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Vorwort
Liebe Leserin, lieber Leser,

Sie halten die zweite Fortschreibung unseres WWohnungsbauprogramms in
den Handen. Nach einer ersten aufserordentlich erfolgreich verlaufenden
Phase intensiver Wohnungsbauaktivitaten mit WWohnungsbaugenehmi-
gungen fir insgesamt 2.043 Wohnungen in 2012 und 2.786 genehmigten
Wohneinheiten in 2013, setzen wir unsere Anstrengungen auch im kom-
menden Jahr unvermindert fort.

Das Wohnungsbauprogramm 2014 enthalt ein Potenzial zum Bau von rund
10.000 Wohneinheiten. Davon kdnnten rund 3.700 Wohneinheiten im nachsten Jahr Realisierungsreife
erfahren.

Auch 2014 wird sich die Wohnungsbauentwicklung im Bezirk auf diejenigen Nachfragegruppen konzent-
rieren, die von Engpassen auf dem angespannten Wohnungsmarkt besonders betroffen sind: Familien-
haushalte, die auf glinstigen WWohnraum angewiesen sind.

Obgleich Hamburg-Nord ein Uberdurchschnittlich junger Bezirk ist, weisen einige Stadtteile wie Langen-
horn, Alsterdorf, Fuhlsblttel und GrofR Borstel einen vergleichsweise hohen Anteil von Bewohnern Uber
65 Jahre auf. Diesem Umstand wollen wir Rechnung tragen durch altersgerechte, generationeniber-

greifende Wohnformen und -angebote.

Das Wohnungsbauprogramm 2014 soll — wie auch in den Vorjahren — den transparenten und erfolgreichen
Austausch zwischen Verwaltung, Wohnungsbauakteuren, Birgern und Politik férdern.

Dem eigentlichen Wohnungsbauprogramm und Sachstandsbericht vorangestellt ist eine umfangreiche
Wohnungsmarktanalyse der GEWOS, gefolgt von Stadtteilanalysen und stadtteilbezogenen Bauprojekten.

Ich wiinsche |hnen eine informative Lektlre.

o

Harald Rosler im Dezember 2013
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Kurzfassung zur Wohnungsmarktanalyse
Aktuelle Wohnungsmarktsituation

Der Bezirk Hamburg-Nord verzeichnete in den vergangenen Jahren einen Bevolkerungsanstieg, der
deutlich Gber dem gesamtstadtischen Niveau lag. Ursachlich hierflr sind die nattrliche Bevélkerungs-
entwicklung, die seit 2009 einen Geburtenlberschuss und damit einen positiven Saldo aufweist, aber
insbesondere der konstant positive WWanderungssaldo bei jingeren Personen zwischen 18 und 30 Jahren.
Diese Bevdlkerungsgruppe sucht Mietwohnungen in urbanen, innenstadtnahen Wohnquartieren und
erzeugt dort einen entsprechend hohen Nachfragedruck.

Generell ist zu beobachten, dass die von aufRerhalb Hamburgs Zuziehenden Wohnungen in der Nahe
der Innenstadt und den verdichteten Quartiere suchen, wahrend Umziige innerhalb Hamburgs starker
in Richtung peripherer Wohnstandorte stattfinden.

Die zentralen Lagen werden vor allem aufgrund des guten Images der Stadtteile und des umfangreichen
Freizeit- und Gastronomieangebotes bevorzugt. Daneben ist eine gute OPNV-Anbindung ein wesentlicher
Faktor fUr die Wohnstandortwahl. Die periphereren Stadtteile werden vor allem aufgrund des VWWohnum-
feldes und des guten Preis-Leistungs-Verhaltnisses nachgefragt.

Abb. 1: Gliederung des Bezirkes Hamburg-Nord

Vor allem die Nachfrage von Familien war in den letzten Jahren eher auf diese Lagen ausgerichtet.
Urséchlich ist insbesondere der Wunsch, ein Einfamilienhaus zu erwerben und im Wohneigentum zu
leben. Auf der anderen Seite ist in den letzten Jahren ein Anstieg der Familienhaushalte in den innerstad-
tischen Quartieren zu beobachten. Dies spricht flr einen verstarkten Verbleib von Familien an urbanen
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Standorten. Ein familienfreundliches Wohnungsangebot kann diese Entwicklung noch verstarken und
S0 zu einer positiven Entwicklung von gemischten Einwohnerstrukturen beitragen. Die oft benannte
Reurbanisierungstendenz Alterer ist derzeit statistisch nicht belegbar.

Infolge der Wanderungsgewinne bei jingeren Altersgruppen und der positiven natUrlichen Bevolkerungs-
entwicklung ist die Bevolkerung im Bezirk Hamburg-Nord im Vergleich zur Gesamtstadt etwas jlnger.
Der Anteil der Senioren, aber auch der Kinder und Jugendlichen, ist relativ gering. Der Bezirk profitiert
vor allem von einer starken Nachfrage der Altersgruppen zwischen 18 und 45 Jahren nach innenstadt-
nahen Wohnstandorten. Der deutliche Nachfrageanstieg infolge des Bevolkerungswachstums und der
anhaltenden Singularisierung flhrte in Verbindung mit einer relativ geringen Neubautatigkeit zu einem
erheblichen Nachfragedruck und zu Nachfragelberhdngen — also einer das Angebot Ubersteigenden
Nachfrage von Wohnungssuchenden — in weiten Teilen des Bezirkes. Infolge dessen kam es zu einem
Uberdurchschnittlich hohen Anstieg der Mieten und Kaufpreise.

Nachteilig fur die Wohnungsmarktentwicklung in Hamburg-Nord ist die Diskrepanz zwischen der Ange-
bots- und Nachfragestruktur. Mehr als vier Flnftel der Haushalte sind Ein- und Zweipersonenhaushalte,
wahrend nur rund die Hélfte des Bestandes aus kleinen und mittelgrofien Wohnungen besteht. Dies
tragt ebenfalls dazu bei, dass in nahezu allen Segmenten deutliche Nachfragelberhénge zu beobachten
sind — sowohl im Eigentumssegment als auch im Mietwohnungsbestand im unteren und mittleren
Preissegment, bei barrierearmen und 6ffentlich geférderten Wohnungen. Ausgewogen ist die Situation
nur bei hochpreisigen Mietwohnungen.

Preisglinstiges Wohnen gewinnt auch vor dem Hintergrund der Einkommens- und Mietpreisentwick-
lung starker an Bedeutung. Kleinrdumige Segregationstendenzen, also die rdumliche Entmischung der
Bevolkerung, nehmen eher zu als ab. Dies kann dazu flhren, dass sich weitere Bevolkerungsteile das
Wohnen in den Stadtteilen des Bezirkes nicht mehr leisten kdnnen. Gerade in Stadtteilen mit stagnie-
renden Einkommen sind in den letzten Jahren Uberdurchschnittliche Mietpreisanstiege zu beobachten.

Zusatzliche Relevanz gewinnt diese Entwicklung vor dem Hintergrund des Abschmelzprozesses des
offentlich geforderten Wohnungsbestandes. Zwar konnte durch den Erwerb neuer Mietpreisbindungen
der Bestand in den letzten Jahren stabilisiert werden, allerdings ist in den nachsten Jahren mit einer
deutlichen Reduzierung von gebundenem Wohnraum zu rechnen. Diesen Verlust an Bindungen durch
Neubau zu kompensieren, ist aus heutiger Sicht nicht realistisch.

Herausforderungen und Ziele

Mit dem ,Vertrag fir Hamburg —Wohnungsneubau” hat sich der Bezirk Hamburg-Nord das Ziel gesetzt,
denWohnungsneubau durch die Schaffung guter Rahmenbedingungen zu unterstitzen. Eine groRtmaog-
liche Serviceorientierung und die Schaffung langfristiger Planungssicherheit sind die zentralen Heraus-
forderungen fir ein gutes Investitionsklima.

Aufgrund der umfangreichen Flachenpotenziale kann der Bezirk Hamburg-Nord, im Zusammenhang
mit dem hohen Nachfragedruck auf urbane Quartiere und einem weiteren Nachfrageanstieg in den
kommenden Jahren, zu einer positiven Entwicklung des Angebot-Nachfrage-Verhaltnisses innerhalb
der Freien und Hansestadt Hamburg beitragen. Insbesondere die Stadtteile Winterhude, Barmbek-Nord
und Barmbek-Sid weisen hohe Wohnbaupotenziale auf. Letztere riickten in den vergangenen Jahren
starker in den Fokus der Wohnungssuchenden, da die Nachfrage vielfach nicht in den hochverdichteten
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innerstadtischen Quartieren befriedigt werden konnte. Ziel sollte es sein, gemischte Quartiere mit
unterschiedlichen Wohnformen und Wohnungstypen zu entwickeln, die der Nachfrage einer Vielzahl
von Zielgruppen gerecht werden.

Der Nachfrageanstieg flhrte auf der anderen Seite zu einem Uberdurchschnittlichen Anstieg des Miet-
niveaus, der es einer grofRer werdenden Bevdlkerungsgruppe erschwert, sich mit VWohnraum zu versor
gen. Als Reaktion darauf und vor dem Hintergrund des Abschmelzens von Bindungen sollten der Erwerb
von Mietpreisbindungen und der Neubau von 6ffentlich geférderten Wohnungen ein Kernelement der
Wohnungspolitik der kommenden Jahre sein. Dabei ist darauf zu achten, eine starke Konzentration dieser
Wohnungsbestande zu vermeiden.

Die peripheren Stadtteile sind von einer geringeren Nachfrage gekennzeichnet. Die wichtigste Zielgrup-
pe sind — trotz einer starkeren Praferenz auf innerstadtische Standorte — weiterhin Familien, die an der
Bildung von Wohneigentum in Ein- und Zweifamilienhdusern interessiert sind. Da das umfangreiche
Angebot nicht mit der Nachfrage mithalten kann und eine Konkurrenzsituation mit dem Hamburger Um-
land besteht, sollte versucht werden, diese Nachfrage in neue Wohnformen zu lenken. Durch verdichtete
Bauweisen, wie beispielsweise gestapelte Reihenhauser, lassen sich die Vorteile des Wohnens in der
Stadt mit den Vorteilen individuellerer Wohnformen, wie dem Eigenheim, verbinden. Um auch zu einer
Entlastung des Kernbereiches des Bezirkes beizutragen, sind eine Profilbildung der Wohnstandorte,
MaRnahmen zur Quartiersentwicklung und eine gute OPNV-Anbindung eine wichtige Voraussetzung.

In Gebieten mit geringen Flachenpotenzialen fir den Wohnungsneubau sollte die Moglichkeit zur Nach-
verdichtung genutzt werden, ohne dabei an stadtebaulicher Qualitat zu verlieren.
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1 Anlass und Ziel

In Folge von geringen Fertigstellungszahlen in Kombination mit einem anhaltenden Zuzug von Einwohnern
hat sich der Wohnungsmarkt in Hamburg in den letzten Jahren weiter angespannt. Die Folge sind stei-
gende Mietpreise und Marktzugangsprobleme fir einkommensschwachere Haushalte. Da es in der Stadt
Hamburg gleichzeitig eine starke Praferenz der Nachfrager fir innerstadtische, meist durch Altbaubestand
gepragte Quartiere gibt, potenzieren sich die Effekte. Ausdruck dessen ist ein Gberdurchschnittlich starker
Anstieg der Mieten in der Kernstadt. Die Hamburger Wohnungsmarktpolitik hat auf die Situation reagiert
und tragt der angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt mit dem ,Vertrag fir Hamburg” Rechnung.

Mit dem Vertrag fiir Hamburg haben sich der Senat und die sieben Hamburger Bezirke zu einer deutlichen
Verstarkung des Wohnungsbaus in Hamburg verpflichtet. Durch zligige und transparente Genehmigungs-
verfahren, einer Prioritdtensetzung flr Bebauungsplanverfahren sowie die zentrale Abstimmung der
Verfahren durch den Wohnungsbaukoordinator soll die Zahl der Baugenehmigungen deutlich gesteigert
werden. Gleichzeitig soll der Bau von preisglnstigen Wohnungen forciert werden. Ziel ist es, jahrlich
rund 6.000 Wohnungen zu errichten. Davon sollen rund 2.000 Wohnungen 6ffentlich geférdert und damit
die Wohnraumversorgung von sozial benachteiligten Menschen deutlich verbessert werden. Der Bezirk
Hamburg-Nord hat sich als Ziel gesetzt, jahrlich insgesamt 900 Wohneinheiten zu genehmigen.

Zur Konkretisierung der gesamtstadtischen \Wohnungsbauziele hat Hamburg-Nord im Jahr 2011 erstmalig
ein eigenes Wohnungsbauprogramm erarbeitet. Das WWohnungsbauprogramm des Bezirks wird standig
aktuell gehalten und jahrlich fortgeschrieben. Dem eigentlichen Wohnungsbauprogramm werden umfang-
reiche Wohnungsmarktanalysen vorangestellt, die Birger und Blrgerinnen sowie potenzielle Investoren
Uber die kleinrdumige Situation auf den Wohnungsmarkten im Bezirk Hamburg-Nord informieren. GEWOS
wurde mit der Erstellung der Wohnungsmarktanalyse zum Wohnungsbauprogramm 2014 beauftragt.
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2 Wohnungsmarktentwicklung im Bezirk Hamburg-Nord

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Wohnungsmarktanalyse fir den Bezirk Hamburg-Nord darge-
stellt. Einleitend werden wichtige Rahmenbedingungen flr die Entwicklung der Hamburger Wohnungs-
markte benannt. Dabei handelt es sich um allgemeine Einflussfaktoren und Uberregional zu beobachtende
Trends.

2.1 Rahmenbedingungen fiir die Wohnungsmarktentwicklung

In den vergangenen Jahren entwickelte sich eine ,Renaissance der (Innen-) Stadte” Vor allem der hohe
Nachfragedruck auf innerstadtische Quartiere ist ein starkes Indiz fir eine Verschiebung der Nachfrage
zugunsten zentraler Stadtgebiete. Das in der Vergangenheit dominierende Wanderungsmuster einkom-
mensstarker Bevdlkerungsschichten in der Familiengrindungsphase, die Wohnstandorte in peripheren
Stadtgebieten oder im Umland gesucht haben, verliert zunehmend an Bedeutung. Die Anzahl der Haus-
halte, die sich flr innerstadtisches Wohnen entscheiden, hat deutlich zugenommen. Die Ursachen liegen
vor allem in gesellschaftlichen Veranderungen, wobei der Wegfall von Anreizen zur Suburbanisierung
(Pendlerpauschale, Eigenheimzulage) durchaus auch eine Rolle spielt. Ein Wandel der traditionellen Fa-
milienstruktur, neue und veranderte Erwerbsformen und gestiegene Mobilitdtskosten machen vor allem
die innerstadtischen Wohnquartiere interessant. Dichte, Nahe, Vielfalt und infrastrukturelle Ausstattung
machen die Innenstadte heute wieder fir weite Teile der Bevolkerung attraktiv.

Ferner istin Hamburg ein anhaltender Trend zu eher kleinen Haushalten ungebrochen. In der Konsequenz
erhoht sich selbst bei einer unveranderten Einwohnerentwicklung der Wohnungsbedarf. Ursachlich fur
die anhaltende Verkleinerung der Haushaltsgrof3e ist ein Zusammenspiel mehrerer Faktoren. Zum einen
steigt die absolute Anzahl wie auch der Anteil alterer Menschen, die in der Regel in Ein- oder Zwei-
personenhaushalten leben, kontinuierlich an. Zum anderen nimmt die Anzahl kinderreicher Familien
und damit der Anteil grofderer Haushalte infolge des gesellschaftlichen Strukturwandels ab. Mit den
kleineren Haushalten geht auch seit Jahren ein ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person einher.
Ein- oder Zweipersonenhaushalte beanspruchen in der Regel je Haushaltsmitglied mehr \Wohnflache als
Mehrpersonenhaushalte. Verstarkt wird diese Entwicklung durch die Entscheidung alterer Menschen,
in einer grofsen Wohnung auch nach einer Reduzierung der Zahl der Haushaltsmitglieder zu verbleiben.

Zusatzlich hat auch die Finanzkrise im Euroraum Auswirkungen auf die Entwicklung der Wohnungs-
markte. So wurde in Reaktion auf die Finanzkrise das Zinsniveau durch die Européaische Zentralbank
drastisch gesenkt. Die Niedrigzinsen wirken in zweierlei Weise auf die deutschen Anleger und die \Woh-
nungsmarkte. Auf der einen Seite wird durch das niedrige Zinsniveau fir klassische Sparanlagen nicht
das Inflationsniveau erreicht, was dazu fuhrt, dass sich das angesparte Kapital effektiv verringert. Auf
der anderen Seite ist die Aufnahme von Krediten, beispielsweise fir die Finanzierung von Immobilien
so glnstig wie seit Jahren nicht mehr (vgl. Abb. 2). Diese beiden Aspekte gepaart mit der Angst eines
Verlustes von Kapitalvermogen treibt viele Anleger in Immobilienwerte als Alternative zum klassischen
Kapitalmarkt. Darunter fallen auch viele auslandische Investoren, die damit erheblich zur Preisdynamik
auf den Wohnungsmarkten beitragen.
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Abb. 2: Effektivzinssatze flir Wohnungsbaukredite an private Haushalte 2003 bis 2012

2.2 Entwicklung der Nachfrage

Innerhalb des ersten Abschnittes der WWohnungsmarktanalyse fir den Bezirk Hamburg-Nord wird zu-
nachst die Bevolkerungsentwicklung insgesamt und differenziert in natlrliche Bevolkerungsentwick-
lung und Wanderungen dargestellt. Im Abschnitt Alters- und Haushaltsstruktur wird anschliefiend die
Wohnungsnachfrage hinsichtlich qualitativer und quantitativer Aspekte betrachtet und abschlieRend die
Sozialstruktur im Bezirk Hamburg-Nord skizziert.
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Kurzfassung

¢ Einwohnerzuwachse stehen in engem Zusammenhang mit der Neubautatigkeit
e Bevolkerungsanstieg oberhalb des gesamtstadtischen Niveaus

e Positive natlrliche Bevolkerungsentwicklung

e Bevolkerungsanstieg grofRtenteils von AulRenwanderungen abhangig

e Starkste Wanderungsbewegungen und -gewinne bei den 18- bis 30-Jahrigen

¢ \Wanderungen von 18- bis 30-Jahrigen sind auf innerstadtische Wohnstandorte gerichtet und
erzeugen einen hohen Nachfragedruck

e \erlauf von Binnenwanderungsstromen insgesamt in Richtung peripherer Stadtbereiche
e Binnenwanderungsverluste gegenlber den Bezirken Eimsbuttel und Wandsbek
e \ergleichsweise junge Bevolkerung — weitere Verjingung in den letzten Jahren

¢ Nachfrageanstieg durch Bevdlkerungswachstum und Singularisierung, oberhalb der gesamt-
stadtischen Entwicklung

e Steigender Wohnflachenkonsum pro Einwohner
e Anstieg der Haushalte mit Kindern —Trend zum innenstadtnahen \WWohnen
e Geringer Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund

e Einkommen leicht Gber dem Niveau der Gesamtstadt — \Weiteres Auseinanderklaffen von
Stadtteilen mit hohem und niedrigen Einkommmensniveau

e Tendenz zur Verscharfung kleinraumiger Segregation
e Anstieg der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungsverhaltnisse

e Rickgang der Arbeitslosenzahlen, Bedarfsgemeinschaften und Wohngeldempfangerhaushalte

221 Einwohnerentwicklung

Ende des Jahres 2012 hatte der Bezirk Hamburg-Nord 298.321 Einwohner. Das entspricht einem Anteil
von etwa 16 % der Bevolkerung der Freien und Hansestadt Hamburg (1.819.500 Einwohner). Damit ist
Hamburg-Nord hinsichtlich der Einwohnerzahl der zweitgrofdte der sieben Bezirke. Seit dem Jahr 2008
verzeichnet der Bezirk Hamburg-Nord einen Bevolkerungszuwachs von 8.917 Personen bzw. 3,1 %. Damit
liegt der Bezirk in der Einwohnerentwicklung oberhalb des gesamtstadtischen Durchschnitts von 2,2 %
und ist der Bezirk mit dem starksten Bevdlkerungszuwachs seit dem Jahr 2008.
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Varjahren stattfanden. Zudem wurde im Zuge der Eurapawahl 2009 eine Melderegisterberainigung um nicht mehr in Hamburg
lebende EU-Auslander vergenammen.

Abb. 3: Bevolkerungsentwicklung 2003 bis 2012

Innerhalb des Bezirkes Hamburg-Nord verlauft das Bevolkerungswachstum jedoch uneinheitlich (vgl.
Abb. 4 und Tab. 1). Die wichtigsten Einflussfaktoren daflr sind die unterschiedliche Bevolkerungs- bzw.
Altersstruktur, die Attraktivitat der Teilrdume als Wohnstandorte. Neben einem schrittweise stattfindenden
Generationenwechsel in den alteren Einfamilienhausgebieten des Bezirkes, beeinflusst die Neubautéatig-
keit die positive Bevolkerungsentwicklung. Vor allem an Standorten mit einer starkeren Neubautatigkeit
konnten in den letzten Jahren Uberdurchschnittlich viele Einwohner gewonnen werden.
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Abb. 4: Kleinrdumige Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2012
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Bevolkerungsstand Veranderung 2008 bis 2012

2008 Absolut Prozentual

Bezirk Hamburg-Nord 289.404 298.321 +8.917 +3,1%

Hansestadt Hamburg 1.781.007 1.819.465 +38.458 +2,2%
Quelle: Statistikamt Nord

Tab. 1: Bevélkerungsentwicklung 2008 bis 2012

222 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen

Der Bevolkerungsanstieg der vergangenen Jahre im Bezirk Hamburg-Nord ist zum grofsten Teil auf Wan-
derungsgewinne zurtickzufilhren. Dem gesamtstadtischen Trend folgend, ist allerdings zwischen 2009
und 2012 auch wieder eine positive natlrliche Bevdlkerungsentwicklung zu verzeichnen (vgl. Abb. 5).
Ursachlich fUr diese Entwicklung ist sowohl eine riicklaufige Zahl der Sterbefalle als auch ein Anstieg der
Geburten. Die héhere Geburtenzahl ist auf einen grofderen Anteil der Bevolkerung in der Familiengrin-
dungsphase (18 bis 45 Jahre) zurlickzufihren (vgl. Kapitel 2.2.3). Der Anteil der relevanten Altersgruppe
liegt 6 %-Punkte Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Im Vergleich zum Bezirk Wandsbek (Bezirk
mit dem hochsten Geburtendefizit) ist dieser sogar 11 %-Punkte hoher.

In den letzten Jahren wurden jahrlich durchschnittlich 2.960 Kinder geboren, wéahrend jahrlich 2.800
Einwohner starben. Die hochsten Geburtenlberschisse sind in den Stadtteilen Eppendorf, Hoheluft-
Ost und Winterhude zu verzeichnen. Alsterdorf, Grof3 Borstel, Langenhorn und Uhlenhorst wiesen die
hochsten Geburtendefizite auf. Die Ursache liegt in der insgesamt etwas alteren Bevolkerung in den
Einfamilienhausgebieten dieser Stadtteile.
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Abb. 5: Natirliche Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2012

Dem gegenuber sind zwischen 2008 bis 2012 auch konstant positive Wanderungssalden zu verzeich-
nen. Diese tragen malgeblich den deutlichen Bevdlkerungsanstieg der vergangenen Jahre. Die durch-
schnittliche Zahl der jahrlich zuziehenden Personen in den letzten flnf Jahren liegt bei 35.870. Die Zahl
der Fortzlige betragt dem gegeniber durchschnittlich 34.050. Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher
WanderungsUberschuss von 1.820 Personen (2008 bis 2012).

Die Salden der Jahre 2008 und 2009 sind von einer Melderegisterbereinigung beeinflusst, die die Zahl
der registrierten Fortziige erhdhte. Die Zahl der Fortzlige variiert zwischen 2010 und 2012 vergleichs-
weise stark. Die Zahl der ZuzUge ist im Betrachtungszeitraum tendenziell gestiegen und hat die positive
Entwicklung befordert.

Das vor allem wanderungsbedingte Bevolkerungswachstum verlauft weder altersstrukturell noch rdumlich
betrachtet homogen. Generell und so auch im Bezirk Hamburg-Nord sind die Wanderungsbewegungen
(Binnen- und Aufienwanderungen) am starksten von den Altersgruppen zwischen 18 und 45 Jahren

gepragt.

Getragen wird der insgesamt positive Wanderungssaldo insbesondere durch die Altersgruppe der 18-
bis 30-Jahrigen, die ausbildungs- und arbeitsplatzbedingt zuziehen. In dieser Altersgruppe sind Bevol-
kerungsgewinne in grofserem Umfang entstanden. Ein leichter Wanderungsgewinn ergibt sich auch bei
den 6- bis 18- Jahrigen. In allen anderen Altersgruppen war im Jahr 2012 ein negativer Wanderungssaldo
zu verzeichnen.
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Abb. 6: Wanderungen 2008 bis 2012

Bei der Differenzierung der Wanderungsbewegungen zwischen 2008 und 2012 nach Auf3en- und Binnen-
wanderungen’ wird deutlich, dass diese hinsichtlich der Intensitat, der Altersgruppen und der rdumlichen
Auspragung stark variieren und ausschlieRlich Aufdenwanderungen die positive Bevdlkerungsentwicklung
tragen.

AuBBenwanderung Binnenwanderung

Insgesamt 18.120 -13.517 +4.603 18.718 -20.428 -1.710
Quelle: Statistikamt Nord

Tab. 2: AufRen- und Binnenwanderung nach Altersgruppen 2012

T Aufsenwanderungen sind Zu- und Fortzlige Uber die Stadtgrenze der Freien und Hansestadt Hamburg hinaus. Binnenwanderungen sind Zu-
und Fortzlge Uber die Stadtteilgrenze innerhalb der Freien und Hansestadt Hamburg. Dazu gehdéren auch Wanderungen innerhalb des Bezirkes
Hamburg-Nord.
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AuBRenwanderungen

Raumlich betrachtet profitieren insbesondere die innenstadtnahen Stadtteile im Kerngebiet des Bezirkes
Hamburg-Nord von AuRenwanderungen. Generell ist zu beobachten, dass die von aufserhalb Hamburgs
Zuziehenden die Nahe zur Innenstadt und die verdichteten Quartiere suchen und damit in diesen Lagen
den hochsten Nachfragedruck nach VWWohnraum erzeugen.

Dies schlagt sich in besonderem Male in den Stadtteilen Barmbek-Nord, Barmbek-Sid, Eppendorf und
Winterhude, aber auch in den umliegenden Stadtbereichen des Bezirkes nieder. Hamburg-Nord ist der
einzige Bezirk, der auch an peripheren Standorten Uberdurchschnittliche Aufienwanderungsgewinne
verzeichnen konnte.

Bei den AulRenwanderungen von unter 18-Jahrigen war ausschlieflich in Stadtteilen im Norden des
Bezirkes ein positiver Saldo zu beobachten. Dies spricht fir die weiterhin bestehende Praferenz von
Haushalten mit Kindern zum Wohnen an periphereren Standorten, welche die Moglichkeit bieten, ein
Einfamilienhaus zu erwerben. Insgesamt ist der Saldo dieser beiden Altersgruppen zwischen 2008 und
2012 negativ.

Den hdchsten positiven Wanderungssaldo weist die Gruppe der 18- bis 30-Jahrigen auf. Diese Haushal-
te ziehen ausbildungs- und arbeitsplatzbedingt nach Hamburg und sind stark auf die innenstadtnahen
Wohnstandorte ausgerichtet. Davon profitieren vor allem Barmbek-Nord, Barmbek-Sid, Winterhude
und Eppendorf, allerdings war auch in den anderen Stadtteilen ein Wanderungstiberschuss in dieser
Altersgruppe zu verzeichnen.

In der Altersgruppe zwischen 30 und 45 Jahren gab es zwischen 2008 und 2012 einen negativen Saldo
bezogen auf die AuRenwanderungen. Bei den Personen, die 45 Jahre und alter sind, ist — von wenigen
Teilrdumen abgesehen — ein negativer Saldo zu verzeichnen. Dies ist allerdings keine Entwicklung, die
ausschlieRlich im Bezirk Hamburg-Nord, sondern mit wenigen Ausnahmen in allen Stadtbereichen Ham-
burgs zu beobachten ist. Statistisch kann die vielfach benannte Reurbanisierung Alterer damit bisher
nicht abgebildet werden.
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Abb. 7: Aufenwanderungen 2008 bis 2012
Binnenwanderungen

Im Gegensatz zu den Aufdenwanderungen konnten fir den Bezirk Hamburg-Nord insgesamt in den letzten
Jahren keine Binnenwanderungsgewinne festgestellt werden. Wahrend AuRenwanderungen starker auf
innerstadtische Bereiche gerichtet sind, verlaufen Binnenwanderungsstréome in Richtung der peripheren
Wohnstandorte. Davon profitiert Hamburg-Nord nur in geringem Umfang. GroRere Uberschiisse ver
zeichnet lediglich Langenhorn. Leichte Binnenwanderungsgewinne sind dartber hinaus in Fuhlsbuttel und
Ohlsdorf zu beobachten. Dem gegentber gab es zwischen 2008 und 2012 Binnenwanderungsverluste
in den innenstadtnahen Lagen (vgl. Abb. 8).

Eine Gruppe, die nur in geringem Umfang in die Stadtteile des Bezirkes Hamburg-Nord zuzog, sind
Familien. Darauf deutet die negative Wanderungsbilanz bei den Altersgruppen der unter 18-Jahrigen
bzw. bei den 30- bis 45-Jahrigen hin. Teilraumlich konnten zwischen 2008 und 2012 dennoch in einigen
Stadtteilen positive Salden bei diesen Altersgruppen verzeichnet werden. Dazu gehoren Grofd Borstel,
Langenhorn und Ohlsdorf. In diesen stark einfamilienhausgepragten Stadtteilen mit einer dlteren VWohn-
bevolkerung findet ein sukzessiver Generationenwechsel statt. Die Maglichkeit Wohneigentum zu bilden,
zieht insbesondere Familien an.

Der Anstieg der Haushalte mit Kindern in vielen innenstadtnahen Stadtteilen (vgl. Kapitel 2.2.3) spricht flr
eine Abschwaéchung des bestehenden Wanderungsmusters und fir eine starkere Praferenz von Familien
zum Verbleib in den zentralen Lagen. Durch die Bereitstellung eines familienfreundlichen Wohnungs-
angebotes kann diese Entwicklung auch zukinftig beférdert werden.
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Die Altersgruppe in der Haushaltsgriindungsphase (18- bis 30-Jahrige) fokussiert sich bei der Wohnstand-
ortwahl in Richtung der innenstadtnahen Stadtteile. Dies ist die einzige Altersgruppe, fir die Hamburg-
Nord binnenwanderungsbedingt grofdere Gewinne zu verzeichnen hat. Dies betrifft vor allem die Stadtteile
Barmbek-Nord, Barmbek-Siid, Eppendorf, Uhlenhorst und Winterhude. Die periphereren Wohnstandorte
sind in dieser Altersgruppe durch \Wanderungsverluste gekennzeichnet.
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Abb. 8: Binnenwanderungen 2008 bis 2012

Die Binnenwanderungsbewegungen der Altersgruppen 45 Jahre und éalter verliefen raumlich betrach-
tet weniger homogen und fanden nur in geringem Umfang statt. Auch in diesen Altersgruppen ist die
Wanderungsbewegung eher nach auf3en gerichtet. Der Binnenwanderungssaldo ist insgesamt negativ.
Ausnahmen bilden lediglich die Stadtteile Alsterdorf, Langenhorn und Uhlenhorst.

Die Betrachtung der Binnenwanderungen hinsichtlich der Quell- und Zielstadtteile (vgl. Abb. 9) zeigt, dass
die Binnenwanderungsverluste des Bezirkes Hamburg-Nord vor allem aus Wanderungen gegeniber den
westlich und 6stlich angrenzenden Stadtteilen in den Bezirken Eimsbdttel und Wandsbek resultieren.
Binnenwanderungsgewinne werden fast ausschlief3lich aus den stdwestlich des Bezirkes gelegenen
Stadtteilen generiert. Die groRten Uberschiisse gibt es gegeniiber Hamm, Harvestehude, Neustadt
und Rotherbaum.
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Abb. 9: Binnenwanderungen mit dem Quell- bzw. Zielort Hamburg-Nord 2008 bis 2012

Eine Kenngrofie fur die Beurteilung der Wohnungsmarktsituation ist die Fluktuation. In Stadtteilen mit
einer hohen Fluktuation, findet ein starkerer Austausch der Wohnbevdlkerung statt, der eine starkere
Mietendynamik begtnstigt und so zur Verscharfung der Wohnungsmarktsituation beitragen kann. Die
Fluktuation wird nachfolgend in Form einer Mobilitatskennzahl dargestellt. Sie setzt die Zahl der Zu- und
Fortzlige ins Verhaltnis zu den Einwohnern.

Danach ist fur den Bezirk Hamburg-Nord eine vergleichsweise hohe Fluktuation charakteristisch. Etwa
119 von 1.000 Einwohnern bzw. ca. 11,9 % der Bevolkerung zogen im Jahr 2012 um, wahrend sich in
Hamburg durchschnittlich 10,0 % der Einwohner an Umzigen beteiligten.

Ursachlich fur eine hohe Fluktuationsquote ist insbesondere ein niedriger Anteil von Wohneigentum.
Stadtteile, die stark durch Mietwohnungsbestédnde gepragt sind, weisen eine hohere Fluktuation auf.
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2.2.3 Alters- und Haushaltsstruktur

Die beschriebene natirliche Bevolkerungsentwicklung und die altersspezifischen Wanderungsmuster
schlagen sich auch in der Alters- und Haushaltsstruktur im Bezirk Hamburg-Nord und in den einzelnen
Stadtteilen nieder.

Der Bezirk Hamburg-Nord weist eine insgesamt etwas jlingere Einwohnerstruktur als der Hamburger
Durchschnitt auf. Die Gruppe der unter 18-Jahrigen ist in geringerem Maf3e in Hamburg-Nord vertreten.
Der Anteil der 18- bis 45-Jahrigen ist allerdings hoher. Die Gruppen der 45- bis 65-Jahrigen und der Se-
nioren (Uber 64-Jahrige) sind in geringerem Malf3e in Hamburg-Nord vertreten (vgl. Abb. 11).
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Abb. 11: Altersstruktur 2012

Nur wenige Stadtteile weisen einen lberdurchschnittlich hohen Seniorenanteil auf. Charakteristisch fir
eine vergleichsweise junge Wohnbevolkerung (Anteil der bis 45-Jahrigen) sind die stark nachgefragten
innenstadtnahen Stadtteile Barmbek-Nord, Barmbek-Sid, Eppendorf und Winterhude sowie Dulsberg. In
keinem der Stadtteile des Bezirkes ist ein Gberdurchschnittlich hoher Anteil von Kindern und Jugendlichen
im Verhaltnis zur Gesamtstadt zu beobachten.

Infolge der positiven natlrlichen Bevolkerungsentwicklung und des Zuzuges jingerer Personen hat sich
der Bezirk in den letzten Jahren verjlingt. Die Zahl der Kinder und Jugendlichen stieg im Vergleich zur
Gesamtstadt mehr als doppelt so stark. (vgl. Tab. 3). Die Zahl der Senioren hat Gberdurchschnittlich
stark zugenommen. Dem gegenUber ist die Zahl der Gber 80-Jahrigen entgegen der gesamtstadtischen
Entwicklung deutlich zurlickgegangen.



0 bis 5 6bis17 18bis29 30bis44 45bis64 65bis79 80 Jahre
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre u.a.

Bezirk Hamburg-Nord +10% +4% +2% +0% +9% +3% -6%
Hansestadt Hamburg +4% +1% +1% 2% +8% +1% +2%
Quelle: Statistikamt Nord

Tab. 3: Verdnderung der Altersstruktur 2008 bis 2012

Die wichtigste KenngrofRe fir die Nachfrage nach Wohnraum ist allerdings nicht die Bevélkerungs-,
sondern die Haushaltsentwicklung und Haushaltsstruktur. Im Jahr 2012 betrug die Zahl der Haushalte?
im Bezirk Hamburg-Nord 183.733. Das entspricht einem Anstieg von 7.056 Haushalten bzw. 4,0 % ge-
genlber 2008. Damit stieg in Hamburg-Nord die Zahl der Haushalte starker als die Zahl der Einwohner
(+3,1 %). Neben dem auflienwanderungsbedingten Nachfrageanstieg ist dieser Zuwachs vor allem auf
eine Haushaltsverkleinerung zurtickzufihren. Der Bezirk Hamburg-Nord hat in Relation zur Gesamtstadt
deutlich mehr Einpersonenhaushalte (64 % zu 54 %). Der Singularisierungstrend setzte sich auch in den
letzten Jahren fort, der Zuwachs fiel infolge des hohen Niveaus allerdings geringer aus als in Hamburg
insgesamt. Dem gegentber steht ein relativ starker Rlickgang der Zwei- und Mehrpersonenhaushalte.

2 Die Angaben zur Anzahl und Struktur der Haushalte basieren auf , rechnerisch ermittelten Schatzungen’ bei denen Einwohner bestimmten Haus-
haltstypen zugeordnet werden. Datengrundlage ist ein anonymer Melderegisterauszug. Neben den See- und Binnenschiffern sind auch Personen
in Gemeinschaftsunterkiinften nicht inbegriffen, da es sich nicht um Privathaushalte handelt. Einwohner mit Nebenwohnsitz sind in das Verfahren
einbezogen worden. Die Freie und Hansestadt Hamburg verwendet das HHGen-Verfahren der deutschen Stadtestatistik. Dieses ermoglicht — trotz
einiger Unscharfen im Verfahren — eine realitatsnahe Beschreibung der Anzahl und der Struktur von Haushalten. Ein Abgleich mit den Mikrozensus-
ergebnissen ergab eine weitgehend Deckungsgleichheit. (Quelle: Statistikamt Nord)
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Abb. 12: Haushaltsstruktur 2009 bis 2012

Ursachlich flr die Singularisierungstendenz ist ein Zusammenspiel mehrerer Faktoren. Zum einen steigt
die absolute Anzahl wie auch der Anteil alterer Menschen, die in der Regel in Ein- oder Zweipersonen-
haushalten leben, kontinuierlich an. Zum anderen nimmt die Anzahl kinderreicher Familien infolge des
gesellschaftlichen Strukturwandels ab. Infolge dessen nimmt der Anteil groferer Haushalte ab. Einen
hohen Anteil von Einpersonenhaushalten weisen vor allem die innenstadtnahen Stadtteile auf. Uber
durchschnittlich hohe Anteile von Mehrpersonenhaushalten sind nur in den Stadtteilen Alsterdorf und
Langenhorn zu beobachten.

Mit der hdheren Zahl kleiner Haushalte geht ein ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person einher.
Ein- oder Zweipersonenhaushalte beanspruchen in der Regel je Haushaltsmitglied mehr Wohnflache
als Mehrpersonenhaushalte. Verstarkt wird diese Entwicklung durch die Entscheidung, in einer grolRen
Wohnung auch nach Verkleinerung des Haushaltes — durch Ausziige oder Sterbefalle — zu verbleiben
(vgl. Kapitel 2.3.1).
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Abb. 13: Haushalte nach der Zahl der Haushaltsmitglieder 2012

Die Zahl der Haushalte mit Kindern ist seit 2009 absolut um 799 Haushalte gestiegen. Diese Entwicklung
entspricht im Verhaltnis zur Gesamtstadt (1,8 %) einem Uberdurchschnittlich hohen Anstieg von 3,5 %.
Aufgrund der Haushaltszuwachse insgesamt hat der prozentuale Anteil an allen Haushalten zwischen
2009 und 2012 allerdings leicht abgenommen. 2012 betrug die Zahl der Haushalte mit Kindern 23.764
bzw. 13 % aller Haushalte im Bezirk Hamburg-Nord. Damit ist der Anteil im Vergleich zur Gesamtstadt
etwa 4 %-Punkte niedriger (vgl. Tab. 4).

In den vergangenen Jahren ist wieder eine starkere Fokussierung von Familien auf die innerstadtischen
Wohnstandorte zu beobachten. Wahrend die Wanderungsbewegungen eine Praferenz flr randstadtische
Wohnlagen nahelegen, zeigt sich in der kleinrdumigen Analyse in vielen zentrumsnahen Stadtteilen ein
Anstieg der Haushalte mit Kindern. Das spricht weniger flr eine grundsatzliche Umkehr des vorherr
schenden Wanderungsmusters, sondern eher fir eine Abschwachung des Wanderungsmusters durch
die Tendenz zum Verbleib in der Innenstadt in der Familiengriindungsphase. Es handelt sich bei diesen
Familien Uberwiegend um Haushalte mit einem Kind.
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Anzahl Durchschnittliche Einpersonen- Haushalte
der Haushalte HaushaltsgroRe haushalte mit Kindern

Hamburg-Nord 183.733 1,58 64% 13%
Hansestadt Hamburg 992.728 1,79 54% 17%
Quelle: Statistikamt Nord

Tab. 4: Haushalte 2012

In Teilen korreliert das Verhéltnis von kleinen und grof3en Haushalten auch mit der WWohnungsbestands-
struktur bzw. der vorherrschenden Gebaudetypologie. Stadtteile, die Uberwiegend von kleinen Haus-
halten gepragt sind, weisen beim Wohnungsbestand in starkerem MalRe Wohneinheiten mit ein bis
drei Rdumen im Geschosswohnungsbau auf. Mehrpersonenhaushalte sind auf gréfiere Wohnungen
angewiesen, die in den periphereren Stadtteilen Hamburg-Nords in grof3erem Umfang vorzufinden sind.

Nachfragedruck und Faktoren der Wohnstandortwahl

Abb. 14 stellt die Anzahl der Wohnungsgesuche, auf dem Portal Immobilienscout 24, auf Stadtteilebene
dar. Auf dieser Grundlage lassen sich Stadtteile mit einem geringen bzw. hohen Nachfragedruck abbil-
den. Dabei wird deutlich, dass die Wohnungssuche insbesondere auf die innenstadtnahen Standorte
ausgerichtet ist. Da die Nachfrage vielfach nicht am Wunschstandort befriedigt werden kann, strahlt die
angespannte Situation zunehmend auch auf die umliegenden Stadtbereiche aus. Im Bezirk Hamburg-
Nord sind insbesondere die Stadtteile Barmbek-Std, Eppendorf und Winterhude sowie Barmbek-Nord,
Hoheluft-Ost und Uhlenhorst von einem hohen Nachfragedruck gekennzeichnet. In Richtung der eher
periphereren Wohnlagen nimmt der Nachfragedruck deutlich ab.
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Abb. 14: Nachfrage im Mietwohnungssegment 2012

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse wurden Hamburger Wohnungsmarktakteure in einer online-
gestitzten Befragung (Wohnungsmarktbarometer) zur Situation auf den Wohnungsmarkten befragt. Ein
Themenbereich der Befragung waren die wichtigsten Faktoren fur die Wahl des Wohnstandortes (vgl.
Tab. 5).

Fir die innenstadtnahen Wohnstandorte spricht nach Aussage der Experten vor allem die Lage in der
Stadt. In Hamburg-Nord betrifft dies die Stadtteile Alsterdorf, Barmbek-Siid, Hoheluft-Ost, Hohenfelde,
Uhlenhorst und Winterhude. Ein weiteres wichtiges Kriterium ist das Image des Stadtteils. Insbesondere
Eppendorf, Hoheluft-Ost, Uhlenhorst und Winterhude kénnen damit punkten. Ein weniger gutes Image
des Stadtteils flihrt auf der anderen Seite haufig dazu, dass diese weniger stark oder nur von einem
kleineren Personenkreis nachgefragt werden. In Hamburg-Nord ist nur Dulsberg von einer geringeren
Nachfrage gekennzeichnet. Dort wird — wie in den Stadtteilen im Norden des Bezirkes — vor allem auf-
grund des Preis-Leistungs-Verhéltnisses, der Anbindung oder des guten Wohnumfeldes nachgefragt.
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Tab. 5: Wichtigste Faktoren flr die Wahl der einzelnen Stadtteile als Wohnstandort

Innerhalb des Barometers wurden die Experten auch um ihre Meinung in Bezug auf die starksten Nach-
fragegruppen nach Wohnraum im Bezirk Hamburg-Nord gebeten. Danach fokussiert sich die Nachfrage
von Startern, Studenten, Single- und Paarhaushalten vor allem auf die zentrumsnahen Lagen, wéahrend
Familien und Best-Ager eher peripherere Wohnstandorte praferieren (vgl. Abb. 15).
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Abb. 15: Wichtigste Nachfragegruppen fir den Wohnungsneubau
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2.2.4 Sozialstruktur

Als Basis fir die Analyse der Einkommensstruktur liegen derzeit lediglich die Daten aus der Lohn- und
Einkommensteuerstatistik fir die Jahre 2004 und 2007 vor. Dargestellt wird jeweils der Gesamtbetrag
aller Einklinfte je Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigem flr das Jahr 2007 sowie die Entwicklung seit
2004. Danach lag das Einkommen je Steuerpflichtigem in Hamburg im Jahr 2007 bei 35.887 Euro. Das
entspricht im Vergleich zum Jahr 2004 (32.505 Euro) einem Anstieg von etwa 10,4 %. Im Bezirk Hamburg-
Nord lag das Einkommen 2007 mit 37.872 Euro leicht oberhalb des gesamtstadtischen Durchschnitts.
Die Entwicklung seit 2004 fiel im gesamtstadtischen Vergleich etwas dynamischer aus.
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Abb. 16: Einkommen je Steuerpflichtigem 2007 und Entwicklung seit 2004

Auffallig ist, dass die Bewohner aller Stadtteile einen Anstieg der Einkommen verzeichneten. Stadtteile
mit einem vergleichsweise niedrigen Durchschnittseinkommen verzeichneten im Betrachtungszeitraum
nur einen unterdurchschnittlichen Einkommenszuwachs. Dazu gehoéren Barmbek-Nord, Barmbek-Siid,
Dulsberg und Langenhorn. In Relation zur Inflation entspricht dies einer Stagnation bzw. einem Riickgang
der Einkommen. Besondere Relevanz erhalt diese Entwicklung vor dem Hintergrund des tberdurch-
schnittlich starken Anstiegs der Angebotsmieten in diesen Stadtteilen (vgl. Kapitel 2.3.4). Wenn sich die
Einkommen und die Mieten in diesen Stadtteilen weiter auseinander entwickeln, ist zu erwarten, dass
auch in diesen Stadtteilen — mit einem vergleichsweise moderaten Mietniveau — weitere Bevdlkerungs-
gruppen Probleme bei der Wohnraumversorgung bekommen kdnnen. Dem gegenlber waren zwischen
2004 und 2007 Uberdurchschnittlich hohe Zuwachse der Einkommen vor allem in den Stadtteilen zu
beobachten, die bereits ein Uberdurchschnittlich hohes Ausgangsniveau aufwiesen. Das spricht dafdr,
dass Segregationstendenzen eher zu- als abnehmen. Allerdings hat der Bezirk eine insgesamt relativ
homogene Sozial- und Haushaltsstruktur und ist nicht mit anderen Teilrdumen der Freien und Hansestadt
Hamburg mit deutlichen Segregationstendenzen vergleichbar.
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Abb. 17: Einwohner mit Migrationshintergrund 2012

Ende des Jahres 2012 lebten im Bezirk Hamburg-Nord 32.755 Personen auslandischer Herkunft. Bezogen
auf die Einwohnerzahl ist der Auslanderanteil mit etwa 11 % vergleichsweise gering. In Hamburg lag er
im Jahr 2012 bei ca. 14 %.

Die Zahl der Einwohner mit Migrationshintergrund?® ist etwa doppelt so hoch wie die der Bevolkerung
auslandischer Herkunft. 2012 waren 66.188 bzw. 22 % der Einwohner des Bezirkes Hamburg-Nord
Menschen mit Migrationshintergrund. Im gesamtstadtischen Durchschnitt lag dieser Wert bei ca. 29 %.
Eine vergleichsweise starke Konzentration von Bewohnern auslandischer Herkunft bzw. mit Migrati-
onshintergrund auf oder oberhalb des gesamtstadtischen Niveaus verzeichnet Dulsberg (vgl. Abb. 17).

Im Zuge der guten konjunkturellen Entwicklung hat sich der Anteil von sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten in den letzten Jahren splrbar erhoht. Ende des Jahres 2012 waren 118.086 bzw. 56 % der
18- bis 65-Jahrigen, die im Bezirk Hamburg-Nord wohnten, sozialversicherungspflichtig beschaftigt. Dieser
Wert liegt 3 %-Punkte hoher als im Hamburger Durchschnitt und etwa 3 %-Punkte héher als noch im
Jahr 2008. Damit gingen 2012 10.737 Personen mehr einer sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung
nach als noch 2008. Insgesamt folgt die Beschaftigung im Bezirk Hamburg-Nord der positiven Gesamt-
entwicklung der Freien und Hansestadt Hamburg.

8 Zu den Menschen mit Migrationshintergrund zéhlen ,,alle nach 1949 auf das heutige Gebiet der Bundesrepublik Deutschland Zugewanderten,
sowie alle in Deutschland geborenen Auslander und alle in Deutschland als Deutsche Geborenen mit zumindest einem zugewanderten oder als
Auslander in Deutschland geborenen Elternteil” (Quelle: Statistisches Bundesamt)
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Abb. 18: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort (Anteil an den Einwohnern zwischen 18 und 65 Jahren)

Dem gegenlber hat sich trotz der positiven Beschéaftigungsentwicklung die Zahl der Arbeitslosen (SGB
[l und SGB IIl) kaum verringert. Ende 2012 waren 10.119 Einwohner des Bezirkes Hamburg-Nord ohne
Beschaftigungsverhéltnis, was einem Anteil von 4,8 % der Einwohner zwischen 18 und 65 Jahren ent-
spricht. Das sind 113 Arbeitslose weniger als noch 2008. Im Durchschnitt Hamburgs waren etwa 5,7 %
der Einwohner im arbeitsfahigen Alter ohne Beschéftigung (2008: 6,1 %). Stadtteile, die nicht vom
gesamtstadtischen Trend profitieren konnten, sind Eppendorf, Uhlenhorst und Winterhude. Allerdings
weisen alle genannten Stadtteile eine Quote unterhalb des Durchschnitts auf.
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Abb. 19: Arbeitslose nach SGB Il und SGB Il 2008 und 2012 (Anteil an allen Einwohnern zwischen 18 und 65 Jahren)

Im Vergleich zur Zahl der Arbeitslosen ist die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB [l zwischen
2009 und 2012 stéarker zurlickgegangen. Eine Bedarfsgemeinschaft kann aus einer oder mehreren Per-
sonen bestehen, von denen zumindest eine erwerbsfahig ist. Sie bezeichnet laut Bundesagentur flr
Arbeit Personen, die im selben Haushalt leben und gemeinsam wirtschaften. 2012 gab es im Bezirk
Hamburg-Nord 13.512 Bedarfsgemeinschaften, was etwa 74 % aller Haushalte entspricht. Im Hambur-
ger Durchschnitt sind es etwa 10,1 %. GegenUber 2009 ist in Hamburg-Nord ein Rickgang von 1.560
Bedarfsgemeinschaften bzw. 10,4 % zu verzeichnen. Der hdchste Anteil von Bedarfsgemeinschaften ist
ebenfalls in Dulsberg zu verzeichnen.

Ein Rickgang ist auch bei den Wohngeldempfangerhaushalten zu. Deren Anteil an allen Haushalten ist
allerdings deutlich geringer als der der Bedarfsgemeinschaften.
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Abb. 20: Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il 2009 und 2012 (Anteil an allen Haushalten)

2.3 Aktuelle Angebotssituation

Im folgenden Kapitel wird der beschriebenen Nachfragesituation im Bezirk Hamburg-Nord die Ange-
botsseite gegenlber gestellt. Abgebildet werden innerhalb dieses Abschnittes die Neubautatigkeit der
vergangenen Jahre, die Struktur des WWohnungsbestandes, der dffentlich geforderte Wohnungsbestand
sowie die aus der Angebots- und Nachfragerelation resultierende Entwicklung der Miet- und Kaufpreise.

Kurzfassung

e Starke Pragung des Wohnungsbestandes durch Mehrfamilienhauser — Einfamilienhauser vor
allem an peripheren \Wohnstandorten

e Nachfragelberhange in den Eigentumssegmenten und im unteren und mittleren Preissegment
sowie bei 6ffentlich geférderten und barrierearmen Wohnungen im Mietsegment

e Anstieg der Baugenehmigungszahlen nach verhaltener Neubautatigkeit der vergangenen Jahre
e Abschmelzprozess im 6ffentlich geférderten VWohnungsbestand

 Uberdurchschnittlich starker Anstieg der Mietpreise

e Hochste Mietpreise fir kleine (bis 40 m?) und grofie Wohnungen (100 m2 und mehr)

e Anstieg der Kaufpreise flr Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen sowie der Bau- und
Grundstlckskosten

e Diskrepanz zwischen Angebots- und Nachfragestruktur
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2.3.1 Wohnungsbestandsstruktur

Im Jahr 2011 betrug die Zahl der Wohnungen in der Freien und Hansestadt Hamburg insgesamt 885.737
Wohneinheiten, etwa 80 % davon entfallen auf Mietwohnungen. Mehr als 79 % der Wohnungen befin-
den sich in Mehrfamilienhausern und ca. 21 % in Ein- und Zweifamilienhdusern. Letztere konzentrieren
sich insbesondere in den peripheren Stadtteilen. Innerhalb der verdichteten innerstadtischen Stadtteile
spielt dieses Segment nur eine untergeordnete Rolle.

Wohnungsbestand Gebaudetypologie Wohnflache

Anzahl der Veranderung Anteil von Woh- | Anteil von Woh-  je EW je WE
Wohnungen gegeniiber 2008 nungen in EFH/ZFH  nungen in MFH

Bezirk 166.076 1.475 10% 90% 38,8 65,9
Hamburg-Nord

Hansestadt 885.737 10.208 21% 79% 37,0 72,6
Hamburg

Quelle: Statistikamt Nord

Tab. 6: Wohnungsbestand 2011

Im Jahr 2011 betrug die Zahl der Wohnungen im Bezirk Hamburg-Nord 166.076, das entspricht ca. 19 %
aller Wohnungen in der Freien und Hansestadt Hamburg. Gegentiber dem Jahr 2008 hat sich der Bestand
um 1.475Wohnungen bzw. um weniger als 1 % erhéht (vgl. Tab. 6). Der Wohnungsbestand ist stark durch
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gepragt. Der Anteil von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
betrug im Durchschnitt 10 %. Dieser ist damit deutlich niedriger als im gesamtstadtischen Vergleich. Den
hochsten Anteil dieses Gebaudetyps weisen die peripheren Stadtteile auf.

Der durchschnittliche Wohnflachenkonsum im Bezirk Hamburg-Nord lag 2011 bei 38,8 m2 pro Person,
insbesondere infolge der starken Pragung durch kleine Haushalte bzw. inTeilbereichen durch den héheren
Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern, und damit ca. 1,8 m2 iber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.
Vor allem in Stadtteilen mit einem héheren Familienanteil ist der Wohnflachenverbrauch niedriger als auf
gesamtstadtischer Ebene.

Abb. 21 stellt die Struktur des Wohnungsbestandes nach der Zahl der Raume flr das Jahr 2011 dar.
Etwa 12 % aller Wohnungen sind Wohneinheiten mit einem Raum bzw. zwei Raumen. Weitere 37 %
derWohnungen haben drei Raume. Etwa 18 % weisen finf Rdume und mehr auf. Damit ist der Bestand
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starker durch kleinere Wohnungen — insbesondere durch den hohen Anteil von Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau — gepragt als der Bestand der Gesamtstadt.
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Abb. 21: Wohnungsbestand nach der Zahl der Rdume 2011

Angebots-Nachfrage-Relation

Im Zuge des Singularisierungsprozesses wachst der Anteil von Singlehaushalten im Bezirk Hamburg-
Nord. In Verbindung mit dem gestiegenen Mietniveau der vergangenen Jahre (vgl. Kapitel 2.3.4), richtet
sich die Nachfrage starker auf kleine und kompakte WWohnungen aus. Diese sind allerdings nur in geringem
Umfang im Bezirk Hamburg-Nord und in der Freien und Hansestadt Hamburg insgesamt zu finden. Auf
der Nachfrageseite entfallen ca. 80 % der Haushalte auf Ein- und Zweipersonenhaushalte. Angebotsseitig
haben allerdings nur etwa 49 % aller Wohnungen zwischen einem Raum und drei Raumen. Fir groRere
Haushalte stehen zumindest quantitativ in ausreichendem Malie gréfiere VWohnungen zur Verfligung,
allerdings werden diese haufig durch kleine Haushalte belegt.

In den Eigentumssegmenten werden von den Wohnungsmarktakteuren* hohe Nachfragelberhange
angegeben. Die Angebotssituation flr Eigentumswohnungen wird von allen Teilnehmern als kleiner
bzw. viel kleiner als die Nachfrage eingeschatzt. Im Einfamilienhaussegment wird diese Einschatzung
von 86 % der Befragten geteilt.

4 Die Antwortenden Wohnungsmarktakteure flir Hamburg-Nord setzten sich aus folgenden Akteursgruppen zusammen: SAGA GWG, Genossen-
schaften und deren Verbande (27 %), Projektentwickler, Bautrager und Immobilienfonds (14 %), Senats-, Bezirksverwaltung, Offentliche Hand

(14 %), Makler und deren Verbande (10 %) Hausverwaltungen, Haus- und Grundeigentimer und deren Verbéande (9 %), Freie Wohnungsunterneh-
men und deren Verbande (8 %), Soziale Institutionen, Trager und Verbande (5 %), Politik (5 %), Sonstige (10 %).
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Abb. 22: Beurteilung der Angebotssituation in den verschiedenen Marktsegmenten

Bezogen auf Mietwohnungen sind Nachfragelberhange im Segment der Einfamilienhauser und im mitt-
leren Preissegment zu beobachten. Der starkste Druck liegt allerdings auf dem unteren Preissegment,
den barrierearmen und den o6ffentlich geférderten Wohnungen. Als ausgewogen wird die Situation fir
hochpreisige Mietwohnungen beurteilt. In diesem Segment wird im Verhaltnis zur Nachfrage sogar teils
ein Uberangebot gesehen.

2.3.2 Neubautatigkeit

Die Neubautatigkeit im Bezirk Hamburg-Nord und in der gesamten Freien und Hansestadt Hamburg
befindet sich seit dem Ende des letzten groRen Wohnungsbaubooms 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 Ubertrifft.

Unabhangig davon ist im Bezirk Hamburg-Nord die Zahl der Baugenehmigungen vergleichsweise hoch.
Im Jahr 2011 wurden durch den Wohnungsbaukoordinator 1.810 genehmigte Wohnungen registriert.
Im Jahr 2012 stieg diese Zahl noch einmal um 213 Genehmigungen an. Der Uberwiegende Teil der
genehmigten Wohnungen war in Mehrfamilienhausern vorgesehen. Nur etwa 12 % der genehmigten
Wohnungen entfielen auf Ein- und Zweifamilienhauser. Sollten sich die gestiegenen Genehmigungs-
zahlen auch in steigenden Fertigstellungen von Wohnungen niederschlagen und diese auch mittelfristig
erreicht werden, wirde dies zu einem aus Sicht der Nachfrager glnstigeren Angebots-Nachfrage-
Verhaltnis beitragen.

In den letzten Jahren konnten die Baufertigstellungen den steigenden Bedarf nicht decken. Wahrend in
der letzten Hochphase des Wohnungsbaus zwischen 1992 und Anfang der 2000er Jahre noch 7500 bis
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etwa 10.000 Wohnungen in Hamburg jahrlich realisiert wurden, stagniert der WWohnungsbau seit einigen
Jahren auf einem niedrigen Niveau.
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Abb. 23: Baufertigstellungen 2008 bis 2012 nach Bezirken

Im Bezirk Hamburg-Nord war die Zahl der Fertigstellungen je 1.000 Einwohner im Vergleich zu den an-
deren Bezirken durchschnittlich, allerdings war das Niveau insgesamt relativ niedrig. Bezogen auf die
Einwohnerzahl lagen die Fertigstellungen nur in zwei der letzten flnf Jahre oberhalb des gesamtstad-
tischen Durchschnitts. Insgesamt wurden zwischen 2008 und 2012 2.617 Wohneinheiten in Hamburg-
Nord fertiggestellt. Das entspricht 1,8 WWohnungen je 1.000 Einwohner. Bezogen auf die Einwohnerzahl
wiesen nur Bergedorf (+0,5 Wohnungen pro 1.000 Einwohnern), Altona (+0,3) und Wandsbek (+0,2)
héhere Wohnungsfertigstellungen auf (vgl. Abb. 23).

Zur Interpretation der Daten ist darauf hinzuweisen, dass Baufertigstellungen haufig verspatet oder gar
nicht gemeldet werden und die tatsachlichen Werte daher hoher ausfallen, als in der Abbildung darge-
stellt. Zudem handelt es sich um Bruttofertigstellungen, d.h. ein ggf. realisierter Abriss von Wohneinheiten
wird nicht bertcksichtigt.

Rund 86 % der fertiggestellten Wohnungen in den letzten finf Jahren wurden im Geschosswohnungs-
bau realisiert. In der kleinraumigen Betrachtung wurden in absoluten Zahlen die meisten WWohnungen in
Barmbek-Nord, Langenhorn und Winterhude errichtet. Bezogen auf 1.000 Einwohner sind die hochsten
Fertigstellungszahlen in Alsterdorf, Barmbek-Nord, Barmbek-Sid, Langenhorn und Ohlsdorf zu verzeich-
nen.

Ein wichtiger Faktor flr die weitere Entwicklung des Wohnungsneubaus sind die Baukosten. Schon
seit einigen Jahren ist ein kontinuierlicher Anstieg der Baukosten zu beobachten. Die Ursachen sind
u. a. steigende Rohstoffpreise sowie ein erhéhtes Anforderungsniveau an WWohnungsneubauten, z. B.
Energieeinsparverordnung.
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Abb. 24: Baufertigstellungen 2008 bis 2012 nach Stadtteilen

2.3.3  Offentlich geférderte Wohnungen

Der Hamburger Senat hat sich das Ziel gesetzt, dass der 6ffentlich geférderte WWohnungsbau wieder einen
~substanziellen Anteil des WWohnungsbauvolumens” einnehmen soll. Innerhalb der letzten Jahre lag der
Schwerpunkt der Férderung insbesondere auf der Bestandsentwicklung. Die hohen Fertigstellungszahlen
im sozialen Wohnungsbau der 1960er bis 1980er Jahre, die zum Teil einen Anteil von zwei Dritteln am
Wohnungsneubau einnahmen, werden heute nicht mehr erreicht. Auf der anderen Seite haben sich die
gesetzlichen Schwerpunkte der sozialen Wohnraumfoérderung von einer reinen Quantitaten- hin zu einer
Qualitatenforderung verlagert. Auch bei den anvisierten Zielgruppen des Gesetzes werden heute nicht
mehr die , breiten Schichten des Volkes” (8 1 WoBauG) sondern die, die ,,sich am Markt nicht angemes-
sen mit Wohnraum versorgen konnen’ (8 1 Abs. 1 Satz 1 HmbWOoFQG) erreicht. Hauptzielgruppen des
Hamburgischen Wohnraumférderungsgesetzes sind Haushalte mit Kindern, Menschen mit Behinderung,
Altere und Studierende. Der Schwerpunkt liegt auf der Unterstiitzung von Haushalten mit einem nied-
rigen Einkommen (1. Forderweg: Anfangsmiete 2013 6,00 Euro/m?). Da im Zuge der Anspannung des
Wohnungsmarktes auch zunehmend Haushalte mit mittleren Einkommen von Problemen bei der Wohn-
raumversorgung betroffen sind, wurde in Hamburg der 2. Férderweg (Anfangsmiete 2013: 8,10 Euro/m32)
eingeflihrt und damit die Zielgruppe des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus ausgeweitet.
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Abb. 25: Offentlich geférderter Wohnungsbestand 2008 bis 2012, 2017 im Bezirk Hamburg-Nord

Die Zahl der 6ffentlich geférderten Wohnungen im Bezirk Hamburg-Nord betrug im Jahr 2012 8.734. Das
entspricht etwa 5 % des gesamten Wohnungsbestandes. Lediglich die Stadtteile Alsterdorf, Dulsberg
und Langenhorn weisen einen Anteil 6ffentlich geférderten Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand
auf, der auf oder Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegt.

Innerhalb der letzten flnf Jahre hat sich der Bestand entgegen der gesamtstadtischen Entwicklung um
268 Wohnungen bzw. 3,1 % erhoht. Auf gesamtstadtischer Ebene reduzierte sich der Bestand um 6,1
%. Die grofiten Bestande an offentlich geférderten Wohnungen innerhalb des Bezirkes Hamburg-Nord
befinden sich in Dulsberg und Langenhorn (vgl. Tab. 7). Zum Teil betragt der Anteil am gesamten Woh-
nungsbestand nur 3 %. Im Stadtteil Uhlenhorst gibt es keinen &ffentlich geférderten Wohnraum.

Bis zum Jahr 2017 werden 4.004 gebundene Wohnungen aus der Bindung fallen. Gegenlber dem Jahr
2012 entspricht das einem Rickgang von 45,8 %. Die deutlichsten Rlckgange sind in Barmbek-Nord,
Barmbek-Siid, Hoheluft-Ost, Hohenfelde, Langenhorn und Ohlsdorf zu erwarten. Von Langenhorn ab-
gesehen, sind damit insbesondere Stadtteile betroffen, deren 6ffentlich geférderter Wohnungsbestand
anteilig sehr klein ist. Die Bewilligung neuer Bindungen und deren Realisierung wird zumindest einen
Teil dieser Bindungsauslaufe auffangen, diese wohl aber nicht in vollem Umfang kompensieren kénnen.
Der Auslauf von Bindungen in Barmbek-Nord, Barmbek-Sid und Dulsberg kann dazu beitragen, dass
sich die Wohnungsmarktsituation weiter verscharft und ein raumliches Steuerungsinstrument der Wohn-
raumversorgung flr einkommensschwache Haushalte an Wirkung verliert.
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2008 2012 2017
Anzahl WE Anteil Anzahl WE Anteil Anzahl WE

Hamburg-Nord 8.466 5% 8.734 5% 4.730
Hansestadt Hamburg 102.631 12% 96.332 1% 63.293
Quelle: Statistikamt Nord

Tab. 7: Offentlich geférderter Wohnungsbestand 2008, 2012 und 2017

1.800

1.451

1.123%

oh

1.000 4

;

;

Anzahl bewilligter W

400 -

2008 2009 2010 201 2012

u Migtwohnungsbau (1. + 2. Forderweg) = Ankaul von Belegungsbindungen
= Blrourmwandlungspré mie = Modemisierungsforderung

Quelle: Hamburgische Imestitions- und Farderbank
Abb. 26: Bewilligte 6ffentlich geférderte WWohnungen 2008 bis 2012 im Bezirk Hamburg-Nord
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234 Mieten- und Kaufpreisentwicklung

Infolge des Nachfrageanstieges durch das wanderungsbedingte Haushaltswachstum, den Singularisie-
rungsprozess und einer in Relation dazu vergleichsweise zurlickhaltenden Neubautatigkeit im Bezirk
Hamburg-Nord kam es in den vergangenen Jahren zu einer Marktdynamik, die sich in steigenden Mieten
und Kaufpreisen niederschlug.

Mietpreisniveau und Mietpreisentwicklung

Abb. 27 stellt die Angebotsmieten flir das Jahr 2012 kleinrdumig dar. Die Grundlage dafir sind die Inserate
von Vermietern auf dem Portal Immobilienscout24. Diese Angebotsmieten spiegeln nur einen Ausschnitt
der Eigentimer von Mietwohnraum auf dem Hamburger Wohnungsmarkt (Grof3e Bestandshalter wie
beispielsweise die SAGA GWG oder viele Genossenschaften nutzen dieses Portal nur eingeschrankt).
Dennoch sind die Angebotsmieten gut geeignet, um Tendenzen in der Mietentwicklung bzw. kleinrdumige
Unterschiede des Mietniveaus darzustellen.

Mietpreise 2012,
in €/m* (Median)

-un‘tnr?
| 7 bis unler 8

| | Bbsunters
[ & bis unter 10
[ 10 bis unter 11
B 1 vis unter 12
B 2 o0 men

ke Angabe (waniger als 10
Angebote im Betrachiungszeitraum)

Bezirk Hamburg-Hord: 10,88 €/m? (Mecian)

Abb. 27: Angebotsmieten 2012

Quelle: ,, Biindnis fiir das Wohnen in Hamburg" (Tabelle), Immobilienscout 24 (Karte)

Mit 10,88 Euro/m? nettokalt liegt das Mietniveau im Bezirk Hamburg-Nord ca. 1,13 Euro/m? (iber dem
der Gesamtstadt. Deutlich wird dabei insbesondere, dass das Mietniveau der Stadtteile entlang der
AulRenalster den gesamtstadtischen Median® deutlich Gbertrifft. Dies ist auch in den angrenzenden
Stadtteilen Alsterdorf, Barmbek-Sid und Grof? Borstel der Fall. Bezogen auf die Angebotsmieten geho-
ren die Stadtteile Hoheluft-Ost, Eppendorf und Uhlenhorst zu den teuersten Stadtteilen in der Freien
und Hansestadt Hamburg. Das Mietniveau von der SAGA GWG und den Genossenschaften im Bezirk

5 Der Median gibt den Wert an; bei dem die Halfte aller Mieten héher und die andere Halfte niedriger sind Er ist damit der mittlere Wert und nicht
der Durchschnitt aller Mieten.
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Hamburg-Nord liegt bei durchschnittlich 6,84 Euro/m28. Bezogen auf den Bezirk Nord ist rund ein Viertel
des Mietwohnungsbestands im Eigentum von SAGA GWG und Genossenschaften. SAGA GWG besitzt
rund 10 % und die Genossenschaften rund 15 % des Mietwohnungsbestandes. Dies zeigt einerseits,
dass ein betrachtlicher Anteil von Wohnungen auch in den stark nachgefragten Stadtteilen zu vergleichs-
weise moderaten Mieten angeboten wird. Anderseits sind knapp Dreiviertel der WWohnungen im Besitz
von privaten Vermietern und privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen, deren Wohnungsbestande
meist zu deutlich hdheren Preisen vermietet werden.

Die Entwicklung der Angebotsmieten zwischen 2008 und 2012 fallt rAumlich betrachtet heterogener
aus als die des Mietniveaus. Deutlich wird dabei, dass sich die Mietendynamik verstarkt auch in nicht
zentralen Stadtbereichen zeigt, zum Teil auch bis in die peripheren Stadtteile (vgl. Abb. 28).

Miatpreisentwicklung 2008 - 2012,
in %

|:| unter

| :Dhuunlurﬁ
[ s b= unter 10
B 10 bis unter 18
B 15 s uner 20
I =0 s unter 25
| BN

keing Angabe (weniger als 10
Angabote im Batrachiungszaitraum)

Bazirk Hamburg-Nord: 37,1 %

Abb. 28: Entwicklung der Angebotsmieten 2008 bis 2012

Quelle: Immobilienscout 24 (Karte)

Zwischen 2008 und 2012 sind die Angebotsmieten im Bezirk Hamburg-Nord und in der Freien und
Hansestadt Hamburg insgesamt kontinuierlich angestiegen. Im Jahr 2008 betrug der Median im Bezirk
Hamburg-Nord noch 8,56 Euro/m?2 nettokalt. Bis zum Jahr 2012 betrug der Zuwachs 2,23 Euro/m2 bzw.
27 %. Damit fiel die Entwicklung im Bezirk Hamburg-Nord deutlich dynamischer aus als im gesamtstad-
tischen Vergleich.

Neben der rdumlichen Lage ist die Hohe der Angebotsmiete maRgeblich von der WohnungsgroRRe ab-
hangig (vgl. Abb. 29). Die héchsten Mieten pro Quadratmeter nettokalt missen danach fir kleine Woh-
nungen mit bis zu 40 m2 und grofRe Wohnungen mit einer Flache von Uber 80 m2 bezahlt werden. Die
niedrigsten Angebotsmieten weisen die VWohnungen mit einer Flache von 60 bis 80 m2 auf. Dies ist auch
das Segment mit dem grofdten Angebot. Die Entwicklung des Mietniveaus in den unterschiedlichen
Wohnungsgréfienklassen war zwischen 2008 und 2012 vergleichsweise homogen.

6 Lister, Michael; Biegler, Peter (2013) - Studie zum Hamburg Mietwohnungsmarkt; im Auftrag der wohnungs-wirtschaftlichen Verbénde (BFW
Nord, Grundeigenttiimer-Verband, IVD-Nord und VNW) unter dem Dach , Blndnis flr das \WWohnen in Hamburg”
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Abb. 29: Angebotsmieten nach WohnungsgréRe im Bezirk Hamburg-Nord 2012 Euro/m?2 (Median)

Neben der quantitativen und qualitativen Verflgbarkeit von Wohnraum ist fir die Nachfragenden weni-
ger das Mietniveau als solches entscheidend, sondern die Relation des Mietniveaus zum verfligbaren
Einkommen. Fir die Berechnung der Wohnkosten-Einkommen-Relation” wurde das beschriebene Ein-
kommensniveau des Jahres 2007 auf Basis der vom statistischen Bundesamt ausgewiesenen Lohnent-
wicklungen fir die Bundeslander flir das Jahr 2012 angepasst und ins Verhaltnis zum aktuellen Mietniveau
auf Ebene der Stadtteile fir eine Standardwohnung gesetzt.

Deutlich wird in der kleinraumigen Betrachtung, dass die WWohnkosten-Einkommen-Relation in den belieb-
ten Stadtteilen westlich der Alster, 6stlich und stiddstlich der Innenstadt sowie im Nordosten am hdchsten
ist. Abb. 30 stellt die Wohnkosten-Einkommen-Relation als Index im Verhaltnis zum gesamtstadtischen
Durchschnitt dar. Flr den Bezirk insgesamt ist die Wohnkosten-Einkommen-Relation vergleichsweise
niedrig. In den Stadtteilen Barmbek-Nord, Barmbek-Sid und Dulsberg ist allerdings eine Uberdurch-
schnittlich hohe Wohnkosten-Einkommen-Relation zu beobachten.

’ Die Wohnkosten-Einkommen-Relation gibt an, wie hoch der Anteil des Einkommens ist, der fir die Anmietung einer Standardwohnung (75 m2
Wohnflache) aufgewendet werden muss. Dieser wird als Index im Verhéltnis zur Gesamtstadt dargestellt
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Abb. 30: Wohnkosten-Einkommen-Relation (Index)

Kaufpreisniveau und Kaufpreisentwicklung

Analog zu den Entwicklungen im Mietwohnungssegment gab es auch bei der Preisentwicklung von
Eigentumswohnungen einen deutlichen Anstieg. Auch durch die zusatzliche Nachfrage im Segment far
Eigentumswohnungen infolge des niedrigen Zinsniveaus ist ein starkerer Anstieg der Kaufpreise als bei
den Mieten — sowohl im Bestand als auch im Neubau — zu beobachten.

Im Jahr 2008 lag der Median fir Eigentumswohnungen im Bezirk Hamburg-Nord im Bestand bei 2.182
Euro/m2Wohnflache (Hamburg: 1.923 Euro/m?). Bis 2012 gab es einen kontinuierlichen Anstieg auf 3.347
Euro/m2 (vgl.Tab. 8). Das entspricht einem Anstieg von 53 %. Gegenilber dem gesamtstadtischen Niveau
ist die Entwicklung damit noch deutlich dynamischer (+14 %-Punkte).

Der Preisanstieg bei neu gebauten Eigentumswohnungen im Bezirk Hamburg-Nord lag mit 63 % noch
deutlicher Uber der gesamtstadtischen Entwicklung (+38 %).



Bestand Neubau
2012 2008-2012 2012 2008-2012

Bezirk Hamburg-Nord 2.182 3.347 +53% 2.898,09 4.737 +63%
Hansestadt Hamburg 1.923 2.670 +39% 2.901,23 3.991 +38%
* Stadtteile mit weniger als zehn Angeboten wurden nicht ausgewiesen. Quelle: Immobilienscout 24

Tab. 8: Kaufpreise fur Eigentumswohnungen (in Euro/m2 Wohnflache)*

Die Preisentwicklung fur Einfamilienhauser verlief im Bezirk Hamburg-Nord weniger dynamisch als im
Segment der Eigentumswohnungen. 2012 lag der Median mit 2.766 Euro/m2Wohnflache etwa auf dem
gesamtstadtischen Niveau. Gegeniber dem Jahr 2008 bedeutet dieses Preisniveau einen Anstieg um
24 % bzw. 579 Euro/m2. In Hamburg lag der Anstieg bei 32 %. Die hochsten Kaufpreise werden in den
Stadtteilen an der AuRenalster Uhlenhorst und Winterhude sowie in Alsterdorf gezahit.

Befordert durch den Nachholbedarf im Wohnungsbau und das Anziehen der Baukonjunktur ist auch ein
Anstieg der Preise flr unbebaute Grundsticke zu beobachten. Tab. 10 stellt die durch den Hamburger
Gutachterausschuss ausgewiesenen Bodenrichtwerte fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke bzw.

far den Geschosswohnungsbau dar.

2012 Veranderung 2008 bis 2012

Bezirk Hamburg-Nord 279.000 (2.187) 345.000 (2.766) +24%
Hansestadt Hamburg 291.725 (2.254) 385.000 (2.793) +32%
* Stadtteile mit weniger als zehn Angeboten wurden nicht ausgewiesen. Quelle: Immobilienscout 24

Tab. 9: Kaufpreise flr Einfamilienhauser in Euro (Euro/m2Wohnflache)*
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Fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke betragt der Bodenrichtwert in der Freien und Hansestadt
Hamburg pro Quadratmeter Grundsttcksflache etwa 446 Euro. 2008 waren es noch etwa 135 Euro/m?
weniger. Das entspricht einem Preisanstieg von 43 %. Nur die Kaufpreise in Eppendorf und Hoheluft-Ost
wuchsen in diesem Zeitraum noch starker, allerdings ist das Grundstickangebot flr dieses Segment
vergleichsweise gering.

Fir den Geschosswohnungsbau verlief die Entwicklung der Bodenpreise deutlich dynamischer. 2012 lag
der Preis pro Quadratmeter Wohnflache bei 823 Euro. Gegeniber dem Jahr 2008 entspricht dies einem
Anstieg von 51 %. In diesem Segment ist in 6 der 13 Stadtteile ein Uberdurchschnittlicher Preisanstieg
zu beobachten.

Ein- und Zweifamilienhauser Geschosswohnungsbau
(Euro/m2 Grundstucksflache) (Euro/m2 Wohnflache)

2008 2012 Veranderung 2008 2012 Veranderung

Hansestadt 311 446 +43% 544 823 +51%
Hamburg

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte

Tab. 10: Entwicklung der Bodenrichtwerte
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3 Perspektiven und Strategien fiir dieWohnungsmarktentwicklung

Die Wohnungsmarktentwicklung in Hamburg verlauft sehr heterogen. Die raumlich unterschiedlich ver-
laufenden Prozesse erfordern spezielle an die Teilméarkte angepasste Strategien. Daher wurden basierend
auf der Wohnungsmarktanalyse Handlungsempfehlungen auf Ebene des Bezirkes vor dem Hintergrund
der Hamburger Wohnungsmarktentwicklung abgeleitet.

Zur Konkretisierung der Handlungsempfehlungen wurde auf Basis der Analyseergebnisse eine Gebiets-
typisierung vorgenommen. Dadurch konnte herausgearbeitet werden, welche Funktion die Stadtteile
bei der weiteren Wohnungsmarktentwicklung einnehmen kénnen bzw. es wurde abgeleitet, welche
Teilraume die hohe Wohnraumnachfrage auffangen kénnen und welche Teilrdume schon heute bzw.
absehbar durch Nachfragelberhange gekennzeichnet sind.

Vereinfachend kann zwischen Stadtteilen mit angespannten (hochpreisigen) Wohnungsteilmarkten und
eher entspannten Wohnungsteilmarkten unterschieden werden. Darlber hinaus ist gerade mit Blick
auf die Funktion, die die Stadtteile bei der Wohnungsmarktentwicklung einnehmen kdnnen, zwischen
Stadtteilen mit umfangreichen Neubaupotenzialen und Stadtteilen mit eher geringen Neubaupotenzia-
len zu unterscheiden. Ferner kann anhand der Preisentwicklung der letzten Jahre die Dynamik auf den
Wohnungsmarkten abgeleitet werden.

Auf dieser Grundlage konnten folgende Gebietstypen (jeweils mit und ohne umfangreiche Wohnungs-
baupotenziale) abgeleitet werden:

¢ Etablierte, hochpreisige Stadtteile. Stadtteile, die bereits seit Jahren ein hohes Preisniveau auf-
weisen. Die Dynamik ist weniger ausgepragt, die Nachfrage nach Wohnraum jedoch ungebrochen
hoch. Mittelfristig ist keine Marktentspannung zu erwarten. Das Miet- und Kaufpreisniveau wird
auch zukUnftig hoch sein. Eine Entspannung der allgemeinen Wohnungsmarktsituation in Hamburg
wird nur begrenzt Einfluss auf die Preisentwicklung haben.

¢ Dynamische Stadtteile mit hohem Nachfragedruck. Stadtteile, in denen die Nachfrage in den
letzten Jahren deutlich zugenommen hat und die Preise weit Gberdurchschnittlich angestiegen sind.
Aufgrund der haufig gemischten Sozialstruktur geraten hier einkommensschwachere Haushalte
verstarkt unter Druck. Mittelfristig ist keine Marktentspannung zu erwarten. Die Mietpreise werden
in der Tendenz weiter steigen. Eine allgemeine Entspannung des \Wohnungsmarktes kann lediglich
die Dynamik bremsen. Die Preise werden sich auf absehbare Zeit auf einem konstant hohen Niveau
bewegen.

¢ Entlastungsstadtteile (Ausweichstandorte) mit steigendem Nachfragedruck. Die Stadtteile wa-
ren bisher nicht im direkten Fokus der Nachfrage. In Folge der angespannten WWohnungsmarktsitua-
tion im Kernstadtbereich richtet sich die Nachfrage nun jedoch verstarkt auch auf diese Stadtteile. In
der Konsequenz sind die Mietpreise — von einem etwas niedrigeren Niveau ausgehend — Uberdurch-
schnittlich angestiegen. In einigen Teilbereichen sind Gentrifizierungsprozesse nicht auszuschlief3en.
Sollte es zu einer allgemeinen Entspannung des Wohnungsmarktes kommen, wird sich das in
diesen Stadtteilen tendenziell starker auswirken.

e Stadtteile mit entspanntem Wohnungsmarkt. Stadtteile, die ein relativ geringes Preisniveau
aufweisen (einzelne Quartiere heben sich jedoch zum Teil deutlich ab) und dies auch absehbar
behalten werden. Durch gezielte Aufwertungsprozesse und neue WWohnungsbauprojekte bergen
einige Stadtteile ein groRes Potenzial fir die gesamtstadtische Wohnungsmarktentwicklung. Sofern
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eine gezielte Aufwertung einzelner Stadtteile oder Quartiere erfolgt, kann das Mietpreisniveau auch
leicht steigen. Ansonsten ist von einer stabilen Entwicklung auf dem heutigen Niveau auszugehen.

ZukUnftig kann der Bezirk Hamburg-Nord einen Teil der wachsenden Nachfrage nach innerstadtischen,
urbanen Wohnstandorten auffangen und zu einer Entlastung beitragen. Allein im Stadtteil Winterhude
kdénnen in den nachsten drei Jahren bis zu 2.000 Wohnungen neu errichtet werden. Ferner kénnen in
Uhlenhorst und mittelfristig auch in Barmbek-Nord und -Std umfangreiche Wohnungsbaupotenziale er
schlossen werden. Auch die etwas zentrumsferneren Stadtteilen Ohlsdorf, Grof$ Borstel sowie Langen-
horn weisen grofiere Flachenpotenziale auf. Vor dem Hintergrund der vorhandenen Flachenpotenziale
ist von weiter steigenden Haushaltszahlen im Bezirk auszugehen (vgl. Tab. 11).

Stadtteiltypen
- Frablianes hec Fonstige 51 mmeils

Dynbmoshe S1aTmeme mil anem hoben
MACAFAREIULR

Entias hnpssiadiels mil shegendem
Hachirapedruck

T acmele mil AuSQe0 I hers WoRRUNGIMATES
i ST ]

%.r Sindiele nit umisngreichon Wohnbsupederzisien

Abb. 31: Stadtteiltypisierung

Empfehlungen flir etablierte, hochpreisige Stadftteile

Wie bereits angesprochen, gibt es sowohl in Winterhude als auch in Uhlenhorst umfangreiche Woh-
nungsbaupotenziale. Durch die zlgige Entwicklung der Potenziale kann insbesondere die sehr hohe
Nachfrage nach urbanen Wohnstandorten befriedigt werden. Insgesamt ist die Nachfrage in den ge-
nannten Stadtteilen zielgruppenUbergreifend hoch. Dementsprechend sollte auch das zuséatzliche Woh-
nungsangebot ausgerichtet sein. Auffallig ist jedoch, dass insbesondere in den zentralen Stadtteilen
der Anteil von Haushalten mit Kindern steigt (von 2009 bis 2012). So beispielsweise in Winterhude (+
6 %), Uhlenhorst (+ 8 %) und Eppendorf (+ 5 %). GEWOS geht davon aus, dass es sich bei dieser Ent-
wicklung um einen nachhaltigen Trend handelt (vgl. Tab. 11). Allerdings sind es haufig Haushalte mit nur
einem Kind, die an innerstadtischen Wohnstandorten leben. Haushalte mit zwei oder mehr Kindern sind
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dagegen weniger in den zentralen Stadtteilen wohnhaft. Die Grinde hierflr sind vielschichtig. Bezogen
auf das Wohnungsangebot sind zwei Aspekte mit ausschlaggebend. Zum einen gibt es vergleichsweise
wenig groRere familiengerechte Wohnungen und zum anderen sind die grofden verfigbaren Wohnun-
gen Uberdurchschnittlich teuer. So bleibt groReren Familien vielfach nur die Mdglichkeit, auf periphere
Wohnstandorte auszuweichen.

Um die hohe Nachfrage zu befriedigen, sind gemischte Quartiere mit einem vielfaltigen WWohnungsan-
gebot umzusetzen. Bei der Konzeption der Bauvorhaben sollte darauf geachtet werden, dass die Woh-
nungsangebote zielgruppenibergreifend genutzt werden kdénnen. Beziiglich der WWohnungsgrundrisse
sollte daher auf eine hohe Flexibilitdt geachtet werden. Sehr grof3zligige Wohnungen mit zwei oder drei
Zimmern sprechen in der Regel gut situierte Ein- oder Zweipersonenhaushalte an und sind fur viele
Haushaltstypen allein aufgrund der Raumaufteilung nicht geeignet.

Empfehlungen flir Entlastungsgebiete mit steigendem Nachfragedruck

Insbesondere Barmbek-Nord und -Stid kénnen mittelfristig aufgrund der hohen Wohnungsbaupotenziale
eine wichtige Entlastungsfunktion flr die stark nachgefragten zentralen Wohnstandorte erfillen. Als po-
tenzielle Nachfrager kommen Starter und Singlehaushalte in Betracht. Da der Wohnungsbestand stark
durch sehr kleine Wohnungen gepréagt ist, sollten erganzend familiengerechte Wohnungen geschaffen
werden. Insgesamt ist die Nachfrage aber auch hier zielgruppenibergreifend hoch. Notwendig sind da-
her gemischte Quartiere mit einem tendenziell hdheren Anteil an kleinen und mittelgroRen Wohnungen.
DarUber hinaus ist zu bericksichtigen, dass in Barmbek-Nord und Barmbek-Std die VWWohnbevélkerung,
aufgrund der niedrigen Einkommen bei einer gleichzeitig dynamischen Mietenentwicklung (bei einem
Umzug), von Verdrangung bedroht ist. Daher sollte die Realisierung von offentlich geférderten Wohnungen
in diesen Stadtteilen eine hohe Prioritdt einnehmen.

Empfehlungen fiir Gebiete mit ausgeglichener Wohnungsmarktsituation mit VWohnungsbaupotenzialen
In dem etwas weniger nachgefragten Stadtteil Langenhorn gibt es ebenfalls umfangreiche Wohnungs-
baupotenziale. Hier sollten die Potenziale genutzt werden, um die vorhandenen \Wohnungsangebote zu
erganzen. Um als Entlastungsgebiet zu fungieren, ist eine entsprechende Profilbildung der einzelnen
Wohnstandorte verbunden mit MalRnahmen zur Quartiersentwicklung erforderlich. Grundséatzlich sollten
in duReren Lagen Mehrfamilienhauser in groRerem Umfang nur realisiert werden, wenn ein guter OPNV-
Anschluss vorhanden oder ein Ausbau des OPNV Teil der Projektrealisierung ist.

Derzeit Ubersteigt die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern nach Einschatzung der Wohnungs-
marktexperten das Angebot im Bezirk deutlich. Um eine Abwanderung ins Umland von Haushalten mit
der klaren Nachfragepréferenz fir das Einfamilienhaussegment zu verhindern, kdnnten hier entsprechen-
de Angebote realisiert werden. Da jedoch die Nachfrage nach Einfamilienhausern vor dem Hintergrund der
begrenzten Flachenpotenziale im Bezirk auch zuklnftig wohl nicht vollumfanglich gedeckt werden kann,
sollte versucht werden, die hohe Nachfrage nach klassischen Einfamilienhdusern in neue Wohnformen
umzulenken. Durch verdichtete Bauweisen, wie beispielsweise gestapelte Reihenhauser, lassen sich die
Vorteile des Wohnens in der Stadt mit den Vorteilen individuellerer Wohnformen, wie dem Eigenheim,
verbinden.

Empfehlungen flir Gebiete ohne umfangreiche Wohnungsbaupotenziale

In den Gebieten ohne umfangreiche Wohnungsbaupotenziale sollten verstarkt bestehende Nachverdich-
tungspotenziale — sofern stadtebaulich vertraglich — ausgeschdpft werden. Insbesondere altere Einfami-
lienhausgebiete im Bezirk weisen bereits heute eine vergleichsweise alte Bewohnerschaft auf. Um hier
den Generationenwechsel zu unterstltzen, sollten auf Ebene der Stadtteile alternative WWohnungsange-
bote im Mehrfamilienhaussegment angeboten werden.



Allgemeine Empfehlungen

Der offentlich geférderte Wohnungsbestand wird bis 2017 —wenn kein neuer preisgebundener Wohnraum
geschaffen wird — drastisch zurlickgehen. Fast die Halfte des Bestandes wird bis 2017 aus der Bindung
fallen. Aufgrund des vergleichsweise hohen Mietniveaus im Bezirk sollte versucht werden, den Wegfall
der Bindungen — soweit mdglich — durch neue mietpreisgebundene Wohnungen zu kompensieren. Beim
Neubau von Sozialwohnungen sollte eine Konzentration von Sozialwohnungen vermieden werden. So
sind neue Bindungen nicht notwendigerweise an gleicher Stelle zu ersetzen. Zu den Nachfragern von
Sozialwohnungen werden heute wie auch perspektivisch insbesondere Einpersonenhaushalte zahlen.
Auch deshalb ist gerade fiir diese Zielgruppe preisginstiger Wohnraum neu zu errichten.

Um den Wohnungsbau von Seiten der Verwaltung unterstiitzend zu begleiten, ist eine groRtmadgliche
Serviceorientierung winschenswert. Dazu gehdren MalRnahmen, die es Bauwilligen erlauben, schnell
und ohne gréRere Verzogerungen Vorhaben umzusetzen. Konkret zédhlen dazu: schnelle Bearbeitung von
Antragen, die EntbUrokratisierung von Verfahren und die Verringerung baulicher Auflagen sowie eine
groRtmaogliche Flexibilitdt im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben.

Haushalte Einpersonen- Mehrpersonen- Paare Familien Senioren
insgesamt haushalte haushalte

Tab. 11: Trends der Haushaltsentwicklung
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4. Ziele zur Wohnungsbauentwicklung

Ubergeordnetes Ziel der Wohnungsbauentwicklung im Bezirk Hamburg-Nord sollte es auch im Jahr
2014 sein:

e WWohnungsneubau insbesondere flr die Nachfragergruppen zu errichten, die von den Engpassen auf
dem angespannten Wohnungsmarkt besonders betroffen sind.

Hierzu zahlen insbesondere Haushalte, die auf glinstigeren und mittelpreisigen Wohnraum angewiesen
sind. Dem familiengerechten Wohnungsneubau soll dabei vor dem Hintergrund weiter zuriickgehender
Zahlen eine ganz besondere Bedeutung zukommen. Dieses gilt insbesondere auch fir die grofen Neu-
bauprojekte, wo sich besonders gut ein familiengerechtes \Wohnumfeld mit entsprechender Infrastruktur
realisieren lasst.

Neben den quantitativen Effekten soll die integrierte Stadtteilentwicklung einen hohen Stellenwert er
halten, bei der Wohnen, Arbeiten, soziale und sonstige Infrastrukturversorgung (insbesondere Schulen)
sowie eine gute soziale Durchmischung der Quartiere in Einklang gebracht werden. Dieses gilt insbeson-
dere auch fur die grofReren anstehenden Neubauprojekte (z. B. Pergolenviertel) und setzt eine integrierte
Planung orientiert an den jeweiligen Sozialrdumen voraus.

Einzelne Stadtteile haben in der Bevdlkerung einen hohen Anteil (ber 65-jahriger Bewohner (Langenhorn,
Fuhlsbuttel, Alsterdorf, Grol3 Borstel). Daher ist insbesondere in diesen Bereichen Wohnungsneubau im
Bereich des altersgerechten, barrierearmen \Wohnungsbaus sinnvoll. Dazu gehéren auch Sonderformen
wie etwa Mehrgenerationenhauser.

Auf Basis dieser Leitmotive werden die folgenden Ubergeordneten Ziele fir den Wohnungsneubau im
Bezirk Hamburg-Nord formuliert:

e Der Anteil der Mietwohnungen soll etwa zwei Drittel des Neubaus betragen, hiervon soll mindes-
tens die Halfte mit 6ffentlichen Mittel geférdert werden.

e Ein Drittel soll auf Eigentumsmafinahmen entfallen.
¢ Es soll ein Anteil von 20 % Baugemeinschaften angestrebt werden.

e Ein besonderer Schwerpunkt des Wohnungsneubaus soll bei familiengerechten Wohnungen — auch
in hoherer Verdichtung — liegen.

e Bei den Neubauvorhaben soll eine adaquate Dichte im jeweiligen ortlichen Zusammenhang erreicht
werden. Dieses bedeutet flr den Bezirk Hamburg-Nord aufgrund seiner Bestandsstruktur Gberwie-
gend den Neubau von Geschosswohnungsbau (inkl. Sondertypen wie gestapelte Maisonetten und
Stadthéauser).
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5. Hinweise zu den Flachenpotenzialen

Das Wohnungsbauprogramm 2014 des Bezirks Hamburg-Nord enthélt ein Bauflachenpotenzial fir rund
10.000 Wohnungen. Davon kénnten im Jahr 2014 bereits rund 3.700 Wohneinheiten in die Baugeneh-
migungs- bzw. Realisierungsphase kommen und damit deutlich mehr als die im Vertrag flr Hamburg
vereinbarten 900 genehmigte Wohneinheiten pro Jahr. Rund 1.500 der aufgelisteten Wohnungen sind
in der Umsetzung und zum Teil bereits realisiert, diese Projekte sind in der Tabelle und im Plan gekenn-
zeichnet (siehe anliegende Tabelle).

Der Schwerpunkt des Wohnungsbaupotenzials liegt weiterhin auf dem Geschoss-wohnungsbau, von
dem mindestens ein Drittel geférderte Einheiten sein werden.

Im nachfolgenden Kapitel werden die grofieren Wohnungsbaupotenzialflichen in einzelnen Steckbriefen
detailliert dargestellt. Dies sind Flachen, auf denen in den kommenden Jahren gréfsere Anzahlen neuer
Wohnungen entstehen kénnen. Diese Flachen sind fir potenzielle Investoren interessant, da sie sich
Uberwiegend im Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg befinden und in naher Zukunft in die
Vermarktung gehen werden. Sollten Sie bereits von privaten Eigentlimern realisiert werden so sind sie
mit dem Zusatz ,, Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfligung” gekennzeichnet. Kleinere Flachen oder
Flachen, die bereits von den derzeitigen Eigentiimern in der Entwicklung sind, sind ausschlieRlich der
anliegenden Tabelle und dem Ubersichtsplan zu entnehmen.

Die im Wohnungsbauprogramm 2014 neu hinzugekommenen Flachen (9 Potenzialflachen mit ca. 370
WE) sind in der Tabelle (und in den Flachensteckbriefen) entsprechend gekennzeichnet.

Bereits umgesetzte Projekte werden nicht mehr geflihrt, dazu gehdren fir 2014:

e Quartier 21, Fuhlsbittler Stral3e mit 550 WE

e Barmbeker Str./Geibelstr. (WI13) mit 300 WE

e Gymnasium Uhlenhorst Barmbek, Osterbekstrale mit 150 WE
e Averhoffstr. (UHB) mit 100 WE

e Eulenkamp, Dulsberg mit 95 WE

e und einige weitere kleinere Flachen

Bei Interesse der zukinftigen Nutzer (Wohnungsnachfrager) empfiehlt es sich, die Vermarktung und
die Eigentimer im Internet zu recherchieren. Den Mitarbeitern der Freien und Hansestadt Hamburg ist
es aus datenschutzrechtlichen Griinden untersagt, die Eigentimer oder Projektentwickler der Flachen
preiszugeben.

Weitere potenzielle Flachen werden von der Abteilung Ubergeordnete Planung im Fachamt Stadt- und
Landschaftsplanung mit unterschiedlichen Untersuchungen im Bezirk Hamburg-Nord ausfindig gemacht
und untersucht. Wie z. B. zur Nachverdichtung in 1950er und 1960er Jahre Siedlungen oder in einzelnen
Stadtteilen wie Grof3 Borstel, Barmbek und Dulsberg bzw. auch flr den gesamten Bezirk mit einer fla-
chendeckenden Baullickenuntersuchung, aber auch dem Masterplan fir die City Nord u.v.m. Die wenigen
groReren zusammenhangenden Flachen, die noch fur Planungen zur Verfligung stehen, sind mit vielen
Konflikten und Hemmnissen beladen und dem Wohnungsmarkt nur nach einer zeit- und personalauf-
wandigen Losung vieler Klarungszusammenhange zuzufiihren. Sie werden, sobald diese grundlegenden
Klarungen erfolgt sind, in dem Wohnungsbauprogramm des Bezirks Hamburg-Nord aufgefihrt.
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Die Grundzusammenhange der Planung kdnnen Sie bei Interesse der Broschire ,,Hamburg macht Plane —
Planen Sie mit!” entnehmen:
www.hamburg.de/contentblob/1088164/data/hamburg-macht-plaene.pdf

Stadtische Geschoss-Wohnungsbaugrundstlicke werden in der Regel dem sogenannten Konzeptvergabe-
verfahren per Ausschreibung durch den LIG (Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermaégen)
vergeben. Informationen zum Konzeptvergabeverfahren des LIG erhalten Sie hier http://immobilien-lig.
hamburg.de/kaufen/ und hier http://www.hamburg.de/contentblob/3327214/data/dokumentation-der-
viertenfachgespraeche-wohnungsbau.pdf (S5.32 — S.35).

Aktuelle Grundstlticksausschreibungen finden Sie hier:
http://immobilien-lig.hamburg.de/immobiliendatenbank-suche/

Stadtische Grundstiicke werden fast ausschlieRlich mit der Auflage vergeben, ein Drittel oder ggf. auch
mehr geforderte Wohnungen zu planen und zu bauen.

Die Forderkonditionen und -bedingungen der Hamburgischen Investitions- und Forderbank (ehemals

Wohnungsbaukreditanstalt) finden Sie hier:
http://www.ifbhh.de/wohnraum/mietwohnungen/neubau/mietwohnungsneubau/

52 /53



Bezirksymar Pl

Stadtteilprofil Alsterdorf

Lage und Typisierung

Charakteristika

Alsterdorf verzeichnete seit 2008 - aufgrund einer verstérkten Neubautatigkeit - das hochste

Frredarati Bevolkerungswachstum im Bezirk Nord und durch einen tberdurchschnittlichen Anteil an Haushalten mit zwei
Ohlsdord ) o ; )
und mehr Personen gekennzeichnet. Mit dieser Haushalts- sowie Altersstruktur entspricht Alsterdorf dem
f‘m gesamtstadtischen Durchschnitt. Aufgrund der guten Anbindung an das Hamburger Zentrum und des hohen
Grinanteils ist Alsterdorf ein beliebter Wohnstadtteil, was sich im Preisniveau fir Ein- und Zweifamilienhduser
lingen sowie Eigentumswohnungen niederschléagt. Die Kaufpreise liegen deutlich tber dem Durchschnitt des Bezirks
Eppendor Barmbek- bzw. der Gesamtstadt. Sozialstrukturell ist Altersdorf stabil und einkommensstark. Da begrenzte
Mord Wohnungsbaupotenziale bestehen, sind Nachverdichtungspotenziale zu identifizieren und auszuschopfen.
Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
) Angaben in % | |
Einwohner 13.497 14.259
p— s
Haushalte 7.337 7.357 ‘ ‘
Arbeitslose 337 330 Bezirk Hamburg-Nord
Migranten 2.622 3.126 ‘ ‘
Bedarfsgemeinschaften 390 425 ‘ | \

. ' o o 0% 50% 100%
Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte 4.114 4.582 B0-6). ®=6-18). ®18-30). ®=30-45). 45-65 J. 65-80 J. 80J. u4.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend

Angaben in % | | A —
Alsterdorf Haushalte insgesamt 7.357 Fe
‘ ‘ Einpersonenhaushalte 4.020 e
Bezirk Hamburg-Nord n Mehrpersonenhaushalte 3.337 s
‘ ‘ Paare 1.689 P
‘ \ \ Familien 1.310 E
0% 50% 100% Senioren (Einpersonen- . =
=] Person ® 2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und élter) :
Wohnungsbestandsstruktur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rdume 2011
Anzahl Wohnungen 6.731 6.824 Angaben in % 1 ‘ ‘
Anteil WE in EFH / ZFH 19,3% 19,0% | ‘ ‘
Anteil 6ffentlich .
geforderter Wohnungen 3% 103 ezirk Hamburg-Ror “
Wohnflache je Einwohner (in m2) 39,8 38,5 ] ‘ ‘
—
Wohnfliche je Wohnung (in m2) 76,1 76,1 | | }
0% 50% 100%
Nawltaw (el W) AW ES ®1 Raum ®2 Rdume "3 Raume 4 Raume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €/m? 2009 2012 Trend
. — Mietwohnungen
E haushal = r : ] 10,57 .
inpersonenhaushalte 3 it (Nettokaltmiete) 9,00 0,5
Mehrpersonenhaushalte = S Eigentumswohnungen 2.983 3.601 £
Paarhaushalte = £ Ein-/Zweifamilienhauser 3.607 4.125 La
- Bodenrichtwerte fir
a = Py
Familienhaushalte 3 4 U — 465 544
Senioren (Einpersonen- '__> ,;_T Bodenrichtwerte fir den 674 1.104 e

haushalte 65 Jahre und alter)

Geschosswohnungsbau



wndJORD

Alsterberg I, Suhrenkamp
Alsterdorf

Lagebeschreibung: Das Grundstlick liegt auf der Sldseite des
Suhrenkamps, zwischen der Hindenburgstrale und der Sengel-
mannstraRe. Uber die SengelmannstralRe ist sowohl der Flugha-
fen als auch der Ring 2 mit dem Auto schnell zu erreichen. Stati-
onen der U-und S- Bahn liegen in einer Entfernung von ca. 1.200
m und 1.500 m. Die Alster mit ihren Grin- und Freiraumqualitaten
befindet sich ca. 400 bis 500 m sudlich des neuen Baugebiets.

GrofRRe in ha 1,4

WE-Zahl gesamt 180

Planungsrecht Baustufenplan,
§ 34 BauGB

Eigentiimer Privat*

Vorweggenehmigungs- | 2014

reife ab/Baubeginn ab

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

Derzeitige Nutzung | Ehemaliges Pflegeheim, ehemalige Kasernengebaude
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
- Planrecht und | L@ndschaftsprogramm: Milieu: Etagenwohnen
2 Besonderheiten | Milieutbergreifende Funktionen: Entwicklungsbereich Naturhaushalt
Baustufenplan: Fuhlsbuttel, Alsterdorf, Grof3 und Klein Borstel und
Ohlsdorf, vom 3. 1. 1951, Darstellung: Kasernen der Besatzungsmacht
Am Rande des Fluglarmbereichs 2
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau
Sonstige Nutzungen | Private Grinflachen, interne ErschlieRung gemeinsam mit Nachbar
S Anteil éffentlich
(7)) (o) H 1 (o)
geférderter Wohnungsbau 33 % Anteil Baugemeinschaften 15 %
Miete 70 % Eigentum 30 %
2
& | Stédtebaulich-hochbaulicher Realisierungs-Wettbewerb gemeinsam mit Alsterberg Il abgeschlossen
n
)
oo
SE
%E Wettbewerbsergebnis Uberarbeiten und vorabstimmen, Bauantrag stellen
5&
T
=)
5
£ | Besonders zu berlicksichtigen: bedingt Fluglarm, wertvoller Baumbestand , ErschlieBung zum Nachbarn
g Aussichten auf zligige Realisierung: grof3
o
m

*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfligung
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Alsterberg I, GréRe in ha 07
Sengelmannstral3e / Maienweg DT (¢ 2T 120
Planungsrecht Baustufenplan § 34
Alsterdorf
Eigentiimer Privat*
Lagebeschreibung: Das Grundsttick liegt an der Westseite der Sen- Verran e
gelmannstrafde, zwischen dem Suhrenkamp und dem Maienweg. if :?B b g gb
Uber die SengelmannstraRe ist sowohl der Flughafen als auch der refie a aubeginn a

Ring 2 mit dem Auto schnell zu erreichen. Stationen der U- und S-
Bahn liegen in einer Entfernung von ca. 1.200 m und 1.500 m. Die
Alster mit ihren Griin- und Freiraumqualitdten befindet sich ca. 400
bis 500 m sudlich des neuen Baugebiets.

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

Derzeitige Nutzung | Ehemaliges Pflegeheim

Flachennutzungsplan: Wohnbaufldche
Landschaftsprogramm: Milieu: Etagenwohnen

Planrecht und | \jijieuiibergreifende Funktionen: Entwicklungsbereich Naturhaushalt
Besonderheiten | /¢ hindlicher Bauleitplan: Baustufenplan Fuhisbiittel, Alsterdorf, GroR
und Klein Borstel und Ohlsdorf , vom 3. 1. 1951
Darstellung: Kasernen der Besatzungsmacht
Am Rande des Fluglarmbereichs 2

Ist

Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau

Sonstige Nutzungen | Private Grinflachen

Anteil 6ffentlich
geforderter Wohnungsbau

Soll

33 % Anteil Baugemeinschaften 15 %

Miete 70 % Eigentum 30 %

Stadtebaulich-hochbaulicher Realisierungs-Wettbewerb gemeinsam mit Alsterberg | abgeschlossen

Stand

Wettbewerbsergebnis lberarbeiten und vorabstimmen, Bauantrag stellen

Handlungs-
schritte

Besonders zu berlicksichtigen: StraBenldrm der Sengelmannstrafde, bedingt Fluglarm, wertvoller
Baumbestand, eingeschrankte ErschlieRungsmaglichkeiten von der HauptverkehrsstralRe
Aussichten auf zligige Realisierung: grof}

Bewertung

*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfiigung Stand: 12. Dezember 2013



Stadtteilprofil Barmbek-Nord

Lage und Typisierung Charakteristika
Ohisdord Barmbek-Nord ist bei jlingeren Haushalten beliebt. Die Einwohnerzahl ist gestiegen. Dies ist nicht zuletzt das
Bramield Ergebnis von Neubauanstrengungen. Das Wohnungsangebot ist durch einen hohen Anteil kleiner und
Alsterdarf Steilshoop mittelgroRer Wohnungen geprégt. Die Entwicklung der Angebotsmieten zeigt eine durchschnittliche Dynamik.
Das Kaufpreisniveau fiir Eigentumswohnungen ist unterdurchschnittlich, zog aber in der jingsten Zeit an.
Stellingen Barmbek-Nord weist umfangreiche Wohnungsbaupotenziale auf und kann eine Entlastungsfunktion fur stark

nachgefragte Stadtteile erfiillen. Im Wohnungsneubau sollten neben kleinen und mittelgroRen Wohnungen fiir
Starter, Studenten und Singles, in gréRerem MaRe auch familiengerechte Wohnungsangebote geschaffen

Barmbek- Dulsberg werden. Diese sind nur in geringen Umfang in Barmbek-Nord zu finden.

Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012

Angaben in % | |

Einwohner 39.142 40.632

Haushalte 26.827 28.414 ‘ ‘

Arbeitslose 2.052 1.773 Bezirk Hamburg-Nord
Migranten 8.282 8.965
|

Bedarfsgemeinschaften 2.932 2.613 \

. . o o 0% 50% 100%
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 17.162 18.612 B0-6). ®=6-18). ®18-30). =30-45). 45-65 J. 65-80 J. 80). uA.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend

Angaben in % ‘ Haushalte i 28.414 @
Barmbek-Nord aushalte insgesamt d o
‘ Einpersonenhaushalte 20.282 r |
Bezirk Hamburg-Nord Mehrpersonenhaushalte 8.132 o
‘ Paare 4.986 |
Hamburg
‘ ‘ \ Familien 2.533 ‘\}
0% 50% 100% Senioren (Einpersonen- 5165 o
=] Person =2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und élter) : #
Wohnungsbestandsstruktur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rédume 2011

Angaben in %

|
——

Anteil WE in EFH / ZFH 1,3% 1,3% ‘ ‘

Anteil 6ffentlich .
geférderter Wohnungen L2 &30 €zirk Hamburg-Nor n
Wohnflache je Einwohner (in m2) 37,1 37,4 ‘
— T

Anzahl Wohnungen 253517 25.738

Wohnflache je Wohnung (in m2) 54,8 55,3 | }
0% 50% 100%
Wzt ((Asreetil W) © vz ®]1 Raum ® 2 Rdaume =3 Raume 4 Rdume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €/m? 2009 2012 Trend
. — Mietwohnungen
Einpersonenhaushalte 4 Fol (Nettokaltmiete) 8,06 9,51 4
Mehrpersonenhaushalte e S Eigentumswohnungen 1.616 2.444 r |
Paarhaushalte “p “p Ein-/Zweifamilienhuser - - A
- — Bodenrichtwerte fir —
Familienhaushalte r | r=p R —— 415 545 r- |
Senioren (Einpersonen- — Bodenrichtwerte fur den —
2 428 634 2
haushalte 65 Jahre und alter) A} = Geschosswohnungsbau "
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Dieselstral3e/lvensweg

Barmbek-Nord

Lagebeschreibung: Steilshooper Strafte — Wittenkamp — Ivens-
weg — Nordgrenze des Flurstiicks 5100 (lvensweg), Nordgrenze

)

GroRe in ha

10,4

WE-Zahl gesamt

450-675

Planungsrecht

B-Plan Entwurf
Barmbek Nord 11

des Flurstiicks 6290 der Gemarkung Barmbek, Dieselstralie — Eigentiimer

Schlicksweg; (Bezirk Hamburg-Nord, Ortsteil 428)
Am Rande des RISE Gebietes Langenfort-Rimkerstrafie
Nordlich der U-Bahn Station HabichtstraRe

Nahversorgung

FHH

Vorweggenehmigungs-
reife ab/Baubeginn ab

2014 /2015

L "‘ﬁ 2 °~€
%KJ% rmbelg,

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

Bebauungsvorschlag

Derzeitige Nutzung

Kleingérten, Opernfundus, Gewerbe

Planrecht und
Besonderheiten

Ist

Flachennutzungsplan: Wohnbauflachen

Landschaftsprogramm: Milieu: Etagenwohnen, Kleingéarten,

Grlnanlage, eingeschrankt nutzbar

Milieutibergreifende Funktionen: Griine Wegeverbindung
Verbindlicher Bauleitplan: Baustufenplan Barmbek-Nord vom 4. 3. 1955,

B-Plan Barmbek-Nord 11 in Bearbeitung

Gebaudetypen

Geschosswohnungsbau

Sonstige Nutzungen

Kleingarten, Gewerbe

Anteil 6ffentlich
geforderter Wohnungsbau

Soll

60 % Anteil Baugemeinschaften 20 %

Miete

67 %

Eigentum 33 %

Stand

Offentliche Plandiskussion 27. Oktober 2011, Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange April bis Juli 2013,
offentliche Auslegung in Vorbereitung

schritte

Baureife 2015 -2016

Handlungs-

Beteiligungsprozess (Kleingértner, Anwohner) Ende September 2011. OPD am 27.10. 2011.
Verlagerung Sportplatz und Umsiedlung Kleingarten, Ziel: B-Plan Ende 2014, Erschlieung 2014,

Bewertung

fundus)

Besonders zu berticksichtigen: Kleingarten; Sportplatzverlagerung erforderlich, neuer Standort fiir den
Opernfundus in Rothenburgsort ist vorzubereiten
Aussichten auf zligige Realisierung: mittel, Realisierung des Gesamtprojektes vorbehaltlich wirt-

schaftlich tragbarer Verlagerungsmaoglichkeiten der jetzigen Nutzungen (Kleingéarten, Sportplatz, Opern-

Stand: 12. Dezember 2013
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Nordlich Quartier 21
Barmbek-Nord

Lagebeschreibung: Die Grundstlcke liegen im Bezirk Hamburg-
Nord, im Norden des Stadtteils Barmbek-Nord an der Hebebrand-
stral’e und der Fuhlsbdttler StraRe in direkter Nachbarschaft zur
Asklepios Klinik Barmbek. Der S-Bahnhof Ribenkamp liegt in
Gehentfernung zudem sind die Grundstlcke Uber mehrere Bus-
linien an den OPNV angebunden.

GroRe in ha ca. je Flache 0,4 ha
WE-Zahl gesamt 25

Planungsrecht B-Plan BN13
Eigentiimer FHH

Vorweggenehmigungs-
reife ab/Baubeginn ab

B-Plan festgestellt
2006 / nach 2014

=
8
c o
8§
-
e
S o
z 3
S B
g
26
- 2
=
Derzeitige Nutzung | Kleingarten u.v.m.
2 Planrecht und | Flachennutzungsplan: Gemischte Bauflachen
= Besonderheiten | Landschaftsprogramm: Milieu: verdichteter Stadtraum
Milieutibergreifende Funktionen: Entwicklung Naturhaushalt
Verbindlicher Bauleitplan: Barmbek-Nord 13, MK IlI-VI, vom 6. 6. 2006
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau
Sonstige Nutzungen | Kerngebietsnutzungen
S Anteil 6ffentlich
(n (o) H 1 (o)
geforderter Wohnungsbau 100 % Anteil Baugemeinschaften 0%
Miete 100 % Eigentum 0%
Festgestellter B-Plan mit Kerngebietsausweisung
Flache 1: Ausnahmen flir Wohnungen sind ausgeschlossen gemaf § 2 Nr. 8 der Verordnung
g Flache 2: Allgemein zuldssig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
¢ | triebsinhaber und Betriebsleiter (§ 7 Absatz 2 Nummer 6 BauNVO). Ausnahmsweise kénnen nach § 7
Absatz 3 BauNVO auch weitere \Wohnungen zugelassen werden.
Larmschutzklausel § 2 Nr. 2 der Verordnung
&
g’g Kdndigung und Verlagerung / Ersatz der Kleingarten, Vermarktung,
% ‘E | fur evtl. umfangreichere Wohnnutzung in der Kerngebietsausweisung neuer vorhabenbezogener
= @ | B-Plan erforderlich und Prifung von Umweltauswirkungen (Larm, Hochspannungsleitung)
T
>
S | Besonders zu berticksichtigen: Hochspannungsleitung, Larmschutz, die Kleingartenparzellen missen
5 nach dem Bundeskleingartengesetz ersetzt werden
E Aussichten auf zligige Realisierung: mittel
m
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DrosselstraRe
Barmbek-Nord

Lagebeschreibung: Das Grundstlck liegt auf der Nordseite der
HauptverkehrsstraRe Drosselstrafse gegenlber Nr. 1, zwischen
der Steilshooper und der Bramfelder Strafse. Der Barmbeker
Bahnhof mit U- und S-Bahnstationen und Busbahnhof sowie das
Einkaufszentrum sind finf Gehminuten entfernt. Zum Stadtpark
sind es ca. 1,2 km.

GrofRRe in ha ca. 0,46
WE-Zahl gesamt ca. 100 WE
Planungsrecht B-Plan BN 31
Eigentiimer FHH
Vorweggenehmigungs- | 2016

reife ab/Baubeginn ab

=
©
c o
8§
= E
e
S o
53
S B
& 2
26
- 2
=
Derzeitige Nutzung | Autohandler
Lo
2 Planrecht und | Flachennutzungsplan: Gemischte Bauflache, Wohnbauflache
Besonderheiten | Verbindlicher Bauleitplan: Barmbek Nord 31, MKV /IV/ tiw. Grinflache
Gebaudetypen | 4 — 5-Geschossige Blockrandschliefsung
Sonstige Nutzungen
3 Anteil offentlich
« - 9 Anteil B insch 9
geforderter Wohnungsbau 30-50 % nteil Baugemeinschaften 20 %
Miete 67 % Eigentum 33 %
g Rechtskraftiger B-Plan mit MK- und Griin-Ausweisung blockiert Wohnungsbau, Verkehrslarm belastet
¢ | Sudseite einer moglichen Wohnausweisung
)
=21
cE
% ‘= | Ausschreibung, Wettbewerb, neuer Vorhabenbezogener B-Plan.
=
b =
o
c
1?_' Besonders zu bertcksichtigen: Verkehrslarm, ggf. Gesamtentwicklung des Blocks
g Aussichten auf ziigige Realisierung: hoch
[}
m

Stand: 12. Dezember 2013
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Wiesendamm /HufnerstralRe GréRe in ha 4
Barmbek-Nord WE-Zahl gesamt ca. 232
Planungsrecht Bebauungsplan

Lagebeschreibung: Das Plangebiet liegt am nérdlichen Osterbek-
kanalufer zwischen den StraRen Wiesendamm, HufnerstralRe
und Witthof. Neben der guten Nahverkehrsanbindung durch
den U- und S-Bahnhof Barmbek sowie durch den Busbahnhof Eigentiimer Privat*
Barmbek befindet sich im Norden die Einkaufsstrafde Fuhlsbittler
StraBe und im Osten das Museum der Arbeit in unmittelbarer

Barmbek-Nord 34
+ neuer B-Plan

Vorweggenehmigungs- | 2006 /2011
reife ab/Baubeginn ab

Néahe.
=
8
c a
8§
o £
m 5
L] o
S o
53
S 5
g
26
- 2
=
Derzeitige Nutzung | Wohnen und Gewerbe
Flachennutzungsplan: Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen,
Wasserflachen und Hauptverkehrsstrae
2 Planrecht und | Landschaftsprogramm: Milieu: Gewasserlandschaft, Etagenwohnen,
= Besonderheiten | Parkanlage und sonstige Hauptverkehrsstrafle
Milieutibergreifende Funktionen: Freiraumverbund: Landschaftsachse”
und , Landschaftsbild: Entwickeln des Landschaftsbildes”
Verbindlicher Bauleitplan: Barmbek-Nord 34: WA Il -V g; MI | -1V g;
Parkanlage; StraRenverkehrsflache
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau
Sonstige Nutzungen | Gewerbe, Parkanlage
S Anteil 6ffentlich
[77) [¢) i H [o)
geférderter Wohnungsbau 30 % Anteil Baugemeinschaften 0%
Miete 30 % Eigentum 70 %
2
& | Teilweise in der Realisierung
(7]
)
oo
S £ | Baugenehmigung
12 § Neuer Vorhabenbezogener Bebauungsplan zur Anderung des MK in WA
T
2 | Besonders zu beriicksichtigen: In den nachsten Bauabschnitten sind Anteile éffentlich geférderter
§ Wohnungen anzustreben. Neuer Vorhabenbezogener Bebauungsplan zur Anderung des MK in WA mit
S | ca 100 WE.
@ | Aussichten auf ziigige Realisierung: grof
*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfliigung Stand: 12. Dezember 2013
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Wagenfeldstral3e GroBe in ha 0,22
Barmbek-Nord WE-Zahl gesamt 20-35
Planungsrecht TB 640 mit 834 oder

Lagebeschreibung: Die stadtische Flache (Flurstlick 5148) befin-
det sich in zweiter Reihe Ostlich der Fuhlsbuttler StraRe, nahe
dem Quartier 21. Es handelt sich um eine gewidmete Verkehrs-

vorhabenbezogener
B-Plan

flache. Das nérdlich und 6stlich angrenzende Wohnquartier ist Eigentiimer FHH
Uberwiegend flinfgeschossig bebaut.

Vorweggenehmigungs- | 2015
reife ab/Baubeginn ab

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

Derzeitige Nutzung | Parkplatzflache (ca. 57 P), Baumbestand

Flachennutzungsplan: Wohnbauflachen

Planrecht und | Landschaftsprogramm: Milieu: Etagenwohnen
Besonderheiten | Milieutibergreifende Funktionen: Verbessern der Freiraumversorgung
vordringlich
Verbindlicher Bauleitplan: derzeit Flache fir besondere Zwecke
(Kinderspielplatz, Abstellflache fur Kraftfahrzeuge vom 23. 2. 1960

Ist

Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau, IV + St

Sonstige Nutzungen | Quartiersgarage (TGa) erforderlich

Anteil 6ffentlich
geforderter Wohnungsbau

Soll

100 % Anteil Baugemeinschaften | ca. 50 %

Miete 100 % Eigentum 0 %

Generelle Zustimmung N/MR (Management des 6ffentlichen Raums), sofern eine Quartiersgarage im
zukUnftigen Konzept Berlcksichtigung findet.

Stand

Derzeit sind ca. 57 nicht bewirtschaftete Parkpldtze vorhanden, welche offensichtlich gut frequentiert
werden. Anderung Planungsrecht erforderlich. Entwidmung erforderlich. Ubertragung in das Allgemeine
Grundvermogen erforderlich. Dann Ausschreibung der Flache durch LIG (Landesbetrieb Immobilienma-
nagement und Grundvermdgen) erforderlich. Baumbestandsbewertung erforderlich. Ggf. Vorhabenbezo-
gener B-Plan.

Handlungs-
schritte

Stand: 12. Dezember 2013



Bezirk

Stadtteilprofil Barmb ]

Lage und Typisierung Charakteristika

Barmbek-Sud ist durch Einpersonenhaushalte und eine junge Altersstruktur gepragt. Das durchschnittliche
Haushaltseinkommen liegt unter jenem des Bezirks und der Gesamtstadt. Seit 2008 ist die Einwohnerzahl
Uberdurchschnittlich angestiegen. Im Bezirksvergeleich ist Barmbek-Sud durch ein groRes Angebot an kleineren
Wohnungen im Backsteinbestand gekennzeichnet. Das Mietpreisniveau ist deutlich angestiegen und liegt auf
Bezirksniveau. Barmbek-Sud erfillt eine Entlastungsfunktion fiir die stark nachgefragten Wohnstandorte. Der
Schwerpunkt des Wohnungsneubaus sollte auf der Entwicklung gemischter Quartiere liegen. Neben Angeboten
Uhlenhorst Ellbek fiir die Hauptzielgruppen Studenten und Singles, sollte der Bau groRerer Wohnungen fiir Haushalte in der
Familiengriindungsphase an Bedeutung gewinnen.

Stellingen Barmbek.
Naord

Dulsberg

Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
Angaben in % | |

Einwohner 31.693 33.195

Haushalte 21.274 22.662 ‘ ‘

Arbeitslose 1.439 1.230 Bezirk Hamburg-Nord
Migranten 6.791 7.488
|

Bedarfsgemeinschaften 1.984 1.691 |
. . o o 0% 50% 100%
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 13.557 15.112 m0-6). ®6-18). =18-30). ®30-45). 45-65 J. 65-80 J. 80 uA.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angaben in % =
Barmbek-Siid Haushalte insgesamt 22.662 Fo
‘ Einpersonenhaushalte 15.810 r |
Bezirk Hamburg-Nord Mehrpersonenhaushalte 6.852 o
‘ Paare 4.123 |
Hamburg
‘ | 1 Familien 2173 4
0% 50% 100% Senioren (Einpersonen- 5653 mp
=] Person =2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und élter) :
Wohnungsbestandsstruktur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rédume 2011
Anzahl Wohnungen 20.128 20.253 Angaben in % ‘ \

Anteil WE in EFH / ZFH 0,7% 0,7% ‘ ‘
Anteil 6ffentlich .
geférderter Wohnungen ERRE B2 €zirk Hamburg-Nor n
Wohnflache je Einwohner (in m2) 37,5 36,4 ‘ ‘
— T

Wohnflache je Wohnung (in m?) 57,3 57,4 | |
0% 50% 100%

Wzt (et il WE) < 25 ®]1 Raum ® 2 Rdaume =3 Raume 4 Rdume und mehr

Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €/m? 2009 2012 Trend
. — — Mietwohnungen

Einpersonenhaushalte e e (Nettokaltmiete) 9,00 10,71 4}

Mehrpersonenhaushalte e S Eigentumswohnungen 2.010 3314 4

Paarhaushalte “p “p Ein-/Zweifamilienhuser - - o

- — Bodenrichtwerte fir
Familienhaushalte & = Ein-/Zweifamilienhauser ) 337 A}
Senioren (Einpersonen- — — Bodenrichtwerte fur den
2 2 523 863
haushalte 65 Jahre und alter) = = Geschosswohnungsbau A}
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Holsteinischer Kamp - Dello B-Plan-GroBe in ha ca. 4,6
Barmbek-Siid WE-Zahl gesamt 146
Planungsrecht Bebauungsplan

Lagebeschreibung: Holsteinischer Kamp, Marschnerstralie,
GluckstralRe, Wagnerstrafde, Louis- Braille Platz. Die Flache liegt
unmittelbar an der U-Bahn Hamburger StraRe. Uber das Einkaufs- Eigentiimer Privat*

zentrum Hamburger Meile kann die Versorgung mit nahezu allen Vorweggenehmigungs- | 2012/2013
Gutern des taglichen und aperiodischen Bedarfs erfolgen.

Barmbek-Sud 32

reife ab/Baubeginn ab

=
©
s £
5
m 5
L] oc
S o
53
s 5
g :
26
- 2
=
Derzeitige Nutzung | Gewerbe, Spielplatz (nur Wettbewerbsgebiet)
Flachennutzungsplan: gemischte Bauflachen, Schnellbahn
2 Planrecht und | Landschaftsprogramm: Milieus: verdichteter Stadtraum
= Besonderheiten | Arten- und Biotopschutzprogramm: Biotopentwicklungsrdume: stéd-
tisch verdichtete Bereiche (13a) geschlossene und sonstige Bebauung
mit geringem Grinanteil
Verbindlicher Bauleitplan: Barmbek-Sid 32
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau
Sonstige Nutzungen offentliche Grunﬂe'nlchen (Spielplatz & Bolzplatz), MI+WA-Bestand,
_ Stralenverkehrsflachen
© . . .
n Anteil 6ffentlich Nicht . . o
geforderter Wohnungsbau | geregelt Anteil Baugemeinschaften 0%
Miete | Noch offen Eigentum | Noch offen
2
& | Festgestelltam 7. 3. 2013
(7]
)
=21
=]
% ‘= | Bauantrage bearbeiten
c O
c @
e
>
S | Besonders zu bertlicksichtigen: Flachentausch, Wiederherstellung Spiel & Bolzplatz,
5 Lage am Rande des ehem. RISE Gebietes Barmbek Std
E Aussichten auf zligige Realisierung: Baubeginn 2013
m

*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfligung Stand: 12. Dezember 2013
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Grete Zarbe Weg — Dehnhaide

Barmbek-Siid

Lagebeschreibung: Dehnhaide-Ostgrenzen der Flursticke 6108

und 6109 der Gemarkung Barmbek-Bezirksgrenze.

Anbindung an den OPNV Uber S-Bahnhof Friedrichsberg.
Idyllische Parkanlage an der Eilbek. Versorgung mit Gltern des

taglichen Bedarfs an der Dehnhaide moglich.

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

GroRe in ha Ca. 1,45 ha
WE-Zahl gesamt ca. 200
Eigentiimer Privat*

Vorweggenehmigungs-
reife ab/Baubeginn ab

Noch ungewiss

Derzeitige Nutzung

Planrecht und
Besonderheiten

Ist

Flachennutzungsplan: Gemeinbedarf (Krankenhaus), gemischte
Bauflachen, Wasserflachen und Griinflachen

Landschaftsprogramm: Milieu: 6ffentliche Einrichtung mit Freiraum-
potential, verdichteter Stadtraum, Etagenwohnen mit Grinqualitat

sichern, parkartig, Parkanlage,

Milieutibergreifende Funktionen: Landschaftsachse sowie Entwickeln
des Landschaftsbildes

Verbindlicher Bauleitplan: Barmbek-Std 12 v. 30. 6. 2006

Gebaudetypen

Geschosswohnungsbau, Erhalt von vorh. Gebauden

Sonstige Nutzungen

Anteil éffentlich
geforderter Wohnungsbau

Soll

33 %

Anteil Baugemeinschaften

20 %

Miete

67 %

Eigentum

33 %

Stand

Anderung des Bebauungsplans BS 12, Anhandgabe-Verfahren lauft

Handlungs-
schritte

Bewertung der aktuellen Larmsituation (beauftragt), dann ggf. Wettbewerb und Aufstellung eines Vorha-
ben bezogenen Bebauungsplans mit der Bezeichnung BS 36

Bewertung

Besonders zu berticksichtigen: Schienenlarm Glterumgehungsbahn
Aussichten auf zligige Realisierung: mittel

*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfliigung
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Mesterkamp Neu im WBP 2014
Barmbek-Sid GrofBe in ha Ca. 2,8
Lagebeschreibung: Die Flache liegt zentral im Stadtteil Barmbek- el dilinem o Ca. 450

Siid, stidlich der WeidestraRe. Sie wird im Norden begrenzt durch Planungsrecht D 84 A(1961)

die Flurstlicke 5992, 2898, 5093, 5258, 5259 der Gemarkung Barm- Eigentiimer FHH (HHA)

bek, im Westen durch die Elsastral3e, im Osten durch die Flurstiicke
5088, 5086, 5085, 6059 und im Slden durch die Flurstiicke 1281,
1219, 945 und 6038 der Gemarkung Barmbek. Sie ist Uber die U- reife ab/Baubeginn ab
Bahnhofe Dehnhaide und Hamburger Straf3e, in 0,4 bzw. 0,8 km
Entfernung sowie verschiedene Buslinien im OPNV gut erschlossen.

Vorweggenehmigungs- | Nach 2018

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

Derzeitige Nutzung | Busbetriebshof Hamburger Hochbahn Aktiengesellschaft
- Planrecht und | Flachennutzungsplan: Wohnbaufléachen
2 Besonderheiten | Landschaftsprogramm: Milieu: Etagenwohnen
Milieutibergreifende Funktionen: Entwicklungsbereich Naturhaushalt
Verbindlicher Bauleitplan: Durchfliihrungsplan 84 A vom 4.4.1961
. Geschosswohnungsbau sowie Gebaude fur Arbeitsstatten bzw. Wohnen
Gebaudetypen )
und Arbeiten
Sonstige Nutzungen | Wohnfolgeeinrichtungen (Kita)
) . .
(7 Anteil 6ffentlich ) o . .
. Anteil B h 9
geforderter Wohnungsbau Mind. 33 % nteil Baugemeinschaften 20 %
Miete 67 % Eigentum 33 %
2
& | Verhandlungen mit dem Eigentumer
(7]
)
g’g Planrechtédnderung erforderlich
%_E Durchflhrung eines stadtebaulich-landschaftsplanerischen Wettbewerbs mit Option
£ & | ,Wohnen und Arbeiten”
e

Stand: 12. Dezember 2013



Stadtteilprofil Dulsberg

Lage und Typisierung Charakteristika

Die Bewohnerstruktur Dulsbergs ist durch Singlehaushalte gepréagt und als sozial schwach einzustufen. Im
Bezirksvergleich weist Dulsberg das niedrigste Haushaltseinkommen auf. Entgegen dem gesamtstadtischen

Barmbek- Trend ist die Bevolkerungszahl seit 2008 zurilickgegangen. Der Arbeitslosenanteil, der Anteil der
Mord Bedarfsgemeinschaften sowie nicht-deutscher Staatsangehériger sind tibersurchschnittlich. Wohnungen mit
drei Raumen dominieren das Angebot. Das Mietpreisniveau entwickelt sich im Bezirksvergleich seit 2009
Barmbek- Wandsbek unterdurchschnittlich. Der Anteil an Sozialwohnungen ist doppelt so hoch wie im Bezirksdurchschnitt.
Siie Wohnungsbaupotenziale sollten genutzt werden, um das Angebot qualitativ zu erganzen, dazu gehdort auch,
Ellbek familiengerechte Wohnungsangebote stérker zu integrieren. Um Dulsberg als Entlastungsgebiet zu

unterstutzen sind MaRnahmen zur Quartiersentwicklung notwendig.

Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
Angaben in % | |

Einwohner 17.835 17.882
ousvers IR

Haushalte 11.260 11.863 ‘ ‘

Arbeitslose 1.403 1.259 Bezirk Hamburg-Nord
Migranten 6.689 6.874 ‘ ‘
|

Bedarfsgemeinschaften 2.218 2.002 \

. . o o 0% 50% 100%
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 6.816 7.252 B0-6). ®=6-18). ®18-30). =30-45). 45-65 J. 65-80 J. 80). uA.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend

Angaben in % |

Dulsberg Haushalte insgesamt 11.863 2
‘ Einpersonenhaushalte 8.313 e
Bezirk Hamburg-Nord Mehrpersonenhaushalte 3.550 =
‘ Paare 1.783 =

Hamburg
‘ ‘ \ Familien 1.408 =
0% 50% 100% Senioren (Einpersonen- 1168 o
=] Person =2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und élter) i #

Wohnungsbestandsstruktur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rédume 2011

Angaben in % ‘ ‘

Anzahl Wohnungen 10.548 10.549
Anteil WE in EFH / ZFH 0,6% 0,6% ‘ ‘
Anteil 6ffentlich .
geférderter Wohnungen U585 U550 €zirk Hamburg-Nor n
Wohnflache je Einwohner (in m2) 32,1 32,1 ‘ ‘
—
Wohnfliche je Wohnung (in m2) 52,6 52,7 | | }
0% 50% 100%
Wzt (et il WE) © © ®]1 Raum ® 2 Rdaume =3 Raume 4 Rdume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €/m? 2009 2012 Trend
. — Mietwohnungen —
Einpersonenhaushalte e (Nettokaltmiete) 7,29 8,53 e
Mehrpersonenhaushalte Eigentumswohnungen 1.362 2.469

Paarhaushalte Ein-/Zweifamilienhduser = =

Y BT
> =+
433

- Bodenrichtwerte fir
Familienhaushalte = Ein-/Zweifamilienhduser ) 319
Senioren (Einpersonen- | Bodenrichtwerte fur den 396 538

haushalte 65 Jahre und alter) Geschosswohnungsbau
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Stadtteilprofil Eppendorf

Lage und Typisierung Charakteristika

Aufgrund des hohen Anteils griinderzeitlicher Bausubstanz und der Innenstadtnahe ist Eppendorf sehr begehrt.
In den vergangenen funf Jahren verzeichnete der Stadtteil ein leichtes Bevélkerungs- und Haushaltswachstum,
dem aufgrund der geringen Neubautatigkeit Grenzen gesetzt waren. Eppendorf ist durch eine sozial stabile,
einkommensstarke Bewohnerstruktur gekennzeichnet. Im Bezirksdurchschnitt existieren in Eppendorf groRe

Loksted! Stellingen Wohnungen mit vier und mehr Zimmern. Die Mietpreise und die Preise fur Eigentumswohnungen sind in den
vergangenen fiinf Jahren tberdurchschnittlich angestiegen. Die Bodenrichtwerte haben sich seit 2009 bis 2012
Hoheluft- verdoppelt. Da der Stadtteil tber geringe Wohnungsbaupotenziale verfiigt, sollten Nachverdichtungspotenziale
Ost Harvestehude

ausgeschopft werden.

Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
) Angaben in % | |
Einwohner 23.615 24.218
Haushalte 14.168 14.796 ‘ ‘
Arbeitslose 592 500 Bezirk Hamburg-Nord
Migranten 3.706 4.201 ‘ ‘
Bedarfsgemeinschaften 594 494 ‘ | \
i ' o o 0% 50% 100%
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 8.715 9.144 B0-6). ™6-18). =18-30). ®30-45). 45-65 . 65-80 . 80 ). u.i.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angaben in % \ \ )
Eppendorf n Haushalte insgesamt 14.796 =
‘ Einpersonenhaushalte 9.264 |
Bezirk Hamburg-Nord n Mehrpersonenhaushalte 5.532 r
‘ Paare 3.010 =
‘ \ \ Familien 2.095 |
0% 50% 100% Senioren (Einpersonen- oer 4
=] Person ® 2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und élter) i
Wohnungsbestandsstruktur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rdume 2011
Anzahl Wohnungen 13.178 13.279 Angaben in % 1 ‘ ‘
-y
Anteil WE in EFH / ZFH 3,0% 3,0% | ‘ ‘
Anteil 6ffentlich .
geforderter Wohnungen S8 SHU% ezirk Hamburg-Ror “
Wohnfliche je Einwohner (in m2) 43,9 43,7 ] ‘ ‘
—
Wohnfliche je Wohnung (in m2) 76,1 76,3 | | }
0% 50% 100%
Witor (Razztill W) L e ®1 Raum ®2 Rdume "3 Raume 4 Raume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €/m? 2009 2012 Trend
. — Mietwohnungen
Einpersonenhaushalte L A (Nettokaltmiete) 10,54 12,41 4
Mehrpersonenhaushalte S o Eigentumswohnungen 2.699 4.816 £
Paarhaushalte “p “p Ein-/Zweifamilienhauser 3.585 - 4
- Bodenrichtwerte fir
Familienhaushalte r=p = U — 860 1529 =4
Senioren (Einpersonen- % 4‘—” Bodenrichtwerte fir den 846 1.615 4}

haushalte 65 Jahre und alter)

Geschosswohnungsbau
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Bethanien
Eppendorf

Lagebeschreibung: Das Grundstlick des ehemaligen Kranken-
hauses Bethanien liegt im Bezirk Hamburg-Nord, norddstlich
im Stadtteil Eppendorf, in unmittelbarer Nachbarschaft des Uni-
versitatsklinikums Hamburg-Eppendorf an der Martinistral3e. Es
wird stdwestlich durch die Frickestraf3e und stdostlich durch
die Martinistra3e begrenzt. Als Nahversorgungszentrum dient die
Eppendorfer LandstraRe

GrofRRe in ha ca. 0,9
WE-Zahl gesamt 76
Planungsrecht B-Plan-Entwurf

Eppendorf 4
Eigentiimer Privat*
Vorweggenehmigungs- | 2014/2014
reife ab/Baubeginn ab

=
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Derzeitige Nutzung | Leerstand ehem. Krankenhaus Bethanien
. Planrecht und | Flachennutzungsplan: Fldchen flr den Gemeinbedarf (Krankenhaus)
= Besonderheiten | Landschaftsprogramm: Milieu: 6ffentliche Einrichtung
Milieutibergreifende Funktionen: Entwicklungsbereich Naturhaushalt
Verbindlicher Bauleitplan: B-Plan-Entwurf Eppendorf 4
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau
Sonstige Nutzungen | Konzept ,, MARTINI erLEBEN"
S Anteil éffentlich 31 %
= o . .
geférderter Wohnungsbau 100 % Anteil Baugemeinschaften (24 WE)
Miete 100 % Eigentum 0%
g Bebauungsplanentwurf Eppendorf 4 vor der Verschickung zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher
¢ | Belange (T6B), Hochbauliches Gutachterverfahren abgeschlossen
)
=)
5 £ | Bebauungsplanverfahren ziigig vorantreiben
gﬁ Anderung Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm
T
o
S | Besonders zu berlicksichtigen: Flir das Grundstlck: Erhaltungsbereich entlang der MartinistraRe,
% wertvoller Baumbestand. Fir den B-Plan-Entwurf: Larmimmissionen verbunden mit Denkmalschutz
5 Aussichten auf ziigige Realisierung: grof
m

*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfligung
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Robert-Koch-Stral3e GréRe in ha ca. 4 ha
Eppendorf WE-Zahl gesamt noch nicht
bezifferbar

Das Plangebiet im Zentrum Eppendorfs wird im Wesentlichen
begrenzt durch die Kimmellstrafde im Norden, die Robert-Koch-
Stralle im Siidosten und die Lenhartzstraf3e im Westen. In fulR-
laufiger Entfernung liegen die Eppendorfer LandstraRe sowie Eigentiimer Privat und FHH
der Marie-Jonas-Platz mit diversen Einkaufsmdglichkeiten und
zwei Buslinien. Die U-Bahn-Station Kellinghusenstrafe liegt in
ca. 500 m Entfernung. Im Westen befinden sich der Eppendorfer
Park und das Universitatsklinikum Hamburg Eppendorf.

Planungsrecht B-Plan-Entwurf
Eppendorf 17

Vorweggenehmigungs- | zurzeit keine
reife ab/Baubeginn ab | Angabe mdglich

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

Derzeitige Nutzung | Bezirksamt mit Kundenzentrum, Grundschule St. Nikolai, WWohnen
Flachennutzungsplan: Flache fir den Gemeinbedarf / Bezirksamt (Flur-
stlicke 3355 und 2808), Wohnbauflachen (restliche Flachen), sonstige
HauptverkehrsstralRen.

% Planrecht f‘“d Landschaftsprogramm: Milieu: Offentliche Einrichtung (Bezirksamt -
Besonderheiten | rrstiicke 3355 und 2808), Etagenwohnen (restliche Flachen), Sonstige
Hauptverkehrsstralle.
Milieutibergreifende Funktionen: Entwicklungsbereich Naturhaushalt
(gesamte Flache)
Verbindlicher Bauleitplan: B-Plan-Entwurf Eppendorf 17
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau, Verwaltungsgebadude, Schulgebaude
Sonstige Nutzungen | Kita
S Anteil 6ffentlich
w o) H H 0,
geférderter Wohnungsbau 33 % Anteil Baugemeinschaften 20 %
Miete k.A. Eigentum k.A.
g Bebauungsplanentwurf Eppendorf 17 nach Grobabstimmung,
& | geplant ist ein Stadtebaulicher Wettbewerb
)
=)
SE | Wettbewerb und Biirgerbeteiligung
§§ Bebauungsplanverfahren weiterflihren
T

Stand: 12. Dezember 2013
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Meenkwiese GroBe in ha Ca. 0,5 ha
Eppendorf WE-Zahl gesamt 100
Lagebeschreibung: Zwischen Salomon-Heine-Stieg und Meenk- Planungsrecht EP 18 festgestellt
wiese gelegene Brachflache, fir die der B-Plan EP 18 seit vielen Eigentiimer Privat*

Jahren eine Wohnbauflache ausweist. Lage zwischen Eppendor- Vorweggenehmigungs- | 1980 /2013

fer Mihlenteich und Alsterlauf in unmittelbarer Nachbarschaft reife ab/Baubeginn ab

zu diversen Parkflachen. U-Bahnhof Lattenkamp in fuRRlaufiger
Entfernung. Zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten an der Eppendorfer
LandstralRe oder am Winterhuder Markt.

e, e
=
S
s g
= L
2 e
S o
53
S 5
e 2
26
- 2
=
Derzeitige Nutzung | Brachflache
2 Planrecht und | Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
= Besonderheiten | La@ndschaftsprogramm: Milieu: Etagenwohnen
Milieulibergreifende Funktionen:
Verbindlicher Bauleitplan: B-Plan-Entwurf Eppendorf 18
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau
Sonstige Nutzungen | Weg am Alsterlauf
S Anteil 6ffentlich
7 9 Anteil Baugemeinschaften 0 %
geforderter Wohnungsbau 0% : 4a : ?
Miete 0% Eigentum 100 %
2
& | Bauvoranfrage lauft
n
)
oo
SE
%'_E EigentUmerseitig: Bauantrag ist gestellt
54
T
=)
S | Besonders zu berticksichtigen: Gehrechte; Denkmalbelange im Umfeld: Denkmalgeschtzte Villa
E Meenkwiese 1/ Salomon-Heine-Weg 24 von 1870
% Aussichten auf Realisierung: hoch
m
*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfligung Stand: 12. Dezember 2013
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Stadtteilprofil Fuhlsbiittel

Lage und Typisierung Charakteristika

Langenharm

Der Stadtteil Fuhlsbuttel ist durch den Gegensatz Alsterwanderweg versus Flughafen gepréagt. Trotz seiner weit

vom Hamburger Zentrum entfernten Lage, verfugt dieser dank zweier Bahnstationen Uber eine exzellente

Hummelsbitiel
Nieddor!

Groll Borstel

Anbindung. Die Alters- und Haushaltsstruktur entspricht dem Stadtdurchschnitt, im Vergleich zum Bezirk
Hamburg-Nord ist die Bevélkerung durch einen hoheren Anteil &lterer Personen sowie Mehrpersonenhaushalte
gekennzeichnet. Der Wohnungsbestand ist durch einen hohen Anteil groRer Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau und im Ein- und Zweifamilienhaussegment gepréagt. Das Mietpreisniveau und das
Kaufpreisniveau fir Eigentumswohnungen weisen zwar eine starke Dynamik auf, sind aber nach wie vor auf
einem im Vergleich zum Bezirk unterdurchschnittlichen Niveau.

Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
) Angaben in % | |
Einwohner 12.173 12.486
oy
Haushalte 6.930 7.012 ‘ ‘
Arbeitslose 460 358 Bezirk Hamburg-Nord
Migranten 1.905 2.182 ‘ ‘
Bedarfsgemeinschaften 541 482 ‘ | \
; ' o o 0% 50% 100%
Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte 4229 4.596 B0-6). ®=6-18). ®18-30). ®=30-45). 45-65 J. 65-80 J. 80J. u4.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angaben in % \ \ )
Fuhlsbittel “ Haushalte insgesamt 7.012 =g
‘ ‘ Einpersonenhaushalte 3.795 =
Bezirk Hamburg-Nord n Mehrpersonenhaushalte 3.217 r
‘ ‘ Paare 1.754 =
‘ \ \ Familien 1.163 r |
0% 50% 100% Senioren (Einpersonen- 0675 =p
=] Person ® 2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und élter) i
Wohnungsbestandsstruktur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rdume 2011
Anzahl Wohnungen 6.564 6.569 Angaben in % 1 ‘ ‘
Anteil WE in EFH / ZFH 23,8% 23,8% | ‘ ‘
Anteil 6ffentlich .
geforderter Wohnungen e 255 ezirk Hamburg-Ror “
Wohnfliche je Einwohner (in m2) 40,5 39,7 ] ‘ ‘
—
Wohnfliche je Wohnung (in m2) 72,9 72,9 | | }
0% 50% 100%
Witor (Raetil e L © ®1 Raum ®2 Rdume "3 Raume 4 Raume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €/m? 2009 2012 Trend
. — Mietwohnungen
Einpersonenhaushalte L | (Nettokaltmiete) 8,08 9,49 =
Mehrpersonenhaushalte = o Eigentumswohnungen 1.658 2.357 e
Paarhaushalte r | “p Ein-/Zweifamilienhauser 2.651 2.937 r|
- Bodenrichtwerte fir —
Familienhaushalte b | = U — 347 446 re|
Senioren (Einpersonen- % 4‘—” Bodenrichtwerte fir den 493 693 x;

haushalte 65 Jahre und alter)

Geschosswohnungsbau



Bezirksamt Hambigg /|

Stadtteilprofil Gro Borstel

Lage und Typisierung Charakteristika

GroR Borstel verzeichnete in den vergangenen Jahren im Vergleich zur Gesamtstadt ein leicht

Hiegndor!

uberdurchschnittliches Bevélkerungswachstum. Im Bezirksverglich ist der Stadtteil durch einen erhohten Anteil

Fuhlsbirttel ) h ; ;
Ohisdor an Haushalten mit zwei und mehr Personen sowie Haushalten ab 45 Jahren gekennzeichnet. Das
durchschnittliche Haushaltseinkommen liegt tiber dem Bezirksdurchschnitt. Die Hélfte des Wohnungsbestands
Alsterdor! in GroR-Borstel machen Ein- und Zweifamilienhduser aus, deren Verkaufswert sich dynamisch entwickelt hat.
Das Mietniveau liegt unter dem Bezirksdurchschnitt und ist seit 2009 gestiegen. Angesichts der begrenzten
Lokstedt Flachenpotenziale des Bezirks sollten die Wohnbaupotenziale hier effektiv genutzt und der Versuch
Eppendorl unternommen werden, die Nachfrage nach Einfamilienhdusern in verdichtete Bauformen umzulenken.
Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
) Angaben in % | |
Einwohner 8.041 8.166
Haushalte 4.352 4.551 ‘ ‘
Arbeitslose 285 257 Bezirk Hamburg-Nord
Migranten 1.457 1.608 ‘ ‘
Bedarfsgemeinschaften 406 372 ‘ | \
. . o o 0% 50% 100%
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2.540 2.761 B0-6). ®=6-18). ®18-30). =30-45). 45-65 J. 65-80 J. 80). uA.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angaben in % | | T A
GroR Borstel - “ aushalte insgesamt 555) ‘}
‘ Einpersonenhaushalte 2.551 r |
Bezirk Hamburg-Nord o n Mehrpersonenhaushalte 2.000 r |
‘ Paare 1.022 4
‘ \ \ Familien 766 r |
0% 50% 100% Senioren (Einpersonen- 3 o
=] Person =2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und élter) #
Wohnungsbestandsstruktur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rédume 2011
Anzahl Wohnungen 4.311 4.317 Angaben in % ‘ ‘
Anteil WE in EFH / ZFH 43,2% 43,3% ‘ ‘
Anteil 6ffentlich .
geférderter Wohnungen ol SHERS €zirk Hamburg-Nor n
Wohnflache je Einwohner (in m2) 40,3 40,0 ‘ ‘
—
Wohnflache je Wohnung (in m2) 73 73,4 ‘ | }
0% 50% 100%
Wzt (Al 1E) 1 z ®]1 Raum ® 2 Rdaume =3 Raume 4 Rdume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €/m? 2009 2012 Trend
. — Mietwohnungen —
Einpersonenhaushalte = e (Nettokaltmiete) 8,70 10,00 e
Mehrpersonenhaushalte r | S Eigentumswohnungen 1.711 3.656 4
Paarhaushalte A “p Ein-/Zweifamilienhuser 2.144 3.306 o
- Bodenrichtwerte fir
Familienhaushalte —.} r=p Ein-/Zweifamilienhauser 299 396 4
Senioren (Einpersonen- = | Bodenrichtwerte fir den 550 798 ‘-_-}

haushalte 65 Jahre und alter)
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Guterbahnhof Lokstedt GréBe in ha ca. 21
GroR Borstel WE-Zahl gesamt 750
Planungsrecht B-Plan-Entwurf

Lagebeschreibung: Das Plangebiet wird im Westen durch die
Stralse Kellerbleek, im Norden durch die Tarpenbek, im Osten Grof Borstel 25
durch die Strake Rosenbrook und im Siden durch die Trasse Eigentiimer Privat und FHH
der GUterumgehungsbahn begrenzt. Eine neue Fullgédngerbriicke
Uber die Tarpenbek schlie3t das Quartier an GrofR Borstels Nah-
versorgungszentrum an der Borsteler Chaussee an. Hier finden
sich auch die néchstgelegenen Buslinien.

Vorweggenehmigungs- | 2014
reife ab/Baubeginn ab

=
©
c o
8§
= L
2 e
S o
3 B[ A 7,
2§ T Nk .
& Sl A= = Sl |
gax:a; el g et Tao bl
-l E ¥ " .-1‘%“_' J}w"h t" I o
8 g BN o g . {
= lﬁ# - H -! & ."!_"C Sessmr b
v 'Illl.-;k'i‘:-:'.:ﬂ:z. L';' l:n..w .
Derzeitige Nutzung | gewerbliche Nutzung, Kleingarten
Flachennutzungsplan: Flachen fir Bahnanlagen, Grinflachen
2 Planrecht und | Landschaftsprogramm: Milieu: Gleisanlage oberirdisch, Kleingérten,
= Besonderheiten | Parkanlage, Gewésserlandschaft
Milieutibergreifende Funktionen: Flache mit Kldrungsbedarf gegentber
dem Flachennutzungsplan (Kleingartenfléache)
Verbindlicher Bauleitplan: B-Plan-Entwurf Grof3 Borstel 25
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau, 3—-4 geschossig + Staffel
. offentliche Parkanlage, Kita, Fuldweg und Brlicke zum Brédermannsweg,
Sonstige Nutzungen .
_ ErschlieRung
© . .
n Anteil offentlich o . .
geforderter Wohnungsbau 30 % Anteil Baugemeinschaften -
Miete k. A. Eigentum k. A.
2
& | Bebauungsplanentwurf Grof Borstel 25 — &ffentliche Auslegung
(7]
)
=)
SE | Bebauungsplanverfahren ziigig vorantreiben
E§ Anderung Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm
T
2 | Besonders zu beriicksichtigen: Larmschutz (Giiterumgehungsbahn), Altlasten, Ersatz Kleingarten,
1?_- Oberflachenentwasserung, Erschlieffung, Renaturierung Tarpenbek, Kita, FuRweg und Brlicke Uber die
g Tarpenbek zum Brédermannsweg
@ | Aussichten auf zligige Realisierung: grof

Stand: 12. Dezember 2013
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FlughafenrandstraRe Ost
GrofR3 Borstel

Lagebeschreibung: Die Flachen liegen im Nordosten des Stadt-
teils Grof$ Borstel dstlich der StraRe Klotzenmoor (sogenannte
Flughafenrandstraf3e).

Die Nahversorgung und der Anschluss an den OPNV (Buslinien)
sind an der Borsteler Chaussee/ Spreenende/Weg beim Jager
vorhanden.

L “‘:*'ﬁulL*;;;’Gr Borstel
J«r - '-31
e

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

GroRe in ha

ca. 0,6

WE-Zahl gesamt

30, derzeitiger
Diskussionsstand

Planungsrecht

Grof3 Borstel 12

Eigentiimer

FHH

Vorweggenehmigungs-
reife ab/Baubeginn ab

Zur Zeit ungewiss

Derzeitige Nutzung | Brachflache sowie Gartennutzung durch Anlieger

Ist

Flachennutzungsplan: Sonstige Hauptverkehrsstralie

Landschaftsprogramm: Milieu: Gartenbezogenes Wohnen mit
Planrecht und | Grinqualitat sichern, parkartig

Besonderheiten | \jijicuiibergreifende Funktionen: Kennzeichnung der Sonstigen

Hauptverkehrsstralde als Flache mit Klarungsbedarf gegenlber dem

Flachennutzungsplan

Verbindlicher Bauleitplan: StraRenverkehrsflache

Gebaudetypen | Stadthauser, Geschosswohnungsbau

Sonstige Nutzungen | griine Wegverbindung entwickeln

Anteil 6ffentlich
geforderter Wohnungsbau

Soll

60 %

Anteil Baugemeinschaften 0%

Miete | 100 %

Eigentum 0%

Stand

Konzept aus dem Handlungskonzept Wohnen GroR Borstel, StekA-Drucksache mit Abschluss-bericht
Handlungskonzept Wohnen GroR Borstel Mai 2013, Anderung des Flachennutzungsplans- und Land-
schaftsprogramms erforderlich. Derzeit verknipft mit Bebauungsplanverfahren GrofR Borstel 9 (sudl.

Flughafenerweiterung) — Verfahrensstand (Bebauungsplan): Grobabstimmung im August 2012.

Handlungs-
schritte

Klarung der planungsrechtlichen Erfordernisse, insbesondere seitens der Behorde flr Stadtentwicklung
und Umwelt und der Behorde fur Wirtschaft, Verkehr und Innovation. Kldrung der Direktvergabe an
ansassige erbbauberechtigte Genossenschaft durch den Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermogen (LIG), vorhabenbezogener Bebauungsplan

senschaft)

Bewertung

Aussichten auf Realisierung: zur Zeit ungewiss

Besonders zu bertcksichtigen: Entwicklung mit vorh. Wohnbebauung (erbbauberechtigte Baugenos-
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Flughafenrandstrafde \Vest GroBe in ha ca. 0,4
Grof3 Borstel WE-Zahl gesamt 20, derzeitiger

Lagebeschreibung: Die Flachen liegen im Nordosten des Stadt-
teils GrofRR Borstel westlich der Stralke Klotzenmoor (sogenannte
Flughafenrandstraf3e).

Die Nahversorgung und der Anschluss an den OPNV (Buslinien) Eigentiimer FHH
sind an der Borsteler Chaussee/ Spreenende/Weg beim Jager
vorhanden.

Diskussionsstand

Planungsrecht Grof Borstel 7
Grof3 Borstel 12

Vorweggenehmigungs- | Zur Zeit ungewiss
reife ab/Baubeginn ab
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=
. Brachflache mit wertvollem Baumbestand + Knicks, Wegeverbindungen
Derzeitige Nutzung o
und Spielflachen
Flachennutzungsplan: Sonstige Hauptverkehrsstralie
- Landschaftsprogramm: Milieu: Gartenbezogenes Wohnen
a0 Planrecht f‘“d mit Griinqualitat sichern, parkartig
Besonderheiten | \jjjicuiibergreifende Funktionen: Kennzeichnung der Sonstigen Haupt-
verkehrsstrafde als Flache mit Klarungsbedarf gegendber dem Flachennut-
zungsplan
Verbindlicher Bauleitplan: StraRenverkehrsflache
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau
Sonstiae Nutzunaen Wertvoller Baumbestand, Freizeitflache, griine Wegverbindung
_ 9 g entwickeln, geeignet fir 13 zusatzliche KLGV-Parzellen
©° . .
n Anteil éffentlich o . . o
geférderter Wohnungsbau 100 % Anteil Baugemeinschaften 0%
Miete 100 % Eigentum 0%
Konzept aus dem Handlungskonzept Wohnen Grof3 Borstel, StekA-Drucksache mit Abschluss-bericht
g Handlungskonzept Wohnen Grof3 Borstel Mai 2013, Anderung des Flachennutzungsplans- und Land-
& | schaftsprogramms erforderlich. Derzeit verkniipft mit Bebauungsplanverfahren Grof% Borstel 9 (sudl.
Flughafenerweiterung) — Verfahrensstand (Bebauungsplan): Grobabstimmung im August 2012.
‘é’, o | Kldrung der planungsrechtlichen Erfordernisse, insbesondere seitens der Behérde fir Stadtentwicklung
E ’E und Umwelt und der Behorde fur Wirtschaft, Verkehr und Innovation. Klarung der Ausschreibung mit
gg dem Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermogen, vorhabenbezogener oder -bezogene
£ | Bebauungsplan/-plane.
>
S | Besonders zu berticksichtigen: Wertvoller Baumbestand; stdlich gelegenes Denkmalensemble
g Siedlung Beerboomstlicken
E Aussichten auf zligige Realisierung: zur Zeit ungewiss
m

Stand: 12. Dezember 2013
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Ortleppweg Warnckesweg
GrofR3 Borstel

Lagebeschreibung: Im Rahmen der vom Bezirksamt Hamburg-
Nord in Auftrag gegebenen ,, Untersuchung zur Nachverdichtung
und energetischen Optimierung von 1950er/1960er Jahre Sied-
lungen in Hamburg-Nord” wurden Potenziale fir zusatzliche Woh-
nungen ermittelt (Zielvereinbarung 2010). Das Grundstlck liegtim
westlichen Bereichs Grol3 Borstels unweit der Borsteler Chaussee
als Nahversorgungszentrum und OPNV Anbindung tber Buslinien.

GrofRRe in ha 1,1
WE-Zahl gesamt 20
Planungsrecht GB 5
Eigentiimer Privat

Vorweggenehmigungs-
reife ab/Baubeginn ab

Zur Zeit ungewiss

= _j
s
5% Lo
b E o
£ |
2 e by
S 5 | ‘f:
53 E
S 3 .
e 3 s
g R
= E 5 e
=
Derzeitige Nutzung | Geschosswohnungen Il, lll u. V geschossig (82 WE)
Flachennutzungsplan: Wohnbauflachen
% Planrecht und || andschaftsprogramm: Milieu: Gartenbezogenes Wohnen mit Griinqua-
Besonderheiten | jits¢ sichern, parkartig
Milieutibergreifende Funktionen: Landschaftsachse
Verbindlicher Bauleitplan: zwingend II, Il u. V; festgestellt 10. 11. 1969
Gebaudetypen | Aufstockung und Anbau Geschosswohnungsbau, 3—5 Geschosse
Sonstige Nutzungen | Freiflachen
3 Anteil 6ffentlich
(n (o) H 1 (o)
geférderter Wohnungsbau 0% Anteil Baugemeinschaften 0%
Miete 100 % Eigentum 0%
g Konzept aus der ,Untersuchung zur Nachverdichtung und energetischen Optimierung von
& | 1950er/1960er Jahre Siedlungen in Hamburg-Nord” im November 2011.
&
F-_”g Die Einschatzung des Nachverdichtungspotenzials ist mit dem privaten Eigentimer abgestimmt.
% ‘E | Weitere Schritte zur Umsetzung der Untersuchungsergebnisse missen Eigentimer-seitig eingeleitet
£ & | werden.
I
o
5
£ | Besonders zu berlicksichtigen: erhaltenswerte Baume
g Aussichten auf zligige Realisierung: zur Zeit ungewiss
)
m
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Stadtteilprofil Hoheluft-Ost

Lage und Typisierung Charakteristika

In den letzten Jahren verzeichnete Hoheluft-Ost einen konstanten Bevdlkerungsstand. Im Zuge des Singularisierung
nahm die Zahl der Haushalte zu. Wie auch im Bezirksdurchschnitt ist der Anteil der Einpersonenhaushalte im Vergleich

Lokstedt E ndort zur Gesamtstadt erhoht. Die Altersstruktur ist durch einen tberdurchschnittlichen Anteil an Personen mittleren Alters
Ppe gepragt. Insgesamt gennzeichnet Hoheluft-Ost eine stabile, einkommensstarke Bewohnerstruktur. Das durchschnittliche
Hoheluft- Haushaltseinkommen ist das hohste im Bezirk. Es resultiert eine iberdurchschnittliche hohe Wohnflache je Einwohner
West Harvestehude trotz hoher und stark gestiegener Miet- und Kaufpreise. Da der Stadtteil iber geringe Wohnungsbaupotenziale verfiigt,

sollten bestehende Nachverdichtungspotenziale ausgeschopft werden.

Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
Angaben in % | |

Einwohner 9.579 9.708
ey

Haushalte 5.989 6.165 ‘ ‘

Arbeitslose 302 264 Bezirk Hamburg-Nord n
Migranten 1.800 1.845 ‘ ‘
|

Bedarfsgemeinschaften 308 275 !

: . o L 0% 50% 100%
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 3.578 3.824 5064 5618 4. 018-30 J. 530-45 J. 45-65 . 65-80 J. 80 J. UA.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend

Angaben in % | \

Haushalte insgesamt 6.165 F|

Hoheluft-Ost 64 ““ ¢ #

‘ ‘ Einpersonenhaushalte 3.916 4}

Bezirk Hamburg-Nord &5 “n Mehrpersonenhaushalte 2.249 r
‘ ‘ Paare 1.245 e

| | Familien 808 e
0% 50% 100% Senioren (Einpersonen- 709 A}
=1 Person =2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und élter)
Wohnungsbestandsstruktur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rdume 2011
Anzahl Wohnungen 5.599 5.605 Angaben in % 1 ‘ ‘
Anteil WE in EFH / ZFH 1,6% 1,6% i ‘ ‘
; v semvenoe DRI
geférderter Wohnungen 3,1% 3,1% Bezirk Hamburg-Nord
Wohnflache je Einwohner (in m?) 43 42,9 ] ‘ ‘
m—
Wohnflache je Wohnung (in m?) 70,6 70,7 ‘ | }
0% 50% 100%
NG (il W L L =1 Raum =2 Raume =3 Raume 4 Raume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €/m? 2009 2012 Trend
. Mietwohnungen
24
Einpersonenhaushalte L] * (Nettokaltmiete) 10,94 13,72 ’?
Mehrpersonenhaushalte "i} ’[} Eigentumswohnungen 3.115 4.315 A
Paarhaushalte 4 4 Ein-/Zweifamilienh&user 5.641 - &
. Bodenrichtwerte flir
Familienhaushalte e ¥ Ein-Zweifamilienhauser 798 1400 4
Senioren (Einpersonen- -} & Bodenrichtwerte fiir den 709 1.400 |

haushalte 65 Jahre und alter) Geschosswohnungsbau



Stadtteilprofil Hohenfelde

Lage und Typisierung Charakteristika

Der birgerliche Stadtteil Hohenfelde ist durch einen hohen Anteil an Einpersonenhaushalten gepragt. Das
Einkommensniveau ist Unterdurchschnittlich im Bezirks, der Anteil an Personen mit nicht-deutscher
Staatsangehorigkeit oder Migrationshintergrund ist erhéht. Aufgrund der direkten Alsternahe ist das
Preisniveau der Angebotsmieten und der Kaufpreise fir Eigentumswohnungen jedoch tiberdurchschnittlich. Der

WIMH“MEHMR Wohnungsbestand ist durch ein groBes Angebot an kleinen Wohnungen mit bis zu drei Zimmern
Hﬂlh!mum‘ gekennzeichnet. In Hohenfelde gilt es, verstarkt bestehende Nachverdichtungspotenziale auszuschépfen. Dabei
51. Hamm sollte die Realisierung 6ffentlich geférderter Angebote im Anbetracht der unterdurchschnittlichen
Geord. Baorgefelde Einkommensniveaus der Bevélkerung eine hohe Prioritit genieRen.
Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012

Angaben in % | |

Einwohner 9.244 9.536
p—

Haushalte 5.845 6.022 ‘ ‘

Migranten 2.530 2.783
|

Bedarfsgemeinschaften 5114 416 \

' . o o 0% 50% 100%
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 3.416 3.618 m0-6). ®6-18). =18-30). ®30-45). 45-65 J. 65-80 J. 80 ). U
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend

Angaben in % \ )
Hohenfelde Haushalte insgesamt 6.022 2
‘ Einpersonenhaushalte 4.040 r |
Bezirk Hamburg-Nord Mehrpersonenhaushalte 1.982 r |
‘ Paare 1.165 =
Hamburg
‘ | \ Familien 632 r |
0% 50% 100% Senioren (Einpersonen- o o
=] Person =2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und élter) #
Wohnungsbestandsstruktur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rédume 2011

Angaben in % | [

Anteil WE in EFH / ZFH 2,6% 2,6% ‘ ‘

Anteil 6ffentlich .
geférderter Wohnungen 0% bisge €zirk Hamburg-Nor n
Wohnflache je Einwohner (in m2) 40,2 39,9 ‘ ‘
— T

Anzahl Wohnungen 5.440 5.443

Wohnflache je Wohnung (in m2) 65,3 65,7 | }
0% 50% 100%

Nalbaw (el W2 i 1@ ®]1 Raum ® 2 Rdaume =3 Raume 4 Rdume und mehr

Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €/m? 2009 2012 Trend
. — Mietwohnungen

Einpersonenhaushalte e e (Nettokaltmiete) 10,00 11,62 4}

Mehrpersonenhaushalte e S Eigentumswohnungen 2.365 3.680 4

Paarhaushalte “p “p Ein-/Zweifamilienhuser - - o

- Bodenrichtwerte fir
Familienhaushalte r=p r=p R —— 795 1056 4
Senioren (Einpersonen- — — Bodenrichtwerte fur den
2 2 693 1.187
haushalte 65 Jahre und alter) = = Geschosswohnungsbau A}

78 /79



Stadtteilprofil La

Lage und Typisierung Charakteristika

Bezirksymar Pl

Der an der Landesgrenze Hamburgs liegende Stadtteil Langenhorn ist durch Mehrpersonenhaushalten,
insbesondere Familien, gekennzeichnet. Knapp die Halfte der Einwohner ist 45 Jahre oder &lter. Das

Poppentiitie) Wohnungsangebot ist durch Ein- und Zweifamilienhduser und Wohnungen mit vier und mehr Raumen
gekennzeichnet. Eigentumsbildung ist in Langenhorn zu vergleichsweise giinstigen Konditionen méglich und
Hummalabiittel auch das Mietpreisniveau liegt unter dem Bezirksdurchschnitt. Das Einkommensniveau ist gering aber nicht
sozialstrukturell auffallig. Die bestehenden Wohnungsbaupotenziale sollten genutzt werden, um Haushalten mit
Nieddort Eigentumswunsch addquate Angebote zu bieten. Mehrfamilienhausbau sollte nur dann realisiert werden, wenn
Fuhisbitel eine gute OPNV-Anbindung gewahrleistet ist.
Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
) Angaben in % | |
Einwohner 42.329 42.888
Haushalte 21.519 21.721
Arbeitslose 1.680 1.426 Bezirk Hamburg-Nord
Migranten 9.234 10.278 ‘ ‘
Bedarfsgemeinschaften 2.140 2.044 ‘ | \

' . o o 0% 50% 100%
Sozialversicherungspflichtig Beschftigte 13.830 14.755 B0-6). ®=6-18). ®18-30). ®=30-45). 45-65 J. 65-80 J. 80J. u4.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend

Angaben in % ‘ ‘ Haushalte i 21.721 i
Einpersonenhaushalte 10.457 |
Bezirk Hamburg-Nord & n Mehrpersonenhaushalte 11.264 =
‘ ‘ Paare 5.559 |
‘ | ‘ Familien 4.287 =
0% 50% 100% Senioren (Einpersonen- Vor =p
=] Person ® 2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und élter) i
Wohnungsbestandsstruktur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rdume 2011
Anzahl Wohnungen 20.174 20.232 Angaben in % 1 ‘ ‘
pa—
Anteil WE in EFH / ZFH 40,4% 40,3% | ‘ ‘
Anteil 6ffentlich .
geforderter Wohnungen 3% 125168 ezirk Hamburg-Ror “
Wohnfliche je Einwohner (in m2) 35,6 35,2 ] ‘ ‘
—
Wohnfliche je Wohnung (in m2) 72,7 72,7 | | }
0% 50% 100%
Naultaw (el W) 5 ¥ ®1 Raum ®2 Rdume "3 Raume 4 Raume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €/m? 2009 2012 Trend
. — Mietwohnungen
Einpersonenhaushalte = e (Nettokaltmiete) 8,30 9,01 —.}
Mehrpersonenhaushalte L o Eigentumswohnungen 1.822 1.983 e
Paarhaushalte 4 4 Ein-/Zweifamilienhauser 1.880 2.250 rl
- Bodenrichtwerte fiir —
Familienhaushalte _'} - Ein-/Zweifamilienhduser 214 262 =
Senioren (Einpersonen- m} ,;,_.4 Bodenrichtwerte fur den 449 520 x;

haushalte 65 Jahre und alter)

Geschosswohnungsbau



Waldquartier GroRe in ha ca. 44
Langenhorn WE-Zahl gesamt 750
Planungsrecht B-Plan

Lagebeschreibung: Das Grundstick liegt im nordlichsten Langen-
horn, dicht an der Grenze nach Norderstedt. Die Entfernung zur LA 22

U-Bahnstation Ochsenzoll sowie zum Nahversorgungs-zentrum Eigentiimer Privat*
betragt wenige Gehminuten. Entlang der Grundstlcksgrenze der

; e h I Vorweggenehmigungs- | B-Plan festgestellt
Asklepios Klinik Nord (Ochsenzoll). reife ab/Baubeginn ab | 2000/ 2011, 2012

=
©
c o
8§
& E
2 e
S o
53
S 5
e 3
26
- 2
=
Derzeitige Nutzung | Wascherei, Dialyse, Leerstand ehem. Krankenhausgebaude
Flachennutzungsplan: Wohnbauflachen, Grinflachen
Landschaftsprogramm: Milieu: gartenbezogenes Wohnen mit
% Planrecht f‘“d Griinqualitaten parkartig sichern, gartenbezogenes \WWohnen mit
Besonderheiten | Grinqualitaten waldartig sichern, Wald, Parkanlage
Arten- und Biotopschutzprogramm: Parkanlage, Nadelwalder und
waldartige Flachen in Parks, Nadelwalder und waldartige Flachen in Parks
Verbindlicher Bauleitplan: Langenhorn 22
Gebaudetypen | Reihen- und Einfamilienhduser, Geschosswohnungsbau
Sonstige Nutzungen | Parkanlagen, Wanderwege, Kita
S Anteil 6ffentlich
n 9 Anteil B inschaft 9
geforderter Wohnungsbau 33 % nteil Baugemeinschaften 20 %
Miete 50 % Eigentum 50 %
2
& | Bauantrage flr Neubauten liegen vor. Bisher wurden Baugenehmigungen flir 662 WE erteilt.
(7]
)
=)
€E
= E | Begleitung der Realisierung
c O
@ ¥
T
=)
c
E Besonders zu berticksichtigen: Denkmalschutz, Wasserschutzgebiet, Uhu; Baumbestand
g Aussichten auf zligige Realisierung: grof3
@
*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfligung Stand: 12. Dezember 2013
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Diekmoor GroRe in ha ca. 16, genaue
Rech fehlt h
Langenhorn ecnnung Tt noe
WE-Zahl gesamt 600-700

Lagebeschreibung: Die Flache liegt im nordlichen Langenhorn zwi-
schen dem Neuberger Weg und Foortkamp, parallel zur U-Bahnst- Planungsrecht BStP Langenhorn
rasse der U 1, mit unmittelbarem Anschluss an die U-Bahnstation von 1956
Langenhorn Nord. Ostlich der Gleise befindet sich die Fritz Schu- Eigentiimer FHH

macher Siedlung, die unter Erhaltungs- verordnung steht. Jenseits
des Neuberger Wegs liegt das Neubaugebiet des ehemaligen AK
Ochsenzoll. Im Westen verlduft die Landschaftsachse des Born-
bachs mit zahlreichen Kleingérten.

Vorweggenehmigungs- | nach 2017
reife ab/Baubeginn ab

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

Derzeitige Nutzung | Zum groRRten Teil Kleingarten, wenige Gebaude am Foorthkamp
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache, Grinflache
% Planrecht f‘“d Landschaftsprogramm: Milieu: Etagenwohnen, Parkanlage
Besonderheiten | \ijicuiibergreifende Funktionen: Schutz Oberflachen/Grundwasser
Verbindlicher Bauleitplan: Baustufenplan: z. gr. T. Dauerkleingéarten,
am Foorthkamp W10, W2g
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau und EFH
Sonstige Nutzungen | Griin- und Wasserflachen
3 Anteil 6ffentlich
(7] 0 H i ft 0
geforderter Wohnungsbau 60 % Anteil Baugemeinschaften 20 %
Miete 70 % Eigentum 30 %
2
& | Wohnungsbauabsichten bisher nur im FNP
(7]
)
=)
€E
%'_E Wenn politisch beschlossen: Untersuchungen s. u. einleiten
54
T

Stand: 12. Dezember 2013



wndJORD

Diekmoorweg
Langenhorn

Lagebeschreibung: Die Flache liegt im noérdlichen Langenhorn
zwischen dem Diekmoorweg und parallel zur U-Bahntrasse der
U 1, mit unmittelbarem Anschluss an die U-Bahnstation Langen-
horn Nord. Im Norden verlauft die Landschaftsachse des Born-

bachs mit zahlreichen Kleingérten.

GroRe in ha

ca. 3,3

WE-Zahl gesamt

200

Planungsrecht

LA72

B-Plan-Entwurf

Eigentiimer

Privat*

Vorweggenehmigungs-
reife ab/Baubeginn ab

2011/2013

B-Plan festgestellt

MW
! \ S A
c o e b
®© < P B
a I e T
n': = Ve < o
g £ i {'ﬁh* :
c of” = |4 -
5 g s e
% T s il
R % 3 ’;ﬁ g
o X ® o e
o 2 a g !
=2 1 ]
© o = Gy ' -
- L
a o -
b " Al
W # A slang
Derzeitige Nutzung | Stellplatzflachen, Garagenhéfe, Laden
Flachennutzungsplan: Wohnbaufldchen, Schnellbahn
i3 Planrecht f‘“d Landschaftsprogramm: Milieu: Etagenwohnen, Gleisanlage, oberirdisch
Besonderheiten | \ijicuiibergreifende Funktionen: Schutz des oberfldchennahen
Grundwassers/Stauwassers
Verbindlicher Bauleitplan: B-Plan-Entwurf Langenhorn 72
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau
Sonstige Nutzungen | Timmerloh — Geh-und Radweg
S Anteil éffentlich | Ca. 25%
(7] Anteil B inschaft 9
geforderter Wohnungsbau | Alten WE nteil Baugemeinschaften 0%
. Noch . Noch
Miete offen Eigentum offen
2
& | Festgestellter B-Plan und Stédtebaulicher Vertrag (Jahr 2008, 50 Altenwohnungen vereinbart)
(7]
)
oo
cE
% ‘= | Bauantrag firr Teilbereich ist eingereicht
8
T
o
S | Besonders zu beriicksichtigen: Ersatz der vorhandenen Stellplatze, Larmschutz, Fledermause, stadte-
E baulicher Vertrag (2008 geschlossen), angeblich Verkaufsabsichten des Eigentliimers
% Aussichten auf zligige Realisierung: grof3
m

*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfligung
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Stand: 12. Dezember 2013




Hattinger Stieg
Langenhorn

Lagebeschreibung: Ecke Walter-Schmedemann-StraRe / Hat-
tinger Stieg. Liegt im Stdteil des RISE-Gebiets Essener Strale.

Nachste U-Bahnstation Ochsenzoll.

GroRe in ha

ca. 0,5

WE-Zahl gesamt

32

Planungsrecht

B-Plan-Entwurf

LA78
Eigentiimer Privat*
Vorweggenehmigungs- | 2015

reife ab/Baubeginn ab

E
c o
8§
.-
2 e
S o
53
8 5
g :
26
- 2
=
Derzeitige Nutzung | oberirdische Stellplatze, Parkpalette
Flachennutzungsplan: Wohnbauflachen
% Planrecht f‘“d Landschaftsprogramm: Milieu: Gartenbezogenes Wohnen
Besonderheiten | \jjjicuiibergreifende Funktionen: -
Verbindlicher Bauleitplan: Langenhorn 51 (Blatt 1) Flache fur Stellplatze
und Garagen
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau, altersgerecht + betreut + Familienwohnen
Sonstige Nutzungen | Parkpalette, Tiefgarage
3 Anteil 6ffentlich
2] A il B inschaft 9
geforderter Wohnungsbau k. A Anteil Baugemeinschaften 0%
Miete | 100 % Eigentum 0 %
g Verhandlungsergebnisse mit , Anwohnerinitiative” sind im Bebauungsplanentwurf fiir die Offentliche
& | Plandiskussion (OPD) eingeflossen, Vorbereitung der Offentliche Plandiskussion 2014
)
=)
€E .
== | Durchfihrung der OPD
c O
@ ¥
T
=)
S | Besonders zu berlicksichtigen: 160 per Baulast gesicherte Stellplatze zuzlglich Besucherstellplatze auf
E Parkpalette (incl. Verlustausgleich fur TiefgaragenerschlieRung), Baumbestand
5 Aussichten auf zligige Realisierung: hoch
m

*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfligung

Stand: 12. Dezember 2013
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Tangstedter Landstraf3e 435-451 GroBe in ha 16
Langenhorn WE-Zahl gesamt 58
Lagebeschreibung: Die betrachtete Flache ist Teil einer Siedlung Planungsrecht LA13
aus den 1950er Jahren, sie ist im Norden des Stadltteils Langenhorn Eigentiimer Privat
gelegen. In unmittelbarer Nahe befindet sich das Klinikum-Nord- Vorweggenehmigungs- | 2014

Heidberg. Im Rahmen der vom Bezirksamt Hamburg-Nord in Auftrag
gegebenen , Untersuchung zur Nachverdichtung und energetischen
Optimierung von 1950er/1960er Jahre Siedlungen in Hamburg-Nord”
wurden Potentiale fir zusétzliche Wohnungen ermittelt und in einem
hochbaulichen Realisierungswettbewerb konkretisiert.

reife ab/Baubeginn ab

=
S
c a
8§
= L
2 e
S o
53
S 5
e 2
26
- 2
=
Derzeitige Nutzung | Drei 3-geschossige Wohngebaude mit je 27 WE
- Planrecht und | Flachennutzungsplan: Wohnbauflachen
2 Besonderheiten | La@ndschaftsprogramm: Milieu: Etagenwohnen
Milieulibergreifende Funktionen: —
Verbindlicher Bauleitplan: WR Il g, Stellplatze; festgestellt 31. 8. 1965
Gebaudetypen | Nachverdichtung Geschosswohnungsbau 4-5 Geschosse
Sonstige Nutzungen
S Anteil éffentlich
- . o . . o
geforderter Wohnungsbau mind. 30 % Anteil Baugemeinschaften 0%
Miete 100 % Eigentum 0%
g Wettbewerbsergebnis im Mai 2012 auf Grundlage der Untersuchung zur Nachverdichtung und energeti-
& | schen Optimierung von 1950er/1960er Jahre Siedlungen in Hamburg-Nord
)
oo
5 E Die erforderlichen Schritte zur Umsetzung der Wettbewerbsergebnisse erfolgen in enger Abstimmung
g-§ mit den Eigentliimern. Bauvoranfrage.
T
=)
c
é Besonders zu berticksichtigen: Baumbestand
() o @ o R
2 | Aussichten auf ziigige Realisierung: grof3
o
m

Stand: 12. Dezember 2013
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Stadtteilprofil Ohlsdorf

Lage und Typisierung Charakteristika
Hummelsblttel ) . ’ h :
. Der durch Griinflachen gepragte Stadtteil Ohlsdorf erfreut sich wachsender Beliebtheit. Der Anteil von
Wellingsbiittel Mehrpersonenhaushalte und speziell Familien ist im Vergleich zum Bezirk insgesamt deutlich erhoht. Diese
Fuhisbiitiel Bewohnerstruktur steht in direktem Zusammenhang zum Wohnungsangebot, das durch einen hohen Anteil an

Ein- und Zweifamilienhdusern und groRe Wohnungen mit vier und mehr Raumen gekennzeichnet ist. Die
Dynamik der Mietpreise ist seit 2009 unterdurchschnittlich, die Kaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhauser
Alsterdor! Stellshoop liegen dagegen Uber dem Niveau des Bezirks und der Gesamtstadt. Die bestehenden Neubaupotenziale sollten
trotz der begrenzten Wohnbaulandreserven fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung bzw. fiir neue
einfamilienhausahnliche Wohnformen genutzt werden.

Bramfeld

Stellingen Barmbek-
Nord

Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
Angaben in %

Einwohner 14.951 15.561 ‘
oo NN

Haushalte 8.426 8.836 ‘ ‘
Migranten 2.575 2.886 ‘ ‘
|

Bedarfsgemeinschaften 745 679 \
. . o o 0% 50% 100%
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 5.181 5.752 B0-6). ™6-18). =18-30). ®30-45). 45-65 . 65-80 . 80 ). u.i.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angaben in % | | el p— _
Ohlsdorf 56 “n aushalte insgesamt g Fol
‘ ‘ Einpersonenhaushalte 5.117 re |
Bezirk Hamburg-Nord & n Mehrpersonenhaushalte 3.719 “p
‘ ‘ Paare 1.961 |
‘ | 1 Familien 1.432 4
0% 50% 100% Senioren (Einpersonen- 7780 =p
=] Person ® 2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und élter) :
Wohnungsbestandsstruktur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rdume 2011
Anzahl Wohnungen 8.025 8.148 Angaben in % 7 | |
onsaor QIEIEN

Anteil WE in EFH / ZFH 21,1% 21,4% i ‘ ‘
Anteil 6ffentlich

geforderter Wohnungen 2 Sk €zirk Hamburg-Ror “
Wohnfliche je Einwohner (in m2) 37,9 37,7 ] ‘ ‘
—

Wohnfliche je Wohnung (in m2) 68,5 69 | }
0% 50% 100%

Nawltaw (el W) 3z 5 ®1 Raum ®2 Rdume "3 Raume 4 Raume und mehr

Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €/m? 2009 2012 Trend
. — Mietwohnungen

Einpersonenhaushalte = | (Nettokaltmiete) 7,99 9,25 =

Mehrpersonenhaushalte | o Eigentumswohnungen 1.760 2.557 £

Paarhaushalte rl 4 Ein-/Zweifamilienhzuser 3.412 3.355 4

- Bodenrichtwerte fir
Familienhaushalte r=p = U — 396 500 =4
Senioren (Einpersonen- n_} 4‘—” Bodenrichtwerte fir den 546 908 4}

haushalte 65 Jahre und alter) Geschosswohnungsbau



nORD

Am WeilRenberg
Ohlsdorf

Lagebeschreibung: Das Plangebiet befindet sich dstlich der Ma-
gistrale SengelmannstraRe zwischen dem Suhrenkamp im Nor-
den, der Justiz-Vollzugsanstalt (JVA) Fuhlsbittel im Osten und
dem Maienweg im Stiden. Uber die Sengelmannstrale ist sowohl
der Flughafen als auch der Ring 2 mit dem Auto schnell zu er-
reichen. Stationen der U- und S- Bahn liegen in einer Entfernung
von ca. 1.200 m und 1.500 m. Sudlich des Maienweges grenzen
Kleingarten und die Griin- und Freirdume entlang der Alster an.

GroRe in ha 13,56

WE-Zahl gesamt 425

Planungsrecht B-Plan Entwurf
Ohlsdorf 26

Eigentiimer Privat (SAGA-
GWG@G), FHH

Vorweggenehmigungs- | 2013 /2014

reife ab/Baubeginn ab

WY R S R R ( IR
z| 3""%9.‘ .. :.". £ 4 Darstellung Wettbewerbsergebnis

C ofieeM : n 3 f . B3
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o
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S .
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e 2

26

= =z
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Derzeitige Nutzung | Wohnen, Wohnunterkunft von férdern & wohnen, Freizeitheim der JVA
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache, norddstlicher Streifen als Flache
fir Gemeinbedarf , Justizvollzugsanstalt”

3 Planrecht f‘“d Landschaftsprogramm: Milieu: verdichteter Stadtraum entlang der
Besonderheiten | gongeimannstraRe, sonst Etagenwohnen
Milieutibergreifende Funktionen: Landschaftsachse,
Entwicklungsbereich Naturhaushalt
Verbindlicher Bauleitplan: Ohlsdorf 26
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau, Stadtvillen, denkmalwerte Bestandsgebaude
. Kerngebiet entlang der Sengelmannstral3e, private Griinflache, KITA,
B Sonstige Nutzungen | o eim der JVA
©
n Anteil 6ffentlich . o . . o
geforderter Wohnungsbau mind. 50 % Anteil Baugemeinschaften 0%
Miete 100 % Eigentum 0%
g Bebauungsplan Ohlsdorf 26 12/2013 festgestellt
& | Wohnbauflachen und private Grunflachen sind an SAGA-GWG veréaulRert.
)
=)
EE Liegenschaftserschlielung, 2. Verschickung der Erschlieffungsplanung in 12/2013
'g§ Baugenehmigung fir 1. Bauabschnitt 192 WE erteilt
-
>
S | Besonders zu bertcksichtigen: Denkmalensemble, Archaologische Vorbehaltsflachen, wertvoller Baum-
E bestand, StralRenverkehrs-Larmimmissionen, externe Ausgleichsmafinahmen, Klima-Modellquartier.
E Aussichten auf zligige Realisierung: grof’

*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfligung
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JVA Fuhlsbiittel GroRe in ha ca. 2,5
Ohlsdorf WE-Zahl gesamt Nicht bezifferbar
Planungsrecht Neuer B-Plan

Lagebeschreibung: Voraussichtlich nicht mehr bendtigte Teil-
flache der JVA Fuhlsbuttel am Suhrenkamp im Stadtteil Ohlsdorf.
U-Bahn Ohlsdorf und Flughafen Hamburg in fuRldufiger Entfer- Eigentiimer FHH
nung. Einkaufsmdoglichkeiten am Erdkampsweg in Fuhlsbittel,
am Flughafen und am Alsterdorfer Markt. In direkter Nachbar-
schaft zum sudlich gelegenen neu entstehenden Wohngebiet
Am Weillenberg” (OH 26).

erforderlich

Vorweggenehmigungs- | Noch nicht
reife ab/Baubeginn ab | vorhersehbar

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

‘#’q,
Derzeitige Nutzung | Justizvollzugsanstalt
Flachennutzungsplan: Flache fir Gemeinbedarf , Justizvollzugsanstalt”
% Planrecht f‘“d Landschaftsprogramm: Milieu: Offentliche Einrichtung
Besonderheiten | \jjjicuiibergreifende Funktionen: -
Verbindlicher Bauleitplan: Baustufenplan Fuhlsbittel-Alsterdorf-Grof3
Borstel-Ohlsdorf
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau, Umnutzung Bestandsgebaude
Sonstige Nutzungen | Noch offen
S Anteil 6ffentlich
»n 9 i inschaft 9
geforderter Wohnungsbau 60 % Anteil Baugemeinschaften 20 %
Miete 67 % Eigentum 33 %
g Erste Prifungen und Klarungsgesprache erfolgt, geringe Aussichten auf eine nennenswerte Anzahl
& | Wohneinheiten, sehr hoher Realisierungs-Aufwand, Image ungeklart
‘é, o Anderung Planungsrecht erforderlich, Beriicksichtigung des Denkmalensembles (Haus 1 und Mauer),
EE des Denkmals (Torgebdude und Haus 3), des Baumschutzes (vorhandene Grofltbdume), der Abstands-
= § flachen (HBauO) und der von Bebauung freizuhaltenden Sicherheitsstreifen zu den umgebenden JVA-
£ Flachen. AulRerdem Bodendenkmale (Urnengréber).
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Stadtteilprofil Uhlenhorst

Lage und Typisierung

Charakteristika

Stellingen Barmbek-
HNord

Barmbek-
d
Rotherbaum Ellbek

Hohenielde

Im alsternahen Stadtteil Uhlenhorst leben einkommensstarke altere Haushalte und wenig Familien. Der
Wohnungsbestand ist durch einen tiberdurchschnittlichen Anteil an Ein- und Zweizimmerwohnungen
gekennzeichnet. Das Mietpreisniveau ist gegeniiber dem Bezirksdurchschnitt erhoher und hat sich seit 2009
moderat entwickelt. Die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Ein- und Zweifamilienhdusern gehéren zu den
teuersten in Hamburg. Die Durchschnittspreise sind durch hohe Objektpreise in Alsternahe gepragt. Die
Wohnungspotenziale sollten genutzt werden, um Wohnraum fiir Familien zu schaffen. Um eine addquate
Angebotsmischung in Hamburg zu unterstiitzen sollte zudem verstarkt die Realisierung mietpreisgebundener
Wohnungsangebote gefordert werden.

Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
) Angaben in % | |
Einwohner 16.133 16.806
onernors: |ACIECIEE
Haushalte 10.197 10.628 ‘ ‘
Arbeitslose 436 363 Bezirk Hamburg-Nord
Migranten 3.005 3.415 ‘ ‘
Bedarfsgemeinschaften 384 325 ‘ | \
. . o o 0% 50% 100%
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 5.795 6.341 B0-6). ®=6-18). ®18-30). =30-45). 45-65 J. 65-80 J. 80). uA.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angaben in % ‘ Haushalte i 10.628 @
Uhlenhorst & n aushalte insgesamt 5 Fol
‘ Einpersonenhaushalte 6.849 e
Bezirk Hamburg-Nord o n Mehrpersonenhaushalte 3.779 o
‘ Paare 2.220 |
‘ \ Familien 1.203 4
0% 50% 100% Senioren (Einpersonen- Neoe o
=] Person =2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und élter) i #
Wohnungsbestandsstruktur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rédume 2011
Anzahl Wohnungen 10.180 10.267 Angaben in % ‘ ‘
Anteil WE in EFH / ZFH 2,0% 2,0%
Anteil 6ffentlich .
geférderter Wohnungen 0% Lo €zirk Hamburg-Nor n
Wohnflache je Einwohner (in m2) 47,6 47,0
—
Wohnflache je Wohnung (in m2) 72,2 72,5 ‘ | }
0% 50% 100%
Wzt (Al 1E) © 78 ®]1 Raum ® 2 Rdaume =3 Raume 4 Rdume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €/m? 2009 2012 Trend
. — — Mietwohnungen
Einpersonenhaushalte e e (Nettokaltmiete) 11,09 12,87 4}
Mehrpersonenhaushalte e S Eigentumswohnungen 3.592 4.892 4
Paarhaushalte “p “p Ein-/Zweifamilienhuser - 6.520 o
- Bodenrichtwerte fir
Familienhaushalte -+ r=p R —— 2116 2289 4
Senioren (Einpersonen- x,._ﬂ x} Bodenrichtwerte fur den 1.257 1.851 ,‘}

haushalte 65 Jahre und alter)
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ndORD

Oberaltenallee GréRe in ha 2,5

Uhlenhorst WE-Zahl gesamt 136
Lagebeschreibung: Das Plangebiet liegt an der Oberaltenallee SR e Uhlenhorst 13
nérdlich der Hochbahn zwischen den Hochbahnstationen Munds- Eigentiimer FHH/Privat

burg und Hamburger StraRe. Neben der guten Nahverkehrsan- Vorweggenehmigungs- | 2009 / 2010 u. 2013

bindung und der zentralen Lage befindet sich im Norden das EKZ
HamburgerstraRe direkt gegeniber. Gemeinsames stadtebauli-
ches Konzept mit UH 12 (Finkenau).

reife ab/Baubeginn ab

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

Derzeitige Nutzung | MK-Nutzung (Polizei), Wohnen
Flachennutzungsplan: Wohnbauflachen, sonstige Hauptverkehrs-
stralden, Schnellbahnen/Fernbahnen
2 Planrecht und | Landschaftsprogramm: Milieu: Etagenwohnen, oberirdische Gleis-
= Besonderheiten | @hlage und sonstige Hauptverkehrsstraen
Milieutibergreifende Funktionen: Naturhaushalt mit dem
Entwicklungsbereich Naturhaushalt
Verbindlicher Bauleitplan: UH 13: WA, MK, private Grinflachen,
Parkanlage, StraRen, Hochbahn
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau
Sonstige Nutzungen | Kerngebiet, private + 6ffentliche Grinflachen, Strallen, Hochbahn
S Anteil éffentlich
[77) [¢) H i ft [¢)
geforderter Wohnungsbau 33 % Anteil Baugemeinschaften 0%
Miete 60 % Eigentum 40 %
g Planverfahren abgeschlossen. Teil der Wohnbebauung (55 WE) realisiert. Planung fir 6stliche Wohn-
¢ | bebauung (Hochhaus). MK bisher keine Planung. Neue Vergabeausschreibung durch LIG
)
E’§ Fir die 6stliche Ergédnzung der 55 WE ist zum Schallschutz dringend die MK-Bebauung an der
% ‘E | Oberaltenallee erst erforderlich.
= @ | Neue Investorensuche fir MK-Nutzung bzw. alternativ Wohnnutzung (dann neuer B-Plan erforderlich).
T
=)
S | Besonders zu beriicksichtigen: Zum Schallschutz ist die MK-Bebauung an der Oberaltenallee
g dringend erforderlich.
5 Aussichten auf zligige Realisierung: grof3/mittel
m
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Finkenau GroRe in ha 11,6
Uhlenhorst WE-Zahl gesamt 540
Lagebeschreibung: Das Plangebiet liegt zwischen den Stralsen Planungsrecht B-Plan UH 12
Finkenau und Richardstrake sowie zwischen den Hochbahn- Eigentiimer Privat*
stationen Mundsburg, Hamburger StralRe und dem Eilbekkanal. Vorweggenehmigungs- | 2012/2012
Neben der guten Nahverkehrsanbindung befindet sich im Nor- reife ab/Baubeginn ab

den des EKZ HamburgerstraRe in unmittelbarer Nahe, sowie im

Slden die Wanderwegverbindung entlang des Eilbekkanals zur
AuBenalster. Gemeinsames stadtebauliches Konzept mit UH 13

(Oberaltenallee).

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

Derzeitige Nutzung | Pflegen und Wohnen, Mediencampus
Flachennutzungsplan: Gemeinbedarf (Krankenhaus), Schnellbahnen/
Fernbahnen, Wasserflache, Grinflache (Uferstrafie)
Landschaftsprogramm: Milieu: 6ffentliche Einrichtungen mit Freiraum-
potential, Parkanlage + Gewasserlandschaft
i3 Planrecht f‘“d Milieutibergreifende Funktionen: Freiraumverbund m. Landschaftsachse,
Besonderheiten | Natyrhaushalt m. Entwicklungsbereich Naturhaushalt + Landschaftsbild
m. Entwickeln des Landschaftsbildes
Verbindlicher Bauleitplan: UH 8: Gemeinbedarf (Versorgungsheim
FHH), Hochbahn, StraRenverkehrsflache, Wasserflache.
B-Plan-Entwurf Uhlenhorst 12: Aufstellungsbeschluss 2010, Feststel-
lung 7. 6. 13, Bekanntmachung 14. 6. 13
Gebaudetypen | Stadthduser und Geschosswohnungsbau
Sonstige Nutzunaen Kerngebiet, Gemeinbedarf (Mediencampus), StralRen, Offentliche + priva-
3 9 9 te Grinflachen, Hochbahn, Wasserflachen
(77} - .
Anteil offentlich
0 H H 0
geforderter Wohnungsbau 33 % Anteil Baugemeinschaften 10 %
Miete 40 % Eigentum 60 %
- | B-Plan: Feststellung 7. 6. 13 mit Bekanntmachung am 14. 6. 13
c . . . .
& | Bauantrage: Familienquartier und Richardstralie
@ | Im Bau: Mediencampus
)
=)
€SE
% ‘E | Grundstlicksvergaben abschlieRen
=9
T
£ o Besonders zu bertcksichtigen: Kampfmittelrdumung, Baumerhaltung, AusgleichsmalRnahmen,
= S | Klimakonzept, Gestaltung, méglichst kleinteilige Vermarktung
(= . . .
om Aussichten auf zligige Realisierung: grof
*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfiigung Stand: 12. Dezember 2013
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Stadtteilprofil Winterhude

Lage und Typisierung Charakteristika

Winterhude ist durch einen erhdhten Anteil Erwerbstéatiger mittleren Alters und tiberdurchschnittlich vielen

Barmbek-
Eppa Mard

rmbek-
Harvastehud sid

Uhlenhorat

Einpersonenhaushalten gekennzeichnet. Das durchschnittliche Einkommen liegt tiber dem Niveau des Bezirks
und der Gesamtstadt. Das Wohnungsangebot im stark nachgefragten Stadtteil Winterhude ist durch einen
niedrigen Sozialwohnungsbestand und ein tiberdurchschnittlich Mietniveau gekennzeichnet. Die GréRenstruktur
des Angebots entspricht jener des Bezirks. Das Kaufpreisniveau fiir Immobilien ist in Winterhude traditionell
hoch und in den letzten Jahren gestiegen. Winterhude weist umfangreiche Wohnungsbaupotenziale auf, die es
zu entwickeln gilt. Die Nachfrage ist zielgruppentibergreifend hoch, entsprechend sollte der Schwerpunkt auf
Quartieren mit einem vielféltigen Wohnungsangebot liegen.

Bevolkerungsstruktur 2009 2012 Altersstruktur 2012
) Angaben in % | |
Einwohner 50.829 52.984
p— R
Haushalte 32.553 33.706
Arbeitslose 1.728 1.527 Bezirk Hamburg-Nord
Migranten 9.309 10.537 ‘ ‘
Bedarfsgemeinschaften 1.916 1.694 ‘ | \
' . o o 0% 50% 100%
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 20.163 21.737 B0-6). ®=6-18). ®18-30). ®=30-45). 45-65 J. 65-80 J. 80J. u4.
Haushaltsstruktur 2012 Perspektive Haushaltsentwicklung 2012 Trend
Angaben in % \ \ )
Winterhude Haushalte insgesamt 33.706 ‘\}
‘ Einpersonenhaushalte 22.593 £
Bezirk Hamburg-Nord n Mehrpersonenhaushalte 11.113 “p
‘ Paare 6.254 4
‘ \ \ Familien 3.954 ‘\}
0% 50% 100% Senioren (Einpersonen- 3575 4
=] Person ® 2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen haushalte 65 Jahre und élter) .
Wohnungsbestandsstruktur * 2009 2011 Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rdume 2011
Anzahl Wohnungen 30.223 30.337 Angaben in % 1 ‘ ‘
a— T
Anteil WE in EFH / ZFH 2,6% 2,6% | ‘ ‘
Anteil 6ffentlich .
geforderter Wohnungen e SHoE ezirk Hamburg-Ror “
Wohnfliche je Einwohner (in m2) 41,7 40,7 ] ‘ ‘
—
Wohnfliche je Wohnung (in m2) 67,1 67,3 | | }
0% 50% 100%
Nzt (el WE) 22 0 ®1 Raum ®2 Rdume "3 Raume 4 Raume und mehr
Nachfrage-Bestands-Relation 2011 Stadtteil Bezirk Miet-/Kaufpreise in €/m? 2009 2012 Trend
. — Mietwohnungen
Einpersonenhaushalte = A (Nettokaltmiete) 10,73 11,71 4
Mehrpersonenhaushalte S o Eigentumswohnungen 2.923 3.906 £
Paarhaushalte “p “p Ein-/Zweifamilienhauser 4.615 5.409 4
- — Bodenrichtwerte fir
Familienhaushalte re | = U — 1261 1701 =4
Senioren (Einpersonen- n_} 4‘—” Bodenrichtwerte fir den 805 1.293 4}

haushalte 65 Jahre und alter)

Geschosswohnungsbau
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Pergolenviertel
Winterhude

Lagebeschreibung: Westlich Barmbek-Nord, 6stlich City Nord und
Stadtpark zwischen HebebrandstraRe und Alte Wéhr, Anbindung:
S-Bahn Alte Wohr, Ribenkamp (10 Min zum Hauptbahnhof), U-
Bahn SengelmannstraRRe, diverse Busse am Ribenkamp, Uber-
geordnete MIV-Anbindung tber Ring2 (Jahnring), Veloroute Nord-
Sid geplant, Nahversorgungszentren an der Fuhlsbdttler Str. und
in der City Nord, Schulkapazitaten in der Umgebung vorhanden.

GroRe in ha

32,5

WE-Zahl gesamt

1.400

Planungsrecht

B-Planentwurf WI
42 | BN 42 / AL 42

Eigentiimer

FHH

Vorweggenehmigungs-
reife ab/Baubeginn ab

2014 /2015

=
©
c o
8§
= L
2 e
S o
53 2,
8 5 X
% aé e
g o “Ba
= L T
E, !-'I""‘ 'l"'::'l;} 1 7
Derzeitige Nutzung Klelnggrten, Behelfsheime, Asylunterklnfte, Bauwagenplatz, Gewerbe
und Bildung
Flachennutzungsplan: Wohnen, Mischnutzung, Bildung und Grinflachen
] Planrecht und | Landschaftsprogramm: Milieu: Etagenwohnen, verd. Stadtraum,
- Besonderheiten | Offentliche Einrichtung mit Freiraumpotenzial und Kleingérten
Milieutibergreifende Funktionen: Griine Wegeverbindung
Verbindlicher Bauleitplan: D100: Sportflachen und Bildung
B-Planentwurf: WI 42/ BN 42/ AL 42
. vorw. Geschosswohnungsbau, gestapelte Maisonetten,
Gebdudetypen 3 — 8 Geschosse mit Hochpunkten
Sonstiae Nutzunaen Grinflachen 8 ha, Kleingarten 6 ha, kleine Nahversorger, 2 Kitas vorgese-
= g 98 hen, evtl. Schulnutzung der HCU-Gebaude
(7)) g o -
Anteil 6ffentlich
0 H H 0
geforderter Wohnungsbau 60 % Anteil Baugemeinschaften 20 %
Miete 70 % Eigentum 30 %
° Aufstellungsbeschluss 29. 9. 11, Grobabstimmung 28. 11. 11, Wettbewerbsergebnis stadtebau-
& | lich- landschaftsplanerischer Wettbewerb vom 21. 6. 12, Funktionsplanung bis Januar 2013, OPD am
9| 4. 4.13, B-Planerarbeitung vor Offentlicher Auslegung
b .
g’g B-Plan Erarbeitung auf Basis der Funktionsplanung (Februar 2013). F-Plan und Lapro-Anderung.
% ‘E | Offentlicher Planungsbeirat begleitet die Planungen.
£ & | Ziel: B-Plan in 2014, ErschlieRung 2015, Baureife 2015 — 2016
T
=)
c
é Besonders zu bertcksichtigen: Ersatzflachen fir die Kleingarten, Baumbestand, Ergebnis Beteiligung
$ Aussichten auf zligige Realisierung: grof3
[}
m
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Bunker PoBRmoorweg
Winterhude

Lagebeschreibung: Das Grundsttick, das nahezu vollstandig mit einem
ehemaligen Zivilschutzbunker bebaut ist, befindet sich im Stadtteil Win-
terhude. Westlich angrenzend liegt die Goldbek-Schule. Noérdlich und
Ostlich grenzen 4-5-geschossige Wohnbauten an. In sldlicher Nachbar-
schaft am Goldbekkanal befinden sich niedrige Hallen mit bootsbezoge-
nen Nutzungen. Der U-Bahnhof Borgweg (U3) liegt in einer Entfernung
von etwa 500m. Nahe gelegene Erholungsmaglichkeiten bieten der
Goldbekkanal, der Stadtpark Winterhude sowie die AuRenalster.

Neu im WBP 2014

GroRe in ha 0,14
WE-Zahl gesamt 30
Planungsrecht §34 BauGB
Eigentiimer FHH
Vorweggenehmigungs- | 2014

reife ab/Baubeginn ab

=
©
c o
8§
e E T
5 e ¥
S 8 i
e : A
- 2
s 2 ")
g B .
- E s
£ =
o
Derzeitige Nutzung | Ehemaliger Zivilschutzbunker
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
% Planrecht f‘“d Landschaftsprogramm: Milieu: Etagenwohnen
Besonderheiten | \jjjicuiibergreifende Funktionen: Entwicklungsbereich Naturhaushalt
Verbindlicher Bauleitplan: Winterhude 30, Darstellung: Gemeinbedarf
(Zweckbestimmung: Ziviler Bevolkerungsschutz)
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau
Sonstige Nutzungen
3 Anteil 6ffentlich
- . . . o
geforderter Wohnungsbau k.A. Anteil Baugemeinschaften | Bis zu 20%
. Maoglichst .
Miete 100% Eigentum k.A.
2
& | Konzeptausschreibung in Vorbereitung
(7]
)
=)
SE | Grundsticksvergabe,
25 | Bauantrag
@ ¥
T
=)
c
E Besonders zu berticksichtigen: Abriss des Bunkers
() o @ o R
2 | Aussichten auf ziigige Realisierung: grof3
)
m
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City Nord
Winterhude

Lagebeschreibung: Das Plangebiet liegt in der Zentralen Zone

der City Nord im Stadtteil Winterhude.

GroRe in ha

0,37

WE-Zahl gesamt

ca. 50

Planungsrecht

B-Plan-Entwurf
Winterhude 70

Eigentiimer

Privat*

Vorweggenehmigungs-
reife ab/Baubeginn ab

Steht noch nicht
fest

ZZ D v | { pe——=
= b e || * Bebauungsvorschlag
c 27 Misterdorf . Vg i mis
S 5 Sngupuenrg | = i.-.
[ Sydneystt 7
o L i
L] '5:: ez ;* Cﬂ}l. 1 | y
c o |GapE : W |
s 3 g %
8 5 ‘ ; li ot
& 3l ~ g
i
- > -
H . B n :
S Fo
& Jahning i LR | @
Derzeitige Nutzung | Wohnungsbau
2 Planrecht und | Fléchennutzungsplan: -
= Besonderheiten | Landschaftsprogramm: Milieu: —
Milieulibergreifende Funktionen: —
Verbindlicher Bauleitplan: Winterhude 7
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau bis zu 10 Geschosse
Sonstige Nutzungen | Im EG Laden oder Gastronomie
3 Anteil 6ffentlich
(77 o) i H o
geforderter Wohnungsbau 33 % Anteil Baugemeinschaften 0%
Miete | 100 % Eigentum 0%
2
g Vorbereitung Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange
)
=)
€SE
% ‘E | Weitere Konkretisierung der Umsetzungsmoglichkeiten
&
EE
>
5
£ | Besonders zu berticksichtigen: Die City Nord ist ein erkanntes Denkmalensemble
g Aussichten auf zligige Realisierung: grof
[}
m

*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfiigung
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~Runde Ecke” GertigstraRe GroBe in ha otwa 0.6

Winterhude WE-Zahl gesamt 30-40

Lagebeschreibung: Lage Ecke Knickweg — Barmbeker Stralke — Planungsrecht B—Plan Entwurf
Winterhude 41

GertigstraRe. Anbindung an den OPNV iiber Buslinien am Miih-
lenkamp. Zahlreiche Nahversorgungsangebote sind an der Barm- Eigentiimer FHH / Privat
beker Strafde, GertigstraRe und Am Muhlenkamp vorhanden.

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

Vorweggenehmigungs- | 2013
reife ab/Baubeginn ab

Derzeitige Nutzung

offentlicher Spielplatz, Gewerbe/Dienstleistungen

Planrecht und
Besonderheiten

Ist

Flachennutzungsplan: ,,gemischte Bauflachen”, Barmbeker StralRe
.Sonstige Hauptverkehrsstrale” und ,, Schnellbahntrasse”
Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutzpro-
gramm: Milieu: , Etagenwohnungen” und die milieulibergreifende
Funktionen , Entwicklungsbereich Naturhaushalt”/ Barmbeker StraRe:
.Sonstige Hauptverkehrsstral3e”

Biotopentwicklungsraum: , Geschlossene und sonstige Bebauung mit
sehr geringem Grinanteil” (13a) und fir die Barmbeker Stral3e der
Biotopentwicklungsraum , HauptverkehrsstraRen” (14e)

Verbindlicher Bauleitplan: B-Plan Entwurf WI 41

Gebaudetypen

Geschosswohnungsbau

Sonstige Nutzungen

offentlicher Spielplatz, WA-Bestand, StraRenverkehrsflachen, vorgesehene
Bahnanlage, Flache mit besonderem Nutzungszweck (Kiosk)

Anteil 6ffentlich
geférderter Wohnungsbau

Soll

0% Anteil Baugemeinschaften 0%

Miete

0% Eigentum 100 %

Stand

Vorweggenehmigungsreife / Bauantrage

Handlungs-
schritte

Rechtsprifung/Genehmigungsprifung/ Feststellung

Bewer-
tung

Besonders zu bertlicksichtigen: Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Aussichten auf ziigige Realisierung: gut

Stand: 12. Dezember 2013



Dorotheenstral3e GréRe in ha stwa 1.4

Winterhude WE-Zahl gesamt ca. 40

Lagebeschreibung: Das Grundstiick liegt zwischen Poelchau- Planungsrecht B—Plan Entwurf
Winterhude 23

kamp, Muhlenkamp, KérnerstraRe und Dorotheenstrafe am
Mihlenkampkanal. Es ist Uber die Buslinien am Miihlenkamp Eigentiimer Privat
an den OPNV angebunden. Hier sind auch zahlreiche Nahversor-
gungsangebote zu finden.

Vorweggenehmigungs- | nicht vorhersehbar
reife ab/Baubeginn ab

. T - =
— e, = -
S [ " £l s
c 3 g >
S5 : A=
- %
- T i
g _aca o -
o t\
g 3 %Y
g » T w
-l E - 4
:9— L] ¥
Derzeitige Nutzung | Tiefgarage, Private Freiflachen
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutzpro-
2 Planrecht und | 9ramm: Milieu: ,Etagenwohnungen”, , Gewasserlandschaft”
= Besonderheiten | Biotopentwicklungsrdume: , Stadtisch gepragte Bereiche teils
geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem
bis geringem Grinanteil”, ,Gewésser und ihre Auenbereiche”
Verbindlicher Bauleitplan: Der B-Plan Entwurf Winterhude 23 sieht vier
neue Wohngebdude am Kanal vor,
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau
Sonstige Nutzungen | Baumerhalt, TGA, Gehrecht, Bricke, Straltenverkehrsflachen, WA-Bestand
3 Anteil 6ffentlich
n 9 i inschaft 9
geforderter Wohnungsbau 0% Anteil Baugemeinschaften 0%
Miete 100 % Eigentum 0%
2 |. .
& | OPD 18. 6. 2009, StekA 3. 12. 2009 Auswertung OPD 6ffentlich
(7]
)
=)
E E Wiederaufnahme des Verfahrens durch den Vorhabentrager, Stadtentwicklungsausschuss,
= § Infoveranstaltung, Beteiligung Trager offentlicher Belange.
©
T

Stand: 12. Dezember 2013




Winterhuder Marktplatz GréRe in ha 5,4
Winterhude WE-Zahl gesamt 200
Lagebeschreibung: Das Plangebiet liegt nérdlich des Winterhuder Planungsrecht B-Plan Winterhude 5
Marktplatzes zwischen der Alsterdorfer StraRe, HimmelstraRe Eigentiimer Privat*

gnd Ohlsdorfer Str"afSe. Die geplante Bloclfinnenverdichtung Iiggt Vorweggenehmigungs- | 2012/2013

in unmittelbarer Nahe zum Stadtpark sowie zur Hochbahnstation reife ab/Baubeginn ab

Hudtwalcker Strafde und wird zuséatzlich durch HVV-Busse im Be-

ndORD

reich des Winterhuder Marktplatzes erschlossen.

Lageplan und B-Plan
(bzw. Struktur- oder Rahmenplan)

Derzeitige Nutzung

Keine, ehemalige KFZ-Handel mit Werkstatt

Planrecht und

Flachennutzungsplan: gemischte Bauflachen, deren Charakter als
Dienstleistungszentren flir die Wohnbevolkerung und fir die Wirtschaft
durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll, sowie sonstige
Hauptverkehrsstralden. F-Plandnderung erfolgt.

)
2 Besonderheiten | Landschaftsprogramm: Milieu: Verdichteter Stadtraum,
sonstige Hauptverkehrsstrafden
Milieutibergreifende Funktionen: Freiraumverbund mit Griiner Wegever-
bindung sowie Naturhaushalt mit dem Entwicklungsbereich Naturhaushalt
Verbindlicher Bauleitplan: B-Planentwurf Winterhude 5;
Blockinnenverdichtung mit WR; Festgestelltam 1. 11. 12
Gebaudetypen | Geschosswohnungsbau
Sonstige Nutzungen | Kindertagesheim
S Anteil éffentlich
(2] 0 . . o
geférderter Wohnungsbau 0% Anteil Baugemeinschaften 0%
Miete 50 % Eigentum 50 %
2
& | Festgestelltam 16. 11. 12
n
&
=X
S £ | Teilflache im Bau.
gg Normenkontrollverfahren
T
“;’ 2 | Besonders zu berticksichtigen: Stadtebaulicher Vertrag zur Kita
- 2 | Aussichten auf ziigige Realisierung: gro

*Steht auf dem Markt nicht mehr zur Verfligung Stand: 12. Dezember 2013
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Abkilirzungsverzeichnis

BauGB = Baugesetzbuch

BGF = Bruttogeschossflache

B-Plan = Bebauungsplan

BSU = Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt
DG = Dachgeschoss

EFH = Einfamilienhaus

FB = Finanzbehorde

FHH = Freie und Hansestadt Hamburg

FNP = Flachennutzungsplan

GE = Gewerbegebiet

GFz = Geschossflachenzahl

GRZ = Grundflachenzahl

ha = Hektar (1 ha = 10.000gm)

HBauO = Hamburger Bauordnung

IFB HH = Investitions- und Foérderbank, Hamburg
KG = Kerngebiet

Kita = Kindertagesstatte

LIG = Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermaogen
MFH = Mehrfamilienhaus

Ml = Mischgebiet

MK = Kerngebiet (Baugebiet)

OPD = Offentliche Plandiskussion

OPNV = Offentlicher Personennahverkehr

SL = Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
TG = Tiefgarage

TOB = Trager Offentlicher Belange

WA = Allgemeines Wohngebiet

WE = Wohneinheit

ZFH = Zweifamilienhaus
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Bezirksqpldanieald

Quellverzeichnis

Bevolkerungsstruktur

Einwohner Statistikamt Nord
Haushalte Statistikamt Nord
Arbeitslose Statistikamt Nord
Migranten Statistikamt Nord
Bedarfsgemeinschaften Statistikamt Nord
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Statistikamt Nord

Altersstruktur 2012
Bevolkerung nach Altersgruppen Statistikamt Nord
Haushaltsstruktur 2012

Haushalte nach der Zahl der Haushaltsmitglieder Statistikamt Nord
Haushalte insgesamt Statistikamt Nord
Einpersonenhaushalte Statistikamt Nord
Mehrpersonenhaushalte Statistikamt Nord
Paare GEWOS-Berechnung
Familien Statistikamt Nord
Senioren (Einpersonenhaushalte 65 J. und alter) Statistikamt Nord
Trends GEWOS-Prognose
Anzahl Wohnungen Statistikamt Nord
Wohnflache je Einwohner (in m?) Statistikamt Nord
Wohnflache je Wohnung (in m2) Statistikamt Nord
Neubau (Anzahl fertiggestellte Wohneinheiten) Statistikamt Nord

Wohnungsbestand nach der Anzahl der Raume

Wohnungsbestand nach Anzahl der Rdume Statistikamt Nord

Einpersonenhaushalte GEWOS-Berechnung
Mehrpersonenhaushalte GEWOS-Berechnung
Paarhaushalte GEWOS-Berechnung
Familienhaushalte GEWOS-Berechnung
Senioren (Einpersonenhaushalte 65 J. und alter) GEWOQOS-Berechnung

Die Nachfrage-Bestands-Relation gibt an, in welchem MalRe Wohnungen fir bestimmte Haushaltstypen inner-
halb des Bezirks vorzufinden sind. Fir Einpersonenhaushalte werden beispielsweise Ein- bis Dreiraumwohnun-
gen als vorrangig nachgefragt angenommen. Die Relation von Haushaltstypen und Wohnungen ist als Index im
Vergleich zur gesamtstadtischen Relation dargestellt.

Miet-/Kaufpreise in €/m?

Mietwohnungen (Nettokaltmiete) Immobilienscout 24, Wohnungsmarktbarometer
Eigentumswohnungen Immobilienscout 24, Wohnungsmarktbarometer
Ein-/Zweifamilienhduser Immobilienscout 24, Wohnungsmarktbarometer
Bodenrichtwerte flr Ein-/Zweifamilienhauser Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Hamburg

Bodenrichtwerte fir den Geschosswohnungsbau Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte in Hamburg
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