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Erfahrungsbericht Hamburg
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1. Einwohner und Haushaltsentwicklung,
Wohnungsbestand und Wohnungsbau

2. Mieten und Kaufpreise
3. Die Hamburger Stadtteile:

Sozialstruktur und Wohnungsmarkt
4. Die Hamburger Wohnraumförderung:

Zielgruppen und Förderangebote
5. Sozialmonitoring Integrierte Stadtteilentwicklung / IBA 

Strukturmonitoring
6. Gentrifizierung: Entwicklungen in Hamburg
7. Erneuerungsbedarf
8. Der Instrumentenkasten
9. Erfahrungen mit dem Instrumentarium
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Gliederung
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Hamburg und das Umland
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Die spezifische Situation Hamburgs:
„Stadtstaat“, Konsequenzen daraus

�i.V. zu Flächenland gezieltere Wohnungspolitik 
möglich
�Die innere Verfasstheit: Gesamtstadt und Bezirke
�Hamburg und Umland: Landesgrenzen
�Förderhoheit in der Wohnraumförderung:

� Ausdifferenziertes Förderangebot
� hoher finanzieller Aufwand
� hohe zeitliche Kontinuität

Stadtstaat Hamburg
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Verflechtung mit dem Umland

5

Willi Rickert | Fachtagung „Gentrifizierung“ | Frankfurt am Main | 17.11.2011

Verflechtung mit dem Umland 2
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Konstanter Wanderungsverlust in den letzten 
Jahren:
6.000 Einwohner p.a. netto (saldiert)

Allerdings:
23.000 Wegzüge (Bruttobetrachtung) heißt:
jeder Sechste, der umzieht, geht ins Umland
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Gut ein Fünftel aller WE werden von Eigentümern genutzt.

Von den Mietwohnungen gehören jeweils ein Fünftel 
(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

Der Hamburger Wohnungsbestand
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Entwicklung des Sozialwohnungsbestands
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Zielzahl 6.000

Wohnungsbau in Hamburg seit 1983
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Einwohnerentwicklung und Neubautätigkeit in den Landkreisen 
und kreisfreien Städten 2000 bis 2009 (nach quaestio/BBSR)

Einwohnerentwicklung und Wohnungsbau
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Einwohnerentwicklung

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

11Quelle: quaestio/BBSR
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Einwohnerentwicklung

� Einwohnerentwicklung in den Wohnungsmarktregionen
� (1996-2000 / 2001-2005 / 2006-2009, prozentual)
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Hamburg wächst
•seit Ender der 
1980er Jahre
(früher als andere 
Städte)
•seit einigen 
Jahren stärker 
als das Umland
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Einwohner und Haushalte
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Die Einwohnerzahl ist seit 1990 kontinuierlich gewachsen –
überproportionaler Anstieg von 1-Personen Haushalten
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Beschäftigung und Einkommen
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Bestands- und Neuvermietungsmieten seit 1991
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Neuvermietungsmieten in den TOP-10-Städten

Neuvermietungsmieten seit 2004
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Erstvermietungsmieten im Städtevergleich
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Kaufpreise (Erstbezug) im Städtevergleich
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Hamburg Siedlungsstruktur
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Anteil 1-Personenhaushalte
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Anteil SGB II-Empfänger
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Angebotsmieten Neuvermietung
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Angebotsmieten ETW
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KdU�Praxis�und�kommunale�Wohnungspolitik�

KdU�Empfänger�und�andere�Haushalte��mit�Niedrigeinkommen�

Mieter�Haushalte�mit�Niedrigeinkommen:�
insgesamt� 190.000 25%
davon
�Kdu�Empfänger� 108.000
�Grundsicherung�und�HzL� 23.000
�Empfänger�AsylbLG� 1.000
�Wohngeldempfänger 12.000
�sonstige� 46.000

weitere�Sozialwohnungsberechtigte� 190.000 25%

Zielgruppen der Wohnraumförderung
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siehe wk-hamburg.de

Die Hamburgische Wohnraumförderung
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neu: zuzüglich 800 WE

im 2. Förderweg

Förderziele Jahr 2011
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� Sozialmonitoring
Integrierte
Stadtteilentwicklung 
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Sozialmonitoring Integrierte Stadtteilentwicklung
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� IBA-Strukturmonitoring
� Ziel der IBA: 

Aufwertung ohne 
Verdrängung

� Beobachtung: „diffuse“
Aufwertungstendenzen, 
keine strukturelle 
Entwicklung

� Durchschnittliche Miete: 
ca. 3,- Euro unter dem 
Hamburger Durchschnitt

� Anstieg: nicht 
überdurchschnittlich

� Beurteilung der 
Miethöhe: 36 % „zu 
hoch“
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IBA-Strukturmonitoring
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Gentrifizierung
Aufwertung

Verdrängung

innenstadtnah

Altbauviertel

kurze Wege

Wohnungsnachfrage

Nachverdichtung

Mieten steigen

Konkurrenz

Baulücken

Freiflächen

Begehrte Lagen

Lebensgewohnheiten

Akzeptanz

Yuppies raus!

Demonstration

Was ist… ?Wo ist…

erkennen

Neubau

NachbarnBeschwerden

Wie…

StadtteilProbleme
Sozialwohnungen

Quartier

Was verstehen wir unter Gentrifizierung?
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Gentrifizierung in Hamburg

Quelle: http://www.nexthamburg.de
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Soziale Stadt / Aktive Zentren

Sanierung / Aktive Zentren

Aktive Zentren

Wilhelmsburg

Billstedt/Horn

Neuallermöhe

Appelhoff

Lohbrügge-Ost

Billstedt S3

Altona-Altstadt

Steilshoop

Dulsberg
Wandsbek-Hohenhorst

Veddel

Neuwiedenthal

Osdorfer B orn

Lohbrügge-Nord

Essener Straße

Wi lhelmsburg  S 5

Neugraben Zentrum

St.Georg-Mi tte

Barmbek-Süd

Lurup/Flüsseviertel

Eimsbüttel S2

Birckholtzweg

Iserbrook/Am Botterbarg

St.Pauli S5

Lurup/Lüdersring,Lüttkamp

Harburg  S6

Barmbek-Nord / Langenfort

St.Pauli -Nord S3

Bergedorf-Süd

Orts kern Rahlstedt
Eidelstedt-Ost

Osterbrookviertel

Harburger  Schlossinsel

Altona-Altstadt S5
Ottensen S2

Barmbek-Nord S1

Rothenburgsort / Marckmannstraße

Schnels en-Süd

Langenhorn Markt

Wilhelmsburg S6

Weimarer Straße

St.Pau li -Nord  S1

Harburger-Binnenhafen

Lenzsiedlung

St.Georg S2Münzvierte l

Zentrum Niendorf-Nord

Altona-Altstadt S4

Zentrum Neuwiedenthal

Neustad t SU2

HARBURG

WANDS BEK

BERGEDO RF

HAMB URG-MITTE

ALTONA

EI MSBÜTTEL

HAMBURG-NORD

Leitstelle Integrierte Stadtteilentwicklung
Oktober 2011 1:100.000

±
0 1 2 3 40,5

Kilometer

Übersichtsplan Rahmenprogramm 
Integrierte Stadtteilentwicklung

Fördergebiete
Bund-Länder-Programm

Sanierungsgebiet

Sanierung / Stadtumbau

Stadtumbau

Städtebaul. Denkmalschutz

Soziale Stadt

Soziale Stadt Nachsorge

Landesprogramm

Entwicklungsgebiet

Nachsorgegebiet

Untersuchungsgebiet

Bezirke

Stadtteile

Gewässer

� Fördergebiete der 
Integrierten
Stadtteilentwicklung

Wo sehen wir Erneuerungsbedarf?
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� Wohnungsbauförderung
� Wohnungspolitische Maßnahmen:

� Zweckentfremdungs VO, 
� Wohnraumschutzgesetze

� Städtebauförderung, Modernisierungsförderung
� Soziale Erhaltungsverordnungen nach § 172 BauGB
� UmwandlungsVO
� Kommunale Unternehmen
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Der Instrumentenkasten
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� Soziale Erhaltungsverordnungen nach § 172 Abs. 1 
Satz 1 Nr. 2 BauGB
� Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung aus 

besonderen städtebaulichen Gründen
� z.Zt. 1 Gebiet (10 ha, 3.650 EW)
� in Vorbereitung: 6 weitere Gebiete (408 ha, 74.200 EW)

� Umwandlungsverordnung
� Genehmigungspflicht für die Begründung von Wohnungs-

und Teileigentum in Gebieten nach § 172 BauGB
� Gilt in Hamburg für Grundstücke in Gebieten einer sozialen 

Erhaltungsverordnung
� Ausübung des Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB

� Anzustreben: Erzielung von Abwendungsvereinbarungen
nach § 27 BauGB
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Soziale Erhaltungsverordnungen
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� Soziale Erhaltungsverordnung (ab 1995)
� Erfolg nicht im angestrebten Maße, 2003 aufgehoben: 

�Eimsbüttel-Nord / Hoheluft-West  (ca. 47.000 EW)
�Barmbek-Süd / Uhlenhorst (ca. 17.500 EW)

� Erfolgreich seit Erlass: 
�Südliche Neustadt (ca. 3.650 EW)

� Umwandlungsverordnung
� Begründung von Sondereigentum ist nach Einführung der 

UmwandlungsVO 1998 in diesen Gebieten drastisch 
zurückgegangen

� Verkauf umgewandelter Wohnungen ist 1998 – 2001 im 
Vergleich zu 1994 – 1997 nahezu zum Erliegen gekommen
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Erfahrungen mit Sozialen Erhaltungs- / UmwandlungsVO
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� Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB und 
Abwendungsvereinbarungen nach § 27 BauGB in 
Gebieten mit Soz. ErhaltungsVO
1995 – 2003:
� Vorkaufsrecht :8 Fälle, 2 Rücktritte vom Vertrag
� Abwendungserklärungen: 55 Fälle
� 65 Häuser haben ohne Gefährdung der Sozialstruktur den 

Besitzer gewechselt
� Kosten für Ankäufe: insgesamt rd. 9,5 Mio. €
� Einnahmen durch Wiederveräußerung: rd. 9,3 Mio. €
� Verlust: rd. 0,2 Mio. €, pro Gebäude: rd. 3.500 €

� Von großer Wirksamkeit sind insbesondere der 
Vollzug der Umwandlungsverordnung und die 
konsequente Ausübung des Vorkaufsrechts!
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Erfahrungen mit Sozialen Erhaltungs- / UmwandlungsVO

Willi Rickert
Behörde für Stadtentwicklung und Umwelt
Amt für Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung
Wexstraße 7
20355 Hamburg
Tel. 040 42840-3056
Fax 040 42840-8461
willi.rickert@bsu.hamburg.de

Erfahrungsbericht Hamburg (Arbeitstitel)
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