Fachtagung ,,Gentrifizierung — sozialvertragliche
Stadtteilentwicklung“

Frankfurt am Main, 17.11.2011

Behorde fir
Stadtentwicklung
und Umwelt

Willi Rickert ﬂ
Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg e

Hamburg

Gliederung K
Hamburg

1. Einwohner und Haushaltsentwicklung,
Wohnungsbestand und Wohnungsbau

2. Mieten und Kaufpreise

3. Die Hamburger Stadtteile:
Sozialstruktur und Wohnungsmarkt

Behérde fiir
Stadtentwicklung
und Umwelt

4. Die Hamburger Wohnraumférderung:
Zielgruppen und Férderangebote

5. Sozialmonitoring Integrierte Stadtteilentwicklung / IBA
Strukturmonitoring

Gentrifizierung: Entwicklungen in Hamburg
Erneuerungsbedarf

Der Instrumentenkasten

Erfahrungen mit dem Instrumentarium
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Behérde fiir
Stadtentwicklung
und Umwelt

Hamburg und das Umland -~ K
Hamburg

SCHLESWIG-HOLSTEIN

Kreis
Segebery

Herzogtum
Lauenbury

Landkreis
Stade

Landkreis
Harburg

NIEDERSACHSEN

— Landesgrenze

—  Kireis- bzw.
Landkreisgrenze

— mlandkreise
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Stadtstaat Hamburg -~
Hamburg

Die spezifische Situation Hamburgs:
,Stadtstaat”, Konsequenzen daraus

Behérde fiir
Stadtentwicklung
und Umwelt

»i.V. zu Flachenland gezieltere Wohnungspolitik
moglich

» Die innere Verfasstheit: Gesamtstadt und Bezirke
» Hamburg und Umland: Landesgrenzen

» Férderhoheit in der Wohnraumférderung:
» Ausdifferenziertes Férderangebot
» hoher finanzieller Aufwand
» hohe zeitliche Kontinuitat
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Verflechtung mit dem Umland ~ K
Hamburg

Behérde fiir
Stadtentwicklung
und Umwelt
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Verflechtung mit dem Umland 2 ~ B
Hamburg
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Behérde fiir
Stadtentwicklung
und Umwelt

Konstanter Wanderungsverlust in den letzten
Jahren:
6.000 Einwohner p.a. netto (saldiert)

Allerdings:
23.000 Wegzlge (Bruttobetrachtung) heil3t:
jeder Sechste, der umzieht, geht ins Umland



Behérde fiir
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und Umwelt

Der Hamburger Wohnungsbestand -~ K
Hamburg

Gut ein FUnftel aller WE werden von Eigentimern genutzt.

Von den Mietwohnungen gehdren jeweils ein Flinftel
(130.000 WE)

» den Genossenschaften

» SAGA GWG

Von den WE der Genossenschaften sind 24 % (31.000
WE),

von den WE von SAGA GWG 33 % (43.000 WE)
aktuell noch in der Sozialbindung
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Entwicklung des Sozialwohnungsbestands .y
Hamburg

Gebundener Wohnungsbestand

Behérde fiir
Stadtentwicklung
und Umwelt
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60.000 |-

40.000 (| ; —

20.000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

O SAGA/GWG O Genossenschaften = andere Eigentlimer
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Wohnungsbau in Hamburg seit 1983

Fertigstellungen im Wohnungsbau nach
Gebaudetyp seit 1983

12.000

10.000

. 2.601
= 9750
= 8471

4 7.899
1" 8.009

8.000

|
1

) 1471

I
6208

[ 68t

— B Zielzahl 6.000
wn

o
2
8 / =
n 2 2/ =
o ) H L]
. i M d - ¥ ]
4.000 1 || | S B et I S ) B I B - A e [ L —
H T "'--.__., - """
2,000 - (- [ — — - — — o e e i

%] D 0 A P D DN D> ® AR SNI DD O A DS
.&% ’sﬁb‘ '\q‘b '\q‘h \Qﬁ .9% .®$ '\g‘b ,\@ \@ ’99 'ag '\q‘b '&Q \QQ ’sgb ,\0)9 @Q '&Q @Q m@ "IPQ @Q @Q @Q "v@ "PQ
‘ mm EFH + ZFH == MFH == Baumaftnahmen an bestehenden Gebauden und YWE in Michbwohngehauden e iNSQESAML
Willi Rickert | Fachtagung ,Gentrifizierung” | Frankfurt am Main | 17.11.2011 9

ﬂ Behorde fir
—T8 Stadtentwicklung
Hamburg | und Umwelt

Einwohnerentwicklung und Wohnungsbau

Einwohnerentwicklung und Neubautéatigkeit in den Landkreisen
und kreisfreien Stadten 2000 bis 2009 (nach quaestio/BBSR)
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Einwohnerentwicklung 2000 bis 2009
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Einwohnerentwicklung

» Einwohnerentwicklung in den Wohnungsmarktregionen
» (1996-2000 / 2001-2005 / 2006-2009, prozentual)

1,2%

1,0%

0,8%

0,4%

Einwohnerentwicklung (% p.a.)

0,0% -

0,2%

0,4%

m Behbrde fir
—T8. Stadtentwicklung
Hamburg | und Umwelt

0,6%

0,2% ~

-
o & 3 &
& \© g N
Lo ——\Q.GQ‘-— fo-eT -—\—4@ -
Frankfurt Hamburg Kéln Miinchen Stuttgart
| 1996-2000 @2001-2005 [02006-2009

Willi Rickert | Fachtagung ,Gentrifizierung” | Frankfurt am Main | 17.11.2011 Quelle: quaestio/BBSR 11

. . iti Behorde fiir
Einwohnerentwicklung K| stadtentwickiung

Hamburg | und Umwelt

» Einwohnerentwicklung in den Wohnungsmarktregionen
» (1996-2000 / 2001-2005 / 2006-2009, prozentual) Hamburg wichst
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Einwohner und Haushalte

Die Einwohnerzahl ist seit 1990 kontinuierlich gewachsen —
tiberproportionaler Anstieg von 1-Personen Haushalten

Einwohner /f Haushaltszahl in
Hamburg seit 1990 {IndeXx)

125
Haushalte Gesamit
1-Personen Haushalte
Eimwohner

120

115

110 ’

or - /
o f\_/—— ”

TOoo0 100 1004 1006 19005 2000 2002 Zo0d 00E 200E o0 féOZO

Eimvohnrner Haushalte Haush. 1 Pers.
1990 1.652 363 SE9. 681 440 991
2000 1. 715 392 217,921 442 357
2010 1.786. 448 D90, 17 501.204
2020 1. 850 000% - -

Cie lle: Bubae nGesa A5G, Ferl, DF Bank
* Prognose Empincia
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Beschaftigung und Einkommen ~ M| stadtentwicklung

Hamburg | und Umwelt

Wachsende Kaufkraft: Deutlicher Anstieg der Beschaftigtenzahlen —
Hochstes verfiigbares Einkommen pro Kopf in Hamburg

Monatliches verfligbares

SVP-Beschiftigte Einkommen in Euro pro Kopf
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Cuelle: Butvie nGesa AG, Feri OF Bank w
m Bede utung und Ertwickiung des Hamburger Immebiienmatides | 01, Movember 2011 9 I'Wp
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Mietenentwicklung seit 1991: Erst- und Wiedervermietung,
Durchschnitt Mietenspiegel und Durchschnitt éffentl.

geférderter Wohnungen

Erstvermlatung

= = = Wedervermletung
vor 1848

- Aedervermletung
ab 1942

— [letensplegek
Miete
Im@

— ate Sffentl.
gefdrderter

Wohnungenim @
Quesllen:
- Immoblllenverband
Deutschland,
- Hamburger

Mietensplegel
- Hamburglsche
Wohnungsbaukredit-

18811992188310041995 12061007 19858188820002001200220032004 200520082007 2008200920102011 enstalt
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Neuvermietungsmieten seit 2004
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Neuvermietungsmieten in den TOP-10-Stadten
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Bundeswoeit ist Hamburg bei der Mietentwicklung Spitzenreiter —
alle Preissegmente haben deutlich angezogen

Erstvermietungsmieten im Stadtevergleich

Mietdnderung In %

Mistprelse In Euro/m? - Erstbezug - Erstbezug durchschnlitliche Lage
Minimum  =—Durhsohnitt == Maximum B
1.0
L
15,00 16
12

:::/"?\\\_/—_"//’// E 1 0,0
720 oiifisii

E
.00
Misiprelss In Eure/qm — Durchsohniti - Erethazug

[ B D F[ HH K M ]

1950 19232 T894 1966 1998 5000 3002 2004 5008 2008 2010 78 8,7 10 1o 88 118 8,7

8.1 82| 04| o8| evwel 128 07

a1 8,25 08 11,2 BB 128 92

828 108 11.7] 9@ 125 0,7
Cus be: EuwienGe s AG m
m Bedsutung und Entwikiung des Hambuiger | mmabilsnimaidas | 1. November 2011 13 I-w
- . ——]
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Kaufpreise (Erstbezug) im Stadtevergleich K gfahci::m;mng

Hamburg | und Umwelt

Die Kaufpreise fiir Wohnungen in Toplagen sind exorbitant gestiegen —
auch in durchschnittlichen Lagen starkster Anstieg neben Berlin

Prelsénderung von 200& bls 2011

Preise In Euro/qm - Erstbezug - Erstbezug durchachnittliche Lage

b (]
0000 15
Minimum ==——Maxmum = Durchaohnitt 1
T.000 9
4.000 / ¢
/ ’
5.000 0
-3
4,000 ’—/_/_/ a
-
2000 £
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Gus lo: Bulwis nGees. AG

v.. Becautung und Entwibkiung des Hamburger Immeobilenmariches | &1, Movember 2011 12
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Hamburg Siedlungsstruktur

WOHNEN SIEDLUNGSDICHTE

el ; S A
. o
. v e
3 i ithil e
Raumliches Leithild der Wachsenden Stadt o P e —

Fraia Plamnungsgnipee Barin GeebiH
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— N

Hamburg

DUvBn-  Jyysnidor,
stedt - { Onhlsted)
Lemeahl-
il eilingsied
Berg-
Y sted

Anteil 1-Personenhaushalte

Prozentuale Anteile der EinPersonen-Haushalte
an allen Haushalten in den Stadtteilen Hamburgs

stedt

Hunmenens Siadisi

[ Junter 40 %

[ 40 % bis unter 60 %
- 60 % und mehr

! Hoheluit-West

2 Hohelufl-OsL

3 Harvestenude

4 Slermacharze

5 Dulsberg

& Harnrm-MNard

7 Hamm-hitte

B Hamm-Sod

% Borgfelde

10 5L Pauli

11 Neustadt

12 Hamburg-Altsiad
13 Largentek

Landesdurchschnitt:

52 Prozent

Quelle: Melderegister, Stand 09/2009,
Statistisches Amt fr Hamburg und
Schleswig-Holstein

20
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Anteil SGB II-Empfanger

Leistungsempfiangerinnen und -empfanger nach SGB Il im Marz 2011

Anteil der Leistungsempfangerinnen und
-empfanger an der Bevilkerung in Prozent

[ unter50
[ 5.0 bis unter 12,0
I 12.0 und mehr

Landesdurchschnitt:
11,0 Prozent Leistungsempfangerinnen
und -empfanger

Willi Rickert | Fachtagung ,G

o . i Behaorde fi
Angebotsmieten Neuvermietung .y el

Basis: Kaltmieten fiir
Durchschnittsmieten Mietwohnungen
vergangener Angebote auf (Neuvermietung)
Immowelt.de

Durchschnittliche
Kaltmiete pro gm

# geringe Datenbasis
| | his 7€
bis 8 €
bis 9 €
bis 10 €
big 12 €
uber12€

/.1‘

AN
S

(NN S -
19 km
Quelle: Immowelt-Marktbericht Hamburg 2010
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Stadtentwicklung
Hamburg | und Umwelt
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Stadtentwicklung
Hamburg | und Umwelt
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Behérde fiir
Stadtentwicklung
und Umwelt

Angebotsmieten ETW -~ K

Hamburg

Hamburg - Angebotspreise pro m? e
Eigentumswohnungen GEWOS
B

Basls: Kaufpreise fiir
Durchschnittsprelse Eigentumswohnungen
vergangener Angebote auf (Neubau und Bestand)
Immowelt.de

.

- Ranisteq
‘ Durchschnittlicher
’ Kaufpreis pro gm

/// geringe sztenaasis
bis

Niendorf

500 €
bis 2 ODD €
bis 2.500 €

| bis 3.000 €
| Gber 3,000 €

Quelle: Immowsk-Marktber cht Hamburg 2010
Willi Rickert | Fachtagung ,Gentrifizierung” | Frankfurt am Main | 17.11.2011 23
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Zielgruppen der Wohnraumférderung

KdU-Praxis und kommunale Wohnungspolitik

KdU-Empfanger und andere Haushalte mit Niedrigeinkommen

Mieter-Haushalte mit Niedrigeinkommen:

insgesamt 190.000 25%
davon

-Kdu-Empfanger 108.000

-Grundsicherung und Hzl 23.000

-Empfanger AsylbLG 1,000

-Wohngeldempfanger 12.000

-sonstige 46.000
weitere Sozialwohnungsberechtigte 190.000 25%

Willi Rickert | Fachtagung ,Gentrifizierung® | Frankfurt am Main | 17.11.2011 24
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Die Hamburgische Wohnraumférderung

Wohnraumforderung der WK siehe wk-hamburg.de

Forderrichtlinie Eigenheim _J (814 kB)
Forderrichtlinie FamilienStartDarlehen _I (247 kB)
Forderrichtlinie Energiesparendes Bauen _] (745 kB)
Forderrichilinie Baugemeinschafien _I (980 kB)
Forderrichtlinie Hamburger Energiepass _J (75 kB)
Forderrichtlinie Warmeschutz im Gebaudebestand _I (140 kB)
Forderrichtlinie WK-WEGfinanz _] (158 kB)
Forderrichtlinie Mietwohnungsneubau _I (861 kB)
Forderrichtlinie Modernisierung von Mietwohnungen _J (949 kB)
Forderrichtlinie Besondere Wohnformen _I (437 kB)
Forderrichtlinie Innenentwicklung _] (237 kB)
Forderrichtlinie Barrierefreier Umbau _I (615 kB)
iglr(i?}rﬁ]hglgijegungsbindungen —l (90 kB)
Forderrichtlinie Umbau von Buros zu Wohnraum _] (341 kB)
Forderrichilinie Studentisches Wohnen auf der WVeddel _I (494 kB)
il e 2w
Forderrichtlinie Forderungserganzende Finanzierungen _‘ (52 kB)
Willi Rickert | Fachtagung ,Gentrifizierung” | Frankfurt am Main | 17.11.2011 25
Férderziele Jahr 2011 — M| Stadtenwickiung

Hamburg | und Umwelt

Forderungsobjekt Q‘QQ\NE Anzahl WE
. ~ WO
Mietwohnungsbau “1_\)9 ‘\Neg 1.200 Wohnungen
.1 sof
“G“' ?"o‘ov
Ankauf von Belegungsbindungen W 2 200 Wohnungen
Wohneigentum 500 Wohnungen

Energetische sowie

umfassende Modernisierung von Mietwohnungen 6.000 Wohnungen

Energiesparendes Bauen (Mietwohnungen & Wohneigentum) 3.150 Wohnungen *

*)inkl. 1.200 MW und S00ET

Willi Rickert | Fachtagung ,Gentrifizierung® | Frankfurt am Main | 17.11.2011 26
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Sozialmonitoring Integrierte Stadtteilentwicklung

» Sozialmonitoring
Integrierte
Stadtteilentwicklung

Dynamikindex
positiv stabil negativ

o I

Status- mittel

index

Gewissar

Unbewehnte Gebiete
sowie Statistische Gebiete

uniter 300 Eimwohner/innen

Catenqualle:
Statistikamt Nord, fbm Hamburg
Stand: 2008/2009

Datenbearbeitung:
2010, SPSS, Excel
Pohl (UHH} Pohlan/Selk (HCU}

Kantographie:

2010, ArcMap
Pehl (UHH) Pohlan/Selk (HCU)

— —— ot
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IBA-Strukturmonitoring — M| stadtentwickiung
Hamburg | und Umwelt

» IBA-Strukturmonitoring

» Ziel der IBA:
Aufwertung ohne
Verdrangung

» Beobachtung: ,diffuse”
Aufwertungstendenzen,
keine strukturelle
Entwicklung

» Durchschnittliche Miete:
ca. 3,- Euro unter dem

Korallusviertel/
Bahnhofsviertel/
Schwentnerring

Kirchdarf-

Hamburger Durchschnitt sud
» AnStIeg n|Cht Einvohnerverinderung 2006-2610 Altersstruturvrnderung 2008-2010
. . nach Statistisehen Gebieten (Anteite in %) nach sz:«j;:m fAnteile in %)
tberdurchschnittlich i = H
» Beurteilung der = Pty = b :
Miethéhe: 36 % ,zu T Srer aeringon Bimmamerzati [ Grenze Soialiaume
hoch® Einwohnerverénderung:  Untersu biet (IBA): 3,4 %;

Billstedt: 2,1 %; Hamburg: 3,4 %

Willi Rickert | Fachtagung ,Gentrifizierung* | Frankfurt am NQuglle; Bipwphregrielderegister 2010 ANALYSE® 28
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Was verstehen wir unter Gentrifizierung?

Mieten steigen
Beschwerden

Altbauviertel

Verdrangung Bauliicken €rkennen
Was ist..
Demonstrat,onGentr|f|Z|erung P,
Wo ist..
Nachverdichtung Aufwertung *
Begehrte Lagen
Konkurrenz

innenstadtnah ,
Yuppies raus!

Neubau Wohnungsnachfrage

Freiflachen
Probleme Akzeptanz Stadtteil

Sozialwohnungen
Willi Rickert | Fachtagung ,Gentrifizierung” | Frankfurt am Main | 17.11.2011 29
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Gentrifizierung in Hamburg

Hier brennt’s

Dauernhaft beliebt bei Vielen Kaum Aussicht auf Gentrifizerung
Erste Gentrifizierungstendenzen

Kommender Star Verdrangung beginnt

Extrem dynamischer Wandel
Hiachste Preisdynamik

Kénnte bald kornmen

CO*e®

Imageschaden durch Aufwertung
Quelle: http://www.nexthamburg.de

(@ Mexthamburg zo10

Willi Rickert | Fachtagung ,Gentrifizierung® | Frankfurt am Main | 17.11.2011 30
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Wo sehen wir Erneuerungsbedarf?

ﬁ ‘40 . Deine Perlfer.
‘: Infagrisets Sicidtisisntericking
*

» Foérdergebiete der
Integrierten
Stadtteilentwicklung

mmmmmmmmmm

Fordergebiete
Bund-Lander-Programm

- Sanierungsgebiet
Sanierung / Stadtumbau
l:l Stadtumbau

- Sanierung / Aktive Zentren

lIl Aktive Zentren

l:l Stadtebaul. Denkmalschutz
[ ] soziale stadt

((( |I| Soziale Stadt / Aktive Zentren
l:l Soziale Stadt Nachsorge
Landesprogramm

- Entwicklungsgebiet

l:l Nachsorgegebiet

P
Lw m Untersuchungsgebiet
78N
— %7
\ 27
i O

aaaaa

:] Bezirke

Stadtteile

l:l Gewasser
Hﬂ-« | Ieh 1de I|J

..............
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Der Instrumentenkasten

v

Wohnungsbauférderung

» Wohnungspolitische MaRnahmen:
» Zweckentfremdungs VO,
» Wohnraumschutzgesetze

» Stadtebauférderung, Modernisierungsférderung

» Soziale Erhaltungsverordnungen nach § 172 BauGB
» UmwandlungsVO

» Kommunale Unternehmen
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Soziale Erhaltungsverordnungen -~ K
Hamburg

» Soziale Erhaltungsverordnungen nach § 172 Abs. 1

Satz 1 Nr. 2 BauGB
» Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus
besonderen stadtebaulichen Grinden
» z.Zt. 1 Gebiet (10 ha, 3.650 EW)
» in Vorbereitung: 6 weitere Gebiete (408 ha, 74.200 EW)
» Umwandlungsverordnung
» Genehmigungspflicht fir die Begriindung von Wohnungs-
und Teileigentum in Gebieten nach § 172 BauGB
» Gilt in Hamburg fir Grundstlicke in Gebieten einer sozialen
Erhaltungsverordnung
» Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB
» Anzustreben: Erzielung von Abwendungsvereinbarungen
nach § 27 BauGB
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Erfahrungen mit Sozialen Erhaltungs- / UmwandlungsVO .
Hamburg

» Soziale Erhaltungsverordnung (ab 1995)
» Erfolg nicht im angestrebten Mal3e, 2003 aufgehoben:
» Eimsbuttel-Nord / Hoheluft-West (ca. 47.000 EW)

Behérde fiir
Stadtentwicklung
und Umwelt

» Barmbek-Sid / Uhlenhorst (ca. 17.500 EW)
» Erfolgreich seit Erlass:
» Sudliche Neustadt (ca. 3.650 EW)

» Umwandlungsverordnung
» Begrindung von Sondereigentum ist nach Einflhrung der
UmwandlungsVO 1998 in diesen Gebieten drastisch
zuriickgegangen
» Verkauf umgewandelter Wohnungen ist 1998 — 2001 im
Vergleich zu 1994 — 1997 nahezu zum Erliegen gekommen
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Erfahrungen mit Sozialen Erhaltungs- / UmwandlungsVO K
Hamburg

» Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB und
Abwendungsvereinbarungen nach § 27 BauGB in
Gebieten mit Soz. ErhaltungsVO

1995 — 2003:

» Vorkaufsrecht :8 Falle, 2 Ricktritte vom Vertrag

» Abwendungserklarungen: 55 Falle

» 65 Hauser haben ohne Gefahrdung der Sozialstruktur den
Besitzer gewechselt

» Kosten fur Ankaufe: insgesamt rd. 9,5 Mio. €

» Einnahmen durch Wiederverauflerung: rd. 9,3 Mio. €

» Verlust: rd. 0,2 Mio. €, pro Gebdude: rd. 3.500 €

» Von grolRer Wirksamkeit sind insbesondere der
Vollzug der Umwandlungsverordnung und die

konsequente Austibung des Vorkaufsrechts!
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Willi Rickert

Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt

Amt fir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung
Wexstralle 7

20355 Hamburg

Tel. 040 42840-3056

Fax 040 42840-8461

ax U " Behérde fil
willi.rickert@bsu.hamburg.de _ K sfa;;n?w?;kmng
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