Mieten in dieser Analyse sind ebenfalls zu beachten. Es wird nach Einschétzung von Ana-
lyse & Konzepte somit empfohlen, im Rahmen einer kontinuierlichen Untersuchung des Barmbeker
Wohnungsmarktes auch eine detaillierte Analyse der Mieten- und Kaufpreissituation vorzunehmen.
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4.4 Gesamtindex

Nachdem das Aufwertungspotenzial, das Verdrangungspotenzial und der Verdrangungsdruck einzeln
behandelt wurden, werden nun die drei ermittelten Indizes addiert, um einen Hinweis zum Gesamt-
bild zu erhalten.> Dabei ergibt sich, dass die statistischen Gebiete 53005, 53001, 53017 und 51016
einen Wert Uiber 1 aufweisen. Im Gebiet 53022 liegt der Wert knapp unter der Grenze. Fiir das Gebiet
53021 wurde ein stark iberdurchschnittlicher Wert ermittelt. Hierbei handelt es sich jedoch Gber ein
Gebiet, das vornehmlich gewerblich gepragt ist, so dass es hier nicht weiter untersucht wird.

Das Gebiet 51016, welches im Komponistenviertel liegt, besitzt ein lberdurchschnittliches Aufwer-
tungspotenzial, obwohl nur durchschnittliche Werte fiir Verdrangungspotenzial und —druck errechnet
wurden. In diesem Gebiet sind Uberdurchschnittliche Anteile an Gebauden, die zwischen 1949-1968
erbaut worden sind, vorhanden. Ebenso liegen Uberdurchschnittlich viele Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen (4; Mittelwert: 1,3) vor. Wie bereits erwéhnt, lasst sich aus dem Gebaudealter aber
nur bedingt auf den Modernisierungsgrad der Objekte schlieBen. Die Begehung gab keine Hinweise
darauf, dass die Gebaude strukturell in einem sanierungsbediirftigen Zustand sind. Auch in den Ex-
perteninterviews wurde nicht darauf verwiesen, dass im Komponistenviertel, und explizit im Grenz-
bereich zu Uhlenhorst, nicht mit Problemen hinsichtlich Aufwertung und Verdrédngung zu rechnen ist.
Die Objekte sind hier tiberwiegend in einem gepflegten Zustand. Das Gebiet ist zudem eingefasst
von den Verkehrsadern Winterhuder Weg und Hamburger StraBe, an denen jeweils Gewerbe- und
Blrordume dominieren. Mit der groBen Anzahl der Gewerbeflachen bzw. —rdumen geht eine unter-
durchschnittliche Einwohneranzahl (996, Mittelwert: 1846) im Vergleich zu den anderen Gebieten in
Barmbek einher. Insgesamt kommt das Gebiet 51016 deshalb fiir eine Soziale Erhaltungsverordnung
eher nicht infrage.

Das Gebiet 53005, angrenzend an das Quartier 21 (Gebiet 53001), rlickt durch das Rechenmodell in
den Bereich (Wert > 1), fiir den eine weitergehende Untersuchung empfohlen wird. Der Gebdude-
bestand und die Anzahl an Abgeschlossenheitsbescheinigungen lassen hier Aufwertungspotenzial
erkennen. Diese Einschatzung wird durch die Experteninterviews und durch die Erkenntnisse aus der
Begehung zum Teil bestatigt. Es ist anzumerken, dass sowohl die Experteneinschatzungen und die
Begehungsergebnisse auf punktuelle Aufwertungstendenzen schlieBen lassen. Insbesondere die he-
terogene Eigentiimerstruktur wird nach Experteneinschatzung ein strukturelles und flachendecken-
des Aufwertungs- und Spekulationsverhalten im Wege stehen. Die Ndhe zum Quartier 21 wirkt sich
entsprechend aufwertend auf das angrenzende Quartier aus, ohne dass hier eine systematische
Verschiebung in der bisherigen Struktur zu beobachten wére. Die liberdurchschnittlich gestiegenen
Mieten im Quartier 21, die entsprechenden Verdrdngungsdruck anzeigen, sorgen dafiir, dass sich die
dort angesprochene Bevolkerung strukturell von der allgemeinen Barmbeker Bevélkerung unterschei-
det. Nach Einschatzung der Experten sorgt dies bislang jedoch zu keinerlei Konflikten zwischen an-
gestammter und zugezogener Bewohnerschaft. Zum Teil wird diese punktuelle und auf ein geschlos-

5 Dieses Verfahren wurde auch im Erstgutachten genutzt.
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senes Quartier bezogene Aufwertung positiv bewertet, da somit das Image des Stadtteiles angeho-
ben werden kann. Dennoch scheint es ratsam, die Entwicklungen in den angrenzenden Quartieren
zu beobachten und gegebenenfalls zu begleiten.

Das Gebiet 53017 ist durch einen tberdurchschnittlichen Verdrangungsdruck gepragt. Die ermittel-
ten Werte (iberlagern die Werte fiir das Aufwertungs- und Verdrangungspotenzial. Der Verdran-
gungsdruck wird aufgrund der Uberdurchschnittlichen Steigerung der Angebotsmieten im Neubau
und im Bestandssegment erzeugt. Gleichzeitig ist das Verdrangungspotenzial latent vorhanden: Der
Wert der rechnerischen Analyse liegt mit 0,7 im oberen, durchschnittlichen Bereich. Hier ist eine
Auswirkung des nahegelegenen Sanierungsgebietes eine mégliche Erklarung. Das Verdréangungspo-
tenzial resultiert einerseits aus einem relativ hohen Anteil an Bewohnern mit Migrationshintergrund.
Andererseits leben hier iiberdurchschnittlich viele Erwerbstétige, relativ weniger Altere und insbe-
sondere finden sich hier (iberwiegend kleine Haushalte, was den Verdrangungsdruck wiederum min-
dert. Analog zum Gebiet 53005 ist hier nicht von einer flachendeckenden Problemlage zu sprechen.
Punktuell kann es jedoch dazu kommen, dass die Bestands- und Marktentwicklung auf eine Bevdl-
kerung trifft, die diese in Teilen nicht mitgehen kann.

In einigen Expertengesprachen wurde jedoch hervorgehoben, dass im Bereich der Fuhlsbittler
StraBe/S-Bahnhof eine Aufwertung durchaus "notwendig" sei. Auch wenn in diesem Sanierungsge-
biet (iberwiegend gewerbliche Bauten erstellt werden, kann die Attraktivierung dieses Umfeldes ent-
sprechende Signalwirkungen auf die benachbarten Wohngebiete besitzen. Inwieweit sich dies auf
die Bewohnerschaft auswirkt, ist weiter zu beobachten.

Tab.4 Gesamtindex

Statistisches Gebiet | Erlauterungen

Gesamtindex > 1

=  Aufwertungspotenzial
= Deutlich tGberdurchschnittlicher Anteil an Gebauden, die zwischen
1949-1968 erbaut worden sind
= Uberdurchschnittlicher Anteil an Abgeschlossenheitsbescheinigungen

= Verdrangungsdruck (Neubaugebiet Quartier 21)
53001 = Deutlich Uberdurchschnittlicher Anstieg der Angebotsmieten im Neu-

bau- und Bestandssegment (> 49 Prozent)

51016

= Aufwertungspotenzial
= Deutlich tGberdurchschnittlicher Anteil an Abgeschlossenheitsbeschei-
53005 nigungen
] Uberdurchschnittlicher Anteil an Gebauden, die zwischen 1949-1968
erbaut worden sind

= Verdrangungsdruck
53017 = Deutlich Gberdurchschnittlicher Anstieg der Angebotsmieten im Neu-
bau- und Bestandssegment (> 45 Prozent)

Auswertungen: Analyse & Konzepte ﬁ(\)If:[)L}]l%
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Abb.8 Gesamtindex
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4.5 Einschatzungen aus den Expertengesprachen

Die Expertengesprache dienten dazu, Einschatzungen verschiedener Akteure und Kenner der Stadt-
teile Barmbek-Nord und -Siid zu erhalten und so die Ergebnisse der datenbasierten Analyse zu er-
ganzen. Die Spannbreite der Einschatzungen hinsichtlich einer Sozialen Erhaltungsverordnung rei-
chen von "absolut nicht notwendig" bis hin zum Wunsch einer Verordnung fiir rund 80 % des Unter-
suchungsgebietes.

Allen Gesprachen gemein ist die Einschatzung, dass der Barmbeker Wohnungsmarkt starker in den
Fokus der Nachfrager und der Investoren riickt. Ebenfalls einhellig wurde bestatigt, dass zunehmend
junge Menschen in die Stadtteile ziehen. Diese Anderung der Bevélkerungsstruktur wird insgesamt
als konfliktfrei und als natirlicher Wandlungsprozess des Stadtteils bewertet. Zudem wird diesem
Prozess auch einer zunehmenden Belebung des Viertels und des gastronomischen Angebotes zuge-
sprochen. Insgesamt wird Barmbek jedoch nicht als Stadtteil gesehen, der ein groBes Potenzial hat,
sich zu einem szenigen und begehrten Stadtteil zu entwickeln. Dessen ungeachtet steigt die Nach-
frage nach Wohnraum splrbar, da das Mietenniveau im gesamtstddtischen Vergleich moderat aus-
fallt und Barmbek als "Einsteigerquartier" bewertet wird. Die Experten geben entsprechend an, dass
ein zunehmender Druck auf die Mieten spiirbar ist, dass die Mietenentwicklung jedoch auch unab-
hangig von der baulichen Substanz von statten geht.

Als wesentlicher Grund fiir den Zuzug junger Menschen wird der Wohnungsbestand in Barmbek
gesehen. Die kleinen Wohnungen sind insbesondere fiir Studenten attraktiv. Fiir Familien hingegen
ist nur unzureichend Wohnraum vorhanden. Die Experten sind sich einig, dass im mittleren Preis-
segment das Angebot an hinreichend groBen Wohnungen fiir Familien ausgebaut werden muss. Das
liegt auch daran, dass in den Bestanden - insbesondere in den typischen Klinkerbauten in Barmbek-
Nord - ein Zusammenfassen von kleinen Wohnungen zu gréBeren Wohnungen aus bautechnischen
Grinden oftmals nicht realisierbar ist. Dadurch ist nach Einschétzung insbesondere der Anbieterseite
auch eine umfangreiche Aufwertung der Bestande durch Sanierungs- und UmbaumaBnahmen nicht
zu erwarten.

Eine flachendeckende Aufwertung mit einer moglicherweise einhergehenden Verdrangung konnte in
den Gesprachen ebenfalls nicht bestatigt werden. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass es Uber
die Stadtteile verstreut zu aufwandigen Sanierungen oder Neubauten kam und noch weiter kommen
wird. Hier wird von Teilen der befragten Personen befiirchtet, dass solche "Luxusinseln" auf die
Nachbarschaft ausstrahlen und es hier ebenfalls zu massiven Aufwertungen des Bestandes kommen
kénnte.

Die teilweise sehr kleingliedrige Eigentiimerstruktur wird einerseits als Schutz vor konzertierten Auf-
wertungen gesehen, da flachendeckende InvestitionsmaBnahmen nur schwer zu koordinieren und
durchzufiihren sind. Andererseits wird hier auch die Gefahr gesehen, dass die Einzelinteressen der
Besitzer dazu fiihren, dass sukzessive die Objekte umgewandelt werden und in Summe doch um-
fangreiche Luxussanierungen erfolgen. Zum aktuellen Zeitpunkt kann hier aber kein eindeutiger
Trend in Richtung Luxussanierung, Aufwertung und Verdrangung beobachtet werden. Dies sollte
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jedoch regelmaBig untersucht werden, da vereinzelt - speziell im Umfeld des Quartier 21 - beobachtet
wird, wie Objekte nicht instandgesetzt werden. Hier sehen die Experten Anzeichen dafiir, dass die
Eigentiimer gezielt ihre Bestidnde verfallen lassen und auf ein "Uberschwappen" der hochpreisigen
Nachfrage spekulieren.

Aussagen aus den Expertengesprachen

"Barmbek ist bunt — und wird noch bunter"

"Konflikte zwischen Bewohnergruppen sind in keiner Weise zu erkennen, Gebiete, die besonders
im Fokus sind, ebenso wenig."

"Im Komponistenviertel ist der Zug bereits abgefahren."

"Besondere Haufungen [an Aufwertungen] gab und gibt es nicht; vielmehr punktuelle Schwer-
punkte einer behutsamen Quartiersentwicklung tber viele Jahre."

"Es ist noch mit einer Welle an Umwandlungen in den kommenden Jahren zu rechnen."
"Es besteht Bedarf an groBeren Wohnungen, damit Familien in Barmbek bleiben"
"Barmbek ladt zur Friedfertigkeit ein"

"Die vielen Neubauprojekte stellen eine Aufwertung fiir die Stadtteile dar. Zugleich ist keines dieser
Projekte fiir die Stadteile gemacht. Die Barmbeker kdnnen sich diese Wohnungen nicht leisten."

"Die jungen Leute kommen, storen aber nicht. Man sieht sie kaum - sie schlafen nur hier."

"In Barmbek-Siid ist die Bewohnerschaft gut durchmischt und stabil. Es sind keine Verdrangungsef-
fekte erkennbar."

"Obschon Barmbek ein groBer Stadtteil ist, herrscht hier eine groBe, enge Zusammengehdrigkeit."

Die heterogene Eigentimerstruktur ist ein wichtiger Aspekt in der Entwicklung des Statistischen Ge-
bietes 53019 im Bereich des Barmbeker Bahnhofes. Hier sehen die Gesprachspartner ein Gebiet, das
sich in Zukunft entwickeln wird. Durch die Vielzahl an Eigentlimern kann jedoch nicht eindeutig
gesagt werden, wie sich die Akteure verhalten werden und ob es hier zu Aufwertungen kommen
wird.

Nahezu einvernehmlich wird das Komponistenviertel als ein Gebiet bezeichnet, in dem eine Soziale
Erhaltungsverordnung nicht mehr sinnvoll eingesetzt werden kann, da hier bereits umfangreiche
Aufwertungen und Mietpreisentwicklungen stattgefunden haben. Fir den Rest Barmbeks kann keine
einheitliche Bewertung aufgenommen werden. Die Einschatzungen reichen von keiner Verordnung
bis hin zu einer flachendeckenden Verordnung.

AbschlieBend ist festzuhalten, dass die politischen Positionen der Gesprachspartner an vielen Stellen
der Interviews deutlich in den Vordergrund traten. Unter Beriicksichtigung der sachbezogenen Aus-
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sagen werden jedoch in weiten Teilen die Ergebnisse der quantitativen Analyse untermauert. Barm-
bek-Nord und Barmbek-Siid sind Stadtteile, die vor allem von jlingeren Menschen gerne als Einstei-
ger- bzw. Ausweichquartiere genutzt werden. Die zunehmende Nachfrage fiihrt unweigerlich zu stei-
genden Mieten. Dieser Mietenanstieg wird vor allem durch die hohe Nachfrage und durch einen sich
vollziehenden Generationenwechsel bedingt und erfolgt auch ohne Aufwertungen der Bestdnde.

Der (iberwiegende Bestand in Barmbek-Nord ist fiir Aufwertungen und Luxussanierungen nicht ge-
eignet. In Barmbek-Sid ist die aufwertende Entwicklung in den meisten Fallen bereits abgeschlos-
sen. Punktuell sind "Luxusinseln" zu beobachten, die auf benachbarte Objekte "ausstrahlen" kénnen.
Dies ist jedoch zum aktuellen Zeitpunkt der Untersuchung nicht als flachendeckende GesetzmaBigkeit
zu belegen.

Potenzial fiir umfangreichere Aufwertungen und ein steigender Verdrangungsdruck kann zukiinftig
im Umfeld des Quartier 21 und im Bereich des S-Bahnhofes entstehen. Abgesehen von einigen kon-
kreten Beispielen augenscheinlicher Spekulation kann aber keine deutliche beziehungsweise einhel-
lige Einschatzung dariiber getétigt werden, ob in diesen Gebieten tatsachlich Aufwertungstendenzen
anstehen und es zu Verdrangung der Bevélkerung kommen wird. Einige der Gesprachspartner wei-
sen zudem auf das Quartier stidlich des Osterbekkanals hin (Statistische Gebiete 51001 und 51002),
wo in der quantitativen Analyse latenter Verdrangungsdruck identifiziert wurde. Aussagen (iber an-
stehende Entwicklungen kénnen aber fiir diese beiden Gebiete noch nicht getroffen werden. Daher
ist nach Einschatzung von Analyse & Konzepte auf Grundlage der Expertengesprache und der quan-
titativen Analyse hier keine eindeutige Empfehlung hinsichtlich einer Sozialen Erhaltungsverordnung
zu treffen.
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5 Fazit und Empfehlung

Barmbek-Nord und Barmbek-Siid sind strukturell recht unterschiedliche Stadtteile, die aber beide in
weiten Teilen als "normales Wohngebiet" bezeichnet werden kénnen. Der allgemeine Marktdruck,
der seit einigen Jahren am Hamburger Wohnungsmarkt herrscht, schldgt sich aber auch in Barmbek
nieder. Die oftmals kleinen Wohnungen in den von Rotklinkerbauten dominierten Besténden sind
insbesondere fiir Studierende und jlingere Berufstatige attraktiv. Das wenig ausgepragte kulturelle
und gastronomische Angebot tragt dazu bei, dass Barmbek von vielen als "Einsteigerquartier" gese-
hen wird: nach einer Phase der Orientierung am Markt ziehen viele der von auBerhalb Hamburgs
neu Zugezogenen und oftmals jingeren Bewohner wieder weg. Zudem wird Barmbek haufig als
"Ubernachtungsméglichkeit" genutzt: Die Arbeitsstitten und Freizeitméglichkeiten liegen in anderen
Stadtteilen.

Wohnbaufldchenpotenziale sind in den Barmbeker Untersuchungsgebieten nur in vergleichsweise
Uberschaubarem Umfang vorhanden. Mit dem Quartier 21 im Norden von Barmbek-Nord wurde um-
fangreicher Neubau geschaffen. Einige weitere Projekte sind in Planung (z.B. DieselstraBe, Busdepot
an der WeidestraBe). Mdglichkeiten zur Nachverdichtung sind nur in recht begrenztem Umfang ge-
geben. Der Gebdudebestand ist liberwiegend als durchschnittlich zu bezeichnen. SanierungsmaB-
nahmen, hier vor allem im energetischen Bereich, sind vielerorts in den vergangenen 20 Jahren
bereits angegangen worden.

Bisher liegen sowohl aus den Datenanalysen wie auch aus der Begehung und den Expertengespra-
chen keine eindeutigen Hinweise auf strukturelle Aufwertungs- oder Verdrdngungsprozesse vor.

In den Untersuchungsgebieten ist eine stetige Verjiingung der Bevélkerung zu beobachten: die Woh-
nungen alterer Haushalte werden im Rahmen eines "Generationswechsels" sukzessiv frei (Umzug,
Sterbefalle). In die oftmals kleinen Wohnungen ziehen tendenziell jiingere Menschen nach. Dieser
Vorgang kann als natirlicher Wandlungsprozess in der Stadtentwicklung bezeichnet werden und wird
vor Ort in Barmbek auch nicht als problematisch angesehen, da auch viele der neuen Bewohner nicht
Uber eine strukturell héhere Wohnkaufkraft verfiigen als die Vormieter.

Die Bevolkerungsstruktur weist nur in einzelnen Teilgebieten gewisse Verdrangungspotenziale auf.
Schwerpunkte von verdrangungsgefdhrdeten Personengruppen finden sich vorwiegend im Nordos-
ten von Barmbek-Nord (Gebiet 53012). Hier ist der Anteil an Personen mit Migrationshintergrund
und an Kindern, die in Mindestsicherung beziehenden Haushalten leben, Giberdurchschnittlich hoch.

Das Mietniveau in den Untersuchungsgebieten entspricht insgesamt dem Hamburger Durchschnitt.
Eine Ausnahme bildet lediglich das Neubaugebiet Quartier 21: die dortige Uberdurchschnittliche
Preissteigerung resultiert aus der hohen Neubaudichte, die in diesem Gebiet vorliegt. Des Weiteren
ist in der Nahe zum Bahnhof Barmbek im Statistischen Gebiet 53017 eine Uberdurchschnittliche
Preisentwicklung zu beobachten. Hier ist ein Zusammenhang mit baulichen MaBnahmen und Ent-
wicklungen zu vermuten, durch die das unmittelbare Bahnhofsumfeld nachhaltig aufgewertet werden
soll.
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Die Plausibilitatspriifung ergibt, dass es zum aktuellen Zeitpunkt der Analyse in Barmbek-Nord und
Barmbek-Siid auf Basis der Datenanalysen flinf Statistische Gebiete - von insgesamt 40 im Untersu-
chungsgebiet - gibt, bei denen Hinweise auf Verdnderungen im Sinne einer Sozialen Erhaltungsver-
ordnung vorliegen. Von diesen fiinf Gebieten werden die Gebiete 53001 (Neubaugebiet Quartier 21)
und 53021 (Gewerbegebiet) nicht weiter verfolgt. Bei den drei verbleibenden Gebieten handelt es
sich um die Statistischen Gebiete 51016, 53005 und 53017.

Nach Einbeziehung der Begehungsergebnisse und der Experteninterviews wird das Gebiet 51016 im
Komponistenviertel aber nicht fiir eine weitergehende Untersuchung vorgeschlagen. In diesem Ge-
biet hat sich die Wandlung und Aufwertung in den vergangenen Jahren bereits vollzogen.

Das Statistische Gebiet 53005 ist ebenfalls fiir eine tiefergehende Untersuchung nicht geeignet, da
es sich um ein Gebiet handelt, in dem trotz einer Einwohnerzahl von rd. 1.600 Bewohnern die Wohn-
funktion von nachrangiger Bedeutung ist (Schule Langenfort mit groBer Flache in diesem Gebiet).

Fir das Statistische Gebiet 53017 (Barmbek-Nord, nordlich angrenzend an den Barmbeker Bahnhof)
ist hingegen eine intensivere Analyse naheliegend.

Insgesamt zeigt die Untersuchung, dass zwar die Entwicklungen in diesen genannten Teilgebieten
eine weitergehende Untersuchung rechtfertigen kdnnen. Die (ibrigen Gebiete in Barmbek-Nord und
Barmbek-Siid zeigen jedoch zum aktuellen Zeitpunkt keine strukturellen und flachendeckenden Auf-
wertungs- und Veranderungsprozesse auf. Nach der gutachterlichen Einschatzung von Ana-
lyse & Konzepte ist aber eine sehr kleinrdumige Hauptuntersuchung fir eine Soziale Erhaltungsver-
ordnung nicht zielfiihrend, eine raumlich gréBer angelegte ldsst sich hingegen auf Basis der Daten-
analysen nicht begriinden.

Es sollte jedoch eine kontinuierliche Untersuchung des Barmbeker Wohnungsmarktes durchgefiihrt
werden, um potenzielle Aufwertungs- und Verdrangungsprozesse rechtzeitig zu identifizieren. Einige
raumliche Schwerpunkte, insbesondere die Gebiete 53017-53019 im Bereich des S-Bahnhofes Barm-
bek und die Gebiete 53002-53007 im Umfeld des Quartiers 21, sollten dabei besonders im Fokus
stehen.



35

6 Anhang
6.1 Gesamtindexwerte®
Index - Index - Index - .

ﬁ_tat. Ge- Aufwertungs- | Verdrangungs- | Verdrangungs- | Gesamtindex EENGIKeng

iet . " 2012

potenzial potenzial druck

51001 -0,1 -0,1 0,8 0,4 1.725
51002 -0,7 -0,9 0,7 -0,5 2.631
51003 0,7 -0,7 -0,4 -0,2 2.162
51004 0,1 -0,3 -0,3 -0,3 2.403
51005 -0,9 -0,6 0,1 -0,9 2.572
51006 -0,3 -0,1 0,1 -0,2 2.668
51007 1,8 -0,7 -0,5 0,3 2.906
51008 1,3 -0,2 -0,5 0,3 1.516
51009 0,3 0,2 -0,1 0,3 2.604
51010 0,8 0,1 -0,4 0,3 2.368
51011 -1,1 0,4 -0,3 -0,6 426
51012 0,8 -0,6 -0,3 -0,1 2.209
51013 0,9 -0,1 -0,7 0,1 1.999
51014 0,4 -0,4 0,0 0,0 2.144
51015 -0,2 -0,6 -0,3 -0,6 1.866
51016 2,5 -0,3 -0,1 1,2 996
53001 0,5 -0,5 2,4 1,4 1.305
53002 -0,8 0,1 -0,8 -0,9 1.896
53003 -1,3 -1,0 1,9 -0,3 23
53004 -0,5 -0,4 -0,9 -1,0 2.168
53005 2,3 -0,4 0,6 1,4 1.610
53006 -1,3 0,9 -0,2 -0,3 1.869
53007 0,4 0,0 -0,4 0,0 1.306
53008 -0,1 -0,7 -0,7 -0,9 2.120
53009 0,3 0,0 -0,4 -0,1 2.186
53010 -0,4 0,7 -0,7 -0,2 1.618
53011 -2,3 0,2 0,5 -0,9 2.170
53012 -1,7 2,8 -0,8 0,1 278
53013 -0,4 -0,6 -0,1 -0,7 1.746
53014 0,4 -0,4 -0,5 -0,3 2.081
53015 0,1 -0,6 0,1 -0,2 1.384
53016 -1,0 -0,7 -3,0 -2,7 96
53017 -0,1 0,7 2,1 1,5 1.964
53018 -0,3 -0,1 -0,4 -0,5 1.697
53019 0,8 -0,3 -0,1 0,2 2.243
53020 0,7 0,2 0,2 0,6 2.462
53021 -0,6 4,7 2,9 4,0 19
53022 0,0 0,5 0,3 0,4 2.596
53023 -1,1 0,0 0,5 -0,3 3.868
53024 0,2 -0,1 -0,3 -0,1 1.927

6

Werte nach Z-transformation: Werte groBer 1 bedeuten: tiberdurchschnittlich starke Auspragung. Gesamtindex: Z-trans-

formierte Summe der Indizes aus den drei Kategorien.
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6.2 Originaldaten’
Aufwertungspotenzial
Wohnungen Abgeschlossen- Antel ATl el
.. . . : - nteil der  Gebdude
Statistisches Bevolke- Sozialwohnun- Blndungsaus- von SAGA- helts_beschelnlgun- Gebiude  erbaut
Gebiet rung gen am lauf bis GWG u. gen im Bestand erbaut vor  zwischen
31.12.2012 | 01.01.2013 01.01.2018 Genossen-  (Summe: 2005- 1949 (%) 1949 und
schaften 2011/1.000 HH) 1968 (%)
51001 1.725 106 48 238 1 14 36
51002 2.631 49 0 617 1 18 46
51003 2.162 49 0 303 4 43
51004 2.403 58 0 389 1 2 75
51005 2.572 18 18 539 0 10 37
51006 2.668 58 17 445 1 21 41
51007 2.906 24 18 12 4 2 59
51008 1.516 0 0 9 1 2 78
51009 2.604 44 44 468 1 4 68
51010 2.368 120 100 418 1 1 79
51011 426
51012 2.209 0 0 161 0 3 81
51013 1.999 0 0 89 2 37 26
51014 2.144 62 7 300 2 17 46
51015 1.866 0 0 309 0 18 43
51016 996 0 0 0 6 13 63
53001 1.305 0 0 0 0 43 21
53002 1.896 0 0 365 0 22 19
53003 23
53004 2.168 0 0 285 0 34 14
53005 1.610 0 0 294 10 9 35
53006 1.869 0 0 895 0 15 45
53007 1.306 0 0 114 0 24 42
53008 2.120 0 0 110 0 23 28
53009 2.186 0 0 763 1 81 19
53010 1.618 0 0 738 0 39 43
53011 2.170 0 0 1.487 0 30 36
53012 278
53013 1.746 0 0 411 0 15 43
53014 2.081 40 40 300 0 25 52
53015 1.384 0 0 291 0 3 65
53016 96 0 0
53017 1.964 0 0 454 0 18 56
53018 1.697 34 34 288 0 17 33
53019 2.243 0 0 381 2 22 57
53020 2.462 0 0 41 1 23 40
53021 19
53022 2.596 276 248 596 1 4 53
53023 3.868 253 55 571 0 21 39
53024 1.927 0 0 141 0 10 54
Mittelwert 1.846 35 19 356 1 16 40
Standardabw. 807,7 63,8 44,9 296,3 2,0 15,7 22,2

7

Daten fiir Statistische Gebiete mit weniger als 500 Einwohnern werden nicht ausgegeben.
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6.3 Gesprachsleitfaden fiir die Experteninterviews:
Aufwertungspotenzial - Bestandssituation

Das Aufwertungspotenzial gibt Auskunft dariber, ob bzw. in welchem Umfang durch bauliche MaB-
nahmen strukturelle Verdanderungen der Wohnungen und somit potenzielle Steigerungen der Mieten
und Preise entstehen kénnen. Mégliche (Luxus-)Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen kén-
nen den Bestand systematisch aufwerten.

o Wie lasst sich aus Ihrer Sicht die Bestandsstruktur kennzeichnen bzw. welche Veranderungen
lassen sich in der Struktur beobachten? Gibt es groBe Bedarfe an Modernisierungs- und Sanie-
rungsmaBnahmen? Sind diese eher punktuell in Barmbek anzutreffen oder gibt es Ihrer Ein-
schatzung nach Haufungen an sanierungsbediirftigen Objekten? Wurden in den letzten Jahren
umfangreiche SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt?

o Welche Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen werden und wurden durchgefiihrt? Han-
delt es sich tiberwiegend um InstandhaltungsmaBnahmen, energetische Sanierungen oder wer-
den intensive Aufwertungen vorgenommen?

o Lassen sich groBere Neubauprojekte benennen, die schon umgesetzt wurden bzw. werden?
Welche Zielgruppen sollen mit den Neubauprojekten angesprochen werden? Wie wirken sich
die Neubauprojekte in einem Quartier auf die benachbarten Quartiere aus? Besteht in Barmbek
noch Potenzial (Flache, Gebaudestrukturen, Marktlage) fir Neubau?

Verdrangungspotenzial - Sozialstruktur

Einkommensschwache oder stark mit dem Stadtteil verbundene (oftmals altere) Menschen haben
haufig Schwierigkeiten, bei einer potenziellen Aufwertung ihren Standort zu halten. Sie sind von
Verdrangung bedroht.

o Wie wirden Sie die Sozialstruktur in den Stadtteilen (wenn mdglich im Vergleich zum gesamt-
stadtischen Bild) beschreiben und welche strukturellen Veranderungen lassen sich aus Ihrer
Sicht in den letzten 3-5 Jahren beobachten? (Alter, Nationalitdt, Einkommen, Haushaltstyp)

o Welche Bevdlkerungsgruppen (Alter, Einkommen, Haushaltstyp, Nationalitat) sind ihrer Meinung
nach sehr eng mit dem Wohnumfeld verbunden und wiirden groBe Schwierigkeiten haben, in
einen anderen Stadtteil zu ziehen? Sind Ihnen Bewohnergruppen bekannt, die sehr eng mit dem
Wohnumfeld vernetzt sind?

o Welche Gebiete lassen sich identifizieren, die besonders im Fokus von Zuziiglern sind? Wie
schatzen Sie dort die ansassige Wohnbevdlkerung ein? Treffen die Zuziigler eher auf eine ho-
mogene bzw. heterogene Wohnbevélkerung? Gibt es Konflikte zwischen der ansdssigen und der
~neuen" Bevolkerung? Sind diese méglichen Konflikte Einzelfélle oder ist ein strukturelles Kon-
fliktpotenzial zu erkennen?
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Verdrangungsdruck - Marktsituation

Der Verdrangungsdruck beschreibt die Intensitdt und die Geschwindigkeit mdglicherweise bestehen-
der Aufwertungsprozesse im Verhdltnis zur Bewohnerschaft und Bestandsstruktur. Ebenso sind
Marktanspannungen (Preisentwicklungen) Ursache fiir Verdrangungsgefahr.

o Wie schatzen Sie die Entwicklung bei Mieten und Preisen fiir Wohneigentum in Barmbek ein?
Koénnen einzelne Gebiete identifiziert werden, die besonders im Nachfragefokus stehen? Ver-
gleicht man die Preisentwicklung in Barmbek mit anderen Standorten, lassen sich deutliche
Unterschiede erkennen? Werden strukturell andere Bewohnerschichten als die bisherige Bewoh-
nerschaft durch die Preisentwicklungen angesprochen?

o Wie schatzen Sie die Entwicklung bei der Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswoh-
nungen ein? Wer sind die Kaufer bzw. Verkdufer der umgewandelten Wohnungen? Lassen sich
strukturelle Veranderungen in der Eigentliimerstruktur beobachten und wie wirken sich diese
Anderungen auf den Wohnungsmarkt aus?

o Hat sich das Investitionsverhalten der Eigentiimer verandert bzw. hat sich das Investitionsver-
halten durch gednderte Eigentimerstrukturen gewandelt?

Gesprachspartner

Ulli Smandek Blrgerhaus Barmbek

Sonja Engler Kulturzentrum Zinnschmelze

Holger Miiller Schiffzimmerer Genossenschaft
Reinhard Otto Geschichtswerkstatt Barmbek
Friedrich Becker SAGA GWG, Geschaftsstelle Barmbek
Thorsten Kruse SAGA GWG, Geschéftsstelle Dulsberg

Bjorn Lengwenus Stadtteilschule Barmbek, Fraenkelstralze



