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GruBwort

Liebe Leserinnen und Leser,
liebe Harburgerinnen und Harburger,

das Thema Wohnen hat mittlerweile in allen Stadten und Regionen einen
hohen Stellenwert, auch in Hamburg und auch in Hamburgs Bezirken, wie
bei uns in Harburg. Nach wie vor ziehen immer mehr Blrgerinnen und BUr
ger in die Metropolen, und gleichzeitig steigen die Mieten. Es muss aber fir
alle Menschen selbstverstandlich sein, dass sie bezahlbaren \Wohnraum in
unserer Stadt finden, Wohnraum, den man sich auch mit einem normalen
Gehalt leisten kann.

Die jahrliche Fortschreibung des Wohnungsbauprogrammes ist deshalb
auch in diesem Jahr eine der zentralen Aufgaben in der Hamburgischen
Politik und Verwaltung. Es gilt weiterhin, an dem Wohnungsbau in Hamburg
und Harburg festzuhalten.

Das fUr Harburg gesteckte Ziel, 700 Wohnungen pro Jahr zu genehmigen, ist in 2012 erstmalig erreicht
worden und konnte auch 2013 und 2014 erflillt werden. An dem Ziel, hiervon ein Drittel mit 6ffentlichen
Mitteln zu fordern, werden wir weiter festhalten.

Ein wichtiges Vorhaben ist es, die Attraktivitdt Harburgs zum Leben und Wohnen fir junge Menschen und
Familien zu steigern. Die neuen Baugebiete in Neugraben-Fischbek und im Binnenhafen leisten hierzu
einen wesentlichen Beitrag und werden in den nachsten Jahren mit landlichem Charme oder maritimem
Flair in zentrennaher Lage viele zufriedene Bewohner finden. Kleinere Projekte in nahezu allen Ortsteilen
runden ein breites Spektrum an mdglichen Wohnsituationen fir jeden Bedarf ab.

Dabei wlnschen wir uns auch weiterhin, dass sich alle Birgerinnen und Burger, Unternehmen und
Investoren an dem gemeinschaftlichen Projekt ,WWohnungsbau” engagiert beteiligen. Nur so kann

gewahrleistet werden, dass gemeinsam eine zukunfts- und bedarfsorientierte Stadtentwicklung im
Interesse aller Blrgerinnen und Birger des Bezirks Harburg umgesetzt wird.

Clistnsion. Ll

Mit freundlichen Griif3en,

Thomas Volsch
Bezirksamtsleiter
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1 Anlass und Ziel

In Folge von geringen Fertigstellungszahlen in der ersten Dekade seit der Jahrtausendwende in Kombi-
nation mit einem anhaltenden Zuzug von Einwohnern hat sich der Wohnungsmarkt in Hamburg in den
letzten Jahren weiter angespannt. Die Folge sind steigende Mietpreise und Marktzugangsprobleme
fur einkommensschwachere Haushalte. Da es in der Freien und Hansestadt Hamburg gleichzeitig eine
starke Praferenz der Nachfrager flr innerstadtische, meist durch Altbaubestand gepragte Quartiere gibt,
potenzieren sich die Effekte. Ausdruck dessen ist ein Uberdurchschnittlich starker Anstieg der Mieten in
der Kernstadt. Die Hamburger Wohnungsmarktpolitik hat auf die Situation reagiert und tragt der ange-
spannten Lage auf dem Wohnungsmarkt mit dem ,Vertrag fir Hamburg” Rechnung.

Mit dem Abschluss des ,Vertrags fir Hamburg —\Wohnungsneubau®” im Jahr 2011 haben sich der Senat
und die sieben Hamburger Bezirke zu einer deutlichen Verstarkung des Wohnungsbaus in Hamburg
verpflichtet. Durch zligige und transparente Genehmigungsverfahren, eine Prioritatensetzung fir Bebau-
ungsplanverfahren 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. Von diesen sollen
rund 2.000 Wohnungen o&ffentlich gefordert werden, um die VWWohnraumversorgung von sozial benach-
teiligten Menschen deutlich zu verbessern.

Die Zahl der Baugenehmigungen der letzten Jahre deutete bereits darauf hin, dass die ambitionierten
Ziele erreicht werden kénnen, was im Jahr 2013 mit 10.328 genehmigten und 6.407 fertiggestellten
Wohnungen auch erstmals gelang. Der Bezirk Harburg hat sich als Ziel gesetzt, jahrlich insgesamt 700
Wohneinheiten zu genehmigen, was sowohl im Jahr 2012 als auch im Jahr 2013 erreicht wurde.

Zur Konkretisierung der gesamtstadtischen \WWohnungsbauziele hat Harburg im Jahr 2011 erstmalig ein ei-
genes Wohnungsbauprogramm erarbeitet. Das VWWohnungsbauprogramm des Bezirks wird stéandig aktuell
gehalten und jahrlich fortgeschrieben. Dem eigentlichen Wohnungsbauprogramm werden umfangreiche
Wohnungsmarktanalysen vorangestellt, die Birgerinnen und Birger sowie potenzielle Investoren tber
die kleinrdumige Situation auf den Wohnungsmarkten im Bezirk Harburg informieren. GEWOS Institut
fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung wurde von den sieben Hamburger Bezirken mit der Erarbeitung
der Wohnungsmarktanalysen zu den bezirklichen Wohnungsbauprogrammen 2014 beauftragt. Im Jahr
2015 erfolgte erstmals eine Fortschreibung der Wohnungsmarktanalyse flr den Bezirk Harburg.



2 Wohnungsmarktentwicklung im Bezirk Harburg

Nachfolgend werden die Ergebnisse der WWohnungsmarktanalyse flr den Bezirk Harburg dargestellt.
Die Analyseebene sind die Stadtteile sowie die Teilrdume, die aus vergleichbaren Stadtteilen zusam-
mengefasst sind (vgl. Abb. 1). Einleitend werden wichtige Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung
der Hamburger Wohnungsmarkte benannt. Dabei handelt es sich um allgemeine Einflussfaktoren und
Uberregional zu beobachtende Trends.

Abb. 1: Gliederung des Bezirkes Harburg
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2.1 Rahmenbedingungen fiir die Wohnungsmarktentwicklung insgesamt

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 Bevolkerungsschichten 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 Verdnderungen, wobei der Wegfall von Anreizen zur
Suburbanisierung (Pendlerpauschale, Eigenheimzulage) durchaus auch eine Rolle spielt. Ein \Wandel der
traditionellen Familienstruktur, neue und veranderte Erwerbsformen und gestiegene Mobilitdtskosten
machen vor allem die innerstadtischen \Wohnquartiere interessant. Dichte, Nahe, Vielfalt und infrastruk-
turelle Ausstattung machen die Innenstadte heute wieder fir weite Teile der Bevolkerung attraktiv.



Ferner ist in Hamburg ein anhaltender Trend zu eher kleinen Haushalten ungebrochen. In der Konsequenz
erhoht sich selbst bei einer unveranderten Einwohnerentwicklung der Wohnungsbedarf. Ursachlich fir
die anhaltende Verkleinerung der Haushaltsgrofie 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 nehmen die Anzahl kinderreicher Familien
und damit der Anteil groRerer 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 grof3en 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 Européische 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 flr 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 glinstig wie seit Jahren (vgl. Abb. 2) nicht mehr. Diese beiden Aspekte gepaart mit der Angst eines
Verlustes von Kapitalvermogen treiben viele Anleger in Immobilienwerte als Alternative zum klassischen
Kapitalmarkt. Darunter fallen auch viele auslandische Investoren, die damit erheblich zur Preisdynamik
auf den Wohnungsmarkten beitragen.

Abb. 2: Effektivzinssatze fiur Wohnungsbaukredite an private Haushalte 2004 bis 2013
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2.2 Entwicklung der Nachfrage im Bezirk Harburg und seinenTeilraumen

Innerhalb des ersten Abschnittes der Wohnungsmarktanalyse fir den Bezirk Harburg wird zunachst
die Bevolkerungsentwicklung insgesamt und differenziert in natirliche Bevolkerungsentwicklung und
Wanderungen dargestellt. Im Abschnitt Alters- und Haushaltsstruktur wird anschliefsend die Wohnungs-
nachfrage hinsichtlich qualitativer und quantitativer Aspekte betrachtet und abschlief3end die Sozialstruktur
im Bezirk Harburg skizziert.

I







2.2.1 Einwohnerentwicklung

Nach Angaben des Statistikamtes Nord hatte der Bezirk Harburg Ende des Jahres 2013 158.773 im
Melderegister erfasste Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz. Das entspricht einem Anteil von etwa
9 % der Bevolkerung der Freien und Hansestadt Hamburg (1.832.247 Einwohner). Damit ist Harburg
hinsichtlich der Einwohnerzahl der zweitkleinste der sieben Bezirke der Hansestadt.

Abb. 3: Bevolkerungsentwicklung im Bezirk Harburg 2004 bis 2013
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Quelle: Statistikamt Nord Bezirk Harburg ==Hansestadt Hamburg

*  Gebietsreform zum 1. Mérz 2008: Der Stadtteil Wilhelmsburg wurde vom Bezirk Harburg an den Bezirk Hamburg-Mitte
angegliedert.

** In den Jahren 2008 und 2009 sind die Bevolkerungszahlen durch eine Melderegisterbereinigung nach dem Abgleich mit den
Steueridentifikationsnummern beeinflusst. Dabei wurden Abmeldungen als Fortziige registriert, die tatsachlich bereits in den
Vorjahren stattfanden. Zudem wurde im Zuge der Europawahl 2009 eine Melderegisterbereinigung um nicht mehr in Hamburg
lebende EU-Auslander vorgenommen.

Innerhalb der letzten zehn Jahre war ein weitgehend konstanter Einwohnerzuwachs zu beobachten. Eine
Verringerung der Einwohnerzahl erfuhr der Bezirk Harburg durch eine Gebietsreform im Jahr 2008, im
Zuge dessen der nordliche Stadtteil Wilhelmsburg aus dem Bezirk Harburg ausgegliedert wurde. Das
bedeutet, es handelt sich nicht um einen Einwohnerriickgang im engeren Sinne. Seit dem Jahr 2009
verzeichnet der Bezirk einen kontinuierlichen Bevolkerungszuwachs von insgesamt 2.940 Personen bzw.
1,9 %. Im gleichen Zeitraum stieg die Zahl der Einwohner Hamburgs um 53.839 Personen. Damit liegt
der Bezirk in der Einwohnerentwicklung unterhalb des gesamtstadtischen Durchschnitts von 3,0 %.

Innerhalb des Bezirks Harburg verlauft die Bevdlkerungsentwicklung jedoch uneinheitlich (vgl. Abb. 4 und
Tab. 1). Ein wichtiger Einflussfaktor fUr die Einwohnerentwicklung ist zum einen die Bevdlkerungs- und
Altersstruktur innerhalb des Bezirkes und in den einzelnen Stadtteilen. Aufgrund des vergleichsweise
geringen Leerstands und eines steigenden Wohnflachenkonsums infolge der Singularisierung, spielt auf
der anderen Seite die Neubautatigkeit eine wichtige Rolle fiir das Bevdlkerungswachstum.




Abb. 4: Kleinraumige Bevélkerungsentwicklung im Bezirk Harburg 2009 bis 2013
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Tab. 1: Bevolkerungsentwicklung im Bezirk Harburg 2009 bis 2013 (Haupt- und Nebenwohnsitz)

Bevolkerungsstand Veranderung 2009 bis 2013
2009 Absolut Prozentual

Teilraum 3: Slderelbe 51.411 51.759 +348 +0,7%
Altenwerder und Moorburg 780 751 -29 -3,7%
Cranz 790 790 +0 +0,0%
Francop 656 696 +40 +6,1%
Hausbruch 17.382 17.270 -112 -0,6%
Neuenfelde 4.576 4.590 +14 +0,3%
Neugraben-Fischbek 27.227 27.662 +435 +1,6%
Bezirk Harburg 155.833 158.773 +2.940 +1,9%
Hansestadt Hamburg 1.778.408 1.832.247 +53.839 +3,0%
Hansestadt Hamburg 1.781.007 1.819.465 +38.458 +2,2%

Quelle: Statistikamt Nord



2.2.2 Naturliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen

Der Bevdlkerungsanstieg der vergangenen Jahre im Bezirk Harburg ist — von wenigen Teilbereichen
abgesehen — im Wesentlichen auf Wanderungsgewinne zurlickzufiihren. Die natlrliche Bevdlkerungs-
entwicklung auf Ebene des Bezirkes zwischen 2009 und 2012 wies stets einen negativen Saldo auf.
2013 konnte erstmals wieder eine positive natlrliche Bevolkerungsentwicklung verzeichnet werden (vgl.
Abb. 5). Damit folgt der Bezirk Harburg der positiven Tendenz der Gesamtstadt. In der Hansestadt ist
bezlglich des Verhéltnisses zwischen Geburten und Sterbeféllen bereits seit dem Jahr 2010 wieder eine
positive Entwicklung zu beobachten.

Abb. 5: Natirliche Bevolkerungsentwicklung im Bezirk Harburg 2009 bis 2013
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Quelle: Statistikamt Nord = Geburten Sterbefalle natirlicher Saldo

Die Differenz zwischen Geburten und Sterbefallen unterliegt anders als der Saldo der Zahl der Zu- und
Fortzlige vergleichsweise geringen Schwankungen. Von 2009 bis 2011 flihrte ein leichter Rliickgang der
Sterbefalle zu einer Verringerung des negativen Saldos. Ursachlich fir die erneute Erhdhung des negati-
ven Saldos im Jahr 2012 war bei leicht steigenden Geburtenzahlen seit 2010 ein Anstieg der Sterbefalle.
2013 konnte aufgrund weiter steigender Geburtenzahlen und niedrigerer Sterbeziffern erstmals wieder
ein positiver Saldo erreicht werden.

Im Durchschnitt der letzten Jahre wurden 1.490 Kinder geboren, wahrend jahrlich etwa 1.530 Einwohner
starben. Bezogen auf die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz lag die Zahl der Geburten in Harburg
auf dem Niveau Hamburgs insgesamt. Etwa die Hélfte der Stadtteile des Bezirks Harburg verzeichneten
im Jahr 2013 einen Geburtenlberschuss, der hdchste davon der Stadtteil Harburg. Die hochsten Gebur
tendefizite sind 2013 in den Stadtteilen Marmstorf und Eifdendorf zu verzeichnen.



Abb. 6: Salden der Einwohnerentwicklung im Bezirk Harburg 2009 bis 2013
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Demgegenuber sind zwischen 2010 und 2013 konstant positive \Wanderungssalden zu verzeichnen
(vgl. Abb. 7). Diese tragen damit die positive Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre im Bezirk
Harburg. Innerhalb der vergangenen fiinf Jahre lag die Zahl der jahrlich Zuziehenden bei 11.550 Personen.
Die Zahl der Fortzlge betragt demgegenUber durchschnittlich 11.160 Personen. Daraus ergibt sich ein
durchschnittlicher jahrlicher Wanderungsuiberschuss von 390 Personen (2009 bis 2013).

Lediglich im Jahr 2009 war der Wanderungssaldo im Bezirk negativ. Die Daten dieses Jahres sind durch
eine Melderegisterbereinigung beeinflusst, in der Fortziige aus dem Bezirk registriert wurden, die
allerdings bereits in den Vorjahren stattfanden und damit die Zahl der Fortzlge deutlich ansteigen liel3.



Abb. 7: Bezirk Harburg Wanderungen 2009 bis 2013 (ohne Umziige innerhalb des Bezirkes)
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Quelle: Statistikamt Nord mm Zuziige Fortziige Wanderungssaldo

Das vor allem wanderungsbedingte Bevdlkerungswachstum verlduft weder altersstrukturell noch rdumlich
betrachtet homogen. Generell und so auch im Bezirk Harburg sind die Wanderungsbewegungen (Aufien-
und Binnenwanderungen) am starksten von den Altersgruppen zwischen 18 und 45 Jahren gepragt.

Getragen wird der insgesamt positive Wanderungssaldo vor allem durch die Altersgruppe der 18- bis
30-Jahrigen, die ausbildungs- und arbeitsplatzbedingt zuziehen. Diese Gruppe fokussiert sich bei der
Wahl des Wohnstandortes auf die urbanen Innenstadtquartiere des Bezirkes in den Teilrdumen 1 und 2
(Harburg, Eilendorf und Heimfeld). In dieser Altersgruppe sind Bevolkerungsgewinne in groRerem
Umfang entstanden. Ein Wanderungsgewinn ergibt sich auch bei den unter 18-Jahrigen, was auf eine
Zuzugstendenz von Familien hindeutet. In allen anderen Altersgruppen war im Jahr 2013 ein negativer
Wanderungssaldo zu verzeichnen.

Der im Vergleich zum Vorjahr niedrigere Wanderungssaldo ist insbesondere auf die deutlich geringeren
Wanderungsgewinne in der Altersgruppe der 18- bis 30-Jahrigen zurlickzufiihren. Wahrend der Uber
schuss von Zuzigen bei Kindern und Jugendlichen (unter 18-Jahrige) erhdhte, sind bei den jungen
Erwachsenen deutlich mehr Fortziige und damit ein niedrigerer Wanderungsgewinn registriert worden.
Bei den Senioren (Uber 65-Jahrige) ist der Wanderungsverlust gegeniber dem Vorjahr angewachsen.
Zwar konnten mehr Zuzlge in dieser Altersgruppe festgestellt werden, die allerdings nicht den starkeren
Anstieg der Fortziige kompensieren konnten.




Tab. 2: AuRen- und Binnenwanderung nach Altersgruppen 2013 Bezirk Harburg

AuBRenwanderung Binnenwanderung

Zuziige Fortziige Saldo Zuzige Fortziige Saldo

Insgesamt 8.869 -8.243 +626 8.482 -8.377 +105
Quelle: Statistikamt Nord

Bei der Differenzierung der Wanderungsbewegungen zwischen 2009 bis 2013 nach Auféen- und Binnen-
wanderungen wird deutlich, dass diese zwar beide zu den beschriebenen Wanderungsgewinnen beitra-
gen, hinsichtlich der Intensitat, der Altersgruppen und der raumlichen Auspragung aber stark variieren.

AuRenwanderungen

Raumlich betrachtet profitieren die innenstadtnahen Bereiche des Bezirkes Harburg von AuRenwande-
rungen. Generell ist zu beobachten, dass von auRerhalb Hamburgs Zuziehende die Néahe zur Hamburger
Innenstadt und den verdichteten Quartieren suchen und damit in diesen Lagen den hochsten Nachfra-
gedruck nach Wohnraum erzeugen.

Durch die naturrdaumliche Barriere zum Ubrigen Hamburger Stadtgebiet muss der Harburger Wohnungs-
markt zum Teil losgelést vom Hamburger Wohnungsmarkt betrachtet werden. Dennoch gilt das beschrie-
bene Wanderungsmuster auch fiir den Bezirk Harburg. Dies schlagt sich insbesondere in denTeilrdumen
1 und 2 in einem positiven AuRenwanderungssaldo nieder. Die dufderen Stadtteile im Teilraum 2 und
Teilraum 3 kénnen keine oder nur in geringem Umfang AufRenwanderungsgewinne verzeichnen.

Bei den AuRenwanderungen von unter 18-Jahrigen war fast ausschlief3lich in den Stadtteilen im Ostlichen
Teil des Bezirkes, insbesondere in den Stadtteilen Harburg und Marmstorf, ein positiver Saldo zu beob-
achten. Die Stadtteile im Teilraum 3 weisen einen negativen Saldo auf. Insgesamt ist der Saldo dieser
beiden Altersgruppe zwischen 2009 und 2013 negativ. In Verbindung mit der negativen Wanderungsbi-
lanz der Altersgruppe der 30- bis 45-Jahrigen weist dies auf Abwanderung von Familien mit Kindern hin.
Ursachlich ist der Wunsch, ein Einfamilienhaus zu erwerben und im Wohneigentum zu leben. In diesem
Segment hat der Bezirk Konkurrenz im Landkreis Harburg. Um dieser Entwicklung zu begegnen und eine
Alternative zum Umland zu bieten, sind ein attraktives Baulandangebot fir Einfamilien- und Reihenhau-
ser mit einem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis sowie eine gute infrastrukturellen Ausstattung und ein
attraktives Wohnumfeld notwendig.

Einen positiven Wanderungssaldo weist die Gruppe der 18- bis 30-Jahrigen auf. Diese Haushalte ziehen
ausbildungs- und arbeitsplatzbedingt nach Hamburg und konzentrieren sich bei der Wohnungssuche vor
allem auf die innenstadtnahen, urbanen Standorte. Davon profitieren vor allem Teilraum 1, aber auch
die umliegenden Stadtteile des Teilraums 2. Bezogen auf Aufienwanderungen ist diese Altersgruppe die
einzige mit einem positiven Saldo im Zeitraum zwischen 2009 und 2013. Ein wichtiger Grund daflr ist
der Standort der Technischen Universitat Hamburg-Harburg.

Bei den Personen, die 45 Jahre und alter sind, ist in allen Stadtteilen des Bezirkes ein negativer Saldo zu
verzeichnen. Dies ist allerdings eine Entwicklung, die mit wenigen Ausnahmen in allen Stadtbereichen
Hamburgs zu beobachten ist.



Abb. 8: AuBRenwanderungen 2009 bis 2013

AuBenwanderungssaldo
2009 - 2013
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I 1.050 und mehr

Cluelle; Statistiamt Nord Aulenwandsrungsgawinne

Binnenwanderungen

In deutlich geringerem MalRe als bei den AulRenwanderungen konnte der Bezirk Harburg innerhalb der
vergangenen flnf Jahre von Binnenwanderungen profitieren. Wahrend Aufienwanderungen starker nach
innen gerichtet sind, verlaufen Binnenwanderungsstrome in Richtung der peripheren Wohnstandorte.

Von dieser Entwicklung profitiert der Bezirk Harburg nur in geringem Umfang. EiRendorf, Marmstorf,
Neugraben-Fischbek, Sinstorf und Wilstorf verzeichneten starkere Wanderungsgewinne. DemgegenUber
gab es zwischen 2009 und 2013 Binnenwanderungsverluste an den urbaneren \Wohnstandorten Harburg
und Heimfeld (vgl. Abb. 9).

Die grolRte Gruppe, die innerhalb Hamburgs nach Harburg zuzog, sind Familien- und Paarhaushalte, wor
auf die Wanderungsgewinne bei den Altersgruppen der unter 18-Jahrigen bzw. bei den 30- bis 45-Jahrigen
hindeuten. Dies schlagt sich am starksten in den Stadtteilen im Westen und im Siiden des Bezirkes nieder.




Abb. 9: Binnenwanderungen 2009 bis 2013
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Quelle: Statistikamt Mord

Der Anstieg der Haushalte mit Kindern in vielen innenstadtnahen Stadtteilen Hamburgs und so auch
in den zentralen Lagen (Teilraum 1 und Teilraum 2: EiRendorf, Heimfeld, Wilstorf) des Bezirkes Harburg
(vgl. Kapitel 2.2.3) spricht flr eine Abschwachung des bestehenden Wanderungsmusters und flr eine
starkere Praferenz von Familien zum Verbleib in diesen zentralen Lagen. Durch die Bereitstellung eines
familienfreundlichen Wohnungsangebotes kann diese Entwicklung auch zuklnftig befordert werden.

Die Altersgruppe in der Haushaltsgrindungsphase zwischen 18 und 30 Jahren fokussiert sich bei der
Wohnstandortwahl hingegen starker in Richtung der innenstadtnahen Lagen in den nordlich der Elbe
gelegenen Bezirken Hamburgs. Dies ist die einzige Altersgruppe, in der Harburg groRere binnenwande-
rungsbedingte Verluste zwischen 2009 und 2013 verzeichnet. Davon betroffen ist vor allem der Teilraum
1 und 3. Profitieren konnte lediglich Wilstorf im Teilraum 2.

Die Binnenwanderungsbewegungen der Altersgruppen 45 Jahre und élter verliefen raumlich betrachtet
weniger homogen und fanden nur in geringerem Umfang statt. Bei den 45- bis 65-Jahrigen konnten
Teilbereiche der Teilrdaume 2 (Eildendorf, Marmstorf, Wilstorf) und 3 (Hausbruch, Neugraben-Fischbek)
Einwohner gewinnen, wahrend es bei den tber 64-Jahrigen vor allem Hausbruch (Teilraum 3), Eifendorf,
Heimfeld und Wilstorf (Teilraum 2) sind.

Die Betrachtung der Binnenwanderungen hinsichtlich der Quell- und Zielstadtteile (Abb. 10) zeigt, dass die
Gewinne aus Wanderungen mit unterschiedlichen Stadtbereichen resultieren. Die groRten Uberschiisse



gibt es gegenlber Alsterdorf, Billstedt, Langenhorn, Wilhelmsburg und Veddel sowie in geringerem
Umfang gegendber Billbrook, Finkenwerder, Grof3 Flottbek, Kleiner Grasbrook, Ohlsdorf, Sdlldorf und
Volksdorf. Grofiere Verluste gibt es gegentiber den zentraleren Lagen der Hansestadt. Dazu zahlen ins-
besondere Barmbek-Nord, Barmbek-Std, Uhlenhorst, Eimsbuttel und Winterhude.

Teilraum 1 konnte vor allem gegenber Billstedt und Wilhelmsburg Uberschiisse und gegeniber Alto-
na-Altstadt, Barmbek-Nord, Barmbek-Sid, Eimsbuttel, und Wandsbek Verluste verzeichnen. Teilraum 2
gewann aus Wilhelmsburg, Billstedt und Hamm und verlor in Richtung Barmbek-Nord, Barmbek-Sid,
Eppendorf, Lokstedt, Niendorf, Rahlstedt und Uhlenhorst. Gegentber Billstedt, Bramfeld, Hamm, Os-
dorf, Finkenwerder, Wilhelmsburg und Veddel waren Binnenwanderungsgewinne des Teilraums 3 zu
beobachten, wahrend der Saldo mit Allermohe und Winterhude negativ war.

Abb. 10: Binnenwanderungen mit dem Quell- bzw. Zielort Bezirk Harburg 2009 bis 2013
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Harburg, 2009 - 2013
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1 10 bis unter 30
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Quelle: Statistikami Mord Binnarmvandarmgapawinme




Eine wichtige KenngréRe fir die Beurteilung der Wohnungsmarktsituation ist die Fluktuation. Die Fluk-
tuation wird nachfolgend in Form einer Mobilitdtskennzahl dargestellt. Sie setzt die Zahl der Zu- und
Fortzlige ins Verhaltnis zu den Einwohnern.

Danach ist flir den Bezirk Harburg bezogen auf die Gesamtstadt eine mittlere Fluktuation charakteristisch.
Etwa 109 von 1.000 Einwohnern bzw. ca. 10,9 % der Bevolkerung zogen im Jahr 2013 um. Diese liegt
damit etwa auf dem Niveau der Gesamtstadt (10,8 %).

Ursachlich fir eine hohe Fluktuationsquote ist insbesondere ein niedriger Anteil an Wohneigentum.
Stadtteile, die stark durch Mietwohnungsbestéande gepragt sind, weisen eine hohere Fluktuation auf.
Dies ist insbesondere in den Harburger Stadtteilen Harburg und Heimfeld der Fall. In den Stadtteilen im
Teilraum 2 und 3 mit einem hohen Einfamilienhausanteil und damit einer héheren Eigentumsquote ist
die Fluktuation geringer.

Abb. 11: Fluktuation 2013 - Mobilitatskennzahl
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2.2.3 Alters- und Haushaltsstruktur

Die beschriebene natdirliche Bevolkerungsentwicklung und die altersspezifischen Wanderungsmuster
schlagen sich auch in der Alters- und Haushaltsstruktur im Bezirk Harburg und in den einzelnen Stadt-
teilen nieder.

Der Bezirk Harburg weist eine insgesamt etwas jingere Einwohnerstruktur als der Hamburger Durch-
schnitt auf. Die Gruppen der unter 18-Jahrigen und der 18- bis 30-Jahrigen sind in etwas starkerem MalRe
in Harburg im Vergleich zur Hansestadt vertre-ten. Der Anteil der 30- bis 45-Jahrigen ist allerdings etwas
niedriger. Der Anteil der Altersgruppen der 45- bis 65-Jahrigen und der Senioren und Hochbetagten (lber
64-Jahrige) liegt etwa im gesamtstadtischen Durchschnitt (vgl. Abb. 12).

Abb. 12: Altersstruktur im Bezirk Harburg 2013

Angaben in %
Teilraum 1: Harburg Innenstadt
Teilraum 2: Harburg Kern
EiRendorf
Heimfeld WA 10.7 20.1 23.0 235 |
Neuland und Gut Moor E& 13.0 16,0 19.1 295
Langenbek ¥ 11,1 14.4 16.4 32.8
Marmstorf gl 11.0 11.8 15.2 28.4
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Quelle: Statistikamt Nord

Einen Uberdurchschnittlich hohen Seniorenanteil weisen vor allem einige Stadtteile im Teilraum 2 auf. Im
Teilraum 3 wird der gesamtstadtische Durchschnitt von Neugraben-Fischbek tbertroffen. Charakteristisch
fur eine vergleichsweise junge Wohnbevdlkerung (Anteil der bis 45-Jahrigen) sind die urbanen Quartiere
in den Stadtteilen Harburg und Heimfeld, aber auch Moorburg und Altenwerder sowie Neuenfelde im
Teilraum 3. In allen Stadtteilen — vom Teilraum 1 und Marmstorf abgesehen — ist ein durchschnittlicher
oder Uberdurchschnittlicher Anteil von Kindern und Jugendlichen im Verhaltnis zur Gesamtstadt gegeben.

Innerhalb der letzten flinf Jahre hat sich die Altersstruktur nur in geringem Umfang verandert. Infolge
der positiven Tendenz bei der natlrlichen Bevolkerungsentwicklung, vor allem aber aufgrund des Zuzugs



von Familien ist der Anteil der Kinder unter 6 Jahren angestiegen. Die Zahl der Kinder und Jugendlichen
(6- bis 18-Jahrige) ist entgegen der gesamtstadtischen Entwicklung leicht zuriickgegangen. Die Zahl
der Personen in der Haushaltsgrindungsphase zwischen 18 und 30 Jahren hat infolge des starken
Zuzugs dieser Altersgruppe Uberdurchschnittlich stark zugenommen, wahrend die starker durch die
Stadt-Umland-Wanderung gepragt Altersgruppe der 30- bis 45-Jahrigen zurlickgegangen ist, allerding
weniger stark als im Hamburger Durchschnitt. Zu beobachten ist dartber hinaus ein deutlicher Riickgang
des Anteils jingerer Senioren (65- bis 80-Jahrige). DemgegenUber ist der Anteil der Hochbetagten (80
Jahre und élter) weitgehend unverandert geblieben.

Tab. 3: Veranderung der Altersstruktur im Bezirk Harburg 2009 bis 2013 in Prozentpunkten

0 bis b 6 bis 17 18 bis29 30bis44 45 bis64 65 bis 79 80
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre u. a.

Moorburg und +2,0 -1,8 2,8 +0,9 +0,8 +0,7 -0,1
Altenwerder

Cranz +1,2 -0,5 +0,4 -1,1 -0,2 +0,4 -0,1
Francop +0,8 -0,6 +0,3 -3,1 +4,5 -1,0 -0,9
Hausbruch -0,3 -1,3 +0,0 -1,0 +2,2 +0,1 +0,4
Neuenfelde -0,2 -0,6 -0,5 -0,6 +2,0 -0,3 +0,1
Neugraben-Fischbek +0,1 -0,2 -0,2 -0,1 +0,6 -0,7 +0,5
Bezirk Harburg +0,1 -0,2 +0,2 -0,7 +1,3 -0,6 -0,0
Hansestadt Hamburg +0,1 -0,0 -0,2 -1,0 +1,5 -0,2 -0,1
Bezirk Harburg +1% -3% +3% -4% +6% -4% +3%
Hansestadt Hamburg +4% +1% +1% 2% +8% +1% +2%

Quelle: Statistikamt Nord



Die wichtigste KenngroRe fir die Nachfrage nach Wohnraum ist allerdings nicht die Bevélkerungs-,
sondern die Haushaltsentwicklung und -struktur. Im Jahr 2013 betrug die Zahl der Haushalte' im Bezirk
80.881. Das entspricht einem Anstieg von 3.296 Haushalten bzw. 4,2 % gegeniber 2009. Im Verhéltnis
zur Gesamtstadt (5,0 %) ist der Zuwachs unterdurchschnittlich. Die Zahl der Haushalte stieg allerdings
starker als die Einwohnerzahl (+1,9 %). Neben dem aulRenwanderungsbedingten Nachfrageanstieg ist
dieser Zuwachs vor allem auf Haushaltsverkleinerungen zuriickzufihren. Der Bezirk Harburg hat in Rela-
tion zur Gesamtstadt weniger Einpersonenhaushalte (48 % zu 54 %), der sich analog zum gesamtstadti-
schenTrend um 2,9 %-Punkte erhdhte. Demgegenlber steht ein relativ starker Riickgang von Zwei- und
Mehrpersonenhaushalten.

Urséachlich far die Singularisierungstendenz ist ein Zusammenspiel mehrerer Faktoren. Zum einen steigt
die Anzahl wie auch der Anteil dlterer Menschen, die in der Regel in Ein- oder Zweipersonenhaushalten
leben, kontinuierlich an. Zum anderen nimmt die Anzahl kinderreicher Familien infolge des gesellschaft-
lichen Strukturwandels ab. Im Zuge dessen nimmt der Anteil groRerer Haushalte ab. Einen hohen Anteil
von Einpersonenhaushalten weisen vor allem die innenstadtnahen Stadtteile auf. Uberdurchschnittlich
hohe Anteile von Mehrpersonenhaushalten sind, von Harburg und Heimfeld abgesehen, in allen Teilrdu-
men zu beobachten.

Abb. 13: Haushaltsstruktur im Bezirk Harburg 2009 bis 2013
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Quelle: Statistikamt Nord

" Angaben zu Haushalten basieren auf , rechnerisch ermittelten Schatzungen’ bei denen Einwohner Haushaltstypen zugeordnet werden. Daten-
grundlage ist ein anonymer Melderegisterauszug. Neben den See- und Binnenschiffern sind auch Personen in Gemeinschaftsunterkinften nicht
inbegriffen, da es sich nicht um Privathaushalte handelt. Einwohner mit Nebenwohnsitz sind im Verfahren einbezogen. Hamburg verwendet das
HHGen-Verfahren der deutschen Stadtestatistik. Dieses ermdglicht — trotz einiger Unscharfen — eine realitdtsnahe Beschreibung der Haushalte.
Ein Abgleich mit den Mikrozensusergebnissen ergab eine weitgehende Deckungsgleichheit. (Quelle: Statistikamt Nord)



Abb. 14: Haushalte nach der Zahl der Haushaltsmitglieder im Bezirk Harburg 2013

Angaben in %
Teilraum 1: Harburg Innenstadt 63 21 8
Teilraum 2: Harburg Kern 49 28 12 8
EiRendorf 49 28 12 7
Heimfeld 55 24 11 7
Neuland und Gut Moor 41 30 12 11
Langenbek 39 32 17 9
Marmstorf 41 35 13 8
Roénneburg 38 30 15 13
Sinstorf 40 32 . 169 |
Wilstorf 53 27 11 6
Teilraum 3: Sliderelbe 37 32 14 11
Moorburg und Altenwerder 47 27 12 10
Cranz 50 27 12 7
Francop 40 29 18 10
Hausbruch 35 31 15 13
Neuenfelde 37 28 14 13
Neugraben-Fischbek 38 33 14 10
Bezirk Harburg 48 28 12 8
Hansestadt Hamburg 54 26 10 7
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Quelle: Statistikamt Nord 1 Person [J]2 Personen [Bl3 Personen [ll4 Personen [115 und mehr Personen

Mit der steigenden Zahl kleiner Haushalte geht ein ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person
einher. Ein- oder Zweipersonenhaushalte beanspruchen in der Regel je Haushaltsmitglied mehr \Wohnfla-
che als Mehrpersonenhaushalte. Verstarkt wird diese Entwicklung durch die Entscheidung, in einer groRen
Wohnung auch nach Verkleinerung des Haushaltes — durch Auszilige oder Sterbefalle — zu verbleiben (vgl.
Kapitel 2.3.1).

Die Zahl der Haushalte mit Kindern ist seit 2009 der gesamtstadtischen Entwicklung auf einem niedri-
geren Niveau (+2,9 %) folgend um 84 Haushalte bzw. 0,5 % angestiegen. Aufgrund des schwécheren
Zuwachses im Vergleich zur Zahl aller Haushalte hat sich der Anteil der Haushalte mit Kindern zwischen
2009 und 2013 leicht verringert. 2013 betrug die Zahl der Haushalte mit Kindern 16.011 bzw. 19,8 %.
Damit ist der Anteil im Vergleich zur Gesamtstadt etwa 2,4 %-Punkte héher (vgl. Tab. 4).

In den vergangenen Jahren ist wieder eine starkere Fokussierung von Familien auf die innerstadtischen
Wohnstandorte des Bezirkes Harburg und der Hansestadt Hamburg zu beobachten. Wahrend die \Wan-
derungsbewegungen eine Praferenz flr die dul3eren Stadtteile Hamburgs insgesamt nahelegen, zeigt
sich in der kleinraumigen Analyse in vielen zentrumsnahen Stadtteilen des Bezirkes und Hamburgs ein
Anstieg der Haushalte mit Kindern. Das spricht weniger fir eine grundsatzliche Umkehr des vorherr
schenden Wanderungsmusters, sondern eher fiir eine Abschwachung des Wanderungsmusters durch
die Tendenz zum Verbleib in der Innenstadt in der Familiengrindungsphase. Es handelt sich bei diesen
Familien Uberwiegend um Haushalte mit einem Kind.



Tab. 4: Haushalte im Bezirk Harburg 2013

Anzahl der Durchschnittliche = Singlehaushalte = Haushalte mit
Haushalte HaushaltsgroRe Kindern

Moorburg und Altenwerder 377 2 46,9% 23,1%
Cranz 417 1,9 50,4% 17,0%
Francop 329 2,1 39,8% 21,3%
Hausbruch 7.489 2,3 34,9% 26,3%
Neuenfelde 2.002 2,3 37,4% 25,3%
Neugraben-Fischbek 13.045 2,1 38,2% 22,2%
Bezirk Harburg 80.881 1,9 48,2% 19,8%
Hansestadt Hamburg 1.000.067 1,8 54,3% 17.4%
Harburg 80.204 1,94 48% 20%
Hansestadt Hamburg 992.728 1,79 54% 17%

Quelle: Statistikamt Nord

In Teilen korreliert das Verhéltnis von kleinen und grof3en Haushalten auch mit der Wohnungsbestands-
struktur bzw. der vorherrschenden Gebdudetypologie. Stadtteile, die Uberwiegend von kleinen Haushal-
ten gepragt sind, weisen auch beim Wohnungsbestand in starkerem MalRe Wohneinheiten mit 1 bis 3
Raumen im Geschosswohnungsbau auf. Mehrpersonenhaushalte sind auf groRere Wohnungen ange-
wiesen, die in den dufderen Stadtteilen Harburgs im Teilraum 2 und 3 in gréfRerem Umfang vorzufinden
sind, beispielsweise in von Ein- und Zweifamilienhdusern gepragten Stadtteilen.




Nachfragedruck und Faktoren der Wohnstandortwahl

Abb. 15 stellt die Anzahl der Gesuche auf Stadtteilebene fiir das Jahr 2012 dar?. Auf dieser Grundlage
lassen sich Stadtteile mit einem geringen bzw. hohen Nachfragedruck abbilden. Dabei wird deutlich, dass
die Wohnungssuche insbesondere auf die innenstadtnahen Standorte nordlich der Elbe ausgerichtet ist.
Da die Nachfrage vielfach nicht am Wunschstandort befriedigt werden kann, strahlt die angespannte
Situation zunehmend auch auf die umliegenden Stadtbereiche aus.

Der Bezirk Harburg ist von diesem hohen Nachfragedruck auf den Hamburger Wohnungsmarkt nur in
geringem Umfang betroffen. Die Auswertung von raumlichen Suchmustern ergab, dass der gesamte
Bezirk Harburg nur selten eine Option bei der Wahl des Wohnstandortes ist. Innerhalb des Bezirkes
ist ausschlieflich Harburg von einer erhéhten Nachfrage gekennzeichnet. In Richtung der eher peri-
phereren Wohnlagen nimmt der Nachfragedruck ab. Innerhalb des Bezirkes Harburg werden von den
nach Mietwohnungen Suchenden vor allem die Harburger Innenstadt und die Stadtteile EiRendorf und
Heimfeld bevorzugt. Eine lberdurchschnittlich hohe Anzahl von Gesuchen entfallen auch auf Wilstorf
und Neugraben-Fischbek.

Abb. 15: Nachfrage im Mietwohnungssegment 2012
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Cuelle: immobilienscout 24

2 Innerhalb dieser Auswertung wurden Wohnungsgesuche auf dem Portal Immobilienscout 24 hinsichtlich rdumlicher Praferenzen analysiert.
Darin wurden insgesamt 852.706 Gesuche (Mehrfachnennungen mdéglich) aus dem 4. Quartal des Jahres 2012 berticksichtigt. Nach Wohnungen
in den Stadtteilen innerhalb des Bezirkes Harburg wurde in dieser Zeit insgesamt 31.402 Mal gesucht. Davon entfielen 7.704 auf den Teilraum 1,
16.749 auf den Teilraum 2 und 6.949 auf den Teilraum 3. Die nachfragestérksten Stadtteile sind Harburg (s.0.), Heimfeld (4.775), EiRendorf (3.566),
Neugraben-Fischbek (2.154) und Wilstorf (2.123). Alle anderen Stadtteile wurden weniger als 2.000 Mal gesucht.



Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse wurden Hamburger WWohnungsmarktakteure in einer onlinege-
stltzten Befragung (Wohnungsmarktbarometer®) im Jahr 2013 zur Situation auf den Wohnungsmarkten
befragt. EinThemenbereich der Befragung waren die wichtigsten Faktoren fir die Wahl des Wohnstand-
ortes (vgl. Tab. b). Fir die Wohnlagen um das Harburger Zentrum spricht nach Aussage der Experten vor
allem die Lage in der Stadt. Dies bezieht sich sowohl auf die Nahe zur Harburger Innenstadt, als auch
auf die gute Anbindung an den Norden Hamburgs. Viele Stadtteile im Norden Hamburgs werden auch
aufgrund des guten Images nachgefragt. Dieser Faktor spielt fir den Wohnstandort Harburg insgesamt
nur eine untergeordnete Rolle. Ein positives Image weisen vor allem der neue Harburger Binnenhafen
und die Stadtteile Heimfeld, Marmstorf und Sinstorf auf. Dies flihrt dazu, dass diese Stadtteile von einem
groReren Personenkreis nachgefragt werden. Flr die meisten Stadtteile im Bezirk Harburg sprechen nach
Meinung der Akteure vor allem das VWWohnungsangebot, das Wohnumfeld sowie das gute Preis-Leistungs-
Verhaltnis. Durch die vergleichsweise starke Trennung vom Ubrigen Hamburger Wohnungsmarkt ist fir
den Bezirk Harburg vor allem das gute Preis-Leistungs-Verhaltnis entscheidend, um eine grofiere Zahl
von Nachfragern anziehen zu kénnen.

Tab. 5: Faktoren fiir die Wahl der Stadtteile des Bezirkes Harburg als Wohnstandort 2013

Einzelhandelsangebot

Preis-Leistungs-Ver-
Gastronomieangebot

insgesamt
haltnis
Soziale
Infrastruktur
Image
Freizeit- und

Lage in der Stadt
Wohnungsangebot

insgesamt
OPNV- Anbindung

Wohnumfeld

Harburg (Innenstadt)

A 1% 30%

EiRendorf 2% 1%  15% 1% [S%

Harburger Binnen-
hafen

Heimfeld 26% 11% 20%
Gut Moor und Neu- 10% 60%
land

Langenbek 41% 22%
Marmstorf 39%
Roénneburg 32% 22%
Sinstorf 34% 20%
Wilstorf 10% 33%
Teilraum 3: Stderelbe

Hausbruch 13%
Neugraben-Fischbek 10%

Ubriger Teilraum 3* 13% 10%

* Der Teilraum , Ubriger Teilraum 3" beinhaltet die Stadtteile Altenwerder, Cranz, Francop, Moorburg und Neuenfelde.

3 Innerhalb des Wohnungsmarktbarometers 2013 wurden mehr als 750 Wohnungsmarktakteure in der Freien und Hansestadt Hamburg befragt,
von denen etwa 250 antworteten. Folgende Akteursgruppen waren unter den Antwortenden flr den Bezirk Harburg: Senats-, Bezirksverwaltung,
offentliche Hand (27 %), Makler und deren Verbéande (15 %), Politik (15 %), SAGA GWG und Genossenschaften (12 %), Kreditwirtschaft und Bau-
finanzierung (12 %), Hausverwaltungen, Haus- und Grundeigentimer und deren Verbéande (8 %), Projektentwickler, Bautrédger, Immobilienfonds
(8 %) und Sonstige (4 %).



2.2.4 Sozialstruktur

Als Basis flr die Analyse der Einkommensstruktur in Hamburg liegen derzeit die Daten aus der Lohn-und
Einkommensteuerstatistik flr die Jahre 2007 und 2010 vor. In Abbildung 16 wird jeweils der Gesamtbe-
trag aller Einklnfte je Lohn- und Einkommmenssteuerpflichtigem flr das Jahr 2010 sowie die Entwicklung
seit 2007 dargestellt. Danach lag das Einkommen je Steuerpflichtigem in Hamburg im Jahr 2010 bei
35.567 Euro. Das entspricht im Vergleich zum Jahr 2007 (35.887 Euro) einem Rickgang von etwa 0,9 %.
Im Bezirk Harburg lag das Einkommen 2010 mit 28.485 Euro deutlich unterhalb des gesamtstadtischen
Durchschnitts. Die Entwicklung seit 2007 fiel hingegen mit einem Anstieg von rund 3,2 % positiver aus.

Abb. 16: Einkommen je Steuerpflichtigem 2010 und Entwicklung seit 2007 im Bezirk Harburg
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Auffallig ist, dass die Bewohner aller Harburger Stadtteile — von den dinn besiedelten Stadtteilen Cranz
und Francop abgesehen —im gesamtstadtischen Vergleich eine positivere Entwicklung vollziehen konnten.
Dennoch entspricht dies in Relation zur Inflation vielfach einer Stagnation bzw. einem Rickgang der
Einkommen. Besondere Relevanz erhalt diese Entwicklung vor dem Hintergrund der steigenden Ange-
botsmieten (vgl. Kapitel 2.3.4).



Wenn sich die Einkommen und die Mieten in den Stadtteilen mit einem niedrigen Einkommenszuwachs
und -niveau weiter auseinander entwickeln, ist zu erwarten, dass auch in diesen Stadtteilen — mit einem
vergleichsweise moderaten Mietniveau — weitere Bevolkerungsgruppen Probleme bei der Wohnraum-
versorgung bekommen kénnen. Vergleicht man die Entwicklungen der sudlich und nérdlich der Elbe
gelegenen Bezirke, wird deutlich, dass diese in den letzten Jahren zunehmend auseinanderklaffen.

Ende des Jahres 2013 lebten im Bezirk Harburg 26.647 Personen auslandischer Herkunft. Bezogen auf
die Einwohnerzahl liegt der Auslanderanteil mit etwa 171 % Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt
von ca. 14,3 %. Die Zahl der Einwohner mit Migrationshintergrund ist mehr als doppelt so hoch wie die
Zahl der Personen ohne deutsche Staatsbirgerschaft. 2013 hatten 60.944 bzw. 39 % der Einwohner
Harburgs einen Mligrationshintergrund. Im gesamtstadtischen Durchschnitt lag dieser Wert bei ca. 31 %.
Eine vergleichsweise starke Konzentration von Bewohnern auslandischer Herkunft bzw. mit Migrations-
hintergrund gibt es insbesondere in den Stadtteilen Harburg, Hausbruch, Heimfeld, Neuenfelde und
Neugraben-Fischbek (vgl. Abb. 17).

Abb. 17: Einwohner mit Migrationshintergrund im Bezirk Harburg 2013
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Im Zuge der guten konjunkturellen Entwicklung hat sich der Anteil von sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten in den letzten Jahren splrbar erhoht. Ende des Jahres 2013 waren rund 54.000 bzw. 55,7 %
der 18- bis 65-Jahrigen, die im Bezirk Harburg wohnten, sozialversicherungspflichtig beschaftigt. Dieser Wert
liegt 1,2 %-Punkte niedriger als im Hamburger Durchschnitt und etwa 3,1 %-Punkte hoher als noch im
Jahr 2009. Damit gingen 2013 4.797 Personen mehr einer sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigung
nach als noch 2009. Insgesamt folgt die Beschéftigung im Bezirk Harburg der positiven Gesamtentwicklung
der Freien und Hansestadt Hamburg.



Abb. 18: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2009 und 2013 am Wohnort Bezirk Harburg
(Anteil an den Einwohnern zwischen 18 und 65 Jahren)
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Demgegentiber hat sich die Zahl der Arbeitslosen (SGB Il und SGB Ill) deutlich reduziert. Im Jahr 2013
waren 7.201 Einwohner des Bezirkes Harburg ohne Beschéaftigungsverhaltnis, was einem Anteil von
7.3 % der Einwohner zwischen 18 und 65 Jahren entspricht. Das sind 980 Arbeitslose weniger als noch
2009 (8,6 %). Im Durchschnitt Hamburgs waren etwa 6,1 % der Einwohner im arbeitsfahigen Alter ohne
Beschaftigung (2009: 6,9 %). Stadtteile, die nicht vom gesamtstadtischen Trend profitieren konnten, sind
Cranz und Neuenfelde.



Abb. 19: Arbeitslose nach SGB Il und SGB Ill 2009 und 2013 im Bezirk Harburg
(Anteil an allen Einwohnern zwischen 18 und 65 Jahren)
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Im Zuge des Rickgangs der Arbeitslosenzahlen ging auch die Zahl der Bedarfsgemeinschaften im Bezirk
Harburg nach SGB I zwischen 2009 und 2013 zurlick. Eine Bedarfsgemeinschaft kann aus einer oder
mehreren Personen bestehen, von denen zumindest eine erwerbsfahig ist. Sie bezeichnet laut Bun-
desagentur fir Arbeit Personen, die im selben Haushalt leben und gemeinsam wirtschaften. 2013 gab
es im Bezirk Harburg 9.731 Bedarfsgemeinschaften, was etwa 12,0 % aller Haushalte entspricht. Im
Hamburger Durchschnitt sind es etwa 9,9 %. Gegeniber 2009 ist in Harburg ein Rickgang von 1.293
Bedarfsgemeinschaften bzw. 13,0 % zu verzeichnen.




Abb. 20: Bedarfsgemeinschaften 2009 und 2013 nach SGB Il im Bezirk Harburg
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2.3 Aktuelle Angebotssituation im Bezirk Harburg und seinenTeilraumen

Im folgenden Kapitel wird der beschriebenen Nachfragesituation im Bezirk Harburg die Angebotsseite
gegenlber gestellt. Abgebildet werden innerhalb dieses Abschnittes die Neubautatigkeit der vergangenen
Jahre, die Struktur des Wohnungsbestandes, der 6ffentlich geforderte Wohnungsbestand sowie die aus
der Angebots- und Nachfragerelation resultierende Entwicklung der Miet- und Kaufpreise.




2.3.1 Wohnungsbestandsstruktur

In der Freien und Hansestadt Hamburg betrug die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden im Jahr 2013
887.735 Wohneinheiten. Etwa 75 % davon entfallen nach dem Zensus 2011 auf Mietwohnungen. Mehr
als 79 % der Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhdusern und ca. 21 % in Ein- und Zweifamilien-
hausern. Letztere konzentrieren sich vor allem in den duReren Stadtteilen der Hansestadt.

Im Bezirk Harburg gab es im Jahr 2013 71.824 Wohnungen in WWohngebauden, das entspricht ca. 8 % aller
Wohnungen in Hamburg. Der Anteil von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern am gesamten Be-
stand betrug im Durchschnitt 30 % und ist damit 9 %-Punkte hoher als in der Gesamtstadt. Daraus resultiert
ein niedrigerer Anteil von Mietwohnungen am Wohnungsbestand als in Hamburg insgesamt (71 %). Rund
65 % aller Wohnungen sind im Besitz von privaten Kleineigentimern (Hamburg: 59 %). Weitere 27 % des
Wohnungsbestandes werden von der SAGA GWG und den Genossenschaften (Hamburg: 28 %) und ca.
6 % von privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen (Hamburg: 10 %) vermietet. Gegenlber dem Jahr
2009 hat sich der Wohnungsbestand um 909 Wohnungen bzw. 1,3 % erhoht (vgl. Tab. 6).

Tab. 6: Wohnungsbestand in Wohngebauden im Bezirk Harburg 2013

Wohnungsbestand Gebaudetypologie Wohnflache

Anzahl der Veranderung Anteil von Anteil von je EW je WE
Wohnungen gegeniiber Wohnungen | Wohnungen
2009 in EFH/ZFH in MFH

Moorburg und Alten- 318 1 76% 24% 44,2 99,6
werder

Cranz 382 0 38% 62% 44,7 87,4
Francop 317 20 73% 27% 46,8 98,5
Hausbruch 6.983 78 37% 63% 34,9 83,9
Neuenfelde 1.856 30 63% 37% 40,8 95,3
Neugraben-Fischbek 11.844 217 42% 58% 37,5 84,6
Bezirk Harburg 71.824 909 30% 70% 36,5 77,1
Hansestadt Hamburg 887.735 15.619 21% 79% 38,8 75,7
Bezirk Harburg 72.264 480 30% 70% 34,4 72,0
Hansestadt Hamburg 885.737 10.208 21% 79% 37,0 72,6

Quelle: Statistikamt Nord



Die durchschnittliche Wohnflache im Bezirk Harburg lag 2013 bei 36,5 m2 pro Person, insbesondere
aufgrund eines Uberdurchschnittlich hohen Anteils von Familienhaushalten, und damit ca. 2,3 m2 unter
dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Auffallig ist, dass auch in Stadtteilen, die durch einen grof3en
Anteil kleiner Haushalte gepragt sind, ein unterdurchschnittlicher Wohnflachenverbrauch pro Person zu
beobachten ist.

Abb. 21 stellt die Struktur des Wohnungsbestandes nach der Zahl der Rdume fir das Jahr 2013 dar.
Etwa 13 % aller Wohnungen sind Wohneinheiten mit einem Raum bzw. zwei Rdumen. Weitere 29 %
derWohnungen haben drei Raume. Etwa 28 % weisen finf Raume und mehr auf. Damit ist der Bestand
starker durch groRe Wohnungen — insbesondere durch den hohen Anteil von Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern — gepragt als die Gesamtstadt. Dies gilt vor allem fir die Stadtteile im Teilraum 3
und zumTeil fur die einfamilienhausgepragten Stadtteile im Siden desTeilraumes 2. Teilraum 1 ist insbe-
sondere durch Mietwohnungsbestande in Mehrfamilienhausern gepréagt, die einem Uberdurchschnittlich
hohen Anteil von kleinen Wohnungen mit einem bzw. zwei Rdume aufweisen.

Abb. 21: Wohnungsbestand nach der Zahl der Raume im Bezirk Harburg 2013

Angaben in %
Teilraum 1: Harburg Innenstadt
Teilraum 2: Harburg Kern I3 9 31 30 27

EiRendorf
Heimfeld
Neuland und Gut Moor
Langenbek
Marmstorf

Rénneburg 9 19 27 44
Sinstorf
Wilstorf
Teilraum 3: Suderelbe
Moorburg und Altenwerder
Cranz
Francop
Hausbruch
Neuenfelde
Neugraben-Fischbek
Bezirk Harburg

Hansestadt Hamburg 6 10 32 29 24
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Quelle: Statistikamt Nord 1 Raum 2 Raume 3 Raume 4 Raume [15 und mehr Raume




Angebots-Nachfrage-Relation

Bei der GegenUberstellung von Angebots- und Nachfragestruktur werden Diskrepanzen deutlich. Auf der
Nachfrageseite entfallen ca. 76 % der Haushalte auf Ein- und Zweipersonenhaushalte. Angebotsseitig
haben allerdings nur etwa 42 % aller Wohnungen zwischen einem und drei Raume. Fir groRe Haushalte
stehen zumindest quantitativ in ausreichendem Malfse grofiere VWWohnungen zur Verfligung, allerdings sind
diese haufig durch kleine Haushalte belegt.

In den Eigentumssegmenten werden von den Wohnungsmarktakteuren im Rahmen der Befragung im
Jahr 2013 hohe Nachfragelberhange nur fir Eigentumswohnungen angegeben. Das Angebot wird von
85 % der Teilnehmer als kleiner bzw. viel kleiner als die Nachfrage eingeschatzt. Im Einfamilienhausseg-
ment wird diese Einschatzung nur von 58 % der Befragten geteilt.

Bezogen auf Mietwohnungen sind im Vergleich zu den anderen Bezirken vergleichsweise geringe Nach-
frageliberhange zu beobachten. Der starkste Druck liegt auf dem unteren Preissegment, vor allem aber
auf barrierearmen Wohnungen. Als ausgewogen wird die Situation flr hochpreisige Mietwohnungen
beurteilt. In diesem Segment wird im Verhaltnis zur Nachfrage sogar teils ein Uberangebot gesehen.

Abb. 22: Beurteilung der Angebotssituation im Bezirk Harburg nach Marktsegmenten 2012
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2.3.2 Neubautatigkeit

Die Neubautatigkeit im Bezirk Harburg 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.

Seit dem Abschluss des ,Vertrags fir Hamburg — Wohnungsneubau” im Juli 2011 werden die Bau-
genehmigungszahlen von den Bezirken monatlich an die Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt
(Wohnungsbaukoordinator) Gbermittelt. Seit Beginn des Jahres 2011 ist ein deutlicher Anstieg der Bau-
genehmigungen zu beobachten, der die Planzahlen von 6.000 genehmigten Wohnungen (brutto) pro
Jahr Ubertrifft.

Abb. 23: Baugenehmigungen im Bezirk Harburg 2011 bis 2014
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Unabhéangig davon war im Bezirk Harburg die Zahl der Baugenehmigungen vergleichsweise niedrig.
Im Jahr 2011 wurden durch den Wohnungsbaukoordinator 297 genehmigte Wohnungen registriert. Bis
2014 konnte diese Zahl mit 922 mehr als verdreifacht werden. Der Uberwiegende Teil der genehmigten
Wohnungen war in Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Etwas weniger als zwei Flinftel der genehmigten
Wohnungen entfielen auf Ein- und Zweifamilienhduser. Sollten sich die gestiegenen Genehmigungszah-
len auch in steigenden Fertigstellungen von Wohnungen niederschlagen und diese auch mittelfristig er-
reicht werden, wirde dies zu einem aus Sicht der Nachfrager glinstigeren Angebots-Nachfrage-Verhaltnis
beitragen.



Abb. 24: Baufertigstellungen 2009 bis 2013 nach Bezirken
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Quelle: Statistikamt Nord ==Fertigstellungen je 1.000 Einwohner (Durchschnitt 2009 bis 2013)

In den vergangenen Jahren konnten die Baufertigstellungen den steigenden Bedarf kaum decken. Wah-
rend in der letzten Hochphase des Wohnungsbaus zwischen 1992 und Anfang der 2000er Jahre noch
7500 bis etwa 10.000 Wohnungen in Hamburg jahrlich realisiert wurden, stagnierte der Wohnungsbau
in der ersten Dekade des 21. Jahrhunderts auf einem niedrigen Niveau.

Im Bezirk Harburg war die Zahl der Fertigstellungen im Vergleich zu den anderen Bezirken eher gering.
Bezogen auf die Einwohnerzahl lagen die Fertigstellungen in den letzten finf Jahren stets deutlich
unterhalb des gesamtstadtischen Durchschnitts. Insgesamt wurden zwischen 2009 und 2013 1.066
Wohneinheiten in Harburg fertiggestellt. Das entspricht im Durchschnitt 1,4 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner pro Jahr. Bezogen auf die Einwohnerzahl wurden damit in Harburg die wenigsten Wohnungen
aller sieben Bezirke fertiggestellt.

Zur Interpretation der Daten ist darauf hinzuweisen, dass Baufertigstellungen haufig verspatet oder teils
nicht gemeldet werden und die tatsachlichen \Werte daher hoher ausfallen, als in den Abbildungen darge-
stellt. Dies belegen auch Erhebungen des Bezirksamtes Harburg. Zudem handelt es sich um Bruttofertig-
stellungen, d.h. ein ggf. realisierter Rickbau von Wohneinheiten wird in den Zahlen nicht bericksichtigt.



Abb. 25: Baufertigstellungen 2009 bis 2013 im Bezirk Harburg
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Quelle: Statistikamt Nord 2009-2013  ——Fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner

In der kleinrdumigen Betrachtung wurden in absoluten Zahlen die meisten Wohnungen in den Stadtteilen
Harburg mit dem Binnenhafen, EiRendorf und Neugraben-Fischbek realisiert.

Ein wichtiger Faktor flr die weitere Entwicklung des Wohnungsneubaus sind die Baukosten. Bereits seit
einigen Jahren ist ein kontinuierlicher Anstieg der Baukosten zu beobachten. Die Ursachen sind u. a.:

B steigende Rohstoffpreise sowie

B ein erhohtes Anforderungsniveau an Wohnungsbauten, z. B. EnEV.




2.3.3 Offentlich geforderte Wohnungen

Der Hamburger Senat hat sich das Ziel gesetzt, dass der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau wieder einen
.Substanziellen Anteil des Wohnungsbauvolumens™ einnehmen soll. Innerhalb der letzten Jahre lag der
Schwerpunkt der Forderung 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 Wohnraumfdrderung 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 Il. WoBauG) sondern die, die , sich am Markt nicht ange-
messen mit Wohnraum versorgen konnen’ (8§ 1 Abs. 1 Satz 1T HmbWoFG) erreicht. Hauptzielgruppen
des Hamburgischen Wohnraumforderungsgesetzes sind Haushalte mit Kindern, Menschen mit Behin-
derung, Altere und Studierende. Durch die Einfihrung des 2. Férderweges werden auch wieder starker
Zielgruppen mit mittleren Einkommen geférdert.

In der Konsequenz kam es in den letzten Jahren zu einem sukzessiven Auslaufen von Bindungen in

der Freien und Hansestadt Hamburg, die nicht in vollem Umfang durch Neubau oder den Erwerb neuer
Bindungen kompensiert werden.

Abb. 26: Offentlich geférderter Wohnungen 2009 bis 2013, Perspektive 2018 im Bezirk Harburg
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Die Zahl der 6ffentlich geférderten Wohnungen im Bezirk Harburg betrug Ende des Jahres 2013 7.798
Wohneinheiten. Das entspricht etwa 11 % des gesamten Wohnungsbestandes. Auf gesamtstadtischer
Ebene war es ca. 1 %-Punkt weniger. Finf Jahre friiher gab es noch 1.733 gefoérderte Wohnungen mehr.
Zu diesem Zeitpunkt betrug der Anteil am Wohnungsbestand noch 13 %.

Bis zum Ende des Jahres 2018 werden im Bezirk Harburg weitere 1.629 gebundene Wohnungen aus
der Bindung fallen. Gegentber dem Jahr 2013 entspricht das einem Riickgang von 21 %. Die deutlichs-
ten Ruckgange sind in Harburg Innenstadt, Eifendorf, Hausbruch, Neugraben-Fischbek, Sinstorf und
Wilstorf zu verzeichnen. Der Erwerb von neuen Bindungen im Bestand bzw. im Neubau wird einen Teil
der Bindungsauslaufe auffangen, diese wohl aber nicht in vollem Umfang kompensieren kénnen. Die
Verringerung des Angebotes an 6ffentlich geforderten Wohnungen kann dazu beitragen, dass sich die
Wohnungsmarktsituation verscharft. Allerdings ist ein grof3er Teil der gebundenen Wohnungen im Bezirk
Harburg im Besitz der SAGA GWG und der Genossenschaften. Daher ist nicht damit zu rechnen, dass
sich das Mietniveau — auch nach Bindungsauslauf — deutlich erhoht. In jedem Fall geht dem Bezirk einTeil
der raumlichen Steuerungsmaglichkeiten in Bezug auf die Wohnraumversorgung einkommensschwacher
Haushalte verloren.

Tab. 7: Offentlich geférderter Wohnungsbestand im Bezirk Harburg 2009, 2013 und 2018

2009 2013
Anzahl Anteil Anzahl Anteil

Moorburg und Altenwerder 0 0% 0 0% 0
Cranz 0 0% 0 0% 0
Francop 0 0% 0 0% 0
Hausbruch 2.051 29% 1.446 21% 1.086
Neuenfelde 297 16% 291 16% 291
Neugraben-Fischbek 1.867 16% 996 8% 715
Bezirk Harburg 9.531 13% 7.798 1% 6.169
Hansestadt Hamburg 98.470 11% 86.680 10% 59.905
Bezirk Harburg 9.726 13% 9.365 13% 6.354
Hansestadt Hamburg 102.631 12% 96.332 11% 63.293

Quelle: Statistikamt Nord




Abb. 27: Bewilligte 6ffentlich geférderte Wohnungen im Bezirk Harburg 2009 bis 2013

Quelle: Hamburgische Investitions- und Férderbank
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2.3.4 Mieten- und Kaufpreisentwicklung

Infolge des Nachfrageanstieges durch das wanderungsbedingte Haushaltswachstum, des Singularisie-
rungsprozesses und einer in Relation dazu vergleichsweise zurlickhaltenden Neubautatigkeit im Bezirk
Harburg kam es in den vergangenen Jahren zu einer Marktdynamik, die sich in einem Anstieg der Miet-
und Kaufpreise niederschlug.

Mietpreisniveau und Mietpreisentwicklung

Abb. 28 stellt die Angebotsmieten flr das Jahr 2013 kleinrdumig dar. Die Grundlage daflr 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.

Abb. 28: Angebotsmieten 2013, Mieten SAGA GWG/Genossenschaften 2012 im Bezirk Harburg
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Mit 8,25 Euro/m? nettokalt liegt das Niveau der Angebotsmieten ca. 1,75 Euro/m? unter dem der Ge-
samtstadt. Damit ist das Mietniveau im Bezirk Harburg im Vergleich zu den anderen Hamburger Bezirken
sehr moderat. In keinem der Stadtteile wird der gesamtstadtische Median erreicht. Kleinraumig weisen
die Stadtteile Harburg, EiRendorf, Heimfeld und Marmstorf ein Mietniveau Gber dem bezirklichen Durch-
schnitt auf.

Das Mietniveau der SAGA GWG und der Genossenschaften im Bezirk Harburg liegt 2012 bei durchschnittlich
6,60 Euro/m2.4 Bezogen auf den Bezirk Harburg sind rund 38 % des Mietwohnungsbestandes im Eigen-
tum von SAGA GWG und Genossenschaften. Dies zeigt einerseits, dass ein betrachtlicher Anteil von
Wohnungen zu vergleichsweise moderaten Mieten —noch unterhalb des Niveaus der Angebotsmieten —
angeboten wird. DarUber hinaus sind diese Bestandshalter wichtige Kooperationspartner des Bezirkes
und der Freien und Hansestadt im Bereich der Stadtentwicklung und des Wohnungsbaus. Anderseits ist
ein grof3er Teil des Mietwohnungsbestandes im Besitz von privaten Vermietern und privatwirtschaftlichen
Wohnungsunternehmen, deren \Wohnungsbestande meist zu héheren Preisen vermietet werden.

Abb. 29: Entwicklung der Angebotsmieten im Bezirk Harburg 2009 bis 2013
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4 Lister, Michael; Biegler, Peter (2013) - Studie zum Hamburg Mietwohnungsmarkt; im Auftrag der wohnungs-wirtschaftlichen Verbénde (BFW
Nord, Grundeigentimer-Verband, IVD-Nord und VNW) unter dem Dach , Blindnis fir das Wohnen in Hamburg”



Die Entwicklung der Angebotsmieten zwischen 2009 und 2013 fallt rAumlich betrachtet heterogener aus
als das Mietniveau. Deutlich wird dabei, dass sich die Mietendynamik verstarkt auch bis in die dufderen
Stadtteile der Teilrdume 2 und 3 zeigt (vgl. Abb. 29). Zwischen 2009 und 2013 sind die Angebotsmieten
im Bezirk Harburg und in der Freien und Hansestadt Hamburg insgesamt kontinuierlich angestiegen. Im
Jahr 2009 betrug der Median im Bezirk Harburg noch 700 Euro/m?2 nettokalt. Bis zum Jahr 2013 lag damit
der der Zuwachs 1,25 Euro/m2bzw. 18 %. Damit fiel die Entwicklung im Bezirk Harburg moderater aus
als im gesamtstadtischen Vergleich (+25 %).

Neben der raumlichen Lage ist die Hohe der Angebotsmiete malRgeblich von der VWohnungsgrélRe abhangig
(vgl. Abb. 30). Die hochsten Mieten pro Quadratmeter nettokalt missen danach fir kleine WWohnungen
mit bis zu 40 m2 bezahlt werden. Mit zunehmender Wohnungsgrofie verringert sich der Mietpreis pro
Quadratmeter. Die Entwicklung des Mietniveaus in den unterschiedlichen WWohnungsgrofienklassen war
zwischen 2009 und 2013 vergleichsweise homogen.

Abb. 30: Angebotsmieten nach WohnungsgroRe im Bezirk Harburg 2013 (Median)
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Neben der quantitativen und qualitativen Verfligbarkeit von Wohnraum ist fir die Nachfragenden weniger
das Mietniveau als solches entscheidend, sondern die Relation des Mietniveaus zum verfligbaren Einkom-
men. Fur die Berechnung der Wohnkosten-Einkommen-Relation wurde das beschriebene Einkommensni-
veau des Jahres 2010 auf Basis der vom statistischen Bundesamt ausgewiesenen Lohnentwicklungen fir
die Bundeslander fir das Jahr 2013 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 im Zentrum

Harburgs und in Wilstorf Gberdurchschnittlich hoch ist. Die anderen Teilrdume des Bezirkes weisen eine
relativ niedrige VWWohnkosten-Einkommen-Relation auf.



Abb. 31: Wohnkosten-Einkommen-Relation (Index)

Wohnkosten-Einkommen-Relation
{Index, Hamburg, gesamt - 100)
B unier 50
I 50 bis unter TO
T0 bis unter 90
90 bis unter 110
[ 110 bis unter 130
B 130 bis unter 150
I 150 und mehr
keine Angaben

Kaufpreisniveau und Kaufpreisentwicklung

Analog zu der Entwicklung im Mietwohnungssegment gab es auch bei der Preisentwicklung von Eigen-
tumswohnungen einen Preisanstieg. Durch die zusatzliche Nachfrage im Segment flr Eigentumswoh-
nungen infolge des niedrigen Zinsniveaus ist ein starkerer Anstieg der Kaufpreise als bei den Mieten
im Bestand und im Neubau zu beobachten. Im Jahr 2009 lag der Median fur Eigentumswohnungen im
Bezirk im Bestand bei 1.322 Euro/m2 Wohnflache (Hamburg: 2.000 Euro/m32). Bis 2013 gab es einen
kontinuierlichen Anstieg auf 1.912 Euro/m2. Das entspricht einem Anstieg von 45 %. Gegenlber dem
gesamtstadtischen Niveau ist die Entwicklung etwas weniger dynamisch (-3 %-Punkte). Der Preisanstieg
bei neu gebauten Eigentumswohnungen im Bezirk Harburg fiel hingegen wesentlich dynamischer aus.
Allerdings ist die Anzahl der ausgewerteten Angebote® in diesem Segment vergleichsweise gering. (vgl.
Tab. 8)

52013 wurden im Bezirk Harburg 344 Eigentumswohnungen auf dem Portal Immobilienscout 24 inseriert, 95 davon im Neubau. Der Uberwie-
gende Teil der Wohnungen lag im Stadtteil Harburg. Darlber hinaus kann nur noch flir den Stadtteil EiRendorf eine Angabe zu den Kaufpreisen
gemacht werden. Fir alle allen Stadtteile liegen nicht ausreichend Daten vor.



Tab. 8: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Bezirk Harburg (in Euro/m?)*

Bestand
2013

2009-2013

2013

2009-2013

Teilraum 3

Neugraben-Fischbek 1.302 1.760 +35% - - =
Bezirk Harburg 1.322 1.912 +45% - 3.268 =
Hansestadt Hamburg 2.000 2.952 +48% 3.315 3.961 +19%

* Stadtteile mit weniger als zehn Angeboten werden nicht ausgewiesen.

Quelle: Immobilienscout24

Die Preisentwicklung fur Einfamilienhauser verlief im Bezirk Harburg weniger dynamisch als im Segment
der Eigentumswohnungen. 2013 lag der Median bei 260.000 Euro bzw. 2.112 Euro/m2Wohnflache und
damit unterhalb des gesamtstadtischen Niveaus. Gegenlber dem Jahr 2009 bedeutet dieses Preisniveau
von 25.000 Euro bzw. ca. 11 %. In Hamburg lag der Anstieg bei 32 %. Die hochsten Kaufpreise werden
in den Stadtteilen Heimfeld, Ronneburg und Sinstorf bezahlt.

Tab. 9: Kaufpreise fiir Einfamilienhauser im Bezirk Harburg (in Euro/m?2)*

Veranderung 2009 bis 2013

Teilraum 3

Hausbruch 1.912 2.224 +16%
Neuenfelde 972 - -
Neugraben-Fischbek 1.765 2.112 +20%
Harburg 235.000 (1.854) 260.000 (2.133) +11%
Hansestadt Hamburg 291.725 (2.254) 385.000 (2.793) +32%

* Stadftteile mit weniger als zehn Angeboten fiir Einfamilienhduser werden nicht dargestellt

Quelle: Immobilienscout24



Befordert durch den Nachholbedarf im Wohnungsbau und das Anziehen der Baukonjunktur ist auch ein
Anstieg der Preise flr unbebaute Grundstilicke zu beobachten. Tab. 10 stellt die durch den Gutachter
ausschuss ausgewiesenen Bodenrichtwerte fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke bzw. flr den
Geschosswohnungsbau dar.

Fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke betragt der Bodenrichtwert 2013 in der Freien und Hansestadt
Hamburg pro Quadratmeter Grundsticksflache etwa 515 Euro. 2009 waren es noch etwa 197 Euro/
m2 weniger. Das entspricht einem Preisanstieg von 62 %. Diese Grundstlckspreise werden im Bezirk
Harburg nicht erreicht. Der grofite Teil der Stadtteile weisen einen Bodenrichtwert auf, der weniger als
halb so hoch ist wie in der Gesamtstadt. Gegenilber anderen Einfamilienhausgebieten in der Freien
und Hansestadt Hamburg hat Harburg einen deutlichen Standortvorteil. Allerdings sind auch in diesem
Segment zum Teil deutliche Preissteigerungen zu verzeichnen.

Fir den Geschosswohnungsbau verlief die Entwicklung der Bodenpreise noch dynamischer. In Hamburg
lag 2013 der Preis pro Quadratmeter Wohnflache bei 962 Euro. Gegenlber dem Jahr 2009 entspricht
dies einem Anstieg von 77 %. In keinem der Harburger Stadtteile werden diese Entwicklung und dieses
Niveau erreicht.

Tab. 10: Entwicklung der Bodenrichtwerte im Bezirk Harburg 2009 bis 2013

Ein- und Zweifamilienhauser Geschosswohnungsbau
(Euro/m?2 Grundstiicksflache) (Euro/m?2 Wohnflache)

2009 2013 Veranderung 2009 2013 Veranderung

Teilraum 3

Moorburg 110 145 +32% - 313 -
Altenwerder - 145 - - 271 -
Cranz 112 150 +34% 292 368 +26%
Francop 107 148 +38% - 313 =
Hausbruch 167 220 +32% 348 447 +28%
Neuenfelde 104 145 +39% 321 340 +6%
Neugraben-Fischbek 184 244 +33% 449 520 +16%
Hansestadt Hamburg 318 515 +62 % 545 962 +77%

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte



3 Perspektiven und Strategien fiir die Wohnungsmarktentwicklung
3.1 Hansestadt Hamburg

Die Wohnungsmarktentwicklung in Hamburg verlduft sehr heterogen. Die raumlich unterschiedlich ver-
laufenden Prozesse erfordern spezielle an die Teilmarkte 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 Gebietsty-
pisierung vorgenommen. Dadurch konnte herausgearbeitet werden, welche Funktion die Stadtteile bei
der weiteren Wohnungsmarktentwicklung einnehmen kdnnen bzw. es wurde abgeleitet, welche Teilrdu-
me die hohe Wohnraumnachfrage auffangen kénnen und welche Teilrdume schon heute bzw. absehbar
durch Nachfragelberhdnge gekennzeichnet sind.

Vereinfachend kann zwischen Stadtteilen mit angespannten (hochpreisigen) Wohnungsteilmarkten und
eher entspannten Wohnungsteilmarkten unterschieden werden. Daruber hinaus ist gerade mit Blick
auf die Funktion, die die Stadtteile bei der Wohnungsmarktentwicklung einnehmen kénnen, 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:

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

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




Abb. 32: Stadtteiltypisierung
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B 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.

B Entlastungsstadtteile (Ausweichstandorte) mit steigendem Nachfragedruck. Die Stadtteile waren
bisher nicht im direkten Fokus der Nachfrage. In Folge der angespannten Wohnungsmarktsituation im
Kernstadtbereich richtet sich die Nachfrage nun jedoch verstarkt auch auf diese Stadtteile. In der Kon-
sequenz sind die Mietpreise — von einem etwas niedrigeren Niveau ausgehend — Uberdurchschnittlich
angestiegen. In einigen Teilbereichen sind Gentrifizierungsprozesse nicht auszuschliefden. Sollte es zu
einer allgemeinen Entspannung des \Wohnungsmarktes kommen, wird sich das in diesen Stadtteilen
tendenziell starker auswirken.

B Stadtteile mit entspanntem Wohnungsmarkt. Stadtteile, die ein relativ geringes Preisniveau auf-
weisen (einzelne Quartiere heben sich jedoch zum Teil deutlich ab) und dies auch absehbar behalten
werden. Durch gezielte Aufwertungsprozesse und neue Wohnungsbauprojekte bergen einige Stadt-
teile ein groRes Potenzial flr die gesamtstadtische Wohnungsmarktentwicklung. Sofern 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.



3.2 Bezirk Harburg

Innerhalb der Freien und Hansestadt Hamburg kann der Bezirk Harburg eine Entlastungsfunktion fir die
nordlich der Elbe gelegenen Stadtteile einnehmen. In den letzten Jahren nahm Harburg diese Funktion
jedoch nicht ein. Die Fertigstellungszahlen blieben hinter dem Niveau der anderen Hamburger Bezirke
zurlck. Grinde hierfir kdnnen im geringeren Nachfragedruck und der im Vergleich zum Hamburger
Norden entspannten Wohnungsmarktsituation, im geringeren Interesse von Investoren und in der Ver
flgbarkeit von attraktiven Flachen liegen. Mit den umfangreichen Neubaupotenzialen, die sich schwerpunkt-
mafig in den Stadtteilen Neugraben-Fischbek und Harburg befinden, besteht jedoch die Moglichkeit,
die gesamtstadtische Wohnraumnachfrage in Teilen abzudecken. Damit dies gelingt, sollten folgende
Mafinahmen umgesetzt werden.

Ubergeordnete MaRnahmen

B Viele Hamburger aus dem Norden haben erhebliche Vorbehalte gegentiber dem Bezirk Harburg. Das
spiegelt sich in der weit verbreiteten Ansicht , Stdlich der Elbe wohnt man nicht” wieder. Die Ursa-
chen daflr sind nur schwer greifbar. Dennoch hat sich diese Meinung Uber Jahrzehnte in den Kdpfen
verfestigt. In den letzten 10 bis 15 Jahren ist —auch in Verbindung mit dem Wachsen der TU Hamburg-
Harburg — eine deutlich positivere Entwicklung Harburgs zu verzeichnen. Dennoch bestehen weiterhin
Vorurteile, die zum Teil in der Sozialstruktur und dem Erscheinungsbild einiger Teilbereiche, oftmals
aber auch in der Unkenntnis des Standortes begriindet liegen, deren Uberwindung einen langen Atem
erfordert. Ein positives Image gepaart mit einem attraktiven VWWohnungsangebot, Wohnumfeld und infra-
struktureller Ausstattung (gute Schulen und Kitas, OPNV) kann dazu beitragen, eine hohere Nachfrage
auch aus dem Nordelbebereich zu generieren. Zu beachten ist, dass die Wohnungsbauentwicklung
ndrdlich der Elbe mittelfristig zu einer Reduzierung der Nachfrage aus diesem Bereich fihren kann.

B FUr eine verbesserte Vermarktungsfahigkeit von weniger gefragten Bereichen sind vor allem kleinteilige
MaRnahmen zur Quartiersentwicklung, wie beispielsweise die Wohnumfeldgestaltung und infrastruk-
turelle Mafinahmen (gute Schul- und Kitalandschaft) mit punktuellem Neubau flr neue Zielgruppen
denkbar. Grundlage dafiir ist auch eine gute OPNV-Anbindung peripherer Wohnstandorte.

B Der Bezirk Harburg ist in seiner Struktur sehr heterogen. Neben den urbaneren Wohnstandorten ver
flgt der Bezirk Gber landlich und maritim gepréagte Teilbereiche und damit verbunden Uber ein breites
Angebot an Naherholungsgebieten. Mit der Elbmarsch, den Harburger Bergen und einem zugleich
maritimen Flair durch den Binnenhafen verfligt Harburg Uber diverse Qualitaten, die den Bezirk als
Wohnort attraktiv machen. Diese Standortvorteile sollten verstarkt genutzt werden, um die positive
Wahrnehmung Harburgs zu férdern.

B Um die Nachfrage aus dem stabil zu halten und zusétzliche Einwohner zu anzuziehen, sollten glnstige-
re Miet- und Kaufpreise angeboten werden als im Hamburger Norden. So kann Harburg ein wichtiger
Alternativstandort sein, um den Nachfragedruck aus dem Norden aufzufangen. Der Bezirk verfligt Gber
grofRe Flachenpotenziale. Die Entwicklung greift allerdings nur sehr langsam aus dem Norden Uber
Wilhelmsburg nach Harburg tber. Binnenwanderungsbewegungen in Nord-SUd-Richtung sind eher in
geringem Umfang zu beobachten. Der ,,Sprung Uber die Elbe” konnte dahingehend noch nicht vollstan-
dig vollzogen werden. Der Harburger Raum ist nur selten eine Alternative von Wohnungssuchenden,
es deutet sich aber ein positiver Wandel an. Um diese Entwicklung zu weiter positiv zu beférdern,
sind langfristig angelegte Maflinahmen — eingebettet in eine breitangelegte Imagekampagne — nach
dem Vorbild der IBA sowie eine entsprechende Profilbildung der einzelnen Wohnstandorte verbunden
mit MalRnahmen zur Quartiersentwicklung erforderlich.



B Zuzlge werden in starkstem Mal3e von aufRerhalb Hamburgs generiert. Die grofRte Gruppe der Zuziehen-
den sind die 18- bis 30-Jahrigen, also vor allem Auszubildende, Studierende und Berufseinsteiger. Vorbe-
halte und Barrieren, wie sie haufig bei Haushalten aus dem Norden Hamburgs bestehen, gibt es bei dieser
Gruppe nicht. Die Zielgruppe sucht insbesondere die urbanen verdichteten Rdume. Um diese in noch
starkerem Mal3e anzusprechen, sollte ein entsprechendes Wohnungsangebot bereitgestellt werden. Von
groRer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang ein attraktives Wohnumfeld mit Freizeit- und Gastrono-
mieangeboten, welches zur Identifikationsbildung beitragt. Als Impulsgeber kdnnte die Realisierung eines
modernen Wohn-Campus mit Wohnungen und Gemeinschaftseinrichtungen fiir Studierende fungieren.
Konkurrenzstandorte sind das direkte Umland Harburgs, aber auch die Mittelzentren Lineburg und Stade.

B Der 6ffentlich geforderte VWWohnungsbestand in Harburg ist in den letzten Jahren bereits splrbar abgeschmol-
zen. Etwa ein drei Viertel des Bestandes wird bis 2018 aus der Bindung fallen. Aufgrund des vergleichsweise
niedrigen Mietniveaus ist der Wegfall weniger dramatisch als in anderen Stadtteilen Hamburgs. Trotzdem
sollte auch in Harburg belegungsgebundener Wohnraum vorgehalten werden. Beim Neubau von Sozial-
wohnungen sollten Konzentrationen vermieden werden. So sind neue Bindungen nicht notwendigerweise
an gleicher Stelle zu ersetzen. ZumTeil sind die Standorte, die von einem starken Bindungsauslauf gekenn-
zeichnet sind, von einem ohnehin niedrigen Mietniveau und einem hohen Anteil von &ffentlichen geférderten
Wohnungen gekennzeichnet. Segregationstendenzen kénnen durch weitere Sozialwohnungen an diesen
Standorten dadurch noch verstarkt werden. Flr eine starkere Durchmischung der Wohnbevolkerung ist es
daher winschenswert, den Neubau kleinteilig und auf eine Vielzahl von Standorten auszurichten.

B Die Gefahr von einseitiger Belegung und von Segregationstendenzen besteht insbesondere in den von
Geschosswohnungsbau und GroRBwohnsiedlungen gepragten Bereichen des Bezirkes. Umso wich-
tiger ist es, dass der heutige Wohnungsbau starker auf eine kleinteilige und gemischte Baustruktur
ausgerichtet wird. Auch in weniger nachgefragten Quartieren kénnen kleinere Projekte zu einer Sta-
bilisation beitragen und neue Bevolkerungsgruppen anziehen. Bei grofRen Entwicklungen sollte auf
die Durchmischung geachtet werden.

B DarUber hinaus sollten in Harburg auch zuklnftig Angebote vorgehalten werden, die im Hamburger
Norden nicht oder nur zu sehr hohen Preisen vorgehalten werden. Dazu zahlt das freistehende, und/
oder individuell gestaltbare Einfamilienhaus oder die Doppelhaushalfte. Fir die groRe Gruppe von Har-
burger Blrgern mit mittleren Einkommen sollten ferner auch preisglinstige Eigentumsobjekte vorgehal-
ten werden (Reihenhaus). Zugleich sollte auch das Thema Baukultur, die ohne eine Forderung meist nur
zu hoheren Preisen umsetzbar ist, einen hohen Stellenwert in der bezirklichen Stadtentwicklungs- und
Wohnungsmarktpolitik einnehmen, auch um den vorhandenen Image-Nachteilen entgegen zu wirken.

B Um denWohnungsbau von Seiten der Verwaltung positiv zu begleiten, ist eine groRtmagliche Service-
orientierung wiinschenswert. Dazu gehoren alle Malinahmen, die es Bauwilligen erlauben, schnell und
ohne grofiere Verzogerungen MalRnahmen umzusetzen. Konkret zdhlen dazu: schnelle Bearbeitung
von Antragen, die Entbirokratisierung von Verfahren und die Verringerung baulicher Auflagen sowie
eine groRtmagliche Flexibilitdt im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben.

B Auch die Politik ist an diesem Prozess durch Setzung von Rahmenbedingungen gefordert. Die Verlass-
lichkeit der Politik zur Gewahrleistung einer langfristigen Planungssicherheit ist einer der wichtigsten
Bausteine zur Verbesserung des Investitionsklimas. Dazu gehdrt auch die Beférderung eines positi-
veren Images.

B Ein wachsendes Problem der vergangenen Jahre sind Widerstande von Blrgern gegen Baumaldnahmen.
Diesem Problem sollte friihzeitig durch groRtmadgliche Transparenz und Information begegnet werden.



Teilraum 1: Harburg Innenstadt
B Teilraum 1 ist ein urbaner Standort mit groRer Funktionsmischung und deutlich glinstigerem Preisni-
veau als in vergleichbaren Stadtbereichen ndrdlich der Elbe.

B Mit dem Harburger Binnenhafen wird ein Quartier mit maritimen Flair und einer auf den Bezirk bezo-
gen Uberdurchschnittlich hohen Attraktivitat entwickelt. Die attraktiven \Wasserlagen und die Zitadelle
werden fUr die stadtebauliche Entwicklung Harburgs nutzbar gemacht und kédnnen einen wichtigen
Beitrag dazu leisten, dass der , Sprung Uber die Elbe” gelingt. Dabei bleiben vorhandene gewerbli-
che Nutzungen erhalten, werden aber auch hochpreisige WWohnangebote geschaffen. Die Harburger
SchloRinsel ist als sidlichster Trittstein ein herausragendes Entwicklungsgebiet und kann als ein Im-
pulsgeber fir die Entwicklung des gesamten Harburger Innenstadtbereichs betrachtet werden. Daher
sollte versucht werden, einen Aufwertungsprozess in Richtung der Harburger Innenstadt einzuleiten.
Eine bessere Verknlpfung der Quartiere wirde zu dieser Entwicklung beitragen. Gleiches gilt auch
fUr andere Stadtteile und Quartiere, die durch grofde Verkehrstrassen zerschnitten werden.

B City-Quartiere mit typischen innerstadtischen Bebauungsstrukturen konnten sich jedoch bislang am
stdlichen Elbufer nicht als gute bzw. bevorzugte Wohnlagen etablieren. Hier gilt es, anzuknlpfen
und die stadtebaulichen Qualitdten wie der Harburger Altstadt und des Binnenhafens sowie die gute
Anbindung des Standortes Harburgs zu nutzen und geeigneten citynahen \Wohnraum fir die entspre-
chenden Nachfragergruppen zu schaffen.

B Die Harburger Innenstadt ist ein wichtiger Einzelhandelsstandort fir den gesamten Siderelbebereich und
die umliegenden Landkreise. Dennoch gilt die Innenstadt als vergleichsweise unattraktiv. Mit dem BID
Lineburger Stral3e, das bereits in die zweite Runde geht, dem ,,Citymanagement Harburg” und dem
Masterplan City Harburg sollen Einzelhandel- und Dienstleistungen in der Innenstadt gestarkt werden.
Eine Aufwertung der AulRenanlagen, die Schaffung von attraktiven Raumen mit hoher Aufenthaltsqualitéat,
attraktiven Einkaufsmoglichkeiten und Freizeit- und Gastronomieangeboten sowie attraktiver Wohnungs-
neubau kénnen zu einer starkeren |dentifikation der Harburger mit ihrem Zentrum beitragen.

® Uber die Aufwertung der AuRenanlagen und des 6ffentliches Raums hinaus, sollten auch Architektur
und Baukultur in der Harburger Innenstadt in Form einer ,,Qualitdts-Offensive” ein noch starkeres Ge-
wicht erhalten und so zur Attraktivitatssteigerung des Erscheinungsbildes des Wohnstandortes beitra-
gen. Die Weiterentwicklung der stadtebaulichen Qualitdten kann sich positiv auf das gesamte Umfeld
auswirken und die Harburger Innenstadt flir Besucher potenzielle Einwohner attraktiver machen.

® Mit der TU Hamburg-Harburg gibt es innerhalb des Bezirkes eine Uberregional bekannte und renom-
mierte Universitat mit Gber 6.000 Studierenden und Gber 1.000 Mitarbeitern. Die Potenziale, die diese
Zielgruppe fur die Entwicklung des Standortes Harburg insgesamt bietet, sollten starker genutzt wer-
den. Ein grolRer Teil der Studierenden wahlt jedoch den Nordelbebereich als VWWohnstandort. Um diese
Zielgruppe starker an Harburg zu binden, ist ein entsprechendes \VWohnungsangebot mit einem hohen
Freizeitwert und einem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis (unabhangig von Studierendenwohnheimen)
erforderlich. Neben dieser Zielgruppe wird auch eine Fortsetzung der Singularisierung zu einem wei-
teren Anstieg der Einpersonenhaushalte beitragen (vgl. Tab. 11).

B Wichtigste Nachfragegruppen flr diesen Teilraum sind Starter und Studenten, sowie junge Alleinste-
hende. Die Harburger Innenstadt konnte in den vergangenen Jahren einen deutlichen Einwohnerzu-
wachs verzeichnen. Vor allem junge Bevolkerungsschichten (18 bis 30 Jahre) sind in den vergangenen
Jahren als Nachfrager nach Wohnraum aufgetreten. DarUlber hinaus bilden Best-Ager und Senioren vor
allem im Bereich des Harburger Binnenhafens wichtige Nachfragegruppen. Die Wohnungsnachfrage ist



vor allem auf kleine und mittlere Wohnungen zwischen 2 und 3,5 Zimmern ausgerichtet. Die Nachfrage
nach grofsen Wohnungen ist vergleichsweise gering. Aufgrund der umfangreichen Flachenpotenziale
in diesem Teilraum und einer starkeren Praferenz von Familien zum Verbleib in urbanen Wohnlagen
wird auch die Zahl der Familien in den ndchsten Jahren zunehmen.

Abb. 33: Wichtigste Nachfragegruppen 2013
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Teilraum 2: Harburg Kern

B DerTeilraum 2 ist ein sehr heterogener Wohnstandort von attraktiven, verdichteten, urbanen Quartieren
mit grinderzeitlichem Wohnungsbestand bis hin zu starker landlich gepragten peripheren Stadtteilen
mit Uberwiegender Einfamilienhauspragung. Die Qualitat der Wohnstandorte nimmt von Nord nach
Sud bzw. von West nach Ost ab.

B Das Flachenangebot in diesem Bereich des Bezirkes ist vergleichsweise gering. Eine gezielte Be-
standsentwicklung, Wohnumfeldaufwertung und infrastrukturelle MaRnahmen sowie punktuelle Er
ganzung des Bestandes durch attraktiven Wohnungsneubau sind hier denkbar, um ein neues Klientel
anzuziehen. Auch der Ersatzbau von Bestanden mit geringer Nachfrage kann eine Option sein. Ferner
sollten behutsam Nachverdichtungspotenziale im Bestand genutzt werden, um die Auslastung der Inf-
rastruktur langfristig zu sichern. Aufgrund der geringen Flachenpotenziale fiir den Wohnungsbau ist far
die nachsten Jahre mit einer weitgehenden Stagnation der Zahl der Haushalte zu rechnen. Infolge der
sich fortsetzenden Singularisierung wird der Anteil der Einpersonenhaushalte zunehmen (vgl. Tab. 11).

B \Wichtige Nachfragegruppen sind in den urbanen Raumen vor allem Starter und Studenten, Paare, Singles
und auch zunehmend wieder Familien mit Kindern, die in urbanen Rdumen verbleiben mdchten. In den an-
deren Bereichen fragen vor allem Familien, Paarhaushalte sowie Best-Ager und Senioren VWWohnraum nach.

B Um den Segregationstendenzen im Bezirk entgegenzuwirken, sollte im Teilraum 2 mietpreisgebunde-
ner Wohnraum realisiert werden. Hierzu sollte eine Identifizierung und Priifung geeigneter Standorte
erfolgen. Das Wohnungsangebot sollte dabei auf die Hauptnachfragegruppen (Familienhaushalte und
insbesondere Einpersonenhaushalte) ausgerichtet werden.



Teilraum 3: Siiderelbe

B Teilraum 3 weist die geringste Besiedlungsdichte auf. Der Teilraum ist insgesamt sehr heterogen.
Gebiete mit landlichem Charakter, Stadtraume mit einer stark gewerblichen Pragung sowie Grol3-
wohnsiedlungen der 1970er Jahren und die Neubautatigkeit im Plangebiet NF 65 geben den jeweiligen
Quartieren ihren Charakter.

B Trotz der heterogenen Struktur haben einige Standorte ein grof3es Potenzial als Wohnstandorte. So
verfligen einzelne Flachen Uber eine sehr gute infrastrukturelle Qualitat in Kombination mit einer un-
mittelbaren Nahe zu Grin- und Freiflachen. Allerdings stehen diese Standorte in starker Konkurrenz
zum Umlandbereich. Das Preisniveau und die Attraktivitat der Flachenangebote sind neben einer guten
OPNV-Anbindung entscheidend fiir die Nachfrage in diesem Bereich.

B Auf der anderen Seite ist der Teilraum stark durch Geschosswohnungsbau bzw. Grofiwohnsiedlungen
mit einem vergleichsweise niedrigen Preisniveau gepragt. An diesen Standorten besteht die Gefahr
von einer soziostrukturell einseitigen Bewohnerschaft bzw. Segregationstendenzen. Punktueller und
attraktiver Wohnungsneubau kann dazu beitragen, diese Quartiere zu stabilisieren, ein Abwandern von
LAufsteigern” zu verhindern und neue Bewohnergruppen fir den Standort zu gewinnen. Potenzielle
Zielgruppen sind insbesondere junge Paarhaushalte, Familien und Best-Ager.

B DarUber hinaus kénnen kleinteilige Quartiersentwicklungsmafinahmen zur Verbesserung der Standort-
qualitat und des Images betragen. Dazu gehéren Mafinahmen im Wohnumfeld und die Verbesserung
infrastruktureller Angebote.

m Der Teilraum 3 weist die grofsten Flachenpotenziale innerhalb des Bezirkes auf. Pragend fir die Woh-
nungsmarktentwicklung in Harburg wird die weitere Entwicklung der Standorte Elbmosaik und Fischbe-
ker Heidbrook sein. Diese Standorte bieten ein Potenzial fir die Realisierung von insgesamt bis zu 2.200
Wohneinheiten. Die gleichzeitige Entwicklung der Standorte birgt die Gefahr gegenseitiger Konkurrenz.
Eine entsprechende Profilierung der Standorte und die Ausrichtung auf unterschiedliche Zielgruppen
sind daher bei einer gleichzeitigen Entwicklung der Flachen wichtig. Eine wichtige Zielgruppe werden
bei beiden Projekten die Familienhaushalte sein und zu einem deutlichen Anstieg der Zahl der Familien-
haushalte in diesem Teilraum beitragen. Fir die Zukunft ist mit einem deutlichen Anstieg der Familien zu
rechnen. Diese weisen jedoch unterschiedliche Wohnwiinsche und finanzielle Moglichkeiten auf. Daher
sollte sowohl das Miet- und Eigentumssegment wie auch unterschiedliche Gebaudetypen (Doppel-
haushalfte, Reihenhaus etc.) realisiert werden. Darlber hinaus kann bei einem entsprechend attraktiven
Wohnungsangebot die Gruppe der Best-Ager fir die Standorte gewonnen werden. Nachgefragt werden
barrierearme Wohnungen im Mehrfamilienhaus sowie ggf. ebenerdige Einfamilienhauser (Bungalows).

B Vor dem Hintergrund der momentan hohen Nachfrage ist eine Entwicklung der Flachen positiv zu
bewerten. Entscheidend ist die Bildung eines positiven Images, um sich insbesondere von den Konkur-
renzangeboten im Umland abzuheben. Mittelfristig besteht die Gefahr, dass durch die Wohnungsbau-
aktivitdten im Norden Hamburgs, flankiert von einer weiter anhaltenden expansiven Baulandpolitik im
Umland, der Nachfragedruck stark abgemildert wird und die Umsetzung der Projekte ins Stocken gerat.

Tab. 11: Trends der Haushaltsentwicklung

Haushalte @ Einpersonen- Mehrpersonen- Paare Familien Senioren
insgesamt haushalte haushalte

Teilraum 1
Teilraum 2
Teilraum 3




Herausgeber

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Harburg

Harburger Rathausplatz 4, 21073 Hamburg

Erscheinungstermin und Stand
November 2015

Gestaltung
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Bildnachweis

Titel: IBA Hamburg GmbH/bloomimages

Projekt der Internationalen Bauausstellung

Wohnen am Kaufhauskanal im Harburger Binnenhafen





