1. Einleitung: Wohnungsfrage und Wohnungsforschung
Was lasst sich am Beispiel Hamburg lernen?

Monika Grubbauer und Joscha Metzger

Hamburg als Fallbeispiel der Wohnungsforschung

Im Mirz 2011 hob der neu gewihlte Erste Biirgermeister der Freien und Hansestadt
Hamburg, Olaf Scholz, hervor, dass in seiner Regierungszeit Wohnen und Stadtent-
wicklung »ins Zentrum der Senatspolitik« gestellt werden sollen (BFHH 2011: 36).
Dieser Ankiindigung waren mehrere Jahre offentlicher Debatten und Proteste vor-
ausgegangen. Insbesondere die Griindung des Netzwerks »Recht auf Stadt« und die
erfolgreiche Besetzung des Gingeviertels machten einen verbreiteten Unmut iiber stei-
gende Wohnungs- und Mietpreise, Gentrifizierung und Verdringung deutlich (Twickel
2010; Boeing 2015). Die Wohnungsfrage ist seitdem aus der politischen und 6ffentli-
chen Debatte in Hamburg nicht wegzudenken. Zivilgesellschaftliche Initiativen, die
linke politische Opposition ebenso wie die Mietervereine kommen hiufig mit ihrer
Kritik an den virulenten und seit iiber zehn Jahren weitgehend ungelésten Problemen
der Wohnungsversorgung zu Wort. Ebenso hiufig gibt es Medienberichte, welche die
stidtische Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik loben: »Hamburg als Vorbild fiir
Wohnungspolitik« titelte beispielsweise der NDR im Januar 2022 anlisslich des Besuchs
von Bundesbauministerin Klara Geywitz in der Hansestadt (NDR 2022). Der kooperative
Politikansatz und das »Biindnis fiir das Wohnen« zwischen Senat und Wohnungswirt-
schaft gelten vielen Beobachter*innen als beispielhaft fiir andere Bundeslinder und fir
die Bundespolitik (Hoffmann 2022; Knédler 2022).

In der wissenschaftlichen Forschung werden die Situation der Wohnungsver-
sorgung, die mediale Debatte und die wohnungspolitische Entwicklung in Hamburg
aufmerksam verfolgt. Dennoch liegen bisher nur einzelne Arbeiten zur Analyse und wis-
senschaftlichen Einordnung vor, vielfach in Form von Fachartikeln oder von Abschluss-
und Qualifizierungsarbeiten. Der vorliegende Sammelband »Wohnen in Hamburg«
will diese Forschung in ihrer interdiszipliniren Breite sichtbar machen und eine pra-
xisbezogene Darstellung und theoriegeleitete kritische Analyse der Wohnungspolitik
und Stadtentwicklung in Hamburg bieten. Der Fokus unseres Bandes liegt auf der
Untersuchung der Akteure, Instrumente und Konfliktfelder, die in diesem Handlungs-
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feld sichtbar und wirksam werden. Damit schliefSen wir an eine seit einigen Jahren in
Deutschland rege betriebene Forschung an, in der wohnungsbezogene Fragestellungen
und Transformationsprozesse in der Wohnraumversorgung aus interdisziplinirer Per-
spektive untersucht werden (Schénig/Kadi/Schipper 2017; Rink/Egner 2020; Schonig/
Vollmer 2020).

Im Kontext der bundesweiten Stadt- und Wohnungsforschung zeichnet sich der vor-
liegende Band durch den Fokus auf eine Stadt aus und erméglicht so eine thematische
Vielfalt, Tiefe in der Analyse und Breite in der Darstellung der wissenschaftlichen und
politischen Diskussion. Solcherart umfassende Einzelstudien sind bisher die Ausnah-
me in der deutschen Forschungslandschaft (vgl. Rink/Egner 2020a: 30ff.). Auch in der
jingeren internationalen Forschung wird vermehrt auf die Bedeutung der lokal- und re-
gionalpolitischen Kontexte als Arenen der wohnungspolitischen Aushandlung verwiesen
und es werden entsprechende Forschungsbedarfe abgeleitet (Balmer/Gerber 2018; Gra-
nath Hansson 2019; Matznetter 2020; Wijburg 2021). Hintergrund ist die zweifache Des-
integration der nationalen Wohnungsmirkte: Zum einen haben tibergreifende globale
Prozesse an Bedeutung gewonnen, zum anderen lassen sich zunehmende Divergenzen
im Hinblick auf lokale Akteurskonstellationen und Wohnungsbestinde erkennen (Ste-
phens 2020a, 2020b). Deshalb werden in der internationalen Debatte die Grenzen der
Wohnungsforschung, die sich an nationalen wohlfahrtsstaatlichen Regimen orientiert,
seit lingerem intensiv diskutiert (Allen 2006; Lennartz 2011; Dewilde 2017; Ball 2020).
Im deutschen Kontext ist eine zentrale offene Frage, ob die Handlungskompetenzen der
Kommunen und Linder gegenwirtig ausreichen und diesen die nétigen Instrumente
zur Verfiigung stehen, um auflokaler und regionaler Ebene ausreichend Steuerungswir-
kung zu entfalten. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel dieses Bandes, »dichte« Ein-
blicke in die Handlungspraxis der kommunalen und wohnungswirtschaftlichen Akteure
in Hamburg zu erméglichen und die Wohnsituation unterschiedlicher sozialer Gruppen
auf Basis empirischer Befunde zu beleuchten. Dies soll qualitativ gehaltvolle und pra-
xisrelevante Schlussfolgerungen erlauben und die Potenziale und Grenzen lokalen woh-
nungspolitischen Handelns sichtbar machen.

In der Medienberichterstattung wird Hamburg immer wieder als »Modellstadt«
der Wohnungspolitik herangezogen. Zwei wesentliche Argumente hierfiir sind die
Zusammenarbeit zwischen Stadt und Wohnungswirtschaft im Rahmen der Biind-
nispolitik der letzten Jahre sowie die frithzeitige Intensivierung der Forderung des
sozialen Wohnungsbaus in Verbindung mit den hohen Zahlen im Neubau allgemein.
Die Beitrige in diesem Band ermdglichen eine Einordnung dieser Argumente. Die
Autor*innen zeigen, dass (weiterhin) eine starke Orientierung am Marktgeschehen und
an der »Passfihigkeit« wohnungspolitischer Instrumente mit der Marktentwicklung
herrscht. Die Verbinde der Wohnungswirtschaft haben hierbei eine entscheidende
Mitsprache hinsichtlich der Ausrichtung der Wohnungspolitik. Die unzureichende Ver-
sorgungslage insbesondere fiir Menschen mit niedrigem Einkommen und solchen mit
Schwierigkeiten, sich am Markt selbst zu versorgen, wird zwar in den Medien und von
der Politik immer wieder adressiert — die konkreten Mafinahmen zur Verbesserung der
Situation und zur Bekimpfung der herrschenden sozialen Ungleichheit sind allerdings
unzureichend. Gleichzeitig zeichnet Hamburg auf der Ebene der wohnungspolitischen
Strategien und Organisationsformen auch fiir viele progressive Neuerungen verant-
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wortlich. Hierzu zihlen die verschiedenen Forderrichtlinien im sozialen Wohnungsbau
und die Forderung gemeinschaftlicher Wohnformen sowie Innovationen im Bereich
Konzeptvergabe, Erbpacht und anderer stidtebaulicher und planungsrechtlicher In-
strumente.

Im verbleibenden Teil der Einleitung stellen wir die drei wichtigsten aktuellen wis-
senschaftlichen Debattenstringe vor und zeigen, in welcher Weise die Beitrige unseres
Bandes an diese Debatten jeweils ankniipfen und welche Einsichten sie zu Hamburg als
Fallbeispiel bieten. Die Forschungen, an die wir ankniipfen, sind

1. Befunde zur wachsenden sozialen Ungleichheit in der Wohnraumversorgung und
den unterschiedlichen Ausprigungen von Wohnungsnot,

2. Debatten rund um neue wohnungspolitische Instrumente und diesbeziigliche kom-
munale Handlungsspielriume,

3. Studien zu sozialriumlichen Stadtentwicklungsdynamiken und dem damit in Ver-
bindung stehenden Wandel von Wohnformen.

Den Rahmen hierfiir bietet der Beitrag von Monika Grubbauer, der relevante Herausfor-
derungen und Perspektiven fiir die Wohnungs- und Wohnforschung diskutiert. Ange-
sprochen sind hier Unterschiede in den Wissensbestinden und Zielsetzungen in dem
inter- und transdiszipliniren Forschungsfeld, Fragen der Selektivitit und Legitimati-
on im Umgang mit Datengrundlagen, sowie Aushandlungsprozesse um die angemesse-
ne Betrachtungs- und Analyseebene fiir wohnungspolitische Steuerung und Gesetzge-
bung. Erginzend bietet das Rundgesprich, das wir als Herausgeber*innen mit Vertre-
ter*innen von Behorde, Wohnungswirtschaft und Zivilgesellschaft gefithrt haben, Ein-
blicke in die Debatten der Praxis. Das Gesprich mit Karin Siebeck (BSW), Petra Memmler
(VNW), Katrin Brandt (Stattbau Hamburg), Marc Meyer (Mieter helfen Mietern) und Theo
Bruns (Stadtteilinitiative »Knallt am dollsten«) zeigt unterschiedliche Standpunkte auf
und beleuchtet aktuelle Kontroversen. Die weiteren Beitrige des Bandes sind thematisch
nach vier Kapiteln gegliedert. Das erste Kapitel bietet eine historische und theoretische
Einordnung, das zweite Kapitel beleuchtet Stadtentwicklungsdynamiken und Akteure
der Wohnungsversorgung, das dritte Kapitel widmet sich Strategien und Instrumenten
der Wohnungspolitik und im vierten Kapitel werden Konfliktfelder und aktuelle Ausein-
andersetzungen um das Wohnen in der Stadt aufgezeigt. Im Folgenden stellen wir die
Beitriage jedoch unabhingig von ihrer Abfolge im Band in Verbindung mit den oben ge-
nannten Debattenstringen der Forschung vor.

Soziale Ungleichheit in der Wohnungsversorgung

Das zentrale und dringendste Thema der aktuellen Wohnungsforschung ist das der so-
zialen Ungleichheit im Hinblick auf den Zugang zu angemessenem und bedarfsorien-
tiertem Wohnraum (Rink et al. 2015). Vielfach wurde mittlerweile darauf hingewiesen,
dass sich soziale Ungleichheit aktuell verschirft iiber das Wohnen manifestiert und re-
produziert, sodass unter anderem Hannemann diagnostiziert: »Ohne Frage, die Woh-
nungsfrage ist die soziale Frage der Gegenwart (Hannemann 2022: 26, Kursivierung im
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Original). Diese Debatte ist medial sehr sichtbar und speist sich auch aus den Aktivi-
titen von sozialen Bewegungen und Mieter*inneninitiativen (Vollmer 2019). Wihrend
die Forschung iiber lingere Zeit auf einige wenige GroRstidte wie Berlin, Hamburg und
Frankfurt, in denen sich die Problemlagen zugespitzt haben, fokussiert war (Bernt/Grell/
Holm 2013; Helbrecht 2016; Rinn 2016; Wiistenrot Stiftung 2019; Betz et al. 2021), richtet
sich der Blick mittlerweile auch verstarkt auf Wohnen und Verdringung jenseits der gro-
Ren Metropolen (Fehlberg/Miefiner 2015; Mief3ner 2019; Schonig 2020). Explizit am Zu-
sammenhang von sozialer Ungleichheit und Wohnen orientiert sind Studien zur Wohn-
raumversorgung und Wohnpraxis einkommensschwacher und verschiedener benach-
teiligter sozialer Gruppen. Neben neuen empirischen Befunden zur Quantifizierung der
finanziell ungleichen Belastung durch Wohnkosten (Lebuhn et al. 2017; Holm et al. 2021)
gibt es eine Reihe von qualitativen Befunden dazu, auf welche unterschiedliche Weise
sich Wohnungsnot fiir Betroffene duflert (siehe z.B. den Uberblick in Sowa 2022). Eng
verkniipft mit dem Thema der sozialen Ungleichheit sind auch Grundsatzdebatten iiber
die Struktur und Funktionsweise des Wohnungsmarktes. Seit der Abschaffung der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit im Jahr 1990 wird die Wohnungsversorgung in Deutschland ab-
gesehen von mietrechtlichen Aspekten grundsitzlich iiber den Markt und seine Akteure
gewihrleistet (Baron et al. 2021; Egner 2022). Die in der Forschung debattierte zentra-
le Frage ist, ob der Markt in der Lage ist, die bestehenden sozialen Ungleichheiten zu
adressieren und auszugleichen (Voigtlinder 2017; Rottke/Voigtlinder 2017) oder ob er sie
strukturell (re-)produziert (Aalbers/Christophers 2014; Holm 2014; Belina/Heeg 2021).

Im Hinblick auf Fragen der sozialen Ungleichheit widmen sich vier Beitrige den po-
litischen Strategien zur Herstellung bezahlbaren Wohnraums und ihrer Legitimation.
Dirk Schubert zeigt mit Blick auf die Hamburger Geschichte, wie die Wohnungsfrage zu
unterschiedlichen historischen Zeitpunkten politisch und ideologisch verhandelt wur-
de. Es wird deutlich, dass Hamburg den Pfad einer marktorientierten Wohnungspolitik
schon sehr frith einschlug. Gleichzeitig zeichnet Hamburg historisch fir viele progres-
sive wohnungspolitische Neuerungen und Organisationsformen verantwortlich, die bis
heute nachwirken. Fiir die Gegenwart beleuchten Anne Vogelpohl, Christoph Haferburg und
Thomas Pohl das Hamburger Modell der Wohnungspolitik im Vergleich mit Berlin und
Miinchen. Sie argumentieren, dass die Neubauorientierung der vergangenen Dekade
mit einer hohen sozialen Selektivitit einherging und zeigen am Beispiel der Neuen Mit-
te-Altona, dass die erhofften Sickereffekte bei Neubauprojekten nicht nachweisbar sind.
Dies wird erginzt durch den Beitrag von Mara Bahls, der die Neubautitigkeit im sozia-
len Wohnungsbau fiir den Zeitraum 2011 bis 2021 analysiert. Bahls zeigt, dass die selbst-
gesteckten Ziele des Biindnisses fiir das Wohnen im Sinne des Drittelmixes zwar weit-
gehend erreicht wurden, dass dies aber nicht ausreicht, um die Bestinde an Sozialwoh-
nungen zu stabilisieren. Der Beitrag von Julie Chamberlain beleuchtet schliellich am Bei-
spiel des Hamburger Stadtteils Wilhelmsburg Strategien der sozialen Mischung im Rah-
men staatlicher Wohnbau- und Entwicklungsinitiativen. Chamberlain weist auf wider-
spriichliche Konsequenzen hin: Der 6konomischen Aufwertung des Stadtteils stehen die
Verknappung des Wohnraumangebots fiir Menschen mit Migrationshintergrund und
eine zunehmende Entfremdung alteingesessener Bewohner*innen entgegen.

Wie verschiedene marginalisierte soziale Gruppen sich auf dem Hamburger Woh-
nungsmarkt behaupten und welche Erfahrungen sie hierbei machen, beleuchten drei
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weitere Beitrige. Ingrid Breckner zeigt, dass sich der Zugang zu Wohnraum fiir verschie-
dene Gruppen internationaler Zuwander*innen seit den 1950er Jahren sehr unterschied-
lich darstellte und Migrant*innen bis heute mit pauschaler Stigmatisierung konfrontiert
sind. Problematisch sind aus ihrer Sicht insbesondere die unbefriedigende Datenlage
und der Umstand, dass Diskriminierungspraktiken und sozialriumliche Segregations-
tendenzen weiterhin keinem systematischen Monitoring unterliegen. Die Gruppe der
obdach- und wohnungslosen Menschen wird von Katharina Schmidt in den Blick genom-
men. Sie zeigt, wie sich stidtische Fiirsorge und Kontrolle als zwei politische Strategien
des Umgangs mit Obdach- und Wohnungslosigkeit historisch zusammen entwickelt ha-
ben und bis heute ineinandergreifen. Eva Kuschinski analysiert die schwierige Lage von
Frauenhausbewohnerinnen bei der Suche nach einer Wohnung im Anschluss an den Auf-
enthaltim Frauenhaus. Trotz des hohen Engagements der Frauenhiduser und eines Pilot-
projektes, das die Frauen durch die Vermittlung von Wohnungen unterstiitzt, ist die Si-
tuation prekir und Erfahrungen von Stigmatisierung und Diskriminierung im Zusam-
menhang mit der Wohnungssuche sind die Regel.

Kommunale wohnungspolitische Instrumente und Handlungsspielrdume

Ein zweiter relevanter Schwerpunkt in der jingeren Forschung liegt auf der Analyse,
Neubewertung und Weiterentwicklung von bestehenden wohnungspolitischen Instru-
menten und Handlungsspielriumen von Akteuren auf kommunaler Ebene (Schonig et
al. 2017; Rink/Egner 2020b). Um Handlungsspielriume zu gewinnen, experimentieren
die Kommunen seit Beginn der 2010er Jahre verstirkt mit neuen Instrumenten bzw.
nutzen bestehende Instrumente konsequenter und weitreichender aus (Deutscher
Stadtetag 2017; Difu/vhw 2017). Diese Experimente zur Erweiterung der wohnungs-
politischen Instrumente werden von der Forschung vergleichsweise eng begleitet
(Schonig/Kadi/Schipper 2017; Schénig/Vollmer 2020; Egner/Kayser 2020). Hierzu geho-
ren die Sicherung und Verbesserung der Flichenverfigbarkeit fiir den Wohnungsbau,
insbesondere durch die Vergabe von Liegenschaften im Erbbaurecht (Lohr 2020; Lich-
tenberg 2020). Dazu kommen verschiedene Neuerungen im Rahmen der sozialen
Wohnraumférderung sowie planungs- und ordnungsrechtliche Instrumente zum Be-
stands- und Milieuschutz (Rink/Egner 2020). Auch neue Akteurskonstellationen und
neue Steuerungsformen lassen sich erkennen, indem nicht nur kommunale Akteu-
re, sondern verstarkt auch wirtschaftliche Unternehmen und die Zivilgesellschaft an
Aushandlungsprozessen und Experimenten beteiligt sind (Kienast/Altrock 2018; Scho-
nig/Vollmer 2020; Metzger 2021; Altrock/Kriiger 2022). Es gibt bei den kommunalen
Strategien und Handlungsspielriumen jedoch auch grofRe Unterschiede zwischen den
Positionen von Grof$stidten, Klein- und Mittelstidten und lindlichen Gemeinden, auf
die in der Forschung vermehrt hingewiesen wird (Steinfithrer/Grofdmann/Schenkel
2018; Schénig 2020; Weingarten/Steinfithrer 2020).

An diesen zweiten Forschungsstrang rund um die Weiterentwicklung der kommu-
nalen wohnungspolitischen Instrumente, Strategien und Handlungsspielrdume von Ak-
teuren kniipfen wir ebenfalls auf vielfiltige Weise an. Im Uberblicksartikel von Joscha
Metzger wird die spezifische wohnungspolitische Akteurskonstellation in Hamburg be-
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leuchtet. Metzger arbeitet heraus, welche Akteure und Zielsetzungen fiir den kooperati-
ven Ansatz des Hamburger Biindnisses fiir das Wohnen pragend sind und welche Kon-
fliktlinien sich erkennen lassen. Zudem bietet der Beitrag einen Uberblick iiber die Da-
tenlage zu den Eigentumsverhiltnissen auf dem Hamburger Wohnungsmarkt. Daran
anschlieRend widmet sich der Beitrag von Nina Manz bodenpolitischen Instrumenten
und Strategien. Vor dem Hintergrund der dramatischen Bodenpreissteigerungen der
vergangenen Jahre, diskutiert Manz die Bandbreite unterschiedlicher Wertermittlungs-
verfahren und beleuchtet das Spannungsfeld zwischen Marktorientierung auf der einen
Seite und den Versuchen, eine stirker soziale Bodenordnung zu etablieren, auf der an-
deren Seite. Der Beitrag von Jule Jeske erganzt dies mit einer Analyse der Potenziale und
Hemmnisse, die sich mit dem bodenpolitischen Instrument des Erbbaurechts verbin-
den. Dabei fokussiert Jeske auf die Perspektive der Genossenschaften und arbeitet die
kontroverse Debatte auf, die zwischen den grofen Wohnungsbaugenossenschaften und
dem Hamburger Senat rund um die seit 2022 regelhaft eingefithrte Vergabe stidtischer
Grundstiicke im Erbbaurecht gefithrt wird.

Einen differenzierten Blick auf die Weiterentwicklung wohnungspolitischer Hand-
lungsspielrdume in der behordlichen bzw. genossenschaftlichen Praxis werfen drei wei-
tere Beitrage: Paulina Domke untersucht, welche Lernprozesse und Erfahrungen die Aus-
iibung des kommunalen Vorkaufsrechts in Hamburg mit sich brachte, bis die Anwen-
dung dieses Instruments infolge des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom No-
vember 2022 bundesweit ausgesetzt wurde. Es wird deutlich, dass die Ankaufsfille nicht
unbedingt quantitativ ins Gewicht fallen; die Relevanz des Vorkaufsrechts liegt Domke
zufolge vor allem in der konkreten Méglichkeit, bei Spekulationsabsichten einen Verkauf
abzuwenden, und der daraus resultierenden politischen Signalwirkung. Welche Aus-
handlungs- und Abwigungsprozesse in der genossenschaftlichen Praxis wirksam wer-
den, betrachtet der Beitrag von Lennart Prill. Er untersucht die Kalkulation der Miet-
preise der groRen Hamburger Genossenschaften im Spannungsfeld zwischen sozialen
Anspriichen und betriebswirtschaftlichen Erfordernissen. Prill plidiert fiir eine stirker
solidarische Unternehmenspraxis, die der Beteiligung der Mitglieder an den erforder-
lichen Entscheidungsprozessen mehr Gewicht gibt. Fragen der Beteiligung stehen auch
im Zentrum des Beitrags von Steffen Jorg, Renée Tribble und Sabine Stévesand. Die Autor*in-
nen arbeiten den Konflikt um das Hamburger Esso-Areal auf. Sie zeigen, wie nach dem
Verkauf der sogenannten Esso-Hiuser im Stadtteil St. Pauli ein breiter Beteiligungspro-
zess durchgesetzt werden konnte. Die Autor*innen stellen die Qualititen des Stadtteil-
engagements dar und argumentieren, dass hierbei neue Standards fiir eine sozial aus-
gewogene und partizipative Stadtentwicklung gesetzt wurden.

Stadtentwicklungsdynamiken und neue Wohnformen

Ein dritter Fokus jingerer Forschung liegt in der Analyse der im Wandel begriffenen
Stadtentwicklungsdynamiken und neuen Wohnformen. Als Treiber von Verinderung
des Wohnens gelten der demografische Wandel durch Alterung und Zuwanderung, die
Pluralisierung von Lebensstilen und zunehmende gesellschaftliche Individualisierung
sowie die Transformation von Arbeit und Alltag durch die Digitalisierung (Kaltenbrun-
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ner/Waltersbacher 2014; Eckardt/Meier 2021; Hannemann 2022). Eine Fiille von Studien
zeigt auf, wie daraus resultierende neue Wohnformen in Stidtebau und Architektur
aufgenommen werden (Domer/Drexler/Schultz-Granberg 2016; Wiistenrot Stiftung
2020), unter anderem durch Adaption und Umbau von Bestinden (Brunner et al. 2022).
Besondere Aufmerksambkeit erfahren hierbei Formen des gemeinschaftlichen Woh-
nens (Spellerberg 2018; Holm/Laimer 2021). Damit verbunden ist das Plidoyer fur die
Riickkehr zu funktionsgemischten Wohnkonzepten und die Neuverhandlung des Ver-
hiltnisses von offentlicher und privater Sphire im Wohnen (Kniess/Bithrig 2016; Glaser
2022). Erginzende Einsichten er6ffnen aktuelle Studien, die sich mit tibergeordneten
Stadtentwicklungsdynamiken und den zugrundeliegenden Stadtentwicklungspolitiken
beschiftigen. In vielen deutschen Stidten lisst sich beobachten, dass der Fokus auf den
Wohnungsneubau nach einer Phase der Reurbanisierung und Innenentwicklung zuletzt
zur verstirkten Entwicklung von neuen suburbanen Standorten und Wohnquartieren
gefithrt hat (BBSR 2021; Bertram/Altrock 2021). Dies wird in der Forschung im Hinblick
auf dkonomische, soziale und 6kologische Fragestellungen rund um Formen »neuer
Suburbanitit« (Altrock 2022) kritisch reflektiert bzw. wird hier grofier Forschungsbe-
darf konstatiert (Hesse/Siedentop 2018; Frank 2020). Ein weiterer Schwerpunkt ist bei
der Forschung zu Verinderungen des Wohnens in Verbindung mit dem Wandel von
Arbeitsverhiltnissen durch Formen des mobilen und temporiren Arbeitens zu erkennen
(Danielzyk et al. 2020; Neumann/Spellerberg/Eichholz 2022; Grubbauer/Manderscheid
2023).

An den dritten Forschungsstrang zum Wandel von Wohnformen sowie ihrer sozi-
alrdumlichen Einbettung und stadtentwicklungspolitischen Steuerung schliefRen eben-
falls mehrere Beitrige dieses Bandes an. Als Uberblickstext dient der Beitrag von Jiirgen
OfSenbriigge, der den Hamburger Wohnungsbau der Nachkriegszeit im Zusammenhang
mit den prigenden Etappen der Stadtentwicklungspolitik diskutiert. Vor dem Hinter-
grund der demografischen Entwicklung seit 1950 identifiziert ORenbriigge unterschied-
liche wohnungspolitische Regime mit ihren zentralen Akteuren, Problemdiskursen, do-
minanten Realisierungsformen und wichtigsten Konfliktfeldern. Daran kniipfen Thomas
Pohlund Sophia Wichmann mit ihrem Beitrag an, in dem sie die jiingste Phase der Stadt-
entwicklungspolitik im Hinblick auf die Strategien der Standortvergabe fiir den Woh-
nungsbau beleuchten. Es wird gezeigt, dass die Strategie der Innenentwicklung in den
letzten Jahren zunehmend durch eine Auflenentwicklung auf bislang unversiegelten Fli-
chen abgelést wird, was neue Herausforderungen mit Blick auf Naturschutz, Lebens-
qualitit und Verkehr mit sich bringt. Arthur Haus und Linus Weilbacher erginzen dies in-
haltlich, in dem sie in ihrem Beitrag die wohnungspolitischen und planerischen Strate-
gien im Umgang mit den umfangreichen Ein- und Zweifamilienhausbestinden in Ham-
burg untersuchen. Es wird deutlich, dass Neuplanungen fiir Ein- und Zweifamilienhiu-
ser weiterhin eine hohe Kontinuitit aufweisen und dass es bis auf wenige Ausnahmen
an Ansitzen zur Weiterentwicklung und Nutzungsverdichtung des Bestands fehlt. Der
Beitrag von Monika Grubbauer, Mattis Helmrich, Katharina Manderscheid und Charlotte Nie-
werth betrachtet, welche Konsequenzen sich aus der seit der Corona-Pandemie deutlich
ersichtlichen Zunahme ortsflexibler Arbeitsmodelle fiir Wohnungsmarkt und Wohnpra-
xisergeben. Die Autorinnen zeigen, dass sich Homeoffice-Titigkeitje nach Ausstattung
und Lage der Wohnung sehr unterschiedlich auf die Alltagsorganisation der Beschiftig-
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ten auswirkt und eine Polarisierung zwischen Innenstadt- und Stadtrandlagen deutlich
wird.

Drei weitere Beitrage setzen sich mit dem Wandel von Wohnformen auf der Ebene
von Wohnpraxis und Quartier auseinander. Marcus Menzl und Christian Zimmer widmen
sich Baugemeinschaften in Hamburg. Diese werden von stidtischer Seite seit langem
geférdert und es wird ihnen auch zukiinftig eine grofe Bedeutung fir die Wohn-
raumversorgung und Quartiersentwicklung zugeschrieben. Ausgehend von einem
historischen Uberblick diskutieren die Autoren, welche Méglichkeiten zur strategischen
Weiterentwicklung der Forder- und Organisationsstrukturen bestehen, um quantita-
tiv, raumlich und sozial eine gréfiere Vielfalt und breitere Streuung zu erreichen. Der
Beitrag von Marieke Behne, Bernd Kniess und Anna Richter bietet einen Uberblick iiber
alternative Wohnformen in Hamburg und wirft auch einen Blick auf Referenzprojekte
jenseits Hamburgs. Anhand einer exemplarischen Auswahl kollektiver Wohnprojek-
te wird diskutiert, wie sich Alternativen des Wohnens baulich und sozialriumlich
darstellen und in welcher Weise hierbei die Verantwortung fir die Gemeinschaft je-
weils verhandelt wird. Moritz Rinn setzt sich in seinem Beitrag schlieflich mit den
umkimpften Reproduktionsbedingungen von Bewohner*innen des Stadtteils Altona-
Nord auseinander. Er zeigt auf, in welcher Weise die Aneignung der gesellschaftlichen
Ressource Wohnen mit »Arbeit« verbunden ist und welche Schwierigkeiten in der aktu-
ellen Situation auf dem Wohnungsmarkt damit einhergehen, eine Wohnung zu finden,
bezahl- und bewohnbar zu halten und in dieser bleiben zu konnen.

Fazit: Die Situation der Wohnraumversorgung in Hamburg

Die Beitrige dieses Bandes bieten ein vielfiltiges und differenziertes Bild zur Lage der
Wohnungsversorgung in Hamburg. Gemeinsamer Kontext ist hierbei die angespannte
Situation und sozialriumliche Polarisierung auf dem Wohnungsmarkt, daraus folgende
Schwierigkeiten fir Mieter*innen und Wohnungssuchende sowie Herausforderungen
fiir die Wohnungspolitik. Die heutige Wohnungsversorgung lisst sich dabei als Resul-
tat und Konsequenz der historischen Entwicklung begreifen: Ein ehemals umfassender
Bestand o6ffentlich geforderter Wohnungen schrumpft von Jahr zu Jahr, wihrend sich
der Anteil der frei auf dem Markt handelbaren Wohneinheiten vergréfRert und die Mie-
ten und Wohnungspreise stirker steigen als andere Lebenshaltungskosten. Die Entwick-
lungsdynamik auf dem Bodenmarkt trigt wesentlich zur Problematik bei. Im Kontext
unterschiedlicher Perspektiven auf den Wohnungsmarkt und seine Verteilungsfunkti-
on sind Daten zu Preisentwicklungen und Eigentumsstrukturen eine grundlegende und
zugleich umstrittene Basis fiir die Diskussion und den Einsatz wohnungspolitischer In-
strumente (siehe Grubbauer sowie Metzger in diesem Band).

Unbestritten ist Hamburg weiterhin eine Stadt der Mieter*innen. Im Jahr 2021leben
ca. 76 Prozent der Bewohner*innen zur Miete und knapp 24 Prozent im Eigentum. Der
Blick in die jiingere Vergangenheit zeigt jedoch, in welcher Weise der Wohnungsmarkt
im Wandel begriffen ist: So betrug die Eigentumsquote im Jahr 1991 lediglich knapp
12 Prozent, wihrend der Anteil der Menschen, die in Mietwohnungen wohnten noch bei
ca. 88 Prozent lag (Baron et al. 2021: 35). Noch deutlicher zeigen sich die entsprechenden



https://doi.org/10.14361/9783839467299-002
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

Monika Grubbauer und Joscha Metzger: Einleitung: Wohnungsfrage und Wohnungsforschung

Verschiebungen bei den Sozialwohnungen. 1991 waren noch 36 Prozent der Wohnungen
offentlich geférdert und mit Mietbindungen belegt (Baron et al. 2021: 35). Dreifdig Jahre
spiter, im Jahr 2021, waren es nur noch 7,86 Prozent (BSW 2022). Im Hinblick auf die
Mietpreisentwicklung wird vonseiten der Politik auf die preisdimpfende Wirkung der
grofien Wohnungsbestinde des kommunalen Wohnungsunternehmens SAGA und der
Genossenschaften verwiesen (siehe Metzger sowie Rinn in diesem Band). Dennoch ist
ersichtlich, dass die Mieten im Verhiltnis zu den tibrigen Lebenshaltungskosten in den
vergangenen zehn Jahren stark angestiegen sind. Der Hamburger Mietenspiegel hat
sich in den Jahren 2001 bis 2009 mit einer dhnlichen Steigerungsrate entwickelt wie der
deutsche Verbraucherpreisindex (Abb. 1). Seit dem Jahr 2009 verzeichnet der Mieten-
spiegel dagegen einen zunehmend stirkeren Anstieg als der Verbraucherpreisindex, das
Gleiche gilt fur die durchschnittlichen Angebotsmieten, allerdings auf einem deutlich
hoheren Niveau. Die durchschnittliche Miete laut Mietenspiegel betrug im Jahr 2021
9,29 Euro/m?, im Vergleich dazu lag die durchschnittliche Angebotsmiete im selben Jahr
bei 13,40 Euro/m?."

ADbb. 1: Entwicklung des Mietenspiegel-Mittelwerts und der durchschnittlichen Angebotsmieten in
Hamburyg im Verhiltnis zur Entwicklung des deutschen Verbraucherpreisindex im Vergleich zum
Basisjahr 2001, eigene Darstellung.

Quellen: Mieterverein o.].; Gymnasium Ohmoor 2023; Destatis 0.].

Bei den Kaufpreisen fiir Eigentumswohnungen zeichnet sich ebenfalls seit 2009
eine deutliche Steigerung im Verhiltnis zum verfiigbaren Einkommen der Haushalte
ab (Abb. 2), welche die enorme soziale und riumliche Spaltung in der Stadt weiter ver-
schirft (siehe Breckner in diesem Band). Hamburg ist im deutschen Vergleich eine sozial

1 Eine reprasentative oder allgemein anerkannte Erhebungsmethode fiir Angebotsmieten gibt es
in Hamburg nicht. Da Onlineportale wie Immowelt oder ImmoScout zunehmend die wichtigsten
Plattformen fiir Wohnungsannoncen darstellen, beziehen sich Angaben zu Angebotsmieten viel-
fach aufdiese Datengrundlage. Eine lokale Hamburger Besonderheit stellt die Erhebung des Cym-
nasiums Ohmoor dar, dessen Wahlkurs Geographie seit dem Jahr 1986 kontinuierlich Angebots-
mieten aus mehreren tausend Annoncen erhebt und auswertet.
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besonders gespaltene Stadt (Bischoff/Miiller 2017). Der Armutsbericht des Parititischen
Wohlfahrtsverbands dokumentiert fiir das Jahr 2021 eine Armutsquote von 17,5 Pro-
zent der Hamburger Bevolkerung. Dies liegt leicht iiber dem Bundesdurchschnitt von
16,9 Prozent (Der Parititische Gesamtverband 2023). Bei Zugrundelegung des mittleren
Einkommens der Bevolkerung des jeweiligen Bundeslandes (Landesmedian) wird der
Gegensatz von sehr hohen und sehr niedrigen Einkommen in Hamburg weitaus deut-
licher: Hier liegt Hamburg mit einer Armutsquote von 17,9 Prozent an der Spitze der
Linder, genauso wie bei der Reichtumsquote von 10,9 Prozent, wobei hier der Abstand
zu den anderen Lindern noch signifikanter ausfillt (bpb 2021, Werte fiir 2019).>

Abb. 2: Entwicklung der Kaufpreise und des verfiigbaren Einkommens der privaten Haushalte in
Hamburg 20012020, eigene Darstellung.

Quellen: ECONTribute o.].; Statista 2023.

Auch fir einzelne Bevolkerungsgruppen stellt sich das Bild zum Teil noch drastischer
dar: Besonders von Armut betroffen sind insbesondere Alleinerziehende, Erwerbslose
und Renter*innen. Bei den Armutsquoten fiir diese Gruppen liegt Hamburg im Linder-
vergleich ebenfalls an der Spitze, so gelten beispielsweise in Hamburg 46,2 Prozent der
Personen in Alleinerziehenden-Haushalten als armutsgefihrdet (BMFSF] 2023, Werte
fiir 2021). Diese Polarisierung driickt sich auch raumlich in groflen Gegensitzen aus.
Die durchschnittlichen Einkommen unterscheiden sich im Vergleich der Stadtteile er-
heblich (Bischoff/Miiller 2017). Entsprechend stark fillt die Spreizung beim Anstieg der
Kaufpreise nach Stadtteilen aus, die in Hamburg stirker ausgeprigt ist als in anderen

2 Ein kontinuierlich fortgeschriebener Armuts- und Reichtumsbericht, der von den Sozialverbanden
der Stadt seit langem gefordert wird, existiert in Hamburg nach wie vor nicht.
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Grofstidten (Radomsky 2023). Aktuell deutet sich an, dass die Neuausrichtung der Neu-
baustrategie hin zu einer Auenentwicklung mit Grof3projekten in den Stadtrandlagen
neue 6kologische und soziale Herausforderungen mit sich bringt und nicht dazu bei-
tragt, sozialriumliche Disparititen zu reduzieren (siche Pohl/Wichmann sowie Grub-
bauer et al. in diesem Band).

Die genannten Verinderungen der Mieten, der Preisniveaus und der Eigentums-
strukturen spiegeln die seit den 1980er Jahren anhaltende Tendenz der Neoliberalisie-
rung der Wohnungsversorgung in Hamburg wider, die den zentralen Hintergrund der
derzeitigen Wohnungskrise bildet (Metzger 2021:143ff.). Inwieweit die aktuelle Neubau-
offensive des Biindnisses fiir das Wohnen in Verbindung mit der verstirkten Forderung
der sozialen Wohnraumforderung und weiteren Instrumenten wie der Vergabe von
Grundstiicken in Erbpacht einen Richtungswechsel in der Hamburger Wohnungspolitik
darstellt, der tatsichlich einen verstirkten sozialen Ausgleich erméglicht, ist umstritten
(Vogelpohl/Buchholz 2017; Rinn 2018; Metzger 2020). Die Beitrige im vorliegenden
Band reflektieren die Bandbreite der (re-)aktivierten wohnungspolitischen Ansitze und
heben dabei Innovationen wie die Férderung gemeinschaftlicher Wohnformen und die
Zusammenarbeit zwischen der Stadt, der bestandshaltenden Wohnungswirtschaft und
— in ausgewihlten Fillen auch - der Zivilgesellschaft hervor. Deutlich wird, dass der
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik in der letzten Dekade wesentlich mehr poli-
tische Aufmerksamkeit zukommt als in den Jahren von 1990 bis 2010 (siehe Of}enbriigge
in diesem Band). Eine Abkehr von einer grundsitzlich (neo-)liberal ausgerichteten
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik lisst sich jedoch weiterhin nicht erkennen.
Nach wie vor ist es die wichtigste Maxime des Hamburger Senats, die Kooperation mit
den wohnungswirtschaftlichen Akteuren nicht zu gefihrden und dementsprechend
auch keine Mafinahmen und Instrumente zu ergreifen, die den Marktmechanismen
entgegenstehen und Profite aus dem Geschift mit dem Wohnen spiirbar begrenzen.
Ein zentraler Befund des Bandes ist daher, dass die mit den neuen Ansitzen und In-
strumenten der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik verbundenen Spielriume
deutlich stirker ausgeschopft werden miissten, um der bestehenden sozialen Un-
gleichheit tatsichlich entgegenzuwirken und auch zukiinftige soziale und ékologische
Herausforderungen des Wohnens adressieren zu kénnen.

Viele Stidte und Kommunen experimentieren derzeit mit neuen wohnungspoliti-
schen Ansitzen und versuchen ihre Handlungsspielriume zu erweitern. Modellhaft er-
scheint die Hamburger Wohnungspolitik — so lisst sich vermuten — insbesondere des-
halb, weil sie relativ gerduschlos vonstattengeht und weil relevante Akteure aus Politik
und Wirtschaft die Hamburger Ansitze auf die Bundesebene tragen, sowohlin der Bun-
desregierung als auch im Bereich der wohnungswirtschaftlichen Lobbyverbinde. Fiir
die Zukunft wird in Hamburg entscheidend sein, Impulse aus der Zivilgesellschaft noch
stirker zu nutzen, gemeinwohlorientierte Akteure zu stirken und progressive Ansitze
an weitere Bevolkerungskreise zu adressieren — und insgesamt die soziale Ungleichheit
zu verringern, indem der Bestand bezahlbaren Wohnraums ausgeweitet wird und sozi-
alriumliche Disparititen deutlich gezielter und konsequenter in den Blick genommen
werden. Zu hoffen bleibt, dass die intensiven Debatten in Politik, Wirtschaft und Zi-
vilgesellschaft zur Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik in einer Weise fortgesetzt
werden, die gemeinniitzigen und gemeinwohlorientierten Ansitzen der Wohnungsver-
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sorgung und Stadtentwicklung stirker als bisher zum Durchbruch verhelfen. Steigende
Grundstiicks- und Baukosten, die Zinswende im Bereich der Baufinanzierung, drama-
tisch nachlassende Baufertigstellungszahlen sowie die aktuellen Entwicklungen bei den
Energie- und Lebenshaltungskosten lassen jedoch befiirchten, dass sich die problema-
tische Lage im Bereich der Wohnungsversorgung in Hamburg und auch bundesweit in
der nahen Zukunft eher weiter verschirft. Die aktuellen Herausforderungen — so un-
ser Plidoyer - sollten von den im Feld der Wohnungsversorgung und Stadtentwicklung
beteiligten Akteuren in Wissenschaft und Praxis zum Anlass genommen werden, iiber-
kommene Gewohnheiten und Strukturen zu itberdenken und innovativen Ansitzen ei-
ner sozialen und 6kologischen Transformation eine Chance zu geben. Wir hoffen, mit
den Erkenntnissen des vorliegenden Bandes dazu beizutragen.
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