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Sehr geehrte Damen und Herren,

ich freue mich, Ihnen mit dem Eimsbiitteler Woh-
nungsbauprogramm 2013 / 2014 die insgesamt dritte
Ausgabe des bezirklichen Wohnungshauprogramms
vorstellen zu diirfen.

Im Rahmen des Vertrags flir Hamburg hat sich Eims-
biittel 2011 verpflichtet die Voraussetzungen fiir 700
Wohnungen pro Jahr zu schaffen. Dieses ist in den
Jahren 2011, 2012 und 2013 gelungen und die selbst
gesetzte Zielzahl wurde deutlich tbertroffen. Gleich-
wohl ist fir den Bezirk Eimsbiittel die quantitative
Erhéhung der Wohnungsbestédnde untrennbar mit
giner qualitativen Weiterentwicklung in allen Stadt-
teilen verbunden. Dieser scheinbare Widerspruch ist
Bestandteil der Eimsbiitteler Philosophie.

Hierzu gehdért insbesondere der konkrete Blick in die
ginzelnen Stadtteile und in die einzelnen Quartiere
um die Anforderungen und Bedarfe aus dem gestei-
gerten Wohnungsbau und dessen Folgen abschatzen
zu kénnen. Die Schaffung einer langfristig angelegten
Quartiersentwicklung wird eine der bezirklichen Auf-
gabe in der ndchsten Zeit sein.

Die Ausgangsbedingungen fiir Eimshittel haben sich
in den vergangenen Jahren nicht wesentlich veran-
dert. Es ist weiterhin ein ungebrochener groer Nach-
fragedruck auf nahezu alle Stadtteile festzustellen.
Als Reaktion hierauf wurden in das diesjahrige Woh-
nungsbauprogramm die Ergebnisse und Erkenntnisse
einer bezirklichen Wohnungsmarktanalyse integriert.
Diese hietet unter anderem wichtige Informationen
und vertiefte Einblicke in den bezirklichen Wohnungs-
markt und in die einzelnen Stadtteile.

Einen Schwerpunkt bei der Umsetzung des Woh-
nungsbauprogramms stellt weiterhin die Schaffung
von preiswerten und bezahlbaren Wohnraum dar.
Wir méchten vor allem auch in den stark nachgefrag-
ten Wohnlagen Eimshittels preiswerten Wohnraum
schaffen. Deshalb wird ein besonderes Augenmerk

auf der Férderung des sozialen Wohnungsbaus lie-
gen. Ein Anfang ist mit dem bezirklichen Beschluss
zum jeweiligen Anteil des offentlich gefdrderten
Wohnungsbaus getatigt. Dieser hat sich als Richtwert
bewahrt.

Allerdings zeigt sich, dass es neben der Schaf-
fung von preiswertem Wohnraum auch darum geht
Wohnraum und Unterbringungsméglichkeiten fiir
Menschen zu schaffen, die auRerhalb des \Wohnungs-
marktes stehen. Dieses betrifft sowohl Fliichtlinge als
auch Menschen mit besonderen Problemlagen. Auch
hierfir stellt sich die Herausforderung an Eimshit-
tel geeignete Malinahmen zu entwickeln, um diesen
Menschen eine Heimat in Eimsbiittel zu bieten.

Mit dem Wohnungsbauprogramm 2013 / 2014 wird
der Bezirk Eimsbiittel die wohnbauliche Entwicklung
des Bezirks weiter vorantreiben und die dargestellten
Herausforderungen angehen. Dabei konzentriert sich
das Wohnungsbauprogramm insbesondere auf

- die Darstellung der zukiinftigen Herausforderungen,
- die Identifizierung von méglichen Potenzialflachen
und

- die fachlich-programmatische Ausrichtung fiir deren
Aktivierung.

Im zweiten, separaten Teil des Wohnungsbaupro-
gramms werden die insgesamt 118 Wohnungsbaupo-
tenzialflachen dargestellt, von denen 110 fiir eine Ent-
wicklung bis 2017 zur Verfiigung stehen und ein Woh-
nungsbaupotenzial von bis zu 5.000 Wohneinheiten
ermdglichen. Wir werden diesen Teil regelmaRig
aktualisieren und fortschreiben.

lhr,

Dr. Torsten Sevecke
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Mit dem Wohnungsbauprogramm 2013 / 2014 legt
der Bezirk Eimsbiittel das mittlerweile dritte Eims-
biitteler Wohnungsbauprogramm vor. Es handelt sich
hierbei um die erste umfassende Aktualisierung des
bislang giiltigen Wohnungsbauprogramms. Auch
wenn sich die grundsatzliche Ausgangssituation und
die dargestellten Herausforderungen fiir den Bezirk
Eimshiittel nicht mallgeblich gedndert haben, so kann
der Bezirk Eimsbiittel in Hinblick auf die Erreichung
des im Vertrag fir Hamburg festgelegten Ziels der
genehmigten Wohneinheiten auf eine sehr erfolgrei-
che Zeit zuriickblicken und dieses nutzen, um seine
Strategien anzupassen und zu scharfen.

Die Bezirke und der derzeitige Senat haben im Jahr
2011 gemeinsam den Vertrag fiir Hamburg — Woh-
nungsneubau verhandelt, unterzeichnet und somit
eine Vereinbarung zum Wohnungsneubau geschlos-
sen. Mit den bezirklichen Wohnungsbauprogrammen
sollen die Bezirke diese Ziele konkretisieren sowie
Vorhaben und konkrete Flachen benennen.

Die Wohnungsbauprogramme sollen Aussagen ent-
halten zu

e  geeigneten stadtischen und privaten Grund-
stlicken,

. Flachen mit vorhandenem Planungsrecht,

. Flachen, die sich fiir eine Bebauung nach
§ 34 BauGB eignen,

. Flachen, fir die Planungsrecht geschaffen
werden muss und

. Flachen, die sich besonders fiir eine Bebau-
ung durch SAGA GWG eignen.

Die Wohnungsbauprogramme sollen die gesamtstad-
tischen Ziele auch hinsichtlich

. Mietwohnungsbau und Eigentum,

. Geschosswohnungsbau, Einfamilien- und
Reihenhdusern sowie

e  gefordertem und freifinanziertem Wohnungs-
bau und

e der jahrlichen Schaffung neuen Planungs-
rechts (Vorweggenehmigungsreife) in Bezug
auf Wohneinheiten und der hierfiir erforder-
lichen Bebauungspléne

nachfragegerecht konkretisieren.

GemaR dem Vertrag fiir Hamburg hat sich der Bezirk
Eimsbittel zur Genehmigung von durchschnittlich
700 Wohnungen iiber mehrere Jahre verpflichtet.
In den Jahren 2011, 2012 sowie 2013 ist es jeweils
gelungen, die eingegangene Verpflichtung aus dem
Vertrag fir Hamburg zu erfiillen und tiber 700 Wohn-
einheiten in jedem Jahr zu genehmigen. Gleichzeitig
ist es auch gesamtstadtisch gelungen die anvisierten
Genehmigungen fiir 6.000 Wohneinheiten pro Jahr zu
erreichen.

Insbesondere die Bezirke tragen die Verantwortung
fir die Schaffung von Planungsrecht und die ziigige,
transparente und verldssliche Durchfiihrung von
Genehmigungsverfahren. Dabei nimmt im Hamburg
weiten Vergleich der Bezirk Eimsbiittel eine besondere
Rolle ein. Als einziger Bezirk verfligt Eimsbiittel iber
nahezu keine gréReren Liegenschaftsflachen sowie
sonstige Konversionsflachen, d.h. die Umsetzung des
ambitionierten Ziels der Schaffung von Wohnungspo-
tenzialen bedarf besonderer Anstrengung.

Nichtsdestotrotz will sich der Bezirk Eimsbiittel
jedoch nicht nur auf die rein quantitative Ausfiillung
der Verpflichtungen aus dem Vertrag fiir Hamburg
beschranken. Es ist der Anspruch Eimshittels neben
den quantitativen Aspekten auch qualitative Aspekte
im Blick zu behalten.

Das Eimshitteler Wohnungsbauprogramm konzen-
triert sich somit neben der Darstellung der Vorhaben
und konkreten Potenzialfldchen fir den Wohnungsbau
insbesondere auf die Herausarbeitung der zukiinf-
tigen Herausforderungen fiir den Bezirk sowie der
fachlich-programmatischen Ausrichtung der wohn-
baulichen Zielen und Leitlinien. Es stellt einen ersten
Schritt zu einer systematischen Erfassung und Mobi-
lisierung der identifizierten Flachen durch den Bezirk
Eimshittel dar. Weiterhin erfolgt im Rahmen des
Wohnungsbauprogramms 2013 / 2014 eine ausfiihr-
liche Analyse des Eimsbiitteler Wohnungsmarktes.

In der Praxis zeigt sich, dass die in Eimshittel vorherr-
schenden privaten Flachenpotenziale tatsachlich nur
schwer mobilisiert und bebaut werden kdnnen. Die
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Griinde hierfir sind sehr unterschiedlich, sie reichen
von fehlenden Investitionsmitteln der Eigentiimer
tber unrentierliche Kosten bis hin zu spekulativen
Motiven und Erbschaftsangelegenheit. Infolge des
Wohnungsbauprogramms soll eine gezielte Anspra-
che der Grundstiickseigentiimer und dadurch eine
Aktivierung der Potenzialflachen ermdglicht werden.

Als weitere Herausforderung sollen die im Woh-
nungsbauprogramm dargestellten Anforderungen und
Leitlinien bei den einzelnen Flachen beriicksichtigt
und in die einzelnen Vorhaben eingebracht werden.

Insofern bildet das Eimsbiitteler \WWohnungsbaupro-
gramm die Basis sowohl fiir die quantitative als auch
die qualitative wohnbauliche Ausrichtung des Bezirks
und stellt die Grundlage fiir die im Vertrag fir Ham-
burg eingegangene Verpflichtung dar.

Gleichwohl ist das Wohnungsbauprogramm kein All-
heilmittel, welches die bestehenden wohnungsspezi-
fischen Problemstellungen allein l6sen kann. Es kann
nur ein Werkzeug sein, welches hilft Entscheidungen
vorzubereiten und diese umzusetzen. Es ist Sinn und
Zweck des \Wohnungsbauprogramms die darin aufge-
flihrten Flachen in den Fokus zu riicken und so eine
Entwicklung von diesen herbeizufiihren. Weiterhin ist
zu erwarten, dass es auch in Eimsbittel noch derzeit
unbekannte bzw. nicht so im Fokus stehende Potenzi-
alflachen gibt, auch fiir diese sollen die Zielrichtungen
des Wohnungsbauprogramms gelten.

Es ist bekannt, dass die Umsetzung des Eimsbiitteler
Wohnungsbauprogramms mit besonderen Schwierig-
keiten verbunden ist. Diese Herausforderung nimmt
der Bezirk Eimsbiittel auch mit dem Wohnungsbau-
programm 2013 / 2014 an.

Beschluss zum Wohnungsbauprogramm
2013 /2014:

Die Bezirksversammlung hat der vorliegenden Fas-
sung des Eimsbitteler Wohnungsbauprogramms
2013 / 2014 sowie den Wohnungsbaupotenzialfla-
chen 2013 in ihrer Sitzung am 30.01.2014 einstimmig
zugestimmt. Der Beschlussvorschlag der Verwaltung
(Drs.-Nr. XIX-1576) wurde wie folgt erganzt (Drs.-Nr.
XIX-1656):
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Die Vorsitzende der Bezirksversammlung
wird gebeten, eine/n Vertreter/in der IFB
(Investitionsbank Hamburg) in eine der néch-
sten Sitzungen des Stadtplanungsausschusses
einzuladen, um dort iber die Mdglichkeiten
des offentlich geforderten Wohnungsbaus im
Bezirk Eimsbittel vor dem Hintergrund der
bestehenden Bodenpreise und der Hochst-
werte im Rahmen der Wohnungsbauférderung
zu berichten. Dabei wird gebeten zu erldutern,
ob Médglichkeiten der Forderung fiir 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau fir Stadtteile
ermdglicht werden kdnnen, in denen aufgrund
auslaufender Bindungen oder zu geringen
Sozialwohnungsbestand geforderter Woh-
nungsbau angezeigt ist. Dabei wére zu erldu-
tern, ob ein Verzicht auf den 1. Férderweg oder
andere Formen der Férderung hier ermdglicht
werden kénnen. Auch wird gebeten, (ber
die Madglichkeiten der Vereinbarungen von
langeren Bindungsfristen zu berichten. Hin-
sichtlich der langeren Bindungsfristen wird
das Bezirksamt gebeten diese Mdglichkeit
bei Investorengesprachen und als Gegenstand
stadtebaulicher Vertrdge zu beriicksichtigen
und dber die Ergebnisse jeweils im Bebau-
ungsplanverfahren zu berichten.

Die Vorsitzende der Bezirksversammlung wird
gebeten, ein Vertreter/eine Vertreterin der
Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt
in eine der nachsten Sitzungen des Stadt-
planungsausschusses einzuladen, um {ber
die Mdglichkeiten der Unterstiitzung fiir den
Beginn der Priifung der sozialen Erhaltens-
verordnungen fir Eimshittel-Nord, Hoheluft-
West und Stellingen zu berichten. Der Bezirks-
amtsleiter wird im Vorwege gebeten, die
Maglichkeiten der Schaffung von Ressourcen
durch Personalumschichtungen oder Inan-
spruchnahme von Dienstleistungen Dritter
darzustellen.

Vor dem Hintergrund der Hinweise zu Flexibi-
litat von Wohntypen wird die Bezirksverwal-
tung gebeten, bei Bebauungsplanverfahren
dem Stadtplanungsausschuss und bei grole-
ren Bauvorhaben, die in den Bauausschiissen
behandelt werden, den jeweiligen Bauaus-
schiissen die Beriicksichtigung dieser Hin-
weise jeweils zu berichten.



Vor dem Hintergrund der Hinweise zur not-
wendigen Schaffung einer langfristig ange-
legten Quartiersentwicklung regt die Bezirks-
versammlung an, diese Fragestellung auch in
einem kiinftigen BEP vertieft zu befassen.

Die Bezirksversammlung bekraftigt ihren
Beschluss (Drs.Nr. 0609/XIX) zum Thema
Anwohnerparken in einem Gebiet. In Bebau-
ungsplanverfahren und Baugenehmigungs-
verfahren wird das Bezirksamt beauftragt, die
Mdglichkeit der Schaffung von Stellplatzen,
Car-Sharing-Platzen und verbesserten Fahr-
radabstellmdglichkeiten mit den Investoren
anzusprechen und bei der Vorstellung der Vor-
haben im jeweiligen Ausschuss vorzustellen.

Die Bezirksversammlung beauftragt den
Bezirksamtsleiter die Anregungen aus dem
BEP-Workshop, wie z.B. die Fragestellung zum
Klimaschutz, die Qualitatsverbesserung bei
der Nachverdichtung im bereits verdichtetem
Kernbereich sowie die Erweiterung des Infra-
strukturbegriffes u.a. in die Uberarbeitung mit
aufzunehmen und dem Stadtplanungsaus-
schuss den (iberarbeiteten Sachstand zu gege-
bener Zeit vorzulegen.

Das Bebauungsplanverfahren Lokstedt 55
(Feldhoopstiicken) ist seit ldngerem ausge-
setzt. Das Bezirksamt wird daher beauftragt
vor einer erneuten Befassung des Stadt-
planungsausschusses mit dem Bebauungsplan
Lokstedt 55 den aktuellen Stand der Planungen
zu gegebener Zeit vor Ort den Biirger/innen in
geeigneter Form &ffentlich vorzustellen.

Hinsichtlich der Potenzialflache 6.047 (Steen-
wisch) wird der Bezirksamtsleiter beauftragt
zu priifen, ob hier im Rahmen der Nachverdich-
tung ausschlieflich Geschosswohnungsbau
bei Wohnungsneubau errichtet werden kann.
Auch wird gebeten, die Mdglichkeiten von
offentlich geférdertem Wohnungsbau, z.B.
durch die SAGA aufzuzeigen. Darlber hinaus
ist die Bestandssicherung der vorhandenen
Handwerksbetriebe darzustellen. Die Priifauf-
trage sind in geeigneter Weise in die Textfas-
sung der Flache aufzunehmen.

9.

10.

11.

Hinsichtlich der Potenzialflache 7.007 (Hor-
gensweg / Dallbregen) sind die Mdglichkeiten
von Geschosswohnungsbau und die Schaffung
von Gewerbeeinheiten im dem, fir das Umfeld
vertraglichen Maf zu priifen.

Der Bezirksamtsleiter wird beauftragt die
Daten des Statistischen Landesamtes zum
Wohnungsbestand und dessen Fortschreibung
dem Stadtplanungsausschuss zeitnah zur
Kenntnis zu geben und in den kiinftigen Fort-
schreibungen des Wohnungsbauprogrammes
mit anzugeben.

Die Bezirksversammlung beauftragt den
Bezirksamtsleiter diesen Beschluss  der
Bezirksversammlung in geeigneter Weise
in die verdffentlichte Endversion der Fort-
schreibung des Wohnungsbauprogrammes
aufzunehmen.
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Das vom Senat erkldrte und im Vertrag fiir Hamburg
im Juli 2011 fixierte Ziel die Zahl der neugebauten
Wohnungen auf 6.000 pro Jahr zu steigern, wurde
2012 bei weitem ibertroffen. Insgesamt meldeten die
Bezirke 2012 8.731 genehmigte Wohneinheiten. Und
auch in 2013 hat sich dieser Trend weiter fortgesetzt.
Insgesamt wurden 2013 10.328 Wohnungen durch die
Hamburger Bezirke genehmigt.

Der Bezirk Eimsbiittel hat das aus dem Vertrag fiir
Hamburg auferlegte Ziel der Genehmigung von 700
Wohneinheiten pro Jahr bislang jedes Jahr erreicht.
Bereits 2011 konnten 916 Wohnungen im Bezirk
genehmigt werden, diese Zahl konnte im letzten Jahr
noch auf 1.223 - davon 851 im Geschosswohnungs-
bau - gesteigert werden. Damit entfielen 2012 ca.
15 % der in Gesamt-Hamburg erteilten Baugenehmi-
gungen auf den Bezirk Eimsbittel. Und auch in 2013
wurden 1.313 Genehmigungen erteilt, dies entspricht
einem Anteil von knapp 13 % am Gesamtvolumen in
Hamburg.

Diese Zahlen stellen eine Ubererfiillung der eingegan-
genen Verpflichtung dar und sind zudem aufgrund der
vergleichsweise geringen GroRe des Bezirks und der
bereits vorhandenen Dichte umso héher zu bewerten.

Gleiches gilt auch fiir den &ffentlich geforderten Woh-
nungsbau. Mit erheblichem Aufwand und Uberzeu-
gungsarbeit gelingt es dem Bezirk Eimsbiittel auch in
dem Segment des offentlich geférderten Wohnraums
gewisse Erfolge zu verzeichnen. Wahrend in 2011 in
Eimshiittel lediglich 27 Wohneinheiten im 6ffentlich

geforderten Segment geschaffen wurden, konnte
diese Zahl in 2012 auf 105 WE gesteigert werden.
Im Jahr 2013 wurden 112 &ffentlich gefdrderte Woh-
nungen genehmigt. Bezogen auf den Geschosswoh-
nungshau entspricht der Anteil des offentlich gefor-
derten Wohnungsbaus damit knapp 10 %.

Eimsbiittel nimmt eine gewichtige Rolle bei der
Erreichung der gewiinschten 6.000 Wohneinheiten
pro Jahr ein, allerdings ist dieses fiir Eimshittel mit
besonderen Schwierigkeiten verbunden. Wahrend
andere Bezirke vielfach (iber groRere Wohnungsbau-
vorhaben mit haufig Gber 100 Wohneinheiten verfii-
gen, weist Eimshiittel einen sehr geringen Anteil die-
ser Vorhaben auf. Eine vergleichsweise hohe Geneh-
migungszahl im Bezirk Eimsbiittel besteht aus vielen
kleineren Projekten (siehe Abbildung 1).

In der Betrachtung der Genehmigungszahlen von 2011
betrdgt der Anteil des Kerngebiets an den genehmig-
ten Wohneinheiten lediglich 6 %. Im Jahr 2012 stieg
dieser Anteil bereits deutlich und betrug zum Jahres-
ende 23 %. Diese Entwicklung setzt sich 2013 weiter
fort, denn es entfielen 34 % der Genehmigungen auf
das Kerngebiet.

Im Kerngebiet befinden sich inshesondere kleine Ein-
zelflachen (Bauliicken u. A.), die kurzfristig aktiviert
werden kdnnen; zudem begiinstigen der angespannte
Wohnungsmarkt und die immobilienwirtschaftliche
Lage diesbeziigliche Wohnentwicklungen. Auch
wurde in der Wohnungsmarktanalyse auf die Prafe-
renz von Familien zum Verbleib in den zentralen Lagen
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Abbildung 1: Verteilung der in 2013 erteilten Genehmigungen nach Anzahl und Wohneinheiten'
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hingewiesen (siehe Kapitel 3.2). Inwieweit sich aus
dieser Entwicklung ein Trend abzeichnet, kann zu
diesem Zeitpunkt jedoch noch nicht abgeschatzt wer-
den. Mit einem Wegfall der Stellplatzpflicht fiir Woh-
nungsbau kénnte das Interesse an innerstadtischem
Wohnen jedoch noch weiter in den Fokus riicken.

Anders als noch im Jahr 2011 zeigt sich seit 2012
eine relativ gleichformige Verteilung der Genehmi-
gungen (ber alle Stadtteile hinweg. Die recht grole
Bedeutung der Urbanisierungszone, in der sich gemaR
Wohnungsbauprogramm 2011 / 2012 die gréRten
Flachenanteile befinden, in der die meisten gréReren
zusammenhangenden Wohnungsbauprojekte liegen
und die damit (theoretisch) das grofte Innenentwick-
lungspotenzial bietet, konnte nur im Jahr 2011 besta-
tigt werden. Nachdem 2011 knapp zwei Drittel aller
Genehmigungen in der Urbanisierungszone erteilt
wurden, ist der Anteil 2012 und 2013 auf rd. ein Drit-
tel gesunken (572 WE in 2011, 348 WE in 2012, 458
WE in 2013).

Obwohl gréRere Potenziale vorhanden sind, stehen
oftmals schwierige Verhandlungen oder gar man-
gelnde Bereitschaft der privaten Eigentlimer einer
kurzfristigen Umsetzung entgegen. Denn immerhin rd.
75 % der im Wohnungsbauprogramm 2013 enthalte-
nen Potenzialflachen befinden sich in privatem Eigen-
tum. Der Aktivierung von Potenzialflachen kommt
insofern eine entscheidende Rolle zu.

Trotz der eben aufgezeigten Problematik konn-
ten 16 der fiir den Zeitraum bis 2016 aufgezeigten
Potenzialflachen in 2013 aktiviert werden. Zudem
konnten auf vier Flachen bereits Teilbereiche geneh-
migt werden, hier verbleiben aber jeweils noch
Wohnungsbaupotenziale.

Dariiber hinaus gelang es auch 2013 wieder Flachen zu
aktivieren, die sich nicht im Wohnungsbauprogramm
2012 befanden. Einerseits bendtigten zu dem Zeit-
punkt der Beschlussfassung im Dezember 2012
einige dieser Flachen nicht mehr die Aufnahme in das
Wohnungsbauprogramm, andererseits waren einige
Flachen vorher nicht im Fokus des Bezirks gewesen.

Von den 131 im Wohnungsbauprogramm 2012 vor-
gelegten und anhand von Steckbriefen aufbereiteten
Potenzialflachen waren 112 fiir eine Entwicklung bis
einschlielich 2016 eingestuft worden. Insgesamt 14
dieser Wohnungsbaupotenzialflichen 2012 werden
nunmehr herausgenommen, da hier Wohnbebauung
genehmigt werden konnte. Es handelt sich um die in
der Tabelle (Abbildung 3) aufgefiihrten Flachen.

Auf Teilbereichen der Potenzialflachen 4.001 (Hohe-
luftchaussee), 5.007g (Siemersplatz), 6.011 (Koppel-
stralle / HagenbeckstralRe) und 6.037 (Langenfelder
Damm / Privatweg) wurden zwar ebenfalls Geneh-
migungen fiir Wohnungsbau erteilt, jedoch verbleibt
jeweils ein Restpotenzial. Diese Flachen verbleiben
somit im Wohnungshauprogramm um die Aktivierung
der Restflachen anzustoRen.

Der Anteil der Genehmigungen fallt mit 34 % im Kern-
gebiet fast genauso hoch aus wie in den AuReren
Stadtteilen (35 %) und der Urbanisierungszone (31 %).

2011

35%

m Kerngebiet  m Urbanisierungszone AuRere Stadtteile

2012

m Kerngebiet ~ m Urbanisierungszone AuRere Stadtteile

m Kerngebiet ~ m Urbanisierungszone AuRere Stadtteile

Abbildung 2: Verteilung der in 2011-2013 im Bezirk
erteilten Baugenehmigungen auf die bezirklichen Teil-
réume [in %F
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Die Genehmigungen in Bezug auf die Potenzialfldchen
aus dem Wohnungsbauprogramm 2013 zeigen somit
annahrend dieselbe Verteilung wie bei den insgesamt
im Bezirk erteilten Genehmigungen.

Hervorzuheben ist, dass 2013 rd. 50 % der 2013
erteilten Genehmigungen auf Potenzialflichen aus
dem Wohnungsbauprogramm entfielen. Diese Zahl
zeigt, dass es vermehrt gelingt Potenzialflachen zu

aktivieren und die Genehmigungen verteilt auf die
Stadtteile in gewisser Weise mit zu steuern. Denn die
iber das Wohnungsbauprogramm verdffentlichten
Flachen werden in das o6ffentliche Interesse geriickt
und Investoren und Projektentwickler auf die Poten-
ziale im Bezirk aufmerksam gemacht. Trotzdem wer-
den auch weiterhin Baugenehmigungen auf Flachen
erteilt werden, die nicht im Wohnungsbauprogramm
enthalten waren.

Potenzialflache Eingeschétztes 2013 genehmigte Wohneinheiten
Potenzial gem.
Wohnungsbau-
programm 2012
1.001  (Bundesweg, Bundesstrafe) 10-20 WE 18 WE
1.030  (Durchschnitt / An der Verbin- 80-100 WE 62 WE
dungsbahn)
2.016  (Brahmsallee 23a) 5-10 WE 12 WE
3.034a (Eimshutteler Marktplatz, Edu- 20-30 WE 24 WE
ardstralie)
3.048a (Verkaufsflache Autohaus / 10-15 WE 11 WE
VereinsstralRe)
3.066  (Rellinger Strale / Eimsbiitteler 10-30 WE 26 WE
Marktplatz)
3.089  (Hochbunker Henriettenstralie) 20-30 WE 30 WE
3.126  (Waterloohain) 30-50 WE 55 WE
4006 (Gartnerstralle 24) 5-10 WE 10 WE
5.003a (Rimbertweg) 20-40 WE 40 WE
6.004c (Linse Ill, Ernst-Horn-Strale) 15-35 WE 43 WE
6.038  (Wordemanns Weg 18-24) 15-35 WE 35 WE
7.005b (NebenbahnstralRe) 10-40 WE 38 WE
7.027  (Furtweg / Luttwisch) 90-150 WE 70 WE, Teilbereiche sind nicht
mehr umsetzbar
7.034  (Kieler Strale / Elbgaustrafe) 60-70 WE 66 WE
9.107  (FrohmestraRe 74) 5-15 WE 6 WE

Abbildung 3: Ubersicht tiber die 2013 erteilten Genehmigungen auf Potenzialfidchen des Wohnungsbauprogramms 20123
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3.1 Struktur des Bezirks Eimshiittel

Historische Entwicklung

Der Bezirk Eimsbiittel ist aufgrund seiner historischen
Entwicklung wie kaum ein anderer Hamburger Bezirk
gepragt durch Kleinteiligkeit und urbane Nutzungs-
mischung. Der Name ,Eimsbiittel” geht auf das ehe-
malige Dorf ,Eymersbutele” zuriick, welches 1275
erstmals urkundlich erwahnt wurde. Auch die unter-
schiedlich stark ausgeprégten |dentitaten der einzel-
nen Stadtteile sind historisch bedingt: Die Stadtteile
Stellingen und Eidelstedt waren urspriinglich Vororte
der Stadt Altona. Lokstedt, Niendorf und Schnelsen
bildeten die holsteinische Gemeinde GroRlokstedt.
Diese fiinf Stadtteile wurden, anders als die altham-
burgischen Stadtteile Rotherbaum, Harvestehude,
Hoheluft- West und Eimsbiittel, erst im Rahmen des
GroR-Hamburg-Gesetzes von 1937 zur Stadt Hamburg
eingemeindet.

Bis ins 19. Jahrhundert war das Gebiet des Bezirks
Eimshiittel stark landwirtschaftlich gepragt. Die heu-
tigen Stadtteile waren Dorfer vor den Toren der Stadt.
Im 17. Jahrhundert setzte der Zuzug wohlhabender
Hamburger ein, die sich Landh&user erbauen lieen.
Familien wie Alardus, Doormann, Faber, Lappenberg,
Lastrop und Lutteroth finden sich noch heute in den
StralBennamen wieder. Mit dem wirtschaftlichen Auf-
schwung Hamburgs zu Beginn der Industrialisierung
dehnte sich die Stadt schnell weiter aus. Die Entwick-
lung konzentrierte sich zunachst auf die innenstadt-
nahen Stadtteile. Harvestehude und Rotherbaum
wandelten sich ab Mitte des 19. Jahrhunderts zu
privilegierten stadtischen Wohnstandorten mit Vil-
len und vornehmen Stadthdusern an breiten Alleen.
Deutlich einfacher waren die Wohnverhdltnisse im
Westen von Rotherbaum, Eimsbiittel und Hoheluft-
West. Hier entstanden in dieser Zeit die typischen
sehr dicht bebauten Griinderzeitquartiere mit der
Mischung von einfachen Mietshdusern und Fabrikge-
bduden mit zum Teil sehr schlechten Wohnverhéltnis-
sen. Ab der Jahrhundertwende finden sich hier aber
auch sozialreformerische Bauprojekte wie die ,Ham-
burger Burg” und charakteristische Klinkerbauten der
1920er Jahre. Ausgehend von den innenstadtnahen
Griinderzeitvierteln folgte die Stadtentwicklung den
Hauptausfallstrallen nach Nordwesten. Die ehemali-
gen Dorfer Lokstedt, Stellingen, Niendorf, Eidelstedt
und Schnelsen wurden zunehmend in das Stadtgebiet
integriert.

Die innerstadtischen Stadtteile des Bezirks Eimsbiit-
tel stellen sich heute als dicht bebaute Gebiete dar, in
denen sich Quartiere aus der Zeit vor und um die Jahr-
hundertwende mit Bauten aus den 1920er Jahren und
der Nachkriegszeit abwechseln und die als Wohn-
standort beliebt sind. In den nérdlichen Stadtteilen
ist bis heute eine eher offene Wohnbebauung vor-
herrschend, geprégt von neueren Einfamilienhdusern
und einzelnen Spuren der dérflichen Vergangenheit.
Damit bietet der Bezirk Eimshittel vielféltige Rdume
fiir unterschiedliche Nutzungen und Anspriiche.

Zusammensetzung des Bezirks

Der Bezirk Eimsbiittel setzt sich aus neun Stadttei-
len zusammen, die jeweils unterschiedliche Identita-
ten, stadtrdumliche Merkmale und besondere Ange-
bote aufweisen.

Das Kerngebiet von Eimshiittel zahlt zu dem
Bereich ,Westliche Innere Stadt”. Dieser Bereich
der ,Westlichen Inneren Stadt” steht wie kaum ein
anderer im Spannungsfeld zwischen hervorragen-
der Standortqualitat, attraktiv vielfaltiger Nutzung,
enormen Umwandlungs- bzw. Gentrifikationsdruck,
unterschiedlichen Arbeitsplatzangeboten und multi-
kultureller Mischung inklusive ihrer Attraktivitat und
ihren sozialen Spannungen sowie Potenzialen fiir den
Aus- und Umbau des stadtischen Gefiiges.

Durch den hohen Wohnungsdruck entwickelt sich das
Kerngebiet (iber seine Grenzen hinaus weiter; dieses
ist auch bereits in den direkt angrenzenden Stadttei-
len deutlich spiirbar.

Dadurch bedingt lassen sich die als Ortsamtsbereiche
klassifizierten Stadtteile, die einerseits von hoch-
wertigen Wohnstandorten und einem vom Generati-
onswechsel betroffenen Bevdlkerungsmuster sowie
andererseits durch groRrdumige Wohngebiete aus
den 1950er und 1960er Jahren mit entsprechenden
Merkmalen der Monostruktur, Defiziten in Versor-
gung, Freiraum und Infrastruktur sowie sozialen Pro-
blemlagen gepragt sind, mittlerweile nicht mehr nur
noch als klassische ,Zwischenzone” klassifizieren.
Vielmehr ist eine Dreiteilung des Bezirks zu beobach-
ten, wobei die Grenze innerhalb der ,Zwischenzone”
sich ungeféhr an der Lage der Giiterumgehungshahn
und den Fluglarmschutzbereichen des Flughafens
festmachen l&sst.
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Hinsichtlich der Typologisierung und Strukturierung
der Stadtteile des Bezirkes bietet sich eine Einteilung
anhand seiner geografischen Lage und Eigenschaften
an, da diese auch unmittelbare Auswirkungen auf
bauliche Entwicklungspotenziale und -grenzen hat.

Demnach kann in drei bezirkliche Teilraume unter-
schieden werden (siehe Abbildung 4):

Kerngebiet (Eimsbiittel, Harvestehude, Hoheluft-
West, Rotherbaum) — diese innenstadtnahen Stadt-
teile weisen eine hohe Bebauungs- und Bevdlke-
rungsdichte auf und lassen nur noch begrenzte bau-
liche Entwicklungen zu;
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Urbanisierungszone (Lokstedt, Stellingen) — Stadt-
teile der Urbanisierungszone kénnen von der Lage
fast als zum Kerngebiet zugehtrig definiert werden,
unterscheiden sich aber von diesem durch lockerere
Bebauung;

AuBere Stadtteile (Eidelstedt, Niendorf, Schnelsen)
— diese Stadtteile in unmittelbarer Nachbarschaft zu
Schleswig-Holstein haben teilweise noch kleinstadti-
schen Charakter und weisen zumeist lockere Bebau-
ung auf.



Die Stadtteile des Kerngebiets

Harvestehude

Harvestehude wurde ab Mitte des 19. Jahrhunderts
als privilegierter Wohnstandort an der Alster entwik-
kelt. Die stadtebauliche Struktur wird vornehmlich
von Villenreihenhdusern aus dieser Zeit gepragt. Ein-
zig in wenigen Bauliicken und auf gréRBeren im Krieg
zerstorten Flachen entstanden nach dem Zweiten
Weltkrieg neue Gebdude. Bekanntes Beispiel dafir
sind die von 1946 bis 1956 iiberwiegend zu Wohn-
zwecken erbauten Grindelhochhduser im Westen
des Stadtteils, die inzwischen unter Denkmalschutz
stehen. In dem urspringlich nur fiir Wohnzwecke
vorgesehenem Stadtteil haben sich heute zahlreiche
Dienstleister angesiedelt, hierzu gehdren vor allem
Firmen mit dem Schwerpunkt Medienwirtschaft, u.a.
das Landesfunkhaus des NDR an der Rothenbaum-
chaussee. Darliber hinaus sind in den reprasentativen
Lagen zahlreiche Konsulate zu finden.

Rotherbaum

Universitat und Alster bestimmen den Charakter des
Stadtteils Rotherbaum. Er ist einer der reprdsentativ-
sten Stadtteile Hamburgs. Die stadtebauliche Struk-
tur wird vor allem durch um die Jahrhundertwende
gebaute herrschaftliche Reihenvillen und Etagen-
hduser sowie durch Biiro- und Universitatsgebdude
gepragt. Die Innenstadtnadhe lockt zahlreiche Firmen,
vor allem aus der Medienbranche, nach Rotherbaum.
Hinzu kommen mehrere Konsulate, die ihren Sitz in
reprasentativen Lagen haben. In Rotherbaum sind
zahlreiche kulturelle Einrichtungen vorhanden, wie
z.B. die Hamburger Kammerspiele, die Instituts-
museen der Universitét, das Museum fiir V6lkerkunde
sowie auch das beliebte Programmkino Abaton. Dar-
tiber hinaus bietet der Stadtteil viele Freizeit-, Sport-
und Naherholungsmdglichkeiten. Die Aulenalster ist
seit jeher ein pragendes Element der Stadtlandschaft.

Eimsbiittel

Eimsbiittel ist der am zweitdichtesten besiedelte
Stadtteil des Bezirks. Die stadtebauliche Struktur
wird durch zahlreiche griinderzeitliche Altbauten und
die Bebauung aus den 1950er und 1960er Jahren um
den Eimsbittler Marktplatz bestimmt. Eimsbittel
zeichnet sich durch eine vielfaltige und kleinteilige
Gewerbestruktur aus. Der Stadtteil hat nicht nur die
hochste Anzahl an Beschéftigten absolut im Bezirk,

sondern verfligt auch {ber den héchsten Anteil an
Beschéftigten im Verhaltnis zur Einwohnerzahl. Den
wenigen kleinen Parks, dem lIsebekgriinzug sowie
angrenzenden Angeboten, wie dem Schanzenpark,
kommt daher eine wichtige Bedeutung als Freizeit-
und Erholungsrdume fiir die Bevdlkerung zu.

Hoheluft-West

Hoheluft-West ist der am dichtesten besiedelte sowie
der kleinste Stadtteil in Eimsbttel und in ganz Ham-
burg. Dicht bebaute Quartiere aus der Griinderzeit
pragen den Stadtteil. Zwischen Bismarckstral3e und
Eppendorfer Weg befindet sich das ,,Generalsviertel”,
welches sich durch préchtige, bis zu fiinfgeschossige
Altbauten auszeichnet.

Die Stadtteile der Urbanisierungszone

Lokstedt

Das ehemalige Dorf Lokstedt war im 18. und 19. Jahr-
hundert ein beliebter Landhaus-Wohnort fiir wohlha-
bende Hamburger Birger. Vereinzelt sind noch gut
erhaltene Villengebiete zu finden, hier ist besonders
das ,Zylinderviertel” zu nennen. Wahrzeichen des
Stadtteils ist der neogotische Wasserturm in der
Buchenallee. Die stadtebauliche Struktur des Stadt-
teils wird von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
Geschosswohnungsbau der 1950er und 1960er Jahre
geprégt. In der in den 1970er Jahren gebauten Lenz-
siedlung wohnen in bis zu 15-geschossigen Hochh&u-
sern {iber 3.000 Menschen. Lokstedt war in den letz-
ten zehn Jahren ein Schwerpunkt des Wohnungsneu-
baus. Der Stadtteil zeichnet sich durch einen hohen
Anteil an Grinflachen aus, die vielféltige Freizeit- und
Naherholungsmdglichkeiten bieten.

Stellingen

Stellingen ist gepragt durch ein Nebeneinander von
ruhigen, zum Teil idyllischen Wohnsituationen, stark
emissionsbelasteten Wohnbereichen und Gewerbe-
gebieten. Die stadtebauliche Struktur des Stadtteils
wird neben vielen Einzel- und Reihenhdusern aus den
1950er Jahren auch durch Geschosswohnungsbau aus
den 1960er und 1970er Jahren bestimmt. Zwischen der
S-Bahn und den Fernbahngleisen wurde in den 1960er
Jahren die GroBwohnsiedlung ,Linse” gebaut.
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Die AuBeren Stadtteile

Eidelstedt

Das ehemalige Dorf Eidelstedt zeichnet sich heute
durch Einzel- und Reihenhduser aus den 1950er bis
1970er Jahren aus. Daneben bestehen Mietshaus-
siedlungen mit Hochhdusern und Wohnbldcken. Einen
starken Wachstumsschub erfuhr der Stadtteil in den
1960er Jahren. Die Autobahn A7 verlduft entlang des
ostlichen Randes des Stadtteils, die davon abzwei-
gende Autobahn A23 hildet seine nordliche Grenze.
Weitere stark befahrene HauptverkehrsstralRen
sowie Bahnlinien und Guterbahnflachen verlaufen
durch und um den Stadtteil herum und bilden Barrie-
ren im gewachsenen Umfeld.

Niendorf

Das Stadtbild des ehemaligen Dorfes wird heute vor-
nehmlich geprégt von Ein- und Zweifamilienhdusern
aus den 1950er bis 1970er Jahren. Zu Beginn des 20.
Jahrhunderts entstanden zahlreiche Villen und Biir-
gerhduser, welche in einigen Bereichen heute noch
bestehen. Die Kirche am Niendorfer Markt gilt nach
dem Michel als bedeutendstes Barockbauwerk Ham-
burgs. Trotz Larmbelastungen durch den Flughafen
Fuhlsbittel genie3t der Stadtteil in Hamburg den Ruf
einer durchgriinten, ,,guten Wohnadresse”.

Schnelsen

Als Uberbleibsel des ehemaligen holsteinischen
Bauerndorfes sind nur noch das Gut Wendlohe und
der Bornkasthof in der Frohmestrae vorhanden.
Die stadtebauliche Struktur des Stadtteils Schnel-
sen wird heute vornehmlich durch Ein- und kleinere
Mehrfamilienhduser geprégt. Eine Ausnahme bildet
die iberwiegend in den 1970er Jahren entstandene
GroRBwohnsiedlung rund um den Vorn Brook in Schnel-
sen-Siid, in der etwa 2.700 Menschen aus mehr als
30 verschiedenen Nationen leben. Mit diesem Gebiet
und den grofen in den 1990er Jahren gebauten Neu-
bausiedlungen in Burgwedel profiliert sich Schnelsen
als Wohnstandort fiir junge Familien.
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3.2 Wohnungsmarktanalyse

Vorbemerkung

Die Wohnungsbauprogramme enthalten neben der
Darstellung von zukiinftigen Herausforderungen
und der Identifizierung von mdglichen Wohnungs-
baupotenzialflichen auch Hintergrundinformatio-
nen zum Wohnungsmarkt im jeweiligen Bezirk und
in den Stadtteilen (vgl. Wohnungsbauprogramm
2011/2012, Bezirk Eimshiittel, Kapitel 2). Fir die Woh-
nungsbauprogramme 2013/2014 wurde von allen
sieben Bezirken erstmalig eine gemeinsame Beauf-
tragung einer Wohnungsmarktanalyse vorgenommen,
um eine einheitliche und vergleichbare Darstellung
der Marktentwicklung zu erreichen und einen einheit-
lichen Betrachtungsmafstab zu erhalten. Das Biiro
GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnfor-
schung GmbH, Hamburg wurde mit der Bearbeitung
beauftragt.

Die Endberichte wurden fiir jeden Bezirk separat
erstellt und enthalten neben der Datenanalyse fiir die
Ebenen Stadtteile, Bezirke, Gesamtstadt und einer
erganzenden Expertenbefragung auch Perspektiven
der Marktentwicklung und Handlungsempfehlun-
gen fiir jeden Bezirk. Zudem wurden fiir jeden Bezirk
Stadtteilprofile erstellt.

Die Ergebnisse der Wohnungsmarktanalyse wurden
im September 2013 im Stadtplanungsausschuss von
GEWOS vorgestellt. Im Folgenden werden die Kurz-
fassung sowie die Stadtteilprofile dargestellt.

Anlass und Ziel der
Wohnungsmarktanalyse

In Folge von geringen Fertigstellungszahlen von
Wohnungen in Kombination mit einem anhaltenden
Zuzug von Einwohnern hat sich der Wohnungsmarkt
in Hamburg in den letzten Jahren weiter ange-
spannt. Die Folge sind steigende Mietpreise und
Marktzugangsprobleme fiir einkommensschwéchere
Haushalte. Da es in der Stadt Hamburg eine starke
Praferenz der Nachfrager fiir innerstadtische, meist
durch Altbaubestand gepragte Quartiere gibt, poten-
zieren sich die Effekte. Ausdruck dessen ist ein tber-
durchschnittlich starker Anstieg der Mieten in der
Kernstadt.



Vor diesem Hintergrund haben sich der Senat und
die sieben Bezirke mit dem ,Vertrag fir Hamburg -
Wohnungsneubau” zu einer deutlichen Verstarkung
des Wohnungsbaus in Hamburg verpflichtet. Ziel ist
es, jahrlich rund 6.000 Wohnungen zu genehmigen.
Der Bezirk Eimsbiittel hat sich als Ziel gesetzt, jahrlich
insgesamt 700 Wohneinheiten zu genehmigen.

Zur Konkretisierung der gesamtstadtischen Woh-
nungsbauziele hat Eimshittel im Jahr 2011 erstmalig
ein eigenes Wohnungsbauprogramm erarbeitet. Das
Wohnungsbauprogramm des Bezirks wird jahrlich
fortgeschrieben. Die Uberarbeitung der bezirklichen
Wohnungsbauprogramme fiir 2014 soll u.a. eine
Uberarbeitung bzw. Neuerstellung der bezirklichen
Wohnungsmarktanalysen enthalten. GEWOS wurde
mit der Erstellung der Wohnungsmarktanalyse zum
Wohnungsbauprogramm 2013/2014 beauftragt.

Bevilkerungsentwicklung
und Nachfragestruktur

Der Bezirk Eimsbittel hatte im Jahr 2012 256.982
Einwohner® mit Haupt- und Nebenwohnsitz, das sind
etwa 14 % der Einwohner der Freien und Hansestadt
Hamburg (1.819.500 Einwohner). Damit ist Eimshiit-
tel hinsichtlich der Einwohnerzahl einer der kleinsten
Bezirke der Hansestadt, aufgrund der vergleichsweise

geringen Flache allerdings der Bezirk mit der héchsten
Bevélkerungsdichte aller sieben Bezirke. In den ver-
gangenen Jahren verzeichnete der Bezirk einen Bevol-
kerungsanstieg (+2,6 %), der (iber dem gesamtstadti-
schen Niveau (+2,2 %) lag.

Innerhalb des Bezirkes verlduft das Bevolkerungs-
wachstum uneinheitlich (vgl. Abbildung 7). Die wich-
tigsten Einflussfaktoren dafiir sind die unterschiedli-
che Bevdlkerungs- bzw. Altersstruktur in den jewei-
ligen Stadtteilen, die Attraktivitat der Teilrdume als
Wohnstandorte und die Neubautatigkeit. Vor allem
an Standorten mit einer starkeren Wohnbautatigkeit
konnten in den letzten Jahren (berdurchschnittlich
viele Einwohner gewonnen werden. Im Bezirk trifft
dies insbesondere fir Eimsbittel und Lokstedt zu.

Im Bezirk Eimsbiittel ist - dem gesamtstadtischen
Trend folgend - zwischen 2008 und 2012 auch eine
positive natiirliche Bevélkerungsentwicklung zu ver-
zeichnen. Im Durchschnitt der letzten fiinf Jahre wur-
den 2.480 Kinder geboren, wahrend jahrlich 2.230
Einwohner starben. Geburteniiberschiisse sind vor
allem in den urbanen innenstadtnahen Stadtteilen mit
attraktiven Quartieren, einer guten infrastrukturellen
Ausstattung sowie an den Standorten mit einer star-
keren Bautatigkeit, die die Mdglichkeit fiir Paare mit
Kinderwunsch bieten, Wohneigentum zu erwerben,
zu beobachten.

Bezirk Altona

Bexzirk Wands

Abbildung 5: Gliederung des Bezirkes Eimsbiittel6
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In deutlich groRerem Umfang als die Geburteniiber-
schiisse pragten Wanderungsgewinne den Bevdlke-
rungsanstieg im Bezirk Eimshittel. Die durchschnitt-
liche Zahl der jahrlich zuziehenden Personen in den
letzten fiinf Jahren liegt bei 26.550. Die Zahl der Fort-
ziige betrdgt dem gegeniiber durchschnittlich 25.310
Personen. Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher
Wanderungstberschuss von 1.240 Personen (2008
bis 2012).

Allerdings verlaufen die Wanderungsbewegungen
weder altersstrukturell noch rdumlich betrachtet
homogen. Getragen wird der positive Aullenwande-
rungssaldo ausschlieRlich durch die Altersgruppe der
18- bis 30-Jahrigen, die ausbildungs- und arbeits-
platzbedingt zuziehen. Generell ist zu beobachten,
dass die von auRerhalb Hamburgs Zuziehenden und
speziell die Personen in der Haushaltsgrindungs-
phase Mietwohnungen in urbanen, innenstadtnahen
Wohnquartieren suchen und dort einen entsprechend
hohen Nachfragedruck erzeugen.

Die zentralen Lagen werden vor allem aufgrund des
guten Images der Stadtteile und des umfangrei-
chen Freizeit- und Gastronomieangebotes bevor-
zugt. Daneben ist eine gute OPNV-Anbindung ein
wesentlicher Faktor fiir die Wohnstandortwahl. Die
auleren Stadtteile werden vor allem aufgrund des

Wohnumfeldes und des guten Preis-Leistungs-Ver-
haltnisses nachgefragt.

Im Verhdltnis zu den AuRenwanderungen konnten
fiir den Bezirk Eimsbiittel insgesamt in den letzten
Jahren nur in geringem Umfang Binnenwanderungs-
gewinne festgestellt werden. Wahrend Aullenwan-
derungen starker nach innen gerichtet sind, verlaufen
Binnenwanderungsstrome hingegen tendenziell in
Richtung der peripheren Wohnstandorte. Vor allem
die Nachfrage von Familien war in den letzten Jah-
ren eher auf diese Lagen ausgerichtet. Ursédchlich
ist insbesondere der Wunsch, ein Einfamilienhaus
zu erwerben und im Wohneigentum zu leben. Davon
konnte der Bezirk Eimsbiittel nur in geringem Umfang
profitieren.

Auf der anderen Seite ist in den letzten Jahren ein
Anstieg der Familienhaushalte in den innerstadti-
schen Quartieren zu beobachten. Dies spricht fir
einen verstarkten Verbleib von Familien an urbanen
Standorten. Ein familienfreundliches Wohnungsange-
bot kann diese Entwicklung noch verstarken und so zu
einer positiven Entwicklung von gemischten Einwoh-
nerstrukturen beitragen.
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Abbildung 6: Bevilkerungsentwicklung 2003 bis 2012 (Index)’
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Die Altersgruppe in der Haushaltsgriindungsphase
(18- bis 30-Jahrige) fokussiert sich bei der Wohn-
standortwahl in Richtung der innenstadtnahen Stadt-
teile. Dies ist die einzige Altersgruppe, fiir die Eims-
biittel binnenwanderungsbedingt groRere Gewinne
zu verzeichnen hat. Dies betrifft vor allem die Stadt-
teile Eimsbittel, Harvestehude, Hoheluft-West und
Rotherbaum. Die duReren Wohnstandorte sind bei
dieser Altersgruppe durch Wanderungsverluste
gekennzeichnet.

Der deutliche Nachfrageanstieg infolge des Bevolke-
rungswachstums und der anhaltenden Singularisie-
rung fiihrte in Verbindung mit einer relativ geringen
Neubautétigkeit zu einem erheblichen Nachfrage-
druck und zu Nachfrageliberhdngen in weiten Teilen
des Bezirkes.

Die Zahl der Haushalte stieg im Bezirk Eimsbiittel
seit 2009 um 3,7 % und betrug im Jahr 2012 146.783
(vgl. Abbildung 10). Dabei profitierte der Bezirk vor
allem von der starken Nachfrage der Altersgruppen
zwischen 18 und 45 Jahren nach innenstadtnahen
Wohnstandorten.

Infolge dessen und der positiven natiirlichen Bevél-
kerungsentwicklung hat sich die Bevolkerung im
Bezirk Eimshittel in den letzten Jahren im Vergleich
zur Gesamtstadt verjiingt. Dennoch ist die Bevdlke-
rung insgesamt etwas alter als in der Hansestadt
insgesamt.

Wohnungsangebot und Preisentwicklung

Infolge des Nachfrageanstiegs kam es in den letzten
Jahren zu einem iiberdurchschnittlichen Anstieg der
Mieten und Kaufpreise. Im Jahr 2008 lag der Median
fir Eigentumswohnungen im Bezirk Eimsbiittel im
Bestand bei 2.092 Euro/m? Wohnflache (Hamburg:
1.923 Euro/m?). Bis 2012 gab es einen kontinuierli-
chen Anstieg auf 3.017 Euro/m?2. Das entspricht einem
Anstieg von 44 %. Trotz des bereits sehr hohen Aus-
gangsniveaus verlief die Entwicklung gegeniiber dem
gesamtstddtischen Niveau damit noch deutlich dyna-
mischer (+5 %-Punkte).

Auch fiir den Erwerb von Einfamilienhdusern gab es
einen deutlichen Kaufpreisanstieg, der allerdings
weniger dynamisch verlief als fir den Kauf von

Einwohmer Veranderung 2008 bis 2012

2012 | Absolut Prozentual

Bevilkerungsentwicklung
2008 - 2012, in %

unber -7.5
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2.5 big unler 7.5
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Abbildung 7: Kleinrdumige Bevdlkerungsentwicklung 2008 bis 2012
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Abbildung 9: Binnenwanderungen 2008 bis 2012"
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Eigentumswohnungen. 2012 lag der Median mit 2.884
Euro/m? Wohnflache etwa auf dem gesamtstadti-
schen Niveau. Gegeniiber dem Jahr 2008 bedeutet
dieses Preisniveau einen Anstieg um 29 % bzw. 652
Euro/m2. In Hamburg lag der Anstieg bei 24 %.

Beférdert durch den Nachholbedarf im Wohnungs-
bau und das Anziehen der Baukonjunktur ist auch
ein Anstieg der Preise fiir unbebaute Grundstiicke zu
beobachten (vgl. Abbildung 11). Sowohl fiir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke sowie fiir Flachen fiir
den Geschosswohnungsbau gab es im Bezirk Eims-
biittel tiberdurchschnittliche hohe Preisanstiege von
teilweise {iber 100 %. Dies spiegelt die starke Nach-
frage und den hohen Nachfragedruck in diesen Lagen
wider.

Analog zu den Entwicklungen im Eigentumssegment
war auch fiir Mietwohnungen ein deutlicher Anstieg
zu beobachten. Mit einem Median von 11,00 Euro/m?
netto kalt liegt das Niveau der Angebotsmieten im
Bezirk Eimshittel ca. 1,25 Euro/m? iiber dem der
Gesamtstadt."" Deutlich wird dabei insbesondere,
dass das Mietniveau der stark nachgefragten zen-
trumsnahen Stadtteile entlang der AulRenalster den
gesamtstadtischen Median deutlich dbertrifft. Dies
ist auch in den angrenzenden Stadtteilen Lokstedt
und Stellingen sowie in Niendorf der Fall. Bezogen auf
die Angebotsmieten gehéren die Stadtteile Eimsbit-
tel, Harvestehude und Rotherbaum zu den teuersten
Stadtteilen in der Freien und Hansestadt Hamburg.

Die Angebotsmieten stellen allerdings nur einen
Ausschnitt der Vermieter im Bezirk Eimsbiittel dar.
Die SAGA GWG und die Genossenschaften als grolke
Bestandshalter und wichtige Kooperationspartner
des Bezirkes und der Freien und Hansestadt Hamburg
im Bereich der Stadtentwicklung, Wohnungsbau und
der Wohnraumversorgung, nutzen diese Portale nur
eingeschrankt. Durch den vergleichsweise groRen
Wohnungsbestand mit moderaten Mieten haben
diese Unternehmen eine ddmpfende Wirkung auf
das Mietniveau. Das Mietniveau der SAGA GWG und
der Genossenschaften im Bezirk Eimsbiittel liegt bei
durchschnittlich 6,88 Euro/m2.2

Zwischen 2008 und 2012 sind die Angebotsmieten im
Bezirk Eimsbiittel kontinuierlich angestiegen. Im Jahr
2008 betrug der Median im Bezirk Eimsbiittel noch
8,96 Euro/m? nettokalt. Bis zum Jahr 2012 betrug der
Zuwachs 2,04 Euro/m? bzw. 23 %. Damit fiel die Ent-
wicklung im Bezirk Eimsbiittel dynamischer aus als im
gesamtstadtischen Vergleich. Deutlich wird, dass sich
die Mietendynamik verstérkt auch in der Urbanisie-
rungszone des Bezirkes zeigt, zum Teil auch bis in die
AuBeren Stadtteile.

Die Dynamik der Angebotsmieten zwischen 2008 und
2012 gewinnt insbesondere vor dem Hintergrund der
Einkommensentwicklung stérker an Bedeutung. 2007
lag das Einkommen je Steuerpflichtigem in der Freien
und Hansestadt Hamburg bei 35.887 Euro. Das ent-
spricht im Vergleich zum Jahr 2004 einem Anstieg von
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Abbildung 10: Verdnderung der Haushaltsstruktur im Bezirk Eimsbiittel 2009 bis 2012"
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etwa 10,4 %. Im Bezirk Eimsbiittel lag das Einkommen
2007 mit 39.427 deutlich oberhalb des gesamtstadti-
schen Durchschnitts. Auch die Entwicklung fiel insge-
samt etwas dynamischer aus als in der Gesamtstadt.

Kleinrdumig wird allerdings deutlich, dass aus-
schlieRlich Harvestehude und Rotherbaum das tiber-
durchschnittliche Einkommensniveau im Bezirk Eims-
bittel tragen. Auffallig ist zudem, dass die Bewoh-
ner der Stadtteile mit den hochsten Einkommen
auch dberdurchschnittliche Einkommenszuwéchse
erzielten.

Stadtteile mit einem vergleichsweise niedrigen
Durchschnittseinkommen  verzeichneten  zwischen
2004 und 2007 nur einen unterdurchschnittlichen Ein-
kommenszuwachs. Dazu gehéren Eidelstedt, Schnel-
sen und Stellingen. In Relation zur Inflation entspricht
dies einer Stagnation bzw. einem Riickgang der
Einkommen. In diesem Zusammenhang im Bezirk
Eimsbiittel von Segregationstendenzen zu sprechen
ist sicherlich verfriiht. Der Bezirk hat eine insgesamt
relativ. homogene Sozial- und Haushaltsstruktur
und ist nicht mit anderen Teilrdumen der Freien und
Hansestadt Hamburg mit deutlichen Segregations-
tendenzen vergleichbar, dennoch klafft die Entwick-
lung zentrumsnaher und peripherer Wohnstandorte
deutlich auseinander. Das spricht dafiir, dass Segre-
gationstendenzen eher zu- als abnehmen.

Nachteilig fiir die Wohnungsmarktentwicklung in
Eimsbiittel ist die Diskrepanz zwischen der Ange-
bots- und Nachfragestruktur. Mehr als vier Fiinftel

Ein- und Zweifamilienhduser

(Eura/m?® G

2008

Harvestehude
Hoheluft-West

Stellingen

dﬁe'lle:'ﬁuta&mréuﬁ&huﬁ'fﬁ-' Grundstickswerte

der Haushalte sind Ein- und Zweipersonenhaushalte,
wéhrend nur rund die Hélfte des Bestandes aus klei-
nen und mittelgroRen Wohnungen besteht. Dies tragt
ebenfalls dazu bei, dass in nahezu allen Segmenten
deutliche Nachfrageiiberhdnge zu beobachten sind
- sowohl im Eigentumssegment als auch im Miet-
wohnungsbestand im unteren und mittleren Preisse-
gment, bei barrierefreien und 6ffentlich geférderten
Wohnungen. Ausgewogen ist die Situation nur bei
hochpreisigen Mietwohnungen.

Zusatzliche Relevanz gewinnt diese Entwicklung
vor dem Hintergrund des Abschmelzprozesses des
offentlich geforderten Wohnungsbestandes. Die
hohen Fertigstellungszahlen im sozialen Wohnungs-
bau der 1960er bis 1980er Jahre werden heute nicht
mehr erreicht. Auf der anderen Seite haben sich die
gesetzlichen Schwerpunkte der sozialen Wohnraum-
forderung von einer reinen Quantitaten- hin zu einer
Qualitatenforderung verlagert. Hauptzielgruppen des
Hamburgischen Wohnraumfdrderungsgesetzes sind
Haushalte mit Kindern, Menschen mit Behinderung,
Altere und Studierende. Durch die Einfihrung des 2.
Férderweges sollen auch wieder starker Zielgruppen
mit mittleren Einkommen geférdert werden.

In der Konsequenz kam es in den letzten Jahren zu
einem sukzessiven Auslaufen von belegungsgebun-
denen Wohnungen in der Freien und Hansestadt
Hamburg, die nicht durch den Erwerb neuer Bindun-
gen kompensiert werden. Zwar konnte im Bezirk
Eimsbittel durch den Erwerb neuer Mietpreishindun-
gen der Bestand in den letzten vier Jahren stabilisiert

Geschosswohnungsbau
(Eura/m?® Wohnfiache)

he)

Abbildung 11: Entwicklung der Bodenrichtwerte'
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werden, dennoch reduzierte sich der Bestand seit
2008 - infolge der Bindungsausldufe der Jahre
2008/2009 - um ca. 10,1 %. 2012 waren 7.188 Woh-
nungen im Bezirk Eimshittel 6ffentlich geférdert, das
sind etwa 5 % des gesamten Wohnungsbestandes
und damit 6 %-Punkte weniger als in der Gesamt-
stadt. Zuséatzlich dazu konzentrieren sich die Bestande
nur in wenigen Stadtteilen. Die Schwerpunkte sind
Eidelstedt, Lokstedt und Schnelsen.

Auch in den néchsten Jahren ist im Bezirk Eimsbiittel
mit einer deutlichen Reduzierung von gebundenem
Wohnraum zu rechnen. Bis 2017 muss vom Auslaufen
von ca. 40,6 % der gebundenen Wohnungen ausge-
gangen werden. Der Erwerb von neuen Bindungen
im Bestand bzw. im Neubau wird zumindest einen
Teil dieser Bindungsauslaufe auffangen, diese wohl
aber nicht in vollem Umfang kompensieren kdnnen.
Der weitere Auslauf von Bindungen kann dazu beitra-
gen, dass sich die Wohnungsmarktsituation weiter
verscharft und ein rdumliches Steuerungsinstrument
der Wohnraumversorgung fiir einkommensschwache
Haushalte an Wirkung verliert.

Herausforderungen, Ziele und Empfehl-
ungen

Mit dem ,Vertrag fiir Hamburg” haben sich die sie-
ben Bezirke der Freien und Hansestadt Hamburg das
Ziel gesetzt, den Wohnungsneubau durch die Schaf-
fung guter Rahmenbedingungen zu unterstiitzen. Eine
groRtmadgliche Serviceorientierung und die Schaffung
langfristiger Planungssicherheit sind die zentralen
Herausforderungen fiir ein gutes Investitionsklima.

Die Neubautatigkeiten im Bezirk Eimsbiittel und in
der Freien und Hansestadt Hamburg befindet sich
seit dem Ende des letzten grofen Wohnungsbau-
booms Anfang der 2000er Jahre auf einem niedrigen
Niveau. Mit Beginn des Jahres 2011 ist ein deutlicher
Anstieg der Baugenehmigungen zu beobachten, der
die Planzahlen von 6.000 genehmigten Wohnungen
(brutto) pro Jahr iibertrifft. Auch der Bezirk Eimshittel
konnte mit 879 genehmigten Wohnungen 2011 und
1.223 Genehmigungen im Jahr 2012 die vereinbarten
Ziele erreichen.

Sollten sich die gestiegenen Genehmigungszahlen
auch in steigenden Fertigstellungen von Wohnungen
niederschlagen und diese auch mittelfristig erreicht

|'/’

J
¢

Schnelsen

Baae [
< Niendorf
{  og9€
e
\
{
L
Eidelstedt

v—y

9,06 €

Stellingen
10,34 €

14,01 €

Eimsbttel

Harvestehude

12,00 € 13,91 €

Rotherbaum

SAGA GW G und Genos sens chaften

[ Meuvertr ags mieten in Eurg'm?

Mietpreise 2012,
in €'m® (Median)

B e

T bis unter &
B bis urler 9
9 bis unber 10

[ 10 bis unter 11
I 11 bis unter 12
B 12 und mabe

keine Angabe (weniger als 10
Angabots im Batrachiungsredraum)

Berirk Eimsbdttel: 11,00 €m? (Madian)

Abbildung 12: Mietniveau 2012"

Wohnungsbauprogramm 2013/2014 Bezirk Eimsbiittel

2



110.000
100.000 4

B8.745

80,000 -
80.000 -
T0.000 -
80,000 -
50.000 -
40.000 - - 36.301 =
30,000 -
20.000 -
10.000 -

Eidlel stedt
Eimshittel

Habwluft-Yest

Ouele Statistikaml Noed

35424

Lekatedt

T5.381

37.051

Miendorf

&
&
i~
T
]

Rotherbaum

Bezirk Eimsbittel

Abbildung 13: Einkommen je Steuerpflichtigem 2007 und Entwicklung seit 2004

werden, wiirde dies zu einem aus Sicht der Nach-
frager giinstigeren Angebots-Nachfrage-Verhaltnis
beitragen. In den letzten Jahren konnten die Baufer-
tigstellungen den steigenden Bedarf nicht decken.
Wahrend in der letzten Hochphase des Wohnungs-
baus in Hamburg jahrlich zwischen 7.500 und 10.000
Wohnungen realisiert wurden, stagniert der Neubau

seit einigen Jahren auf einem niedrigen Niveau. Im
Bezirk Eimshittel war die Zahl der Fertigstellungen im
Vergleich zu den anderen Bezirken durchschnittlich,
allerdings war das Niveau insgesamt relativ niedrig.
Vom Stadtteil Eimsbiittel abgesehen konzentrierte
sich die Neubautéatigkeit vor allem auf die periphere-
ren Lagen des Bezirkes.
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Abbildung 14: Offentlich geforderter Wohnungsbestand 2008 bis 2017 im Bezirk Eimsbiittel"”
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Perspektivisch sollte der Bezirk eine mehrgleisige
Strategie verfolgen. Einerseits sollten - unter Wah-
rung der stddtebaulichen Qualitdten - mdglichst
ziigig vorhandene Wohnungsbaupotenziale realisiert
werden, da eine allgemeine Entspannung des Woh-
nungsmarktes nur erreicht werden kann, wenn das
Wohnungsangebot insgesamt ausgeweitet wird.

Auf absehbare Zeit wird jedoch ein Mangel an preis-
giinstigen Wohnraum vorhanden sein. Hierbei ist
die Verknappung von Neubauflachen als besonders
kritisch zu bewerten. Um das Neubauvolumen in den
ndchsten Jahren konstant auf einem hohen Niveau
zu halten, sollte die Flachenbevorratung intensiviert
bzw. Umnutzungspotenziale identifiziert werden. Auf
den vorhandenen Flachen- und Nachverdichtungs-
potenzialen kann - wenn bereits Baurecht besteht
- in der Regel vergleichsweise wenig gefdrderter
Wohnungsbau entstehen und somit nur ein gerin-
gerer Beitrag zur Entlastung auf dem preisgiinstigen
Wohnungsmarkt geleistet werden.

Anderseits sollte versucht werden, die Nachfrage
nach urbanen Wohnstandorten in Quartiere zu len-
ken, die bisher noch nicht im Fokus der Nachfrager
standen. Die Schaffung von neuen urbanen Wohn-
lagen erfordert jedoch eine langfristig angelegte
Quartiersentwicklung. Kleinteilige Strukturen und
ein leistungsfahiges OPNV-Angebot sowie eine hohe

stadtrdumliche Qualitat mit einer Mischung aus Frei-
zeit-, Gastronomie- und Wohnangeboten sind Voraus-
setzung flr das Gelingen.

Um die hohe Nachfrage zu befriedigen, sind generell
gemischte Quartiere mit einem vielfdltigen Woh-
nungsangebot umzusetzen. Bei der Konzeption der
Bauvorhaben sollte darauf geachtet werden, dass die
Wohnungsangebote zielgruppeniibergreifend genutzt
werden kénnen. Beziiglich der Wohnungsgrundrisse
sollte daher auf eine hohe Funktionalitdt geachtet
werden. Sehr groRziigige Wohnungen mit zwei oder
drei Zimmern sprechen in der Regel gut situierte Ein-
oder Zweipersonenhaushalte an und sind fir viele
Haushaltstypen allein aufgrund der Raumaufteilung
nicht geeignet.
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Stadtteilprofile

Stadtteilprofil Rotherbaum

Lage und Typisierung Charakteristika

Die Bevilkerungsdichte ist im Stadtteil Rotherbaum besonders hoch. In dem an der
Alster gelegenen Stadtteil leben, im Vergheich zum Bezirk und der Gesamstadt,

o iberdurchschnittlich viele Menschen zwischen 30 und 45 Jahren. Der Antail an
Atana Uhlenhaorst Senioren hingegen ist verhaltnismatig gering. In den Wohnungen, die sich vor allem
5t Paul W 51 Gearg in Mehrdfamilienhausern befinden, leben viele Singlehaushalte. Die Miaten im
Newstadt Stadttedl gehtrden zu den hochsten des Bezirks und liegen damit auch deutlich dber
dem Hamburger Durchechnitt. Der Anteil an geforderten Wohungen ist sehr gering.
Bwﬂlheruniﬁtmhtur 2009 2012 Altersstruktur 2012
Einwoh 16.466 16.845 Angaben in % 1 l !
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Stadtteilprofil Harvestehude

Lage und Typisierung

Charakteristika

Harvestehude liegt an der AuBenalster und die Mieten im Stadtteil gehdren zu den
hichsten in ganz Hamburg, Das hohe Presniveau zeigh sich auch bei den

interhurts Eigentumswohnungen und den Ein- und Zweifamilienhdusam. In den vielen
Hahelup. EPPEndert Altbauten leben liberdurchschnittiich viele Seniorenhaushalte, Dies zeigt auch das
A T Bild der Altersstruktur. Der Anteil an Bewohnern (ber 85 Jahren ist verhaltnismaig
b e et hoch. Die Zahl der Haushalte mit Kindemn ist in den vergangenen Jahren jedoch
Uberdurchschnittlich stark gestiegen. Die Wohnungen in Harvestehude befinden sich
vomehmilich in Mehrfamilienhausern, Der Anteil an &ffentlich geférderten Wohnungen
ist sehr gering
Bwﬁlkamnﬂsstmktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
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" o m-m
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Hamourg EARCEL S “
Bedarfsgemeinschaften 519 419 | | |
Sozialversicherungspflichtig P o 0% 50% 100%
Beschaftigte - w5 ). w518 J. = 18-30 J. 30-45 J. w4565 ). n65-80 ). 80 J wa
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gaférderter Wohnungen 0.9% 1.1% Bezirk Eimsbltiel ﬂ“
Wohnflache je Einwohner (in m?) 53 52,7
vancurs Y
Wohnflache je Wohnung (in m®) 87,5 87,6 ! |
0% 50% 100%
Neubau (Anzahl WE) 2 48 o1 Raum =2 Raume =3 Raume 4 Raume und mehr
MNachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in o/m? 2009 2012 Trend
) Migtwohnungen
Einpersonenhaushalte = =1 (Nettokaitmiete) 13,00 14,01 4
Mehrpersonenhaushalte 4 A Eigentumswohnungen 3.868 6.818 4
Paarhaushalte C> ﬂ Ein-IZweifamilienhiuser 6.189 7.283 ‘?
- Bodenrichtwerte fir
Familienhaushalte @ ':b Ein-/Zweifamilianh&user 1343 e ?
Senioren (Einpersonen- Bodenrichtwerte fir den
1.2 2,
haushalte 65 Jahre und akter) Eé = Geschosswohnungsbau - . ‘?
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Stadtteilprofil Eimsbiittel

Lage und Typisierung

Charakteristika

Stellingen
Hehelult West
Harmvestehuge
Bahrenfeld
Retharbaum
Altgna-

Morg  Hemschanze

Die meisten Bewohner des Bezirks Eimsbittel leben im Stadtteil Eimsbittel. Die
Bevilkerungszahl ist in den vergangenen Jahren stérker gestiegen als im
Durchschnitt des Bezirks und der Gesamitstadt. Eimsbittel ist eine beliebte
Wohngegend. Hier wohnen vor allem Singlehaushalte. Der Anteil an Familien- und
Paarhaushalten ist im Stadtteil Eimsbittel - im Vergleich zu den anderen Stadtteilen
des Bezirks - am geringsten. Der Stadtteil wird bei Familien jedoch zunehmend
beliebter. Wahrend der Anteil an Kindern und Jugendlichen sowie Bewohnern (ber
45 Jahren unterdurchschnittlich ist, fuhlen sich Menschen zwischen 18 und 45
Jahren hier besonders wohl. Fast der gesamte Wohnungsbestand befindet sich in
Mehrfamilienhausern. Das Mietniveau im Stadtteil ist Uberdurchschnittlich hoch und
in den vergangenen Jahren besonders stark gestiegen. Der Anteil an ffentlich
gefdrdertem Wohnraum ist sehr gering.

Bwﬂlheruniﬁtmhtur 2009 2012 Altersstruktur 2012
Einwoh 56.304 57.747 Angaban in % 1 l !
1T o .

. emssune B
Haushalte 36.580 37.968 | | |
Arbeitslose 2.191 1.911 Bezirk Eimsbuttel EHERIEE m
Migranten 10.684 11.642 | |
Bedarfsgemeinschaften 2745 2.246 | | |
Sozialversicherungspflichtig B B— 0% 50% 100%
Beschaftigte - E wi-5J w5-18 J. » 18-30 J. w30-45 J. w4565 J. » 65-80 J. - 80 J. v.a.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend

Angaben in % | ,
Eimsbattel nﬂ Haushalte insgesamt 37.968 a
| Einpersonenhaushalte 25.838 oA
Bazik Elmshitts! “n Mehrpersonenhaushalte 12.130 a
| Paare 6.585 oA
vamour D
. | ! Familien 4.620 P
0 50%: 100%  senioren (Einpersonen- 3.528 4
u1 Person =2 Personen =3 Personen = 4 und mehr Personen haushakte 85 Jahre und Alter) ’
Wohn ungshestandsstrulrh.lr - 2008 2011 Wahnungs bestand nach der Anzahl der Rdume 2011
Anzahl Wohnungen 32.061 32.977 Angaben in % [
Anteil WE in EFH / ZFH 1.2% 1.3%
Anteil Gffentlich . - '
Bezirk Emsbitiel
gefbrderter Wehnungen 2155 2% Fii Eimsbutie ﬂ“
Waohnflache je Einwohner (in m?) ar.2 36,8
—
Wohnfldche je Wohnung (in m?) 62,8 631 !
0% 50% 100%
Neubau (Anzahl WE) 84 106 #1Raum ®2Raume =3Raume -4 Raume und mehr
MNachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-'Kaufpreise in ¢/m? 2008 202 Trend
Miatwohnungen
Einpersonenhaushalte S = (Netiokaltmiate) 10,00 12,00 4+
Mehrpersonenhaushalte ? ﬂ Eigentumswohnungen 2466 3.739 ?
Paarhaushalte ‘? ﬂ Ein-Zweifamilienhauser - - ‘?
- Bodenrichtwerte fiir
Familienhaushalte T = Nt A A 20 945 B
Senioren (Einpersonen- Bodenrichtwerte fir den
2 147
haushalte 65 Jahre und akter) % = Geschosswohnungsbau % - ?
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Stadtteilprofil Hoheluft-West

Lage und Typisierung

Charakteristika

Der beliebte Stadtteil Hoheluft-West ist einer der kleinsten in Hamburg und gehdrt zu
den am dichtesten besiedelten Staditeilen. Basonders Singlehaushalte fihlen sich

Lokstedt hier wohl, Der Stadtteil wird jedoch auch bei Familien immer beliebter. Wahrend der
Hoheluft.Ost Anteil an Senioren im Vergleich zum Bezirk und zur Gesamistadt sehr niedrig ist,
Harvestehude leben in Hoheluft-West dberdurchschnittlich viele Menschen zwischen 18 und 45
T Jahren. Der Wohnungsbestand befindet sich fast ausschiiellich in
Mehrfamilienhausern, Im Vergleich zum Bezirk liegen die Mieten nur knapp (ber dem
Durchschnitt, auf die Gesamtstadt bezogen sind sie jedoch dberdurchschnittlich
hoch. Der Anteil an &ffentlich gefarderten Wohnungen ist auBerordentlich gering,
Bwﬁlkamnﬂsstmktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
Einwohner 13.144 13.439 Angaban in % - l
' onut-viest [ ECTNINEEETI
Haushalte 8.343 8.653 1 | |
e o SekEm
Migranten 2129 2.345 | |
Hamourg EARCEL S “
Bedarfsgemeinschaften 450 362 | | |
Sozialversicherungspflichtig - e 0% 50% 100%
Beschaftigte - w(-6J) wE-18 J = 18-30 J. w30-45 ). m45-65 ), »55-80 J. - 80 J. v
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angaben in % | | ,
Hoheluft-West n Haushalte insgesamt 8.653 A
‘ | Einpersonenhaushalte 5.679 A
Bazirk Eirmstie| ﬂn Mehrpersenenhaushalte 2.974 =
‘ | Paare 1.639 a
EmD
. | | Familien 1102 =]
0% 0% 100%  senioren (Einpersonen-
=1 Person =2 Personen =3 Personen =4 und mehr Personen haushalte 85 Jahre und Slter) 950 ?
Wohn unﬁsbestandsstmlﬂur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rdume 2011
Anzahl Wohnungen 7.610 7.650 Angsben in %
Hoheluft-West 33
Anteil WE in EFH / ZFH 1,7% 1.8%
Anteil ffentlich . .
gaférderter Wohnungen 0:4% 0.4% Bezirk Eimsbltiel ﬂ“
Wohnflache je Einwohner (in m?) 394 38,1
vancurs Y
Wohnflache je Wohnung (in m®) 65,3 65,6 ! |
0% 50% 100%
Neubau (Anzahl WE) 0 43 o1 Raum =2 Raume =3 Raume 4 Raume und mehr
MNachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in o/m? 2009 2012 Trend
) Migtwohnungen
Einpersonenhaushalte b =1 (Nettokaitmiete) 10,20 11,51 4
Mehrpersonenhaushalte 4 A Eigentumswohnungen 2,570 3.481 4
Paarhaushalte ‘? ﬂ Ein-IZweifamilienhiuser - - ‘?
- Bodenrichtwerte fir
Familienhaushalte 5 = EiniZweiamisenhauser 95 1116 T
Senioren (Einpersonen- Bodenrichtwerte fiir den
1 1.
haushalte 65 Jahre und akter) % = Geschosswohnungsbau 2t . ‘?
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Stadtteilprofil Lokstedt

Lage und Typisierung

Charakteristika

Der Stadtteil Lokstedt verzeichnete in den vergangenan Jahren einen

Nisndort Oberdurchschnittich starken Bavolkerungsanstieg. Die Zahl der Haushalte erhahie
T, AT sich ebenfalls verhattnizmatig stark. Der Anteil an Familien- und Paarhaushalten ist
im Vergleich zum Bezirk dberdurchschnittlich hoch und entspricht in etwa dem der
Epbandod Gesamtstadt. Der Anteil an Seniorenhaushalten hingegen ist - sowohl im Vergleich
Stelnl zum Bezirk als auch zu Hamburg insgesamt - relativ hoch. Die Mieten in Lokstedt
m.: 2 sind geringfligia niedriger als im bezirklichen Durchschnitt und liegen damit deutlich
R ber dem Mietniveau der Gesamtstadt. Der Anteil an gefdrderten Wohnungen ist,
bezogen auf den Bezirk, iibardurchschnittlich und damit geringer als in der
Gesamtstadt
Bevilkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
Einwohner 25.668 26.988 Argaban Jn % |
| B B
rorseeot - ESEIRERINESIINETN
Haushalte 13.815 14.409 |
Arbeitsiose ik s cezwemsourel [N IEERIEENNEN
Migranten 6.555 7.093
Bedarfsgemeinschaften 1.128 1.028 | ] |
Sozialversicherungspflichtig 5T PP 0% 50% 100%
Beschiftigte ) w5 J wE-18 J. w18-30 J. w30-45 J. m 4555 ). »65-80 J. - 80 J. v.a
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angaben in % |
e NI | ED Y
1 ' | Einpersonenhaushalte 7.838 a
Bezirk Eimsbuttel _“ﬂ Mehrpersonenhaushalte 6.571 1+
. | Paare 3.384 a
} | | Familien 2.495 ?
0% S0% 100%  senioren {Einpersonen- 2.203 |:9
w1 Person =2 Personen =3 Personen =4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und &lter) :
Wﬂhnunﬂsbﬂsu ndsstruktur * 2009 2011 Woh nungsbﬂsland nach der Anzahl der Réume 2011
Anzahl Wohnungen 12.920 13.114 Angabeninfe 7
oot [N
Anteil WE in EFH / ZFH 17,0% 17,1% 1
Anteil &ffentlich ' '
Bezirk Eimsbdttel i
ggfm'dgﬂqr thnungen 9'1% 9'5“ “
Wohnfische je Einwohner (in m?) 36,4 36,2 ]
varry S
Wohnflache je Wohnung (in m¥) 70,4 70,9
0% 50% 100%
Neubau {Anzahl WE) L 132 =1Raum =2Raume =3Raume 4 Raume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in &/m? 2009 2012 Trend
. Mietwohnungen
Einpersonenhaushalte A = (Nettokakmiets) 9,08 10,52 4
Mehrpersonenhaushalte I:} ﬁ Eigentumswohnungen 2.449 3.816 ﬂ
Paarhaushalte A P Ein-/2Zweifamilienhauser 2742 3.791 A
: Bodenrichtwerte fiir
AL ¥ = Ein-Zweifamilienhauser 10 e A
Senioren (Einpersonen- Bodenrichtwerte fir den
haushalte 65 Jahre und dlter) A = Geschosswohnungsbau 554 824 A
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Stadtteilprofil Stellingen

Lage und Typisierung

Charakteristika

Msndort Der Stadtteil Stellingen ist vor allern durch Hagenbecks Tierpark bekannt. Wie im
bezirklichen Durchschnitt ist der Anteil an Singelhaushalten hier am hochsten. Der
Eldelstedt Anteil an Familienhaushalten hingegen ist gering. Die Altersstrukiur der Bewohner
dhnelt ebenfalls dem Durchschnitt des Bezirks. Lediglich der Anteil der 18- bis 30-
Lokstedt jaéhrigen Bewohner ist erhdht. Die Wohnungen in Stellingen sind hauptsachlich in
Mehrfamilienhausern zu finden. Die Mieten befinden sich Uber dem Hamburger
—— Eivsinbitsal Durchschnitt, erreichen Ellen_;ﬁirvgs - trcd_z gines auﬂen_:lrdentlich slaljken Anstiegs in
den vergangenen Jahren - nicht das Niveau des Bezirks, Der Anteil an gefrderten
e Wohnungen in Stellingen ist verhalinism#Rig gering.
Barvﬁlkarunﬂﬁstmktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
) Angaben in % ] |
Einwahmner 23.302 23.948
Stellingen SR || 23 “
Haushalte 13.377 13.606 |
Arbeitslose 964 827 Bezirk Eimsbttel 9| 15 25 27
Migranten 5.869 6.610 |
Hamburg ERRLEL L S “
Bedarfsgemeinschaften 1.415 1.247 |
Sozialersicherungspflichtig 8238 8544 0% 50% 100%
Baschaftigte - - w5 w5-18 J. = 18-20 J. w30-45 J, »45-85J, = 65-80 J. - 80 J. u.a,
Haushaltsstruktur 2012 PEr-EEIrIi\rE Haushaltsentwicklu ng 2012 Trend
Angaben in % 1 | Haushale |
coeser [N s
{ | Einpersonenhaushalte 7.786 A
Bezirk Eimsbittel ﬂn | Mehrpersenenhaushalte 5.820 ‘?
| - Paare 3.248 P
| | . Familien 1.975 4
0% 50% 100%  genioren (Einpersonen- " Y
ni Parson =2 Personen =3 Personen =4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und alter) 503
Wohn unisbestandsstrukwr * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Raume 2011
Anzahl Wohnungen 12.415 12.575 Angaben in % |
Stellingen
Anteil WE in EFH / ZFH 14,4% 14,2% |
Anteil affentlich ——
ik
gaférderter Wohnungen 31% 1.3% Bezirk Eimsblttel |
Wohnfldche je Einwohner (in m?) 38,7 36,6
vamours Y
Wohnflache je Wohnung (in m?) 67,4 87,7 |
100%
Heubau (Anzeh| WE) 3 8% w1 Raum =2 Raume = 3 Réume 4 Réume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in ¢/m® 2009 2012 Trend
Migtwohnungen
Einpersonenhaushalte 53 E> (Nettokaltmiete) 8,20 10,34 E>
Mehrpersonenhaushalte A A Eigentumswohnungen 1.87 2778 =3
Paarhaushalte 4 A Ein-Zweifamilienhduser  2.188 2.580 =3
- Bodenrichtwerte fir
Familienhaushalte Sl = Ein/ZweifamiBenhauser 245 289 =
Senioren (Einpersonen- Bodenrichtwerte fir den
haughalte 65 Jahre und alter) a ':5 Geschosswohnungsbau - — l:>
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Stadtteilprofil Eidelstedt

Lage und Typisierung Charakteristika

Im Stadteil Exelstedt hat sich die £ahl der Haushalte in den vergangenen Jahren
deutlich erhoht, wahrend die Bevolkerungszahl nur geringfigig angestiegen ist
Schnikin Beliebt ist der Stadtteil vor allem bei Familien, es findat sich jedoch auch eing hohe
Anzahl an Paar- und Seniorenhaushalten. Der Migrantenanteil in Eidelstedt ist
bezogen auf den Bezirk Uberdurchschnittlich hoch und er liegt zudem geringfligig
Ober dem gesamtstadiischem Niveaw, Der GroRteil der Wehnungen befindet sich in
Mehrfamilienhausern, fast 30 % des Wohnraums jedoch auch in Ein- und
Lokstedt Zweifamilienhausemn, Die Migten in Eidelstedt sind geringer als der Durchschnitt der
Stellingen Gesamtstadt und damit liegen sie deutlich unter dem Mietniveau des Bezirks, Der
Anteil an offentlich geférderten Wohnungen liegt mit 13 % héher als im Durchschnitt
der Gesamtstadt und damit auch hoher als im Bezirk.

Bevilkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012

Einwohner 30.855 31.453 Argaban In % | !
Eeistect [RERRLEIDE.

Haushalte 16.677 16.642

Migranten 8.388 9.328

Bedarfsgemeinschaften 1.963 1.798 | ] |
Sozialversicherungspfiichti B prp— 0% 50% 100%
Beschiftigte . ’ w(-5J w516 J. » 18-30 J. w3045 J. w4565 J. #6580 ). - 80 J. ua
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angaban in % | | Heuhafta | -
oo | B 1684z

- | Einpersonenhaushalte 8.088

Bezirk Eimsbultel _“ﬂ Mehrpersonenhaushalte 8.554
! | Paare 4.471

¢ 4 % ¥ NN

| | Familign 3.03
0% S0% 100%  senioren {Einpersonen- 2.568
w1 Person =2 Personen =3 Personen =4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und &lter) :
Wﬂhnunﬂsbﬂsu ndsstruktur * 2009 2011 Woh nungsbﬂsland nach der Anzahl der Réume 2011
Anzahl Wohnungen 15.027 15.192 Angabeninfe 7
cooser IEIENE

Anteil WE in EFH / ZFH 28,7% 28,8% 1

Anteil éffentlich -

e moer e i seaemsune SEN N
Wohnfische je Einwohner (in m?) 36,6 35,7 ]

varry S
Wohnflache je Wohnung (in m¥) 71,9 72,2
0% 50% 100%
Neubau {Anzahl WE) 176 102 =1Raum =2Raume =3Raume 4 Raume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in &/m? 2009 2012 Trend
. Mietwohnungen

Einpersonenhaushalte A = (Nettokakmiets) 8,42 9,06 =
Mehrpersonenhaushalte % ﬁ Eigentumswohnungen 1.617 2108 I:?
Paarhaushalte =" A Ein-/Zweifamilienhauser 2,062 2,500 =

: Bodenrichtwerte fiir
AL b = Ein-Zweifamilienhauser 2> = =
Senioren (Einpersonen- Bodenrichtwerte fir den
haushalte 65 Jahre und alter) ﬁ E} Geaschosswohnungsbau . 499 E'>
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Stadtteilprofil Niendorf

Lage und Typisierung

Charakteristika

Langenhom

Behnel Fuhlsbittel

Eldelutedy Grol Barsbel

Im Stadttedl Niendorf leben relativ viele Paare und Familien. Sowohl im Vergleich
zum Bezirk Eimsbittel als auch im Vergleich zur Stadt Hamburg ist der Anteil an
Mehrpersonenhaushalten Oberdurchechnittlich hoch. Ebenfalls beliebt ist der Stadtteil
bei Seniorenhaushalten, der Anteil von rund 17 % ist der hochste im gesamten
Bezirk. Auffallig ist der niedrige Migrantenantedl im Stadtteil. in Niendorf befinden sich
viele Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern. Mit Mieten unter dem
gesamtstadischen Durchschnitt ist das Mietniveau hier moderat. Der Anteil an

Lokstedt offentlich gefdrderten Wohnungen ist dennoch verhaltnismakig gering.
Stellingen
Bewﬁlka-runﬂﬁstmktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
) Angaben in % 1 |
Einwahmner 40.201 40.735
Haushalte 20.508 21.361 ] |
Arbeitslose 782 793 Bezirk Eimsbttel 9| 15 25 27
Migrantan 6.027 6.644 |
Hamburg ERRLEL L S “
Bedarfsgemeinschaften 1.028 927 |
Sozialersicherungspflichtig 13.070 13711 0% 50% 100%
Baschaftigte - - w5 w5-18 J. = 18-20 J. w30-45 J, »45-85J, = 65-80 J. - 80 J. u.a,
Haushaltsstruktur 2012 PEr-EEIrIi\rE Haushaltsentwicklu nE 2012 Trend
Angaben in % 1 | Haushale |
ot I 1] " o na 9
{ | Einpersonenhaushalte 9.977 =3
Bezirk Eimsbittel ﬂn | Mehrperscnenhaushalte 11.384 y
| - Paare 6.209 (=)
! | | Familien 3.842 |
0% 50% 100%  genioren (Einpersonen- - Y
ni Parson =2 Personen =3 Personen =4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und alter) 3576
Wohn unisbestandsstrukwr * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Raume 2011
Anzahl Wohnungen 20.167 20.371 Angaben in % | |
—— | |
Anteil WE in EFH / ZFH 35,3% 354% | |
Anteil affentlich ——
ik
gaférderter Wohnungen 41% 41% Bezirk Eimsblttel |
Wohnflache je Einwohner (in m®) 40,8 41,0
vamours Y
Wohnfldche je Wehnung (in m?) 79,7 a0 [ | |
0% 50% 100%
Heubau (Anzeh| WE) 36 56 w1 Raum =2 Raume = 3 Réume 4 Réume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in ¢/m® 2009 2012 Trend
Migtwohnungen
Einpersonenhaushalte E> E> (Nettokaltmiete) 8,60 9,69 ?
Mehrpersonenhaushalte b A Eigentumswohnungen 1.894 2.768 ¢
Paarhaushalte & @ Ein-fZweifamilienhauser 2.355 2.839 Q
- Bodenrichtwerte fir
Familienhaushalte & = Ein-Zweifamibenhausar 293 347 T
Senioren (Einpersonen- Bodenrichtwerte fir den
haushalte 65 Jahre und alter) C#' = Geschosswohnungsbau 573 820 ?
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Stadtteilprofil Schnelsen

Lage und Typisierung

Charakteristika

Higndarf

Die Zah! der Bevdlkerung und der Haushalte ist in den vergangenen Jahren in
Schnelsen verhallnismakig gering gestiegen. Hier leben vor allem
Mehrpersenenhaushalte. Der Anteil der Paar- und Familienhaushalte, bezogen auf
den Durchschnitt des Bezirks und der Gesamtstadt, ist relativ hoch. Dass Schnelsen
bei Familien beliebt ist, spiegelt auch die Altersstruktur wider. Es laben
Oberdurchechnittlich viele Kinder und Jugendliche in dem Stadtteil. Im Verglaich der
Stadtteile im Bezirk ist Schnelsen der Stadttedl mit dem hochsten Anteil an
Wohnungen in Ein- und Zwefamibenhdusem und den meisten dffentlich geférderten

Eldolatoct
Wohnungen. Das Mietniveau ist fir den Bezirk unterdurchschnittlich, es ist auch
deutlich geringer als in der Gesamistadt.
Bevilkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
Einwahner 27.920 28.134 Angaben in % | !
| . .
semmoer. [NERIEN I
Haushalte 13426 13.492 | |
Arbeitsiose 809 s cezwemsounel [N IEERINESNNEAN
Migranten 6.479 7.067 |
Bedarfsgemeinschaften 1.277 1.228 | ] |
Sozialversicherungspfiichtig 9.308 98T 0% 50% 100%
Beschiftigte . . w(-5J w516 J. » 18-30 J. w3045 J. w4565 J. #6580 ). - 80 J. ua
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angabean in % |

Bezirk Eimsbultel _“ﬂ Mehrpersonenhaushalte 7.784
! Paare 3.550

Haushalte i asamt
covvee [

0% 50%

| Einpersonenhaushalte 5.708

| Familien 3.188

100%  senioren {Einpersonen-

¢ ¢ N NN

w1 Person =2 Personen =3 Personen =4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und &lter) b
Wﬂhnunﬂsbﬂsu ndsstruktur * 2009 2011 Woh nungsbﬂsland nach der Anzahl der Réume 2011
Anzahl Wohnungen 12.504 12.648 Angaben in % -I
scanecen [IEEEN

Anteil WE in EFH / ZFH 42,1% 42,1% 4

Anteil éffentlich -

e moer wow s seancemsono (NN
Wohnflache je Einwahner (in m?) 7.2 arT 1

varry S
Wohnflache je Wohnung (in m¥) 81,7 81,9
0% 50% 100%
Neubau {Anzahl WE) 126 i =1Raum =2Raume =3Raume 4 Raume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in &/m? 2009 2012 Trend
. Mietwohnungen

Einpersonenhaushalte (=5 = (Nettokakmiets) 7,79 8,84 =
Mehrpersonenhaushalte 4} ﬁ Eigentumswohnungen 1.725 2.389 I:?
Paarhaushalte € A Ein-Zweifamilienhauser 2,024 2.714 =

: Bodenrichtwerte fiir
AL A = Ein-Zweifamilienhauser ~ 20° e =
Senioren (Einpersonen- Bodenrichtwerte fir den
haushalte 65 Jahre und alter) @ E} Geaschosswohnungsbau UL 609 E'>
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4.1 Die 7 Leitlinien der Eimshiitteler
Wohnungsbaupolitik

Qualitédt im Wohnungshau

Fir den Bezirk Eimshittel ist die quantitative Erho-
hung der Wohnungsbestdnde untrennbar mit einer
qualitativen Weiterentwicklung in allen Stadtteilen
verbunden. Die einzelnen Stadtteile des Bezirks
haben jeweils ihren eigenen Charakter und ihre
eigenen ldentitdten. Das stellt eine besondere
Qualitat dar, die es zu bewahren gilt. Die gestell-
ten Anforderungen an den Wohnungsbau durch den
.Vertrag fiir Hamburg” bedeuten fiir alle Stadtteile
eine Herausforderung. Dieser Herausforderung stellt
sich der Bezirk Eimsbittel, méchte dabei jedoch die
bestehenden Qualitaten erhalten und fordern.

Zu diesem Zweck wurden strategische Leitlinien
zu den zentralen Fragestellungen fir den Bezirk
Eimshiittel entwickelt und festgeschrieben. Sie sol-
len die Grundlage fiir die weitere Entwicklung des
Bezirks bilden und die Basis fiir den Dialog und die
Kooperation mit den handelnden, gesellschaftlichen
Akteuren darstellen. Die Leitlinien sollen dabei
nicht pauschalisiert gelten, sondern nach Bedarf in
den jeweiligen bezirklichen Teilrdumen Anwendung
finden.

Die zentralen Fragestellungen des Bezirks wurden
in einem bezirksinternen Prozess zundchst definiert
und dezernatsiibergreifend erarbeitet. Im Anschluss
wurden diese Themenkomplexe weiter ausgearbei-
tet und miindeten in 7 Leitlinien, die erstmalig in das
Wohnungsbauprogramm 2011 / 2012 aufgenommen
und verdffentlicht wurden. Sie haben sich tber die
Zeit bewahrt und gelten somit weiterhin.

1a. Nachverdichtung soll qualitativ und ver-
traglich sein. Kerngebiet

1b. Nachverdichtung soll zu einer Entlastung
des Kerngebiets unter Erhaltung der Iden-
titat der Stadtteile fiihren.
Urbanisierungszone

1c. Nachverdichtung soll mit neuen stadte-
baulichen Qualititen, wie z.B. Wohn-
umfeldverbesserungen verbunden
werden. AuBere Stadtteile

2.  Notwendige und wertvolle Freiflachen
— inshesondere in den zentralen
Lagen stehen fiir den Wohnungshau
nicht zur Verfiigung.

3a. Neuer Wohnungshau darf die
bestehenden Infrastruktureinrichtungen
nicht iiberlasten. Kerngebiet

3b. Nachverdichtung soll mit einer Starkung
der Infrastruktur einhergehen.
Urbaniserungszone + AulSere Stadltteile

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

5.  Eimsbiittel setzt sich dafiir ein, in allen
Stadtteilen einen entsprechenden
Anteil offentlich geforderter
Wohnungen zu realisieren.

6. Der Wohnungsbau in Eimsbhiittel soll
sowohl nachhaltig als auch bezahlbar
sein.

7a. Das Nebeneinander von Arbeit und
Wohnen soll erhalten bleiben. Die Umnut-
zung von Wohnraum in Biiros soll
gestoppt, leer stehende Biiros nach
Méoglichkeit in Wohnraum umgewandelt
werden. Kerngebiet

7b. Untergenutzte Gewerbegebiete bieten
Chancen fiir die Innenentwicklung.
Urbanisierungszone + AulSere Stadtteile

Ferner haben die Entwicklung der Leitlinien und der
daraus entstandene Prozess im Bezirksamt Eimshittel
auch dazu gefiihrt, dass die Bezirkliche Entwicklungs-
planung sich ebenso neu ausrichtet und dabei die
Leitlinien aufnimmt und beriicksichtigt.

Die Bezirksentwicklungsplanung fir den Zeitraum
2014 — 2018 setzt sich dabei mit drei zentralen
Herausforderungen fiir die Bezirksentwicklung aus-
einander: Die Stadt wéchst kontinuierlich und die
Zusammensetzung der Stadtgesellschaft verdndert
sich. Das Thema der Biirgerbeteiligung als wichtiges
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Element einer nachhaltigen Bezirksentwicklung
erganzt und dberlagert die beiden vorgenannten
Herausforderungen.

Fir die Bezirksentwicklungsplanung ergibt sich das
Erfordernis eines geordneten und strategischen
Wachstums, in dem alle Flachenbedarfe und Nut-
zungsanspriiche in Einklang gebracht werden kénnen.
Im Sinne einer nachhaltigen, wachstumsorientier-
ten Stadtentwicklung werden vier themenbezogene
Handlungsfelder definiert, die in weiten Teilen mit
den Leitlinien deckungsgleich sind.

e Dichte — stadtvertraglich gestalten!
e Flachen — Konkurrenzen aushandeln!
e Wohnen — sozial gestalten!

] Stadtraumliche Infrastrutur — zukunfts-
fahig erhalten!

Erlauterungen zu den 7 Leitlinien

Verdichtung

Kerngebiet:

1a. Nachverdichtung soll qualitativ und
vertraglich sein.

Urbanisierungszone:

1b. Nachverdichtung soll zu einer Entlastung
des Kerngebiets unter Erhaltung der Iden-
titat der Stadtteile fiihren.

AuBere Stadtteile:

1c. Nachverdichtung soll mit neuen stadte-
baulichen Qualitédten, wie z.B. Wohnum-
feldverbesserungen verbunden werden.

Die Ressource Boden ist begrenzt. Gleichzeitig sol-
len mehr Wohnungen errichtet werden. Dieses
flihrt zwangslaufig zu einer zunehmenden Verdich-
tung in allen Bereichen, in denen neue Wohnungen
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entstehen. Dabei ist der Bezirk Eimsbiittel bereits
in weiten Teilen stark verdichtet, auch die &uBeren
Stadtteile liegen bereits iber dem Hamburger Durch-
schnitt. Weiterhin gebieten der sparsame Umgang
mit der Flache sowie Okonomische und stddte-
bauliche Griinde eine vorrangige Entwicklung von
Umstrukturierungsflachen.

Ein Ziel dieser Leitlinien ist es, den Herausforde-
rungen aus der weiter anwachsenden Verdichtung
fiir alle Teile des Bezirks gewachsen zu sein. In den
bereits hoch verdichteten Bereichen geht es um qua-
litdtsvolle und stadtebaulich sinnvolle Lésungen, so
missen z.B. flachensparende Wohnformen entwik-
kelt und angeboten werden. Gleichzeitig sorgen die
bereits stark verdichteten Bereiche fiir spiirbaren
Druck auf die angrenzenden Gebiete. Hierbei gilt es
den eigenstandigen Charme dieser einzelnen Quar-
tiere zu beriicksichtigen und zu bewahren. Die Ver-
dichtung in den bislang nicht so stark verdichteten
Bereichen muss u.a. mit Wohnumfeldverbesserungen
verbunden werden. Insgesamt gilt es den Charakter
des Stadtteils qualitativ und nicht nur quantitativ zu
stérken.

Freiraum

2.  Notwendige und wertvolle Freiflachen
—inshesondere in den zentralen Lagen
stehen fiir den Wohnungshau nicht
zur Verfiigung.

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

Ein Ziel dieser Leitlinie ist es, die vorhandenen
Freiflachen im Bezirk Eimsbittel zu erhalten und
nach Modglichkeit auch aufzuwerten und fiir die



unterschiedlichen Benutzergruppen Gestaltungsfrei-
raume einzurdumen. Dieses kann insbesondere durch
die Mehrfach-Codierung von bestehenden Freirdu-
men erfolgen, da die Entwicklung neuer Freiflachen
in hoch verdichteten Bereichen schwer zu realisieren
ist. Gleichwohl kommen der Gestaltung und Offnung
der — auch halbéffentlichen — Rdume eine besondere
Bedeutung zu, da durch sie neue Qualitidten gewon-
nen werden kdnnen.

Infrastruktur
Kerngebiet:

3a. Neuer Wohnungshau darf die bestehen-
den Infrastruktureinrichtungen nicht
iiberlasten.

Urbanisierungszone + AuRere Stadtteile:

3b. Nachverdichtung soll mit einer Starkung
der Infrastruktur einhergehen.

Durch den Zuwachs von Wohnungen und dadurch
bedingt mehr Einwohner steigen auch die Anforde-
rungen an die soziale, technische und sonstige Infra-
struktur. Dabei duRern sich diese Anforderungen auf
raumlich unterschiedliche Weise in den einzelnen
bezirklichen Teilrdumen. Einerseits darf die beste-
hende Infrastruktur (insbesondere im Kerngebiet)
nicht Uiberlastet werden, andererseits sind teilweise
bestehende Nachholbedarfe mindestens zu mildern.
Dieses betrifft einerseits den OPNV. die Schul- wie
auch die generelle Betreuungssituation als auch
andererseits bspw. den ruhenden Verkehr, insbeson-
dere in den verdichteten Bereichen.

Ein Ziel dieser Leitlinie ist es, den mit dem Bevolke-
rungswachstum verbundenen wachsenden Anforde-
rungen an die offentliche wie auch sonstige Infra-
struktur rechtzeitig zu begegnen. Dies beginnt bereits
bei den Anforderungen von neuen Bauvorhaben an
den ruhenden Verkehr und der vertrdglichen Unter-
bringung von diesem, auch unter Beriicksichtigung
der aktuellen Anforderungen und Bestimmungen.
Weiterhin betrifft es aber auch gesamtstadtische
Interessen beispielsweise beim Ausbau und der Aus-
lastung des OPNV.

Die Schaffung von Stellplatzen fiir Carsharing und von
Ladestationen fiir Elektromobilitat bei neuen Woh-
nungsbauvorhaben soll gepriift werden.

Demographie

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

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

Ein Ziel dieser Leitlinie ist es, sowohl im Bestand wie
auch im Neubau an die unterschiedlichen Bevolke-
rungsgruppen angepasste MaRBnahmen zu entwickeln
und umzusetzen. Angesichts der Alterung der Gesell-
schaft und der steigenden Nachfrage ist dabei die
altengerechte Anpassung des Wohnungsbestandes
und der Infrastruktur eine der Aufgaben. Durch diese
Malinahmen wird es erleichtert, dass alte Menschen
mdglichst lange in ihrer vertrauten Umgebung leben
kénnen. Weiterhin sollten sowohl im Bestand wie
auch bereits im Neubau diese spezifischen Anfor-
derungen angemessen Beriicksichtigung finden. Die
Integration von seniorenspezifischen Wohnbedarfen
ist hierbei ebenso ein wesentlicher Bestandteil wie
auch z.B. das Thema familiengerechte Wohnungen
inhaltlich in dieser Leitlinie integriert ist.

Soziale Mischung

5.  Eimsbiittel setzt sich dafiir ein, in allen
Stadtteilen einen entsprechenden
Anteil offentlich geforderter Wohnungen
zu realisieren.
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Eine soziale Mischung macht Stadt lebenswert. Der
Bestand an preis- und belegungsgebundenen \Woh-
nungen geht durch das Auslaufen von Bindungen
und Modernisierungsmalinahmen in Hamburg immer
weiter zurlick. Es werden zu wenige neue Sozialwoh-
nungen bzw. geférderte Wohnungen gebaut, auch in
Eimsbiittel. Im Bezirk befindet sich nur ein unterdurch-
schnittlicher Anteil der Hamburger Sozialwohnungen,
und zudem ist dieser sehr ungleich verteilt auf die
Stadtteile Lokstedt, Niendorf, Schnelsen und Eidel-
stedt. Auch die stark nachgefragten Wohnlagen brau-
chen einen Anteil Sozialwohnungen zur Sicherung der
Sozialstruktur. Es findet zwar Wohnungsneubau statt,
dies jedoch vornehmlich im hochpreisigen Bereich
und im Eigentumssektor.

Ein Ziel dieser Leitlinie ist es, der zunehmenden Spal-
tung der Stadt entgegen zu wirken und die durch-
mischten Strukturen als Grundlage fiir lebendige
Nachbarschaften zu erhalten. Dafiir soll preiswerter
Mietwohnraum {ber das gesamte Bezirksgebiet
erhalten und zusatzlich geschaffen werden. Neben
der Schaffung von familiengerechten Wohnungen ist
vor allem auf die Schaffung von Wohnraum zu ach-
ten, der ohne o6ffentliche Transferleistungen bezahl-
bar bleibt.

Der Bezirk setzt sich dafiir ein, dass im Wohnungs-
neubau mindestens ein Drittel aller geschaffenen
Wohnungen im gefdrderten Wohnungsbau erfolgt.
Aus diesem Grund sind als Richtwerte gew{inscht und
auch gefordert:

e 30 % Anteil 6ffentlich geforder-
ter Wohnungen bei jedem Vorha-
ben im Geschosswohnungsbau,

e 50 % Anteil 6ffentlich geforderter Woh-
nungen bei Vorhaben im Rahmen eines
neuen Bebauungsplans, sowie

® 100 % Anteil &ffentlich geforderter Woh-
nungen bei Liegenschaftsflachen.

Wohnungsbauprogramm 2013/2014 Bezirk Eimsbiittel

Nachhaltigkeit

6. Der Wohnungsbau in Eimshiittel soll
sowohl nachhaltig als auch bezahlbar
sein.

Die neben der Miete zu entrichtenden Nebenkosten
lassen die Gesamtkosten des \Wohnens immer weiter
ansteigen. Ein Grund hierfiir sind die steigende Ener-
gie- und Heizkosten. Das Heraufsetzen der baulichen
Standards fiir eine energieeffizientere Bauweise
sorgt zwar fiir eine Reduzierung der Nebenkosten
aber auch fiir eine Steigerung der Baukosten. Dies
zieht zwangslaufig eine Erhéhung der Kaltmiete
nach sich, welche selten der Einsparung entspricht.
Dennoch ist es gesamtgesellschaftliche Aufgabe
ressourcen- und klimaschonend zu bauen. Genauso
ist es allerdings auch eine gesamtgesellschaftliche
Aufgabe bezahlbaren Wohnraum vorzuhalten.

Ein Ziel dieser Leitlinie ist es, trotz ansteigender Bau-
kosten Malnahmen zu entwickeln und zu ergreifen,
um bezahlbaren Wohnraum zu erhalten und auch zu
schaffen.

Gewerbe — Biiro — Wohnen

Kerngebiet:

7a. Das Nebeneinander von Arbeit und
Wohnen soll erhalten bleiben. Die
Umnutzung von Wohnraum in Biires soll
gestoppt, leer stehende Biiros nach Mag-
lichkeit in Wohnraum umgewandelt
werden.

Urbanisierungszone + AuRere Stadtteile:

7b. Untergenutzte Gewerbegebiete bieten
Chancen fiir die Innenentwicklung.

Neben dem Wohnen ist eine Grundfunktion der Stadt
die Arbeit. Hierzu gehdren die Bereitstellung von Fla-
chen fiir Betriebe und Firmen als auch der Erhalt von
bestehenden Arbeitsplatzen. In der verdichteten Stadt
sind insbesondere Gewerbehdfe und Mischgebiete
sowohl eine Bereicherung des Stadtbilds als auch not-
wendig fiir den Erhalt von wohnortnahen Arbeitsplat-
zen. Einerseits unterliegen integrierte Gewerbehdfe —
zumeist in zentralen Lagen, in ruhigen Innenhdfen, in



im Vergleich zum Umfeld niedrigerer Geschossigkeit
— einem erheblichen Umwandlungsdruck, anderer-
seits werden allerdings auch bestehende Wohnungen
in Biiroraum umgenutzt. Weiterhin bieten gerade die
(grokflachigen) untergenutzten Gewerbegebiete eine
Chance fiir die Innenentwicklung.

Ein Ziel dieser Leitlinie ist es, die (funktionierenden)
Gewerbegebiete und —héfe zu erhalten, zu fordern
und Mdglichkeiten fiir wohnortnahe Arbeitsplatze
zu schaffen und zu bewahren. Der Bezirk ist daran
interessiert eine vertrdagliche Nutzungsmischung zu
erhalten bzw. zu schaffen und das Nebeneinander von
Wohnen und Arbeiten im Sinne der , Stadt der kurzen
Wege" nachhaltig zu starken. Auf der anderen Seite
sollen allerdings untergenutzte oder bereits durch
Wohnnutzung geprégte Gewerbegebiete auf ihre
Marktgangigkeit gepriift und ggf. einer Wohnnutzung
zugefiihrt werden. Der Bestandsschutz der ansassi-
gen Betriebe wird dabei beriicksichtigt.

4.2 Demographischer Wandel

Neben Bevélkerungsstruktur und -verteilung sind vor
dem Hintergrund der Wohnraumschaffung insbeson-
dere die zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung sowie
die daraus resultierenden Bedarfe in Menge und Art
interessant. Im Rahmen der Demographie stellen sich
dabei insbesondere zwei Determinanten als bedeu-
tend heraus:

1. Die Bevolkerungsveranderung  (Zunahme/
Abnahme) in Hohe und regionaler Verteilung
lasst Aussagen hinsichtlich des Bedarfs an
Wohnraum in Menge und Lokation zu.

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

Wertet man die Aussagen zum Demographischen
Wandel sowie zur Bevdlkerungsprognose aus, ist
langfristig von einer Abnahme der Bevdlkerung
aufgrund des Geburtendefizits auszugehen. Fiir den
Bereich Hamburg wird allerdings bis zum Jahr 2020
zundchst eine weitere Bevdlkerungszunahme um
3,1 % prognostiziert. Fir den Bezirk Eimsbiittel wird
in diesem Zusammenhang eine Zunahme um 1,9 %
geschétzt (siehe Abbildung 16).

Unabhangig von der Fragestellung, ob die Bevolke-
rungszunahme in der aufgezeigten Verteilung erfol-
gen wird, ist grundsatzlich festzuhalten, dass es in
Hamburg sowie den Teilrdumen des Bezirks Eimshit-
tel einen Bevolkerungszuwachs geben wird. Dieser
wird auch eine Nachfrage nach Wohnraum nach sich
ziehen, sodass nach derzeitigem Stand ein deutlicher
Bedarf an Wohnungen in den néchsten Jahren kon-
statiert werden kann.

In Bezug auf die Entwicklung der Alters- und Sozial-
struktur sagen die Prognosen eine deutliche Verschie-
bung voraus. Unabhéngig von der Hohe der Zuwan-
derung wird demnach in Hamburg die Bevélkerungs-
gruppe .60 Jahre und &lter” bis 2025 deutlich zuneh-
men, wahrend der Umfang der Bevdlkerungsgruppe
zwischen 20 und 60 Jahren eher abnimmt.

n Verdnderun
Bezirkliche Teilrdume Basis 2015 2020 Veran(lilerung .2020 g
gegeniiber Basis in %

Kerngebiet 97.953 100.133 99.722 +1.769 +1.8
Urbanisierungszone 47.481 49111 50.207 +2.726 +5,7
AuRere Stadtteile 97.139 97.796 97.278 +139 +0,1
Gesamt

242573 247.040 247.207 +4.634 +19
Bezirk Eimsbiittel

Abbildung 16: Bevilkerungsprognose fiir den Bezirk Eimsbiittef®
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Nach der Bevélkerungsschatzung des Statistikamtes
Nord fir das Jahr 2020%" wird aber auch deutlich,
dass es innerhalb des Bezirkes Eimshittel beacht-
liche Differenzen hinsichtlich des Umfangs und der
Richtung der Entwicklungen geben konnte (siehe
Abbildung 17). So steigt gemaR der Berechnungen
des Statistikamtes z.B. der Anteil der tiber 60-jh-
rigen im Kerngebiet bis 2020 um 24,8 %, liegt dann
aber mit einem Anteil von 23,7 % an der Gesamt-
bevélkerung der Stadtteilzone immer noch unter-
halb des bezirklichen sowie des Hamburger Durch-
schnitts. In den duleren Stadtteilen hingegen sinkt

der prognostizierte Anteil der iber 60-jahrigen bis
2020 um 0,6 %; ihr Anteil an der Gesamtbevélkerung
der Stadtteilzone liegt mit 29,2 % dann aber immer
noch deutlich ber dem stddtischen Durchschnitt
sowie den bezirklichen Vergleichswerten.?

Erstellt man ein aktuelles Bild der Bevolkerungs-
gruppen in den Teilrdumen sind insbesondere die
Entwicklungen in der Altersgruppe ,65 Jahre und
Altere” bemerkenswert (siehe Abbildung 18). Wah-
rend die AuBeren Stadtteile seit 1987 einen deutli-
chen (+70 %), die Urbanisierungszone einen moderat

Anteil der Altersgruppe im Jahr 2020 an | Relative Veranderung 2020 gegeniiber
der Gesamtbevolkerung der jeweiligen | der Basis
BezugsgréRe
Altersgruppe
0-20 20-60 60 und &lter |0-20 20-60 60 und &lter
BezugsgriRe
Hamburg 17.4% 57.6% 25,0% +1,7% +2,5% +5,7%
Bezirk Eimsbiittel 16,0% 57.8% 26,2% +3,2% -0,6% +7,0%
Kerngebiet 13,6% 62,7% 23.7% +5,0% -5,4% +24,8%
Urbanisierungs-zone | 18,1% 56,5% 25,4% +24,4% +4,4% -2,0%
AuRere Stadtteile 17,5% 53,4% 29,2% -6,6% +3,0% -0,6%
Abbildung 17: Prognose der Entwicklung von drei Altersgruppen bis zum Jahr 2020
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Abbildung 18: Anzahl der ,65-jhrigen und Altere” in den Teilrdumen 1987-2011%
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steigenden (+20 %) Anstieg &lterer Menschen ab
65 Jahren zu verzeichnen haben, ist deren Anteil im
Kerngebiet im gleichen Zeitraum um 20 % gesunken.

Im Vergleich weist der Bezirk Eimshiittel eine etwas
altere Einwohnerstruktur als der Hamburger Durch-
schnitt auf. Die Gruppe der unter 30-Jahrigen ist in
geringerem Male in Eimsbiittel vertreten als in der
Gesamtstadt. Der Anteil der 30- bis 65-Jahrigen ist
allerdings hoher. Der Anteil der Senioren liegt leicht
iber dem gesamtstadtischen Niveau. Infolge der
positiven nattirlichen Bevdlkerungsentwicklung und

des Zuzuges jiingerer Personen hat sich der Bezirk
seit 2008 allerdings verjlingt. In den letzten fiinf Jah-
ren ist die Zahl der Kinder und Jugendlichen doppelt
so stark gestiegen wie in Hamburg insgesamt.

Die réumliche Verteilung dieses Anstieges (siehe
Abbildung 19) spricht fiir eine starkere Praferenz von
Familien zum Wohnen an innenstadtnahen Wohn-
standorten. Davon profitieren vor allem Eimsbittel,
Hoheluft-West, Lokstedt und Stellingen.

Anteil Haushalte mit Kindern,
in % aller Haushalte (2012)
[ unter 10

10 bis unter 15

I 15 bis unter 20

B 20 tis unter 25

B : s unter 30

I =0 und et

| keine Werte

A13,1%  Anderungsrate von 2009 bis 2012 0%

Abbildung 19: Anteil der Haushalte mit Kindern 2012 und Entwicklung 2009 bis 2012
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Abbildung 20: Verdnderung der Altersstruktur 2008 bis 2012%
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Von den Senioren zwischen 65 und 80 Jahren
abgesehen, verlief die Entwicklung in den anderen
Altersgruppen in etwa vergleichbar der gesamtstad-
tischen Entwicklung. Die Zahl der Senioren stieg
4 %-Punkte starker als in Hamburg insgesamt (siehe
Abbildung 20). Die deutlichsten Zuwachse weisen
die durch Einfamilienhduser geprdgten Stadtteile
auf.

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Daten und Ent-
wicklungen (insbesondere Bevolkerungsentwicklung,
Bevélkerungsstruktur/-dichte, Bevdlkerungsprognose
und Altersstruktur) werden die Herausforderun-
gen Eimsbiittels im Bereich des Wohnungsmarktes
deutlich: Es werden mehr Wohnungen bendtigt, um
den innerbezirklich unterschiedlichen Bedarf — der
dabei zwischen den Altersgruppen sowohl in Bezug
auf die Menge/GroRe als auch die Wohnraumform
unterschiedlich definiert sein diirfte — decken zu kén-
nen. Weiterhin werden sowohl Wohnungen fiir die
alternde Bevdlkerung benétigt, als auch Wohnungen,
die den Bedarfen der zuziehenden Bevélkerung ent-
sprechen. Dafiir stehen allerdings nur sehr begrenzte
Flachenpotenziale zur Verfiigung, wobei diese zudem
zwischen den Teilrdumen sehr ungleich verteilt sind.

20%
21%

EaES
24%

Abbildung 21: Faktoren der WohnstandortwahF?’

44 Wohnungsbauprogramm 2013/2014 Bezirk Eimsbiittel

4.3 Stadtebauliche Dichte

Zielund zentrale Aufgabe der Eimsbitteler Wohnungs-
bauentwicklung ist die Innenentwicklung. Damit ein-
hergehend werden Quartiere nachverdichtet, indem
bspw. rlickwartig eine Bebauung entsteht, niedrige
Gebaude aufgestockt, Baullicken geschlossen, Bra-
chen bebaut oder durch intelligenten Flachentausch
Nutzungen zugunsten von Wohnungsneubauvorhaben
verlagert werden. Durch diese Malknahmen werden
die Grundstiicke baulich starker ausgenutzt. Die Not-
wendigkeit dieser baulichen Verdichtung, namlich
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum, wurde in den
vorangegangen Kapiteln dargelegt.

Die Vorteile einer verdichteten Stadt begriinden sich
vor allem in dem urbanen, lebendigen Charakter
und den kirzeren Wegen zwischen Wohnen, Arbei-
ten, Einkaufen und Freizeit. Insbesondere die dicht
bebauten Quartiere der inneren Stadt sind daher
als Wohnstandorte sehr nachgefragt und zeichnen
sich durch ein starkes und stetiges Wachstum der
Miet- und Eigentumspreise aus. Damit in Zusam-
menhang stehen oftmals die Verdrdngung der ein-
gesessenen Bevolkerung und die Zunahme von
Bodenspekulationen.

Fur die innenstadtnahen Wohnstandorte im Bezirk
Eimshbittel sprechen nach Aussage des im Rahmen
der Wohnungsmarktanalyse durchgefiihrten Woh-
nungsmarktbarometers vor allem die Lage in der
Stadt und das Image der Stadtteile. Im Bezirk Eims-
biittel wird dieses vor allem den Stadtteilen des Kern-
gebiets zugesprochen.



Dichte wird von den Bewohnerinnen und Bewohnern
einerseits als urbane Qualitat geschatzt, kann ande-
rerseits aber beispielsweise im Zusammenhang mit
Larm, Verschattung, Uberfiillung von Einrichtungen
und Verkehrsinfrastruktur als belastend empfunden
werden. Die Frage ist, ab wann die Wahrnehmung
von Dichte im Lebensumfeld mehrheitlich vom Positi-
ven ins Negative zu kippen beginnt. Kann man — und
wenn ja, wie — das richtige Verhaltnis zwischen Qua-
litat und Belastung organisieren?

Fir den Bezirk Eimsbiittel bedeutet Innenentwick-
lung, Uber die Realisierung von zuséatzlichen Wohnun-
gen hinaus, bestehende Qualitaten zu wahren bzw.
die Chance zu nutzen durch Neubauvorhaben neue
Qualitaten fir Bewohnerinnen und Bewohner in den
Quartieren zu schaffen. Um diesem Ziel einen Schritt
naher zu kommen, ist es notwendig die bestehenden
Quartiere mit Nachverdichtungspotenzial auf ihre Eig-
nung hin zu untersuchen und einen geeigneten Dich-
temafistab zu entwickeln.

Die Stadtteile Eimshiittel und Hoheluft-West weisen
bundesweite Spitzenwerte hinsichtlich der Bevdl-
kerungsdichte auf. Andererseits sind die Stadtteile
Niendorf, Schnelsen, Eidelstedt und Stellingen im
Vergleich zum Gesamtbezirk nur unterdurchschnittlich
dicht bevdlkert. Dichte wird von den in unterschied-
lichen Stadtteilen lebenden Bewohnerinnen und
Bewohnern unterschiedlich wahrgenommen.

Es sind also differenzierte stadtteil- und quartiersbe-
zogene Konzepte zur stadtvertraglichen Gestaltung
von Dichte erforderlich, wobei dazu nicht ausschliel3-
lich die baurechtlichen MaRstdbe des Baugesetzbu-
ches und der Bauordnung als Parameter herangezo-
gen werden diirfen.

Bauliche Dichte ist das Mal§ der baulichen Nutzung
eines Grundstlicks bzw. das Verhéltnis von bebauter
zu unbebauter Flache. In der BauNVO wird die bau-
liche Dichte tiber die Kennzahlen Grundflichenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Baumassenzahl
(BMZ) definiert. In der BauNVO werden insbesondere
fir die GFZ je nach Gebietsnutzung Hdchstgrenzen
vorgegeben. Es zeigt sich jedoch auch, dass eine ver-
gleichbare bauliche Dichte je nach Standort zu unter-
schiedlichen Qualitaten fiihren kann und Dichte nicht
automatisch zu Urbanitat fiihren muss.

Fir die Bewertung der baulichen Dichte ist die
Einwohnerdichte eine weitere wichtige Kennzahl

(Einwohner pro m2), so kann z.B. die Einwohnerdichte
bei steigender baulicher Dichte abnehmen, da sich
die Wohnflache je Einwohner erhoht. Darliber hin-
aus wird die bauliche Dichte von vielen verschiede-
nen Faktoren beeinflusst. Die Wohnbebauungsdichte
und eine daraus resultierende Bevdlkerungsdichte
werden insbesondere subjektiv empfunden. Positiv
wahrgenommen werden die mit der Dichte zusam-
menhangenden Attribute ,lebendig” und ,urban”.
Mit den negativ besetzten Begriffen ,Nachverdich-
tung” und ,Dichte” werden haufig die Bebauung von
Griin- und Freiflachen, die Fallung von Baumen, eine
zunehmende Nutzungsintensitdt der verbleibenden
Freiflichen sowie ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
und zugeparkte Wege verbunden. Diese gefiihlte
Dichte vor Ort wird durch viele unterschiedliche Rah-
menbedingungen und Kriterien beeinflusst, wie bspw.

e Hohe der Bebauung im Verhaltnis zu den Ver-
kehrsflachen und angrenzenden Freiflachen,

e (ualitat, Gestaltung und Nutzbarkeit der
vorhandenen Freiflachen,

e Architektonische Gestaltung und Qualitat
des Bauvorhabens,

e lage und Erreichbarkeit, auch mit 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln,

e sowie Einbindung der Bautypologie in den
stadtischen Kontext/ ins Umfeld und Abstand
zur Nachbarbebauung.

Die Vielschichtigkeit der Einflussfaktoren verdeut-
licht, wie schwer es ist bauliche Dichte allgemein-
glltig messen zu wollen. Zur Anndherung an eine
vertragliche bauliche Dichte ist die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) demnach nur bedingt ein geeigneter
MafRstab. Hilfreicher wére es eine ,stddtebauliche
Quartiersdichte” zu ermitteln, indem z.B. die bauli-
che Dichte in Bezug auf die Geschossflachenzahl pro
Baublock fiir den Bezirk Eimsbiittel ermittelt wird
(siehe Abbildung 22).

Durch diese Verdnderung des BetrachtungsmaR-
stabes konnen geeignete und vertrdgliche Nach-
verdichtungsstrategien  sowie quartiersbezogene
DichtemalSstdbe ermittelt werden. Hiervon kdnnen
ubergreifende Parameter abgeleitet werden, die hel-
fen Fehlentwicklungen auf einzelnen Grundstiicken
zu vermeiden. Parallel missen Informationen, die
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Abbildung 22: GFZ pro Baublock?®

46 Wohnungsbauprogramm 2013/2014 Bezirk Eimsbiittel



das Dichtemal$ beeinflussen, wie Einwohnerdichte,
Anzahl und Groe der Griinanlagen und Freizeit-
flachen sowie historisch gewachsene Strukturen etc.
in die Betrachtung einflieRen.

4.4 Offentlich gefordeter Wohnungsbau

Einen wichtigen Anteil am Wohnungsmarkt macht
der Bereich des &ffentlich/sozial geférderten Woh-
nens aus. Hier ist jedoch seit dem Jahr 2000 ein
stadt- und bezirksweit eindeutiger und anhaltender
Riickgang des Bestandes an o6ffentlich gefdrderten
Wohnungen — auch Sozialwohnungen genannt —
zu verzeichnen. Dieser Riickgang betragt im Bezirk
Eimsbiittel zwischen den Jahren 2000 und 2010
knapp 45%, in Gesamt-Hamburg ca. 35 %.

Eine besondere Herausforderung fir den Bezirk
Eimshiittel ist und bleibt die Schaffung von giin-
stigem Wohnraum. Der Bezirk Eimshittel hat sich
zum Ziel gesetzt inshesondere dieses Segment zu
férdern und bei allen Vorhaben anteilig zu fordern.
Die im Wohnungsbauprogramm 2011/2012 aufge-
zeigten Entwicklungen und Bedarfe haben weiterhin
Gltigkeit.

Des Weiteren gelten auch die Anforderungen aus
dem Vertrag fiir Hamburg: ,Senat und Bezirke stre-
ben an, die Zahl der neugebauten Wohnungen so
ziigig wie mdglich auf 6.000 Wohnungen pro Jahr zu
steigern und in Projekten mit Mietwohnungsneubau
einen Anteil von 30 % &ffentlich geférderten Woh-
nungen fiir Haushalte mit mittlerem und geringem
Einkommen zu erreichen. Es sollen insbesondere
diejenigen Wohnungen gebaut werden, die dringend
benotigt und nachgefragt werden — wie z.B. solche
in innerstadtischen Lagen mit guter Verkehrsanbin-
dung und preiswerte Wohnungen.”

Die Zahl der offentlich geférderten Wohnungen im
Bezirk Eimshiittel betrug im Jahr 2012 7.188%. Das
entspricht etwa 5 % des gesamten Wohnungsbe-
standes. Lediglich die Stadtteile Eidelstedt, Lokstedt
und Schnelsen weisen einen Anteil 6ffentlich gefor-
derter Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand
entsprechend oder (ber dem gesamtstadtischen
Durchschnitt auf.

Innerhalb der letzten fiinf Jahre hat sich der Bestand
parallel zur gesamtstadtischen Entwicklung um 811
Wohnungen bzw. 10,1 % verringert. Auf gesamt-
stadtischer Ebene reduzierte sich der Bestand um
6,1 %. In Schnelsen hat sich der Bestand seit 2008
entgegen des bezirklichen Trends leicht erhdht.

Bis zum Jahr 2017 werden 2.919 gebundene Woh-
nungen aus der Bindung fallen. Gegeniiber dem Jahr
2012 entspricht das einem Riickgang von 40,6 %.
Die deutlichsten Riickgange sind in Eidelstedt, Lok-
stedt und Schnelsen zu verzeichnen.

Dem gegeniiber steht ein wahrscheinlich weiter
anwachsender Bedarf an entsprechend giinstigem
und geférdertem Wohnungsbau. Weiterhin werden in
den ndchsten Jahren mehr Wohnungen aus der Bin-
dung entlassen, als die Summe der zu genehmigen-
den Wohneinheiten betragt, zu der sich Eimshittel im
Vertrag fiir Hamburg verpflichtet hat.

1. Fiir die Anzahl der Wohnungen, die aus der Bin-
dung laufen, steht derzeit keine Kompensation
in Aussicht. Die Anzahl der Bewohner dieser
Wohnungen bzw. auch der Anteil der Bevolke-
rung mit einem bisher unerfiillten Anspruch auf
eine oOffentlich geférderte Wohnung verringert
sich durch den Bindungsauslauf allerdings nicht.
Ein gleichwertiger quantitativer und qualitativer
Ersatz ist also nicht nur notwendig, sondern miis-
ste zudem um eine weitere Anzahl an zu schaf-
fenden Sozialwohnungen fiir die unversorgten
Anspruchsberechtigten aufgestockt werden.

2. Der erwartete Bevdlkerungszuwachs wird eine
grundsétzliche Steigerung der Nachfrage nach
Wohnungen nach sich ziehen. Dabei werden
Wohnungen aller Arten und Preisspannen
gesucht werden und notwendig sein, auch
Sozialwohnungen.

3. Die Differenz zwischen Angebot und Nach-
frage sowie die Konkurrenzsituation, auch auf
dem Sozialwohnungsmarkt, trifft insbesondere
Haushalte mit niedrigem Einkommen, die in
der Konsequenz der Steigerungen der Miet-
preise oft mehr als die Halfte ihrer Einkommen
fiir Mieten aufwenden miissen. Will man eine
Verdrdngung dieser Bevdlkerungsgruppe ver-
hindern, muss ein entsprechendes Angebot fiir
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einkommensschwache Haushalte, sowohl im
Bereich der geforderten als auch im Bereich der
freien (aber bezahlbaren) Wohnungen, geschaf-
fen werden.

4. Die zurlickliegenden Mietpreissteigerungen ent-
sprechen in Héhe und Umfang nicht der Entwick-
lung der Realldhne. Insbesondere Wohnungen
in Neubauprojekten, die frei und ohne Anteil an
dffentlich gefordertem Wohnraum errichtet wur-
den, sind daher vielfach nicht bezahlbar fiir ein-
kommensschwache Haushalte. Dadurch steigt
die Quote der Wohnungsfindenden unproportio-
nal zwischen der Gruppe der frei Suchenden und
der Gruppe mit Wohnberechtigungsbescheini-
gung zu Lasten letzterer.

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

Fur Eimsbiittel ergibt sich bei der Umsetzung von
offentlich gefdrdertem Wohnungsbau eine Vielzahl
von miteinander verkniipften und zusammenhéngen-
den Herausforderungen.

Am einfachsten |&sst sich éffentlich geférderter Woh-
nungsbau auf stadteigenen Flachen durchsetzen.
Hierbei kann im Rahmen der Grundstiicksvergabe
Einfluss auf die zu beachtenden Punkte genommen
werden und ein entsprechender Anteil &ffentlich
geforderter Wohnungen realisiert werden. Aus die-
sem Grund fordert der Bezirk Eimsbiittel bei der Ver-
gabe von stadteigenen Grundstiicken regelmaRig die
Auflage eines 100 % Anteils &ffentlich geférderter
Wohnungen. Allerdings verfligt der Bezirk Eimshiittel
so gut wie dber keine Liegenschaftsfldchen.

Bei den in der Mehrzahl vorhandenen privaten Fla-
chen ist die Durchsetzbarkeit eines Anteils dffentlich
geforderter Wohnungen entsprechend schwieriger.
Bei Grundstiicken, auf denen Planrecht geschaffen
wird, versucht der Bezirk (ber einen stadtebauli-
chen Vertrag 50 % Sozialwohnungen durchzusetzen.
Es zeigt sich hierbei, dass die Forderung nach einem
gewissen Anteil offentlich gefdrderter Wohnungen
zu einem Zeitverzug bei dem Bebauungsplan fiihren
kann. Der Zeitverzug ist ein Problem, dient allerdings
der Durchsetzung des Anteils. Weiterhin wird sich
dieses Problem ggf. mit der Zeit und dem Wissen um
entsprechende Forderungen reduzieren.

Ein Anreiz kann hierbei die Férderungen der Hambur-
gischen Investitions- und Forderbank (IFB Hamburg)
— vormals die Wohnungsbaukreditanstalt Hamburg -
darstellen, allerdings passen die von der IFB Hamburg

2008

Quelle: Statistikamt Nord

2012 2017

Offentlich Anteilam | Offentlich Anteilam  Offentlich
geforderte Wehnungs- | geférderte Wohnungs-  geforderte
Wohnungen bestand Wohnungen bestand Wohnungen

Abbildung 25: Offentlich geférderter Wohnungsbestand 2008, 2012 und 2017%°
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vorgestellten Beispiele zur Wirtschaftlichkeit des
geforderten Wohnungsbaus fir Eimsbittel aufgrund
der hohen Grundstiickskosten in Eimsbiittel und den
am Markt erzielbaren Mieten leider nicht in dem
MaRe wie das in anderen Bezirken der Fall ist.

Nichtsdestotrotz mdchte der Bezirk bei allen Flachen
versuchen einen entsprechenden Anteil 6ffentlich
geforderter Wohnungen zu erreichen.

Insofern sind als Richtwerte gewdiinscht und auch
gefordert:

e 30 % Anteil 6ffentlich geforderter Wohn-
ungen bei jedem Vorhaben im Geschoss-
wohnungsbau,

e 50 % Anteil 6ffentlich geforderter Wohn-
ungen bei Vorhaben im Rahmen eines
neuen Bebauungsplans, sowie

e 100 % Anteil éffentlich geforderter Wohn-
ungen bei Liegenschaftsflachen.

Mit Hilfe dieser Strategie sowie erheblichem Auf-
wand und Uberzeugungsarbeit gelingt es dem Bezirk
Eimsbiittel auch in dem Segment des &ffentlich
geférderten Wohnraums gewisse Erfolge zu ver-
zeichnen. In den meisten Fallen sind bei den Poten-
zialflachen maBgebliche Schwierigkeiten vorhan-
den. Die meisten Potenzialfldchen in Eimsbittel sind
kleinere Potenzialflachen mit relativ wenigen Wohn-
einheiten, weswegen eine Mischung nur schwer
umsetzbar scheint.

45 Besondere Wohnformen

Eine Form des Wohnens mit derzeit wachsender
Bedeutung stellt die Offentlich-rechtliche Unterbrin-
gung dar. Diese dient der Vermeidung von Obdachlo-
sigkeit. Ziel ist es, von Wohnungslosigkeit bedrohte
oder betroffene Personen (wieder) in privatrechtli-
chen Wohnraum oder in andere Angebote des Hilfe-
systems zu vermitteln.

Die unter den Oberbegriff offentliche Unterbrin-
gung fallenden Bedarfsgruppen sind vielfaltig und

hinsichtlich ihrer Wohnraumanforderungen diffe-
renziert zu betrachten. Zu nennen sind u.a. asylsu-
chende Menschen, Frauen nach der Entlassung aus
dem Frauenhaus, in die Gesellschaft einzugliedernde
Personen (z.B. Haftentlassene, aus Hilfen zur Erzie-
hung und Hilfen fiir junge Volljahrige Entlassene) oder
Langzeitobdachlose.

Zudem fiihren technische Innovationen, sich stetig
weiterentwickelnde Dienstleistungsmarkte sowie
eine zunehmend globale Arbeitsteilung zu einem
wachsenden Bedarf an gut ausgebildeten Arbeits-
kraften in Deutschland. Um den Fachkréaftebedarf in
Hamburg langfristig zu sichern, wurden im Rahmen
einer Fachkraftestrategie entsprechende Hand-
lungsansdtze aufgezeigt. U.a. gilt es ausreichend
attraktiven und bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung
zu stellen. Zudem haben es Auszubildende aufgrund
der groBen Konkurrenz auf dem Wohnungsmarkt
besonders schwer bezahlbaren Wohnraum zu fin-
den. Auch fiir diese Zielgruppe gilt es entsprechende
Angebote bereitzustellen.

Einen mafgeblichen Anteil an der derzeitigen Situa-
tion nimmt jedoch insbesondere die steigende Zahl
der asylsuchenden Menschen in Deutschland ein. In
der Zeit von Januar bis August 2013 haben insgesamt
62.464 Personen in Deutschland erstmalig Asyl bean-
tragt. Im Vergleichszeitraum des Vorjahres waren es
33.284 Erstantrdge; dies bedeutet einen Zuwachs um
87,7 %. Als erste Anlaufstelle fir die asylsuchenden
Menschen werden sogenannte Zentrale Erstaufnah-
men benotigt.

Fur die einzelnen Bundeslénder bestehen Aufnahme-
quoten fiir Asylbewerber. Diese legen fest, welchen
Anteil der Asylbewerber jedes Bundesland auf-
nehmen muss und werden nach dem sogenannten
.Konigsteiner Schliissel” jedes Jahr berechnet und
festgesetzt. Auf Hamburg ist dieses Jahr eine Vertei-
lungsquote von 2,55 % entfallen.

Laut Schatzung des Bundesamtes fir Migration und
Fliichtlinge werden bis zum Jahresende 2013 rund
2600 neue Asylbewerber Hamburg erreicht haben.
Und angesichts der Entwicklung im arabischen Raum
kdnnten es sogar noch mehr werden.

Die steigende Zahl der Fliichtlinge und Zuwande-
rer stellt die Kommunen in Deutschland und auch
Hamburg vor grofRe Herausforderungen, denn viele
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Unterkiinfte sind restlos ausgelastet oder sogar iiber-
belegt. Angesichts dieser Engpasse missen kurzfri-
stig neue Platze geschaffen werden.

Obwohl Eimshiittel mit einem Einkommen deutlich
oberhalb des gesamtstadtischen Durchschnittes
einen sehr reichen Bezirk darstellt, bildet er in Bezug
auf die Anzahl der Unterbringungsplétze bislang das
Schlusslicht unter den Hamburger Bezirken.

Flachenakquise, Restriktionen

Die Akquise von Flachen und Gebduden ist nicht
immer problemlos. Die Ressource Boden sowie die
Siedlungsflache im Hamburger Stadtgebiet sind
begrenzt, somit bestehen fiir viele Flachen konkur-
rierende Interessen und Anspriiche.

Im Bezirk Eimsbiittel mdchte man den Anforderun-
gen an die Schaffung neuen Wohnraums gerecht
werden, zum anderen aber auch kostengiinstige
Gewerbeflachen u.a. fir klein- und mittelstandige
Betriebe sichern und weiterentwickeln. Auf die
Standortpolitik und nachhaltige Flachenvorsorge im
Rahmen des Wohnungsbauprogrammes sowie des
Gewerbeflachenkonzeptes wird verwiesen. Auch
stehen gemal der sieben Leitlinien der Eimsbiitteler
Wohnungsbaupolitik notwendige und wertvolle Frei-
flachen — inshesondere in den zentralen Lagen — fiir
eine Bebauung nicht zur Verfiigung.

Zudem gibt es Restriktionen, die ggf. gegen eine
Inanspruchnahme der Flachen oder Gebaude fir Ein-
richtungen der dffentlichen Unterbringung sprechen
(z.B. Hochwasserschutz, Immissionen, planungs-
rechtliche Ausweisung).

Darliber hinaus ist z.T. ein erheblicher finanziel-
ler Aufwand fiir die ErschlieBung der Flachen auf
Grund fehlender Zuwegungen, schlechter Bodenbe-
schaffenheiten etc., fiir die Herrichtung der Flachen
wegen bestehender Bodenbelastungen, Kampfmit-
tel 0.A. oder fiir UmbaumaRnahmen wegen beste-
hender Geb&dudebelastungen, mangelnden Brand-
schutzes, fehlender Fluchtwege etc. erforderlich.

Trotz der schwierigen Ausgangslage méchte Eims-
bittel die entsprechenden Bedarfstrager, wie bei-
spielsweise die Behdrde fiir Arbeit, Soziales, Familie
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und Integration fiir die 6ffentlich-rechtliche Unter-
bringung sowie die Innenbehdrde fiir die Zentrale
Erstaufnahme, unterstiitzen und seinen Beitrag zur
Wohnraumversorgung im Rahmen aller unter den
Begriff der 8ffentlich-rechtlichen Unterbringung fal-
lenden Bedarfsgruppen leisten. Die Bedarfslage und
die speziellen Anforderungen aller einzelnen Nutzer-
gruppen hinsichtlich GréRenordnungen, Standortan-
forderungen etc. kdnnen jedoch von Eimsbittel nicht
abgeschatzt werden. Dieses muss von den jeweils
zustandigen Stellen erfolgen, um somit im Sinne
einer Gesamtschau eine gemeinsame, vorausschau-
ende Flachenvorsorge betreiben zu kdnnen. Bislang
konnte oft nur einzelfallbezogen reagiert werden.



Innenentwicklung stellt eine vorrangig strategische
Aufgabe fiir die Verwaltung dar. Basierend auf den
wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen im
Bezirk Eimsbittel, den dort identifizierten Kon-
flikten und Potenzialen (siehe Kapitel 3) und vor
dem Hintergrund der formulierten Ziele und Her-
ausforderungen (siehe Kapitel 1 und 4) sind die
Umsetzungsstrategien zur Generierung von weite-
ren Wohnungsbaupotenzialen im Kerngebiet, der
Urbanisierungszone und den AuBeren Stadtteilen
durch eine ,Projektgruppe Innenentwicklung” erar-
beitet worden.

5.1 Restriktionen

Der Vorrang der Innenentwicklung vor Auflenent-
wicklung zielt inshesondere auf einen ressourcen-
schonenden Umgang mit den begrenzten Flachen
Hamburgs ab. Aber Innenentwicklung hat auch ihre
Grenzen! Das Stadthild wird zwar zu einem grolRen
Teil durch die baulichen Elemente der jeweiligen
Stadtstruktur, durch die unterschiedliche Bebau-
ungsdichte und die Bautypologien gepragt, aber
auch Platz-, Frei- und Naturrdume gestalten den
Stadtraum und tragen zum Wohlbefinden des Men-
schen bei.

Basierend auf den im Bezirk Eimshittel formu-
lierten Zielen und Leitlinien sind zur Wahrung der
stadtebaulichen Qualitdten und der Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse somit
in einem ersten Schritt inhaltliche und fachliche
Restriktionsflachen fiir die Wohnungsbauentwick-
lung benannt und in einer Karte zusammengestellt
worden.

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

Allerdings bestehen unter den Restriktionsflachen
gewisse Abstufungen hinsichtlich des Schutzbe-
dirfnisses und eines Erhaltes des Status Quo. Jede
dieser Restriktionsflachen unterliegt somit ggf.
einer Einzelfallbetrachtung, auch im Zusammenhang
mit (ibergeordneten Zielvorstellungen und mit dem
jeweiligen Umfeld. Im Bedarfsfall ist eine intensive
Abstimmung mit den betroffenen Fachdmtern und

Fachbehérden vorzunehmen bevor diese Flachen
ggf. unter bestimmten Bedingungen und Auflagen
einer wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt werden
kénnen.

5.2 Generierung von Potenzialen
fiir den Wohnungsneubau

Die Strategie des ,Wachstums nach Innen” bedeu-
tet eine weitere Verdichtung bereits baulich genutz-
ter Stadtteile. Um eine geordnete Standortpolitik
und nachhaltige Flachenvorsorge fiir die Stadtent-
wicklung im Bezirk Eimsbittel zu betreiben und
in den z.T. bereits hoch verdichteten Stadtteilen
weitere Wohnungsbaupotenziale zu identifizie-
ren wurden verschiedene tlw. flachendeckende
systematische bzw. thematische Untersuchungen
durchgefiihrt. Die Herangehensweisen und Unter-
suchungsinhalte sind im Folgenden beschrieben.
Ziel ist eine bezirkliche Potenzialflichendatenbank,
die alle Wohnbauflachenpotenziale im Bezirk Eims-
biittel beinhaltet®. In den Ortsamtsbereichen sind
jedoch noch weitere Untersuchungen geplant. Die
identifizierten Potenziale der bezirklichen Potenzial-
flachendatenbank sind somit nicht abschlieend.
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Strategie 1: Bauliicken

Flédchendeckende Untersuchung im Kerngebiet

Der Bezirk Eimshittel ist im Hamburger Vergleich
einer der am dichtesten besiedelten Bezirke. Im
Schnitt ist er mehr als doppelt so dicht bebaut wie
die Gesamtstadt. Insbesondere das Kerngebiet
mit den Stadtteilen Rotherbaum, Harvestehude,
Hoheluft-West und Eimsbittel sticht dabei heraus.
Jedoch sind selbst in diesen Bereichen, von den
meisten Birgern oft gar nicht (mehr) wahrgenom-
mene, Bauliicken vorhanden. Darunter verstehen
sich nicht nur unbebaute Grundstiicke oder Grund-
stiicksbereiche innerhalb der ansonsten z.T. ein-
heitlich dicht bebauten Straenzlige sondern auch
mindergenutzte Grundstiicke, wie z.B. provisorische
Stellplatzanlagen, eingeschossige Kioske oder
Supermérkte, aber auch z.B. kleinteilige Bausub-
stanz in ansonsten mittlerweile wesentlich héher
verdichteten Bereichen.

Bauliicken sind im Wesentlichen erschlossen und an
die verkehrliche und soziale Infrastruktur angebun-
den. Zudem bergen sie selbst im hochverdichteten
Kerngebiet ein erhebliches Wohnungsbaupotenzial.

Aus den v.g. Griinden und vor dem Hintergrund
der formulierten Zielsetzung wurde somit in einem
ersten Schritt eine flachendeckende Kartierung der
Baulticken in diesem Bereich vorgenommen. Durch
Auswertung von Liegenschaftskarten und Luftbil-
dern, einer Bestandserhebung in der Ortlichkeit
sowie dem Abgleich zwischen Ist-Situation und
angrenzender Bebauung sowie der planungsrecht-
lich zuldssigen Hochstgrenzen wurde der gesamte
Bestand an Bauliicken im Kerngebiet erfasst.

Jedoch ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den
Baulticken im Kerngebiet fast ausschlieBlich um Fla-
chen im privaten Eigentum handelt. Selbst wenn die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nach-
verdichtung gegeben sind, kénnen verschiedene
Griinde eine Bebauung konterkarieren. Hier gilt es
in einem ndchsten Schritt Aktivierungsstrategien zu
entwickeln.

Abbildung 24: Strategie 1%
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Strategie 2: Nachverdichtung der 50er/60er
Jahre Quartiere

Thematische Untersuchung im gesamten Bezirk

Die mit dem ehemaligen rdumlichen Leitbild , Wach-
sen mit Weitsicht” formulierte Zielsetzung der FHH
insbesondere auch eine qualitatsvolle und nachhal-
tige innere Entwicklung zu erreichen, war Anlass zur
weiteren Intensivierung der seit Jahren bestehenden
planerischen Aktivitaten zur Nachverdichtung beste-
hender Wohnquartiere. Insbesondere die Quartiere
der 50er/60er Jahre bieten hier auf Grund ihrer
Standortintegration und der oft groRflachig dimensio-
nierten Freirdume nach dem Konzept des ,flieenden
Raumes” grolRe Potenziale fir eine Nachverdichtung.

Aus diesem Grund wurde 2008 mit einer flachen-
deckenden Erfassung der 50er/60er Jahre Quartiere
im Bezirk Eimshittel hinsichtlich ihrer Lage, der
stadtebaulichen Strukturen, ihrer Einbindung, der
Eigentumsverhaltnisse etc. begonnen. Auf Grundlage
dieser Voruntersuchung wurden 11 Quartiere ausge-
wahlt und hinsichtlich ihrer Nachverdichtungspoten-
ziale in vier Phasen (Bestandsanalyse, Filterung, Stad-
tebauliches Konzept, Vertiefung) untersucht. Dabei
standen gleichermalRen quantitative sowie qualita-
tive Aspekte im Fokus.

Abbildung 25: Strategie 2%

Das im Gutachten verifizierte Nachverdichtungspo-
tenzial wurde nunmehr unter den heutigen Gegeben-
heiten bewertet und in die Potenzialfldchendatenbank
uberfiihrt.
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Strategie 3: Umwandlung untergenutzter
Gewerbeflachen

Thematische Untersuchung im gesamten Bezirk

Eine der Chancen fiir eine verstarkte Innenentwick-
lung im Bezirk ist die Umnutzung untergenutzter
Gewerbeflachen fiir den Wohnungsbau. Hierzu zah-
len gewerbliche Flachen, die brachgefallen sind, die
nicht mehr effizient genutzt werden, die auf Grund
des baulichen Umfeldes nicht (mehr) fir eine gewerb-
liche Nutzung oder aus heutiger Sicht nun auch fiir
sensible Nutzungen geeignet erscheinen oder die
flir Betriebserweiterungen vorgehalten wurden,
die heute nicht mehr benétigt werden. Da sich die
Umnutzung gewerblicher Standorte zu Gunsten des
Wohnens mit im Einzelfall besonderen Problemen wie
Verfligharkeit, erforderlichen Betriebsverlagerungen,
Altlastensanierung etc. iber Jahre erstrecken kann,
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Abbildung 26: Strategie 3%
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wurde zur Identifizierung dieser Innenentwicklungs-
potenziale ein Gutachten erarbeitet, welches sich
mit allen planungsrechtlich gesicherten gewerblich-
industriellen Standorten im Bezirk auseinandersetzt.

Im Gutachten zur ,Umnutzung untergenutzter Gewer-
beflachen fir den Wohnungsbau” (2011) wurden
potenzielle Flachen herausgefiltert, die die Méglich-
keiten einer Gewerbefldchenoptimierung am Stand-
ort bzw. eine Verlagerung der Fldchen bieten. Hiermit
hat der Bezirk Eimsbiittel bereits eine umfangreiche
Untersuchung von gewerblich genutzten Flachen voll-
zogen, die einem Gewerbeflachenkonzept sehr nahe
kommt. Demnach sind in das WWohnungsbauprogramm
insbesondere die Flachen aufgenommen worden,
welche das vorhandene Planrecht nur unzureichend
ausnutzen und Entwicklungsperspektiven in Richtung
Wohnen bieten. Gleichwohl ist mit dieser Untersu-
chung gewerblich genutzter Standorte ebenso ein
wichtiger Schritt zur Sicherung gewerblicher Nutzun-
gen verbunden.

Um die Grundlagen fiir die Bewertung der einzelnen
Gebiete zu ermitteln wurden zundchst 37 Gebiete im
Rahmen der Bestandsaufnahme einer ersten orien-
tierenden Betrachtung unterzogen. Nach der Durch-
flihrung vertiefender Ortshesichtigungen und der
Auswertung der rechtlichen Rahmenbedingungen
wurde die stadtebauliche Ausgangssituation in Form
von Planen und Steckbriefen fir die einzelnen Gebiete
dargelegt.

In einem zweiten Schritt wurde die Bewertung der
erhobenen Grundlagen in Hinblick auf die grund-
satzliche Eignung flr eine Wohnnutzung, eventuelle
Restriktionen und Sinnhaftigkeit eines langfristigen
Erhalts der gewerblichen Nutzung am jeweiligen
Standort durchgeftihrt.

Darauf aufbauend sind die planerischen Handlungs-
bedarfe und die zeitliche Perspektive untersucht
und dargestellt worden. Im Ergebnis kann aus den
Steckbriefen abgelesen werden, ob die Umnutzung zu
einem Wohngehiet sinnvoll und grundsatzlich mog-
lich ist oder ob bestehende Konfliktlagen nicht unter
vertretbarem Aufwand geldst werden kénnen oder
auf Grund der Vielfaltigkeit der Restriktionen keine
angemessene Wohnqualitat erwartet werden kann.

Im letzten Schritt wurden Handlungsansatze fiir die
fiir eine Umnutzung geeigneten Gewerbefldchen for-
muliert und die konzeptionelle Zielrichtung definiert.



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

Thematische Untersuchung im Bereich Stellingen und
Schnelsen

Mit dem Ausbau der BAB 7 und den damit einher-
gehenden umfanglichen Larmschutzmalnahmen in
Form von L&rmschutzwénden und Larmschutztun-
neln (,Deckel”) im Bereich Stellingen und Schnelsen
ergeben sich fiir den Bezirk Eimshittel einzigartige
stadtebauliche Chancen.

Die Trasse der BAB 7 schneidet in Stellingen wie
auch in Schnelsen durch vorhandene Wohnquartiere
und stellt eine kaum iberwindbare Barriere dar.
Durch die Uberdeckelung der Autobahntrasse wer-
den nun diese Einschnitte in Teilbereichen geheilt
und die Stadtstrukturen Ostlich und westlich der

Abbildung 27: Strategie 4%

Autobahn kénnen wieder zusammengefiihrt wer-
den. Neben den direkten Auswirkungen des Larm-
schutzes und der daraus resultierenden Erhdhung
der Lebensqualitat in unmittelbarer Nachbarschaft,
stellen die “Larmschutzdeckel” mit ihren offentli-
chen Griinflachen auch fiir die nahere Umgebung
eine deutliche Aufwertung der Wohnlage dar.

Diese neue Qualitat weist fir die Stadtteil- und Sied-
lungsentwicklung im Bereich Stellingen und Schnel-
sen neue Perspektiven auf. In Folge dessen wurden
in einem stadtebaulichen Gutachten die Wohnquar-
tiere im Umfeld der ,L&rmschutzdeckel” hinsichtlich
ihrer Nachverdichtungspotenziale untersucht, die
sich daraus ergebenden Innenentwicklungspoten-
ziale systematisch erfasst und Ansdtze fiir die
zukiinftige stadtebauliche Entwicklung als auch
erste Handlungsansatze erarbeitet. Daneben wurde
im Sinne der angestrebten Stadtreparatur eine
Gesamtbetrachtung des Untersuchungsraumes vor-
genommen, um Stadtteilstrukturen integrativ zu
bewerten und zu optimieren.

Das Ergebnis des Gutachtens ist, dass die Errichtung
der Larmschutzdeckelbauwerke eine groe Chance
und die entscheidenden AnstdRe fiir die zukiinftige
Entwicklung der Stadtteile Stellingen und Schnelsen
darstellen kann.
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Strategie 5: Nachverdichtung
im Umfeld der Magistralen

Thematische Untersuchung liberwiegend in der Urba-
nisierungszone und den AulSere Stadltteilen

Zwei groRe Magistralen verbinden das Kerngebiet
des Bezirks Eimsbiittel mit dem nérdlichen bzw.
nordwestlichen Umland und nehmen eine wichtige
Erschliefungsfunktion ein. Eine Magistrale beginnt
am Eimsbiitteler Marktplatz mit der Kieler Straf3e und
gabelt sich am Eidelstedter Platz in die Pinneberger
Chaussee und Holsteiner Chaussee. An der Schnitt-
stelle zum Ring 2 verlduft die zweite Magistrale,
beginnend mit dem Lokstedter Steindamm Richtung
Norden und wird nach dem Siemersplatz zur Kollau-
stralBe sowie anschliefend Friedrich-Ebert-StralRe,
Frohmestrae und Schleswiger Damm. Neben der
verkehrlichen Funktion sind sie als wichtige Stadt-
rdume und Adressen von unterschiedlichen Nutzun-
gen zu sehen (Wohnen, Dienstleistungen, Gewerbe).

Im Zusammenhang mit den Strategien der Umnut-
zung von untergenutzten Gewerbeflachen und den
Nachverdichtungsméglichkeiten im Umfeld der
geplanten offentlichen Griinflaichen auf den Larm-
schutzdeckeln der BAB 7, besteht Bedarf an einer
Aufwertung der Stadtrdume entlang der Magistra-
len, einer besseren funktionalen und &sthetischen
Gliederung sowie einer optimalen Verwertung
der bisher nicht oder nur unzureichend genutzten

Flachenreserven — insbesondere im Hinblick auf
eine Wohnungsnachverdichtung. Aus diesem Grund
wurde 2010/2011 ein Gutachten zur Untersuchung
der Nachverdichtungspotenziale in erster und zwei-
ter Reihe entlang der Magistralen beauftragt.

Dazu wurden beide Magistralenverldufe in Bezug
auf Bautypologien, Nutzungsverteilungen sowie ihre
Gliederung umfassend kartiert und untersucht. Dar-
auf aufbauend wurden eine SWOT-Analyse durch-
gefiihrt und anschlieRend Handlungsempfehlungen
formuliert.

Das Gutachten gelangt zu dem Schluss, dass sich
die Entwicklung beider Magistralen an der heute
erkennbaren abschnittsweisenden Struktur orien-
tieren sollte und beide Rdume in diesem Rahmen
weiter zu entwickeln sind. Empfohlen wird daher
eine kleinteilige Strategie, die auf die Qualitaten der
jeweiligen Teilrdume setzt und diese herauszuarbei-
ten versucht. Uberwiegend kleinteilige Nachverdich-
tungspotenziale fir Wohnen in unterschiedlichen
Qualitaten finden sich in beiden Magistralrdumen
und sollten kurz- bis mittelfristig genutzt werden.
Die verkehrlichen Rahmenbedingungen sind hierfiir
insgesamt als gut zu bewerten, was bei Wohnungs-
bauvorhaben gleichzeitigy LarmschutzmalBnahmen
erforderlich macht. Es wird empfohlen den Stra-
Ben- und Freiraum beider Magistralen qualitativ zu
verbessern.

Abbildung 28: Strategie 5%
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Strategie 6: Nachverdichtung im Umfeld
von OPNV-Haltestellen

Thematische Untersuchung in der Urbanisierungszo-

ne und den AuBeren Stadtteilen

Fur einen Wohnstandort sind neben Versorgungsein-
richtungen die Erreichbarkeit mit dem &ffentlichen
Personennahverkehr wichtige Standortanforderun-
gen. Als weitere Strategie zur Erfassung von Wohn-
baupotenzialen wurde daher das Umfeld von OPNV-
Haltestellen in den duleren Stadtteilen betrachtet.
In einem Umkreis von 600 m bzw. 800 m um die
Schnellbahnhaltepunkte der Linien U 2 (ab Hagen-
deel Richtung Norden), der AKN 1 (ab Haltestelle
Eidelstedt Richtung Norden) und der S3 (Haltestellen

Stellingen, Eidelstedt, Elbgaustralie) sowie in einem
Radius von 300 m um die Knotenpunkte der Metro-
buslinien 4, 5, 21 und 24 in den &uleren Stadtteilen
im Bezirk Eimshiittel wurden diese Bereich in Bezug
auf unbebaute Flachen, Baullicken, geringfiigig
bebaute und minder genutzte Grundstiicke unter-
sucht. Dabei wurden die erstrebten Dichtetypen
1-3 im Einzugsbereich der Schnellbahnhaltestellen
entsprechend des Hamburger Dichtemodells mit
der derzeitigen errechneten Dichte in Wohngebie-
ten abgeglichen. Dariiber hinaus wurden Potenziale
anhand von Luftbildabgleichen identifiziert. Flachen,
die kurzfristig fir qualitdtsvollen Wohnungsbau
zur Verfligung stehen, wurden anschlieend in die
bezirkliche Potenzialflichendatenbank iiberfihrt.
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Strategie 7: Weiterentwicklung der
gemischten Strukturen in Eimsbiittel

Thematische Untersuchung im Kerngebiet und in der
Urbanisierungszone

In den stark nachgefragten Wohnstandorten Kern-
gebiet und Urbanisierungszone gibt es heute noch
einen gewissen Anteil an Gewerbehdfen und
gewerblich genutzten Bereichen. Diese befinden sich
zumeist in zentralen Lagen, ruhigen Innenhdfen und
besitzen eine im Vergleich zum Umfeld eher niedrige
Geschossigkeit. Somit unterliegen sie einem erheb-
lichen Umwandlungsdruck, es folgt in den meisten
Fallen die Verdrangung von den gewerblichen Nut-
zungen durch wohnbauliche Nutzungen.

In der verdichteten Stadt stellen Gewerbehdfe und
Mischgebiete eine Bereicherung des Stadthildes
dar und sind notwendig fiir den Erhalt wohnortnaher
Arbeitsplatze.

Ziel von Eimsbiittel ist es den unterschiedlichen
Flachenanspriichen stadtstrukturell vertrdglich und
ausgewogen gerecht zu werden.

Hierzu wurden die fiir Eimsbiittel pragenden
gemischten Gebiete sowie Gewerbehdfe naher
betrachtet. Es wurde eine Grundlage fiir die Ent-
wicklung einer geordneten Standortpolitik und
nachhaltigen Flachenvorsorge erstellt, die zum
einen den Anforderungen an die Schaffung neuen
Wohnraums gerecht wird, zum anderen aber auch
geeignet ist, kostengiinstige Gewerbeflachen u.a.
fiir klein- und mittelstdndige Betriebe zu sichern und
weiterzuentwickeln.

Abbildung 30: Strategie 7%
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Strategie 8: Riickwirtige Nachverdich-
tungspotenziale in den AuBeren Stadt-
teilen

Flichendeckende Untersuchung in _den AuBeren
Stadtteilen

Die AuBeren Stadtteile verfiigen u.a. {iber eine Viel-
zahl von Ein- und Zweifamilienhausgebieten, die
insbesondere in den 1950er bis 1970er Jahre ent-
standen sind. Die Gebdude wurden basierend auf
den damaligen stadtebaulichen Leithildern auf oft
groen Grundstiicken errichtet und verfiigen somit
heute tiber groRflachige (Zier)Garten. Im Zuge stei-
gender Flachenknappheit und Bodenpreise besteht
vermehrt der Wunsch nach riickwértiger Nachver-
dichtung bestehender Siedlungen. Zudem werden
vorhandene gewachsene Strukturen und beste-
hende Infrastruktureinrichtungen als Vorteile &lterer
Siedlungen von Bauwilligen oft geschétzt. Darlber
hinaus bieten riickwértige Baumdglichkeiten fiir

Familienangehdre die Chancen familiennah und ggf.
kostengtinstig(er) Bauland zu finden.

Die bestehenden Wohnsiedlungen in den AuReren
Stadtteilen wurden deshalb flachendeckend hinsicht-
lich ihrer Eignung auf riickwartige Nachverdichtung
untersucht. Hinsichtlich der spateren Umsetzung der
Planungsziele ist jedoch zu beriicksichtigen, dass sich
die Hauser in den identifizierten und in die Potenzi-
alflachendatenbank tberfiihrten Quartieren tiberwie-
gend im Besitz von Einzeleigentimern befinden, so
dass in mégliche stadtebauliche Konzepte und Strate-
gien eine Vielzahl von Akteuren einzubinden ist.
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Strategie 9: Intelligente Flachenrochade

Thematische Untersuchung im Bezirk

Neben der Nachverdichtung in Gberwiegend
bebauten Gebieten stellen intelligente  Nut-
zungsverlagerungen eine besondere Maglichkeit
dar, um Wohnbauflachen zu generieren. Bei dieser
Strategie werden die Nutzungen stadtrdumlich
intelligent sortiert.

Grundsatzlich gilt, dass nicht jede Nutzung an jedem
Standort mdglich oder auch sinnvoll ist. Stéran-
fallige Nutzungen wie Wohnen haben bestimmte
Anforderungen an den Standort. Auf der anderen
Seite wiederum besetzen oftmals andere, resisten-
tere Nutzungen solche Standorte, die den hohen
Anforderungen des Wohnens entsprechen.

Es gilt die Nutzungen so zu tauschen, dass die rich-
tige Nutzung an der richtigen Stelle sitzt. Im Ergeb-
nis wird jede Nutzung an einen neuen, passenden
Standort geschoben.

In allen Bereichen gibt es Flachen, die derzeit durch
eine nicht standortaddquate, nicht wohnbauliche
Nutzung blockiert werden. Dabei kann es sich bei
den zu verlagernden Nutzungen, um Kleingarten,
Sportanlagen, gewerbliche Nutzungen, Parkplatze
und ahnliches handeln. Durch die Verlagerung dieser
Nutzung werden im zweiten oder dritten Schritt Fla-
chen fiir eine hochwertige wohnbaulichen Nutzung
.geschaffen”.

TENZIAL-

expandieren
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Abbildung 32: Strategie 9%
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5.3 Bezirkliche
Potenzialflachendatenbank

Fir ein erfolgreiches Flachenmanagement ist es
wichtig die innerértlichen Wohnungsbaupotenziale
zu erfassen und zu bewerten.

Die Potenzialflachen der v.g. bereits vorhandenen
Datenbanken der BSU bzw. FB sowie der Ergebnisse
der sechs strategischen Untersuchungen wurden
somit in einem ersten Schritt zusammengetragen
und mittels eines Geographischen Informationssy-
stems (GIS) aufbereitet. Die kartographische Dar-
stellung gewahrleistet einen Uberblick {iber Lage
und Umfang, Anzahl und Flachendimension sowie
die rdumliche Verteilung der bisher erhobenen
Potenzialfldchen im Bezirk.

In einem zweiten Schritt erfolgte die Datenerhe-
bung zu den einzelnen Potenzialflichen. In der
bezirklichen Datenbank wurden grundlegende Aus-
sagen zur Flache (Belegenheit, Eigentiimerstruktur,
Bodenrichtwert etc.), deren Herkunft (Art der Unter-
suchung), dem geltenden Planrecht, tiber die heu-
tige Nutzung, das Umfeld sowie Restriktionen und
Hemmnisse zusammengestellt. Zudem wurden erste
Einschatzungen hinsichtlich der mdglichen Nut-
zung, der potenziellen Wohneinheiten, der ndchsten
Handlungsschritte und zusétzliche Bemerkungen
aufgenommen. Die zeitliche Perspektive hinsichtlich
der Umsetzung rundet die Zusammenstellung ab.

Die bezirkliche Potenzialflachendatenbank versteht
sich als Handlungsleitfaden. Einzelvorhaben und
Einzelinteressen sowie kurzfristig erforderliche Ent-
scheidungen kdnnen mit ihren Auswirkungen iber-
prift und in die langfristige Zielsetzung eingebunden
werden. Die Verwaltung hat so — eine regelmalige
Uberpriifung und Fortschreibung vorausgesetzt - ein
nachhaltiges ,Handwerkszeug”.



Veranderungen bei den Wohnungshau-
potenzialflichen

In der dritten Auflage des Eimshiitteler Wohnungs-
bauprogramms werden insgesamt 118 Flachen mit
einem Potenzial von (ber 4.000 Wohneinheiten in
Form von Steckbriefen aufbereitet. Die noch nicht
aktivierten Potenzialflachen aus der Fortschreibung
des Wohnungsbauprogramms 2012 werden {ber-
nommen und aktualisiert. Zusatzlich werden 19 neue
Potenzialflachen mittels der Strategien zur Generie-
rung von Flachenpotenzialen ermittelt und anhand
von Steckbriefen dargestellt. Fiir 16 Potenzialfldchen
aus der Fortschreibung des Wohnungsbauprogramms
2012 wurden in diesem Jahr Baugenehmigungen fiir
insgesamt dber 500 Wohneinheiten erteilt und wer-
den somit nicht weiter als Potenzial gefiihrt.

Von den insgesamt 118 Potenzialflachen des dies-
jahrigen Wohnungsbauprogramms stehen 110 Fla-
chen fiir eine kurz- bis mittelfristige Projektierung im
Zeitraum von 2014 bis 2017 zur Verfigung. Nur acht
Potenzialfldchen sind erst ab 2018 ff. fir eine Ent-
wicklung in Richtung Wohnungsbau vorgesehen. Im
Vergleich zum Wohnungsbauprogramm 2011/12 und
der Fortschreibung des Wohnungsbauprogramms
2012 zeigt sich im Wohnungsbauprogramm 2013/14
eine Verschiebung des Potenzials in Richtung kurz-
bis mittelfristige Umsetzbarkeit. Noch 2011 waren
58 % der Potenzialflachen fiir eine kurz- bis mittelfri-
stige und 42 % der Potenzialflachen fiir eine langfri-
stige Umsetzbarkeit vorgesehen. Dies spiegelt sich
ebenfalls in der Verteilung der Anzahl der méglichen
Wohneinheiten wieder (siehe Abbildung 33).

Griinde dafir sind zum einen, dass die Potenzialfla-
chen aufgrund der Verdffentlichung und der fort-
schreitenden Zeit automatisch in den Fokus riicken,
zum anderen werden sukzessive die Potenzialfla-
chen mit langfristigem Umsetzungszeitraum in die
Aktivierungsstrategien eingebunden, indem bspw.
Bebauungspléne erstellt und somit Planungsrecht fiir
Wohnungsbau geschaffen wird. Dariiber hinaus sind
viele der kleinteiligen Potenzialfldchen aus dem Kern-
gebiet bereits genehmigt worden.

Auswertung der Wohnungsbaupoten-
zialflachen bis einschlieBlich 2017

Im ersten Schritt der Auswertung sollen insbesondere
die kurz- bis mittelfristig zur Verfligung stehenden
Wohnungsbaupotenziale (2014-2017) des Wohnungs-
bauprogramms 2013/14 betrachtet werden. Die fir
diesen Zeitraum zur Verfligung stehenden 110 Poten-
zialflachen bergen ein Potenzial von 3.745 bis 5.900
Wohneinheiten (siehe Abbildung 34).

Bei der Betrachtung der rdumlichen Verteilung die-
ser Potenzialflachen zeigt sich, dass 34 Flachen im
Kerngebiet, 26 Flachen in der Urbanisierungszone
und sogar 50 Flachen in den AuBeren Stadtteilen
liegen. Hier findet eine Verschiebung der Potenzial-
flachenhaufung in Richtung AuRere Stadtteile statt.
Noch im Wohnungsbauprogramm 2011/12 lag der
groBte Anteil der Flachen mit 55 % im Kerngebiet,
nun befindet sich der grofte Anteil der Potenzial-
flachen mit 45 % in den AuReren Stadtteilen (siehe
Abbildung 35). Dieser Trend spiegelt sich allerdings

\Wohnungsbauprogramm 2011/12

Fortschreibung 2012

Wohnungsbauprogramm 2013/14
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Abbildung 33: Potenziale [WE] min. der Wohnungsbauprogramme im Vergleich*
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Abbildung 34: Anzahl der Wohneinheiten [min. und max.] pro bezirklichen Teilraum (2014 - 2017 )%

nicht in der Anzahl der zu realisierenden Wohn-
einheiten wieder. Der gréRte Anteil an \Wohn-
einheiten konnte in den nadchsten Jahren in der
Urbanisierungszone (1.695 bis 2.760 WE) genehmigt
werden. Fiir die AuReren Stadtteile werden 1.329
bis 2.009 Wohneinheiten bis 2017 angenommen. Im
Kerngebiet liegt das kleinste Potenzial mit 657 bis
1.028 Wohneinheiten (siehe Abbildung 36).

Werden die geschatzten Wohneinheiten fiir die
einzelnen Jahre in den bezirklichen Teilrdumen
betrachtet, zeigt sich ein &hnliches Bild. Die Urba-
nisierungszone und die AuReren Stadtteile bergen
demnach in den Jahren 2014 bis 2017 abwechselnd
das grofte Potenzial in Bezug auf die mdglichen zu
realisierenden Wohneinheiten (siehe Abbildung 36).

Um die Potenzialflachen auch projektieren und akti-
veren zu konnen, spielt die Verfiigharkeit eine ent-
schiedene Rolle. Ein wichtiges Kriterium ist dabei
das Eigentumsverhaltnis. Zwischen 2014 und 2017
konnten lediglich 735 Wohneinheiten auf Flachen im
Eigentum der FHH (entspricht 20 % der geschétzten
Wohneinheiten fiir diesen Zeitraum insgesamt) und
3.011 Wohneinheiten (80 %) auf privaten Flachen
realisiert werden (siehe Abbildung 37). Der GroRteil
der Potenzialflachen liegt also im privaten Eigentum
und bedarf einer speziellen Aktivierung.

Eine weitere Grundlage fiir die Genehmigung von
Wohnungsbau ist das geltende Planungsrecht. Im
Zeitraum 2014 bis 2017 wird die Schaffung von Pla-
nungsrecht fiir ca. 45 % der Wohneinheiten (1.735
bis 2.565 Wohnungen) auf 21 Potenzialflachen
angestrebt.
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Anzahl der Potenzialflachen 2012-2015

m Kerngebiet m Urbanisierungszone = AuBere Stadtteile

Anzahl der Potenzialflachen 2013-2016

m Kerngebiet m Urbanisierungszone = AuBere Stadtteile

Anzahl der Potenzialflachen 2014-2017

m Kemgebiet m Urbanisierungszone = AuRere Stadtteile

Abbildung 35: Prozentuale Verteilung der Anzahl der
Potenzialflachen pro bezirklichem Teilraum in den ver-
schiedenen Wohnungsbauprogrammen®
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Ausblick -
das zusatzliche Potenzial ab 2018 ff.

Fiir 2018 und die fortfolgenden Jahre werden bereits
in diesem Wohnungsbauprogramm Potenzialflachen
aufgezeigt, um eine moglichst frithzeitige Aktivierung
beginnen zu kénnen. In diesem Zeitraum kénnte ein
Potenzial von weiteren 880 bis 1.270 Wohneinheiten
aktiviert werden. Allerdings wird fiir 87 % dieser
Wohneinheiten eine Anderung des bestehenden
Planrechts bzw. Aufstellung eines neuen Bebauungs-
planes notwendig werden. Weiterhin ist beachtlich,
dass 51 % dieser Wohneinheiten auf Flachen im

zusétzliches Potenzial
in WE

m WE [min.]

Eigentum der FHH realisiert werden kénnen, bspw.
auf der Verwertungsflache am Spannskamp fiir den
Autobahndeckel sowie am Sportplatzring.

Das groRte Potenzial ab 2018 ff. liegt damit in der
Urbanisierungszone (siehe Abbildung 36). Dort wer-
den 485 bis 695 Wohnungen entstehen kdnnen. Dies
entspricht einem Anteil von ca. 55 % der insgesamt
zu genehmigenden Wohnungen in diesem Zeitraum.
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