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1. Vorbemerkungen

Die konjunkturelle Entwicklung des deutschen Wohnungsmarktes verlief im letzten Jahrzehnt in ex-
tremen Zyklen. Davon konnte sich auch der Hamburger Wohnungsmarkt nicht abkoppeln. Ende der
1980er Jahren bis Anfang der 1990er Jahre stieg die Nachfrage angesichts hoher Zuwanderung aus
dem Ausland und den neuen Bundesléndern stark an. Im gleichen Zeitraum fiel die Zahl der Woh-
nungsfertigstellungen auf einen Tiefpunkt. Nachfrageliberhang und steigende Preise regten die Woh-
nungspolitik zu einer drastischen Erhdhung der Abschreibungssétze und zu einer Ausweitung der
staatlichen Forderungsprogramme an. Beides zusammen erhohte die Zahl der Wohnungsfertigstellun-
gen von 1990 his 1995 Jahre um anndhernd 350 % (fast 10.000 Wohnungsfertigstellungen im Jahr
1995). Sie blieben bis 1998 auf hohem Niveau, wahrend der Nachfragedruck allméhlich nachlief3.
Binnen weniger Jahre wurde aus einem Knappheitsmarkt ein Markt mit wachsenden L eerstdnden vor
alem auch in nicht nachfragegerechten Wohnungsneubauten. Seit 1998 hat sich im Jahr 2001 mit
5.000 Wohnungen die Zahl der Fertigstellungen wieder habiert, hdlt sich aber im Vergleich zu An-
fang der 1990er Jahre noch auf relativ hohem Niveau.

Solche konjunkturellen Schwankungen gab es in der Vergangenheit immer wieder. Trotz teilweise
stark rucklaufiger Einwohnerzahlen Hamburgs vor alem in den 1970er und 1980er Jahren, stieg der
Wohnungsbedarf nach Kriegsende dennoch fast permanent an. Die stetige Verkleinerung der durch-
schnittlichen Haushaltsgréflze kompensierte auch die Phasen abnehmender Bevolkerungszahlen Ham-
burgs. Eine permanent zunehmende Zahl von Haushalten auch bel abnehmender Bevolkerung wird es
aber nicht auf Dauer geben. Sonderfaktoren — wie eine Haushatsgrindungswelle durch die Baby-
Boom-Generation — verlieren an Wirkung. Je kleiner die durchschnittliche Haushaltsgrofe, umso
schwerer sind weitere Verkleinerungen rein statistisch moglich. Schliefdich verstérkt sich kunftig mit
hoher Walrscheinlichkeit alein als Folge der Altersschichtung der Riickgang der Zahl der Einwohner.
Der Anteil der Uber 65-Jahrigen nimmt besténdig zu. Die Bevdlkerungsbasis in den Alterklassen po-
tentieller Haushaltsgriinder nimmt ab. Allein eine deutlich hdhere Zuwanderung kdnnte diese Trends
auf mittlere Sicht verdndern. Aus dem demographischen Wandel folgen tiefgreifende Veranderungen
fur den Wohnungsmarkt. Das Ausmal’ der Veranderungen héngt dabel neben den Zuwanderungen von
aul3en vor allem auch von der Intensitét der Stadt-Umland-Wanderung in den néchsten Jahrzehnten ab.
Leider sind die Wanderungen im Gegensatz zur natiirlichen Bevolkerungsentwicklung kaum prognos-
tizierbar. Hinzu kommt, dass Prognosen, die sich auf einen Zeitraum von 30 Jahren beziehen, ohnehin
ein Element der Spekulation bergen. Dementsprechend haben wir vier Szenarienformuliert, die sich
in Héhe und Art der Zu- und Abwanderung von und nach Hamburg unterscheiden. Dagegen unter-
scheiden sich die Annahmen zur natirlichen Bevolkerungsentwicklung (Saldo aus Geburten und Ster-
befélle) wegen ihrer besseren Kalkulierbarkeit, ihrer hohen Stabilitét und den grof3en Zeitverzogerun
gen in den Auswirkungen verénderter Geburtenraten auf den Wohnungsmarkt zwischen den Szerarien
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nicht. Erfahrungen mit den Fertilitétsraten (endglitige Kinderzahl einer Frauenkohorte/-generation)
zeigen in Westdeutschland fir fast ale Kohorten der nach 1900 geborenen Frauen Werte von unter 2
Kindern pro Frau. Eine Ausnahme bilden lediglich die Jahrgange der 1930er Jahre, die sich mit Gber 2
Kindern pro Frau letztmalig in den letzten 100 Jahren reproduzieren konnten. Seitdem ist die endgilti-
ge Fertilitétsrate in Westdeutschland sukzessive auf 1,4 Kinder pro Frau gesunken und bewegt sich auf
1,3 Kinder pro Frau zu. In Hamburg lag die zusammengesetzte Geburtenziffer oder Total Fertility
Rate — TFR — (Zahl der Kinder pro Frauen im gebarféhigem Alter zwischen 15 und unter 45 Jahren)
im Jahr 1999 bel gut 1,2. Unterstellt man fir die néchsten Jahrzehnte eine die endgultige Fertilitétsrate
positiv beeinflussende erfolgreiche Familienpolitik Hamburgs, dann misste dieser Wert um fast 70 %
ansteigen, damit die natirliche Bevdlkerungsentwicklung Hamburgs langfristig wieder positiv ver-
lauft. Allerdings hétte ein Anstieg der Geburtenzahlen in den néchsten Jahren friihestens in 20 bis 25
Jahren einen geringen quantitativen Effekt auf die Zahl der nachgefragten Wohnungen.

Wesentliche Annahmen der natiirlichen Bevolker ungsentwicklung fir ale vier Szenarien sind:

Die Lebenserwartung der Hamburger Bevolkerung steigt linear bis 2030 auf 84 Jahre bei den
Frauen und auf 78 Jahre bel den Méannern.

Fir die Geburtenhaufigkeit wird eine zusammengefasste Geburtenhaufigkeit (Total Fertility Rate
— TFR) von kongtant 1,25 angenommen. Sie entspricht dem langjahrigen Durchschnitt Hamburgs

und sinkt in unseren Bevolkerungsprognosen nicht weiter asin den vergangenen Jahrzehnten.

Das durchschnittliche Alter der Gebéarenden erhoht sich von 27,7 Jahre auf 29 Jahre im Jahr 2010
und bleibt anschlieffend konstant.

Die Wanderungsannahmen fur die vier Szenarien sind:

Szenario | und Il lehnen sich an die offiziellen Bevdlkerungsvorausschétzungen des Statistischen
Landesamtes der Freien und Hansestadt Hamburg an. Sie unterscheiden sich in der Hohe der jahrli-
chen Zuwanderung aus dem Ausland. Die Binnenwanderung und damit auch die Stadt-Umland-
Wanderung ist in beiden Szenarien identisch. Szenario | unterstellt einen langfrigtigen jahrlichen
Wanderungsgewinn Deutschlands gegentiber dem Ausland von 100.000, Szenario |1 von 200.000 Per-
sonen. Die Nettozuwanderung wird nach einem Schilissel, der im Wesentlichen auf Vergangenheitsda-
ten beruht, auf die Lander aufgeteilt. Daraus ergibt sich fur die Frele und Hansestadt Hamburg ein
kumulierter Wanderungssaldo gegentiber dem Ausland zwischen dem Jahr 2000 und 2030 von gut
100.000 Personen im Szenario | und gut 180.000 im Szenario |1. Abweichend gegeniiber den offiziel-
len Prognosen, in denen sich der Binnenwanderungssaldo ab 2016 auf null reduziert, bleibt in unseren
Szenarien die Hohe des Binnenwanderungssaldos ab dem Jahr 2015 konstant bei -3.700 Personen
jahrlich. Insgesamt betragt der kumulierte Wanderungssaldo von 2000 bis 2030 im Szenario | 3600
Personen, im Szenario |1 76.500 Personen.
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Szenario |11 ist in seinen Ergebnissen vor alem von didaktischer Bedeutung. Unterstellt wird eine
Entwicklung ohne Stadt-Umland-Abwanderung. Aus didaktischen Grinden wird a's Grenzwert unter-
stellt, dass es lber die néchsten 30 Jahre keine Abwanderung von Hamburg in das Umland gibt. Die
Zuwanderung nach Hamburg aus dem Umland bleibt dagegen bestehen. Die weiteren Wanderungssal-
den gegeniiber dem Rest Deutschlands und dem Ausland entsprechen den Salden im Szenario |1. Da-
mit lassen sich die Dimensionen und Aufgaben einer die Suburbanisierung erfolgreich entgegenwir-
kenden Wohnungs- und Baulandpolitik beschreiben. Der gesamte angenommene Wanderungssaldo
belduft sich bis zum Jahr 2030 auf knapp 670.000 Personen, durchschnittlich auf mehr as 22.000 Per-
sonen jahrlich.

Noch weit groRer as der Saldo der Stadt-Umland-Wanderung schwankten in der Vergangenheit die
Wanderungsbewegungen mit dem Audand. Zwei Ereignisse sind fur die Zukunft absehbar, die mit
hoher Wahrscheinlichkeit eine Erhthung der Wanderungssalden aus dem Ausland gegentiber dem
Szenario Il bewirken: Die gesetzliche Zuwanderungsregelung nach Deutschland und die EU-
Osterweiterung. Aufgrund dieser Ereignisse erhoht sich im Szenario |V ab dem Jahr 2004/2005 die
Nettozuwanderung aus dem Audand gegeniber dem Szenario Il drastisch. Im Saldo wandern netto
zwischen 2000 und 2030 knapp 420.000 Personen aus dem Audand nach Hamburg zu. (3,3-facher
Sado aus Szenario I1). Gleichzeitig félt der positive Wanderungssaldo Hamburgs gegentiber dem
Ubrigen Deutschland etwas hther aus, weil eine hohe Nettozuwanderung aus dem Ausland nur plausi-
bel ist, wenn die Wirtschaft der Region Hamburg stark prosperiert und auch gegentiber strukturschwé-
cheren deutschen Regionen eine Sogwirkung entfaltet. Dagegen bleibt die Umlandabwanderung we-
gen des grofen Zuwanderungsdrucks aus dem Ausland und dem Ubrigen Deutschland bestehen. Insge-
samt ergibt sich aus diesen verschiedenen Wanderungsannahmen eine Nettozuwanderung nach Ham-
burg kumuliert Uber die néchsten 30 Jahre von rd. 340.000 Personen. Diese Zuwanderung aus dem
Audand durfte ein absolutes Maximum markieren. Allein die Entwicklung des Arbeitsmarktes dirfte
als Begrenzung wirken. Fir die né&chsten 30 Jahre halten wir Wanderungsniveaus, die sich zwischen
der Nettozuwanderung der Szenarios Il und 1V bewegen, fir redlistisch. Sie konnen zusétzlich durch
eine erfolgreiche Bleibepalitik (Szerario I11) positiv beeinflusst werden.

Angesichts der unterschiedlichen weitgehend voneinander unabhéngigen Einflussfaktoren ergibt sich
eine erhebliche Bandbreite der Entwicklungen. Sowohl die Auswanderung als auch die Abwanderung
in das Umland folgen dabei nicht nur allgemeinen 6konomischen Regeln, sondern sind ganz erheblich
von politischen Einzelentscheidungen bzw. politischen Strategien abhéngig, was ihre Prognostizier-

barkeit erheblich e nschrankt.

Allerdings werden die Dimensionen politischer Einflussmdglichkeiten sichtbar. Die Szenarien | und 11
sind praktisch exogen vorgegeben, well sie sich nur in der Hohe der Audlandszuwanderung unter-
scheiden. Diese kann die Stadt Hamburg alleine kaum steuern, weil sie von Push-Faktoren in den Her-
kunftd&ndern und von politischen Rahmensetzungen auf Bundes- und Landerebene abhdngen. Dies
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gilt im Wesentlichen auch fir das Szenario IV. Allerdings erfordert eine hohe Zuwanderung aus dem
Audand eine sehr kréftige lokale Nachfrage nach Arbeitskréften, die wiederum zu einem gewissen
Teil Ergebnis einer sehr erfolgreichen Hamburger wirtschaftlichen Entwicklungspolitik sein kann.
Eine direktere Einflussmoglichkeit besteht bei arbeitsplatzbezogenen Zu- und Abwanderungen inner-
halb Deutschlands. Diese Komponente hat gerade nach der Wiedervereinigung in Hamburg — wie in
anderen westdeutschen Regionen auch — eine nicht unbedeutende Rolle gespielt. Im Sinne einer poli-
tisch beeinflussten Bevolkerungsentwicklung ist die Wohnungs- und Baulandpolitik zur Beeinflussung
der wohnungsorientierten Stadt-Umland-Wanderung eines der wichtigsten Instrumente Hamburgs.
Betrachtet man unter diesen Gesichtspunkten die vier Szenarien, sind die Szenarien |, 11 und IV eher
reaktiv, weil sie im Wesentlichen exogen gegeben sind und die Hamburger Wohnungspolitik auf die
Entwicklung reagieren muss. Szenario |11 charakterisiert dagegen eine aktive Strategie der Hamburger
Bau- und Wohnungspalitik, die eine weitere Abwanderung in das Umland bewusst bremst. Aus didak-
tischen Griinden, um die Dimensionen der Aufgabe zu verdeutlichen, wurde dabei ein Best-Case einer
Nullabwanderung in das Umland unterstellt.

2. Ergebnisse der Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose

— Pardld aber auf unterschiedlichem Niveau entwickelt sich die Bevdlkerung in den Szenarien |
und I1. In beiden sinkt sie kontinuierlich und mit steigender Intensitét. Im Szenario | in den néchs-
ten 30 Jahren von heute 1,71 Mio. auf 1,44 Mio. Einwohner im Jahr 2030, im Szenario |l auf 1,52
Mio.

— Dagegen kompensiert im Szenario |1V der hohe positive Wanderungssaldo gegeniiber dem Aus-
land die negative natirliche Bevolkerungsentwicklung. Die Zahl der Einwohner steigt mit abneh-
mender Intensitét auf knapp 1,9 Mio. bis zum Jahr 2030.

— Die Annahmen im Szenario 111 drehen den Trend einer abnehmenden Bevdlkerungszahl noch
drastischer um as im Szenario IV. Die Bevilkerung steigt rapide bis zum Jahr 2030 um gut
500.000 Einwohner auf 2,23 Mio. (vgl. Abbildung 1)

Es bleibt anzumerken, dass die Prognosen keinerlei zyklische Schwankungen abbilden. Verdnderun-
gen der Wanderungsseiten, wie sie zum Beispiel in 2000 unter guinstigen Wirtschaftsbedingungen
auftreten, werden durch die eingesetzten Methoden ausgeblendet. In der Wirklichkeit spielen zykli-
sche Veranderungen oft Uber mehrere Jahre eine dominierende Rolle. Die Prognosen spielen lediglich
langfristige Tendenzen wieder.
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Abbildung 1: Bevdlker ungsentwicklung in Hamburg seit 1970 und Prognose
(M oddllrechnungen) bis 2030
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Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Die unterschiedliche Bevolkerungsentwicklung bewirkt auch eine unterschiedliche Entwicklung in der
Altersstruktur insbesondere im Vergleich der Szenarien | und |1 gegentiber den Szenarien 111 und IV
(vgl. Abbildung 2). Sie liegt in der angenommenen Wanderungsstruktur begrindet. Szenario |11 und
IV kénnen den Alterungsprozess der Bevolkerung gegentiber Szenario | und 1l déampfen, aufhalten
konnen sie diese Entwicklung jedoch nicht. Die Zahl der Haushate in Hamburg sinkt im Szenario |
bis zum Jahr 2030 kontinuierlich. Im gegenwértigen Funfjahreszeitraum relativ stark, anschlief3end
stabilisiert sich die Entwicklung bis 2015. Danach nimmt die Zahl der Haushalte von Jahr zu Jahr bis
2030 stérker ab. Uber den gesamten Zeitraum sinkt die Zahl der Haushalte um gut 80.000 von rd.
910.000 auf unter 830.000 ab.

Ahnlich entwickeln sich die Haushaltszahlen im Szenario 11. Bis 2015/2020 bleiben die Haushaltszah-
len jedoch im Niveau gegenliber dem Jahr 2000 stabil. Die anfanglichen Verluste macht der Anstieg
der Haushatszahlen zwischen 2005 und 2015 wieder anndhernd wett. Danach verlauft die Entwick-
lung fast paralel mit der im Szenario I, die Zahl der Haushalte sinkt von Jahr zu Jahr immer stérker
auf ungefahr 877.000.

Im Szenario |1l steigt die Zahl der Haushalte Uberproportional um mehr as 325.000 (rd. 35 %) auf
1,23 Mio. Der Anstieg flacht dabel allméahlich ab.

Im Szenario IV sinkt wie in den Szenarien | und |1 die Zahl der Haushalte bis 2005, allerdings mit rd.
3.000 Haushalten deutlich geringer. Erst mit der einsetzenden hohen Zuwanderung ab 2004/2005
nimmt die Zahl der Haushalte bis 2030 kontinuierlich zu, gegentiber dem Jahr 2000 um gut 140.000
auf 1,05 Mio. Parallel zum Szenario IV flacht der relative Anstieg im Zeitverlauf ab.
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Abbildung 2: Entwicklung der Haushaltszahlen in Hamburg seit 1970 und Prognose bis 2030
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Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Abweichend von den letzten 30 Jahren sinkt in den Szenarien | und |1 die Zahl der Haushdte spétes-
tens ab dem Jahr 2015 parallel zur Bevolkerung. Das liegt daran, dass der Prozess der Haushaltsver-
kleinerung sich verlangsamt (Abnahme zwischen 1970 und 2000 j&hrlich noch 0,6 %, Abnahme bis
2030 nur noch 0,3 % jahrlich).

Mit der Alterung der Gesellschaft kommt es zu einer Verschiebung der Altersschichtung der Haus-
haltsvorsténde. Je nach Szenario nehmen die Haushalte mit einem Haushatsvorstand von 65 Jahre und
dter von heute gut 21 % auf 31 % bis knapp 36 % zu. Dagegen sinkt die Zahl der jungen, mobileren
Haushalte stark ab.

3. Methodik der Nachfrageprognose

Die Bildung von Wohneigentum ist abhéngig vom Lebenszyklus bzw. von der Lebensphase der Haus-
halte. Junge Haushalte wollen und/oder kdnnen héufig (noch) kein Wohneigentum bilden. Ebenso
bilden dltere Haushalte angesichts der finanziellen Belastungen tber 20 bis 30 Jahre und den damit
verbundenen Risiken in der Regel kein Wohneigentum mehr. Die Masse der Erwerbsvorgange kon-
zentrieren sich in Westdeutschland auf die Lebensphase zwischen 30 und 45 Jahre, in Hamburg ange-
sichts der relativ hheren Kaufpreise und der damit erforderlichen langeren Ansparphase zwischen 35
und 50 Jahre.

Das Muster der Wohneigentumsbildung ist im Alterdéangsschnitt fir die unterschiedlichen Geburts-
jahrgange relativ stabil. Zwischen den Geburtgahrgangen konnen die Langsschnitte der Selbstnutzer-
guoten, auch wenn sie sich in der gleichen Lebensphase befinden, deutlich auseinander fallen. Diese

beiden unterschiedlichen Betrachtungsweisen werden in Alters- und K ohorteneffekte unterschieden:

(1) Alterseffekte: Im Alterdangsschnitt (das Verhalten eines Geburtgahrgangs wird zu verschiedenen
Zeitpunkten in seinem Lebenszyklus betrachtet) ist das Muster der Wohneigentumsbildung der einzel-
nen Geburtgahrgange relativ stabil; die Wahrscheinlichkeit Wohneigentum zu bilden steigt in West-
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deutschland bis zum Alter von etwa 40 Jahren an, danach wird kaum noch selbstgenutztes \Wohnei-
gentum gebildet.

(2) Kohorteneffekte: Bel der Anadyse von Kohorteneffekte vergleicht man die Langsschnitte zwi-
schen den Geburtskohorten/Geburts ahrgangen. Dabel kann man feststellen, dass die Selbstnutzerquo-
ten zwischen einzelnen Geburtgahrgangen oder -kohorten, auch wenn sie sich in der gleichen Lebens-
phase befinden, sehr unterschiedlich sein kénnen.

Anhand der Daten der Einkommens- und Verbrauchstichproben (EVS) von 1978 bis 1998 sowie der
einzelnen Mikrozensen haben wir die Entwicklung der Selbstnutzerquoten im Alterdangsschnitt u+
terschiedlicher Geburtskohorten fir die Stadt Hamburg, wie auch fir West- und Ostdeutschland und
andere Regionen untersucht. Die Muster sind auf3erst stabil (vgl. Abbildung 3).

Alterseffekte: In jungen Jahren nimmt die Quote selbstgenutzten Wohneigentums deutlich zu, bis
zum Alter von 60 bis 70 Jahren des Haushaltsvorstandes wird ein Hochststand von gut 30 % er-
reicht, anschlief3end bleiben die Selbstnutzerquoten konstant.

K ohorteneffekte: Fur die einzelnen Geburtgahrgange ergeben sich durch verschiedene Einfluss-
grofen (Einkommensniveau, Gesamtkosten, Konsumstrukturen) Verschiebungen der Entwicklun-
gen im Lebenszyklus. In den letzten Jahrzehnten haben sich die Eigentumsguoten der jewells spé-
ter bis Mitte der 1930er Jahre geborenen Geburtskohorten spirbar erhoht, weil sich die Vorausset-
zungen der Eigentumsbildung fur diese Jahrgange verbesserten. Sie wurden zu Nutznief3ern des
Wirtschaftswunders. Thre Vermogenshildung war nicht durch Kriegseinwirkungen beeintrachtigt.
Die Selbstnutzerquoten liegen systematisch von Kohorte zu Kohorte héher. In den letzten 20 bis
30 Jahren sind diese Kohorteneffekte sténdig steigender Wohneigentumsquoten bei den jewells
spéter geborenen Jahrgéngen verschwunden. Die Eigentumsquoten der nach 1960 Geborenen lie-
gen sogar wieder etwas niedriger.

Der Anstieg der durchschnittlichen Quote selbstgenutzten Wohneigentums in Hamburg und in West-
deutschland in den letzten 10-15 Jahren ist vor desem Hintergrund nicht das Ergebnis bestimmter
Forderungen, sondern alein auf Kohorteneffekte zurtickzufiihren. Die Generation der nach 1933 bis
1938 Geborenen bildet weder haufiger noch friher Wohneigentum als die vorhergehenden Kohorten.
Die Eigentumsquote ist vielmehr gestiegen, weil jetzt Generationen mit sehr hohem Mieteranteil ster-
ben. Es , ricken Jahrgange nach”, die in der Nachkriegszeit und in den 1970er Jahren aufgrund guinsti-
ger Rahmenbedingungen hohe Wohnei gentumsguoten erreichen konnten, wahrend die Eigentumsquo-

ten bei jungeren Jahrgéngen seit einiger Zeit konstant bleiben oder sogar sinken.

20037 Kurzfassung -7- empirica



Abbildung 3: Selbstnutzer quote im L ebenszyklus fur einzelne Jahrgénge in Hamburg 1978
bis1998

Selbstnutzerquoten im Lebenslauf fur einzelne Jahrgénge in Hamburg 1978 bis 1998
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Jede Linie stellt die Entwicklung der Quote selbstgenutzten Wohneigentums eines Geburtsjahrganges (z.B. 1919-1923) im
Lebensverlauf zu funf unterschiedlichen Beobachtungszeitpunkten 1978, 1983, 1988, 1993 und 1998 dar.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der EV'S 1978 bis 1998 empirica

Wegen dieser Uber Jahrzehnte beobachtbaren Stabilitét der in Hamburg bis zum Alter von 60 bis 70
Jahren steigenden und anschlief3end stagnierenden Selbstnutzerquoten im Lebenszyklus und wegen
der bei den jiungeren Geburtskohorten fast deckungsgleichen Niveaus der Selbstnutzerquoten, eignet
sich die Kohortenanalyse sehr gut als Prognosegrundlage.

Aus der Haushaltsprognose bis 2030 geht die Zahl der Haushalte nach Altersklassen bis 2030 hervor.
Aus den Ergebnissen der EVS und des Mikrozensus l&sst sich der Trend der Quote von Haushalten,
die Wohneigentum selbst nutzen, differenziert nach Alterklassen fortschreiben. Uber die Multiplikati-
on der Zahl der Haushalte mit den bis 2030 fortgeschriebenen Selbstnutzerquoten berechnet sich die
Zahl der Selbstnutzerhaushalte in Hamburg. In der nachfolgenden Tabelle 1 ist dieser einfache Re-
chenschritt beispielhaft veranschaulicht. Uber die Subtraktion der Zahl der Selbstnutzerhaushalten von
der Gesamtzahl aller Haushdlte erhdt man die Zahl der Mieterhaushalte.
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Tabellel: Beispielhafte Dar stellung der Berechnung der Selbstnutzer haushalte

Altersklasse unter 25  25-29 30-34 35-39 40-44 Uber 75 Gesamt
Haushalte 56.000 85.000 100.000 90.000 90.000 120.000 900.000
Selbstnutzerquote 3% 5% 8% 14% 19% . 15% 20%
Selbstnutzerhaushalte 1.680 4.250 8.000 12.600 17.100 18.000 180.000
Quelle: Eigene Darstellung empirica

Diese Berechnung setzt allerdings strukturell stabile Angebotsbedingungen wie in den letzten 20 Jah-
ren voraus, auf deren Beobachtungswerte die Trendfortschreibung basiert. Insbesondere wird implizit
angenommen, dass die Relationen zwischen Einkommen und Objektpreisen sich im Zeitablauf nicht
drastisch verandern. Auch diese Annahme stiitzt sich auf historische Erfahrungen. Die zukinftige Ver-
anderung der Selbstnutzer- und Mieterquote resultiert bei generell steigenden Durchschnittsalter vor
allem aus dem Aussterben der dlteren Haushalte mit geringen Eigentumsquoten und hohem Mieteran-
teil. Es sind unterschiedliche Faktoren denkbar, die kinftig Veranderungen der Selbstnutzerquoten im

Lebensverlauf hervorrufen konnen:

Eine sprunghafte Erhdhung der (Mieter-) Privatisierung durch stadtische Wohnungsbaugesell-
schaft kann eine einmalige Verschiebung der Selbstnutzerquoten ausl 6sen.

Durch eine verschéarfte Konkurrenz zwischen Kernstadt und Umland um knapper werdende
jungerer Haushalte kann die Knappheit an Bauland reduziert werden, mit der Folge das sich
die Preise typischer Eigentumsobjekte relativ zum Einkommen potentieller Kaufer verringern.

Dieser Preiseffekt kann zu htheren Eigentumsquoten fihren alsin der Vergangenheit.

Daneben konnen natirlich auch auf die Selbstnutzerquote negativ beeinflussende Faktoren
wirken, z.B. wenn langfristig die nachwachsenden Haushdlte in ihrer Einkommensposition re-
lativ hinter den &teren Haushalten zuriickbleiben, wie es in den vergangenen Jahren zu beo-

bachten war.
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4, Ergebnisseim Einzelnen

4.1  Wohnungsnachfrage bis 2030 durch Selbstnutzer- und Mieterhaushalte

Die Ergebnisse des Szenarios | werden in der Kurzfassung nicht behandelt, well sie u.E. im Vergleich
zu Szenario Il eher unwalrscheinlich sind und sich auf3erdem nur leichte Niveauverschiebungen erge-
ben. Die Ergebnisse der Szenarien werden jeweils dem Szenario 11 gegeniibergestellt, das als ,,Nor-
malszenario* bezeichnet werden kann. Hiervon unterscheidet sich

P das Szenario Il durch die Gber 30 Jahre lang gebremste Abwanderung in das Umland. Dadurch
werden gleichzeitig strukturelle Verénderungen ausgel0st, weil die ,, Bleibebevolkerung® eine ho-

here Neigung zur Eigentumsbildung hat.

P das Szenario IV durch eine konstant hohe Auslandszuwanderung. Die gegentiber Szenario Il ar
sétzlich aus dem Audland zugewanderten Haushalte unterscheiden sich von der anséssigen Bevol-
kerung durch ein anderes Haushal tshildungsverhalten und eine geringere Neigung zur Eigentums-

bildung. Es ergeben sich ebenfalls strukturelle Verschiebungen.

Zahl der zusitzlichen Selbstnutzer haushalte und Entwicklung der Selbstnutzer quoten

Uber den gesamten Betrachtungszeitraum von 2000 bis 2030 steigt

p im Szenario Il die Zahl der Selbstnutzerhaushalte um knapp 35.000 (Zuwachs um rd. 18 %) bzw.
jahrlich durchschnittlich um gut 1.100 Haushate. Die grofdten Steigerungsraten entfallen auf den
kommenden 10 bis 15-Jahreszeitraum, solange sich die Hamburger Haushalte der Baby-Boom-
Generation noch in der Eigentumsbildungsphase befinden. Anschlief3end flacht der Anstieg der
Selbstnutzerhaushalte merklich ab und kommt nach dem Jahr 2020 fast ganz zum Erliegen.

p im Szenario IV um knapp 50.000 (Zuwachs um rd. 26 %) bzw. jahrlich durchschnittlich um gut
1.600 Haushate. Wegen der erforderlichen Ansparphase und der erst ab den Jahren 2003/2004
einsetzenden erhthten Zuwanderung ergeben sich erst gegeniber dem Szenario Il ab dem Jahr
2015 merklich Unterschiede, die im Zeitverlauf immer gréfzer werden.

Deutlich unterschiedlich entwickeln sich in beiden Szenarien die Selbstnutzerquoten. Sie steigt im
Szenario |1 auf deutlich Uber 25 % bis zum Jahr 2030, im Szenario 1V stagniert sie dagegen ab dem
Jahr 2005 bel 22 %. Die erhdhte Einwanderung im Szenario 1V wirkt einer Steigerung der Quoten
entgegen, weil gegentiber Szenario Il ein relativ hdherer Anteil der vorwiegend jungen einwandernden
Haushalte (vorerst) Mieter bleibt. Die bis 2030 permanent hohe Zahl an einwandernden aud andischen
Haushalten fuhrt zu einer sténdigen Erhéhung der Zahl der Mieterhaushate, die den Angtieg der
Selbstnutzerquote drickt.

20037 Kurzfassung -10- empirica



Wie im Szenario |V steigen auch im Szenario 111 die Haushatszahlen Uber den gesamten Prognose-
zeitraum. Die strukturelle Entwicklung zwischen Selbstnutzer- und Mieterhaushalten verlduft aber
praktisch spiegelbildlich. Im Szenario Il nimmt die Zahl der Selbstnutzerhaushalte durch die nicht
abgewanderten Haushalte deutlich Uberproportional zu, im Zeitraum zwischen 2000 und 2030 um fast
200.000 auf 385.000 Haushalte gegentiber rd. 35.000 Selbstnutzerhaushalte im Basisszenario 1. Das
entspricht bei einem durchschnittlichen jahrlichen Wachstum von knapp 6.700 Selbstnutzerhaushalten
mehr als einer Verdopplung innerhalb von 30 Jahren. Im Zeitverlauf nimmt wie im Szenario |1 die
Zunahme der Selbstnutzerhaushalte ab.

Es sind zwei Effekte zu berticksichtigen:
Durch attraktive Angebote in der Stadt wandern weniger Haushalte ab.

Die preiswerten Angebote im Eigentumssektor mobilisieren eine zusétzliche Nachfrage in Ham-
burg nach Wohneigentum durch Schwellenhaushalte, die sonst (gegeniiber dem Basisszenario)

Mieter geblieben waren.

Entsprechend stark féllt der Anstieg der Selbstnutzerquote aus, die kontinuierlich von 20 auf 31 %
wéchst. Im Basisszenario 11 liegt die Selbstnutzerquote im Jahr 2030 mit rd. 25 % um rd. 6 %-Punkte
niedriger.

Zahl der Mieterhaushalte

Die Zahl der Mieterhaushalte in Hamburg ergibt sich aus dem Residuum aler Haushalte abzlglich der
Selbstnutzerhaushalte. Demnach

p gnkt im Szenario Il die Zahl der Mieterhaushalte um 66.000 Haushate von 725.000 auf 657.000
(Rickgang um fast 10 %),

p seigt die Zahl der Mieterhaushalte im Szenario 1V um 93.000 auf 817.000 (Anstieg um fast 13 %)
pundim Szenario IV um rd. 115.000 auf knapp 840.000 Haushate (Anstieg um gut 16%).

Im Szenario 1l kann die Konkurrenzbeziehung zwischen Selbstnutzer- und Mieterhaushalte nicht
durch steigende Haushaltszahlen aufgefangen werden. Fast Uber den gesamten Prognosezeitraum, mit
Ausnahme der Jahre von 2010 bis 2015, in der die Zahl der Haushalte noch mal leicht ansteigt, fuhrt
jeder Ubergang von einem Mieter- zum Selbstnutzerhaushalt zu einem Uberschuss im Mietwohnungs-
sektor. So nimmt die Zahl der Haushate in Hamburg zwischen 2000 und 2005 um rd. 17.000 ab (rd.
3.400 Haushalte p.a.). Die Zahl der Selbstnutzer steigt im gleichen Zeitraum um rd. 2.300 p.a. Sowohl
die schrumpfende Zahl an Haushalten as auch die steigende Zahl an Selbstnutzer bewirken einen
drastischen Riickgang der Mieterhaushalte um rd. 5.600 Haushalte jahrlich. In den nachfolgenden
Jahren geht der Anstieg der Zahl der Selbstnutzerhaushalte sukzessive zuriick, der Riickgang der Zahl
der Mieterhaushalte ist mehr und mehr Folge der sinkenden Haushaltszahlen insgesamt.
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Im Szenario |V besteht diese Konkurrenzbeziehung nur in den nachsten funf Jahren. Anschlief3end
nimmt sowohl die Zahl der Mieter- als auch der Selbstnutzerhaushalte bis 2030 zu. Die Zuwanderung
falt dabei annahmegemald Uberproportional zu Gunsten der Mieterhaushalte aus. Wahrend im Szena-
rio |1 fast Uber den gesamten Prognosezeitraum nur die Zahl der Selbstnutzerhaushalte zunimmt, wah-
rend die Zahl der Mieterhaushalte sinkt, Ubertrifft ab 2005 die jahrliche positive Verdnderung Mieter-
haushalte im Szenario 1V bel weitem die Zahl der Selbstnutzerhaushate. Zwischen 2011 und 2015
wéchst die Zahl der Mieterhaushalte um durchschnittlich rd. 6.300 Haushdte p.a. Das Wachstum
nimmt abschlief3end ab und liegt zwischen 2025 und 2030 noch bei durchschnittlich 2.400 Haushalten

p.a

Im Szenario 111 falt der Anstieg der Zahl der Mieterhaushalte zwar am grofdten aus, gegentiber dem
Angieg der Selbstnutzerhaushalte aber deutlich unterproportional. Wahrend sich die Zahl der Selbst-
nutzerhaushalte mehr als verdoppelt, steigt die Zahl der Mieterhaushalte dagegen nur um rd. 17 %.

42  Prognoseder Nachfrage nach selbstgenutzten neuen Ein- und Zweifamilienhdusern

Selbstgenutztes Wohneigentum ist haufig gleichbedeutend mit der Nachfrage nach Ein- und Zweifa-
milienhdusern. In Westdeutschland Iebten 1998 mehr as 80 % aller Selbstnutzer in eéinem Ein- oder
Zweifamilienhaus. Auch in Hamburg ist das Ein- und Zweifamilienhaus mit Abstand die dominante
Eigentumsform. Knapp 70 % der Hamburger Selbstnutzer leben im Ein- oder Zweifamilienhaus. Je
nach Szenario und Marktsituation (Stérke des Anstiegs der Selbstnutzerhaushate) im Prognosezeit-
raum gehen wir in der Berechnung davon aus, dass sich 65 bis 70 % der zusétzlichen Selbstnutzer-
haushalte im Neubau von Ein- und Zweifamilienh@usern niederschlagen.

Unter diesen Pramissen liegt die Nachfrage nach selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern Gber

den gesamten Betrachtungszeitraum

im Basisszenario Il bel rd. 22.500 Einheiten. Die grofdte Nachfrage entféllt dabel auf den schon
begonnenen Zeitraum 2000 bis 2005 mit einem j&hrlichen Neubaubedarf von rd. 1.500 Eigenhei-
men in der Stadt Hamburg. Die Nachfrage liegt damit trotz bereits stagnierender bis leicht sinken-
der Haushaltszahlen im Szenario Il noch leicht hther a's die durchschnittliche jahrliche Produkti-
on von Ein- und Zweifamilienhdusern in den 1990er Jahren in Hohe von gut 1.400 Einheiten.

im Szenario IV bel rd. 33.000 Einheiten. Grofiere Veranderungen der Nachfrage gegentiber Szena-
rio 1l ergeben sich erst nach dem Jahr 2010 (nach der Ansparphase). Die Nachfrage geht im Sze-
nario IV sehr vidl geringer zuriick und liegt im Zeitraum 2025 bis 2030 mit rd. 770 neugebauten

Einheiten noch auf relativ hohem Niveau.

im Szenario 111 bei rd. mehr as 145.000 Einheiten. Das entspricht einer Verdopplung der Zahl der
Selbstnutzerhaushdte in Eigenheimen von heute knapp 130.000 auf rd. 275.000 im Jahr 2030. Der
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Anstieg erfordert einen Neubau auf konstant hohem Niveau von jahrlich knapp 5.000 Einheiten.
An dieser Zahl wird unmittelbar deutlich, welche dramatisch steigenden Flachenanspriiche durch
eine Strategie der reduzierten Abwanderung ausgel 6st werden. Will Hamburg die langfristig ohne
Zweifel deutlich zunehmenden negativen Nebenwirkungen einer Abwanderung verringern, dann
erfordert diesin jedem Fall eine zusétzliche Mobilisierung von grofien Bauflachen. Damit entsteht
ein massiver Zigkonflikt mit den Bedirfnissen vieler Blrger nach moglichst geringer Belastung
durch Bautétigkeit und nach mdoglichst hohem Anteil unbebauter Flachen. Der Zielkonflikt wird
um so geringer sein, je mehr es gelingt nicht mehr bendtigte ehemals gewerblich oder anderwelitig
schon baulich genutzte Héachen wieder zu nutzen.

Szenarien zu den Per spektiven des Hamburger Wohnungsmarktes

Wie auf den anderen Mérkten auch bestimmt die Nachfrageentwicklung im Wesentlichen die Ange-

botsentwicklung. Auf mittlere Sicht reagiert das Angebot, sobald angemessene Rentabilitatsschwellen

Uberschritten sind, ausgesprochen elastisch, sofern keine Rationierung durch die Stadtplanung hinzu-

kommt. Kunftig wird immer wichtiger, dass eine Stagnation des quantitativen Wohnungsbedarfs kein

Ende der Nachfrage nach neugebauten Wohnungen bedeutet, weil z.B. standig neue und grof3ere, vor

allem qualitativ bessere Wohnungen nachgefragt werden, die im Bestand nicht ausreichend verfligbar

sind. Wohnungsneubau wird auch bel schrumpfenden Mérkten anhalten, solange der Bestand die ge-

genwartigen und aukinftigen qualitativen Nachfragebedirfnisse nicht erflllt. Der zukinftige Neubau

speist sich aus vier Quellen:

aus der zusétzlichen Nachfrage von Selbstnutzern entsprechend den Ergebnissen der K ohortenana-
lyse,

aus einer zusétzlichen Nachfrage von Mieterhaushalten entsprechend den Ergebnissen der Kohor-
tenanalyse,

aus dem Ersatzbedarf an bewohnten Wohnungen durch Zusammenlegung, Abriss und Umwid-
mung, der 0,2% p.a. der bewohnten Geschosswohnungen und 0,05 % p.a. der bewohnten Ein-
und Zweifamilienhduser betragt und

aus der wachsenden Diskrepanz zwischen den historisch Uberkommenen Besténden und der a+
kunftigen Nachfrage (autonomer Wohnungsneubau).

Grofere Unsicherheiten bestehen bei der Quantifizierung des autonomen Wohnungsneubaus, well

hierfir nicht auf eine empirische Datenbasis zurtickgegriffen werden kann. Wir haben deshalb fir

jedes Szenario zwel Angebotsszenarien entwickelt, die sich in der Héhe der autonomen Neubaukom-

ponente unterscheiden und eine Bandbreite des moglichen zukiinftigen Neubaus aufzeigen.
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Angebotsszenario A orientiert sich alein an quantitativen Bedarf. Der Bau zusétzlicher Woh-
nungen erfolgt nur, wenn auch die quantitative Nachfrage steigt. Ein Uberschuss an Wohnungen
kann sich nur im Fale sinkender Nachfrage nach Geschosss und/oder Einfamilien
[Zweifamilienhdusern aufbauen. Das Szenario legt die untere Bandbreite des Wohnungsneubaus
fest.

Angebotsszenario B orientiert sich am strukturellen Bedarf. Zum rein quantitativen Bedarf
kommt eine strukturell bedingte Nachfrage hinzu, die auch zusétzliche Leersténde audost, well
bei Abwanderung in neue hochwertige Wohnungen anders a's auf Mangelmérkten nicht mehr au-
tomatisch bisher schlechter versorgte Haushalte nachriicken. Im Szenario IV — hohe Audandsar
wanderung — wird dieser Prozess der Bildung zusétzlicher Leerwohnungen durch die hohe Nach-
frage der Zuwanderer teilweise aufgefangen. Durch den autonomen Wohnungsbau |eergezogene
Wohnungen werden von aus dem Ausland zuziehenden Haushalten wiederbesetzt. Im Szenario |1
und Il liegt deshab der angesetzte autonome Wohnungsbau anfangs bei 3 Wohneinheiten je
1.000 bewohnten Bestandswohnungen Geschosswohnungsbau und sinkt sukzessive auf 0,5
Wohneinheiten je 1.000 bewohnten Bestandswohnungen bis 2030. Im Szenario 1V mit seiner ar
wanderungsbedingt héheren Nachfrage nach einfachen Mietwohnungen betrdgt der autonome
Wohnungsbau 1,5 Wohneinheiten je 1.000 bewohnten Bestandswohnungen p.a. bis 2020 und sinkt
anschlief?end auf 1 Wohneinheit je 1.000 bewohnten Bestandswohnungen bis 2030.

Im ,, Normal- oder Basisszenario* |1

schwankt je nach Angebotsszenario der erfor der liche Neubau zwischen 55.000 (durchschnittlich
rd. 1.800 p.a.) im Szenario A und rd. 90.000 Einheiten im Szenario B (durchschnittlich fast 3.000
Einheiten p.a.). Im Angebotsszenario A resultiert der Geschosswohnungsneubau Uber den gesam-
ten Zeitraum fast ausschliefdich aus dem erforderlichen Ersatzbedarf. Im Angebotsszenario B
kommt neben dem Ersatzbedarf noch die autonome Wohnungsbaukomponente hinzu. Im Ver-
gleich zur Vergangenheit geht der Neubau in beden Szenarien drastisch zuriick.

kommt es zu einer Verschiebung der Angebotssituation Der zukiinftige Neubau richtet sich
weit mehr as in der Vergangenheit auf die Produktion von Ein- und Zweifamilienhdusern. Im
Angebotsszenario A entfallen fast 50 % auf den Neubau von EFH/ZFH, in Angebotsszenario B
rd. 30 %, wahrend es im Durchschnitt in den letzten 30 Jahren lediglich 20 % waren.

baut sich aufgrund sinkender Mieterhaushalte sich im Geschosswohnungsbestand ein L eerstand
von gut 9 % (Angebotsszenario A) auf, inkl. des strukturellen Bedarfs von fast 100.000 Wohnun-
gen oder fast 14 % des Geschosswohnungsbestandes (rd. jede siebte Mietwohnung im Geschoss-
wohnungsbau). Da die Leerwohnungen sich abgesehen von einer Fluktuationsreserve Uberwie-
gend auf das untere Drittel der Qualitat konzentrieren, kann dort ein Uberschuss von einem Drit-
tel entstehen.
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Der Vergleich mit Szenario |11 (ohne Abwanderung in das Umland) macht die riesigen Dimensionen
dieser Aufgabe deutlich:

Szenario 11 erfordert im Minimum (Angebotsszenario A) eine kumulierte Wohnungsbaupr o-
duktion von mehr a's 368.000 Einheiten bzw. von durchschnittlich 12.300 Wohnungen p.a. (An-
gebotsszenario A). Das entspricht einer Produktion, wie sie in den letzten 30 Jahren nur Anfang
der 1970er Jahre erzielt wurde. Der Durchschnitt der letzten 30 Jahre erreicht nur 60 % des Ni-
veaus des zukinftig minima erforderlichen Wohnungsneubaus. Im Angebotsszenario B erhoht
sich der Wohnungsneubau auf mehr a's 400.000 Einheiten bis 2030, p.a. auf durchschnittlich rd.
13.400 Wohnungen.

Mehr ds 43 % des Neubaus entféllt auf Ein- und Zweifamilienhauser (in den letzten 30 Jah-
ren 20 %), was einer durchschnittlichen jahrlichen Produktion von rd. 5.300 Einheiten entspricht.
Dasist anndhernd das Vierfache der durchschnittlichen Fertigstellungen von Ein- und Zweifami-
lienh&usern in den letzten 30 Jahren.

Annahmegemal? baut sich im Angebotsszenario A bel steigender Nachfrage kein Leerstand auf.
Im Angebotsszenario B erhoht sich der Leer stand dagegen sukzessive auf gut 57.000 Einheiten
bzw. die Quote auf rd. 7%. Die Ergebnisse des Modells sind in diesem Fall aber nicht vollig
kongruent, weil unterstellt wird, dass ein Tell der durch Hamburger Haushalte frei gemachten
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbestand durch die , verhinderten® Umlandabwanderer
wieder besetzt werden. Tats&chlich werden diese Haushalte aber qualitativ héherwertige Woh-
nungen nachfragen, die im Wesentlichen nur tUber den Neubau bereitgestel It werden kénnen. Hin-
Zu kommt in kaum abschétzbarer Hohe eine zusétzliche Wohnungsnachfrage durch Schwellen-
haushalte, die auf die niedrigen Preise von Einfamilienhdusern in Hamburg reagieren. Die Di-
mension der qualitativen Diskrepanz zwischen Wohnungsbestand und Wohnungsnachfrage bleibt
zwischen Szenario |1 und I11 die gleiche. Der autonome Wohnungsneubau dirfte daher im Szena-
rio 11 héher ausfallen, der kumulierte Leerstand von Geschosswohnungen mindestens die glei-
che, wahrscheinlich aber ein noch weit hoheres Niveau erreichen als im Szenario I mit rd.
100.000 Leerwohnungen. Da sich die Leerstdnde auf das untere Quditétsdrittel des Geschoss-
wohnungsbestandes konzentrieren, kénnen in diesem Qualitétssegment die Leersténde auf deut-
lich Uber 30 % ansteigen.

Die Wohnungsmarktentwicklung im Szenario 1V ist dagegen in weiten Teilen eine Verlangerung
der Entwicklung Anfang bis Mitte der 1990er Jahre. Die Nachfrage nach Wohnungen bleibt bis
2030 fast permanent auf hohem Niveau. Je nach Angebotsszenario betrégt die notwendige Neu-
bauproduktion kumuliert bis 2030 zwischen 190.000 und 250.000 Wohnungen oder durchschnitt-
lich 6.300 bis 7.500 Einheiten p.a, mit Spitzenwerten im Zeitraum 2010 bis 2020 von rd. 9.000
Wohnungen p.a. Im Vergleich zu den letzten 30 Jahren verschiebt sich die Nachfragestruktur le-
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diglich geringfiigig. Rd. 20 bis 25 % der Nachfrage nach neugebauten Wohnungen entfalt auf
Ein- und Zweifamilienhduser, rd. 75 bis 80 % auf Geschosswohnungen. Im Angebotsszenario B,
in dem weliterhin eine autonome Wohnungsneubaukomponente unterstellt wurde, baut sich gegen-
Uber Szenario A sukzessive ein Uberschuss an Geschosswohnungen auf. Er fallt mit rd. 55.000
Wohnungen und einer Quote von rd. 7% allerdings deutlich niedriger aus und liegt 4%-Punkte
Uber der angesetzten Fluktuationsreserve.

Zukunftige Flachenbedar fe und Flachenangebote

Unterlegt man den nach dem Angebotsszenarien B erforderlichen Wohnungsneubau mit entsprechen-
den Flachenkennziffern fir Wohnungen im Geschosswohnungsbau und Wohnungen in Ein- und Zwei-

familienhéusern, ergibt sich folgendes Bild:*

Das Flachenangebot in Wohneinheiten ausgedriickt reicht im Szenario |1 bis nach 2005 annghernd
aus, um die Nachfrage nach neuen, zusétzlichen Wohneinheiten zu befriedigen. Es besteht aber ei-
ne deutliche Diskrepanz zwischen Angebots- und Nachfragestruktur. Wahrend das Angebot an
Fléachen fir Geschosswohnungen leicht Uber der hier angesetzten Nachfrage liegt, kann die Nach-
frage nach Ein- und Zweifamilienhdusern nur zu gut 50 % gedeckt werden.

Soweit das Fléchenangebot nicht fir die Nachfrage im Basisszenario |1 ausreichen, bestehen nach
gegenwartigem Planungsstand erst recht keine Moglichkeiten mit der Baulandpolitik die Abwan-
derung in das Umland zu steuern. Die Diskrepanz zwischen Flachenangebot und prognostizierten
Flachenbedarf ist eklatant.

6. Eine Bewertung der Ergebnisse

Im Szenario |l scheinen die Ergebnisse fur den Hamburger Wohnungsmarkt noch relativ tber-
sichtlich und ,,unproblematisch”. Das Flachenangebot kann wahrscheinlich durch eine hinreichen-
de Aktivierung den Bedarfen angepasst werden. Der Leerstand in Geschosswohnungen baut sich
langfristig innerhalb von 30 Jahren (in den néchsten 10 Jahren allerdings relativ rasch) auf eine
Quote von 10 bis 14%. Dabei missen zwei Punkte berticksichtigt werden. Die Prognose der
Selbstnutzerhaushalte basiert auf einer Trendfortschreibung der Vergangenheit, die konstante An-
gebotsbedingungen unterstellt. Im Ergebnis wéchst die Zahl der Selbstnutzerhaushalte nach 2020
nur noch sehr schwach. Die beschriebenen maéglichen Verdnderungen auf der Angebotsseite kon-

nen die Selbstnutzerquote in Zukunft gegentiber der Prognose nochmals deutlich erhéhen. Bilden

Dabel wird der Ersatzbedarf nicht im Sinne einer Neuinanspruchnahme von Wohnbaufléchen flachenwirksam, da die Produktion
ausschliefllich auf bereits genutzten Wohnbaufléchen durch Nachverdichtung erfolgt. Dargestellt werden nur die Ergebnisse der Szena
rien 11 und 111, weil sie die Spannbreite des erforderlichen Wohnbaul andfléchenbedarfs aufzeigen. Die Ergebnisse fir Szenario IV kdn-
nen der Langfassung entnommen werden. Die Flachenkennziffern sind denen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung angelehnt.
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beispielsweise durch in der Prognose nicht berticksichtigte Veranderungen auf der Angebotsseite
0,5 % der Mieterhaushalte p.a. mehr selbstgenutzten Wohneigentum, dann erhoht sich die Zahl der
Selbstnutzerhaushalte Uber einen Zeitraum von 20 Jahren um rd. 60.000 Haushalte. Entsprechend
niedriger falt die Zahl der Mieterhaushate aus und entsprechend erhoht sich der Leerstand im
Mietsektor. Die Zahl der |eerstehenden Geschosswohnungen wirde sich auf rd. 150.000 erhohen,
die Leerstandsquote im Geschosswohnungsbestand auf rd. 20 %. Darlber hinaus ist davon ausau-
gehen, dass sich durch Sickereffekte auf dem Mietwohnungsmarkt mindestens 50 % der |eerste-
henden Wohnungen auf das unter Qualitétsdrittel des Mietwohnungsmarktes konzentriert. Bei d-
nem Gesamtbestand von 700.000 Geschosswohnungen in Hamburg im Jahr 2030 wirde dies eine
Leerstandsquote in diesem unteren Qualitdtssegment von rd. 35% bewirken. Der Leerstandsauf-
bau fangt bereits in der jetzigen 10-Jahresperiode an.

Im Szenario 11l klingt der prognostizierte steile Anstieg der Selbstnutzerquote zuné&chst utopisch.
Unberlicksichtigt bleiben in den Berechnungen des Szenarios |11 die Wechselwirkungen, die von
einer veranderten Angebotspolitik auf dem Wohnungsmarkt nicht nur auf die ,gehaltenen* Haus-
halte, sondern auch auf die in Hamburg ,, gebliebenen” Haushalte ausgehen. Szenario 111 unterstellt
eine Angebotspolitik mit der Hamburg konkurrenzfahig gegentiber den Umlandgemeinden ist und
Haushalte nicht mehr in das Umland abwandern. Diese strukturellen Anderungen wirken sich auch
auf die , nicht wanderungswilligen Hamburger Haushalte* aus, fir die alerdings eine gegentiber
Szenario |l paralele Entwicklung der Selbstnutzerquoten im Lebenszyklus angenommen wurde.
Die Verbesserung der Angebotsbedingungen fur die Bildung selbstgenutzten Wohneigentums ver-
langsamt nicht nur die Stadt-Umland-Wanderung, sondern fiihrt auch zu einem Anstieg des Uber-
gangs von Mieter- zum Selbstnutzerhaushat unter den im Szenario Il nicht abwandernden Ham-
burger Haushaten. Eine Prognose dieses Effektes auf die Hamburger Haushalte ist nicht méglich,
da die Preisdlastizitéten der Nachfrage nicht bekannt sind. Eine einfache Beispielrechnung ver-
deutlicht aber die Wirkungen einer eigentumsfreundlichen Angebotspolitik auf die Entwicklung
der Selbstnutzerquote: Bleibt die Zahl der Haushalte gegentiber Szenario 11 angesichts verringerter
Umlandabwanderung konstant (es wandern knapp 32.000 Haushalte zwischen 2000 und 2030 we-
niger in das Umland, rd. 1.060 Haushalte p.a.), dann steigt bei einer durchschnittlichen Selbstnut-
zerquote dieser Haushalte von 60 % (entspricht rd. 20.000 Selbstnutzerhaushalten) die durch-
schnittliche Selbstnutzerquote aller Hamburger Haushalte auf tber 26 % im Jahr 2030. Sie liegt
damit um gut 1% hoher alsim Szenario Il. Bilden durch die verénderte Angebotspolitik in glei-
chem Ausmal3 20.000 in Hamburg ,, verbliebene“ Haushate selbstgenutztes Wohneigentum, die
bei konstanten Bedingungen Mieter geblieben wéaren, erhdht sich durch den Umstiegseffekt von
Mieter- zu Selbstnutzerhaushalten die Selbstnutzerquote bereits auf Gber 28 %. Eine Erhdhung der
Selbstnutzerquote auf bis zu 30 % erscheint im Rahmen des Szenarios mdglich. Diese Politik hat
gleichzeitig den Effekt, dass jeder zusétzliche durch eine entsprechende Angebotspolitik induzier-
te Ubergang eines Hamburger Haushaltes von Mieter- zum Selbstnutzerhaushalte in fast gleichem
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Ausmal? den Leerstand im Mietwohnungssektors erhthen dirfte. Nach diesen Annahmen wirde
der Leerstand im Szenario 111 (Angebotsszenario B) nicht auf 100.000, sondern auf 120.000 Ein-
heiten bis zum Jahr 2030 ansteigen.

Im Szenario 1V sind die Leerstandsprobleme deutlich geringer as in den beiden anderen Szena-
rien. Neben einer erfolgreichen Integrationspolitik bleibt in diesem Szenario die Aufgabe beste-
hen, auf Dauer ein sehr hohes Flachenangebot fir den Wohnungsneubau zur Verfiigung zu stellen.

7. Schlussfolgerungen

Die zentrale Bedeutung der Baulandpolitik

Die unterschiedlichen Szenarien verdeutlichen: In Hamburg fehlt Bauland. Selbst im Szenario |1
(Trendfortschreibung) mit seinem moderaten Fléachenbedarf kann vor alem der Wunsch nach Wohn-
eigentum in kleinen Hausern mit malkiger Dichte nicht erflillt werden. Der Bedarf nach Wohnflachen
bleibt mindestens Uber die ndchsten 10 Jahre hoch, trotz stagnierender oder sogar sinkender Haus-
haltszahlen (Basisszenarien | und I1). Dieser hohe Bedarf resultiert in erster Linie aus der wachsenden
Anzahl von Selbstnutzerhaushalten, die Uberwiegend selbstgenutzte Ein- und Zweifamilienhduser
nachfragen, die der Bestand richt decken kann. Auf diese Situation ist die Stadt Hamburg mit ihren
kalkulierten Flachenreserven fir den Wohnungsneubau nur unzureichend vorbereitet. Das Fléchenan-
gebot fur Eigenheime kann selbst die Flachennachfrage nach dem Basisszenario |l nur gut zur Hélfte
befriedigen. Da die Nachfrage nach Eigenheimen in den Basisszenarien sukzessive sinkt, sich in den
nachsten 10 his 15 Jahren aber noch auf relativ hohem Niveau befindet, besteht in der unmittelbaren
Zukunft ein sehr hoher Handlungsbedarf.

Die tatsachliche jetzt schon angelegte Baulandpolitik wird neue Knappheiten erzeugen. Wird sie nicht
verandert, ergibt sich ein steiles , Preisgebirge” und eine hthere preisbedingte Abwanderung as im
Szenario unterstellt. Dieses Ergebnis entspricht den Zielen der Sadtentwicklungspolitik selbst dann
nicht, wenn man einem grof3en Reservoir von Freiflachen einen extremen Stellenwert zumisst. Die
negativen Nebenwirkungen in Gestalt eines hoheren Individual verkehrs, eines hoheren Fléchenbedarfs
im Umland stehen den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung diametral entgegen.

Da die Flachenreserven insbesondere flr den Eigenheimbau nicht einmal die endogene Nachfrage der
Hamburger Haushalte im Trendszenario (Szenario 1) decken, bieten die Reserven erst recht keine
Spielrdume zur Steuerung der Stadt-Umland-Wanderungen. Szenario |11 mit der extremen kaum reali-
sierbaren Annahme einer Nullabwanderung in das Umland hat vor alem didaktischen Wert. Es ver-

deutlicht im Vergleich zu den vorhandenen Flachenreserven die Liicke zwischen Angebot und Nach-

frage.
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In allen Szenarien spiegeln die quantifizierten Flachenbedarfe die Nachfrage lediglich in eéinem Ver-
haltnis von 1:1 wider. Es besteht keine Uberschuss- oder Flexibilitétsreserve. Ein deutlicher Uber-
schuss wére a's Steuerungsinstrument der Stadt-Umland-Wanderung und zur Preisddmpfung dringend
erforderlich. Die Stadt Hamburg sollte das Mehrfache des jahrlichen Flachenbedarfs vorhalten, um
damit auch im Preis konkurrenzféhig gegenuber dem Umland zu sein. Bei einem prognostizierten
Flachenbedarf in Szenario Il von gut 500 ha fir Eigenheime bis 2010 mussen mindestens 200 ha
Wohnbaufléche fur Eigenheime oder gleichwertige Wohnformen Jahr fur Jahr vorgehalten werden,
um Uberhaupt einen Gegeneffekt auf die Abwanderung in das Umland zu erzielen. Das entspricht &-
nem Mehrfachen der gegenwartigen Flachenpotentiale.

Unter alen Bedingungen sollte daher mehr Bauland insbesondere fur eigentumsféhige Projekte aus-
gewiesen werden. Die Flachenbedarfsrechnungen zeigen, dass eine Nullabwanderungspolitik nicht
erreicht werden kann, weil der Flachenbedarf explodiert. Die Widerstande dirften kaum tberwindbar
sein. AulRerdem bindet eine hohe Fl&chenvorhatung erhebliches Kapital. Die Planung in Hamburg
wird 7.000 ha Bauland mit den dazugehorigen Flachen fur Einkaufen, Arbeiten und Freizeit bis 2030
unter keinen Umstanden erreichen konnen. Allerdings dirfte es technisch moglich sein, Fléachen bis
2010 for rd. 1.500 Eigenheime (Szenario 1) pro Jahr zu wettbewerbsfahigen Preisen bereitzustellen,
um die Abwanderung ins Umland zu verringern. Zwischen Nullabwanderung und dem Status Quo
besteht eine grofie Marge der Verbesserungen. Die Palitik sollte die Handlungsmoglichkeiten fur die
néchsten 15 Jahre abschétzen und ziigig an einer Angebotsausweitung arbeiten. Dabei snd zwel Ar-

gumente besonders bedeutsam:

Je friher eine Angebotspolitik wirkt, umso stérker entsteht ein politischer Zinseszinseffekt. Eine
bis 2008 verringerte Abwanderung ist wertvoller as eine verringerte Abwanderung nach 2018.

Mit fortlaufender Zeit wird eine Politik zur Verringerung der Abwanderung unwirksamer, weil es

durch die demographischen Verschiebungen immer weniger Adressaten fir eine solche Politik

gibt.
Deshalb gilt unter allen Bedingungen: Mehr Bauland fur Eigenheime jetzt!

Dieim Szenario IV unterstellte hohe Einwanderung dirfte sowohl mit Blick auf den Arbeitsmarkt wie
mit Blick auf die entstehende Soziastruktur problematisch sein. Der Arbeitsmarkt dirfte nicht auf-
nahmefahig genug sein, um eine so hohe Zuwanderung bei hohem Anteil niedrig qualifizierter &-
werbstétiger zu verarbeiten. Das Uberangebot an Erwerbstétigen mit einfachen Qualifikationen wére
zu hoch. Ein Zuwanderungssaldo von Uber 400.000 Ausldndern, wird auf3erdem eine Bruttozuwande-
rung von 11,2 Mio. erfordern, weil viele Zuwanderer nur einige Zeit bleiben. In den betroffenen
Nachbarschaften ergibt sich eine hohe Instabilitét, die mit schweren Folgeproblemen verbunden sein

wird.
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Insgesamt diirfte eine so hohe Zuwanderung zu einer Uberforderung fulhren, weil neben dem hohen
erforderlichen Mietwohnungsbau zur Stabilisierung der Soziastruktur noch ein hoher zusétzlicher
Eigenheimbau in den Grenzen Hamburgs méglich sein sollte. Es ist nicht auszuschlief3en, dass eine
hohe nicht steuerbare zum Teil arbeitsmarktunabhangige Einwanderung hingenommen werden muss.
Daraus wirde sich dann fir die Stadtentwicklungspolitik eine extreme Stresssituation ergeben. Die
(Miet-)Wohnbedurfnisse der Zuwanderer miissten befriedigt werden. Gegen die zu hohe Abwande-
rung ware eine intensive ,,Haltepolitik zu setzen. Die doppelten Anforderungen wéren kaum erfull-
bar. In jedem Fall misste vermieden werden, dass die mit einer extremen Zuwanderung verbundenen
Attraktivitétsverluste vieler Wohngebiete zu einer Fluchtwanderung ins Umland fihren. Hohe Zuwan-

derung in den Grof3enordnungen wie im Szenario unterstellt bringt hohe Belastungen und Risiken.

Stadter neuer ungspolitik tber prufen?

Neben der Forderung des Neubaus wurden seit den 1970er Jahren sténdig Wohngebiete mit geringem
Wohnwert und erheblichen stadtebaulichen Misssténden im Rahmen von Stadtsani erungsprogrammen
wieder aufgewertet und erneuert. Die Stadtsanierung bemihte sich, jeweils die schlechtesten Gebiete
vor einem algemeinen Abrutschen zu bewahren. Durch Stadtsanierungsmaldnahmen wurden Dispari-
téten in der Lebensqualitét verschiedener Nachbarschaften moglichst klein gehalten. Es ist immer
wieder kritisert worden, dass eine solche Politik in Teilen lediglich dazu fihrt, dass Haushate mit
geringer Wohnkaufkraft sich dann nur an andere Standorte verlagern. Mit diesem Hinweis wurde imp-
liziert, dass die Nettowirkungen der Stadtsanierung weit geringer waren, als dies bei der Beobachtung
und Analyse der Gebiete selbst unterstellt werden konnte. Empirisch ist sehr schwer festzustellen, in
welchem Umfang in der Vergangenheit solche Verlagerungseffekte von Problemen auftraten. Genaue-
re Anaysen hétten solche Verlagerungseffekte sicherlich feststellen konnen. Angesichts von Mark-
tunvollkommenheiten oder auch von Preis- und Belegungshindungen zugunsten von Bewohnern in
Sanierungsgebieten durfte die Verlagerung de facto kaum das dominante Ergebnis, aber dennoch rele-

vant gewesen sain.

Kinftig muss man jedoch die Erfolge klassischer Sanierungsmal3nahmen, wenn sich die Annahmen
des Szenarios ds richtig herausstellen, deutlich skeptischer beurteilen. Sobald sich in Wohngebieten
mit niedriger Qualitét nachhaltige L eerstdnde herausbilden, verandert sich die Auswirkung von umfas-
senden Erneuerungsmaldnahmen dramatisch. Die mit massiven Subventionen aufgewerteten bisher
leerstehenden Wohnungen ziehen im Ergebnis nur Bewohner aus anderen geféhrdeten Gebieten ab
und erhdhen dort die Leersténde. Unter den Bedingungen eines Wohnungstiberschusses bedeutet klas-
sische Stadtsanierung wirklich nur noch eine Verlagerung von Leerstdnden im Raum. Sie kann zu
einer absurden Veranstaltung werden. Aus diesem Hinweis wird deutlich, dass nach dem Entstehen
von nachhaltigen Wohnungstiberschiissen nicht nur die Forderung des Neubaus obsolet wird. Genauso
wird es obsolet, leerstehende Wohnungen wieder in Nutzung zurtickzuholen und die wirtschaftliche
L ebensdauer von Gebauden zu verlangern.
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Diese Argumentation gilt natUrlich nicht unter alen Bedingungen. So kann es nach wie vor sinnvall
sein, stadtebaulich wertvolle Bereiche oder architektonisch hochwertige Gebaude zu erneuern, selbst
wenn dadurch an anderer Stelle andere Bauten wirtschaftlich schneller absterben. Die Rechtfertigung
einer solchen Erneuerungspolitik ist alerdings nicht mehr in sozialen Argumenten zu finden.
Rechtfertigungen missen Uberwiegend aus der baulichen Entwicklung gefunden werden. Allerdings
hat die Dringlichkeit solcher Sanierungsmalinahmen abgenommen, well Gesichtspunkte der
Wohnungsversorgung a's Begriindung ausfallen. Viele dieser Gebiete kénnen warten. Wahrscheinlich

reichen auch weniger intensive Subventionen.

Dieser Hinwels fuhrt natlrlich nicht zu einer Ablehnung aller Interventionen in Erosionsgebieten. Die
Verdnderung von Mérkten unter Bedingungen einer nachhaltigen Wohnungsversorgung fordern es,
Interventionen sehr viel breiter anzulegen. Sie kdnnen nicht mehr von dem Zid ausgehen, moglichst
viele Gebadude zu erhalten.

Durch die verschéarften Segregationsprozesse und die Ausdiinnung der Zahl der Bewohner und der
Kaufkraft in verschiedenen wenig attraktiven Nachbarschaften, in denen die Leersténde wachsen,
werden abgestufte Interventionen erforderlich. Dazu gehort auch eine bauliche Aufwertung. Sie steht
aber nicht mehr so stark im Zentrum wie unter den Bedingungen eines Wohnungsverfals bel gleich-
zeitigem Wohnungsmangel. Die Erosionsprozesse sind in erster Linie sozialer und wirtschaftlicher
Natur. Die bauliche Erosion ist lediglich eine Folge. Aus der nachhaltigen Konzentration von Gruppen
mit geringen wirtschaftlichen Aufstiegschancen mit hoher Arbeitdosigkeit folgt, dass eine Strategie
der Nachbarschaftsentwicklung vor alem hier ansetzen muss. Eine kritische Analyse wird in der Re-
gel zu dem Ergebnis kommen, dass die sozide und wirtschaftliche Erosion auch auf unzureichende
offentliche Leistungen zurtickgeht. Uberforderte Nachbarschaften sind nicht nur durch eine Netzwerk-
armut der Bewohner gekennzeichnet, weil z. B. die Quote der Bewohner, die noch einer Beschéfti-
gung nachgeht, einen Tiefstand erreicht. In den Gebieten sind die Schulergebnisse unterdurchschnitt-
lich. Schuleschwanzen oder Drop-Out-Quoten von Hauptschilern ohne einen Abschluss gehdren ge-
nauso in das Bild wie eine hohe Kleinkriminalitét oder auch Konflikte zwischen ethnischen Minder-
heiten und aggressiven einheimischen Gruppen. Eine bauliche Aufwertung kann Teil einer umfassen-
den Nachbarschaftsentwicklung sein. Dort, wo die Erosion schon sehr weit fortgeschritten ist und
L eersténde Uberhand nehmen, kann bauliche Aufwertung auch durch Abriss von nicht mehr akzeptier-
ten Gebauden und besserer Nachfolgenutzungen geschehen. Eine bessere Nachfolgenutzung kann
auch in der Form versucht werden, dass bel geringeren Baudichten Neubauten in attraktiven Hausfor-

men gefdrdert werden.

Die Erneuerungspolitik sollte sich insgesamt eine andere Konzeption zulegen. Die Erneuerungspolitik
unter den Bedingungen von Mérkten mit deutlichen Wohnungsiiberschiissen im unteren Qualitétsbe-

reich muss sehr viel stérker as bhisher gleichzeitig soziale Stabilisierungspolitik sein und insgesamt
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bessere dffentliche Leistungen (Schule bis Polizel) erreichen. Dabei sind drei Typen von Aufgabenge-
bieten zu unterscheiden:

p  Transfergebiete: Hiermit sind Gebiete gemeint, in denen schon ein erheblicher Teil der Wohnun-
gen leer steht (mehr als 25 %) und ein weiteres Anwachsen der Leersténde zu beflrchten ist. Die
Nachfrage hat damit demonstriert, dass diese Gebiete aufgrund ihrer Lage, ihrer Bausubstanz oder
as Folge sozider Stigmatisierungen nicht mehr akzeptiert werden. Unter Bedingungen eines all-
gemeinen Wohnungsmangels wére hier eine intensive Aufwertungsstrategie auch mit hohem
Aufwand sinnvoll. Unter Bedingungen eines Wohnungstiberschusses kommt es darauf an, den
weiteren Riickzug sozia zu begleiten und ertraglicher zu gestalten. Gleichzeitig sollten Uber-
schusswohnungen ziigig abgerissen werden. Nach Mdgdlichkeit sollten die freien Flachen wieder
genutzt werden. Die Art der Nutzung muss von Fall zu Fall entschieden werden. Es ist durchaus
denkbar, dass dort, wo unattraktive Bauformen zum Nachfragertickgang gefuhrt haben, im An-
schluss an den Abriss Neubau moglich wird. In anderen Falen werden Griinflachen oder gewerb-
liche Nutzungen nachfolgen kénnen. In Hamburg sind solche Konstellationen bisher allenfalls in

Ansdtzen zu erkennen.

p  Stabiliserungsgebiete: In den Gebieten, in denen schon gravierende Missstdnde eingetreten sind
(geringes Sozialprestige, einsaitige Zusammensetzung der Bewohner, hohe Arbeitd osigkeit, hohe
Fluktuation, zum Teil hohe Kriminalitét, erhohte, aber noch breit gestreute Leersténde), ist eine
Kombination aus sozialer und baulicher Aufwertung notwendig. Einzelne Abrisse kdnnen dazu
dienen, Uberhthte Nutzungsdichten zu reduzieren und die stédtebauliche Qualitét zu verbessern. In
die Stabilisierungsstrategie miissen alle offentlichen Leistungsanbieter eingebunden werden. Ihre
Leistungen muissen an die Bedlrfnisse vor Ort angepasst werden. Die Performancestandards der
oOffentlichen Leistungen sollten ein durchschnittliches Stadtniveau erreichen. Dies gilt insbeson-
dere fur die Drop-Out-Quoten in den Schulen. Aber auch alle tbrigen offentlichen Leistungen
sollten in ihrer Qualitét gesteigert werden. Eine Schule in einer Uberforderten Nachbarschaft, die
stabilisiert und zu einer unterstiitzenden Nachbarschaft werden soll, muss ein Nachbarschaftszent-
rum des allgemeinen Lernens sein. Turkische Mtter kbnnen mit ihren Kindern zusammen nach-
mittags Sprachkurse absolvieren. Fur jugendliche Schulabganger ohne Arbeitsplatz kénnen direkt
im Zusammenhang mit dem Lernzentrum Fortbildungsprojekte oder Beschéftigungsprojekte ge-
startet werden. Die Kontakte und das Wissen der Schulen muissen fir die weitere Aushildung bes-
ser genutzt werden. Das Beispiel der Transformation von Schulen in Nachbarschaftszentren des
Lernens soll gleichzeitig verdeutlichen, dass ale offentlichen Leistungsanbieter — neben ihren
funktionalen Aufgaben — Beteiligte einer inneren Entwicklungsstrategie sein sollten. Offentliche
Leistungsanbieter, private Gruppen und Reprasentanten der Bewohner sollten gemeinsam Trager
der Entwicklungsmal3nahmen sein. Zu diesem Zweck sind lokae Agenturen zu griinden, an denen
ale Leistungsanbieter, Bewohnergruppen und ortliche Politiker bzw. Personen des offentlichen
Lebens beteiligt sind. Sie sollten Aufwertungsstrategien formulieren, die einer externen Bewer-
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tung unterzogen werden und as Antrége bei einem Entwicklungsfonds eingereicht werden kor-
nen. Mittel aus diesem Entwicklungsfonds sollten sowohl fur bauliche as auch fir soziae und
wirtschaftliche Maldnahmen verfligbar sein. Die Zusammensetzung der Mal3nahmen sollte durch

die ortlich verantworteten Entwicklungsstrategien definiert werden.

p  Praventivgebiete: Eine besondere Forderung sollten solche Gebiete erhaten, in denen ausge-
prégte Segregationsprozesse oder eine soziale Stigmatisierung und erst recht ein baulicher Verfal
erst in Ansatzen sichtbar sind. Solche Gebiete konnen in einem langeren Prozess ebenfalls absin-
ken. Die Praventivmal3nahmen sind weniger intensiv und aufwendig, die externen Unterstitzun-
gen dienen auch dazu, lokale Netzwerke zu stabilisieren, durch einzelne sichtbare Investitionen
positive Erwartungen zu wecken.

In alen Gebietstypen werden Strategien nur dann erfolgreich sein, wenn es gelingt, die Bewohner
nicht nur intensiv zu beteiligen. Sie mussen durch die Mal3nahmen und die Art ihrer Umsetzung zu
Akteuren werden konnen. Ein Ergebnis der Strategien muss die Riickgewinnung von Kompetenzen
und die Starkung eines Wir-Gefiihls in den Nachbarschaften sein. Bei dieser Zielsetzung ist auch zu
beriicksichtigen, dass in den jeweiligen Nachbarschaften erhebliche Integrationdeistungen erbracht
werden missen. Sie haben Aufgaben zu erfillen, die in den Gebieten, in denen deutsche Mittel und
Oberschichten dominieren, gar nicht anfallen. Die soziale und wirtschaftliche Aufwertung und die
Integrationdeistungen in den Gebieten kénnen gar nicht hoch genug eingeschétzt werden. Gelingt
diese Integrationd e stung nicht, entstehen auf Dauer neue Formen der Ungleichheit auch mit entspre-
chenden politischen und sozialen Konflikten, die bisher nicht oder nur in Ansdtzen zu beobachten
waren.

Die Position l&uft im Ergebnis darauf hinaus, dass die klassischen Stadtsanierungsmal3nahmen und die
Mal3nahmen einer umfassenden Form der Nachbarschaftsentwicklung in ein Programm integriert wer-
den. Gleichzeitig muss die gesamte 6ffentliche Verwaltung in den entsprechenden Gebieten ihr Ver-
halten andern. Ihre Produkte und ihre Produktstandards miissen an die Bedirfnisse der Gebiete ange-
passt werden. Es sind sehr viel mehr as heute tibergreifende Gemeinschaftsprojekte erforderlich. Die
verschiedenen offentlichen Anbieter miissen intensiv kooperieren, um neue gebietsspezifische Pro-
dukte und Projekte zu entwickeln. Die Intensitét der Mal3nahmen muss sich an dem angestrebten Er-
gebnis orientieren. In adlen Fédlen ist eine lokale Entscheidungskompetenz zu schaffen. Steuerungs-
gremien aus Verwaltung, gewdahlten Burgern und lokalen Politikern sollten fir die Inhalte von Pro-
jekten und Mal3nahmen zustandig sein. Zwischen den Stabilisierungs- und Praventivgebieten sollte ein
Wettbewerb um offentliche Mittel bestehen. Diese 6ffentlichen Mittel sind in einem zentralen Erneue-
rungsfonds zusammenzufassen. Die Mal3nahmen, aber auch Entscheidungsprozesse mussen 6ffentlich
und transparent sein. Aufwertung und Erneuerung in den Uberforderten Nachbarschaften muss eine

zentrale politische Aufgabe der inneren Entwicklungspolitik sein.
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Gegentiber der klassischen Stadtsanierung bestehen verschiedene Unterschiede. So entfallt das Gebot
der Zigigkeit. Gerade Stabilisierungsbemihungen mussen sich oft auf lange Zeitréume erstrecken,
ohne dass ein Abschluss bezeichnet werden kann. Dies gilt erst recht in Gebieten mit praventiven
Mal3nahmen. Offen muss bleiben, ob fir préaventive Mal3nahmen noch Mittel zur Verfiigung gestellt
werden konnen. Diese Gebiete durften sehr grol3 sein. Sie sind schwer abzugrenzen. Eine Praventiv-
strategie setzt detaillierte Informationen in Form von Zeitreihen voraus. Es werden sehr genaue Erfah-
rungen Uber die Verdnderungsprozesse in unterschiedlichen Nachbarschaften benétigt. Diese liegen
zur Zeit nicht vor. Aus pragmatischen Grinden muss sich die Erneuerungspolitik deshalb auf die
Transformations- und die Stabilisierungsgebiete konzentrieren.

Der Vorschlag einer Integration von Stadtsanierung und sozialen Aufwertungsmal3nahmen bedeutet
keine vollige Neuorientierung. In vielen Gebieten ist diese Integration schon angelegt. Allerdings fehit
fast Uberal eine hinreichende Integration von Schulen, Polizei und Arbeitsdmtern. Die Integration
wirde zur Folge haben, dass bauliche Mal3nahmen zurlickgedrangt werden und in den einzelnen Ge-
bieten mittelfristige Entwicklungskonzepte mit unterschiedlicher Zusammensetzung realisiert werden.
Fur die Stabilisierungsgebiete kann vorhandenes Wissen weitgehend genutzt werden. Fur die Trans-
formationsgebiete sind entsprechende Strategien zusammen mit dem Entstehen dieser Gebiete zu ent-
wickeln. Schwierig dirfte eine Politik gegentiber den Préaventivgebieten sein. Hier fehlen detaillierte
Indikatoren zum Zustand der Gebiete. Es fehlen hinreichende Erfahrungen Uber die Verénde-
rungsprozesse und ihre Beeinflussbarkeit. Vor alem fehlen auch Erfahrungen tiber den erforderlichen
offentlichen Mitteleinsatz. Préventiv-Strategien sollten erst im grofReren Umfang versucht werden,

nachdem breitere Erfahrungen gesammelt wurden.

Im Rahmen der Szenarien mit hohen Wohnungsiiberschiissen entsteht fir das Land Hamburg a's Folge
eines almahlich anwachsenden Wohnungsiiberschusses eine vollig neue, leider sehr aufwendige und
in ihrem Inhalt sehr komplexe Aufgabe der Steuerung der Stadtentwicklung. Verglichen mit der Ver-
gangenheit verlieren die Ziele einer Ausweitung der Besténde und einer Aufwertung der Besténde an
Gewicht. Die veranderten Méarkte und die as Folge des Uberangebots verscharfte Segregation bei
einem ganz almahlichen Riickzug aus bestimmten unattraktiven Gebieten legen eine umfassende Stra-
tegie nahe, die gegen die neuen Tendenzen zu mehr Ungleichheit und zu mehr Disparitéten zwischen
verschiedenen Nachbarschaften systematisch angeht. Die Mal3nahmen in den Stabiliserungs- und
Transformationsgebieten erfordern ein neues Versténdnis und auch neue Produkte der dffentlichen
Leistungsanbieter. Sie erfordern eine stérkere Dezentralisierung von Entscheidungskompetenzen und
eine weit Uber das bisherige Mal3 hinausgehende K ooperation verschiedener offentlicher Leistungsan-
bieter. Okonomisch gesprochen sollte eine Produktdifferenzierung bei gleichzeitiger Verbesserung der
Qudlitét der Produkte und einer inneren Verkoppelung erreicht werden. Die Uberwindung von Defizi-
ten in der Schulausbildung erhdt dabel vor alem unter Bedingungen einer hohen Zuwanderung von
Audandern eine steigende Bedeutung, weil sonst das Uberangebot an niedrig qualifizierten Arbeits-
kréften steigt. Unter allen Bedingungen werden auch Verbesserungen der Lebensbedingungen insbe-
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sondere der Dienstleistungen fir Familien bedeutsamer. Die niedrigen Geburtenraten fiihren zu hohen
Dauerschaden fir eine Stadtgesell schaft wie Hamburg.

Bauliche, soziale und wirtschaftliche Aufwertung missen aus einem Fonds finanziert werden konnen.
Die Zusammensetzung der Mal3nahmen ist wirklich zu verantworten. Es sind mittel- bis langerfristige
Programme (finf bis zehn Jahre) erforderlich. Unter keinen Umstanden durfen das 6ffentliche und
finanzielle Engagement zuriickgehen. Die dffentlichen Mittel dienen lediglich verdnderten oder in der
Gewichtung veranderten Zwecken. Sie missen wahrscheinlich stérker als bisher aus der klassischen
Ressortverantwortung herausgel st werden. Administrativ werden Zwitterorganisationen aus Verwal-
tung, Politik, Blrgern und Personen des Offentlichen Lebens erforderlich, die weitreichende Kompe-
tenzen in der Entwicklung von Strategien und ihrer Umsetzung erhalten.

20037 Kurzfassung -25- empirica



