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1 Einfilhrung

Die Hamburger Stadtteile Wilhelmsburg und Veddel sollen im Rahmen der Internationalen Bauaus-
stellung (IBA) im Jahr 2013 Impulse fiir einen positiven strukturellen Wandel erhalten. Das Pro-
jektspektrum der IBA reicht dabei von der Aufwertung offentlicher Raume (iber eine kreative Quar-
tiersentwicklung und neue Modelle eines energetisch wegweisenden Wohnungsbaus (iber eine Bil-
dungsoffensive bis hin zu praktischen Beschaftigungs- und Ausbildungsprojekten fiir Jugendliche.

Abb.1 Zielbaum IBA Hamburg

Zielbaum der IBA Hamburg
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Strukturmonitoring

Im Rahmen des von der IBA Hamburg in Kooperation mit der Behérde fiir Stadtentwicklung und
Umwelt beauftragten Strukturmonitorings soll aufgezeigt werden, welche Effekte durch die IBA und
die weiteren Aktivitaten auf den Elbinseln erreicht werden und wie sich diese in konkreten Daten
widerspiegeln. Dieses Strukturmonitoring umfasst den Zeitraum von 2002 bis 2013, um so eine
fundierte Analyse und Bewertung der langfristigen - negativen und positiven - Entwicklungen der
Elbinseln zu ermdglichen.

Dieser 3. Bericht des Strukturmonitorings hat die aktuellen Entwicklungen zum Schwerpunkt. Dabei
wird aber auch Bezug genommen auf die Entwicklungen der Vorjahre, um Kontinuitdten oder lan-
gerfristige Veranderungen identifizieren zu kdnnen.
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Durch einen Vergleich der Indikatorenentwicklung auf den Elbinseln mit der in Hamburg insgesamt
sowie Billstedt als Stadtteil, der mit klassischen Stadtebauférderinstrumenten entwickelt wird, kén-
nen die besonderen IBA-Effekte identifiziert werden.

Das Strukturmonitoring umfasst neben der kleinrdumigen Analyse statistischen Datenmaterials
auch Befragungen von Bewohnern und Experten. Hierdurch kbnnen Themenfelder in die Analysen
und Bewertungen einbezogen werden, die nicht durch bestehende Statistiken abgedeckt werden.

Dieser Bericht konzentriert sich auf zentrale Ergebnisse und Entwicklungen. Eine differenzierte
Auswertung der Daten und Befragungen findet sich in einem dazugehdérigen Tabellenband.

Der Anhang wurde auf Anregung des Beteiligungsgremiums IBA/igs um Steckbriefe der Sozialrau-
me erweitert.
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2 Erlauterungen zur Methodik

Darstellung der einzelnen Untersuchungsbausteine
Datenanalyse

Die Datenanalyse bildet die Basis flir das Strukturmonitoring. Die Festlegung der Indikatoren er-
folgte in Anlehnung an das ,Sozialmonitoring Integrierte Stadtteilentwicklung® der Behérde fir
Stadtentwicklung und Umwelt (BSU), um hier eine Vergleichbarkeit zu ermdglichen. Die einzelnen
Themenbereiche decken die unterschiedlichen Zielsetzungen der IBA Hamburg ab.

Die Daten wurden zum groBen Teil vom Statistischen Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein zur
Verfligung gestellt. Weitere Datenquellen waren u.a. Immobiliendatenbanken, die Gewerbedaten-
bank der IHK oder Daten des Instituts fiir Bildungsmonitoring.

Telefonische Befragung

Anhand der Haushaltsbefragung wurde die Zufriedenheit der Bevolkerung mit unterschiedlichen
Aspekten ihrer Wohn- und Lebenssituation in Wilhelmsburg und auf der Veddel abgefragt, um
langfristig eine Analyse einer mdglichen Verdnderung der Lebenssituation vornehmen zu kénnen.

Die Telefonbefragung wurde bei 500 Haushalten in Wilhelmsburg und auf der Veddel durchgefiihrt.
Die Befragungsdauer betrug jeweils ca. 10-15 Minuten. Im Einzelnen wurden die folgenden The-
menkomplexe behandelt:

= Haushaltsdaten (HaushaltsgréBe, Alter, Berufstatigkeit, Arbeitsort, Einkommen)
=  Wohndauer

=  Wohnzufriedenheit

= Umzugsplane und -griinde

= Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld

» Nutzung/Zufriedenheit mit den Freizeitmdglichkeiten

= Beurteilung der Entwicklung des jeweiligen Stadtteils

Die Telefonnummern wurden mithilfe eines Computerverfahrens generiert, um auch Haushalte zu
erreichen, die nicht im Telefonverzeichnis eingetragen sind.

Die Altersstruktur der Befragten entspricht in etwa der der Befragten aus den Vorjahren und repra-
sentiert die Bevdlkerung der Stadtteile  Wilhelmsburg und Veddel sehr gut
(s. Tabellenband: Abb. 23). Die leichten Abweichungen wurden zudem durch eine Gewichtung der
Stichprobe nach dem Alter aufgefangen.

Hinsichtlich der einzelnen Haushaltstypen gibt es erneut leichte Verschiebungen, so hat insbeson-
dere der Anteil der Haushalte mit mehr als zwei Erwachsenen erneut deutlich abgenommen
(s. Tabellenband: Abb. 24).

Der Anteil der Befragten mit deutscher Staatsbiirgerschaft liegt um 7 Prozentpunkte lber der aus
dem Jahr 2010 (s. Tabellenband: Abb. 25).
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Bei der Befragung wurden die Haushalte um ihr Einverstandnis zu einer erneuten Befragung in den
Folgejahren gebeten. Im Rahmen der Folgebefragung werden diese Haushalte fiir eine Panelaus-
wertung erneut befragt, des Weiteren wird die Stichprobe durch zusétzliche Haushalte auf wiede-
rum 500 Haushalte erganzt. Die Befragungsergebnisse kdnnen im Anhang detailliert angesehen
werden.

Passantenbefragung

Einen weiteren Baustein stellte die Passantenbefragung dar. In diesem Untersuchungsschritt wur-
den im Juli/August 99 Passanten an verschiedenen Orten in Wilhelmsburg und Veddel befragt.
Ausgewahlt wurden hierbei Orte mit einer hohen Frequenz an Passanten, wie die S-Bahn-Station
Veddel und die Wochenmérkte auf dem Stiibenplatz, Karl-Arnold-Ring und dem Berta-Kréger-Platz.
In diesem Jahr wurde die Zahl der Befragten erhéht und der Fragebogen wurde um die Frage nach
der Besonderheit der IBA-Projekte erganzt, die Ergebnisse werden vorwiegend im Bericht zur IBA-
Kommunikation dargelegt.

Fir die Befragung wurde ein standardisierter Fragebogen entwickelt, der Fragen aus der Telefon-
befragung beinhaltete. Den Passanten wurden zum einen Fragen zur IBA und zu den IBA-Projekten
gestellt, zum anderen wurde auch die Beurteilung der Wohnsituation in Wilhelmsburg und Veddel
abgefragt. Diese Aspekte sind in das Strukturmonitoring eingeflossen. Die Befragungsdauer wurde
mit ca. 5 Minuten angesetzt, da davon ausgegangen werden kann, dass die Bereitschaft fiir lange-
re Gesprache auf der StralBe geringer ist als am Telefon.

Expertengesprache

Erganzend zu der Befragung und der Datenanalyse wurden Expertengespréache durchgefiihrt, um
auch qualitative Aspekte in die Untersuchung einbeziehen zu kénnen. Als Experten wurden Perso-
nen ausgewahlt, die aus ihrer beruflichen Funktion heraus zu einzelnen Themenbereiche vertieft
Auskunft geben kénnen. Im Einzelnen wurde mit acht Personen gesprochen, darunter waren Ver-
treter von kulturellen Einrichtungen, Interessengemeinschaften, Wohnungsunternehmen und Be-
hdrden, sowie Architekten.

Die Gesprache wurden anhand eines qualitativen Gesprachsleitfadens durchgefiihrt. In den Ge-
sprachen wurden je nach Gesprachspartner einzelne Zielbereiche der IBA Hamburg vertiefend be-
handelt.
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Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlichen das Gebiet der IBA Hamburg. Dabei handelt es
sich um die Elbinseln mit den Stadtteilen Wilhelmsburg und Veddel.! Die Darstellung der verschie-
denen Indikatoren erfolgt im Rahmen des Strukturmonitoring mdglichst auf kleinrdumiger Ebene,
vor allem auf Ebene der statistischen Gebiete und der Sozialrdume. Inwieweit die kleinste Ebene
der statistischen Gebiete dargestellt werden kann, hangt von der Datenverfligbarkeit und der Les-
barkeit ab, denn die statistischen Daten sind vielfach nur auf unterschiedlichen raumlichen Ebenen

verfiigbar.

Abb. 2 Raumliche Gliederung des Untersuchungsgebietes

nach Ortsteilen, Sozialraumen und statistischen Gebieten
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Der Bereich der Harburger Schlossinsel wurde in der Datenanalyse nicht beriicksichtigt, da eine isolierte Betrachtung
dieses Harburger Teilbereiches anhand der Indikatoren nicht méglich ist.
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3 Uberblick Untersuchungsgebiet

Untersuchungsgebiet Elbinseln  Bevodlkerungsstruktur

GroBe: 39,7 km2 2009 2011
Einwohner 54.943 55.587
Einwohnerveranderung 2006-11 2,8 %
Altersstruktur
0 bis 6 J. 7,5 % 7,1 %
- B:injiﬁfé‘ni’u 6 bis 18 J. 14,3 % 13,9 %
18 bis 30 J. 19,0 % 19,2 %
S 30 bis 45 J. 232%  23,0%
o 45 bis 65 J. 2,6%  232%
Eit 65 3. u. dilter 136%  13,5%
Auslandische Bevélkerung 19.179 18.844
Ed?g?zilt(iirr:'lsmgijnrg:gru nd >7 % >8 %
Haushaltsstruktur
2009 2011 sipw 2w amw msumew
@ HaushaltsgroBe 2,10 2,04 ntersuchungsgebiet . v I
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ofichtg Beschifigre 4% 42,9% B i, 0@
Wohnungsstruktur
IRWE  2RWE =3RWE = 4um RWE 2009 2011
Untersuchungsgebiet 33 37 24 Anzahl Wohnungen 22.796 22.966

\ \ \ \ i
Anteil Wohnungen 14,3 % 14,3 %

Billstedt 26 40 24 in EFH und ZFH
Baugenehmigungen 49 129
Hamburg 30 35 26
. | ! ! ! Baufertigstellungen 22 134
0 20 40 60 80 100

Angaben in %

Bildungssituation Schulentlassene (nach Wohnort)

ohne Hauptschulabschluss 25% 15%
mit Hauptschulabschluss 26 % 28 %
Realschule 26 % 28 %

Abitur/Fachhochschulreife 23% 29 %
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Bevolkerungsstruktur

Auch 2011 Zunahme der Bevdlkerung auf den Elbinseln

Die Bevélkerungsentwicklung auf den Elbinseln ist seit 2006 positiv - zwischen 2006 und 2011
nahm die Anzahl der Bewohner um 2,8 % zu, im letzten Jahr um 0,5 %. Die Zuwachse kon-
zentrieren sich vor allem auf die Sozialrdume Wilhelmsburg-West, Korallusviertel/Bahnhofs-
viertel/Schwentnerring und Georgswerder/Kirchdorf.

Die steigende Bevolkerungszahl ist in den letzten Jahren zum einen auf den jahrlichen Gebur-
teniiberschuss von rd. 170 bis 270 Personen zurlickzufiihren. Wobei der natiirliche Saldo seit
2006 kontinuierlich zurtickging und erst 2011 zum ersten Mal wieder gestiegen ist.

Zum anderen ziehen weiterhin mehr Menschen auf die Elbinseln als von dort wegziehen. Diese
Entwicklung ist seit Beginn des Beobachtungszeitraums im Jahr 2006 zu verzeichnen.?

Die Zahl der auslandischen Bevdlkerung hat sich in den letzten Jahren verringert (2006-2011:
-1,5 %), gleichzeitig ist die Zahl der Bevélkerung mit Migrationshintergrund in den letzten 3
Jahren um 3,5 % gestiegen.

Zuzug vor allem von jungen Menschen

Fir den Wanderungsiiberschuss ist weiterhin vor allem die hoch mobile Gruppe der 18- bis 30-
Jahrigen verantwortlich. Hierzu zahlen insbesondere junge Menschen, die wegen einer Ausbil-
dung oder eines Studiums nach Hamburg bzw. auf die Elbinseln ziehen. Besonders stark zieht
der Ortsteil 137 (westliches Wilhelmsburg) junge Menschen an. Fast alle anderen Altersgrup-
pen weisen hingegen negative Wanderungssalden auf.

Eine groBe Anzahl Neugeborener und der starke Zuzug jingerer Menschen flihren dazu, dass
sich Wilhelmsburg und die Veddel zunehmend verjiingen. Das Durchschnittsalter in Wilhelms-
burg liegt bereits heute mit 38 Jahren fast flinf Jahre unterhalb des Hamburger Durchschnitts.

Kleinraumig unterschiedliche Entwicklung der Altersstruktur

In den Sozialrdumen des Untersuchungsgebietes sind die altersstrukturellen Veranderungen
sehr unterschiedlich. Der Trend, dass die Anteile der Kinder auf der Veddel, in Kirchdorf-Sid,
Moorwerder und in Wilhelmsburg-Reiherstieg deutlich zurlickgehen, halt weiterhin an. Zunah-
men sind vor allem bei den Altersgruppen der 18- bis 29- und der 45- bis 64-Jahrigen zu ver-
zeichnen, wobei die Zunahme bei der Gruppe der 45- bis 64-Jahrigen starker wird. So hat der
Anteil der 45- bis 64-Jahrigen in Moorwerder im letzten Jahr deutlich zugenommen, im Gegen-
satz dazu ist der Anteil der Kinder und Jugendlichen und der 30- bis 44-Jahrigen, also der Fa-
milien, zuriickgegangen.

Bei den Wanderungszahlen fiir die Jahre 2008 und 2009 sind Verzerrungen aufgrund von Bereinigungen des Meldere-
gisters zu berticksichtigen. Dadurch sind die Fortzugszahlen hoher als die tatsdchlichen Fortziige. Diese Verzerrung ist
in Stadtteilen mit einem hohen Anteil nicht-deutscher Staatsbiirgerinnen und -biirger besonders groB.
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= Von einem Bevdlkerungszuwachs profitieren auch weiterhin insbesondere die dicht bebauten
Gebiete, wie das Bahnhofsviertel und das noérdliche Reiherstiegviertel, aber auch Wilhelms-
burg-West.

Abb. 3 Bevoélkerungsverinderung 2006-2011

Veddel

Wilhelmsbu
Reiherstje

— Korallusviertel/
Bahnhofsviertel/
Schwentnerring

Moorwerder

| -5% und mehr .
| |-5-bis-1% Kirchdorf-
. |-1bis1% Sud

[ 1bis5%

B 5 % und mehr

Bevolkerungsverdnderung: Untersuchungsgebiet (IBA): 2,8 %
Billstedt: 1,0 %; Hamburg: 1,6 %

Quelle: Einwohnermelderegister, eigene Berechnungen und Darstellung -"_N"\'LYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE




ANALYSER
-9- KONZEPTE

Abb. 4  Altersstruktur nach Sozialraumen 2011 (Hauptwohnsitz)

m 0 bis 5 Jahre 16 bis 17 Jahre = 18 bis 29 Jahre = 30 bis 44 Jahre
45 bis 64 Jahre  m65 bis 79 Jahre ~ ® 80 Jahre und alter
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Angaben in %

Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein, eigene Berechnung.  ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTELE

Zuzug aus den nérdlichen Hamburger Stadtteilen konstant

= Ein Ziel der IBA ist es, den Zuzug neuer Bevoélkerungsgruppen zu initiieren. Die Zuwanderung
erfolgt weiterhin nicht so sehr aus dem Hamburger Stadtgebiet, sondern vielmehr aus anderen
Bundeslandern und dem Ausland, hier bestehen positive Wanderungssalden.

= Der Wanderungssaldo gegeniliber dem (ibrigen Hamburger Stadtgebiet bleibt weiterhin nega-
tiv, jéhrlich verlassen 250 Personen mehr die Elbinseln als dorthin ziehen. Die Anzahl der Zu-
wanderer aus den Stadtteilen noérdlich der Elbe bleibt weiter auf einem relativ konstanten Ni-
veau und lag 2011 bei einem Anteil von 73 %.
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Abb.5 Raumliche Verteilung der Wanderungen
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*Umliegende Bundesldnder (Schleswig-Holstein, Niedersachsen, Mecklenburg-Vorpommern)

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Positive Veranderungen in der Sozialstruktur

Wenngleich der Anteil der Bedarfsgemeinschaften auf den Elbinseln mit rd. 23 % noch mehr
als doppelt so hoch ist wie in Hamburg insgesamt, weisen nahezu alle Sozialrdume eine positi-

ve Tendenz auf. Im Untersuchungsgebiet ist die Zahl der Bedarfsgemeinschaften gegentber
2007 insgesamt um 4,4 % zurlickgegangen.
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Abb. 6 Anteil Bedarfsgemeinschaften an den Haushalten (2011) und
Veranderung der Zahl der Bedarfsgemeinschaften 2007-2011
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Anteil der Bedarfsgemeinschaften an alle Haushalten 2011:
Untersuchungsgebiet (IBA): 22,6 %; Billstedt: 22,1 %; Hamburg: 10,1 %

Veranderung der Zahl der Bedarfsgemeinschaften 2007-2011:
Untersuchungsgebiet (IBA): -4,4 %; Billstedt: -1,3 %; Hamburg: -7,4 %
*Moorwerder: zu geringe Fallzahlen

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein, eigene Berechnung und Darstellung. l:?)/’\\ll‘:l[:l

www.analyse-konzepte.de
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Fazit:

Im Hinblick auf die Bevodlkerungsstruktur auf den Elbinseln verstdrkt sich die positive
Entwicklung. Die Bevolkerungszahl steigt weiter an, das Wachstum ist sogar starker als
der Hamburger Durchschnitt. Es kénnen in zunehmendem MaBe auch Zuziige aus den
Stadtteilen nordlich der Elbe beobachtet werden.

Teilrdumliche Disparitdten innerhalb des Untersuchungsraums sind weiterhin erkennbar.
In Georgswerder/Kirchdorf und Moorwerder ist die Bevodlkerung (iberdurchschnittlich
"alt", hingegen im Reiherstiegviertel und Kirchdorf-Siid tberdurchschnittlich "jung". Wil-
helmsburg-West hat einen starken Anstieg junger Einwohner zu verzeichnen.

In Bezug auf die Sozialstruktur zeichnet sich eine weitere Verbesserung der Situation ab,
der Anteil der Bedarfsgemeinschaften ist starker zuriickgegangen als im Vergleichsstadt-
teil Billstedt. Allerdings konnte das Niveau der positiven Entwicklung der Gesamtstadt
noch nicht erreicht werden.
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Wohnungsmarkt

Im Hinblick auf die WohnungsgréBenstruktur sind der westliche Bereich Wilhelmsburgs und die
Veddel vergleichbar. In beiden Ortsteilen gibt es einen groBen Anteil an 2-Zimmer-
Wohnungen, auf der Veddel weist sogar jede zweite Wohnung diese Zimmerzahl auf. Hier-
durch erklaren sich auch die dortigen hohen Anteile an 1- und 2-Personen-Haushalten. GroBe
Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern sind hingegen deutlich unterreprasentiert.

Die Anzahl der Wohnungen im Untersuchungsgebiet ist insgesamt nahezu stagnierend. Zwi-
schen 2006 und 2011 gab es einen leichten Zuwachs von 0,8 % und damit vergleichbar mit
Hamburg insgesamt.

Mit rd. 30 % ist der Anteil an Sozialwohnungen am Wohnungsbestand im Untersuchungsgebiet
relativ hoch (Hamburg: 11 %). Allerdings wird dieser als Folge der auslaufenden Bindungsfris-
ten bis 2017 stark zurlickgehen, wobei aufgrund von geférderten ModernisierungsmaBnahmen
einiger groBer Wohnungsunternehmen auch preisgebundene Wohnungen wieder hinzukom-
men.

Das durchschnittliche Preisniveau der Angebotsmieten - also jener Wohnungen, die inseriert
werden - liegt 2012 in Wilhelmsburg und Veddel bei 7,99 €/m2 und damit etwa 0,60 € Uber
dem Wert von 2011 (7,37 €/m2). Es befindet sich unterhalb des Billstedter Angebotsmietenni-
veaus von 8,15 €/m2. Im Durchschnitt muss ein Hamburger Haushalt in anderen Stadtteilen
rund 3,00 €/m2 mehr Miete zahlen als auf den Elbinseln.

Die Entwicklung der Angebotsmieten im Untersuchungsgebiet liegt unter dem Niveau von
Hamburg insgesamt. Zwischen 2006 und 2012 sind die inserierten Angebotsmieten um rund
35 % gestiegen, in Hamburg insgesamt hingegen um ca. 46 %. Dieser recht hohe Wert zeigt,
dass die in den meisten Segmenten sehr angespannte Wohnungsmarktsituation in Hamburg
auch vor den Elbinseln nicht Halt macht. Es lassen sich gegenwartig aber keine Tendenzen hin
zu Uberdurchschnittlichen Mietpreissteigerungen ausmachen, wie sie etwa in den innenstadt-
nahen "Szene-Stadtteilen" vorzufinden sind. Zwar ist auf den Elbinseln die Preisdynamik star-
ker als im Vergleichsstadtteil Billstedt (23 %), aber geringer als etwa in St. Pauli (42 %), wo
deutliche Aufwertungstendenzen zu erkennen sind.
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Abb. 7  Preisentwicklung der Angebotsmieten
(durchschnittliche Netto-Kaltmiete in €/m?2)
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Quelle: IDN Immodaten GmbH, eigene Berechnungen
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Expertengesprache:

Unter den befragten Experten herrscht weiterhin das Gefiihl, dass die Mieten auf den Elb-
inseln "explodieren". Der Nachfragedruck sei dort in allen Teilrdumen und in allen Seg-
menten spirbar. Dies lage vorwiegend daran, dass im tUbrigen Hamburg der Wohnraum
knapp sei und man auf die Elbinseln ausweichen wiirde. Von einem Aufwertungsprozess,
der zu einer Verdrangung der angestammten Bevolkerung filhren wirde, kénne aber
momentan nicht die Rede sein, hiermit sei auch in naher Zukunft nicht zu rechnen. Aller-
dings seien vereinzelt schon Aufwertungstendenzen zu beobachten, die bisher aber noch

recht diffus seien und keine strukturellen Entwicklungen darstellen.
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Abb. 8 Preise der Mietwohnungsmarktsegmente (2012%)
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Quelle: IDN Immodaten GmbH, eigene Recherchen und Berechnungen. KONZEPTE
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Weiterhin ist relativ preiswerter Wohnraum in Wilhelmsburg und auf der Veddel insbesondere
bei den Gebduden der 70er und 80er Jahre zu finden. Hierzu gehdren in groBem Umfang auch
Sozialwohnungen, die dort zahlreich vertreten sind. Fast jede dritte Wohnung in Wilhelmsburg
und jede fiinfte auf der Veddel ist eine Sozialwohnung. Zwar nimmt auch hier der Sozialwoh-
nungsbestand aufgrund der auslaufenden Bindungen ab, jedoch in geringerem Umfang als in
Hamburg insgesamt.
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Abb. 9 Durchschnittliche Gesamtmiete - Haushaltsbefragung
(Wilhelmsburg/Veddel)
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Abb. 10 Beurteilung der Mieth6he- Haushaltsbefragung
(Wilhelmsburg/Veddel)
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www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Bewohnerbefragung:

Im Rahmen der Befragung Wilhelmsburger und Veddeler Haushalte wurde aktuell eine
durchschnittliche Bruttowarmmiete von 8,70 €/m2 ermittelt, das sind 0,20 € bzw. 2,4 %
mehr als im Jahr 2011 (s. Anhang). Zieht man hier Durchschnittswerte fir kalte und
warme Betriebskosten ab, ergibt sich im Bestand eine Netto-Kaltmiete von 6,25 €/mz2.

Ein Indikator fiir mdgliche Aufwertungsprozesse sind die Modernisierungstatigkeiten. Bei
den in der aktuellen Befragung erfassten Haushalten wurden aber in deutlich weniger
Fallen (18 %) als in den letzten zwei Jahren Modernisierungs- oder Instandsetzungstatig-
keiten durchgefiihrt als bei der letzten Befragung (2011: 35 %; 2010: 40 %). Hierbei
ging es vor allem um MaBnahmen an den Fenstern und die Warmedammung der Fassa-
de. Aktuell wurde haufiger eine Mieterh6hung nach den MaBnahmen durchgefiihrt als in
den letzten Jahren. Wenn es nach MaBnahmen zu Mieterhdhungen kam, lagen diese im
Durchschnitt bei 0,53 €/m2 und damit nur geringfligig hoher als im Vorjahr (0,51 €/m?2).

Der Anteil der Befragten, der den gezahlten Mietpreis als "angemessen" empfindet, ist
gegeniiber der letzten Befragung etwas zurlickgegangen (2011: 44 %; 2010: 51 %). Der
Anteil der Haushalte, die den Mietpreis als "hoch" oder "zu hoch" empfinden, von 36 %
(2011) auf aktuell 27 % verringert. Hierunter befinden sich insbesondere Singles zwi-
schen 30 und 64 Jahren sowie Familien.
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Wohneigentum auf den Elbinseln weiterhin vergleichsweise giinstig

Das Preisniveau bei Ein- und Zweifamilienhdauser aus dem Bestand ist auf den Elbinseln im
Vergleich zum Vorjahr gestiegen und niedriger als in Billstedt.

Bei den Neubauzahlen ist in Wilhelmsburg, unter Beriicksichtigung jahrlicher Schwankungen,
ein leichter Aufwartstrend zu beobachten. Dies ist insbesondere auf Neubauangebote aus dem
Jahr 2009 zuriickzufiihren.

Das Preisniveau fiir Eigentumswohnungen liegt derzeit im Bestand bei weiterhin durch-
schnittlich rd. 1.300 €/m2, bei Neubauten (ab Baujahr 2008) bei rd. 2.700 €/m2. Hier ist ein
deutlicher Anstieg zu verzeichnen. Dieser lasst sich durch die exklusiven IBA-Projekte begriin-
den. Im Hamburger Vergleich liegen diese Preise am unteren Ende und spiegeln das Preisni-
veau in einfacheren bzw. unginstigeren Lagen wider.

Die Preise fiir Eigentumswohnungen im Bestand ziehen, bei deutlichen jahrlichen Schwan-
kungen, im Trend an. Eine groBere preisliche Dynamik ist auf den Elbinseln bei neu gebauten
Eigentumswohnungen zu erkennen, wo die Preise seit 2006 um rund 36 % gestiegen sind.
Im Vergleich zu einem Szeneviertel wie St. Pauli mit einem Preisanstieg von bis zu 50 % ist die
Entwicklung in Wilhelmsburg geringer.

Tab.1 Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser (durchschnittliche Kaufpreise in €/m2)
Bestand Neubau (ab 2008)
Wilhelmsburg/Veddel Billstedt Wilhelmsburg/Veddel Billstedt
2012 1.740 1.946 2.077 2.226
2011 1.507 1.870 - 1.862
2010 1.482 1.728 1.688 1.794
2009 1.480 1.706 1.843 1.794
2008 1.532 1.679 1.697 1.810
2007 1.568 1.664 1.575 1.845
2006 1.505 1.760 1.522 1.807
Trend A A A A
Quelle: LBS Preisspiegel :?,‘\',\,TT
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Tab. 2 Kaufpreise Eigentumswohnungen (durchschnittliche Kaufpreise in €/m2)
Bestand Neubau (ab 2008)
bmg'ﬁm;l Billstedt st. Pauli b‘x:';sg‘c‘;;l Billstedt | St. Pauli
2012 1.272 1.494 3.222 2.705 - 3.488
2011 1.308 1.450 2.967 2.083 - 3.840
2010 1.048 1.263 2.787 2.132 - 3.101
2009 1.201 1.278 2.350 - - 2.947
2008 1.193 1.223 2.192 - - 2.674
2007 1.018 1.242 2.227 1.762 - 2.374
2006 1.062 1.240 2.026 1.653 - 2.515
Trend = = % i - =
Quelle: LBS Preisspiegel ::)‘\'I\ITT

Fazit:

Der Wohnungsmarkt auf den Elbinseln hat sich im Vergleich zum letzten Jahr kaum ver-
andert. Die derzeitigen Entwicklungen werden weniger durch die Entwicklungen vor Ort

als vielmehr durch die Knappheitssituation auf dem Hamburger Wohnungsmarkt insge-

samt gepragt. Zwar weisen Mieten und teilweise auch Kaufpreise steigende Tendenzen

auf, diese Veranderungen bewegen sich aber - ausgehend von einem sehr niedrigen Ni-
veau - im GroBen und Ganzen auf dem Niveau der Stadt insgesamt und liegen weiterhin
niedriger als im Vergleichsstadtteil Billstedt.

Auf Seiten der Bewohner scheint das Bewusstsein gewachsen zu sein, dass ihr Wohn-
standort im Vergleich zur anderen Hamburger Gebieten noch ein vergleichsweise mode-

rates Mietenniveau aufweist.
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6 Bildung und Arbeit

= Die Zahl der Schiiler, die auf den Elbinseln wohnen und ihr Abitur machen, hat sich von 23 %
(2008/2009) auf aktuell 29 % erhdht. Demgegeniber haben 2011 im Durchschnitt 54 % aller
Hamburger Schiiler das Abitur gemacht.

= Der Anteil der Schulabgdnger ohne Schulabschluss ist mit 15 % auf den Elbinseln weiterhin
wesentlich hoher als in Hamburg insgesamt (7 %). Allerdings ist auch hier eine positive Ent-
wicklung erkennbar, denn im Schuljahr 2008/2009 hatten noch 25 % der Schiiler die Schule
ohne Abschluss verlassen.

Tab. 3 Schulentlassene (nach Wohnort, Anteile in Prozent)

N Abitur/
ohne Haupt mit Haupt Realschule Fachhoch-
schulabschluss | schulabschluss schulreife
Sozialraum
2008 | 2009 | 2010 | 2008 | 2009 | 2010 | 2008 | 2009 | 2010 | 2008 | 2009 | 2010
/09 | /10 | /11 | /09 | /10 | /11 | /09 | /10 | /11 /09 | /10 | /11
SR Wilhelmsburg-Reiherstieg 30 | 22 | 17 | 36 | 32 | 33 116 | 24 | 28 | 18 | 21 | 21
SR Korallusviertel/Bahnhofs- | 5 | yg | 15 | 19 | 28 | 32 |31 |31 |25 | 25 | 23 | 31
viertel/Schwentnerring
SR Georgswerder/Kirchdorf 23 | 12 | 16 | 21 | 26 | 21 | 28 | 29 | 27 | 28 | 34 | 35
Wilhelmsburg 26 | 17 | 15| 25 | 29 | 28 | 25 | 27 | 28 | 24 | 26 | 29
Veddel 16 | 12 | 13 | 32 | 33 [ 30 | 38 | 26 | 28 | 14 | 30 | 30
Untersuchungsgebiet 25 |17 | 15 ] 26 | 29 | 28 | 26 | 27 | 28 | 23 | 26 | 29
Billstedt 16 | 17 | 14127 | 21 | 20| 29 | 28 | 28 | 28 | 34 | 38
Hamburg 8 8 7 18 | 16 | 16 | 26 | 25 | 23 | 48 | 51 | 54
Quelle: IFBQ 2010/2011 ﬁ?ﬁ?&yﬂ‘x
Tab.4 Entwicklungstrend Schulentlassene (nach Wohnort)
. Abitur/
ohne Haupt mit Haupt Realschule Fachhoch-
, schulabschluss | schulabschluss :
Sozialraum schulreife
2008/09-2010/2011 | 2008/09-2010/2011 | 2008/09-2010/2011 | 2008/09-2010/2011
SR Wilhelmsburg-Reiherstieg y - T -
SR Korallusviertel/Bahnhofs- 1 2 ! 2
viertel/Schwentnerring
SR Georgswerder/Kirchdorf y - - )
Wilhelmsburg { - { )
Veddel N N l 2
Untersuchungsgebiet { - - )
Billstedt 4 4 — )
Hamburg - - y )
ANALYSE

Quelle: IFBQ 2010/2011

KONZEPTE
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Expertengesprache:

Weiterhin positiv bewertet werden von den befragten Experten die Handlungsansatze der
Bildungsoffensive. Allerdings brauchen die angestrebte Vernetzung der Bildungseinrich-
tungen und die damit einhergehenden Verbesserungen Zeit.

Die Aktivitaten auf der Bildungsebene tragen auch dazu bei, dass Familien mit Kindern
haufiger im Stadtteil verbleiben und diesen nicht mehr aufgrund der unbefriedigenden
Schulsituation verlassen. Von Eltern, die auf den Elbinseln leben, wird immer haufiger ei-
ne Schule auf den Elbinseln fiir ihre Kinder ausgewahlt, anstatt auf eine Schule in Har-
burg oder im Norden Hamburgs auszuweichen.

Beschaftigungssituation entwickelt sich positiv

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten hat im Untersuchungsgebiet zwischen
2009 und 2011 um 5,5 % zugenommen, damit setzt sich die positive Entwicklung der letzten
Jahre fort (2006-2009: 6,5 %). Allerdings erreicht dieser Wert noch nicht ganz den Hamburger
Durchschnitt von 5,9 %. In Billstedt war der Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten mit 4,5 % geringer.

Die positivste Beschaftigungsentwicklung weisen die Sozialrdume Wilhelmsburg-West (14,7 %)
und Wilhelmsburg-Reiherstieg (5,6 %) auf, lediglich im Sozialraum Moorwerder war in den
letzten Jahren eine negative Entwicklung (-3,7 %) zu verzeichnen.

Die Arbeitslosigkeit im Untersuchungsraum geht weiter zuriick. In Wilhelmsburg sank die Ar-
beitslosenquote zwischen 2006 und 2011 von 13,1 % auf 11,0 %. Auf der Veddel ist der Riick-
gang der Arbeitslosen besonders hoch (von 12,4 % im Jahr 2006 auf 10,3 % im Jahr 2011).
Der Riickgang liegt damit auf dem Hamburger Niveau.

Ebenfalls positiv entwickelt hat sich die Situation im Hinblick auf die Arbeitslosigkeit bei den 15-
25-Jahrigen. Der Anteil der jungen Arbeitslosen sind seit 2006 - analog zur Gesamtentwicklung
in Hamburg - gesunken. Im Vergleich zum letzten Jahr gab es jedoch einen Anstieg des Anteils
der jungen SGB II-Empfanger.
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Abb. 11 Veranderung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten
2009-2011
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Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein, Eigene Berechnungen und Darstellung. ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE




ANALYSE&
-23- KONZEPTE

Fazit:

Die positive Entwicklung der Bildungssituation im Untersuchungsraum hat sich weiter
verstarkt, es lasst sich inzwischen eine kontinuierliche Verbesserung beobachten. Zwar ist
der Abstand zum Bildungsniveau in Hamburg insgesamt noch groB, aber insbesondere
der deutliche Riickgang der Schulabganger ohne Abschluss und der stetige Anstieg der
Abiturientenzahlen sind wichtige Signale.

Auch auf den Elbinseln schldgt sich die positive wirtschaftliche Entwicklung des Standorts
Hamburg nieder, die Beschaftigungssituation hat sich mit etwa der gleichen Dynamik
verbessert wie auf der gesamtstadtischen Ebene.
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Einzelhandel

Einzelhandelsangebot noch relativ einseitig

Der Einzelhandel in Wilhelmsburg und Veddel ist deutlich durch die Versorgung mit Giitern des
taglichen Bedarfs gepragt. So besteht das Angebot in den Quartieren Veddel, Kirchdorf-Sid
und am Adolf-Menge-Platz fast ausschlieBlich aus einzelnen Supermarkten und Discountern,
Drogerien, kleineren Kiosken und Apotheken. Das Einkaufszentrum am Berta-Kréger-Platz bie-
tet demgegeniiber ein groBeres Angebot, welches aber auch eher auf den kurz- und mittelfris-
tigen Bedarf abzielt.

Umfangreicher ist das Angebot im Reihersteigviertel, hier gibt es eine breitere Palette mit Ba-
ckern, Gemiseladen, Cafés, Dienstleistungen (Friseure, Reisebiiros) und Textilgeschaften im
glinstigen Segment sowie Spielotheken. In Wilhelmsburg-West wurde der erste Supermarkt auf
den Elbinseln eréffnen, was zu einer verbesserten Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs
gefiihrt hat.

Expertengesprache:

Im Bereich der Gastronomie hat sich nach Expertenmeinung in den letzten Jahren viel
getan, jedoch wird keine "neue Schanze" im Reiherstiegviertel gesehen. Zahlreiche Res-
taurants, Bistros und Cafés mit einem neuen Angebot (z.B. Mittagstisch) pragen zuneh-
mend das Bild. Diese Entwicklung wird jedoch nicht als kritisch im Sinne einer Aufwer-
tung angesehen, sondern eher als normale Entwicklung hin zu einer Ausdifferenzierung
des Angebots.

Die Experten sind sich vielmehr einig, dass sich das Reiherstiegviertel in einem normalen
Umfang verandert. Der Berta-Kréger-Platz mit dem Einkaufszentrum wird jedoch noch als
problematisch angesehen, hier bestehe Handlungsbedarf, da es zunehmend Leerstande
gibt. Die Umgestaltung hat begonnen, ob diese den Bediirfnissen der Bewohner entspre-
chen wird, kann noch nicht abgesehen werden.

Analog zur allgemeinen Entwicklung in Hamburg ist ein Riickgang von Handwerksbetrie-
ben und Fachgeschaften zu beobachten. Zum Teil werden Einzelhandler durch Ketten er-
setzt, zum Teil stoBen Kleinstunternehmen als Existenzgriinder in diese Liicken.
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= Die Mietenentwicklung im Einzelhandel deutet auf eine gewisse Dynamik in der Entwicklung
hin. So stiegen die Mieten zwischen 2009 und 2012 von etwa 8 auf ca. 11 €/m2. Allerdings gibt
es nach wie vor auch Leerstande, insbesondere im Reiherstiegviertel. Eine Gberproportionale
Anhebung der Gewerbemieten ist nicht erkennbar.

Tab.5 Gewerbemietenentwicklung (in €/m?2 nettokalt)

Biiro Einzelhandel Produktion Lager

2012 | Wilhelmsburg/Veddel 7,89 10,84 4,82 4,61
2011 | Wilhelmsburg/Veddel 7,38 11,60 4,46 3,90
2010 | Wilhelmsburg/Veddel 6,94 9,96 5,06 4,41
2009 | Wilhelmsburg/Veddel 7,99 8,01 4,65 4,44
2008 | Wilhelmsburg/Veddel 7,62 7,48 4,36 3,26
2007 | Wilhelmsburg/Veddel 10,47* 10,95* 3,68 *

2006 | Wilhelmsburg/Veddel 6,92 * 3,52 3,81

* sehr geringe Fallanzahl.
ANALYSE

Quelle: IDN Immodaten GmbH, eigene Berechnungen. KONZEPTE
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8 Wohn- und Lebensbedingungen

Bewohnerbefragung:

Die Wohnzufriedenheit bei Mieterinnen und Mietern auf den Elbinseln hat sich insgesamt
verbessert. 22 % der Befragten geben an, mit der allgemeinen Wohnsituation sehr zu-
frieden zu sein. Als Grund fiir Unzufriedenheit steht weiterhin das Wohnumfeld an erster
Stelle. Griinde sind vor allem die Bauarbeiten, aber auch die Mieterstruktur und insbe-
sondere der Anteil an Migranten. Hierbei geben sowohl Befragte mit deutscher Staatsan-
gehorigkeit ohne Migrationshintergrund wie auch mit Migrationshintergrund oder einer
anderen Staatsangehdrigkeit diesen Grund fiir ihr Unzufriedenheit an.

Die Nachbarschaft und die Art der Wohnung bzw. der Zustand des Gebaudes sind weite-
re Griinde fir die Unzufriedenheit der Bewohner der Elbinseln.

Fir 30 % der Befragten haben sich aber auch die Lebensbedingungen auf den Elbinseln
verbessert.

Insgesamt zieht ein Viertel der Befragten einen Umzug in Betracht. Der Anteil derjenigen,
die auf jeden Fall innerhalb der nachsten zwei Jahre umziehen méchten hat, sich im Ver-
gleich zum letzten Jahr erhoht. Als Umzugsgriinde spielen dabei insbesondere eine Unzu-
friedenheit mit der derzeitigen Wohnung bzw. dem unmittelbaren Wohnumfeld eine Rol-
le. Der Anteil derjenigen Bewohner mit Umzugswunsch, die erneut eine Wohnung in Wil-
helmsburg oder Veddel mieten wiirde, ist deutlich zuriickgegangen.

Insgesamt ist die Zufriedenheit mit einzelnen Aspekten des Wohnumfelds weiter ange-
stiegen. Jedoch sind durch die BaumaBnahmen zum Teil erhebliche Beeintrachtigungen
im OPNV entstanden, die von den Bewohnern negativ wahrgenommen werden.
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Abb. 12 Wohnzufriedenheit der Mieter
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ANALYSE
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Abb. 13 Wohnzufriedenheit der Eigentiimer
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Abb. 14 Veranderung der Lebensbedingungen

(Telefonbefragung)
Angaben in %
100
m2012
80 2011
2010
60
47
39 40
31 32
28 25 28
verbessert verschlechtert unverandert
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www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Tab. 6 Umzugspldane nach Alter (Anteile in Prozent)
Ja, auf jeden Fall Ja, wahrscheinlich Nein
2012 32 2 66
Unter
30 Jahre 2011 25 23 52
2010 33 16 51
2012 22 19 59
30 bis
44 Jahre |—2911 19 12 69
2010 12 19 69
b 2012 6 5 89
45 bis
64 Jahre 2011 5 8 87
2010 5 10 85
b 2012 5 4 91
65 bis
79 Jahre 2011 2 7 91
2010 5 4 91
2012 6 5 89
80Jahre | 541y 6 0 94
und dlter
2010 3 3 94
2012 16 8 76
Gesamt 2011 14 12 74
2010 8 10 82
Quelle: IBA Strukturmonitoring - Haushaltsbefragungen 2010, 2011 und 2012 ::‘)‘\l‘,\lgf
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Abb. 15 Beurteilung des Wohnumfeldes 2012

m Sehr zufrieden = Zufrieden ® Teils, teils = Unzufrieden = Sehr unzufrieden
OPNV-Anbindung 19
PKW-Anbindung 17
Griinflachen/Parks 2,2
Kindergarten 2,1
Einkaufsmdglichkeiten 2,7
Angebot an Schulen 2,1
Kinderfreundlichkeit 24
Medizinische Versorgung 2,5
Bauliche Gestaltung 2,4
Dienstleistungen 2,7
Freizeit/Sport 2,7
Gastronomie 3,1
Erwachsenenbildung 3,0
Kulturelle Angebote 3,1
100
Angaben in %
Quelle: IBA Strukturmonitoring - Haushaltsbefragung 2012 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Abb. 16 Beurteilung des Wohnumfeldes 2011
I sehr zufrieden [ zufrieden 0 teils, teils I unzufrieden I sehrunzufrieden  Mittelwert
OPNV-Anbindung 18
Anbindung mit PKW 1,7
Griinflachen und Parks 2,2
Angebot Kindergarten 2,3
Einkaufsmaglichkeiten 2,7
Angebot an Schulen 24
Kinderfreundlichkeit 2,5
Medizinische Versorgung 2,6
Bauliche Gestaltung 2,5
Versorgung Dienstleistungen 2,7
Freizeit-/Sportangebote 2,9
Gastronomie 3,2
Bildungseinrichtungen Erwachsene 34
Kulturelle Angebote i 35
100
Angaben in %, N=502
Quelle: IBA Strukturmonitoring - Haushaltsbefragung 2011 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Fazit:

Die Wohnzufriedenheit vieler Bewohner wird zwar weiterhin relativ stark durch die um-
fangreichen BaumaBnahmen und baulichen Veranderungen im Untersuchungsraum un-
glnstig beeinflusst, hat sich jedoch im Vergleich zum Vorjahr verbessert.

Die Befragungen zeigen insgesamt eine recht hohe Stabilitdt der Ergebnisse, es lassen
sich weder weiterreichende positive noch negative Entwicklungsaspekte benennen. Eine
gewisse gesteigerte Zufriedenheit ist beim kulturellen Angebot, den Angeboten an Er-
wachsenenbildung und an Schulen erkennbar.



