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VORWORT
Liebe Leserinnen und Leser,

Hamburg ist eine lebenswerte Stadt, die auch in Zukunft
viele neue Einwohner anziehen wird. Die Nachfrage nach
Wohnraum in Hamburg wird deshalb weiter steigen.

Mit unserem bundesweit beachteten Wohnungsbau-
programm schaffen wir gemeinsam mit den Hamburger
Bezirken und unseren Partnern im ,,Bindnis fur das \Woh-
nen” gute Rahmenbedingungen, damit pro Jahr 6.000
neue Wohnungen entstehen kdnnen, davon mindestens
2.000 Sozialwohnungen flir Haushalte mit niedrigeren
und mittleren Einkommen. Die seit 2011 kontinuierlich
steigende Zahl der Wohnungsbaugenehmigungen zeigt,
dass wir auf dem richtigen Weg sind.

Doch die Steigerung der Wohnungsbauzahlen allein reicht
nicht aus, um den Ansprlchen der Blrgerinnen und
Blrger an Hamburg als wachsende Metropole gerecht zu
werden.

Unser Wohnungsbauprogramm wird daher von strate-
gischen Ansatzen begleitet, mit denen wir Hamburg als
griine Metropole am Wasser mit seiner hohen Lebens-
qualitat und Attraktivitat auch in Zukunft erhalten und
weiterentwickeln wollen.

Dabei setzen wir beim Wohnungsneubau auf eine malf3-
volle Nachverdichtung innerhalb bestehender Siedlungen
und wollen innerstadtische Flachen, die bislang anders
genutzt wurden, fir den Wohnungsbau aktivieren. Es
geht uns nicht nur um die Quantitdt, sondern wir verbin-
den diese Dynamik mit einer gezielten Starkung der ur-
banen Qualitaten Hamburgs: Vielfaltige, sozial gemischte
Quartiere, Grin- und Parkanlagen mit hohem Freizeit- und
Erholungswert und lebendige und attraktive 6ffentliche
Raume.

In dem vorliegenden Fachbeitrag ,,Mehr Stadt in der
Stadt — Chancen flir mehr urbane Wohnqualitdten in Ham-
burg” und dem parallel erscheinenden ,Mehr Stadt in der
Stadt — Gemeinsam zu mehr Freiraumqualitat in Ham-
burg” werden diese Anséatze vorgestellt und weiter kon-
kretisiert. Mit den , Leitsatzen fir die kompakte, urbane
und vielseitige Stadt”, die am Anfang dieses Fachbeitra-
ges stehen, bestimmt die Behdrde fur Stadtentwicklung
und Umwelt ihre Position in dieser Debatte. Sie sollen zu
einer Diskussion uber die zuktnftige Stadtentwicklung
anregen, fur die ich mir eine breite Beteiligung wiinsche
— der Fachoffentlichkeit, aber auch der Blrgerinnen und
Burger.

Stadtentwicklung ist ein Gemeinschaftsprojekt, an dem
viele Akteure mitwirken. Damit sie gelingt, brauchen
wir eine fortlaufende Verstandigung darUber, wie wir

Hamburg gestalten wollen. Ich freue mich auf anregende
Diskussionen.

lhre
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Jutta Blankau
Senatorin fur Stadtentwicklung und Umwelt
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WOHNUNGSBAU IN DER KOMPAKTEN STADT -
DIE QUALITAT ENTSCHEIDET

Hamburg ist eine attraktive Stadt fir viele, die hier seit
Jahrzehnten ihre Heimat haben, aber auch fur viele, die
neu nach Hamburg kommen, weil die Stadt ihnen neue
Maglichkeiten bieten kann. Stadte unterliegen einem
kontinuierlichen Wandel. Der prognostizierte Zuwachs an
Einwohnern und der hierfir erforderliche Wohnungsbau
werden die Stadt verandern. Hamburg hat dabei in den
kommenden Jahren die besondere Chance, die dyna-
mischen Veranderungsprozesse zu nutzen, um seine
vielfaltigen Stadtteile weiter zu entwickeln und insgesamt
eine Stadt mit einem gréReren Spektrum an urbanen und
interessanten Quartieren zu werden.

,Mehr Stadt in der Stadt’ ist daher das zentrale Ziel des
Senats flr die zuklnftige raumliche Entwicklung der
Stadt. Es ist nicht nur ein flachenbezogenes Ziel, das das
Wachstum der Stadt innerhalb der bestehenden Sied-
lungskulisse vorsieht und so die wertvollen Landschafts-
raume der Stadt schiitzt — es ist vielmehr ein qualitatives
Ziel, das die Weiterentwicklung und Starkung der unter-
schiedlichen stadtischen Qualitadten und Atmospharen in
den Quartieren anstrebt. Dichte ist dabei Voraussetzung
flr viele stadtische Qualitdten wie Nutzungsvielfalt,
lebendige StralRenziige mit Laden, Gastronomie und Ser-
viceangeboten in den Erdgeschossen und flr ein reges
soziales Leben in den offentlichen Raumen.

Der vorliegende Fachbeitrag setzt sich vor diesem Hinter-
grund mit den Chancen und Herausforderungen ausein-
ander, die mit neuem Wohnungsbau in den bestehenden
Quartieren verbunden sind. Der Anspruch des Ziels
.Mehr Stadt in der Stadt” ist, mit Wohnungsbauprojekten
die dem jeweiligen Standort angemessenen Bebauungs-
moglichkeiten auszuschdpfen und dabei neue Qualitdten
in der kompakten Stadt zu gewinnen: in Bezug auf Frei-
raum, Architektur, Wohnen, Nutzungsvielfalt, Mobilitat
und Umweltfreundlichkeit. Insbesondere die Aufenthalts-

und Erlebnisqualitat der privaten und 6ffentlichen Freirdu-
me spielt eine entscheidende Rolle fir die Lebensqualitat
in der kompakten Stadt. Mit der Frage, wie qualitatvolle
Freirdume in kooperativer Zusammenarbeit von Stadt und
Wohnungswirtschaft gelingen kdnnen, setzt sich daher
der parallel erscheinende Fachbeitrag ,Mehr Stadt in der
Stadt — Gemeinsam zu mehr Freiraumqualitat in Ham-
burg” vertieft auseinander.

Die Analyse der Hamburger Stadtstruktur in diesem Fach-
beitrag zeigt, dass Hamburg eine Reihe unterschiedlicher
Stadtquartiere hat, die fur eine Weiterentwicklung mit
neuem Wohnungsbau viele Potenziale bieten und jeweils
eigene Anforderungen an die Entwicklung der Projekte
stellen.

Die Konsequenz hieraus ist eindeutig: Es gibt keine
pauschalen Musterldsungen und Patentrezepte, wie der
Weiterbau in den Quartieren mit hoher Qualitat gelingt.
Jedes Projekt ist anders und braucht daher mafigeschnei-
derte Losungsansatze. Leitlinie fur alle Akteure, die an
der Entwicklung von Neubauprojekten in der kompakten
Stadt beteiligt sind, muss dabei sein, dass die Qualita-
ten (und nicht Quantitaten) der moglichen Varianten der
entscheidende Malfdstab sind, wenn um die jeweils beste
Ldsung debattiert wird. Deshalb missen wir zukUnftig
auch unsere rechtlichen Regelungen sowie fachlichen
Richtlinien und Standards auf den Prifstand stellen: Sind
sie noch zeitgemald oder konterkarieren sie die stadti-
schen Qualitaten, die wir gewinnen wollen?

Ein weiterer Grundsatz ist zu beherzigen: Neubauprojekte
bauen vielfach auf die Qualitaten der Bestandsquartiere
auf — aber jedes Neubauprojekt muss sich im Umkehr-
schluss auch der Frage stellen, welchen positiven Beitrag
es flr das bestehende Quartier leisten kann — in Hinblick
auf soziale Vielfalt, Nutzungsvielfalt, Stadtbild und das



Freiraumangebot. Dieser Zugewinn fur die Nachbarschaft
kann im Projekt selbst oder auch an anderer Stelle im
Quartier geleistet werden — z.B. mit einem gemeinsamen
Spielplatz im Wohnumfeld flr das neue Projekt und die
Bestandsbebauung.

Die Debatten um Qualitdten brauchen Beispiele und
Bilder — der Fachbeitrag will mit einer Vielzahl guter
Beispielprojekte, die in gelungener Weise Dichte mit
Qualitat verkntpft haben, Anregungen flr diese Diskus-
sion liefern. Sie zeigen, dass wir fir den anstehenden
Veranderungsprozess der Stadt ein kooperatives Handeln
aller beteiligten Akteure — der Politik, der Wohnungswirt-
schaft, der Planer und Fachleute sowie der Verwaltung
brauchen. Dafilr wird ein gut organisiertes Miteinander
der Akteure in den vielen Projekten vor Ort bendtigt. Die
Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt hat sich dazu
mit ,Hamburgs Leitsatzen fur die kompakte, urbane und
vielseitige Stadt” positioniert — sie sind auf den folgenden
Seiten dargestellt und sollen Auftakt fur die weitere De-
batte sein. Es ware gut, wenn es gelingt, ein gemeinsa-
mes Verstandnis tber die Qualitdtsanforderungen an eine
zugleich nachhaltige wie zukunftsorientierte Entwicklung
Hamburgs zu gewinnen.

|
0t ,Mm

Oberbaudirektor Jorn Walter
'l
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~ HAMBURGS LEITSATZE
FUR DIE KOMPAKTE, URBANE
UND VIELSEITIGE STADT

EINE POSITIONSBESTIMMUNG DER BEHORDE
FUR STADTENTWICKLUNG UND UMWELT

Hamburg wachst.
Und Hamburg heiRt Menschen, die neu in die Stadt kommen, willkommen. Die dafir
erforderliche Entwicklung soll zu mehr Urbanitat, mehr Vielfalt, mehr Mischung und ins-
gesamt zu einer lebendigeren und atmospharisch abwechslungsreicheren Stadt fiihren.

Eine dichte und kompakte Stadt ist vielfach Voraussetzung fiir gute Infrastrukturen und
kann mit Qualitatsgewinn fur alle gestaltet werden. Und die sensiblen Landschafts-
raume kdénnen im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung fir alle erhalten werden.

Dazu braucht es ein gut organisiertes Miteinander von Stadt, privaten Investoren,
Burgerinnen und Birgern — ein gemeinsames Verstandnis von grundlegenden
Anforderungen fiir dauerhafte Qualitat.



Leitsatze fur die kompakte, urbane und vielseitige Stadt — Eine Positionsbestimmung der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt

1

HAMBURG GEWINNT AN URBANEM CHARAKTER
UND BLEIBT EINE GRUNE METROPOLE

Hamburg hat eine Vielfalt an stadtebaulichen Milieus, eine markante Stadtsilhouette und

viele sympathische Nachbarschaften. Das Ziel lautet: Die Ortsidentitdten mit Neubau-

ten zu starken und respektvoll mit dem Bestand umzugehen. Stadtentwicklung ist ein
permanenter Wandlungsprozess, den es mitzugestalten gilt. Das Gesicht der Stadt wird

sich an einzelnen Stellen verjlingen, und es wird der ein oder andere Ort ein stérker
stadtisch gepréagtes Profil mit hoher Freiraumqualitdt bekommen. Die kinftigen Projekte
tragen dazu bei, dass Hamburg strukturell und atmosphérisch das bleibt, was es immer
schon fir seine Bewohner war: eine grine Metropole an Elbe und Alster.

2

JEDES PROJEKT IST ANDERS -
SPEZIFISCHE LOSUNGEN SIND GEFORDERT
Jeder Ort erfordert mafdgeschneiderte Losungsansatze! Jedes Projekt soll seinen
eigenen, spezifischen Charakter erhalten und auf den Ort bezogen sein. Die stadtebau-
lichen Qualitaten des Bestandes, die identitatsstiftenden Orte und Bauten sowie die
Denkmaler sollen auch ideenstiftend fir die neue Ldésung wirken. Nur so gelingt es,
Hamburgs Vielfalt und Charakter im Stadtbild zu starken und ein breites Spektrum an
Wohnqualitat auch kinftig anzubieten.

3

WACHSTUM DURCH STADTISCHERE BAUWEISEN
IN DER INNEREN STADT

Die Hamburger Quartiere aus der Grinderzeit stehen fur ein urbanes Lebensgefihl, das
sich auch mit der Hohe der Gebaude verknlpft. An diesem MalRstab wird sich Hamburg
daher kilnftig fur neuen Geschosswohnungsbau in der Inneren Stadt orientieren. Dies
wurde auch die Brliche zwischen der flnf- bis siebengeschossigen Vorkriegsbebauung

und der haufig nur dreigeschossigen Nachkriegsbebauung zu Gberwinden helfen. Ob
durch Aufstockung bestehender Bauten oder durch kompaktere und stadtischere Bau-
weise insgesamt — grundsatzlich gilt, dass Hamburg vielerorts hdhere Gebadude vertra-

gen und damit auch neue stadtebauliche Qualitaten gewinnen kann.
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4

MEHR FREIRAUMQUALITAT -
IM KLEINEN WIE IM GROSSEN
FUr eine hohe Lebensqualitat in der kompakten Stadt ist die alltédgliche Gebrauchs-
qualitat der 6ffentlichen und privaten Freirdume von zentraler Bedeutung: Jeder
Quadratzentimeter zahlt. Die knappen Flachen sollen optimal nutzbar sein, und es soll
die Chance genutzt werden, mit neuen Bauvorhaben auch neue Freiraumpotenziale, wie
Dachgarten und Dachterrassen, zu erschlief3en. Fir alltagstaugliche Lésungen missen
Stadtebau, Architektur und Freiraumplanung noch enger als bisher zusammenarbeiten.
FUr die Sicherung einer hohen Gestalt- und Nutzungsqualitat ist die Beteiligung eines
Freiraumplaners im Planungs- und Umsetzungsprozess von Beginn an erforderlich.

Auch hier gilt: Mit Blick auf das Quartier planen! Private und &ffentliche Investitionen

in den Freiraum sollen zugunsten von moglichen Synergieeffekten geblndelt werden.

Dies erfordert insbesondere in dynamischen Entwicklungsrdumen quartiersbezogene

Freiraumkonzepte, die sinnfallige InvestitionsmalRnahmen aufzeigen. Ob es sich dabei

um Spielplatze mit Handlungsbedarf, kleine Parkanlagen, Sport- und Bewegungsflachen,

Wegeverbindungen oder neue Baumpflanzungen handelt — hier ist vieles denkbar.

Der Nutzen zahlt sich haufig mehrfach aus: fir die Erholung der Bewohner, als Beitrag
zu Naturschutz und Artenvielfalt und zur Verbesserung des Stadtklimas. Mancher

Beitrag flr mehr Natur in der Stadt lasst sich als naturschutzrechtlich
geforderte Kompensation anerkennen.

b

MISCHUNG UBER- UND NEBENEINANDER
Neue Projekte sollen das Quartier auch mit neuen Nutzungen bereichern.

Soziale Mischung und die Vielfalt an Nutzungen im Quartier ist eine Zukunftschance in
der kompakten Stadt fur eine sich wandelnde Stadtgesellschaft, die WWohnen und Arbei-
ten, Bildung und Freizeit zunehmend enger verkntpfen will. Eine Mischung von Wohnen

und Arbeiten soll bereits heute, wo immer rechtlich vertretbar, nebeneinander oder
im Gebadude ermdglicht werden. Insbesondere Erdgeschosszonen sollen in zentralen

Lagen mit 6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen (z. B. Laden, Blros, Praxen, Dienstleis-
tungen und Serviceangebote wie Kinderbetreuung, Pflegedienste etc.) aktiviert werden,
weil sie einen wichtigen Beitrag flr die Lebendigkeit eines Quartiers leisten. In periphe-

ren Lagen soll dieses Ziel zumindest in den Zentren bzw. an OPNV-Haltestellen verfolgt

werden. Mischung im Wohnungsangebot heif3t Miet- und Eigentumswohnungen,
unterschiedliche Wohnungsgréfien und Preisniveaus, die die Vielfalt der
Nachfrage bertcksichtigen.

i

ENTLASTUNG UND MEHR QUALITAT
IM OFFENTLICHEN STRASSENRAUM
Die offentlichen Strafenrdaume sollen fir alle Mobilitatsformen eine gerechte Raum-
aufteilung bieten. Sie sollen als 6ffentliche Platze und Freirdume der Zukunft mit hoher
Aufenthaltsqualitat gestaltet werden.

Neubauprojekte sollen stadtvertragliche Mobilitatsangebote unterstliitzen und den Platz
far die Unterbringung einer Vielfalt an Fortbewegungsmitteln (Fahrrader, Kinderwagen,
Pkw, Motorroller, Gehhilfen...) zur Verfligung stellen. Insbesondere das Radfahren soll
durch Fahrradstellplatze mit hohem Komfort geférdert werden. Im Wohnungsneubau
soll der Markt in der Regel selbst regulieren, wo und wie viele Stellplatze fur Pkw, privat
oder als Car-Sharing Modell, gebaut werden.

In diesem Zusammenhang sind im Quartierskontext integrierte Mobilitdtskonzepte zu
entwickeln, die zu einer Reorganisation des ruhenden Verkehrs und zu einer Entlastung
vom Pkw-Verkehr bei einem attraktiven intermodalen Mobilitdtsangebot,
das verschiedene Mobilitatsformen verknipft, beitragen.
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1

ENERGIEWENDE VOR ORT -
CHANCEN FUR INNOVATIONEN NUTZEN

Mit dem Neubau von Wohnungen verbindet sich die Chance, die bestehende techni-

sche Infrastruktur zur Warmeversorgung nicht nur besser und intensiver zu nutzen,

sondern auch diese zu modernisieren und Innovationen einzufiihren. Hamburg hat
bereits in vielen Pilotprojekten der IBA und der Klimamodellguartiere innovative, ener-
giesparende Konzepte realisiert, die das Energienetz im Quartier ,denken’ und so den

Wohnungsneubau mit dem benachbarten Wohnungsbestand
oder auch mit gewerblichen Betrieben verkntpfen.

8

MIT BLICK AUF DAS QUARTIER PLANEN
Die bauliche Dichte wird nach deutschem Rechtssystem als Geschossflachenzahl (GFZ)
pro Grundstick quantitativ gemessen. Sie ist jedoch, bedingt durch die Rechenmetho-
de, kein wirklich aussagekraftiger Wert flr die Qualitdt und Kompaktheit eines Stadt-
quartiers. Denn viele Raume, die das Geflihl fur die Dichte eines Quartiers bestimmen,
bleiben dabei unbeachtet: 6ffentliche Parks, Spielplatze, Wasserflachen, Quartiers-
platze, Strallenrdume etc. Die , Quartiersdichte” soll daher kinftig ermittelt und zum
Mafistab der Beurteilung werden.

Fur die dynamischen Entwicklungsraume und bei groReren Projekten sollen ,Quartiers-
Checks"” mit einem integrierten Ansatz und unter Verwendung von Fachgutachten
erfolgen. Es soll transparent dargelegt werden, welche neuen Qualitaten und welche
Belastungen sich aus den Neubauprojekten flr das Bestandsquartier ergeben, insbeson-
dere in Bezug auf Freiraume, Nutzungsmix, soziale Infrastruktur, Mobilitatsinfrastruktur
und innovative energetische MaflRnahmen. Die frihzeitige, verbindliche und kontinuier-
liche Beteiligung von Fachplanern Uber den gesamten Planungsprozess ist mafdgeblich
far die Qualitatssicherung der Projekte.

9

GEMEINSAM ZU MEHR STADT IN DER STADT -
MIT TRANSPARENZ, DIALOGBEREITSCHAFT UND KONTINUIERLICHEM
AUSTAUSCH MEHR LEBENSQUALITAT IN DER STADT
FUR ALLE GEWINNEN
Qualitat wollen alle — dies kann nur als Gemeinschaftsaufgabe in einem diskursiven
Prozess gelingen. Fir jedes Projekt in der kompakten Stadt gilt daher: Die gute Kommu-
nikation und Abstimmung mit der Nachbarschaft ist ein ,Muss’ — eine offene, frihzeitige
und leicht verstandliche Vermittlung von geplanten Veranderungen in die Offentlichkeit
ist wichtiger Teil des Projekts.

Es gilt, in jedem Projekt eine Kultur der Planung und ihrer Erérterung in Varianten zu
beférdern, um in der Diskussion mit betroffenen Nachbarn und zukinftigen Nutzern die
Losung im Prozess zu finden. Wettbewerbe, Gutachten, Workshops ermaglichen es auf
der Grundlage von qualifizierten Alternativen zu diskutieren. Insbesondere Aussagen zu
Verschattung, Larm und Verkehr kénnen so kontroverse Diskussionen versachlichen und

im Ergebnis die Qualitat fir alle sichern.

Demokratische Entscheidungsstrukturen, die transparent 6ffentliche und private
Belange abwagen, bilden die Basis fur diese Prozesse.
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1.1

LMEHR STADT IN DER STADT“: AUFGABEN FUR HAMBURG

ANLASSE UND ZIELE DES FACHBEITRAGS

Wer die Stadt liebt und in der Stadt wohnen will, schatzt
ihre Vielfalt und Vielschichtigkeit. Wer sich fir die Stadt
interessiert, den reizen ihre Gegensatze und Kontras-

te, der ist fasziniert vom gewachsenen Bestand, aber
auch vom Wandel, von der Dynamik. Wer sich gerne in
der Stadt bewegt, lasst sich in unterschiedliche Atmo-
spharen entflhren, sinniert Uber schdone und weniger
schone Antlitze von Gebduden, ist Flaneur und Zuschau-
er zugleich. Stadtbewohnerinnen und -bewohner sind
kritische Beobachter — im Kleinen wie im Grof3en, in Haus
und Nachbarschaft oder in groReren Zusammenhangen.
Und wer in der Stadt lebt, schatzt es, jederzeit bei Bedarf
in die Anonymitat abtauchen zu kbnnen. Stadt ist ein
dynamisches Gebilde, Veranderung ist ihr immanent — mit
allen Chancen und Gefahrdungen: baulich, funktional,
gesellschaftlich, 6kologisch, asthetisch. Wie wollen wir
wohnen, arbeiten, leben? Diese Frage entzlindet sich
stets aufs Neue!

WACHSENDE STADTE

Unter vergleichbaren Voraussetzungen stellt sie sich vie-
len Stadten und Stadtern in Deutschland und Europa: Der
Zug zurlck in die Stadte ist ungebrochen, nicht erst seit-
dem 2008 die Statistiken in den 6konomisch entwickelten
Landern sogar Uber drei Viertel der Bevolkerung in Stad-
ten verzeichnen (s. Abb. C). Die Grofdstéddte beherbergen
mehr Menschen, sie wachsen in der Flache und in der
Hohe. In den Stadten wird der GrofRteil der Wirtschafts-
leistung erbracht. Dieser Trend bedeutet fliir wachsende
Stadte mit den vielfaltigsten Ausgangslagen weithin
wieder steigende Einwohnerzahlen. So unterschiedlich
die Stadte in ihren vorhandenen Strukturen und Dichten
dabei sind, so individuell sind auch die Strategien, mit den
Verdanderungsprozessen gute Lebensbedingungen fir die
Zukunft zu sichern. Die Zielsetzungen reichen dabei vom
groRtmaoglichen Bewahren gewachsener Strukturen und
Eigenheiten bis hin zu ihrer vollstandigen Uberformung
und Erneuerung durch eine teils rasante bauliche Entwick-
lung.

AUSGANGSLAGE IN HAMBURG

In Deutschland zieht der Wunsch nach urbanen Angebo-
ten — nach Bildung und Arbeitsplatzen — Menschen aller

Altersschichten, aber insbesondere junge Menschen, in

die Stadte. Und Hamburg erfreut sich dabei besonderer

Beliebtheit. Die prosperierende Entwicklung und Attrak-

tivitdt der Metropole fiir Bewohnerinnen und Bewohner
wie fir Gaste insgesamt bieten dabei enorme Chancen
fir eine positive Gesamtentwicklung. Denn der gesell-
schaftliche und demografische Wandel verzeichnet
zunehmend Haushaltsformen und Lebensstile, die Wohn-
raum in der Stadt nachfragen. Gepaart mit dem Ziel, die
wertvollen Landschaftsrdume des begrenzten Hamburger
Stadtstaates zu schiitzen, ergibt sich so die Notwendig-
keit einer stadtischen Verdichtung. Die Veranderung der
Stadt ist in aller Munde und an vielen Orten der Stadt
erlebbar. Krane drehen sich nicht nur in der HafenCity,

in Wilhelmsburg und bald in der Mitte Altona, sondern

an vielen Standorten Hamburgs wird geplant und neu
gebaut.

ENTWICKLUNGSZIELE FUR HAMBURG

Die politische Zielsetzung ist klar: ,Wir dirfen nie wieder
aufhéren mit dem Wohnungsbau” — so formulierte es der
Erste Blrgermeister, Olaf Scholz, im November 2011 in
der Hamburgischen Burgerschaft. Politik und Wohnungs-
wirtschaft wollen 6.000 neue \WWohnungen pro Jahr errich-
ten und haben dies im ,Vertrag fir Hamburg” zwischen
Senat und Bezirken und im ,,Blndnis fur das VWWohnen

in Hamburg” zwischen Senat und Wohnungswirtschaft
besiegelt.

Der mit dem ambitionierten WWohnungsneubau einherge-
hende Verdnderungsprozess bietet Chancen. Damit kann
nicht nur der Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt
entsprochen werden, sondern es kdnnen auch Impulse
fUr eine zukunftsgerichtete, positive Gesamtentwicklung
fir Hamburg gesetzt werden. Dabei wird der Fokus auf
die Innenentwicklung gelegt und, wie bereits im 2007
aufgezeichneten ,Raumlichen Leitbild"”, fir die Stadt-
entwicklung Hamburgs die Zielbotschaft ausgesendet,

. Mehr Stadt in der Stadt” zu erreichen. Die Konzentration
der Bautatigkeit auf den weitgehend gebauten Stadtkdr-
per bewirkt einen Schutz der Landschaftsraume in der
Metropolregion, setzt jedoch auch stadtische Freirdume
einem besonderen Druck aus, dem es zu begegnen gilt.

CHANCEN IM WACHSTUM

Die positiven Chancen der stadtischen Verdichtung dabei
in vollem Umfang auszuschdpfen, ist die aktuelle Auf-
gabe: Gestiegene Ansprlche an die Grof3e des Wohn-
raums bedeuten, dass mit einer Verdichtung sinkenden
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Einwohnerzahlen im aktuell verfligbaren Wohnraum
entgegengewirkt und so die Infrastruktur in den Quartie-
ren erhalten oder gestarkt werden kann. Der Bau neuer
Wohnungen und der Zuzug neuer Bewohner kénnen
dabei aber auch Impulse setzen - flr eine lebendige Be-
volkerungsmischung, ein breites Nutzungsangebot in den
Quartieren, fur die stadtebauliche und architektonische
Sanierung der Bestadnde und die Starkung der Nachfrage
nach Einkaufsmaglichkeiten, ¢ffentlichen Einrichtungen
und Kulturangeboten. Nicht zuletzt kdnnen sie auch
gesamtstadtische Entwicklungsthemen wie die Qualifizie-
rung des Freiraumangebots, die Optimierung der Mobili-
tatsangebote und die Starkung der umweltvertraglichen
Mobilitdtsformen befordern.

VORBEHALTE GEGEN VERDICHTUNG

Die Dynamik und die moglichen Verdnderungen erfillen
nicht alle Menschen in der Stadt mit Aussicht auf Verbes-
serungen. So wird beflrchtet, eine bauliche Verdichtung
kdnne Hamburgs einzigartigen grinen Charakter oder das
liebgewonnene Erscheinungsbild des eigenen Quartiers
zerstoren; die Errichtung neuer Wohnungen werde zwar
far Entspannung auf dem Hamburger Wohnungsmarkt
sorgen, jedoch sei fraglich, ob gentigend bezahlbarer
Wohnraum entstehen werde. Ferner wird die Sorge
geaullert, dass ausgerechnet in den hoch-attraktiven,
ohnehin schon stark verdichteten Quartieren weiter
baulich verdichtet und damit Nachbarschaften belastet
wirden. Aus der eingesessenen Bewohnerschaft werden
immer wieder Stimmen laut, die um die Qualitat ihrer
gewachsenen Nachbarschaft firchten. Oft wird Uber die
Mehrbelastungen fir den Stral3enverkehr spekuliert. Oder
es bestehen Beflirchtungen, das gewachsene Stadtbild
kénnte Schaden nehmen, Stadtraume an Atmosphéare
und damit an Attraktivitat einbtfRen.

Was schlaglichtartig hier zur Verdichtung der Stadt

als komplexe Aufgabe aufgelistet ist, gerat fir viele
Menschen in der Stadt zur Belastungsprobe. Die zivil-
gesellschaftlichen Widersténde, die sich bei zahlreichen
Bauvorhaben der vergangenen Monate und Jahre und
an Veranderungen der stadtischen Raume entzindeten,
geben Hinweise auf die Brisanz dieses Themas.

SUCHE NACH DER RICHTIGEN DICHTE

Die Frage, was das Leben in der Stadt kiinftig attraktiv
macht, ist unweigerlich mit der Suche nach dem ,rich-
tigen’ Mald an Dichte verbunden — baulich, nutzungs-
bezogen, 6konomisch, sozial, dkologisch. Die Stadtbau-
geschichte Hamburgs zeigt héchst unterschiedliche
Haltungen. Der Blick auf die heute mehr denn je ge-
schatzten kompakten griinderzeitlichen Quartiere und
Quartiere der 1920er Jahre offenbart, dass bauliche und
soziale Dichte den Einzug vielschichtiger und lebendiger
Nutzungen sowie wichtiger Infrastrukturen in diesen
Quartieren erst mdglich gemacht hat. Das gescheiterte
Leitbild von mehr ,,Gesellschaft durch Dichte” (bzw.
»Urbanitat durch Dichte”) aus den 1960er Jahren mag
stellvertretend daflr stehen, dass sich urbanes Leben
nicht allein durch eine hohe Dichte an Wohnungen und
Einwohnern entfaltet.

Die GroRwohnsiedlungen jener Jahre in meist peripheren
Lagen der Stadt, die als Antwort auf die lockeren Struk-
turen des Wiederaufbaus sehr hohe bauliche Dichten
erreichten, 16sten ihren Anspruch nach Belebung und
dichter sozialer Interaktion auch deshalb nicht ein, weil
die Quartiere sich in nur geringem Mafe durch Nutzungs-
mischung auszeichneten und damit nur wenig Anlasse flr
Interaktion der Menschen im offentlichen Raum boten.
Heute weild man, dass viele Aspekte von Dichte ineinan-
dergreifen missen, um Quartiere zu einem lebendigen
Stick Stadt zu machen. Dies in den unterschiedlichen
gewachsenen Stadtquartieren sowie in den ganzlich neu
heranwachsenden Nachbarschaften zu erreichen gehort
zu den zentralen Aufgaben der Hamburger Stadtentwick-
lung.
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DER FACHBEITRAG -

FRAGESTELLUNGEN UND ZIELE

Die durch den Wohnungsneubau ausgeldsten zukinfti-
gen Veranderungsprozesse in den Hamburger Quartieren
brauchen eine breite Debatte Uber die Lebensqualitat, die
in den Quartieren fir alle erreicht werden soll. Die Dis-
kussionen, die sich um Bauprojekte entzliinden, sind aber
bisher haufig eher von quantitativen Zielwerten gepragt.

Zentrales Ziel des Fachbeitrags ,,Mehr Stadt in der Stadt
— Chancen flr mehr urbane Wohnqualitaten in Hamburg”
ist es, fachliche Anregungen und Orientierungen fir eine
starker an Qualitdten orientierte Debatte Uber Verdichtung
in den Quartieren zu geben. Weniger Richtwert und Zahl,
sondern vielmehr die Frage, in welchem Malf3e Verdich-
tungsprojekte zu mehr Qualitat in ihrem Umfeld beitra-
gen — z. B. hinsichtlich der Stadtgestalt, der privaten und
offentlichen Freirdume, der Nutzungsvielfalt, der sozialen
Infrastruktur, energetischer MaRnahmen — soll mit dem
Fachbeitrag in den Fokus der Diskussionen gerlickt wer-
den. Jeder Ort verlangt daflir maRgeschneiderte Losun-
gen. Als Referenzprojekte fir die Diskussionen vor Ort
kénnen viele gelungene Beispielprojekte aus Hamburg
und auch aus anderen Stadten dienen, die der Fachbei-
trag darstellt.

Der Fachbeitrag richtet sich an all jene, die in diesen
Debatten involviert sind und sich beteiligen wollen: an
politische Vertreterinnen und Vertreter, an engagierte
und interessierte Blrgerinnen und Blrger, an Investoren,
Wohnungsunternehmer, Eigentimer und Vermieter.

Der Fachbeitrag bereitet die Debatte der Verdichtung in
folgenden Fragstellungen auf:

1. Wie ist das Verhaltnis von Stadt und Dichte in
Hamburg? Wie hat Hamburg sich in den vergange-
nen 100 Jahren baulich verdichtet — wie steht es
heute da, auch im Vergleich zu anderen Metropolen?
Zu Beginn des Fachbeitrags steht eine Auseinanderset-
zung mit dem Verhaltnis von Stadt und Dichte. Kapitel 1.2
(S. 26 ff.) fUhrt in den Begriff , Dichte” und seine unter-
schiedlichen Bedeutungsebenen ein. Es zeigt auf, dass
das vorgeschlagene Mal3 ,,Quartiersdichte” dem Eindruck
von Dichte in einem Stadtquartier besser gerecht wird.

Es stellt fiir Hamburg dar, wie sich die Dimensionen von
Dichte von 1920 bis heute haben entfalten kdnnen (s. Ex-
kurs ,,Hamburg historisch” S. 21-23). Es konstatiert, dass
angesichts der vergleichsweise geringen baulichen Dichte
besondere ,,Chancen fir Hamburg” durch Wohnungsneu-
bau bestehen.

2. Welche Aspekte miissen fiir eine Entwicklung

der unterschiedlichen Stadtquartiere in Verbindung
mit Wohnungsneubau diskutiert werden? Welche
Themen sind fiir eine integrierte Betrachtung von
Verdichtungsprozessen von Bedeutung und unbe-
dingt in eine abgewogene Einschatzung ihrer Quali-
tat einzubeziehen?

Kapitel 2 (S. 32 ff.) stellt 9 QUALITATSTHEMEN vor, mit
denen sich — erst recht in einer Phase grofser Dynamik
und schneller Veranderungen — die beteiligten Akteure
auseinanderzusetzen haben. Die Qualitdtsthemen sagen,
was wichtig werden kann, und deuten Chancen und Gren-
zen von Projekten an — ganz unabhangig vom Standort:
von der Architekturqualitat, Gber Infrastruktur bis zum
Planungsprozess. Aufbauend auf dieser grundsétzlichen
Betrachtung der Qualitatsthemen lohnt sich ein spezifi-
scher Blick auf die , Typologien Hamburger Stadtquartie-
re” mit ihren ldentitdten und Potenzialen.

3. Welche Typen von Stadtquartieren lassen sich in
Hamburg identifizieren, welche Potenziale bieten
sich in ihnen fiir Wohnungsneubau? Und wie kann
dieser zu spiirbaren Mehrwerten in den Quartieren
beitragen?

Grundsatzlich bieten viele Quartiere in Hamburg Potenzial
far ein Wachsen nach innen. Die Bezirke haben dazu in
ihren Wohnungsbauprogrammen umfassende Aussagen
getroffen. Fir die unterschiedlichsten Lagen haben sie
Potenziale identifiziert, die kurz- und mittelfristig fir eine
bauliche Verdichtung der Stadt geeignet erscheinen. Aus
dem vielfaltigen Spektrum der Verdichtungspotenziale
werden in Kapitel 3 (S. 52 ff.) 9 TYPEN VON STADT-
QUARTIEREN identifiziert, die Uber bedeutsame Woh-
nungsbaupotenziale verfligen. Es wird herausgearbeitet,
welche Dichte-Verhaltnisse (Einwohnerdichte, bauliche
Dichte) gegenwartig die Quartierstypen charakterisieren
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und welche stadtebaulichen Strukturen pragend sind.

In der Verschrankung mit den 9 Qualitatsthemen aus
Kapitel 2 Iasst sich herleiten, was bei der Planung von
Wohnungsbauprojekten in den jeweiligen Stadtquartie-
ren spezifisch wichtig wird — wenn ein Mehr an Stadt in
der Stadt erreicht werden soll. Zur Veranschaulichung
realer und realisierbarer Moglichkeiten und zur Inspiration
eigener Ideen liefert Kapitel 3 vielfaltige Anregungen mit
guten Beispielen gebauter und geplanter Projekte.

4. Wie kann es gelingen, dass sich die beteiligten
Akteure gemeinsam dieser Aufgaben annehmen?
In Anbetracht des Wachstumsdrucks, unter dem Ham-
burg steht, wird es wichtig werden, den \Wandel koope-
rativ, demokratisch und nachvollziehbar mit geeigneten
Methoden und Instrumenten zu gestalten. Kapitel 4

(S. 204 ff.) gibt Empfehlungen und Anregungen zum
kooperativen Handeln: welche Anséatze konnten in
Hamburg erprobt, welche Instrumente weiterentwickelt
werden, damit Qualitdt gemeinsam gelingt — flr das Pro-
jekt und flr das Quartier.

HAMBURGS LEITSATZE FUR DIE KOMPAKTE, URBA-
NE UND VIELSEITIGE STADT - EINE POSITIONSBE-
STIMMUNG DER BEHORDE FUR STADTENTWICK-
LUNG UND UMWELT

Dem Fachbeitrag vorangestellt sind die Leitsatze als Posi-
tion der Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt.

Die Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt stellt die
Leitsatze im Kontext dieses Fachbeitrags als Vorschlag
zur Diskussion. Ziel ist es, im weiteren Diskurs Uber die
Leitsatze ein grundsatzliches gemeinsames Verstandnis
aller Akteure (Politik, Verwaltung, Planungsexperten, pri-
vate Investoren und Blrgerinnen und Blrger) dartber zu
erreichen, an welchen grundlegenden Anforderungen fir
dauerhafte Qualitat die Veranderungsprozesse und Bau-
projekte in der kompakten Stadt sich orientieren sollen.

METHODIK DES FACHBEITRAGS

Die Inhalte des Fachbeitrags und die Leitsatze wurden

in verwaltungsinternen Workshops und Fachgesprachen
sowie in Gesprachskreisen mit Architekten und Freiraum-
planern sowie der Wohnungswirtschaft erortert. Allen am
Diskurs Beteiligten wird flir Anregungen und Hinweise
gedankt. Eine Ubersicht Uber die Gespriche findet sich
im Anhang.
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EXKURS:
HAMBURG HISTORISCH
Bis zum zweiten Weltkrieg entwickelte sich Hamburg Gberwiegend in kom-
pakten Strukturen. 1920 lebten innerhalb eines deutlich kleineren Stadtgebiets
(das i.w. nur die heutige Innere Stadt ohne Altona und \Wandsbek, den Hafen,
das Siedlungsband nach Langenhorn, Bergedorf mit den Vier- und Marschlan-

den sowie , Exklaven” wie z. B. die Walddorfer umfasste, vgl. Schwarzpléane
folgende Doppelseite) bereits ca. 1 Million Einwohner. Die grof3flachige Sied-
lungsentwicklung auRerhalb der Inneren Stadt begann mit den Siedlungen der
1950er/60erJahre nach dem Leitbild der gegliederten und aufgelockerten Stadt
und setzte sich ab den 1970er Jahren als Suburbanisierung mit Entwicklung
der Einfamilienhausgebiete in der AuReren Stadt und im Umland fort. Die par-
allel zunehmende Wohnflache je Einwohner trug zu einer merklichen Ausdeh-
nung der Siedlungsflachen bis in die 1980er Jahre bei. Stadtrandwanderung
und Suburbanisierung flihrten bis Ende der 1980er Jahre zu einem deutlichen
Verlust an Einwohnern, insbesondere in der Inneren Stadt, aber auch in
Hamburg insgesamt (s. Grafiken A und C).

Seit 1987 nimmt die Einwohnerzahl Hamburgs wieder kontinuierlich zu. Dies
ist jedoch —im Gegensatz zu den Etappen der rasanten Siedlungsentwicklung
nach 1950 — mit einer deutlich geringeren Zunahme der Siedlungsfléache ver-
bunden. Hamburg wachst nun starker innerhalb seiner bestehenden Quartiere.
Die Stabilisierung der Einwohnerzahl in den Stadtteilen der Inneren Stadt seit
1990 - trotz weiter steigender Zahl der Single-Haushalte und Wohnflache pro
Kopf — zeigt die seitdem zunehmende Wertschatzung urbaner Lagen.
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HAMBURG UND UMLAND: SIEDLUNGSENTWICKLUNG DER LETZTEN 100 JAHRE
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Hamburg historisch: Entwicklung des Hamburger Stadtgrundrisses.
Einwohnerzahlen (1920 ohne Gebietsteile Geesthacht und GrofShans-
dorf) innerhalb der jeweiligen Stadtgrenze (weif?).

(Darstellung: BSU, Amt fiir Landes- und Landschaftsplanung,

Quelle Einwohnerdaten: Statistikamt Nord)

22 Kapitel 1 — Stadt und Dichte



Kapitel 1 — Dichte verstehen — Dichte in Hamburg 23



HAMBURG IM VERGLEICH: STADTGRUNDRISS, EINWOHNERDICHTEN UND WOHNFLACHE PRO KOPF

Einwohnerdichte ~ Wohnflache/Einwohner . .

i

ca. 23 E/ha ca. 37 gm/E
Einwohnerdichte Wohnﬂéche/Einwohneﬁé%g

i)

ca. 39 E/ha ca. 38 gm/E

Im Vergleich mit anderen Metropolen ist Hamburg keineswegs von ei-  Beim Vergleich der Wohnfliache pro Kopf lassen sich indessen nicht so
ner grofSen Einwohnerdichte geprigt. Gemessen an der Einwohnerzahl ~ grofse Unterschiede erkennen, auch wenn Hamburg mit 37 Quadrat-
pro Hektar ist Miinchen fast doppelt so dicht besiedelt. Auch Wien metern Wohnfliche pro Einwohner geringfiigig hinter den aufgefithrten
und Berlin haben eine deutlich hohere Einwohnerdichte als Hamburg. Grof$stiadten rangiert.
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1.2
DICHTE VERSTEHEN — DICHTE IN HAMBURG

Physikalisch gesehen beschreibt Dichte das messbare
Verhéltnis von Masse zu Volumen eines Korpers. Doch
bei genauer Betrachtung des Begriffs der , Dichte” wer-
den sehr unterschiedliche Dimensionen sichtbar: quantita-
tive und qualitative, messbare und atmosphérisch-asthe-
tische Aspekte. Eine dynamische Stadt wie Hamburg
bewegt sich genau in diesem Spannungsfeld zwischen
statistisch Uberprifbaren Prozessen von ab- und zuneh-
mender Dichte und der emotionalen Dimension eben
dieser Prozesse.

BAULICHE DIMENSION

Bauliche Dichte beschreibt das Verhéltnis von Bebauung
zu Grundflache. Die meist gebrauchten Werte sind die

in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten
Kennzahlen der Grundflachenzahl (GRZ), die den Uberbau-
ten Anteil eines Grundstlckes angibt, und die Geschoss-
flachenzahl (GFZ). Die GFZ setzt die Gesamtflache aller
Vollgeschosse eines Gebaudes in das Verhaltnis zu der
Flache des Grundstlckes (s. Abb. B). Haufig wird die
Debatte Uber ein angemessenes Mal% an Dichte Uber die
GFZ geflhrt. Da jedoch bei der Betrachtung der GFZ die
Baugrundsticke isoliert vom Umfeld betrachtet werden,
bleibt der umliegende 6ffentliche Raum, der Raum von
StralRen, Platzen, Wasser- und Griinflachen in diesem
Wert unberlicksichtigt. Die quantitative Debatte um
Dichte braucht das Quartier als MalRstab. Die Debatte um
eine Veranderung der BauNVO wird geflhrt. Zur Dichte
im Quartier liefert ein Forschungsprojekt der ETH ZUrich'
aufschlussreiche Ergebnisse auf Basis der Analyse von
Quartieren in verschiedenen Stadten. Der Charakter und
der Eindruck von Dichte in einem Stadtraum wird nicht
in Bezug auf eine einzelne Parzelle gepragt, sondern in
einem gréReren Zusammenhang aus dem Verhéltnis der
Gebaudevolumina zum gesamten Stadtraum, also auch
den offentlichen AuRenrdumen. Hieraus wird die ,,Quar-
tiersdichte” als Mal3stab entwickelt, die das Verhaltnis
der Geschossflachen in einem definierten Quartier in
Bezug auf die ganze diesem Quartier zugrunde liegende
Stadtflache berechnet (s. Abb. C). In Kapitel 3 wird die
.Quartiersdichte” fur die Beispielquartiere der 9 Hambur-
ger Stadtquartierstypen dargestellt.

Neben diesen quantitativen Lesarten sind jedoch gerade
die Qualitaten gebauter Stadtraume fir das subjektive
Empfinden ausschlaggebend. Die menschliche Wahrneh-

mung von Dichte folgt eben nicht einer physikalischen
Definition ,Masse pro Raumeinheit”, sondern ist ebenso
abhangig von personlichen Erfahrungen jedes Einzel-
nen, wie von Faktoren, die das Raumgefihl insgesamt
beeinflussen. So werden beispielsweise Stralenzige
mit Baumen oft als weniger dicht wahrgenommen als
Straflsen ohne Bdume — obwohl sich doch mehr Objekte
auf gleichem Raum befinden. Parkende Autos im Stra-
Renraum wirken sich bei gleichbleibender StralRenbreite
negativ auf die empfundene Dichte aus. Die raumliche
und atmospharische Wirkung, der positive Beitrag jedes
neuen Vorhabens ist daher sehr genau zu betrachten. Die
Umsetzung vorgegebener Dichtekennziffern allein kann
dies nicht bewerkstelligen.

SOZIALE DIMENSION

Neben der baulichen Dimension ist fir die Beurteilung
stadtischer Dichte ebenso die soziale Dichte wesentlich.
Sie bezieht die Menge an Personen auf eine raumliche
Einheit. Quantitative Werte (z. B. Einwohnerdichte) ver-
mitteln ein erstes Geflhl von den herrschenden Dichte-
verhaltnissen in einem Quartier, fir eine aussagekraftige
Charakterisierung eines Quartiers sind aber vor allem ihre
qualitativen Aspekte wesentlich. Nicht allein die Bevdlke-
rungsdichte, sondern auch Altersstruktur, Herkunft der
Menschen, gesellschaftliche Milieus oder die vorherr-
schenden Lebensstile nehmen Einfluss auf die qualitative
Auspragung der sozialen Dichte. Eine hohe Bewohner-
dichte bietet beispielsweise vielfaltige Chancen fir eine
lebendige Nachbarschaft, beinhaltet aber gleichzeitig ein
erhohtes Konfliktpotenzial. Die soziale Dimension von
Dichte beeinflusst die Maglichkeiten der Interaktion und
Kommunikation, die soziale Innovation und die herrschen-
de Toleranz. Eine hohe soziale Dichte und damit einher-
gehende Mischung sind wichtige Voraussetzung fir ein
vielfaltiges Stadtquartier mit einem breiten Nutzungs-
spektrum. Beispiele hierfiir sind die beliebten Quartiere
der Inneren Stadt von Hamburg mit hohen Einwohner-
dichten und breiter Nutzungsvielfalt.

Bauliche und soziale Dichte kdnnen in sehr unterschied-
lichen Verhaltnissen zueinander stehen und entwickeln
sich dabei im Prozess der Verdichtung nicht immer
gleichféormig. Um einer wachsenden Zahl von Einwohnern
Raum zu bieten, nimmt die bauliche Dichte bei steigen-
dem Wohnraumbedarf pro Person in groRerem Malie als

11 Forschungsprojekt ,,Dichte*
unter der Leitung von Prof.
Dietmar Eberle, Veroffentli-
chung geplant fiir Ende 2013.
Daraus wurden ,,19 Thesen zum
Thema Dichte“ am 30.01.2012
im Architektur Club des BDA

Hamburg vorgestellt. (s. http:/
www.bda-hamburg.de/uf/19%20
Thesen%20Eberle_Dichte(3).pdf)
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PHYSIKALISCH

BAULICH
bebaute Flache/Flache
und Baumasse/Flache

GRZ/GFZ/BMZ

EINWOHNERDICHTE
Einwohner/Flache
Behausungsziffer

Einwohner/Haus
Belegungsdichte
Einwohner/Wohnung

BESCHAFTIGTENDICHTE
Arbeitsplatze/Flache

QUANTITATIV

WOHNUNGSDICHTE
Wohneinheiten/Flache oder

Wohneinheiten/Einwohner

INNENDICHTE
Bewohner/Wohnflache
Wohnflachenziffer
Wohnraum/Person
Interaktionsdichte
soziale Interaktionen/Gruppe

AUSSENDICHTE
Bewohner/Flache des
wohnungsnahen
Aufdenraums

QUALITATIV




A. WOHNDICHTE IN HAMBURG
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C. DEMOGRAPHIE IN HAMBURG 2009/2030

Alter
100
Vier oder Mehrpersonen-
80 haushalte (9,8%)
60
40 N
20
Dreipersonenhaushalte
(10,4 %)
Manner Frauen

14000 10000 6000 2000 2000 6000 10000 14000 Einwohner

D. HAUSHALTSSTRUKTUREN IN HAMBURG HEUTE

Einpersonenhaushalte (53,6 %)

N AN

Zweipersonenhaushalte (26,3 %)

D. Verteilung der Haushaltsgro-

A. (Eigene Darstellung auf Basis
von Daten des Statistikamts
Nord, Melderegister, Stand
31.12.2010)
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B. (Eigene Darstellung nach
ALKIS)

C. Demographie in Hamburg im
Vergleich 2009 und 2030 (Eigene
Darstellung nach: Bertelsmann
Stiftung, Wegweiser Kommune)

fen in Hamburg 2010 (Eigene
Darstellung auf Basis von Daten
des Statistikamts Nord)



B. BAULICHE DICHTE IN HAMBURG
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E. WIE DICHT LEBEN DIE HAMBURGER?

Einwohner je baulicher Dichteklasse (grundstticksbezogene GFZ):
Rund 790.000 Einwohner, ca.45% der Hamburger, leben in
kompakten Bebauungsstrukturen mit einer GFZ > 1,0.

GFzZ Einwohner
36.000
25.000
42.000
84.000
119.000
179.000
302.000
166.000
211.000
194.000
209.000
168.000

E. Anzahl der Einwohner je bau-
licher Dichteklasse (grundstiicks-
bezogene GFZ) in Hamburg
(Auswertung: BSU)
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die Einwohnerdichte zu. Der umgekehrte Prozess wird als
.schleichende Entdichtung” bezeichnet: Bei gleichblei-
bender baulicher, also im Aufienraum gut wahrnehmbarer
Dichte nimmt die Einwohnerdichte ab, wenn sich die
Anzahl der in einem Haushalt lebenden Personen (z. B.
durch Auszug der Kinder) reduziert. Ein Beispiel sind hier
die Quartiere der 1950er Jahre, die heute eine wesentlich
geringere Einwohnerdichte aufweisen als zu ihrer Entste-
hungszeit, da ihre Grundrisse mit dem steigenden Bedarf
an Wohnflache pro Person heute von kleineren Haushal-
ten genutzt werden.

Soziale Dichte hat Uberdies auch eine kulturelle Dimen-
sion: Bereitschaft und Wunsch, in dichten und durch-
mischten Stadtquartieren mit all ihren Vorzligen aber
auch Nachteilen zu leben, ist abhangig von individuellen
kulturellen Pragungen und Erfahrungen mit verschiede-
nen Lebensumfeldern. Beispielsweise sind Anwohner
in einem Quartier mit stark ausgepragter baulicher und
sozialer Dichte tendenziell Verdnderungen gegenuber
aufgeschlossener als in solchen mit niedriger Dichte.

OKONOMISCHE DIMENSION

Die 6konomische Dimension von Dichte kann auf unter-
schiedlichen Ebenen betrachtet werden. Fir die volkswirt-
schaftliche Perspektive bedeuten kompakte stadtische
Strukturen in der Regel eine effizientere Ausnutzung von
technischer, verkehrlicher und sozialer Infrastruktur. Aus
Sicht des Immobilienmarktes sind verdichtete Bauweisen
differenzierter zu bewerten. Sie sind zunachst interessant,
da die hohere Grundstlcksausnutzung mehr Einnahmen
aus Miete oder Verkauf verspricht. Flr den Markterfolg ei-
ner kompakten Wohnlage sind weiterhin die Urbanitat der
Umgebung, das Angebot an wohnungsnaher Versorgung
und eine gute Verkehrsanbindung entscheidend. Die sich
mit zunehmender Dichte einstellenden Synergieeffekte
im Erschlieffungsaufwand minimieren auch die privaten
Investitionskosten. Jedoch spielt auch das anvisierte
Marktsegment eine Rolle: Gerade im gehobenen Woh-
nungsbau wird zum Teil versucht, mit ,lockerer Bauweise’
hohe Quadratmeterpreise zu erzielen. Doch auch im ge-
hobenen Marktsegment ist Dichte mit Qualitdt machbar
und als Wohnangebot fiir eine Vielzahl von Zielgruppen
attraktiv. Dies gilt nicht nur in einem engen Wohnungs-
markt, sondern wird sich unabhangig davon auszahlen.
Dies zeigt sich an den kompakten Grinderzeitquartieren
in Hamburg, deren Wohn- und Lebensqualitdt heute hoch
geschatzt wird. Die Immobilienpreise sind hierfir ein
Indikator (s. Abb. A). Auch im Wohnungsneubau kénnen
diese gesuchten Qualitdten bei angemessen hoher Dichte
wieder erreicht werden.

Fir Einzelpersonen und Haushalte entfallt beim innerstad-
tischen Wohnen und Arbeiten ein erheblicher Kosten- und
Zeitaufwand fir das Zurlicklegen langer Wege zum Arbei-

ten, Einkaufen und in der Freizeitgestaltung. Allein diese
Einsparungen gleichen in der Regel glinstigere Mieten
und Grundstlckpreise der peripheren Lagen mindestens
aus.

OKOLOGISCHE DIMENSION

Von der gegenwartig weltweit zu beobachtenden Renais-
sance der Stadte erhofft man sich nicht zuletzt ein grofies
Okologisches Potenzial, das sich aus kompakten Sied-
lungsformen speist: kurze Wege und die Verringerung
der Flacheninanspruchnahme. Die effizienteren Infrastruk-
turen zur Verteilung von Gutern, Energie und Personen
sparen Ressourcen und verringern Emissionen. Alternati-
ve Mobilitatskonzepte und die Moglichkeit zur Fortbewe-
gung mit dem Fahrrad oder zu Fuf? werden durch dichte
Strukturen und eine urbane Verflechtung der Nutzungen
beglnstigt. Die Zahlen zur Nutzung verschiedener Ver-
kehrsmittel in Hamburg belegen dies: In der kompakten
Inneren Stadt werden die Wege sehr viel haufiger zu FuR,
per Rad oder per OPNV zuriickgelegt als in den duReren
Stadtteilen (Abb. C). 44% der Haushalte in der Inneren
Stadt besitzen keinen Pkw. In den Ubrigen Stadtteilen
haben dagegen nur 25% der Haushalte kein Auto, im
Umland sind es noch weniger (S. 31, Abb. B). Dichte und
gemischte Strukturen erst ermdglichen den politischen
Entscheidungstragern, neue Mobilitatskonzepte zur
Forderung des Umweltverbunds Gberhaupt umsetzen zu
konnen. Andererseits erzeugen eine hohere Einwohner-
und Arbeitsplatzdichte ein hoheres Personenaufkommen
und damit zunachst mehr Verkehr, der erst gebindelt zu
positiven 6kologischen Effekten flihren kann.

Aus stadtklimatischer Sicht sind beispielsweise ein hoher
Versiegelungsgrad im Stadtbereich und die Bebauung von
Belliftungsschneisen bzw. innerstadtischen Freirdumen
kritisch zu sehen. Stadtische Dichte kann also aus ¢kolo-
gischer Sicht kontrovers diskutiert werden und verlangt
auch hier eine sorgfaltige Abwagung im Einzelfall und
einer behutsamen Eingliederung in stadtweite Leitbilder
zur zukunftsfahigen 6kologischen Entwicklung. Hamburg
verknipft deshalb die Innenentwicklung mit der Qualitats-
offensive Freiraum. In der kompakten Stadt sollen mit
Verdichtung zugleich Freiraumqualitaten gesichert und
verbessert werden, neue Freiraumpotenziale mit Synergie
fir Stadtklima und Stadtnatur erschlossen werden. Der
Fachbeitrag zur Freiraumqualitat (,,Mehr Stadt in der Stadt
— Gemeinsam zu mehr Freiraumqualitat in Hamburg™')
zeigt hier Wege auf. Auch die Dacher in der dicht bebau-
ten Stadt kdnnen dazu beitragen, dass die Stadt griner
wird. Hamburg erarbeitet dazu aktuell eine Griindach-
strategie. Denn Hamburgs Déacher bieten noch Potenzial
flr mehr Freirdume, mehr Oasen fir Stadtnatur und mehr
Flachen fur die Rickhaltung von Regenwasser in der
verdichteten Stadt.

11 Fachbeitrag der BSU in Zusam-
menarbeit mit der HafenCity
Universitit Hamburg und dem
Biiro bgmr, Berlin. Erschienen im
November 2013
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A. WAS KOSTET DAS WOHNEN IN DEN HAMBURGER STADTTEILEN?

Mittlere Kaufpreise pro gm Wohnflache von Eigentumswohnungen (ohne Neubau) 2012 Wohldorf-
Euro/gm und Verhaltnis zum Hamburg-Mittel izl
: . Duvenstedt
Keine Kauffélle
bis 1.824 {bis 70%)
. o o Lemsahl-
1.824 bis 2.085 {70%-80%) Mellingstedt
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. Bergstedt
2.345 bis 2.867 {90%-110%) Langenhorn Poppen-
. buttel
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. . . Sasel Volksdorf
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Neuenfelde Altenwerder Moor- Lohbriigge
Francop fleet .
Wilhelmsburg Taten- Aller- SUSTICEY
Moorburg berg  mohe 4 Neualler-
Spaden- mohe Bergedorf
Neugraben Hausbruch g
- Fischbek Reitbrook
Heimfeld MLOCE Curslack

Harburg Neuland

EiRendorf
Wilstorf CupMags

Marmstorf Lan- Rénneburg
o}

genbek
Sinstorf

Ochsenwerder

Neuengamme

Kirchwerder

01.
02.
03.
04.
05.
06.
07.
08.
09.
10.
11.
12.
13.
14.
16.
16.
17.

HH Altstadt
Neustadt
HafenCity.
Hammerbrook
St. Georg
Borgfelde
Hohenfelde
Uhlenhorst
Harvestehude
Rotherbaum
Hoheluft-Ost
Hoheluft-West
Altona-Nord
Altona-Altstadt
Eppendorf
Sternschanze
Dulsberg

Altengamme

B. ANZAHL DER AUTOS IN DEN HAUSHALTEN
IN HAMBURG UND UMLAND

Haushalte, Angaben in Prozent

C. HAUPTVERKEHRSMITTEL
IN HAMBURG UND UMLAND

Hauptverkehrsmittel von Bewohnern unterschiedlicher Lagen im
Hamburger Stadtgebiet und Umland
Wege, Angaben in Prozent

o 7 = i Hamburg 2002 N 13 34 19
St Hamburg 2008 [IIEENIERE 1 31 18
Kerngebiet 44 47 S Kerngebiet 33 13 B 26 19
Ubrige Stadtteile 16 2 ubrige Stadtteile | ZZEEFN 13 34 17
Umland 2002 [IEEANEEN 18 47 07
Urnland TR
miand Wil = " Umland 200 IKEREEE 16 47 08
e = T = 2 T s 8 =
2 5 i® s E 5
= = R & = v ©
2 S S S
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A. Quelle: Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte in Ham-
burg (Hrsg.) 2013

B.+C. Kerngebiet: entspricht
Lage innerhalb Ring 2, Ubrige
Stadtteile: entspricht Lage aufSer-
halb Ring 2 (Darstellung auf
Basis einer Abbildung der Studie
Mobilitit in Deutschland 2008,
im Auftrag des BMVBS)
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DICHTE BRAUCHT QUALITATEN

9 QUALITATSTHEMEN FUR NEUEN WOHNUNGSBAU



Verdichtung in bestehenden Stadtstrukturen greift mit neuen Bauten und Nachbarn wie
kaum ein anderer Veranderungsprozess in das WWohn- und Lebensumfeld der Menschen
ein. Der Wandel bleibt somit nicht ldnger abstrakt, sondern betrifft persénlich und
berlhrt damit zumeist auch emotional. Erst die Offenheit fur alle Facetten eines Vor-
habens beglnstigt eine fundierte Abwagung positiver und problematischer Wirkungen
und ermaoglicht es, sachlich die Vor- und Nachteile, Chancen und Herausforderungen von
Veréanderungsprozessen qualifiziert einander gegentberzustellen.

Die Aspekte lassen sich neun Qualitatshemen zuordnen, die von der ideellen Beschafti-
gung mit stadtebaulichen Leitbildern Uber die konkrete Ebene der Architektur bis hin zur
Qualitatssicherung im gesamten Planungsprozess reichen. Jedes Thema stellt eigene
Anforderungen an die vertragliche Integration neuer Vorhaben in die Stadt.

1
Leitbild & Stadtgestalt

2
Privatheit & Privater Freiraum

3
Offentlicher Raum & Freirdume im Quartier

4
Nutzungsmischung, Vielfalt & Nachbarschaft

5
Architektur & Wohnqualitat

6
Umwelt & Okologie

7
Mobilitadt & Technische Infrastruktur

8
Mitwirkung & Kommunikation

9
Quialitatssicherung im Prozess

Jedes Neubauprojekt ist einzigartig und muss auch so behandelt werden. Die folgenden
Qualitatsmaldstéabe formulieren den ,Prifrahmen’ fir die Projekte, konkrete Antworten
mUssen jedoch fir jedes Vorhaben individuell gegeben werden.
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LETBILD & STADTGESTALT

Hamburg ist in weiten Teilen gebaut, doch keineswegs fertig. Besonders pragend fir Hamburg sind die stadtebauli-
chen Leitbilder jener Zeiten, in denen Hamburg sich einem starken Wachstumsdruck und einer hohen Nachfrage nach
Wohnraum ausgesetzt sah. Quartiere der Griinderzeit, entstanden um die Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert (z. B.
das Generalsviertel), sind dabei ebenso zu nennen wie der Reformwohnungsbau der 1920er Jahre (z. B. Jarrestadt)
oder die Quartiere aus der Wiederaufbauzeit der 1950er/60er Jahre (z. B. Horn). Auch sind die gartenstadtischen
Siedlungen aus den 1910er und 20er Jahren (z. B. Gartenstadt WWandsbek) mit ihrer vergleichsweise geringen baulichen
Dichte pragendes Stadtebaumuster fir ein griines, unverwechselbares Hamburg, und auch diese Strukturen stehen fir
ein weitgehend gebautes Hamburg, mit dem im Zuge von Verdichtung durch WWohnungsbau sensibel umzugehen ist.

Es sind Uberdies nicht allein die stadtebaulichen Leitbil-
der, die bis heute ihre Pragnanz im Stadtraum entfalten.
Frihere Verdichtungsperioden in der Hamburger Stadt-
geschichte haben ebenso spezielle Gebaudetypologien
wie z. B. die Hamburger Schlitzbauten oder die beson-
ders kompakten Wohngrundrisse in der Passagen-/
Terrassentypologie hervorgebracht.

Mit Projekten zur Verdichtung ist stets eine respektvolle
Auseinandersetzung mit den stadtebaulichen Leitbildern,
mit denkmalgeschitzten oder identitatsstiftenden Ge-
bauden, mit dem architektonischen Erbe und historischen
Freirdaumen verbunden, nicht nur physisch, sondern auch
und gerade im Zusammenhang mit der dahinterstehen-
den Ideengeschichte.

Im Raum die Zeit zu lesen und zu verstehen, welche
Bebauungs- und Nutzungsstrukturen heute pragend

sind, welche Beziehung die Menschen zu ihrem Umfeld
aufgebaut haben, bietet die Chance neue Projekte in die
Struktur des Quartiers ,einzuweben’, sie zu verankern. Bei
Verdnderungsmalnahmen innerhalb gewachsener Struk-
turen ist zu Uberlegen, ob deren zeittypische Planungside-
ale unter BerUcksichtigung heutiger Ziele fortzusetzen, zu
Uberformen oder zu transformieren sind. Sich verdndern-
de HaushaltsgréfRen und Nutzungsmuster, sich wandeln-
de Lebensstile sowie die Nachfrage nach Freiraum setzen
Quartiere einem Verdnderungsdruck aus, den es mit
Respekt vor ihrem Erbe produktiv im Hinblick auf eine
nachhaltige Entwicklung (sozial, 6konomisch, dkologisch,
funktional, dsthetisch) umzusetzen gilt.

Der Umgang mit historischen Leitbildern einer Gber viele
Jahrhunderte gewachsenen Stadtgestalt und Architektur-
geschichte muss vor diesem Hintergrund wie bei kaum
einem anderen Qualitdtsthema mit Bedacht abgewogen
werden. Dabei geht es vor allem um den respektvollen
Umgang mit dem baulichen Erbe angesichts aktueller
und klnftiger Anforderungen. Bestehende Gebaude zu
bewahren und neuen, auch technischen Anforderungen
anzupassen, ist kein Hemmnis, sondern bietet vielfach
die Chance auf innovative spezifische Raum- und Lebens-
qualitaten. Projekte wie Falkenried (s. Projektbeispiele

S. 102), das Weltquartier (S. 129) oder das Quartier 21 in
Barmbek sind gute Beispiele hierfar.

Auf architektonischer, freiraumplanerischer und stadte-
baulicher Ebene bieten Verdichtungsprozesse die Chance,
Uberkommenen Gebauden, Freianlagen, Siedlungsstruk-
turen neue Attraktivitat zu verleihen und zugleich das
Erbe fit fir die Zukunft zu machen. Ein zeitgemalies
Verstandnis von einer schonen, atmospharisch unver-
wechselbaren Stadtgestalt muss darin zum Ausdruck
kommen. Schlussendlich geht es um nichts weniger, als
das eigene Leitbild, unsere heutigen Uberzeugungen von
der Stadt der Zukunft in den vorhandenen ,Text der Stadt’
einzuflechten.

C. Griin und am Wasser: Wohnen
am Elbhang

Abb. rechte Seite v.l.n.r.:

A. Typisch fiir das ,,rote
Hamburg“: Klinkerfassaden in
Hamburg Horn

B. Quartier aus der Griinderzeit
in Hamburg Eimsbiittel
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HANDLUNGSFELDER FUR MEHR QUALITAT

Zeitgemales Leitbild fiir Neue Quartierstypen und Wohnlagen, z. B. Wohnen am
Wasser, entwickeln

Neue Impulse fiir die Identitaten auf unterschiedlichen Ebenen nutzen (Quartier/
Stadtteil/Gesamtstadt)

Verdichtung in pragnanten Strukturen (z. B. den Siedlungsstrukturen der
~gegliederten und aufgelockerten Stadt”), z. B.

» Auseinandersetzung mit den stadtebaulichen Leitbildern, dem Denkmalschutz und
geschutzten Denkmalensembles, dem Architekturerbe und historisch gewachse-
nen Freirdumen

» in einem strukturierten Entscheidungsprozess die Frage klaren, wie und in wel-
chem Ausmal’ die Zeugnisse der Stadtbaugeschichte vor dem Hintergrund aktuel-
ler Ziele und Anforderungen verandert werden dirfen und sollen

Verdichtung fiir die Entwicklung der Bestande nutzen, z. B.

» Uberkommene Gebaude, Freianlagen und Siedlungsstrukturen sanieren und mo-
dernisieren, damit sie mit ihren ,neuen Nachbarn' Schritt halten kdnnen und neuen
Nutzerbedurfnissen gerecht werden

» erhaltenswerte Bestandsgebaude schiitzen und respektvoll in einen neuen Kontext
setzen

Bei den Veranderungen in den Quartieren den Schutz erhaltenswerter Elemente
festschreiben, z. B.
» sensibel mit Nutzungsgeschichte der Standorte umgehen, Industriedenkmaler und
identitatsstiftende Gebaude erhalten und in die neuen Konzepte einbinden
» Erhaltungssatzung (8 172 BauGB) fUr stadtebauliche Ensembles prifen, berlck-
sichtigen oder neu gewahrleisten

Chancen zur Stadtreparatur in heterogenen Strukturen nutzen
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PRIVATHEIT & PRIVATER FREIRAUM

Menschen brauchen Privatheit und private, geschiitzte Freiraume. Uberall. Eine Stadt lebt von der deutlichen Unter-
scheidung zwischen 6ffentlich und privat, selbst heute, wenn immer mehr Privates im offentlichen Raum stattfindet
und Offentlichkeit zumindest medial in private Raume vordringt. Menschen brauchen ihre Rickzugsraume, in denen
sie unbeobachtet sind oder zumindest den Grad der Offentlichkeit selber bestimmen kénnen und die sie selbst oder
gemeinschaftlich nutzen kénnen. In einer sich zunehmend verdichtenden Stadt besteht die Gefahr, dass Privatheit
und private Freiraume sowohl in ihrer Verflgbarkeit als auch in ihrer Qualitat eingeschrankt sind. Dabei wéachst in
Anbetracht eines ,rauschenden Lebens’ in den Quartieren, der rdumlichen Nahe zu Nachbarn und anderen Nutzungen
der Bedarf an hochwertigen Rickzugsraumen —im Neubau ebenso wie im Bestand, in dessen Umgebung baulich
entwickelt wird. Indem gemeinschaftlichen Freirdumen noch ein bestimmtes Maf3 an Privatheit innewohnt und damit
die Nahe zum privaten Freiraum je nach Situation flieRend sein kann, ist der Ubergang zum &ffentlichen Raum in der
verdichteten Stadt besonders wichtig und sensibel zu behandeln.

Ein Blick auf die stadtebauliche Entwicklung Hamburgs
zeigt, dass insbesondere die Nachkriegsmoderne, der
Siedlungsbau der 1950er bis 1970er Jahre mit seinen
offenen Zeilenstrukturen (wie z. B. in Horn, Hamm oder
Eilbek) die eindeutige Unterscheidung privater und 6ffent-
licher Freiflachen aufgeldst hat. In der Folge sind gerade
im AulRenraum weder richtig privat nutzbare noch ,ohne
Zdgern' offentlich genutzte Freirdume vorhanden. Auch
von den unmittelbar angrenzenden Nachbarschaften wur-
den sie kaum als gemeinschaftliche (halb&ffentliche) Rau-
me akzeptiert und angeeignet. Flr bestimmte Quartiers-
typen in Hamburg bietet sich mit der Verdichtung also die
Chance, ein Mehr an Stadtqualitat mit einer deutlichen
Abgrenzung zwischen privaten und 6ffentlichen Rdumen
und damit einem Gewinn an Nutzbarkeit des privaten
Freiraumangebots zu verbinden'.

Die Maglichkeiten, Privatheit herzustellen, sind indessen
vielfaltig, setzen aber in kompakten Stadtstrukturen ein
hohes Mal3 an Kreativitat und oftmals malRgeschneiderte
Losungen voraus. In der Architektur liegen die Heraus-
forderungen in einer geschickten Grundrissorganisation
(Orientierung der Schlafrdume) samt privater Aufden-
raume (Privatgarten, Balkon, Loggia, Dachterrasse). Flur
viele Stadtbewohner stellt der wohnungseigene Freisitz
den einzigen privat nutzbaren Freiraum dar; er wird zum
wichtigen Qualitdtsmerkmal einer Wohnung. Dabei muss
gewahrleistet sein, dass die Privatsphare im Aufienraum
bei guter Belichtung vor den Blicken anderer maéglichst
geschutzt ist. Es gilt auch fir benachbarte WWohngebaude
im Bestand vorhandene Privatheit zu wahren und im Neu-
bauprojekt mit der Grundrissorganisation und der Ausrich-
tung der privaten AulRenraume darauf zu reagieren.

Ebenso wie private Riickzugsraume sind gemeinschaft-
liche AuRenanlagen wesentlich fir die Wohnqualitat,
insbesondere fur Familien, fir die ein gemeinschaftlich
genutzter Freiraum wie eine Erweiterung der Privat-

wohnung wirkt. Auf diese Weise wird das eingeschrankte
Angebot an privaten Garten und Hoéfen durch einen nach-
barschaftlichen, kommunikativen gleichwohl individuell zu
gestaltenden AulRenraum kompensiert. Es gehért also zu
den besonderen Herausforderungen, ein auf die Bedurf-
nisse der Bewohnerschaft angepasstes Mal3 zwischen
privatem und gemeinschaftlichem Freiraum zu finden. In
diese Uberlegungen sind in Anbetracht eines knappen
Flachenangebots die Dacher flr private und/oder gemein-
schaftliche Nutzungen einzubeziehen. Dieser Aspekt wird
in einer aktuell in Erarbeitung befindlichen Grindach-
Strategie fur Hamburg aufgegriffen.

Weil in dichten Stadtstrukturen Nutzer und Nutzungen
enger zusammenrtcken, gewinnt die sorgfaltige Gestal-
tung der Ubergange zwischen privatem und 6ffentlichem
Raum (Einsehbarkeit, Schallschutz, Aufenthaltsqualitat,
soziale Kontrolle) an Bedeutung. Durch eine differenzierte
Gestaltung kdnnen Bereiche mit abgestuften Graden an
Privatheit zwischen Wohn- und Stralsenraum den privaten
Raum schitzen. Gemeinschaftlich genutzte Bereiche,
Vorgérten, erhohte Erdgeschosse und Vor- wie Garten-
bereiche kdnnen als Ubergangszonen zwischen privatem
und 6ffentlichem Raum vermitteln oder als deutliche Ab-
grenzungen (Gebaude, Einfriedungen) ausformuliert sein.

In Hamburg sind die Herausforderungen und Ausgangs-
lagen vielfaltig: Wahrend es in der HafenCity etwa neu
geschaffene Innenhdofe der Blockstrukturen zu gestalten
gilt, sind bei Bauvorhaben in den bestehenden Quartiers-
strukturen oftmals sehr kleinteilige Anséatze zur Siche-
rung privater Freirdume gefragt, wie die differenzierten
Freisitze z. B. an der Bogenallee (S. 139) oder in den
Einfamilienhaus-ahnlichen Aufbauten der Neubebauung
am Scheideweg (S. 82) verdeutlichen.

Abb. rechte Seite v.l.n.r.:

A. Terrasse der Baugemeinschaft
Tilsammans im Parkquartier
Friedrichsberg, Hamburg-Barm-
bek (Fusi& Ammann Architekten)
B. Girten im Reiherstiegviertel,
Hamburg Wilhelmsburg

11 Weitergehende Empfehlungen
zur Entwicklung von Freiraum-
qualitdten in der kompakten
Stadt gibt der Fachbeitrag ,,Mehr
Stadt in der Stadt — Gemeinsam
zu mehr Freiraumqualitit in
Hamburg®, BSU Hamburg 2013
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C. Balkone des Wohngebiudes
Jarrestrafle 82-84, Hamburg
Winterhude (S. 104)
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HANDLUNGSFELDER FUR MEHR QUALITAT

Geschiitzte, hochwertige private Freiraume schaffen, z. B.
» durch Schutz privater Freirdume vor Einsehbarkeit, Verschattung, Larm- und Luft-
belastungen
» durch angepasste Orientierung der Grundrisse und Freisitze
» durch Gestaltung der Ubergange zwischen privatem und 6ffentlichem Raum,
durch Zonen abgestufter Privatheit und/oder als scharfe Abgrenzungen (Gebaude,
Einfriedungen)

Bestehende private Freiraume respektieren und bewahren, z. B.
» durch angemessene Zonierung der Neubauten, um Einblicke und Larmbelastung
ZU minimieren
» durch Minimierung der Verschattung durch neue Gebaude

Robuste und nachhaltige (also vor allem ,pflegbare’) gemeinschaftliche Frei-
raume, z. B.
» durch Entwicklung von Konzepten zur mehrfachen Nutzbarkeit bzw. Nutzungs-
neutralitat
» durch Beteiligung spaterer Nutzer bei Planung, Erstellung und Pflege
» durch gemeinschaftliche Pflegekonzepte

Standortspezifische (neue) Freiraume entwickeln, z. B.
» qualitatvolle individuelle Freirdume statt grof3flachiger nicht zugeordneter Grin-
zonen: Qualitat vor Quantitat
» grofdzligige gemeinschaftliche Freirdume fur alle Bewohner
» als funktionale oder besonders geschitzte Wohnraumerweiterung (z. B. Winter-
garten)

Dachlandschaften als attraktives privates und gemeinschaftliches Freiraum-
angebot entwickeln

Durch Nutzungsumverteilung neue Freiraumqualitaten in riickwartigen Berei-
chen schaffen, z. B. gemeinschaftliche Freiraume statt Autoparkplatze

Freiraumplaner/Landschaftsarchitekten in allen Phasen der Projektentwicklung
einbeziehen: vom Entwurf (Wettbewerb) bis zur Ausfiihrung

Dauerhaftigkeit der Qualitat in Ausbaustandard und Pflege sicherstellen:
Je hoher Quartiersdichte und Nutzungsintensitat sind, desto robustere Ausbau-
standards sind zu wahlen und desto aufmerksamer ist die Pflege zu betreiben
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QUALITATSTHEMA 3,

OFFENTLICHER RAUM & FREIRAUME IM QUARTIER

Der offentliche Raum in der Stadt ist Schauplatz urbanen Lebens, den alle Bewohner und Besucher nutzen, dessen
|dentitat sie pragen und wahrnehmen. In den Stadtvierteln ist er der unmittelbare Ort der Nachbarschaft, und hier zeigt
diese ihr Gesicht: StralRen, Platze, Parks, Spielplatze und FulRgédngerzonen bilden in ihrer Vernetzung, Belebung und
Gestaltung unterschiedliche Quartierscharaktere, die es zu erhalten und fur vielfaltige Nutzer stetig zu verbessern gilt.
Als Hamburger Spezialitat befinden sich an den Wasserflachen der Stadt die charakteristischen, attraktiven Lagen, die
fur die Entwicklung verdichteten stadtischen Wohnens besondere Qualitaten bieten. Wenn hier die 6ffentliche Zugang-
lichkeit erhalten bleibt oder neu geschaffen wird, bieten sie in ihrer Weite eine Erganzung des Angebots an griinen
Freirdumen, die nicht nur den neuen Bewohnern, sondern dem gesamten Quartier zugute kommt.

Besonders attraktiv wird eine Stadt durch diejenigen Réau-
me, die Bewohner wie Besucher nutzen kénnen, ohne
das Geflihl zu haben, Gast zu sein. So haben Quartiers-
platze und -parks wie z. B. der Hein-Kollisch-Platz, der
GrofRneumarkt oder der Lohmuhlenpark eine enorme
Identifikationswirkung mit Bedeutung fir Kommunikati-
on und Austausch fur das Quartier. In der dichten Stadt
sind diese Rdume umso wichtiger, als sie durch hohe
Nutzungs- und Aufenthaltsqualitaten einen Verzicht auf
grolRzligige private Freirdume kompensieren kénnen und
mussen.

Gleichzeitig steckt in der Verdichtung der Stadt eine
enorme Chance, bestehende 6ffentliche Raume aufzu-
werten bzw. gdnzlich neu zu schaffen. Mehr Menschen,
ein breiteres Nachfragespektrum an Freiraumqualitaten,
vielfaltigere Nutzungen in den Gebauden, zum Teil mit
Publikumsbezug, lassen einen wachsenden Bedarf an
offentlichen Freiraumen erwarten und sorgen fir mehr
Aktivitat, mehr Austausch und ein insgesamt intensive-
res Leben im 6ffentlichen Raum. Publikumswirksame
Nutzungs- und Versorgungsangebote in den Erdgeschos-
sen sollten in Lage, Dimensionierung und Gestaltung ein
HochstmaR an Offentlichkeit zulassen und eine enge Ver-
flechtung von AulRenraum und Innenraum ermaoglichen.

Mit der Stadt und der Bevolkerungsdichte wachst auch
der Nutzungsdruck auf den 6ffentlichen Raum: Mehr
Akteure erheben Anspruch auf Nutzbarkeit, fordern
adaquate altersgerechte Angebote und konkurrieren um
ein knappes stadtisches Gut. |hre Anforderungen stehen
einander nicht selten diametral gegenlber — nicht nur
bezliglich der Angebote und Gebrauchsqualitat, sondern
auch hinsichtlich der Gestaltung und Atmosphére und
der Benutzungsregeln. An den begrenzten raumlichen
Ressourcen entzlindet sich somit ein mit der Innen-
entwicklung wachsendes Konfliktpotenzial, insbesondere
mit dem grofden Bedarf an Parkplatzen, der funktional und
asthetisch eine Beeintrachtigung des offentlichen Raums
darstellt und zudem mit anderen Nutzern um die gleichen
Flachen konkurriert.

Den unterschiedlichen Begehrlichkeiten auf Freiraum-
angebote, sei es fir Jugendliche wie fir Senioren, flr
Familien und Touristen, flr Sport ebenso wie zur Kon-
templation, kann funktional mit einer ,,Multicodierung”
der Rdume entsprochen werden. Gemeint ist die mehr-
fache Belegung desselben Orts mit unterschiedlichen
Nutzungsmaoglichkeiten, die sich zeitlich und raumlich
differenziert Uberlagern, damit moglichst viele Nutzer-
gruppen mit ihren BedUrfnissen zu ihrem Recht kommen.
Zugleich kdnnen nicht alle Nutzungsanforderungen an
einem Ort befriedigt werden. Dies kdnnte auch zu einer
Uberforderung der Raume fiihren. Basierend auf einer
behutsamen Beurteilung der Ausgangslage kénnen
diverse Angebote auf unterschiedliche Raume im gesam-
ten Quartier verteilt und damit auch ggf. der bewusste
Ausschluss von Nutzungen erfolgen.

Den erhohten Nutzungsansprichen sollte der 6ffentliche
Raum mit einer sowohl attraktiven als auch dauerhaften
Gestaltung gerecht werden, die insgesamt positiv zu
,Mehr Stadt’ beitragt. Das bedeutet, dass daflr zuklnftig
auch hohere Investitionen je Quadratmeter sowohl fir die
Erstellung als auch fir den Unterhalt einkalkuliert werden
sollten, um in den vergleichsweise stark beanspruchten
Raumen hohe Qualitaten anbieten zu kdnnen. Es gilt, in
den Neubauprojekten auszuloten, wie die Verbesserun-
gen im 6ffentlichen Freiraum von privaten Investoren
(mit-)finanziert werden kdnnen — gerade dann, wenn auf
den eigenen Grundstlcken die Freiraumanforderungen
nicht erflllt werden kénnen'.

An die Ausgestaltung des 6ffentlichen Raums und der
Freiraume im Quartier sind — gewissermalen als Visiten-
karte der stadtischen Dichte — hohe Qualitatsanforderun-
gen zu stellen. Daher sind frihzeitig die Erwartungen an
seine Raum- und Nutzungsstruktur ressortibergreifend
zu klaren und sein Beitrag zur Quartiersidentitat zu for-
mulieren. Der 6ffentliche Raum muss integraler Bestand-
teil aller Planungstberlegungen sein und auch zentraler
Gegenstand eines Kommunikationsprozesses mit den
am Ort ansassigen Bewohnern und Gewerbetreibenden
ebenso wie mit neu hinzuziehenden Nutzern.

Abb. rechte Seite v.l.n.r.:

A. Weitliufige Griinfliche im
Hamburger Stadtpark bietet
Raum fiir vielfiltige Nutzungs-
moglichkeiten

B. Mehrfachnutzung: Bei geoff-
netem Schirm wird ein Parkplatz

11 Strategien zur kooperativen
Freiraumentwicklung mit der
Wohnungswirtschaft behandelt
der Fachbeitrag ,,Mehr Stadt in
der Stadt — Gemeinsam zu mehr
Freiraumqualitit in Hamburg*
BSU, Hamburg 2013
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im alten Dorfkern zum Markt-
und Stadtplatz. MarktParkPlatz,
Berlin Kopenick (Topotek 1
Landschaftsarchitekten)

C. Maritime Atmosphire an den
Magellan-Terrassen, Hamburg-
HafenCity



HANDLUNGSFELDER FUR MEHR QUALITAT

Mit hohen Nutzungs- und Aufenthaltsqualitaten der 6ffentlichen Raume knappe
private Freiraume kompensieren. Hochwertige und robuste Gestaltung der
offentlichen Raume fiir die Vielzahl an Nutzern

VerdichtungsmafBnahmen mit der Aufwertung bestehender 6ffentlicher Raume
kombinieren und neue Raumangebote schaffen

Offentliche Zuganglichkeit von Wasserlagen und Stadtkanten am Wasser (Ufer,
Fleete, Kais ...) erhalten oder ermoglichen

Nach Public-Private-Partnership-Losungen zur Finanzierung suchen

Mehrfach nutzbare Angebote im Hinblick auf unterschiedliche Nutzerinteressen
schaffen

Auf die spezifischen Anforderungen der Bewohner, Gewerbetreibenden und
auch kiinftigen Nutzer durch Beteiligung bei der Gestaltung der éffentlichen
Raume eingehen

Angemessene Losungen in hoher Qualitat fiir die Gestaltung 6ffentlicher
Freiraume durch freiraumplanerische Wettbewerbe sicherstellen

Den Flachenanspruch fiir parkende Autos im 6ffentlichen Raum reduzieren und
alternative Losungen zum Umgang mit Pkw-Stellplatzen finden, z. B.
» konsequente Bewirtschaftung und Kontrolle
» Parkplatze fur Car-Sharing-Angebote reservieren
» Quartiersgaragen bauen
» Stellplatze unterirdisch unterbringen
» autoarme und autofreie WWohnquartiere planen

v
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QUALITATSTHEMA 4

NUTZUNGSMISCHUNG, VIELFALT & NACHBARSCHAFT

Stadt lebt von der Unterschiedlichkeit der Menschen, von sozialer Mischung im Hinblick etwa auf Alter und Bildungs-
stand, Nationalitat und Glaubensrichtung, Einkommen und Lebensstile. Sie erwartet von den Menschen, die in ihr
leben, dass sie die Unterschiedlichkeiten akzeptieren, sie wertschatzen, sich als Teil ihrer begreifen. Stadt fordert von
ihren Bewohnern die Bereitschaft zu Toleranz und Integration. Homogene Strukturen leben von Unterscheidung und
Abgrenzung, Vielfalt dagegen lebt vom Miteinander, von Austausch und Anerkennung des Anderen, des Fremden.
.Mischung” ist daher in sozialer Hinsicht ein standiger Lern- und Anpassungsprozess — flr alle, die sich auf die Stadt
als Lebensraum einlassen. Die Stadt ist voller Angebote zu Interaktion und Kommunikation. Erst die Menschen erflllen
stadtische Raume mit Leben, vielfaltige Nutzungsangebote geben ihnen Anldasse, miteinander in Austausch zu treten,
sei es geschaftlich, sozial oder kulturell. Die Arbeit an einer lebendigen Stadt ist der Versuch, dauerhaft gemischte
stabile Nutzungsstrukturen flr die Stadtgesellschaft zu etablieren.

Menschen brauchen, um sich einrichten und heimisch
fahlen zu kénnen, klar identifizierbare Raume, denen sie
sich zugehdrig fuhlen. Als Teil der urbanen Vielfalt ist die
Herausbildung von Nachbarschaften als rdumlich-soziale
Einheiten wichtige Voraussetzung fir eine als lebenswert
empfundene Stadt. Die Quartiersebene ist daher die
wichtigste Verstandigungsebene fir die Veranderungen
im unmittelbaren Lebensumfeld der Bewohner.

Verdichtungsprozesse beinhalten im Hinblick auf Nut-
zungsmischung, Vielfalt und Nachbarschaften die Auf-
gabe, das Quartier nicht nur baulich, sondern auch mit
neuen Nutzungen zu bereichern. Mehr Bewohner kdnnen
dazu beitragen, die Nachfrage nach Versorgungsangebo-
ten im Quartier zu starken. Eine vorhandene Angebots-
mischung kann so gesichert oder ggf. erweitert werden.
FUr homogene, wenig gemischte Quartiere besteht durch
den Verdichtungsprozess Uberhaupt erst die Chance, z. B.
Laden oder Serviceangebote (Praxen, Dienstleistungen,
Kinderbetreuung, Pflegedienste etc.) flr einen Standort
zu gewinnen. Insbesondere in zentralen Lagen sollten
Erdgeschosszonen offentlichkeitswirksame Nutzungen
bieten und so das Quartier und den 6ffentlichen Raum
beleben. In peripheren Lagen sollte dieses Ziel zumindest
in den Zentren bzw. in Reichweite von OPNV-Haltestellen
verfolgt werden.

Viele Stadtbewohner moéchten Wohnen und Arbeiten,
Bildung und Freizeit raumlich eng verkntpfen, und diese
Quialitat wird zukinftig noch mehr gefragt sein. Eine Mi-
schung von Wohnen und Arbeiten, nebeneinander oder
im Gebaude, sollte angestrebt werden, wo immer dies
rechtlich moglich ist. An maRgeschneiderten Losungen
wird bereits in vielen Projekten gefeilt (z. B. Bahrenwelt-
Celsiusweg/Stahltwiete, s. Projektbeispiel S. 147).

Im Sinne sozial gemischter Quartiere und Nachbarschaf-
ten mussen die Verdnderungen auch einer differenzierten
Alters- und Sozialstruktur Rechnung tragen, sowohl der
existierenden als auch der zukinftigen. Ein differenzier-
tes Wohnungsangebot (in Typologie und Preis) fordert
eine vielfaltige Bewohnerschaft. Die Zielsetzung des
Hamburger Senats, bei WWohnungsbauprojekten einen
Anteil geférderten Wohnungsbaus von 30% zu erreichen,
nimmt alle Akteure in die Verantwortung, flr eine sozi-

al ausgeglichene Stadt Sorge zu tragen. Besonders im
Hinblick auf innerstadtische und beliebte Wohnlagen, die
ansonsten schnell Gefahr laufen, nur noch die Nachfrage
im hochpreisigen Segment zu bedienen.

Oft rufen Veranderungen in bestehenden Nachbarschaf-
ten gerade bei der ansadssigen Bewohnerschaft aus
unterschiedlichen Motiven Vorbehalte, bisweilen aktiven
Widerstand hervor, etwa weil eine groRere Einwohner-
und Nutzungsdichte mehr Verkehr erzeugt, weil die \Wahr-
scheinlichkeit nachbarschaftlicher Konflikte sich erhoht,
weil mehr Unruhe im Quartier entstehen kann. Da jede
Nachbarschaft ihre Besonderheiten hat, muss das richtige
Maf3 an Dichte gefunden werden —in Zusammenarbeit
mit den betroffenen Akteuren. Dies sollte stets in dem
Bewusstsein geschehen, dass flr jede Nachbarschaft
mit neuem Wohnungsbau ein spirbarer Mehrwert erzielt
werden muss.

Abb. rechte Seite v.l.n.r.:

A. Nachbarschaftsfest im Miinz-
viertel, Hamburg Hammerbrook
B. Wohnen, Einkaufen und Quar-
tiersleben im Karolinenviertel,
Hamburg St. Pauli

C. Flohmarkt, Hamburg St. Pauli
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HANDLUNGSFELDER FUR MEHR QUALITAT

Mit den neuen Projekten mehr Nutzungsmischung erreichen, z. B.
» Verbesserung der Versorgungsangebote in fufdlaufiger Erreichbarkeit
» Angebote flr eine enge Verkntpfung von Wohnen und Arbeiten fordern —
nebeneinander oder im selben Gebaude

Mit den neuen Projekten zu mehr Vielfalt in der Nachbarschaft beitragen, z. B.
durch unterschiedliche Wohnraumtypologien

Sicherung des Angebots an o6ffentlich gefordertem Wohnraum (30%) in zentra-
len Lagen fiir eine sozial ausgeglichene Stadt

Mit transparenten Prozessen gute Rahmenbedingungen fiir neue Nachbarschaf-
ten schaffen und neue Impulse fir die Quartiersentwicklung setzen

Quartiersidentitaten starken, z. B. durch neue gemeinschaftliche Raum- und
Freiraumangebote

In Erdgeschosszonen publikumsbezogene Nutzungen anstreben und nach
Méoglichkeit anpassungsfahige Raume fiir wohnvertragliches Gewerbe, soziale
Einrichtungen, Laden etc. schaffen
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QUALITATSTHEMA 5

ARCHITEKTUR & WOHNQUALITAT

Die wesentlichen Maoglichkeiten zur positiven Entwicklung und Gestaltung dichter Quartiere liegen in Stadtebau und
Architektur. Baulich-raumlich besteht die Herausforderung, trotz einer erhéhten Dichte groRzigige Rdume zu schaffen.
Stadtische Dichte darf und soll durchaus als Raumgefihl erlebbar werden, eine beklemmende Enge ist jedoch fernab
der Zielsetzung. Diese Aufgabe verlangt von allen Beteiligten, insbesondere von den Architekten und Planern, einen
souverdanen Umgang mit den Gebaudevolumina im Bestand wie im Neubau. Fingerspitzengefiihl und Ideenreichtum
sind gefragt, um Grundrisse zu entwickeln, die den vielfaltigen WohnbedUrfnissen der heutigen Gesellschaft entspre-
chen und um Fassaden zu gestalten, die im Einklang mit dem Kontext des umgebenden Quartiers stehen.

Die Einbettung in ein bestehendes Quartier setzt die
Auseinandersetzung mit dessen Charakter, Qualitaten
und Entwicklungspotenzialen voraus, auf die ein Neubau
oder Umbau Antworten finden kann. Dazu zahlt eine dem
Standort angemessene Bautypologie, die Herausarbei-
tung einer pragenden Adresse — ggf. auch im Kontext von
Denkmal- und Ensembleschutz. Zu den stadtebaulichen
Qualitaten gehodren insbesondere die Ausgestaltung der
Erdgeschosse sowie der Bezug zu angrenzenden Bauten
und Nutzungen (s. Projektbeispiele Treehouses Bebel-
allee, S. 122 und Scheideweg, S. 82).

Bei der Verdichtung im Bestand erweist sich die Beein-
trachtigung der Wohnqualitat in den Bestandsgebauden
oft als ein zentrales Konfliktfeld. Aus stadtebaulicher Sicht
gehort es daher auch zu den zentralen Aufgaben, bereits
in der Planung mit Verschattungsstudien die mogliche Be-
eintrachtigung der benachbarten Situationen zu ermitteln
und die Verschattung durch eine geeignete Staffelung der
Baumassen so gering wie maoglich zu halten. Eine umsich-
tige Planung vermag mit mafdgeschneiderten Lésungen
Uberzeugende Antworten auf die komplexen raumlichen,
funktionalen und konzeptionellen Anforderungen der
Nachbarschaft zu geben. Diese erfordern bisweilen einen
erhoéhten Planungs-, Detaillierungs- und Zeitaufwand, der
auch mit héheren Kosten verbunden ist. Im Hinblick auf
die Qualitat des Ergebnisses und eine moglichst problem-
lose Umsetzung sind diese bei der Betrachtung der
Wirtschaftlichkeit gegeniber nachtraglich notwendigen
Korrekturen die sinnvollere Investition.

Ein maRgeschneiderter Entwurf von stadtebaulicher
Figur, Nutzungszonierung und Grundrissorganisation kann
beispielsweise in stark von Larm belasteten Situationen
das Wohnen erst ermdglichen und lebenswert machen
und zudem als neuer Schallschutz fur bestehende Ge-
baude im Quartier eine Steigerung der Wohnqualitat
bewirken (s. Projektbeispiel Max B/Arbeiten, Wohnen und
Kultur, S.107).

Eine besondere Chance besteht in der Herausbildung von
Synergien bei der Ausgestaltung des Raumprogramms,
etwa durch die Planung gemeinsamer Nutzungen (z. B.
Wasch-/Trockenrdume), Serviceangebote (z. B. Car-Sha-
ring), Aufenthaltsraume oder Gastewohnungen. Insbe-
sondere im Hinblick auf die wachsende Zahl kleiner
Haushalte ergeben sich so nicht nur Flachen- und Kosten-
einsparungen, sondern auch Mdaglichkeiten zur nachbar-
schaftlichen Kommunikation.

Fir die individuelle Wohnqualitat sind Geschosshohe,
Gebaudetiefe und Gebaudeausrichtung entscheidende
Parameter fur einen attraktiven Innenraum in dichten
Stadtlagen. Diese nehmen wesentlichen Einfluss auf die
(groRzigige) Wirkung der Rdume, eine gute Belichtung
und die geflihlte Distanz zur benachbarten Bebauung. Der
Offnungsanteil der Fassaden ist jedoch behutsam abzu-
wagen: Ein hoher Fensteranteil sichert eine gute Belich-
tung, zugleich steigen die Anspriiche an eine ausreichen-
de Privatsphare in der eigenen Wohnung. Welche Ldsung
sich letztendlich anbietet, ist abhdngig vom Zuschnitt des
Grundrisses und der Wohnungstypologie. Fir die unteren
Geschosse konnen z. B. Maisonettewohnungen gute
Lichtverhaltnisse und Grofszlgigkeit bieten. Auch durch-
gesteckte Wohnungen kdnnen diesen Effekt erzielen,
indem sie die Belichtung eines offenen Grundrisses von
zwei Seiten ermdglichen. Haufig ist die Zonierung der
Wohnung dann auf die Nutzerbedirfnisse anpassbar. Eine
gewisse Flexibilitadt der Grundrisse wahrt langfristig auch
deren Aktualitdt; dank ihrer Anpassungsfahigkeit kdnnen
sie dauerhaft auch eine sich verdndernde Wohnnachfrage
bedienen.

Nicht zuletzt werden an neuen Wohnungsbau hohe
Anforderungen an einen effizienten Ressourceneinsatz,
ein zukunftsgerechtes Energiekonzept, eine nachhaltige
Materialwahl sowie einen damit verbundenen hohen
Standard an Behaglichkeit und Wohngesundheit gestellt.

Abb. rechte Seite v.l.n.r.:

A. Aufstockung einer Stadtvilla,
Hamburg Hohenfelde (Splendid
Architecture)

B. Durchgesteckte Wohnungen
am Borgweg, Hamburg Winter-
hude (S. 106)

C. Aufstockung mit Holzfassade,
Treehouses Bebelallee, Hamburg
Alsterdorf (S. 122)
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HANDLUNGSFELDER FUR MEHR QUALITAT

Mit neuen Wohngebauden die Stadt gestalten
» und dabei neue Projekte in die Bestédnde der gewachsenen Stadt integrieren

Mit publikumswirksamen Nutzungen in den Erdgeschosszonen zur Belebung
von StraRe, Quartier und des unmittelbaren Lebensumfelds der Bewohner bei-
tragen

Identifizierbare Adressen fiir die Bewohner und das Quartier ausbilden

Adaquate stadtebauliche und architektonische Verschrankung:
» Bauvolumen im Hinblick auf das Siedlungsbild, Verschattung angrenzender
Gebéaude, die Belichtung der Innenrdaume und die Zonierung attraktiver Auf3en-
raume konzipieren

Mit auBeren und inneren Architekturqualitiaten ein groRziigiges Raumgefiihl
schaffen, z. B. durch

» gestaffelte Geschosshohen fur gute Belichtung

» durchgesteckte Wohnungsgrundrisse

» helle Fassaden, besonders zu privaten Aul3enrdumen

» Maisonettewohnungen in den Erdgeschossenen flir gute Belichtung

Belichtung tiber Grundrisszuschnitt, Geschosshohe, Gebaudetiefe und Gebau-
deausrichtung optimieren

Synergien durch gemeinschaftliche Einrichtungen im Gebaude und Freiraum
erzielen, z. B.

» Gastewohnungen

» Wasch-/Trockenraume

» Gemeinschaftsraum

» Mobilitdtsangebote (Car-Sharing)

Dacher als Freiraume in die Gestaltung einbeziehen
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QUALITATSTHEMA 6

UMVVELT & OKOLOGIE

Wer im Bestand bauen will, muss sich im Besonderen der Aufgabe stellen, in dichten Stadtquartieren auch ein gesun-
des Wohn- und Stadtklima zu schaffen. Daher gilt es, einen behutsamen und effizienten Umgang mit allen Ressour-
cen zu pflegen und MalRRnahmen zu ergreifen, die vom Larmschutz bis zum Artenschutz reichen. Bei jeder baulichen
Malnahme sind die Chancen und Konsequenzen fur Stadtklima, Ressourcenschutz, Energie, Landschaft, Natur und
Artenschutz zu bedenken. In jedem Haus. Im gesamten Quartier. In allen Stadtteilen.

Eine Verbesserung der Umweltbedingungen des stadti-
schen Umfelds beginnt mit der richtigen Standortwahl.
Mit der Entscheidung Hamburgs fiir eine Konzentration
des Wohnungsneubaus innerhalb der gebauten Stadt-
strukturen geht die Zielsetzung einher, die vorhandene
Verkehrsinfrastruktur — insbesondere die umweltvertrag-
lichen Mobilitatsformen— und die bestehenden Ver- und
Entsorgungssysteme noch effizienter zu nutzen und die
Landschaftsraume als Natur- und Erholungsraume fiir die
Stadtbevdlkerung zu erhalten. Mit dem Anspruch auf ein
gesundes Stadtklima verbinden sich auch héhere Anfor-
derungen an die Art und Nutzung des Freiraums. Seine
Gestaltung wie der Grad der Versiegelung und die Vielfalt
der Pflanzen, seine Nutzung (Garten, Park, Wiese, Biotop
etc.) sind Teil komplexer Wechselbeziehungen zwischen
Natur, Stadtklima und Erholungsqualitat.

Das Qualitatsthema ,Umwelt und Okologie” umfasst
sowohl die planerischen Gestaltungsmaoglichkeiten in der
Flachennutzung als auch das architektonische Hand-
lungsfeld, bei dem es im Hinblick auf ein gesundes und
behagliches Wohnklima etwa um Fragen der Material-
wahl aber auch die des Larmschutzes geht. Bauen muss
zum Umweltschutz unter anderem durch energetische
Optimierung, verantwortungsvolle Ressourcennutzung
und die Verbesserung des Mikroklimas (beispielsweise
durch Dachbegrinung) beitragen. Viele Synergieeffekte
stellen sich dabei von alleine ein, wie etwa angenehm
helle Lichtverhaltnisse und hohe solare Warmegewinne
bei guter Besonnung der Wohnrdume, andere gilt es bei
der Planung durch innovative Ldsungen auf allen Mal}-
stabsebenen zu fordern.

Fir eine energetische Sanierung vorhandener Gebaude
und Erneuerung der technischen Infrastrukturen zur War-
meversorgung ganzer Quartiere sind Neubauprojekte ein
wichtiger Motor. Im Weltquartier (s. S. 129) in Wilhelms-
burg erfolgte mit der Sanierung eine neue Warmeversor-
gung mit regenerativen Energien, im Energieverbund mit
dem Energiebunker und einem Industriebetrieb. Auch an
anderen Orten zeigt Hamburg mit Klimamodellquartieren
beispielhafte Losungen fur energiesparende Konzepte.
Gute Okologische Losungen entfalten sich haufig nicht
nur durch das Bauprojekt an sich, sondern erst in einem
grofderen Zusammenhang.

burg Mitte (SPLITTERWERK,
Label fiir Bildende Kunst)

Abb. rechte Seite v.l.n.r.:

A. Dachgirten im Wohnmodell
inter-ethnische Nachbarschaft,
Wien (S. 161)

B. Energiegewinnung an der
Fassade des Algenhauses, IBA
Hamburg, Hamburg Wilhelms-

44 Kapitel 2 — Qualitatsthemen



HANDLUNGSFELDER FUR MEHR QUALITAT

Artenschutz und Biodiversitat fordern

Schutz und Weiterentwicklung der Baumbestande, z. B.
» behutsamer Umgang mit dem vorhandenen Baumbestand und Integration in neue
Planungen
» neue StralRenbdume pflanzen, Grin im 6ffentlichen Raum vorsehen

Diverse Versickerungsflachen vorsehen, z. B.

» minimale Bodenversiegelung

» integrierte Regenwasserkonzepte

» Dachflachen als Grindacher zur Versickerung nutzen

» Hofe und andere private/gemeinschaftliche Freiflachen versickerungsfahig anlegen

v

v

Umweltgerechter Stadtebau, z. B.
» Licht- und Warmegewinne: Sonnenlicht optimal ausnutzen, Verschattungseffekte
durch Gebéaude auch auf Freiraume priifen
» durch Neubauprojekte ruhige Rdume neu schaffen und bestehende ruhige Raume
respektieren
» mit komfortablen Fahrradstellplatzen und Car-Sharing-Angeboten nachhaltige und
emissionsarme Mobilitatsformen fordern

Innovative Energiekonzepte in Erwagung ziehen, z. B.
» Synergien durch energetische Vernetzung Neubau mit Bestand
» durch dezentrale Versorgungskonzepte
» Zusammenschluss zu energetisch eigenstandigen Nachbarschaften

Technische MaRnahmen gestalterisch hochwertig umsetzen und Stadtokologie
asthetisch erlebbar machen

Stadtokologische Beitrage leisten, z. B.
» Gewahrleistung der Frischluftzufuhr
» gutes Mikroklima durch Griindacher
» Beitrdge zu Luftreinhaltung und Larmminderung
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QUALITATSTHEMA 7

MOBILITAT & TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Stadt lebt von Interaktion, von Bewegung auf StralRen und Platzen, von rascher und bequemer Raumlberwindung.
Eine Stadt der kurzen Wege zeichnet sich dadurch aus, dass die wichtigsten Angebote auf kurzer Distanz zu erreichen
sind und dass ein vielfaltiges Angebot dank seiner guten Erreichbarkeit jederzeit verfligbar ist — ganz gleich, ob man es
nutzt oder nicht. Eine Stadt der vielen Gelegenheiten verfligt Uber leistungsfahige und bedarfsgerechte Infrastruktu-
ren, die diese Erreichbarkeit komfortabel sicherstellen, ohne selbst zur Belastung zu werden.

Mit der Verdichtung der Stadt wachsen die Anforde-
rungen an die Mobilitat und an die verkehrstechnischen
Systeme. Die Auslastungsmuster dieser Infrastrukturen
verandern sich, wenn sie zwar von mehr Bewohnern ge-
nutzt werden, sich aber gleichzeitig viele Wege verkirzen
und mit geringerem Aufwand Uberwunden werden kon-
nen. Zudem geben (umwelt-)technische Entwicklungen
Anlass zur Innovation der Verkehrssysteme. Die Entwick-
lungen in der Stadt er6ffnen Chancen zu neuen Formen
der Mobilitat, die stadtvertraglicher sind und zugleich ein
Hochstmald an individueller und flexibler Fortbewegung
gewahrleisten — mehr Wege werden dann zu Fuf3, mit
dem Fahrrad, mit Bus und Bahn oder beispielsweise mit
StadtRad und Car-Sharing-Modellen zurtickgelegt, wah-
rend das eigene Auto flr die Fortbewegung in der Stadt
an Bedeutung verliert.

In einer sich zunehmend verdichtenden Stadt geht es da-
rum, die Ansprlche aller Verkehrsteilnehmer gerechter zu
verteilen und die begrenzten oberirdischen Flachen statt
wie bisher vorrangig fur den ruhenden Verkehr anderen
Mobilitdtsformen und Freiraumnutzungen zur Verflgung
zu stellen. So kann es gelingen, mehr Raum fur stadtver-
tragliche Mobilitat (zu FuR gehen, Radfahren und OPNV)
zu gewinnen, Belastungen durch Larm und Abgase zu
senken und mehr 6ffentliches Leben auf die Strafden und
Platze zu bringen.

Dass zukinftig der Autoverkehr fir die Bewegung inner-
halb der kompakten Stadt weitgehend verzichtbar werden
kann, aufBert sich bereits heute im Lebensgeflhl vieler
Hamburger und ihrem Mobilitdtsverhalten. Immerhin be-
sitzen in der Inneren Stadt heute schon 44% der Haushal-
te keinen eigenen Pkw mehr. Die bisherige pauschalierte
Stellplatzregelung fir den Wohnungsneubau (0,8 bzw.
0,6 Pkw-Stellplatze pro Wohnung) ist daher nicht mehr
sinnvoll. ZukUnftig soll in Hamburg flr den Bau neuen
Wohnraums gelten, dass der Markt in der Regel selbst
reguliert, wie viele Stellplatze flr Pkw — ob privat oder in
Car-Sharing-Modellen — gebaut werden. Die Aufhebung
der Stellplatzpflicht wurde auf den Weg gebracht.

Gute alternative Angebote, wie sie in Hamburg mit dem
OPNV und dem StadtRad bereits vorhanden sind, werden
gerne genutzt und sind dort, wo mehr Stadt in der Stadt
entsteht, noch besser auslast- und erweiterbar. Dies wird
auch in den Stadtquartieren mit einer hoheren Einwohner-
dichte noch besser umsetzbar sein, wenn alle Mobilitats-
formen vernetzt gedacht werden und ein entsprechendes
Angebot an OPNV-Strecken, Haltepunkten, StadtRad-
Stationen, Car-Sharing-Stationen, mit von regenerati-

ven Energien gespeisten Ladequellen und Stellplatzen
besteht.

Die Forderung des Fahrradverkehrs gewinnt an Bedeu-
tung, da die wichtigsten Ziele im Alltag fir eine wach-
sende Bewohnerzahl noch starker als zuvor in idealer
Fahrraddistanz liegen. Mit dem inneren Wachstum der
Stadt ist die Leistungsfahigkeit des Hamburger Radwege-
netzes signifikant zu steigern — mit hoherem Komfort und
der notwendigen Sicherheit, mit einem hinreichenden
Flachenangebot (Wegebreiten und Abstellplatze) und
,schnellen’ Radwegen und Radfahrstreifen. In quantita-
tiver Hinsicht regelt die Hamburgische Bauordnung, wie
viele Fahrradstellplatze im Wohnungsbau geschaffen
werden mussen, von einem bis zu funf Fahrradplatzen

je nach WohnungsgroRe. Qualitativ besteht die Aufgabe
darin, in den Neubauprojekten Fahrradplatze mit hohem
Komfort und guter Zuganglichkeit zu schaffen.

Was also durch die Verdichtung der Stadt an Innovation
der Infrastrukturen ermdglicht wird, entspricht langst

der Uberzeugung und dem geduRerten Bediirfnis vieler.
Neben dem physischen Ausbau der Infrastruktur ist auch
die Vermittlung ihrer Vorzlge, ihres Mehrwerts flr die
Lebensqualitat in der Stadt ein Schllssel fir einen erfolg-
reichen Umbau. Stadte wie Kopenhagen oder New York
City bieten hierfir mit ihren konsequent umgesetzten
Konzepten sehr gute Anregungen.

Abb. rechte Seite v.l.n.r.:

A. Ladestation fiir Elektroautos
am Rathaus Altona, Hamburg
Altona

B. Schienennahverkehr, Hamburg
C. StadtRad-Station Am Kaiser-
kai, Hamburg HafenCity
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In den Projekten gute Angebote fiir stadtvertragliche Mobilitatsformen bereit-
stellen, z. B.

» gut erreichbare und komfortable Fahrradstellplatze

» Mobilitdtskonzepte fir Mieter/Kaufer

» Anreize zum Verzicht auf das eigene Auto

Stellplatze fiir Car-Sharing anbieten - fiir das Projekt bzw. fiir das Quartier

In den Quartieren stadtvertragliche Mobilitat fordern, z. B.
» Fahrradleihstationen zum dichten Netz ausbauen (im fuf3laufigen Nahbereich
anbieten)
» Verfugbarkeitsbereich des StadtRads Uber die Innere Stadt hinaus in die umliegen-
den Quartiere mit umfangreichem Wohnungsbau ausdehnen

Neuen Bewohnern Versorgung, Nutzungsmischung und Freiraume im
Wohnungsumfeld anbieten, damit Wege zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zurtck-
gelegt werden konnen

Gut erschlossene Lagen an OPNV-Haltepunkten nutzen, entsprechende Anzahl
Wohnungen anbieten, autofreies Wohnen priifen
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QUALITATSTHEMA 8

MITWIRKUNG & KOMMUNIKATION

Stadtischer Wandel ist Ausdruck und Produkt einer demokratischen Kultur, in der zwischen vielen unterschiedlichen
Interessen verhandelt wird. Behérden, Bezirksverwaltung, Politik, Investoren, Wohnungsbaugesellschaften, Blrger,
Grundeigentimer, Unternehmen, Vereine, Medien etc. bis hin zu kiinftigen Bewohnern — sie alle sind Akteure, die
offentliche, individuelle/private, politische, wirtschaftliche, kulturelle oder nachbarschaftliche Interessen vertreten.
Erst recht mit neuen Projekten in den Quartieren verdichtet sich auch diese Interessenvielfalt an einem Ort — mehr
Akteure erheben Anspruch auf Berlcksichtigung ihrer Winsche, das Konfliktpotenzial steigt, der Abstimmungsbedarf
zwischen allen Akteuren wachst. Umso mehr dirfen Qualitdtsanforderungen nicht allein auf die bauliche Weiterent-
wicklung von Stadtquartieren beschrankt bleiben. Einem hochwertigen Ergebnis muss ein Prozess vorausgehen, in
dessen Rahmen die Ziele, Erwartungen, Konflikte offengelegt werden und der Rahmen einer Entwicklung erortert
werden kann. Erst die umfassende Kenntnis tber die Positionen anderer gewahrleistet es, fir die Zusammenhange
und Widerspriche zwischen dem baulichen und programmatischen Konzept (z. B. Nutzungsmix, WWohnungsschlissel
etc.), Kosten, geplanter Preisstrukturen und Grundstlckspreise bis hin zu Architekturqualitat, Ausstattungsstandards

und Verkehrskonzept mogliche Losungswege auszuloten.

Die bedeutende Rolle, die gerade private Akteure dabei
spielen, die Idee von ,Mehr Stadt in der Stadt” Realitat
werden zu lassen, setzt auch sie zuséatzlichen Heraus-
forderungen aus, die deutlich Uber die Verantwortung

fir das eigene Grundstlck hinaus gehen. Ebenso sehen
sie sich — wie die 6ffentliche Hand — einer zunehmend
kritischen Anwohnerschaft gegentber, auf deren Argu-
mente, Angste und Wiinsche es einzugehen gilt. Fir die
Dauerhaftigkeit eines Projekts, auch fur seine behutsame
Einbettung in den Quartierskontext, sind von den privaten
Akteuren geeignete Verfahren zu entwickeln und durchzu-
fahren.

Hamburg hat mit der ,Stadtwerkstatt” ein neues Mit-
wirkungsformat fir den Diskurs tUber gesamtstadtische
Themen der Stadtentwicklung eingerichtet. Die Stadt-
werkstatt unterstitzt zudem informelle Informations- und
Beteiligungsaktivitaten, mit denen die Kommunikation
und Beteiligung bei Neubauprojekten intensiviert werden
soll.

Das wachsende Bedurfnis in der Bevdlkerung, die Gestal-
tung ihrer Lebensumwelten nicht allein Politik und Verwal-
tung, Planern und Investoren zu Uberlassen, ist ein legiti-
mes Interesse, das gerade bei der weiteren Verdichtung,
bei Veranderungen in den bestehenden Quartieren und
Nachbarschaften an Bedeutung gewinnt und bisweilen
vehement vertreten wird. Es muss selbstverstandlicher
Teil einer lebendigen Verfahrenskultur sein, die Blrger der
Stadt dabei in jeden Planungsprozess einzubeziehen — ob
als unmittelbar betroffene Nachbarn, als Quartiersbewoh-
ner, die sich mit ihrem Stadtteil identifizieren, als generell
an Stadtentwicklung interessierte Blrger oder als neue
Bewohner eines Projektes.

Angebote zur Information, Beteiligung und Mitwirkung
missen niedrigschwellig zuganglich sein sowie aktiv und
adressatengerecht kommuniziert werden. Dazu gehort
auch, aus einer Vielfalt an Methoden zur Mitwirkung

zu wahlen und Uber Art und Umfang der Mitwirkungs-
moglichkeiten im Prozess von Anfang an transparent zu
informieren. Der von der Behdrde fir Stadtentwicklung
und Umwelt verdffentlichte Praxisleitfaden zur Blrger-
beteiligung in der Stadtentwicklung zeigt die vielfaltigen
Formen an Beteiligungs- und Mitwirkungsmaoglichkeiten
auf und gibt hierzu Hinweise'.

Die inhaltliche Komplexitat von baulichen Entwicklungen
im und mit dem Bestand bringt einen hoheren Kommuni-
kationsaufwand mit sich: Der Austausch Uber ein Projekt
braucht mehr Zeit und verlangt mehr inhaltliche Tiefe. Bei
manchen Vorhaben, wie z. B. bei der Umnutzung von Ge-
werbebauten zu Wohnen, bedarf es einer anschaulichen
Kommunikation, um sich bisher Unbekanntes vorstel-

len und beurteilen zu kdnnen. Aufgrund der vielfaltigen
Interessen und Meinungen verlangt der Diskurs Uber die
Entwicklung von Nachbarschaften und Stadtquartieren
eine professionelle Begleitung und Moderation.

Nicht zu unterschatzen sind die nachbarschaftlichen
Effekte, die aus Beteiligung erwachsen kénnen. Denn
sich Uber das eigene Lebensumfeld, das gleiche Quartier
gemeinsam zu verstandigen und es tatkraftig mitzuge-
stalten, kann ldentifikation und Zusammenhalt fordern.
Hier eroffnen sich besonders bei der Freiraumgestaltung
grolRe Spielrdume. Frihzeitige Mitwirkung kann Uberdies
dazu fuhren, dass auch die kinftigen Bewohner sich
leichter in eine neue Nachbarschaft integrieren, gar dauer-
hafte Quartiersnetzwerke entstehen kénnen.

Abb. rechte Seite v.l.n.r.:

A+B. Information und Mitwir-
kung am Zukunftsbild Georgs-
werder im Rahmen der IBA
Hamburg

C. Biirgerwerkstatt zum Rahmen-
konzept Sprung tiber die Elbe der

Behorde fur Stadtentwicklung
und Umwelt
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HANDLUNGSFELDER FUR MEHR QUALITAT

Alle Akteure einbinden, z. B.
» Handlungs- und Entscheidungsrahmen friihzeitig offen legen
» offensiv angebotene Mitwirkungsmaglichkeiten und ,aufsuchende’ Beteiligungs-
formate
» Verfahrensformate passgenau wahlen und weiterentwickeln

Vertrauen und Qualitat in den Beteiligungsprozessen sichern, z. B.
» Prozesse ergebnisoffen gestalten
» Handlungsrahmen, Inhalte und Ziele transparent kommunizieren
» Verbindlichkeiten und Entscheidungskompetenzen friihzeitig festlegen
» professionelle Verfahrensgestaltung durch externe Begleitung

Ausgleich zwischen unterschiedlichen Fachinteressen erlangen, z. B.
» Zielkonflikte frihzeitig offenlegen
» Synergien ermdglichen
» neutrale Verfahrensgestaltung durch externe Begleitung und Moderation

Weiterfihrende Anregungen und Hinweise gibt die Broschire ,Hamburg gemeinsam
gestalten — Blrgerbeteiligung und -information in der Stadtentwicklung”, Behorde fir
Stadtentwicklung und Umwelt
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QUALITATSSICHERUNG M PROZESS

Die Instrumente zur Qualitatssicherung in Stadtplanung und Bauwesen sind vielfaltig erprobt. Bei Verdichtungspro-
zessen in bestehenden Stadtraumen stellen sich jedoch besondere Herausforderungen. Zum einen verandern Neu-
bauprojekte haufig das Lebensumfeld vieler Nachbarn, so dass es viele direkt Betroffene mit vielfaltigen Interessens-
lagen geben kann. Zum anderen soll in den bestehenden Strukturen sehr kompakt gebaut werden. Dies erfordert ein
besonderes Augenmerk auf die Sicherung von Qualitaten und es bedarf zum Teil auch erganzender Instrumente zur

Qualitatssicherung.

Ein grundsatzliches Problem bei der Erreichung von wich-
tigen Qualitaten liegt darin, wenn erforderliche Qualitats-
ziele erst sehr spat in den Prozess eingebracht werden.
Basis der Qualitatssicherung sind daher frihzeitige
Verabredungen der Qualitatsziele. Dies bedarf auf Seiten
der Stadt zu Beginn eines Vorhabens eine verlassliche
verwaltungsinterne Abstimmung darUtber, welche Ziele
und Aspekte in der jeweiligen Situation eine besondere
Relevanz haben. In der integrierten Betrachtung verschie-
dener Fachressorts kénnen die Qualitdtsanforderungen
aufeinander abgestimmt und bestenfalls auch mit Syn-
ergieeffekten formuliert werden (z. B. Anforderungen an
Freiraumentwicklung, die der Regenwasserversickerung
und der Erholungs- und Aufenthaltsqualitat dienen).
Zugleich kénnen Zielkonflikte der verschiedenen Ressorts
aufgezeigt und in einer Abwagung der prioritdren Quali-
tatsaspekte gelost werden.

Auf dieser Basis konnen seitens der Stadt frihzeitig wich-
tige Ziele gegenulber Investoren und Projektentwicklern
kommuniziert, abgestimmt und so rechtzeitig in das Pro-
jekt einbezogen werden, dass sie Teil der wirtschaftlichen
Gesamtkalkulation werden.

Ein Beispiel flr eine frihzeitige Verabredung grundsatzli-
cher Ziele ist das in Hamburg seit einigen Jahren etab-
lierte Verfahren der Konzeptausschreibung fir stadtische
Wohnungsbaugrundstlcke. Einige wichtige wohnungs-
politische, energiepolitische und stadtebauliche Aspekte
(z. B. auch Durchflihrung von Wettbewerbs- oder Gutach-
terverfahren) werden mit der Ausschreibung definiert und
kénnen von den Investoren bereits in die Gebote einbezo-
gen werden. Ein weiteres Beispiel sind projektbezogene
Abstimmungsrunden in den Bezirksamtern'.

Um grundsatzliche Qualitatsziele in gute stadtebauliche,
architektonische und freiraumplanerische Lésungen zu
Ubersetzen, ist gerade fir Projekte in der dicht bebauten
Stadt eine Kultur der Planung und Erérterung von Varian-
ten wichtig. Wettbewerbe, Gutachterverfahren, Work-
shops mit Architekten und Freiraumplanern ermoglichen
es, auf der Basis fachlich qualifizierter Alternativen die
beste Losung zu finden. Insbesondere die kontinuierliche
Beteiligung von Freiraumplanern in allen Phasen der Pro-

jektentwicklung — vom Entwurf bis zur Realisierung — ist
in der verdichteten Stadt unerlasslich.

Fur dynamische Entwicklungsrdume und grofiere Projek-
te ist der Blick auf das Quartier wichtig: In einem ,,Quar-
tiers-Check” kann unter Verwendung von Fachgutachten
zu Themen wie Freiraum, Nutzungsmix, soziale Infrastruk-
tur, Mobilitatsinfrastruktur und innovative energetische
Mafinahmen aufgezeigt werden, welche neuen Qualita-
ten sich aus dem Neubauprojekt flr das Bestandsquartier
ergeben und welcher Ausgleich fir Belastungen mdglich
Ist.

Instrumente zur verlasslichen Absicherung von Quali-
tatszielen im Prozess sind vertragliche Regelungen: Bei
Projekten, die die Aufstellung von Bebauungsplanen er-
fordern, kann dies in stadtebaulichen Vertragen erfolgen,
beim Verkauf stadtischer Grundstlcke im privatrechtli-
chen Kaufvertrag. Darlber hinaus kann es in Einzelfallen
bei Neubauprojekten, die besondere Herausforderungen
bewaltigen missen, sinnvoll sein, ein begleitendes
Qualtatscontrolling zu vereinbaren, das mit einer abschlie-
Renden , Zertifizierung” endet. Die stadtische Seite ist
gefragt zu definieren, fir welche Standorte mit beson-
deren Aufgaben ein solches Verfahren gewahlt werden
sollte. Ein Beispiel sind die Qualitatssicherungsverfahren
der IBA-Exzellenz-Projekte: Die Projekte missen

die grundlegenden sieben IBA-Exzellenzkriterien erflllen
und modellhafte und vorbildliche Qualitaten flr eines oder
mehrere der drei IBA-Leitthemen entwickeln. In einer
Qualitatsvereinbarung werden die Qualitaten des Projekts
und ggf. eine finanzielle Unterstitzung fir die spezifische
IBA-Exzellenz festgelegt. Bei Zusicherung von IBA-Mit-
teln wird ein projektspezifisches Controlling durch die IBA
vereinbart.

Die Formulierung, Sicherung und Umsetzung vereinbar-
ter Qualitdten liegt in der gemeinsamen Verantwortung
der privaten und 6ffentlichen Akteure und erfordert eine
transparente Zusammenarbeit von Stadt, Investoren, be-
teiligten Fachleuten. Die offentliche Seite tragt in diesem
Prozess als Vertreterin der Gemeinwohlinteressen eine
besondere Verantwortung zur Sicherung angestrebter
Qualitaten.

Abb. rechte Seite v.l.n.r.:

A. Funktionsplan zur Wohnbe-
bauung auf der Cremon-Insel,
Hamburg Altstadt (S. 72)

B. Preisgerichtssitzung eines
stidtebaulichen Wettbewerbs

1l vgl. S. 43 des Fachbeitrags
»Mehr Stadt in der Stadt — Ge-
meinsam zu mehr Freiraumquali-
tit in Hamburg“, BSU, Hamburg
2013
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C. Workshop im diskursiven
Prozess zum vorliegenden Fach-
beitrag



HANDLUNGSFELDER FUR MEHR QUALITAT

Friihzeitige Definition von Qualitatszielen durch die 6ffentliche Seite
» Vereinbarung der Qualitatsziele mit den Investoren so rechtzeitig, dass wichtige Qua-
litatsziele in das Projekt einbezogen und Teil der wirtschaftlichen Gesamtkalkulation
werden kdénnen

Kultur der Planung in Varianten
» Wettbewerbe/Gutachterverfahren/Workshops fir die stadtebauliche, architektoni-
sche und freiraumplanerische Gestaltung der Neubauprojekte durchfiihren (kombi-
nierte Verfahren mit Architekten und Freiraumplanern), um auf der Basis von Alterna-
tiven die beste Losung zu finden

Fiir groRere Projekte bzw. in dynamischen Entwicklungsraumen mit Blick auf
das Quartier planen
» neue Qualitaten bzw. Belastungen durch das Neubauprojekt (z. B. in Bezug auf
Freiraum, Nutzungsmix, soziale Infrastruktur, Mobilitatsinfrastruktur , energetische
Mafinahmen) fir das Bestandsquartier transparent — unter Verwendung von Fach-
gutachten — aufzeigen

Vertragliche Sicherung vereinbarter Qualitaten, z. B. durch

» stadtebauliche Vertrage

» Kaufvertrage bei stadtischen Grundstlicken
In Einzelfallen fiir Projekte mit besonderen Herausforderungen ein begleitendes
Qualitatscontrolling mit zertifizierendem Abschluss vereinbaren (Beispiel: Ver-
fahren fiir IBA-Exzellenz-Projekte)

Entwurfsarchitekten auch in der Ausfiihrungsphase einbinden

Freiraumplaner in allen Phasen der Projektentwicklung— vom Entwurf bis zur
Realisierung - einbinden

Transparenz fiir alle Akteure im gesamten Prozess wahren

Spezifische Empfehlungen zur Sicherung von Freiraumqualitaten gibt der Fachbeitrag
.Mehr Stadt in der Stadt — Gemeinsam zu mehr Freiraumqualitat in Hamburg”
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HAMBURGER STADTQUARTIERE

IDENTITATEN UND POTENZIALE IN
9 QUARTIERSTYPOLOGIEN



Hamburg ist eine vielfaltige und lebendige Metropole, die von der Unterschiedlichkeit
und Einzigartigkeit ihrer Stadtquartiere gepragt ist. Kompakte und gemischte Quartiere
(von Ottensen Uber die Schanze bis nach Winterhude) sind heute stark nachgefragt,
jedoch verfligen sie kaum Uber hinreichend Neubaupotenziale, um der Nachfrage ge-
recht zu werden. lhre Beliebtheit deutet auch auf die besondere Qualitat dichter stadte-
baulicher Strukturen hin. Durch Wohnungsneubau ein Mehr an diesen Qualitaten in
mehr Quartieren der Stadt zu realisieren, kann als eine weitere Attraktivitdtssteigerung
Hamburgs als Wohn- und Lebensstandort gesehen werden.

31
DIE 9 STADTQUARTIERSTYPEN IM UBERBLICK

TYP 1
Innenstadt

TYP 2
Blockrandstrukturen in der Inneren Stadt

TYP 3
Heterogene Strukturen und Wiederaufbau in der Inneren Stadt

TYP 4
Quartiere der 1950er/60er Jahre

TYP5
Sukzessiver Wandel von Nutzungsstrukturen

TYP 6
Magistralen

TYP 7
Einfamilienhausquartiere (der duReren Stadt) mit OPNV-Anschluss

TYP 8
Wohnungsbau in Zentren

TYP9
Neue Stadtbausteine: GrofRere VWWohnungsbauprojekte der Innenentwicklung

3.2
LAGE DER WOHNUNGSBAUPOTENZIALE IN DEN 9 STADTQUARTIERSTYPEN -
EINE MOMENTAUFNAHME

53



3.1

DIE 9 STADTQUARTIERSTYPEN IM UBERBLICK

Der Blick richtet sich auf das Hamburg der Quartiere
und Nachbarschaften. Veranderungen missen auf ihre
Charakteristik, auf ihnre Geschichte, auf ihre stadtraum-
liche Pragung, auf ihre Bevdlkerung und ihre Nutzungen
eingehen. Die aktuelle Dichte in den Quartieren — stadte-
baulich, sozial, nutzungsbezogen, kulturell etc. — bildet
jeweils den Ausgangspunkt fir kiinftige Planungen. An
den Eigenheiten der Quartiere wird sich die Beschaffen-
heit neuen Wohnungsbaus messen lassen missen. Die
neun vorgestellten Qualitdtsthemen beschreiben dazu
Ubergeordnet die inhaltlichen Ansprlche, die zu beherzi-
gen sind (in Kapitel 2).

Bei genauerer Betrachtung lassen sich Quartiere zu
. Stadtquartierstypen” zusammenfassen, weil fir sie
ahnliche inhaltliche Herausforderungen im Umgang mit
Wohnungsneubau bestehen und weil sie

» stadtebaulich,

» historisch,

» oder strukturell
miteinander ,verwandt’ sind. Aufgrund vorhandener Fla-
chenreserven, beginnender Umstrukturierungsprozesse
und ihrer zum Teil fir Wohnnutzung besonders attraktiven
Lagen, sind diese neun Stadtquartierstypen heute fr
Wohnungsneubau in Hamburg besonders relevant. In
ihrer Gesamtheit decken die Quartierstypen unterschied-
lichstes Neubaupotenzial in allen Lagen Hamburgs vom
Zentrum bis zur aufReren Stadt ab.

Die Zonierung Hamburgs im Raumlichen Leitbild (2007) in
Innenstadt, Innere Stadt, Urbanisierungszone und AuRere
Stadt stellt ein wichtiges Unterscheidungsmerkmal der
Quartierstypen dar. In der Uberlagerung von Einwohner-
dichte und baulicher Dichte mit der stadtebaulichen
Struktur ergeben sich weitere Unterscheidungsmerkmale
zwischen den Quartieren. Aus der tieferen Betrachtung
beispielhafter Standorte werden, architektonisch und
stadtebaulich bedingt, ahnliche Herausforderungen flr
die einzelnen Typen deutlich. Die so abgeleiteten ,Stadt-
quartierstypen” bilden die Hamburger Stadtstruktur nicht
flachendeckend ab, sondern zeigen, welche Heraus-
forderungen es in den fir Wohnungsneubau besonders
relevanten Gebieten der Stadt zu meistern gilt, welche
Mehrwerte innerhalb der Quartiere mit VWohnungsneubau
erzielt werden kdonnen. Die neun fir Wohnungsneubau
relevanten Stadtquartierstypen in Hamburg sind:

» Typ 1: Innenstadt

» Typ 2: Blockrandstrukturen in der Inneren Stadt

» Typ 3: Heterogene Strukturen und Wiederaufbau in der
Inneren Stadt

» Typ 4: Quartiere der 1950er/60er Jahre

» Typ b: Sukzessiver Wandel von Nutzungsstrukturen

» Typ 6: Magistralen

» Typ 7: Einfamilienhausquartiere (der duf3eren Stadt) mit
OPNV-Anschluss

» Typ 8: Wohnungsbau in Zentren

» Typ 9: Neue Stadtbausteine: GroRere Wohnungsbau-
projekte der Innenentwicklung

Bestimmte Stadtraume liegen zur Zeit nicht im Fokus fir
Wohnungsneubau und werden daher in dieser Studie
nicht als Stadtquartierstypen erfasst. In den GroBwohn-
siedlungen der 1960er/70er Jahre besteht ein groRer
Erneuerungsbedarf, jedoch ist mit diesem heute kein
wesentlicher Wohnungsneubau verbunden. Hier gilt es
vielmehr, den fir Hamburg quantitativ bedeutenden Woh-
nungsbestand flr verschiedene Zielgruppen attraktiv zu
halten, indem vorhandene Qualitaten stabilisiert und auch
neue Qualitdten, z. B. in den offentlichen Rdumen und
Grinflachen, entwickelt werden. Musterlésungen gibt es
nicht — je nach Standort und Struktur der verschiedenen
Grofssiedlungen sind spezifische Losungen gefragt, die fr
viele dieser Quartiere bereits im ,,Rahmenprogramm Inte-
grierte Stadtteilentwicklung” (RISE) entwickelt werden.

In den 1990er Jahren neu entstandene Stadtquartiere,

wie z. B. Neu-Allermdhe, wurden zumeinst in einer dem
Standort angepassten Dichte entwickelt. Sie bieten — abge-
sehen von einigen noch nicht bebauten Teilflachen in Neu-
Allermodhe — aus heutiger Sicht kein Verdichtungspotenzial.
Wohnhochhauser stellen am jeweiligen Standort sehr spe-
zifische Anforderungen an ihre Integration in das umgeben-
de Quartier und werden somit als Einzelfélle nicht betrach-
tet. Auch Milieuschutzgebiete und Denkmal-Ensembles
lassen sich aufgrund ihrer ihnen eigenen Besonderheiten
nicht als Ubergeordnete Stadtquartierstypen beschreiben.

Erhebliches Wohnungsneubaupotenzial wird in den Grof3-
projekten der Stadtentwicklung in der HafenCity und im
Projekt Mitte Altona umgesetzt. Diese neuen Stadtteile
folgen eigenen Entwicklungslogiken wie Planungsprozes-
sen und werden hier nicht betrachtet.
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Das Raumliche Leitbild aus 2007
gliedert das Stadtgebiet in vier
Zonen, die sich stadtstrukturell
und damit in ihren Potenzialen,
Zielen und Anforderungen im
Falle ihrer Verdichtung voneinan-
der unterscheiden:



AuRere Stadt




MIT BLICK AUF DAS QUARTIER PLANEN

Die Verdichtung der Stadt verlangt einen besonders
sensiblen Umgang mit dem Vorhandenen. Bauliche
Veranderungen sind insbesondere fiir die ansassige Be-
volkerung keine selbstverstandliche Entwicklung, selbst
wenn erheblicher Erneuerungsbedarf besteht. Umso
wichtiger ist es, dass mit der Umsetzung von Projekten
ein spurbarer Zugewinn flr das bestehende Quartier und
seine Bewohnerschaft verbunden ist — Mehrwerte, die
allen Beteiligten eine win-win-Situation mit dauerhaften
Verbesserungen bescheren.

Zum sensiblen Umgang gehort ein wacher Blick fur
Veranderungen, die negativ auf die Qualitat einwirken
kénnten: z. B. durch Verschattung von Freiraumen und
Wohnungen oder durch Beeintrachtigung der Privatheit.
Denn ,Mehr Stadt in der Stadt” soll im Ergebnis zu einer
positiven Gesamtentwicklung der Quartiere beitragen und
sich im Alltag der Menschen mit splrbaren Verbesserun-
gen der Lebensqualitdt beweisen. Der Schliissel hierzu
liegt in transparenten, von einer Qualitatsdiskussion be-
stimmten Verfahren, in dem sich alle relevanten Akteure
wiederfinden und sich an dem Aushandlungsprozess
beteiligen kdnnen.

Nachfolgend werden fir neun Stadtquartierstypen jeweils
die wichtigsten Handlungsfelder vorgestellt. Sie sollen
dazu anregen, sich bewusst mit Mehrwerten und Her-
ausforderungen zu befassen, die in besonderer Weise flr
den jeweiligen Stadtquartierstyp gesehen werden. Eine
umfangreiche Sammlung von guten gebauten Beispielen
und guten Projekten (in Planung oder im Bau) geben —
sortiert nach den neun Stadtquartierstypen — Anregungen
und zeigen auf, wie in vergleichbaren stadtraumlichen
Situationen Mehrwerte geschaffen und Herausforderun-
gen bei der Verdichtung gemeistert wurden.

Die systematische Betrachtung der Stadtquartierstypen
einerseits und der Katalog an guten Beispielen anderer-
seits sollen dazu beitragen, gute, spezifische Losungen
zu entwickeln, die die vielfaltigen ldentitaten der Ham-
burger Quartiere bewahren, individuelle Leitbilder flr
kompakte Quartiere Hamburgs schaffen und eben nicht
eine Musterldsung flr ganz Hamburg bedeuten. Es gilt,
die Vielfalt der Hamburger Quartiere weiter zu entwickeln
und neue Akzente fur die Zukunft zu setzen.

Fur diesen Fachbeitrag wurden die WWohnungsbaupotenzi-
alflachen 2013-2017 ab einer Grofie von 20 Wohneinhei-
ten (insgesamt ca. 35.000 Wohneinheiten) den jeweiligen
Stadtquartierstypen zugeordnet. In der Momentaufnahme
werden die unterschiedlichen Potenziale der jeweiligen
Typen deutlich. Insgesamt zeigt sie ein erhebliches Po-
tenzial fir Wohnungsneubau innerhalb der bestehenden
Quartiere Hamburgs (ca. 27.000 Wohneinheiten an rund
260 Standorten).

Ein Teil der Wohnbauflachenpotenziale (ca. 8.000 Wohn-
einheiten) gehort nicht zu den hier vorgestellten neuen
Stadtquartierstypen mit dem Fokus auf Verdichtung in
den Quartieren. Dies sind zum einen die groRen Stadt-
entwicklungsprojekte HafenCity und Mitte Altona, zum
anderen handelt es sich z. B. um noch nicht bebaute
Teilflachen in Neu-Allermohe, um Arrondierungen in Ein-
familienhausstrukturen ohne gute OPNV-Anbindung und
um Wohnungsbauprojekte der AuRenentwicklung (z. B.
Elbmosaik).
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TYP1

INNENSTADT
HAMBURGS KERN

Die Innenstadt umfasst den von den ehemaligen Wallanlagen (erster Ring) umschlos-
senen Stadtkern ndrdlich der Elbe, die heutige City einschlieRlich ihrer siddstlichen Er-
weiterung der HafenCity. Auch die Harburger Innenstadt steht flr diesen Quartierstyp.
Die hohe bauliche Dichte (Werte der GFZ Uber 4,0) der nach dem Hamburger Brand von
1842 neu strukturierten dichten Kontorhaus- und Blockrandstruktur zeigt sich in einer
Uberwiegend 5- bis 8-geschossigen Bebauung. Die Angebotsvielfalt mit Einzelhandel,
Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Hotels und Gastronomie ist flr das
Stadtzentrum pragend. Jedoch konzentrierte sich das Wohnen lange Zeit auf die Neu-
stadt. Nur dort ist im Bereich der Innenstadt die Einwohnerdichte mit bis zu Gber
550 E/ha vergleichbar mit den hohen Dichten der Wohnquartiere in St. Pauli,
Eimsbuttel und Ottensen.

Fur Hamburg sind die Freiraume in der Innenstadt zumeist von reprasentativer
Bedeutung; ihrer Einzigartigkeit und identitatstiftenden Wirkung angemessen sind sie
hochwertig gestaltet. Gerade in der Hamburger City und in der HafenCity werden an
Promenaden, Arkaden und stadtischen Platzen die vielfaltigen und spezifischen Quali-

taten der Stadt am Wasser erlebbar. In der Innenstadt spielen indessen private

Frei- und Rickzugsraume selbst dort, wo sie fur das Wohnen wichtig sind, haufig
eine untergeordnete Rolle.

Auch die Innenstadt Harburgs erfillt als eigenstandiges innerstadtisches Zentrum
sudlich der Elbe die Zentrumsfunktion mit einem vielfaltigen Angebot. Neben Handel,
Dienstleistungen, Kultur und Verwaltung sind WWohnnutzungen nur zu einem geringen

Teil vorhanden. Eine stadtische Dichte entsteht hier durch kleinteilige Strukturen
und ein enges Straldennetz.

Die Eigentimerstrukturen sind trotz vieler grofserer Eigentimergesellschaften divers;
ein nicht geringer Anteil der Flachen ist aufgrund der vielen 6ffentlichen Einrichtungen
in der City im Besitz der 6ffentlichen Hand.

Abb. rechts:

Wahrzeichen, Wohnen, Gastrono-
mie: in der Innenstadt tiberlagern
sich Nutzungen und Funktionen.
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1 2 3 4
INNENSTADT

BESONDERS URBAN

BEDEUTUNG FUR WOHNUNGSNEUBAU

Die Innenstadt als administratives Zentrum und wichtiger
Einzelhandels- und Geschaftsstandort weist bisher nur in
Teilbereichen (z. B. Neustadt, HafenCity) Wohnnutzungen
auf. In die gesamte Innenstadt soll daher Wohnnutzung
als wichtige Funktion eines Zentrums zurlickkehren.
Nachdem in der Nachkriegszeit das WWohnen systema-
tisch aus der Innenstadt (mit Ausnahme der Neustadt)
verdrangt wurde und Wohnungsneubau in der City in wei-
ten Teilen nicht mehr zuldssig war, erlaubt nunmehr das
2010 vom Senat geanderte Planrecht Wohnungsbau in
der Innenstadt. Insgesamt wird WWohnen schrittweise zur
Belebung des Zentrums auch aufderhalb der Geschaftszei-
ten — und zu einer effektiven Ausnutzung der vorhande-
nen Infrastruktur und damit zur kompakten Stadt — bei-
tragen. Gleichwohl besteht die Herausforderung darin,
trotz hochpreisiger Lage auch Menschen mit niedrigerem
Einkommen hier Wohnraum anbieten zu kdnnen.

Der bedeutendste Stadtteil fir Wohnungsneubau ist

in der Innenstadt die HafenCity. In ihrem zentralen, vor
allem aber im &stlichen Teil (Quartiere Baakenhafen/Elb-
bricken) wird in den kommenden Jahren in erheblichem
Umfang Wohnungsbau mit Gbergeordneten Freirdumen
(Lohsepark) und 6ffentlichen Einrichtungen (Schulen,
Universitat, Kultur) entstehen. In der Neustadt indessen
steht die Sicherung, Weiterentwicklung und Ergédnzung
des bestehenden Wohnraums im Vordergrund. Ver-
bunden mit neuen Projekten kdnnen die vorhandene
Infrastruktur erneuert und die Freirdume im Quartier auf-
gewertet werden. In den Ubrigen Lagen der City geht es
um erganzende Wohnnutzungen: aufgesattelte VWohnun-
gen bei Bliroumbauten und Bestandserneuerungen und
vereinzelte Umnutzungen anstelle von zuvor 6ffentlich
genutzten Gebauden, wie beispielsweise der Stadthaus-
briicke. Oder es kdnnen Neubau-Ensembles im Zuge von
geandertem Planrecht entstehen, die eine gemischte
Nutzung innerhalb des Stadtblocks ermoglichen, wie auf
der Cremon-Insel. In begrenztem Umfang bieten Um-
strukturierungen in der Innenstadt auch die Mdaglichkeit,
ganze Quartiere, wie z. B. das Katharinenquartier, neu in
die Stadt zu integrieren.

TYPISCH INNENSTADT

TYPISCHE LAGEN
» City Hamburg

» HafenCity

» City Harburg

PLANRECHTLICHE EINORDNUNG
» Kerngebiet/Geschéaftsgebiet (MK)
» Mischgebiet (M)

STADTEBAULICHE MERKMALE

» Kontor-/Geschéfts-/Blrohauser

» hohe bauliche Dichte

» hohe Gebaude

» Grlnderzeitliche Blockrandstrukturen
» in der Neustadt auch Zeilenbebauung

v

STADTEBAULICHE BESONDERHEITEN

» Wasserlagen an Fleeten

hochwertige stadtische Platze

» Zentralitat

» sehr gut erschlossen

» differenziertes Versorgungsangebot

» vielfaltige Kultureinrichtungen

» Sichtbeziehungen und Nahe zu Hamburger
Wahrzeichen

¥

v

v

v

VERDICHTUNGSPOTENZIAL

» Umnutzung von Biro- und Geschaftshausern

» LUckenschlieRung

» Aufstockung

» Ausbau von Dachgeschossen

» hybride Gebaudetypologien

» Nutzung der oberen Stockwerke von Bliro- und Ge-
schaftshausern fir Wohnen
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Abb. rechte Seite:
Wohnungsbaupotenzialflichen
der Innenstadt (Wohnungsbaupo-
tenziale 2013-2017, Flichen mit
einem Potenzial ab 20 Wohnein-
heiten)
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DICHTE-BAROMETER

WOHNDICHTE
E/ha Wohngrundstlcke

BAULICHE DICHTE
GFz

Die Innenstadt als Ganzes weist eine eher geringe
Einwohnerdichte auf, da in grof3en Teilen der City nicht
gewohnt wird. Zwischen Alt- und Neustadt gibt es jedoch
einen deutlichen Unterschied in der Nutzungsart: Im
Quartier ,,Bei den Mihren” wohnten 38 E/ha (vor den
UmstrukturierungsmafRnahmen), wahrend es im Quartier
.Venusberg” 128 E/ha sind.

Dicht bebaut sind beide Quartiere, denn die Innenstadt
ist das baulich dichteste Gebiet Hamburgs. Die histori-
sche Begrenzung der Wallanlagen bedingt die kompakte
Stadtstruktur mit einer hohen baulichen Flachenausnut-
zung, die bei einer GFZ um 4,0 und darUber rangiert. Mit
den bei Blro- und Handelshausern Ublichen Gebaude-
tiefen ist meist das gesamte Grundstiick Uberbaut. Dort,
wo gewohnt wird, wird somit auch dicht gewohnt: In
der Neustadt liegt die Wohndichte durchschnittlich bei
451 - 550 E/ha, vereinzelt auch dariber. Auffallig dicht be-
siedelt sind die geschlossenen Blockrandstrukturen des
Portuguiesenviertels in der sidwestlichen Neustadt.

EINWOHNERDICHTE

E/ha im Quartier

QUARTIERSDICHTE
GFZ Quartier

> 550

451-550

71-150

31-70

5-30

In den zentralen Lagen der Altstadt, wo der Handel
dominiert, findet sich \Wohnnutzung nur vereinzelt, wie
die vielen weilRen Flachen in der Karte zur grundstticks-
bezogenen Wohndichte zeigen.

Analog zu den hohen GFZ-Werten in der Innenstadt

sind auch die Quartiersdichten in der Innenstadt am
hoéchsten. Die StralRenquerschnitte sind im Vergleich

zur vielgeschossigen Bebauung eher schmal, Freirdume
begrenzt und die WWohnquartiere somit kompakt. Meist
grenzen sie jedoch mit ihren Randern an grof3ere, 6ffent-
liche Freiflachen, die stets hohe Qualitat haben: Die
historischen Wallanlagen sowie die \Wasserraume von
Binnenalster, Elbe und Fleeten sind die charakteristisch-
sten Freiraume Hamburgs.

Das Dichte-Barometer zeigt die Spannweite der Dichte-Kennwerte fiir die Beispielquartiere der Innenstadt.

Die bauliche Dichte wird als Ge-
schossflichenzahl (GFZ) ebenfalls

Die Wohndichte bildet die Ein-
wohnerzahl grundstiicksbezogen
pro bewohnter Flache ab, d. h. bezogen auf das Baugrundstiick
ermittelt (unabhingig von der
Nutzung der Gebaude).

nur die Parzellen, auf denen ge-
wohnt wird, werden einbezogen.

62 Kapitel 3 — Stadtquartierstypen

Die Einwohnerdichte und
Quartiersdichte beziehen sich im

Fur die Quartiersdichte werden
die Bauvolumen (Geschossfla-

Gegensatz zur Wohndichte und chen) bezogen auf die gesamte
baulichen Dichte auf die gesamte Quartiersfliche gerechnet. Hier
Fliche des Quartiers (inkl. Parks, wird deutlich, welche Dichte an
StrafSenraume, Gewerbe etc.). Bebauung erlebt wird.

(s. Kapitel 1, Seite 27)
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INNENSTADT

DAS WIRD WICHTIG:

AUFGABEN UND ZIELE FUR MEHR STADT IN DER INNENSTADT

VIELFALTIG BELEBTE A-LAGEN -

ANSPRUCHSVOLL UND BEZAHLBAR

Die Innenstadt ist Identitatstrager fir die gesamte Stadt,
sie ist Geschaftsstandort, Sitz von Politik und Verwaltung
und Attraktion fur Einheimische und Touristen. Als solcher
ist sie zu erhalten, auch und gerade wenn wieder ver-
starkt im Zentrum gewohnt werden soll. Denn Wohnen
ist ein selbstverstandlicher und unverzichtbarer Nutzungs-
baustein einer vielfaltigen und belebten Innenstadt — auch
nach Ladenschluss. Anwohner profitieren von einem breit
gefacherten Versorgungs- und Kulturangebot, fir das mit
neuen Bewohnerinnen und Bewohnern neue Nutzer- und
Kauferkreise hinzukommen. Mit ihnen bereichern aber
auch Wohnfolgeeinrichtungen und nicht-kommerzielle
Angebote die Vielfalt der Innenstadt.

Neues Wohnen in der Innenstadt ist fir Menschen
reizvoll, die sich bewusst fir ein urbanes Leben in der
GroRstadt entscheiden und fur deren Lebensstil und
Lebensgefiihl es wichtig ist, sich von den bedeutenden,
metropolitanen Bauten und R&umen umgeben zu wissen.
Besonders attraktiv macht sie eine kleinteilige, ,bunte’
Nachbarschaft und oft eine bestechend kurze Entfernung
zum Arbeitsplatz. Neuer Wohnungsbau bereichert die
Vielfalt der Innenstadt, wobei auf sozialer Ebene zu-
gleich die Aufgabe besteht, einem breiten Spektrum der
Hamburger Bevolkerung bezahlbaren Wohnraum in dieser
besonderen Lage zu er6ffnen. Dabei gute wirtschaftli-
che und zugleich besonders hochwertige Losungen in
Stadtebau, Architektur und Freiraumplanung zu erzielen,
erweist sich im Umgang mit den vorhandenen dichten,
teils historischen und denkmalgeschitzten Baustrukturen
als eine besondere Herausforderung.

GROSSZUGIGKEIT UND SCHUTZ -

ARCHITEKTUR IN DER DICHTEN INNENSTADT

In den Quartieren mit der hamburgweit héchsten bauli-
chen Dichte ist gut belichteter Wohnraum eine architekto-
nische Herausforderung: Fir die enormen Gebaudetiefen
und engen Lichthéfe missen intelligente Wohnungs-
grundrisse entwickelt werden. Hohere Geschossdecken
und z. B. raumhohe Offnungen bringen mehr Licht in die
Raume und sind oft mit besonderen Qualitaten sowohl
fr Wohn- als auch fur Geschaftsraume verbunden. Akus-
tischen und visuellen Beeintrachtigungen (Beleuchtung,

Larm) muss mit spezifischen Grundrissen und angemes-
sener Fassadengestaltung (lllumination/Leuchtreklame)
begegnet werden; die enorme Dichte an Anforderungen
gibt Anlass, neue Techniken zu erproben und innovativ
weiterzuentwickeln (z. B. HafenCity-Fenster).

VIELFALT IM OFFENTLICHEN RAUM

Einer hohen baulichen Dichte der innerstadtischen Bebau-
ung steht ein knappes Angebot an Freiflachen gegenuber.
Mangel herrscht besonders an privaten Freiraumen, die
gegeniber denen in weniger zentralen Stadtquartieren

in Grofke oder Qualitat (Verschattung, Versiegelung) oft
schlechter bewertet werden. Die Innenstadt bietet daftr
aber 6ffentliche Freirdume von einzigartiger Qualitat, die
wie beispielsweise ,Planten un Blomen" auch fir die
Wohnbevolkerung enorm attraktiv sind. Erholung und
Freizeitbeschaftigungen entfalten sich dann im offentli-
chen Raum. Wenn es gelingt, StraRen, Platze und Parks
beispielsweise mit Sitzmaoglichkeiten, Treffpunkten oder
flexibel nutzbaren Flachen flir Schachpartien, Boccia

oder Federball so auszustatten, dass sie auch private und
gemeinschaftliche Bedlrfnisse einer diversen Bewohner-
schaft erflllen, dann verdichtet sich Vielfalt der Innen-
stadt in einem lebendigen offentlichen Raum.

PRIVATE FREIRAUMOASEN IN DER INNENSTADT
Dort, wo rein private Freirdume entstehen, ist es erforder-
lich, diese mit besonderer Sensibilitdt und in deutlicher
Abgrenzung zu den offentlichen Rdumen zu organisieren.
Far die Wohnqualitat sind auch ausreichend besonnte und
vor Larm und Einblicken geschiitzte wohnungseigene
Freirdume entscheidend. Geringe Gebaudeabstande und
stark frequentierte Verkehrsadern stellen an Loggien,
Wintergérten und Balkone hohe Qualitdtsanforderungen,
sollen diese tatsachlich intensiv genutzt werden kdnnen.
Nicht minder herausfordernd ist die geringe Distanz zu
benachbarten 6ffentlichen und gewerblichen Nutzungen.
Da diese in der Innenstadt auch haufig Ort fr publikums-
starke Veranstaltungen sind, sind fir private und gemein-
schaftliche Freirdume (z. B. Innenhdéfe) zur Wahrung der
Privatheit kluge Losungen zu entwickeln. Griinddcher und
Dachgaérten konnen den Mangel an Garten und anderen
Freirdumen lindern. Sie bieten inmitten der verdichteten
Stadt geschutzte, intime Freiraume mit Weitblick. Werden

Abb. rechte Seite:

A. Buntes Leben: Auflengastrono-
mie, Hamburg Neustadt

B. Der Elevated Acre in New
York City zeigt, wie eine 6f-
fentlich zugingliche griine Oase
mitten im pulsierenden Zentrum

auch fiir Anwohner Erholung bie-
ten kann. (Emery Roth & Sons)
C. Etabliertes Wohnquartier: die
Hamburger Neustadt
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sie gemeinschaftlich genutzt, kénnen sie in hoch verdich-
teten Lagen einer Nachbarschaft ein Mehr an attraktiver
Gemeinschaftsflache zur Verfliigung stellen. Sie kdnnen
zudem als Ruckhalteflachen fir Regenwasser dienen und
einen positiven Beitrag fiir das Mikroklima leisten.

FUSSGANGER- UND RADFAHRERFREUNDLICH IN
ZENTRALEN LAGEN

Durch die auf kurzen Wegen erreichbaren vielféltigen
Versorgungs- und Kultureinrichtungen und ein sehr gut
ausgebautes OPNV-Angebot stehen in der Innenstadt die
Chancen fur ein autoarmes/autofreies Wohnen glnstig.
Projekte, die gezielt auf Fuldganger- und Radfahrerfreund-
lichkeit setzen, wirken aktiv dem Nachfragedruck auf

den knappen Parkraum entgegen. Bei Umnutzungen und
Aufstockungen kénnen in der Regel im Bestand keine
neuen Tiefgaragen realisiert werden, und bei Neubauten
auf kleinen Grundstlcken sind die Kosten fir mehrstocki-
ge Tiefgaragen unverhaltnismafig hoch.

Gleichzeitig besteht in der Innenstadt eine hohe Dichte
an Parkhausern und gewerblichen Stellplatzanlagen,
deren Auslastung aulRerhalb der Geschéaftszeiten und
damit genau dann gering ist, wenn Bewohner Stellplat-
ze nachfragen. Integrierte und intelligente Konzepte zur
zeitversetzten Mehrfachnutzung kénnen zusammen mit
einem engmaschigen StadtRad-Netz und Car-Sharing-An-
geboten (z. B. in privaten Tiefgaragen) zu einer optimalen
Ausnutzung der Ressourcen beitragen. Neue Wohnungs-
bauprojekte mit Blick auf das Quartier kdbnnen so einen
Beitrag fur innovative, vielfaltige Mobiltitdtsangebote
leisten, die Alternativen zum eigenen Pkw aufzeigen.

Gute Beispiele fiir mehr Stadt in der Innenstadt auf den folgenden
Seiten:

» Wohn- und Geschiftshaus Grofler Burstah 45, Hamburg-Altstadt
» Dalmannkai/Am Kaiserkai 23-33, Hamburg HafenCity

» Briicke — Okumenisches Forum, Hamburg HafenCity

» Q21 - Brisseler Strafe, Koln Altstadt-Nord

» Quartier am Lohsepark Baufeld 70, Hamburg HafenCity

» Dock 71, Hamburg HafenCity

» Cremon-Insel/Reimerstwiete, Hamburg-Altstadt

» Katharinen-Quartier, Hamburg-Altstadt
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\WOHN- UND GESCHAFTSHAUS GROSSER BURSTAH 45

GrofSer Burstah 45, Hamburg Altstadt

. . Gstddtebaulicke Mar-

kierung der Ecksituation
durch neue Aufstockung

GDachtermsse schafft
harmonische Gliederung
des Baukorpers

oBelebung durch verti-
kale Nutzungsmischung in
der Innenstadt

0 Modernisierung des
Biirogebdudes

Aufstockung eines Biiro-
hauses um ein Wohnge-
schoss

Architektur

Kleffel Papay Warncke Die Staffelung der Aufstockung ermog-
Architekten, Hamburg licht eine Dachterrasse und schafft einen
Bauherr stadtebaulich harmonischen MafSstab.
HDI Industrie Versiche- Durch die vertikale Nutzungsmischung in
rung AG der Innenstadt kann eine Belebung erreicht
Zeitraum werden. Im Zuge des Projektes gelingt eine
2005-2007 Modernisierung eines alten Biirogebaudes
Projektgrofie in der Innenstadt und fiithrt dadurch zu

7 WE, 6.048 qm BGF neuer architektonischer Qualitit.
Geschosse

V+I/11 Staffel

GFZ

6,3
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0 vielfdltiges Fassaden-
bild: Parzelle prigt
Architektursprache

oAngebot hochwertiger
privater und ffentlicher
Freirdume im Quartier

© genossenschaftliches
Wohnen in prominenter
Wasserlage, sozialer Woh-
nungsmix

oNutzungsmischung:
Wohnen, Wobnen +
Arbeiten, Einzelbhandel,
Gastronomie

Durch seinen sozialen Wohnungsmix aus
Miete und Eigentum bietet dieses Projekt
bezahlbaren Wohnraum in prominenter
Wasserlage mit einem Angebot hochwer-
tiger privater und offentlicher Freirdume.
Auch durch seine Nutzungsmischung

aus Wohnen, Arbeiten, Einzelhandel und
Gastronomie schafft das Projekt eine neue
Vielfalt fiir das Quartier. Dies driickt auch
das abwechslungsreiche Fassadenbild mit
der Fokussierung auf die Parzelle aus.

Bebauung eines Grundstiicks am Wasser
im Zuge neuer Quartiersentwicklung

Architektur

Carsten Lorenzen APS, Kopenhagen;
KBNK Architekten GmbH, Hamburg;
LRW Architekten und Stadtplaner,
Hamburg

Freiraumplanung

Peter Becht, Kopenhagen;
Bendfeldt-Hermann-Franke, Kiel
Bauherr

Bauverein der Elbgemeinden eG, Bauge-
nossenschaft Dennerstrafle Selbsthilfe
eG, Baugenossenschaft Fluwog-Nord-
mark eG, Allgemeine Deutsche Schiffs-
zimmerer Genossenschaft eG, ORCO
Property Group (ehem. Viterra Develop-
ment), GBS/Altonaer Spar- und
Bauverein eG

Zeitraum

2004-2007

Projektgrofie

80 WE, 12.000 gm BGF

Geschosse

VI-VII

GFZ

3,4
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BRUCKE — OKUMENISCHES FORUM

Shanghaiallee 12, Hamburg HafenCity

Der Neubau bereichert das Angebot in der
HafenCity zum einen durch seinen sozialen
Wohnungsmix, mit geforderten, auch fa-
miliengerechten Wohnungen, zum anderen
durch seine ungewohnliche Nutzung als
Konvent. Das breite gemeinschaftliche
Nutzungsangebot mit Café und Kapelle
richtet sich auch an die Offentlichkeit. Die
gemeinschaftliche Dachterrasse, die Ge-
meinschaftsriume und eine Giastewohnung
erweitern das Angebot im Quartier.
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caltemative Wohnformen im inner-
stddtischen Bereich (Konvent)

cbreites Nutzungsangebot, mit Café und
Kapelle auch an die Offentlichkeit gerich-
tet

© gemeinschaftliche Dachterrasse,
Gemeinschaftsriume und Gastewohnung

csozialer Wohnungsmix mit geforderten,
auch familiengerechten Mietwobnungen

090060

Baustein im Blockrand im Zuge
neuer Quartiersentwicklung

Architektur

Wandel, Hoefer, Lorch + Hirsch,
Saarbriicken

Bauherr
Grundstucksgesellschaft Shanghaiallee
HafenCity GbR, Hanburg
Zeitraum

2011-2012

Projektgrofie

22 WE, 4.600 gm BGF
Geschosse

VI

GFZ

3,9



1 2 3 4 5 6 7 8 9
INNENSTADT

Die ehemalige Gewerbefliche wurde mit
einer Grenzbebauung mit hoher Dichte
versehen, die um eine grine Freifliche
arrangiert ist. Durch eine differenzierte
Hohenentwicklung der neuen Gebaude
entstehen vielfiltige Blickbeziehungen zwi-
schen Neubau und Bestand. Die grofsziigi-
gen Freisitze, die trotz der hohen Dichte der
Bebauung durch ihre geschickte Anord-
nung Privatheit bieten, erhohen die Wohn-
qualitit ebenso wie die flexiblen Grund-
risse, die gleichzeitig eine durchmischte
Nutzungsstruktur ermoglichen. Unter dem
Ensemble entstand eine Tiefgarage mit 39
Stellplatzen.

Ginnovativer, griiner, privater AufSen-
raum auf allen Ebenen des Projektes

Ggemeinscbaftlich genutzter Innenhof

(+) ,mafgeschneidert’ maximale Ausnut-
zung des Flidchenangebotes im Block

GEntSiegelung des Blockinnenbereiches
durch teils intensiv begriinte Dachfldchen

021 — BRUSSELER STRASSE

Briisseler Strafse 21, Koln Altstadt-Nord

Liickenschluss im Blockrand mit Vorder-
und Hinterbdusern

Architektur

UTE PIROETH ARCHITEKTUR BDA,
Koln

Bauherr

G.I.C.

Grunsch Immobilien Consulting GmbH,
Disseldorf

Zeitraum

2008

Projektgrofie

14 WE, 1.600 gm BGF

Geschosse

II-V, Raumhohen 2,70 - 4,50 m
Wohnungen

80-160 gm
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— Projekt in Realisierung —

Baustein im Blockrand im Zuge neuer
Quartiersentwicklung

Architektur

APB Architekten, Hamburg; Boge Lindt-
ner K2 Architekten, Hamburg; Haslob
Kruse + Partner Architekten, Hamburg
Freiraumplanung

Gartenlabor Landschaftsarchitekten,
Hamburg

Bauherr

Otto Wulff Bauunternehmung GmbH &
Co. KG, Gemeinniitzige Baugenossen-
schaft Bergedorf-Bille eG

Zeitraum

ab 2011

ProjektgrofSe

140 WE, 22.000 gm BGF

Geschosse

Vil

GFZ

4,3

N

SOZIALE
INFRASTRUKTUR

LEN BLOC'

QUARTIER AM LOHSEPARK BAUFELD 70

Am Lohsepark, Hamburg HafenCity
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© Wobnraumangebot schafft soziale
Vielfalt: integrative Wohnprojekte,
Miet- und Eigentumswobnungen,
geforderte Wobhnungen

cintegriertes Angebot an sozialer
Infrastruktur und Nahversorgung:
Kindertagesstitten, Arztehaus, Frische-
markt

Auf dem Baufeld 70 in der HafenCity soll
eine Wohnanlage entstehen, die einen Mix
aus Miet-, Sozial- und Eigentumswohnun-
gen bieten soll. Der Fokus liegt auf fami-
liengerechtem Wohnen. Dies verdeutlicht
auch die angedachte Kindertagesstatte im
Erdgeschoss. Zusitzlich zu den reguldren
Wohnungen soll ein Teil der Gebaude einer
sozialen Einrichtung fiir Menschen mit
Behinderung zur Verfiigung stehen. Diese
sollen dort zusammen mit Studierenden
wohnen konnen. Damit erweitert die Anla-
ge das Angebot in der HafenCity um eine
neue soziale Komponente.
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Bei diesem Neubauprojekt steht die 6ko-
logische Bauweise und das ,,Wohnen im
Grunen® in direkter Nachbarschaft zum
zentralen Griinraum der HafenCity, dem
Lohsepark, im Mittelpunkt. Eine Dach-
landschaft mit Pavillons und Garten soll
die Wohnqualitat steigern und ruhiges
Wohnen trotz zentrumsnaher Lage ermog-
lichen. Dariiber hinaus sollen Gewerbefla-
chen im Erdgeschoss eine Verbindung von
Wohnen und Arbeiten im Gebiude fordern,
so dass im Idealfall die Bewohner des
Hauses ihre Arbeitsplitze im Erdgeschoss
haben. Eine Kindertagesstitte schafft ein
familiengerechtes Umfeld.

cgm'ne Dachlandschaft sorgt
fiir Wobnqualitit in dichter Lage

QMéglichkeit zum Wohnen +
Arbeiten im Haus

cintegrierte soziale Infra-
struktur: Kindertagesstitte

- Projekt in Realisierung —

DUCK 71 Baustein im Blockrand im

. Zuge neuer Quartiersentwick-
Am Lohsepark, Hamburg HafenCity lung

Architektur

DFZ - Dinse Feest Zurl Archi-
tekten, Hamburg; Heidenreich
& Springer Architekten, Berlin,
Arbeitsgemeinschaft Siebrecht
Miinzesheimer Architekten/bof
Architekten, Hamburg
Bauherr

Dock 71 GbR

Zeitraum

ab 2011

Projektgrofie

ca. 160 WE, 21.700 gm BGF
Geschosse

VII

GFZ

4,3
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— Projekt in Realisierung —

Neues Wobnquartier in historischer Innenstadtstruktur

Architektur

GRS Reimer Architekten, Elmshorn; Henke + Partner
Architekten, Hamburg; KBNK Architekten, Hamburg;
Neumann + Partner Architekten und Ingenieure, Ham-
burg; La‘ket Architekten, Hamburg

Freiraumplanung

Breimann & Bruun Garten- und Landschaftsarchitek-
ten, Hamburg

Bauherr

Waulff Hanseatische Bautriger GmbH; Hamburg Team
Zeitraum

2011-2016

Projektgrofie

183 WE, 23.165 qm BGF

Geschosse

VII + Staffel

GFZ

4,3

CREMON-INSEL/REIMERSTWIETE

Reimerstwiete, Hamburg-Altstadt

cwohnungseigene und gemeinschaftliche
Auflenrdume im griinen Innenhof

GAngebot auch geforderten Wobnungs-
baus in wassernaber Innenstadtlage

cindividuelle Orientierung der Grund-
risse und Freisitze fiir gute Belichtung

cPlanungswerkstatt zur kleinteiligen
Gestaltung der Fassade

Auf der Cremon-Insel, Teil der
Hamburger Altstadt und histo-
rische Keimzelle am ehemaligen
Hafen im Nikolaifleet, soll die
bereits bestehende Wohnnutzung
durch das neue Projekt gestarkt
und neue Wohnnutzung in der
Innenstadt etabliert werden. Da-
bei soll ein Anteil der Mietwoh-
nungen im offentlich geforderten
Wohnungsbau entstehen. In der
Fassadengestaltung hat das Ziel
der Projektentwickler Eingang
gefunden, die historische Klein-
teiligkeit des Quartiers aufzugrei-
fen und die Gebaude in dessen
Erscheinungsbild zu integrieren.
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Auf einem ehemaligen Schulgelidnde soll mit dem Katha-
rinenquartier ein fehlendes Bindeglied zwischen Speicher-
stadt, HafenCity und Innenstadt entstehen. Dabei liegt
der Schwerpunkt der geplanten Nutzung auf Wohnungen,
Einzelhandel und Gastronomie sind ebenfalls vorgesehen.
Das Quartier orientiert sich um die Kirche St. Katharinen
und versucht, durch kleinteilige Neubaustrukturen einen
Bezug zum historischen Quartierscharakter herzustellen.
Vor dem Lirm der angrenzenden Willy-Brandt-Strafle
soll ein mehrstockiges Biirogebaude schiitzen und so eine
Wohnnutzung in zentraler und trotzdem ruhiger Lage
ermoglichen.

KATHARINEN-QUARTIER

Willy-Brandt-Strafle, Hamburg-Altstadt

- Projekt in Realisierung —

Neues gemischt genutztes Quartier in
historischer Innenstadtstruktur

Architektur

Darlington Meier Architekten AG, Zu-
rich; Lukas Imhof Architektur, Ziirich;
KPW Architekten, Hamburg
Freiraumplanung

Breimann & Bruun Garten- und Land-
schaftsarchitekten, Hamburg

Bauherr

Hochtief Projektentwicklung GmbH, curbane Freirdaume und

Hamburg Wegeverbindungen in gemischt ‘

Zeitraum genutztem Innenstadtquartier

2007-2013 .

Projektgrofle cBiiro- und Gewerbegebdude

140 WE, 22.100gm BGF schirmt Wohnquartier von Stra-

Geschosse Lenldrm ab ‘

IV-VI

GFZ cPlanung eingepasst in Sicht- ‘

2,5 achsen und Mafstablichkeit der
historischen Umgebung o

cPlanentwicklung unter breiter
Beteiligung der Offentlichkeit

@
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TYP 2

BLOCKRANDSTRUKTUREN
IN DER INNEREN STADT

STADTISCHES LEBENSGEFUHL

Blockrandstrukturen finden sich insbesondere in der Inneren Stadt sowie zum Teil in
Stadterweiterungen des 19. und frihen 20. Jahrhunderts aufRerhalb der Inneren Stadt'.
Charakteristisch flr diesen Typ ist eine geschlossene straldenbegleitende Bebauung,
unabhéngig von den unterschiedlichen Entstehungszeiten, der Architektursprache und
Geschossigkeiten. Blockrandstrukturen aus der Grinderzeit, aus den 1920er/30er-
Jahren und aus anderen Epochen werden mit diesem Typ erfasst.

Der 6ffentliche Freiraum sind die Straf3e und punktuelle Quartiersparks; Stral3enbdume
pragen vielerorts das 6ffentliche Grin. Die Innenhdéfe sind bei gewerblicher Nutzung ver-
siegelt, oder es finden sich —im Gegensatz dazu — Wohnhofe als griine Oasen und Orte

fir gemeinschaftliche Aktivitaten und kleine Spielflachen.

Kennzeichnend sind weiterhin eine klare bauliche Trennung von 6ffentlichem Raum und
privatem/gemeinschaftlichem Innenhof. Die Nutzung der Erdgeschosse und Hinter-
hofe ist sehr heterogen und reicht vom reinen Wohnen Uber Kleingewerbe, Ateliers und
Werkstatten bis hin zu Einzelhandel und Gewerbebetrieben.

Die Heterogenitat der Quartiere zeigt sich auch in einer kleinteiligen Eigentimerstruktur.

11 z. B. Reiherstiegviertel, Ham- Abb. rechts:
burg Wilhelmsburg Fur die Innere Stadt ist eine urba-

ne Mischung an Nutzungen und
Gebauden typisch. Wohnquartier
in Hamburg Ottensen.
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BEHUTSAM REPARIEREN UND ERGANZEN

TYPISCH BLOCKRAND

BEDEUTUNG FUR WOHNUNGSNEUBAU

In den Blockrandstrukturen geht es um kleinteilige und
passgenaue Losungen flr komplexe Geflige. Baullcken,
Restgrundstlicke und Innenhofe bilden wertvolle Poten-
ziale fur eine kleinteilige Reparatur und Entwicklung des
Stadtraums. Wohnungsbau ist dabei eine wichtige und
zentrale Option; baulich bietet sich die Chance, Licken im
Stadtbild schliefsen zu kénnen.

Trotz der Kleinteiligkeit bieten die Blockrandstrukturen in
der Summe ein enormes Potenzial, neue Wohneinheiten
zu schaffen — oft in den beliebten Stadtteilen Hamburgs
—und Uberdies auch Arbeitsstatten, soziale Infrastruktur
und neue Versorgungsangebote zu realisieren. Gerade in
diesen Quartieren sind die Voraussetzungen fur Nut-
zungsmischung aufRerordentlich glnstig.

Entscheidend fur Wohnbaupotenziale sind die Hofe und
deren Nutz- und Umstrukturierbarkeit, die Lickenschlie-
Rungen sowie eine hohere Ausnutzung der Grundstlcke.
Aufstockungen, Anbauten und Erweiterungen sowie der
Neubau von Blockrandern oder ganzen Bldcken zéhlen
ebenso zu den Handlungsfeldern in diesem Sturkturtyp.

TYPISCHE LAGEN

» Altona-Altstadt, Ottensen, Altona-Nord
» St. Pauli, Sternschanze, Eimsbuttel

» Harvestehude, Hoheluft, Rotherbaum
» Eppendorf, Winterhude, Uhlenhorst

» St. Georg

» Teile von Bahrenfeld, von Barmbek-Siid, Eilbek und

Hamm

» Veddel, Teile von Wilhelmsburg, Harburg Zentrum

PLANRECHTLICHE EINORDNUNG

» Kerngebiete (MK)
» Mischgebiete (M)

» allgemeine Wohngebiete (WA)

STADTEBAULICHE MERKMALE

» Blockrandbebauung

» Hamburger Schlitzbauweise

» zwei- bis dreigeschossige ehemalige Arbeiterunter-
kiinfte und Werkstatten in den Innenhdfen
» moderner Wohnungsbau durch beginnende Umstruk-

turierungen

STADTEBAULICHE BESONDERHEITEN

» historisches Stadtbild
» urbane Atmosphére

» versteckte’ Welten/Idyllen in Hinterhdfen

VERDICHTUNGSPOTENZIAL

» LUckenschluss

» Aufstockung

» Umnutzung

» Innenhofbebauung

» Neubau von Blockrandern und ganzen Blocken

Abb. rechte Seite:

Der Urbanisierungszone sind die Stadtteile auflerhalb des Ring 2
zugeordnet — auch Ottensen, Eimsbiittel und Teile von Winterhude. In
diesen Quartieren finden sich jedoch in weiten Teilen auch kompakte
Strukturen der Inneren Stadt. Daher sind sie in diesem Fachbeitrag
auch den Stadtquartierstypen 2 und 3, die Strukturen der Inneren Stadt
beschreiben, zugeordnet.
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Abb. rechte Seite:
Wohnungsbaupotenzialflichen
in Blockrandstrukturen (Woh-
nungsbaupotenzial 2013-2017,
Flichen mit einem Potenzial ab
20 Wohneinheiten)

Urbanisierungszone/
»Sprung tiber die Elbe“

B Bezirkszentren,
Bezirksentlastungszentren

o Stadtteilzentren
Potenzialflichen

¥ Gute Beispiele in Hamburg



TYPISCHE POTENZIALE VON BLOCKRANDSTRUKTUREN

LAGE DER WOHNUNGSBAUPOTENZIALFLACHEN IM STADTGEBIET

S.82:
S.83:
S.84:
S.85:
S.86:
S.87:

Scheideweg
Turmweg
Hammer Park
Arnoldstrafle
Kastanienhof
Skolegaarden

: Open House

OsterstralRg®

Eidelstedter
Platz

Eppenderfs

Hoheluft
b2

%5.83

& -

SE02

_s.g6 gk

s91 F gl

8535

#S.88

= Harburg

S.91: Fette-Hofe
S.92: Friedensallee 97
S.93: Hasselbrookstrafle

Bergedorf
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DICHTE-BAROMETER

WOHNDICHTE
E/ha Wohngrundstlicke

BAULICHE DICHTE
GFz

Die Blockrandstrukturen der Inneren Stadt sind von einer
hohen Dichte an Bewohnern, Bebauung und Nutzungen
gepragt. Ihre Quartiersdichten liegen mit 1,2-1,4 im obe-
ren Bereich, andere Grlnderzeitquartiere sind sogar noch
etwas kompakter und ahneln in ihrer Dichte den Wohn-
vierteln der Innenstadt. Ausschlaggebend sind die Stra-
fenrdume und Platze, aber auch Uferzonen und Parks,

in denen sich das Leben abspielt. Einige Parzellen haben
noch Platz ,nach oben’, gerade fir Mischnutzungen.

Die bauliche Dichte variiert abhangig vom Zuschnitt der
Blockrander. Durchschnittlich werden auf den Parzellen
GFZ-Werte zwischen 3,0 und 4,0 erreicht. Niedrige-

re Werkstattgebaude und vereinzelt erhaltene kleine
historische Wohngebéaude bilden Ausnahmen in den
meist flinfgeschossigen StralRenzigen. Da Wohnen ihr
Nutzungsschwerpunkt ist, ist in den Blockrandstrukturen
der Inneren Stadt auch die Einwohnerdichte hoch. Mit
Uber 150 E/ha in Winterhude und Gber 200 E/ha in aus-
gewadhlten Bereichen in Ottensen spiegelt sich hier nicht
nur die Belebtheit, sondern auch Beliebtheit der urbanen
Quartiere. Doch auch der Nutzungsmix ist ausschlag-

EINWOHNERDICHTE

E/ha im Quartier

QUARTIERSDICHTE
GFZ Quartier

> 550

451-550

151-250

71-150

31-70

5-30

gebend: Dienstleistungen, Handel und Gewerbe in vielen
Erdgeschossen und Hinterhofen sorgen fur eben diese
Beliebtheit und begrenzen dabei die Einwohnerdichte.

Da diese Mischung jedoch sehr kleinteilig ist und in nahe-
zu allen Blocks gewohnt wird, sind es Grad und Art der
Hofnutzung, die entscheidend flr die Wohndichte sind.
Eine hohe Einwohnerzahl je Wohnparzelle sind typisch

fir die Blockrandstrukturen — ein wesentlicher Aspekt der
stadtischen Atmosphare in diesen Quartieren (351-550
E/ha). Gerade in den historischen Arbeiterquartieren St.
Pauli, Reiherstiegviertel, St. Georg, Eimsbuttel und Otten-
sen ist die hochste Wohndichte zu finden, die in manchen
Blocken sogar 550 E/ha Ubersteigen kann.

Das Dichte-Barometer zeigt die Spannweite der Dichte-Kennwerte fiir die Beispielquartiere in Blockrandstrukturen.

Die bauliche Dichte wird als Ge-
schossflichenzahl (GFZ) ebenfalls
bezogen auf das Baugrundstiick

Die Wohndichte bildet die Ein-
wohnerzahl grundstiicksbezogen
pro bewohnter Flache ab, d. h.
ermittelt (unabhingig von der
Nutzung der Gebaude).

nur die Parzellen, auf denen ge-
wohnt wird, werden einbezogen.
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Die Einwohnerdichte und Fur die Quartiersdichte werden

Quartiersdichte beziehen sich im die Bauvolumen (Geschossfla-
Gegensatz zur Wohndichte und chen) bezogen auf die gesamte
baulichen Dichte auf die gesamte Quartiersfliche gerechnet. Hier
Fliche des Quartiers (inkl. Parks, wird deutlich, welche Dichte an
StrafSenrdume, Gewerbe etc.). Bebauung erlebt wird.

(s. Kapitel 1, Seite 27)
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DAS WIRD WICHTIG:

AUFGABEN UND ZIELE FUR MEHR STADT IN DEN BLOCKRANDSTRUKTUREN DER INNEREN STADT

BELEBTES STRASSENBILD

Einen wesentlichen Mehrwert leistet WWohnungsneubau
in der Stadtreparatur, indem Llcken bestehender Bebau-
ungsstrukturen geschlossen werden. Neue Wohnbauten,
die sich mit der Gestaltung ihrer Fassaden, Vorbereiche
und Erdgeschosse bewusst in den Stralenraum einpas-
sen, vollenden die Stadt- und Strafl3enbilder, sie schreiben
gewissermalen die gewachsene Stadt fort. Auch Auf-
stockungen und Dachausbauten kdnnen mit einheitlichen
Traufhdéhen Bestdnde sinnféllig verbinden oder aber stad-
tebaulich markante Punkte und Straflenrdume betonen. In
den Erdgeschossen schaffen grof3zligige Raumhoéhen und
Fassadenoffnungen Raum fir publikumsbezogene Nut-
zungen. Im StraRenbild wird so bei Lickenschlissen die
typische kleinteilige Nutzungsvielfalt in Blockrandstruktu-
ren weitergefuhrt und erlebbar, was auch die Identifika-
tion der Bewohner mit ihrem Quartier zu starken vermag.

LUckenschlieffungen von Randbebauungen reduzieren
den Larmeintrag im Innenhof und erhéhen damit die Auf-
enthaltsqualitat im Hof und in den Wohnungen. Gerade
an stark befahrenen StralRen ist damit ein enormer Mehr-
wert verbunden. Fir neue Gebaude ergibt sich jedoch

in den Blockrandstrukturen die architektonische Heraus-
forderung, die gegenseitige Verschattung von Gebauden
zu minimieren, um in allen Etagen eine ausreichende
Belichtung zu gewahrleisten. Belichtungsstudien sind
daflr ein notwendiges Instrumentarium. Neubauten mus-
sen mafgeschneidert auf diese Anforderung an Helligkeit
reagieren — in der Grundrissgestaltung, der Orientierung
von Wohn- und Nebenrdumen, durch die Geschosshohen
und Fensterflachenanteile, auch durch helle Fassaden.

RAUM FUR VIELFALTIGE NUTZUNGEN

Neubauten in den Blockrandstrukturen kdnnen einen
wichtigen Beitrag zur Starkung bestehender Nutzungsmi-
schung leisten. Die Moglichkeiten, Wohnen und Arbeiten
zu verbinden, sind in den grinderzeitlichen Quartieren
sehr hoch. Gerade in den Hofen kdnnen Arbeitsraume,
Ateliers und wohnvertragliches Kleingewerbe mit urba-
nen Wohnformen kombiniert werden — in umgenutzten
Gewerbebauten wie in neuen Gebauden. Mit Hilfe
maldgeschneiderter architektonischer Losungen kdnnen
besondere Wohnformen in die Quartiere gelangen und
damit einen Beitrag dazu leisten, dass sich die Quartiere

dynamisch an neue Nutzungs- und Nutzeranforderungen
anpassen konnen. Aber: Neue Wohnangebote sollen
nicht zulasten bestehenden Kleingewerbes gehen, das
sich mit den Anforderungen an ein urbanes Wohnquartier
vertragt. Vielmehr ist die Integration des Bestands oder
die behutsame Verlagerung von Betrieben im Quartier
wichtig, um die bestehende Nutzungsmischung zu erhal-
ten.

FREIRAUME WERT SCHATZEN

Mit dem Neubau ist oftmals auch eine Umstrukturierung
der Innenhdfe moglich. Sie sollte splbar dazu beitragen,
ein Mehr an baulicher Dichte mit einem Mehr an Frei-
raumaqualitat zu verbinden. Wesentlich ist, dass durch
eine Weiterentwicklung der Freiraume im Hof positive
Effekte fUr die gesamte Hofgemeinschaft erzielt wer-
den, etwa durch Gemeinschaftsgéarten, Spielbereiche,
Sitzgruppen. Diese wichtige Funktion der Innenhofe und
anderer Freirdume, Treffpunkte und Erholungsflachen

in der kompakten Stadt, bedeutet jedoch auch, dass
nicht alle Flachen innerhalb von Blockrandstrukturen fur
Neubauten zur Verfliigung stehen. Sie zu bebauen bedarf
daher einer sorgfaltigen Prifung. Unter stadtklimatischen
Gesichtspunkten sind unversiegelte Grinrdume ebenso
von Bedeutung wie fir den freirdumlichen Biotopver-
bund. Auch Baultcken kénnen sich zu Kleinoden fir
informelle Freiraumnutzungen entwickelt haben und sind
zu schltzen. Mit Blick auf das gesamte Quartier sollten
daher Maoglichkeiten erortert werden, diese oder dhnliche
Funktionen zu wahren.

PRIVATHEIT SCHAFFEN, DACHER NUTZEN

Gerade in verdichteten Lagen ist Privatheit ein hohes Gut,
private, geschutzte Freirdume sind daher fir die Wohn-
qualitat von zentraler Bedeutung, mogen diese noch so
klein sein. Fur ihre Planung ist ein sensibler Umgang mit
dem Gebédudebestand, vorhandenen Nutzungen und Nut-
zern zwingend erforderlich. Gerade bei der Verdichtung
von Innenhoéfen bildet die Qualitat der Grundrisse einen
wichtigen Gradmesser fir Einsehbarkeit und Abgeschie-
denheit, Nahe und Distanz. Und so ist trotz Flachenknapp-
heit ausreichend Raum flr private und gemeinschaftliche
Freirdume herzustellen: im Hof, auf den Déachern, bei
Anbauten und Garagen.

C. Das Umfeld um die Eichen-
strafle in Hamburg Eimsbiittel ist
eines der dichtesten Griinderzeit-
quartiere der Stadt.

Abb. rechte Seite:

A. Lutterothstrafse, Hamburg
Eimsbiittel

B. Neubau in einer Bauliicke,
Berlin Prenzlauer Berg (s. Projekt-
beispiel S. 89)
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IN DIALOG TRETEN

Besonders in integrierten Lagen wie den Blockrandstruk-
turen sind Verdnderungen im Dialog mit den Nachbarn
zu entwickeln — von Beginn an. Die rdumliche Nahe
zwischen Nachbarn mit unterschiedlichsten Bedurfnis-
sen, zwischen Wohnen, Arbeiten und Freizeit erfordert
eine feine Abstimmung der Akteure, um die hohe Wohn-
qualitat in den beliebten Quartieren mit dem Bau neuer
Wohnungen nicht zu geféhrden.

Gute Beispiele fiir mehr Stadt in Blockrandstrukturen auf den folgen-
den Seiten:

» Scheideweg, Hamburg Hoheluft-West

» Turmweg, Hamburg Rotherbaum

» Hammer Park/Carl-Petersen-Strafle, Hamburg Hamm

» Arnoldstrafle/Am Pflug, Hamburg Ottensen

» Kastanienhof, Hamburg Ottensen

» Skolegaarden, Hamburg Altona-Altstadt

» Open House, Hamburg Wilhelmsburg

» Oderberger Strafse 56, Berlin Prenzlauer Berg
» Rue de Picpus, F-Paris-BelAir

» Fette-Hofe, Hamburg Ottensen

» Friedensallee 97, Hamburg Ottensen

» Hasselbrookstrafse, Hamburg Eilbek
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Auf einem brachliegenden Grundstiick im
Generalsviertel wurden Terassenreihenhau-
ser und Stadthauser errichtet, die sich an
historischen Strukturen des Quartiers ori-
entieren. Durch Laubenginge und Briicken
im obersten Geschoss der Gebaude entsteht
eine ungewohnliche ErschlieSungsstruktur,
die die Verbindung zwischen den Bewoh-
nern starkt. Gleichzeitig werden durch die
innen liegenden Hofe weitere gemeinschaft-
liche Freiraume geschaffen.
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SCHEIDEWEG

Scheideweg, Hamburg Hoheluft-West

czeitgemdﬂe Interpretation historischer
Bautypen (Hamburger Terrassen)

cmumbildende, effiziente Erschlieffung
durch Briicken und Laubenginge im obers-
ten Geschoss

cvielﬂiltige private Freiraume: Girten,
Loggien, Dachterrassen, gemeinschaftliche
Hofbereiche, Verbindungsbriicken

Neue Rand- und Hofbe-
bauung in brachliegen-
dem Griinderzeitblock

Architektur

APB Architekten,
Hamburg

Bauherr

Behrendt Wohnungsbau
KG

Zeitraum

2003-2009
ProjektgrofSe

114 WE, 13.000 qm BGE
Geschosse

II1-v

GFZ

1,9
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- o aenel . ? YPE besteht aus Neubauten, die sich an den
. - i 3 ; | historischen Hamburger Terrassenhiusern
| D - | i eben jener dichten Quartiere orientieren.

Die Struktur aus Vorbauten, Terrassen und
Erkern tragt zu diesem Eindruck bei, so
dass sich die Gebdude nahtlos ins Quartier
einfiigen. Trotz der engen Zwischenrdume
verfiigen die Freisitze durch eine geschickte
Anordnung uber gentigend Privatheit. Brii-
cken in den oberen Geschossen verbinden
die Gebaudezeilen und bieten eine unge-
wohnliche ErschliefSungsstruktur. Durch
die hohe Ausnutzung des zur Verfigung
stehenden Raumes bietet das Projekt eine
grofse Anzahl an Wohnungen, davon ca.
ein Drittel geforderten Wohnungsbau in
hochpreisiger Wohnlage.

ozeitgemdﬁe Interpretation historischer

Bautypen (Hamburger Terrassen) TURMWEG

cmumbildende Vorgirten, Vorbauten, Turmweg, Hamburg Rotherbaum

dariiberliegende Terrassen und Erker
greifen typische Architekturelemente des
Quartiers auf

(+) grofSziigige Freisitze

ogeférderter Wohnungsbau in hochprei- . 4o W _
siger Lage i i TR

Kompakter Stadtbaustein auf ehemali-

gem Sportplatzgelinde in Griinderzeit-

quartier !
- I fr".:_ | i

Architektur IS Ty Li‘n_;"‘ wrasrwta

Atelier 5 Architekten und Planer, Bern i ! T

Bauherr

Hanseatische Wohnbau GmbH

Zeitraum

1995-1998

Projektgrofie

175 WE, 37.900 gm BGF

Geschosse

I1-v

GFZ

2,0
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gungsangebot

im Blockinneren

HAMMER PARK/CARL-PETERSEN-STRASSE

Stoeckhardtstrale/Auf den Blocken, Hamburg Hamm
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Kopfbauten, Punkthiuser und Tiefgara-

ge im Querschnitt eines Blocks

Architektur

LRW Architekten und Stadtplaner,
Hamburg

Freiraumplanung

Hunck + Lorenz Freiraumplanung,
Hamburg

Bauherr

Behrendt Wohnungsbau KG (GmbH &
Co.), Hamburg

Zeitraum

2007-2008

Projektgrofie

93 WE, 9.400 qm BGF

Geschosse

IV + Staffel

GFZ

1,5

Qaltersgerechtes Wohnen

QFortgeschriebener Quartierscharakter
trotz neuer Typologie im Innenhof

QArztebaus schafft besonderes Versor-

Qneue Garage ermoglicht Griinflachen

.rl
I
I
1
L
|
1

ML=~

In einem typischen Quartier Hambur-

ger Klinkerbauten integrieren sich zwei
Kopfbauten und vier Punkthiduser auf
einem ehemaligen Gewerbegelinde durch
ihre Fassadengestaltung in das umgebende
Quartier. Gleichzeitig entstehen durch die
neue Typologie Griinflichen im Inneren der
Blockstruktur, wo sich bisher Parkgaragen
befanden. Die Stellpldtze wurden in eine
unterirdische Quartiersgarage verlagert.
Durch zentrale Einrichtungen, wie ein
Arztehaus und altersgerechte, barrierefreie
Wohnungen, ermoglichen die Neubauten
eine vielfiltige und durchmischte Bewoh-
nerstruktur.
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ARNOLDSTRASSE/AM PFLUG

Arnoldstrafse 6-10/18-20/Am Pflug, Hamburg Ottensen

0 Gebdudevolumina differenziert gestaf-
felt und in Bestandsstruktur eingepasst

coptimierte Belichtung der Wohnungen '
und Freisitze durch Verschattungsstudien

cneue Wegeverbindung im Quartier, von
der StrafSe zum Spielplatz

0 Wohnungsvergabe nach Auswahlpro- h X
zess fiir gute Nachbarschaft

Zwei parallel entstandene Projekte bieten neuen Wohn-
raum im beliebten Stadtteil Ottensen: Wihrend auf einer
Gewerbebrache Eigentumswohnungen realisiert wurden,
schuf ein Baugemeinschaftskonzept auf dem angrenzenden
Bunkergrundstiick giinstige Wohnungen fiir Familien. In
diesem Projekt wurde die Vorplanung von den Architekten
in Zusammenarbeit mit einer ortsansidssigen Baugenos-
senschaft erstellt, an der weiteren Planung war die Bau-
gemeinschaft als Bauherr intensiv beteiligt. Die Gebdude
gehen in ihrer Architektursprache und der Fassadengestal-
tung auf den angrenzenden Bestand ein, so dass sie sich
gut in das Quartier einfiigen. Das Projekt schafft fiir die
Nachbarschaft einen neuen kurzen Verbindungsweg zum
Spielplatz.

Neue Wobnnutzung auf ehemaligem Gewerbe- und
Bunkergrundtiick

Architektur

1. BA: LRW Architekten, Hamburg;

2. BA: Huke-Schubert Berge Architekten, Hamburg
Freiraumplanung

1. BA: BHF Bendfeldt-Hermann-Frank, Kiel;

2. BA: Hunck + Lorenz Freiraumplanung, Hamburg
Bauherr

1. BA: Entwicklungsgesellschaft Arnoldstrafse GmbH
vertreten durch Wernst 1.Beteiligungs GmbH, Hamburg;
2. BA: Baugemeinschaft Arnoldstrafse 18-20 GmbH &
Co. KG vertr. durch Altonaer Spar- und Bauverein eG
Zeitraum

2007-2011

Projektgrofie

1. BA: 46 WE, 10.347 qm BGF

2. BA: 32 WE, 4.910 qm BGF

Geschosse

1. BA: III-VII + I-II Staffel; 2. BA: IV-V + Staffel

GFZ

1. BA: 3,0

2.BA: 2,2
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KASTANIENHOF

Die Mafinahmen am Kastanienhof in
Ottensen umfassen die Modernisierung der
vorhandenen Hofstruktur sowie den Neu-
bau von zwei Gebiuden, die die Bauliicke
zur angrenzenden RainstrafSe schliefSen.

Bei der Modernisierung der vorhandenen
Gebaude wurde darauf geachtet, dass die
urspriingliche Mieterstruktur erhalten
blieb. Die quartierstypische Nutzungsmi-
schung aus Wohnen und Gewerbe konnte
so erhalten werden. Die vorhandene histori-
sche Bausubstanz, von der sich die Neubau-
ten mit einer modernen Gestaltung deutlich
absetzen, wurde wieder sichtbar gemacht.

el

Grof3e Rainstrafse 13+17/Kleine Rainstrafse 38-44, Hamburg Ottensen

Umbau, Aufstockung,
Liickenschluf$ in
Blockrand und Hof

Architektur

AG Horizont, Hamburg
Bauherr

Kastanienhof Ottensen
GbR

Zeitraum

2007-2010
Projektgrofie

2.536 gqm BGF (Neubau +
Bestand)

GFZ

1,0
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Qbelmtsame Revitalisie-
rung mit Erbalt der histo-
rischen Parzellenstruktur

und des prigenden Kasta-
nienbaums

Qquartierstypische
Nutzungsmischung aus
Wobnen, Liden, Dienst-
leistungen, Kreativbiiros,
Gewerbe

Qﬂexible Nutzungseinheit
sowobhl fiir Gewerbe als
auch fiir Wobnen nutzbar

Qansdssige Gewerbe- und
Wohnungsmieter konnten
vor Ort bleiben und Wiin-
sche einbringen
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Auf dem ehemaligen Schulgelinde in der
ChemnitzstrafSe ist ein Wohnprojekt mit ei-
ner vielfaltigen Nutzerstruktur entstanden.
Durch die Beteiligung unterschiedlicher
Interessengruppen, wie einer Baugenossen-
schaft, verschiedenen Baugemeinschaften
und auch privaten Eigentiimern, konnte ein
kleinteiliges, vielfaltiges und bezahlbares
Wohnungsangebot geschaffen werden. Die
Umnutzung der ehemaligen Schulgebau-

de integriert neben Wohnungen weitere
Nutzer fiir ein neues kulturelles Angebot
im Quartier.

Bestandsumnutzung
und Neubebauung eines
Schulgelindes zu einem-
Wohnquartier

Architektur

APB Architekten, Ham-
burg

Freiraumplanung

Kontor Freiraumplanung,
Hamburg

Bauherr

BVE Bauverein der Elb-
gemeinden eG; Lawaetz-
Stiftung; Wulff Hanseati-
sche Bautrager GmbH
Zeitraum

2009-2012

Projektgrofie

164 WE, 14.390 qm BGF
Geschosse

IV-V + Staffel

GFZ

2,0

oKom/ersion eines Schulgelindes unter
Integration historischer Schulgebiude

0 Wohnungsangebot fiir vielfiltige Nut-
zergruppen: Eigentum, Genossenschafs-
wohnen, baugemeinschaftliche Wobhngrup-
penprojekte

ofamilienfreundlicbes, bezahlbares Wob-
nen in der inneren Stadt

0 Tanzschule und Ateliers bieten neues
kulturelles Angebot fiir das Quartier

SKOLEGAARDEN

Thedestrafle/Chemnitzstrafie, Hamburg Altona-Altstadt
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OPEN HOUSE

Vogelhiittendeich, Hamburg Wilhelmsburg

Das Projekt entstand im Reiherstieg-
viertel in Wilhelmsburg im Rahmen der
IBA Hamburg in Zusammenarbeit einer
Baugenossenschaft, der Stadterneuerungs-
und Stadtentwicklungsgesellschaft (STEG)
sowie einer Baugemeinschaft. Es bietet eine
gemischte Nutzerstruktur und ein vielfalti-
ges Wohnungsangebot, auch fiir besondere
Wohnformen. Durch seine architektonische
Form kann das Gebaude eine Bauliicke
schliefSen, 6ffnet sich jedoch auch zum
Quartier und schafft einen neuen Zugang
zum angrenzenden Kanal. Gemeinschaft-
lich genutzte Raume stiarken das Gemein-
schaftsgefithl innerhalb der Wohnanlage.
Als Passivhaus Plus konzipiert, erzeugt das
Gebdude mehr Energie als seine Bewohner
verbrauchen, so dass ein Energieplus fiir
das Quartier entsteht.

88 Kapitel 3 — Stadtquartierstypen

oDurchwegung der Wobnan-
lage schafft Zuginge zum Kanal
fiir das Quartier

csozialer Wohnungsmix
fordert Bewohnermischung und
soziale Integration

oPassivhaus Plus mit positiver
Energiebilanz

0 koordinierter Planungspro-
zess zur Qualititssicherung

Neues Wohngebdude
zwischen Blockrand und
Kanal

Architektur

Onix, Groningen
Freiraumplanung
Arbos Freiraumplanung,
Hamburg

Bauherr

Schanze eG, SteG Ham-
burg mbH

Zeitraum

2010-2011
Projektgrofie

45 WE, 6.390 qm BGF
Geschosse

v

GFzZ

1,1
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cvielﬁiltiges Raumangebot fiir vielfiltige
funktionale Mischung: Gewerbe, Expe-
rimentraum, Ateliers, Wohnungen und
Gemeinschaftsraume

ckleinteilige, flexibel vernetzbare
Nutzungseinheiten

ogemeinschaﬁlic/oe Dachterrasse

cdffentlichkeitswirksame Nutzung in
den ersten beiden Geschossen

006

Neubebauung im Blockrand

Architektur

BARarchitekten, Berlin
Bauherr

Baugruppe GbR, Berlin
Zeitraum

2010

Projektgrofie

9 WE, 874 qm BGF

Geschosse

VIII, Raumhohen 2,10 - 4,20m

&
‘>
s
g

e

7 8 9
share iy, [
— | 'R
i i
| | (e [——— 1
H ot et |
llv' allllillll1iullliklll?uIIIlPIIHIII::
LR ")
wiait
e
=

Das Gebdude im Prenzlauer Berg grenzt
direkt an ein denkmalgeschiitztes Stadtbad
und ist umgeben von griinderzeitlicher
Bebauung. Als Projekt soll es die Potenziale
stiadtischer Dichte und Mischung weiter-
entwickeln. So versucht das Gebdude durch
eine innovative innere Struktur die Ver-
zahnung von Wohnraum und Arbeitsplatz
zu erreichen. Auch soll diese Struktur eine
bessere Vernetzung unter den Bewohnern
und nach aufSen hin erméglichen. Das Ge-
baude selbst befindet sich auf einem kleinen
Grundstiick, versucht aber, eine maximale
Ausnutzung der Fliche zu erreichen, ohne
die Hohe der umliegenden Gebaude zu
tiberschreiten.

ODERBERGER STRASSE 56

Oderberger StrafSe 56, Berlin Prenzlauer Berg
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BLOCKRAND

RUE DE PICPUS

Rue de Picpus, F-Paris-Bel-Air

Vorder- und Hinterbaus
in Blockrandliicke

Architektur

ECDM Architectes, Paris
Bauherr

OPAC, Paris

Zeitraum

2005-2008
ProjektgrofSe

63 WE, 9.183 gm BGF
Geschosse

VI-VII

Wohnungen

47-92 qm
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Die Neubauten in der Rue de Picpus in
Paris bestehen aus Wohnungen des sozia-
len Wohnungsbaus. Dabei verkniipfen die
Gebaude die Gestaltung der Hiuser der
Rue de Picpus und der Rue Gossec, an
deren Kreuzung das Vorderhaus liegt. Das
Hofgebaude ist iiber einen Garten mit dem
Vorderhaus verbunden, gleichzeitig erhoht
es die Ausnutzung der Gebietsflache und
bietet so mehr Wohnraum fiir das Quar-
tier.

cErschlie/Sungshof und Fassaden:
hochwertige, individuelle Architekturge-
staltung im sozialen Wohnungsbau

cdetailliert eingepasste Gebdudevolumi-
na mit eigenstandigem Fassadenbild
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BLOCKRAND

Die Wohn- und Gewerbehofe, die in Ottensen entstehen,
bieten einen urbanen Nutzungsmix. Sie orientieren sich in
ihrer Fassadengestaltung am Stil historischer Fabrikarchi-
tektur und in ihrer dichten Anordnung am Quartierscha-
rakter. Zwei Kinderspielplatze schaffen ein familiengerech-
tes Umfeld. In dem dichten Griinderzeitquartier entsteht
hier mit barrierefreien Wohnungen ein Wohnraumangebot
fur vielfiltige Bediirfnisse. Die angrenzende Moschee wur-
de ebenfalls in die Planung einbezogen. cSanierung und Integration erhaltens-
werter Bestandsgebdude

cBegriinung wertet Aussicht auf Dach-
landschaft fiir Nachbarn auf

0 grofSziigige (Dach)terrassen

QZoniemng schafft differenzierte Frei-
raume im Hofinneren

cNutzungsmix Wobnen + Gewerbe

FETTE-HOFE

Spritzenplatz 5-10, Hamburg Ottensen

- Projekt in Realisierung —

Sanierung und Neubau gemischt genutz-
ter Blockrand- und Hofgebdude

Architektur

AG Horizont, Hamburg

Bauherr

OMI PG Ottensener Mitte GmbH & Co.
KG

Zeitraum

2009-2013

Projektgrofie

23 WE, 3.100 qm BGF (Gewerbe),
2.848 qm BGF (Wohnen)
Geschosse

I1II-v

GFZ

2,0
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FRIEDENSALLEE 97

Friedensallee 97, Hamburg Ottensen

Drei Einzelhduser in einem geschlossenen Y|
. . G
Innenhof ersetzen die wenigen vorhande-

nen Garagen und Nebengebdude und ord-

nen so den Hof neu. Als Eigentum und im Einzelbduser im Innen-
geforderten Mietwohnungsbau entstehen hof eines geschlossenen
familienfreundliche Wohnungen in ruhiger Blockrands der 1930er
und geschiitzter Lage. Mit hellen Fassaden Jabre
und Terrassen entsteht ein grofSziigiger
Raumeindruck. Architektur
Flumdesign, Hamburg
Bauherr
© grofSziigige Freisitze DIH, Deutsche Wohn-

bau GmbH (Zechbau,

ogrilnere Gestaltung des Bremen)
Freiraums in ebemaligem Zeitraum
Garagenhof 2010-2012
Projektgrofie
32 WE
Geschosse
M1 + Staffel
GFZ

1,4
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BLOCKRAND

In der Hasselbrookstrafle wurde
ein Wohnblock der 1960er Jahre
mit Rotklinkerfassade moder-
nisiert und durch Neubauten
erweitert. Ziel war es, einen zeit-
gemdflen Wohnstandard mit be-
zahlbarem Mietpreis zu schaffen.
Ein Bestandsgebdude erhielt eine
energetische Sanierung und eine
Aufstockung des Dachgeschosses
(Maisonettewohnungen). Die neu
errichteten Kopfbauten bieten
barrierefreie Wohnungen und
greifen die Klinkerfassaden des
Quartiers auf.

oerweitertes Wohnrauman-
gebot gebt mit energetischer
Sanierung einher

= 1 . crbytbmisierte Gestaltungslo-

Priqir 1 pollat| = sung der Aufstockung gliedert
HE .

::':::;..n megmm | Zeilenbau

L LN N
o &

Q<

Ergeisce amiruns |\ GOF) BROOKSTRASSE

und Aufstockung des .
Bestandes plus Neuban Hasselbrookstrafle 65-69, Hamburg Eilbek

Architektur

Hohaus Hinz & Seifert,
Hamburg

Bauherr
Wohnungsverein von
1902 eG, Hamburg
Zeitraum

2008-2010
Projektgrofie

51 WE, 4.000 qm BGF
Geschosse

V + Staffelgeschoss
Wohnungen

30-110 qm
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TYP3

HETEROGENE STRUKTUREN UND WIEDERAUFBAU
IN DER INNEREN STADT

DIE URBANEN QUARTIERE HAMBURGS

Die , Innere Stadt” umfasst samtliche zwischen erstem Ring und zweitem Ring gele-
genen Stadtgebiete rings um die AuRenalster. Entstanden im Zuge des Wohnungsbau-
booms der Griinderzeit, wurden die Stadtteile vom Ende des 19. Jahrhunderts bis in die
1920er Jahre in kompakten Blockrandstrukturen bebaut. Grofiere gewerbliche Nutzun-

gen, 6ffentliche Gebdudekomplexe und Infrastrukturflachen, spatere Umbauprozesse
und Erganzungsbauten haben aber auch zu baulich heterogen strukturierten Quartieren
in der Inneren Stadt geflhrt. In Teilen im Zweiten Weltkrieg zerstort, sind zudem einige

Wiederaufbauquartiere in geringerer baulicher Dichte entstanden. Ensembles der
1950er Jahre (Eilbek, Altona-Altstadt), 6ffentliche Gebdaudekomplexe und gewerbliche
Nutzungen haben so ihre Spuren in der Inneren Stadt hinterlassen und prégen heute
mit einer heterogenen Gemengelage von Gebauden unterschiedlichster Bauepochen,
Maf3stabe und Nutzungen Teilraume der Inneren Stadt.

Grinzige, wie Ostlich der Alster entlang der Kanéle, lockern die dicht bebauten Struk-
turen ebenso auf wie kleinere Parks im Quartier. Zum griinen Charakter tragen Stral3en-
badume und begrlnte Innenhofe bei.

Charakteristisch fir die Stadtteile sind die Versorgungszentren, wie Osterstralle, Eppen-
dorfer Landstralde, Winterhuder Markt oder die Gertigstrafe, die auch auf die ruhigeren
Lagen der umgebenden Quartiere ausstrahlen. Insgesamt erfreuen sich die Quartiere
heute grofder Beliebtheit. Ihr urbanes Flair wird wesentlich von der vielféaltigen Nutzungs-
struktur mit gewerblichen Nutzungen in den Erdgeschossen (Laden, Gastronomie, kul-
turellen und kreativen Nutzungen, sozialer Infrastruktur) und in den bebauten Hinterhé-
fen bestimmt. Eine Besonderheit stellen die 1950er-Jahre-Quartiere des Wiederaufbaus
dar, die in der Inneren Stadt ,Inseln’ in Zeilenbauweise bilden. Die Nutzungsmischung ist
hier wesentlich geringer als in den umliegenden Gebieten.

Die Wohnungsbestande umfassen sowohl Eigentumswohnungen als auch Miet-
wohnungen privater Einzeleigentimer und Wohnungsbaugenossenschaften.

Abb. rechts:

Fiir die Innere Stadt ist eine
urbane Mischung an Nutzungen
und Gebiduden typisch: Quartier
in Hamburg Ottensen.
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INNERE STADT

BEGEHRT ABER RAR

BEDEUTUNG FUR WOHNUNGSNEUBAU

Die Wohnlagen der Inneren Stadt sind aufgrund ihrer
Zentralitat, ihrer vielfaltigen Atmosphéren, der guten
Verkehrsanbindung und des differenzierten Versorgungs-
angebots heute stark nachgefragt. Doch die verflgbaren
Potenziale (z. B. untergenutzte Grundstticke, Umstruk-
turierungen durch Aufgabe von Infrastruktureinrich-
tungen oder gewerblichen Nutzungen) sind auf lange
Sicht begrenzt, auch wenn Eigentlimer und Investoren
gegenwartig in zahlreichen Neubauprojekten aktiv einen
Prozess der Quartiersbildung betreiben. Einen besonde-
ren Umgang erfordern die ,Inseln des Wiederaufbaus' aus
den 1950er Jahren, die an einigen ausgewahlten Stand-
orten noch Potenzial fir eine héhere Ausnutzung bieten.
Wohnungsneubau, Aufstockungen oder Umnutzung von
Bestandsbauten erweitern das vorhandene \Wohnungsan-
gebot und vervollstandigen das Stadtbild.

In den Quartieren der Inneren Stadt trifft die hohe bau-
liche Dichte vielerorts auf die Akzeptanz der Bewohner
und ihren Wunsch nach einem urbanen Lebensgefihl.
Dass das Angebot knapp ist, wird bereits durch starke
Preissteigerungen auf dem \Wohnungsmarkt spurbar.
Unter diesem Entwicklungsdruck ist es eine Herausforde-
rung, mit neuem Wohnungsbau die gewachsene soziale
Mischung in diesen Nachbarschaften zu erhalten und zu
starken. Um die begrenzten Flachenpotenziale effektiv zu
nutzen, ist eine hohe bauliche Ausnutzung wesentlich. Im
Sinne einer nachhaltigen Entwicklung muss diese quali-
tativ auf hohem Niveau erfolgen und auch mit vertraglich
gestalteten Preisniveaus einhergehen.

TYPISCH INNERE STADT

TYPISCHE LAGEN

» St. Pauli, Sternschanze

» Ottensen, Altona-Altstadt, Altona-Nord
Eimsbdittel, Hoheluft

» Harvestehude, Rotherbaum

» Eppendorf

» Winterhude, Uhlenhorst

» St. Georg Barmbek-Std

» Borgfelde, Hohenfelde

» Eilbek, Hamm-Nord/-Mitte/-Sid

¥

™~

PLANRECHTLICHE EINORDNUNG
» Kerngebiet (MK)

» Mischgebiet (M)

» Besondere Wohngebiete (WB)

» Allgemeine Wohngebiete (WA)

STADTEBAULICHE MERKMALE

» heterogene Bautypologien:

» grunderzeitliche Mehrfamilienhauser

» zwei- bis dreigeschossige Werkstatten, ehem. Fabriken
in Hinterhofen

» kleinraumige 1950er Jahre Inseln

» z. T. LUckenschluss durch Wiederaufbau der 1950er
Jahre

» Stadtvillen und herrschaftliche Einfamilienhauser ent-
lang der Alster

» Apartmenthauser der Nachkriegszeit

v

v

STADTEBAULICHE BESONDERHEITEN

» Wasserlagen am Kanal

» breites Versorgungsangebot

» gute Verkehrserschlielsung

» Sichtbeziehungen zu Hamburger Wahrzeichen
» Nahe zu Alster und Elbe

VERDICHTUNGSPOTENZIAL

» Umnutzung von Biro- und Gewerbeflachen, ehemali-
gen Schulen und Sondernutzungen

» untergenutzte Flachen, z. B. Parkplatze

» punktuell auch Innenhoflagen, Aufstockungen

Abb. rechte Seite:

Der Urbanisierungszone sind die Stadtteile auflerhalb des Ring 2
zugeordnet — auch Ottensen, Eimsbiittel und Teile von Winterhude. In
diesen Quartieren finden sich jedoch in weiten Teilen auch kompakte
Strukturen der Inneren Stadt. Daher sind sie in diesem Fachbeitrag
auch den Stadtquartierstypen 2 und 3, die Strukturen der Inneren Stadt
beschreiben, zugeordnet.
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Abb. rechte Seite:
Wohnungsbaupotenzialflichen
der Inneren Stadt (Wohnungsbau-
potenzial 2013-2017, Flachen mit
einem Potenzial ab 20 Wohnein-
heiten)

Urbanisierungszone/
»Sprung tiber die Elbe*

B Bezirkszentren,
Bezirksentlastungszentren

o Stadtteilzentren
Potenzialflichen

¥ Gute Beispiele in Hamburg



TYPISCHE POTENZIALE IN HETEROGENEN STRUKTUREN DER INNEREN STADT

LAGE DER WOHNUNGSBAUPOTENZIALFLACHEN IM STADTGEBIET

Poppenbuttel
Langenhorn
Eidelstedter Farmsen Bt
Platz T
V\/mtéarhude
#5.105 {
Eppendorf b T Fuhlsbuttler
e o o0 Stralle S.108
Hoheluffis S.102 i
Osterstralle® g #S5.112 , Wandsbek
Osdorf : S 10.6 Hangburger
i g s FS.107 ; Stralde
S e PoR3
Altg¥a,
ba #5110 _
Billstedt
Bergedorf
Neugraben-
Fischbek
* Harburg
S.102: Falkenried S.109: Winterhude 22303
S.103: Flora-Neumann StrafSe S.110: Bavaria-Quartier
S.104: JarrestrafSe 82-84 S.112: Holsteinischer Kamp

S.105: Wohnen am Borgweg
S.106: AverhoffstrafSe

S$.107: Max B

S.108: Loschplatz Limmersieth
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DICHTE-BAROMETER

WOHNDICHTE
E/ha Wohngrundstlicke

BAULICHE DICHTE
GFz

Die charakteristische Heterogenitat in der Bebauungs-
struktur in Teilrdumen der Inneren Stadt sowie die
geringere Dichte der Quartiere aus der Wiederaufbauzeit
in der Inneren Stadt zeigt sich deutlich bei den Kennwer-
ten der Einwohnerdichte und baulicher Quartiersdichte,
die sich im mittleren Bereich der Werteskala bewegen.
Die durchmischten Baustrukturen sind 6stlich der Alster
starker durch den Stadtebau des Wiederaufbaus gepragt,
so dass die Quartiersdichten hier durchschnittlich niedri-
ger ausfallen als westlich der Alster. Auflockernd wirken
in allen Bereichen neben wertvollen Freirdumen, wie Ka-
nalen mit grinen Uferzonen, vor allem Gewerbehofe mit
geringer baulicher Ausnutzung, aber auch Schulen und
offentliche Einrichtungen mit groRziigigen Freirdumen.

Die Einwohnerdichte rangiert im mittleren bis hohen
Bereich, auch hier in Abhangigkeit von den baulichen
Strukturen. Mischgebiete in Altona-Nord, die noch in Tei-
len der griinderzeitlichen Baustruktur folgen, kntpfen mit
161 E/ha an die Dichte der urbanen Blockrand-Quartiere
an. Mit Dienstleistungen und Versorgung durchmischte
Gebiete, wie z. B. Falkenried, und mit Zeilen durchsetzte

EINWOHNERDICHTE

E/ha im Quartier

QUARTIERSDICHTE
GFZ Quartier

> 550 > 1,8
451-550 1,6-1,8
351-450 1,4-1,6

bo! 251-350 1,2-1,4
151-250 1,0-1,2

71-150 0,8-1,0

31-70 0,6-0,8

5-30 0,4-0,6

1-4 0,2-0,4
<1 <0,2

Gebiete liegen schnell bei einer wesentlich geringeren
Einwohnerdichte von 77 bzw. 96 E/ha. Bezogen auf die
bewohnten Parzellen erreicht die VWohndichte zwischen
151-350 E/ha 6stlich und 251-550 E/ha Siedlungsflache
westlich der AulRenalster, vereinzelt auch héhere Werte,
da dort die Strukturen kompakter und haufig auch ein
Geschoss hoher als die im Wiederaufbau aufgelockerten
Gebiete sind. Vereinzelt finden sich Blocke mit grofieren
Gewerbenutzungen oder Wohnhochhdusern mit acht und
mehr Stockwerken, die die niedrigsten bzw. hdchsten
Dichten an Bewohnern aufweisen.

Entsprechend vielféltig ist die bauliche Dichte in den
heterogenen Strukturen und Wiederaufbauquartieren der
Inneren Stadt: Uberwiegen Zeilenbebauung und offene
Strukturen, fallt die bauliche Dichte bei einer GFZ von bis
zu 1,0 recht gering aus und ist mit den Quartieren der
1950er/60er Jahre in der Urbanisierungszone vergleich-
bar. In gemischten Baustrukturen aus Blockrand, Hofbe-
bauungen und Wohnungsbauintarsien der 1980er Jahre
steigt die bauliche Dichte auf eine GFZ von 3,5 und mehr.

Das Dichte-Barometer zeigt die Spannweite der Dichte-Kennwerte fiir die Beispielquartiere der Inneren Stadt.

Die bauliche Dichte wird als Ge-
schossflichenzahl (GFZ) ebenfalls

Die Wohndichte bildet die Ein-
wohnerzahl grundstiicksbezogen
pro bewohnter Flache ab, d. h. bezogen auf das Baugrundstiick
ermittelt (unabhingig von der
Nutzung der Gebaude).

nur die Parzellen, auf denen ge-
wohnt wird, werden einbezogen.
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Die Einwohnerdichte und Fur die Quartiersdichte werden

Quartiersdichte beziehen sich im die Bauvolumen (Geschossfla-
Gegensatz zur Wohndichte und chen) bezogen auf die gesamte
baulichen Dichte auf die gesamte Quartiersfliche gerechnet. Hier
Fliche des Quartiers (inkl. Parks, wird deutlich, welche Dichte an
Straflenraume, Gewerbe etc.). Bebauung erlebt wird.

(s. Kapitel 1, Seite 27)



ZUM BEISPIEL: ZWEI QUARTIERE DER INNEREN STADT IM VERGLEICH
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INNERE STADT

DAS WIRD WICHTIG:

AUFGABEN UND ZIELE FUR MEHR STADT IN DER INNEREN STADT

URBANE VIELFALT ERHALTEN, SOZIALE MISCHUNG
STARKEN, FLEXIBEL BLEIBEN

Die Innere Stadt ist schon heute ein Ort voller Urbanitat —
viele, unterschiedliche Menschen, eine grofde Vielfalt an
Nutzungsangeboten vom kleinen Laden bis zum grofien
Supermarkt, teilen sich oft sehr kompakt gebaute Stadt-
raume. Neuer Wohnungsbau muss sich einfligen, die
Nachbarschaften bereichern, die soziale Mischung in den
Quartieren ausgewogen erganzen. Er muss das Mit- und
Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen, die beliebte
vielfaltige und urbane Mischung der Quartiere starken,
Uber- und nebeneinander oder hintereinander in einem
Block. Gerade gewerbliche und soziale Nutzungen sollen
hier in der kompakten Stadt selbstverstandlich weiter
Raum finden. Und gerade in diesen nachgefragten Lagen
ist das Ziel der sozialen Mischung mit einem Anteil von ei-
nem Drittel geférderten Wohnungsbaus in den Projekten
konsequent zu verfolgen. Unterschiedlichste Haushalte,
von Singles Uber Familien bis zu Senioren, missen hier
bezahlbaren Wohnraum in der Stadt finden kdnnen.

Es ist darauf zu achten, dass die Gebaude Uber die Zeit
flexibel fur einen Nutzungswandel bleiben. Hohere Erdge-
schosse oder die Kombination von Arbeiten und Wohnen
im Gebéaude erlauben es zum Beispiel, auf unterschiedli-
che Nutzeranforderungen reagieren zu kdnnen. Zuséatzlich
konnen Neubauprojekte in den Nachbarschaften mit
neuen Angeboten Impulse setzen, etwa mit Quartiers-
garagen, Gemeinschaftsraumen oder Fahrradhausern.

GEBAUDEBESTAND ALS RESSOURCE NUTZEN

In der weitgehend fertig gebauten Inneren Stadt pragen
Bestandsgebéaude die lokalen Identitaten. Vor diesem
Hintergrund muss eine Einschatzung ihrer Qualitat die
Nutzbarkeit, Robustheit und Anpassungsfahigkeit im
Hinblick auf neue Anforderungen in den Blick nehmen.
Anstelle von Abriss sind zunachst Umnutzungsmaoglich-
keiten, auch Zwischennutzungspotenziale, eingehend zu
prifen. Die Vielfalt an Bestandsgebauden der Inneren
Stadt birgt Wohnraumpotenzial auRerhalb markttblicher
Schranken, wie dies beispielsweise das enorme Interesse
an der Umnutzung alter Schulgebaude zeigt. Oftmals ist
dabei der Umgang mit zum Teil denkmalgeschitzten his-
torischem Bestand eine Herausforderung flr spezifische
Losungsansatze. Als Einzelfalllésungen bieten sie oftmals

die Chance, individuelle und unverwechselbare Architek-
tur- und Wohnqualitaten zu erzielen. (> s. beispielhafte
Projekte: Baugruppe Sidstadtschule Hannover, Skolegar-
den Hamburg).

MIT ABSTAND KOMPAKT

In der kompakten Struktur der Inneren Stadt ist der Um-
gang mit der Nachbarschaft von besonderer Bedeutung,
denn Wohnungsneubau greift in vertraute, gewachsene
Wohnsituationen ein. Es sind Verschattungsfragen zu
beantworten, der Abstand zwischen Wohnungen und
Nachbarn zu gestalten, damit Dichte nicht zur Belastung,
sondern zur Qualitat im Quartier beitragt. Mit Belichtungs-
studien fir Wohnungen und Besonnungsstudien fir den
Freiraum ist zu prifen, wie optimale Belichtungsverhalt-
nisse mit stadtebaulichen und architektonischen Mitteln
erzielt werden konnen.

GRUNERE QUARTIERE

Grinanlagen sind in der Inneren Stadt ein knappes Gut
und schon deshalb unverzichtbar, weil sie einen Mangel
an privaten Freiraumen kompensieren helfen. Gemein-
schaftliche private Flachen (beispielsweise in Innenhdfen
oder auf Dachern) erweitern das verfligbare Freiraum-
angebot in der Inneren Stadt. Sie sind deshalb besonders
wichtig und aufzuwerten. In gleicher Weise missen
offentliche Freiflachen (Parks, Platze etc.) hochwertig und
robust gestaltet sein, weil mit neuem Wohnungsbau auch
zusatzliche Nutzer in die Quartiere kommen, die diese
Raume beanspruchen. Das ist gut fir die Lebendigkeit
im Stadtteil, gleichwohl auch eine Herausforderung fur
die Freiraumgestaltung, ihre Atmosphare, Gestaltung und
Okologie. Quartiersbezogen fiir Neubauprojekte einge-
setzte Ausgleichsmaflinahmen wie Baumpflanzungen
konnen die kompakte Innere Stadt aufwerten; auch ist
mit einem grinen Quartier ein sinnvoller Umgang mit
Regenwasser verbunden, wenn Versickerungsflachen,
Rickhaltegraben in Grinflachen und Grindacher zu
einem grlineren Stadtbild und verbesserten Mikroklima
beitragen.

Wenn in Neubauprojekten auf kleinen Grundstlcks-
flachen kein nutzbarer Raum flr private AuRenfldchen
im Hof geschaffen werden kann, so sind auch private

Abb. rechte Seite:

A. Von Griin umgeben: Innenhof
im Karolinenviertel.

B. Werkstitten in Innenhofen
gehoren zur typischen urbanen
Nutzungsmischung der Inneren
Stadt

C. Die Baugemeinschaft ,,Die
Brennerei“ ist in die denkmal-
geschiitzte ehemalige Staatsimpf-
anstalt in St. Georg eingezogen
(Plan-R Architekten).
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Investitionen zur Qualitatsverbesserung 6ffentlicher Frei-
rdume anzustreben. Im Idealfall zeigt ein quartiersbezo-
genes Freiraumkonzept sinnvolle Investitionen auf, etwa
in einer Umgestaltung von Spielplatzen, von Sport- und
Bewegungsraumen oder in der Begriinung und Umgestal-
tung von StralRenrdaumen. (vgl. Fachbeitrag ,, Mehr Stadt
in der Stadt — Gemeinsam zu mehr Freiraumqualitat in
Hamburg”, Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt,
Hamburg, 2013)

STADTRAUM GERECHT VERTEILEN

Mit mehr Anwohnern steigt auch der Druck auf den
offentlichen Stralenraum — sie bedeuten zunachst mehr
Autoverkehr und einen grofReren Bedarf an Parkplatzen.
Bei der Planung sind daher Wohnungsbau und Ver-
kehrsentwicklung in der Inneren Stadt eng aufeinander
abzustimmen. Der gut ausgebaute 6ffentliche Nahverkehr
erlaubt es, alternative Mobilitatskonzepte zu erproben und
auch autoarme oder autofreie Konzepte zu verfolgen. Von
einer Reduzierung des Pkw-Aufkommens profitieren die
Eigentimer/Bewohner, weil weniger Stellplatze glnsti-
gere Herstellungskosten bedeuten. Die Strafdenraume im
Quartier werden von parkendem und fahrendem Autover-
kehr entlastet.

Auf Projektebene konkurrieren die Bedarfe an Grinrau-
men und eine ausreichende Zahl an Stellplatzen fur die
fahrbaren Untersatze der Bewohner um die begrenzt
verfligbaren gebdudeeigenen AuRenflachen. Autoarme
Wohnkonzepte kdnnen sich daher als besonders zielfih-
rend fUr eine gute Gebrauchs- und Wohnqualitdt erwei-
sen. Es besteht sodann die Chance einer gerechteren
Nutzung des 6ffentlichen Raums, wenn komfortable Geh-
und Radwegbreiten zu spirbarem Mehrwert im Quartier
fuhren: Erdgeschosszonen, an denen man bequem auf
breiten Gehwegen entlang flaniert, und ein komfortables
Radwegenetz, das trennende Wirkungen groRRer Block-
strukturen, beispielsweise unpassierbare gewerbliche
Innenhofnutzungen, im Rahmen neuer Projekte aufthebt
und kurze Fufdwege zu Spielplatz, Park oder Einrichtungen
des taglichen Bedarfs schafft.

Gute Beispiele fiir mehr Stadt in der Inneren Stadt auf den folgenden
Seiten:

» Falkenried Piazza und Townhouses, Hamburg Hoheluft-Ost
» Flora-Neumann-Strafle, Hamburg Neustadt

» JarrestrafSe 82-84, Hamburg Winterhude

» Wohnen am Borgweg, Hamburg Winterhude

» Averhoffstrafle, Hamburg Uhlenhorst

» Max-B, Hamburg Sternschanze

» Loschplatz Limmersieth, Hamburg Barmbek-Siid

» Winterhude 22303, Hamburg Winterhude

» Bavaria-Quartier, Hamburg St. Pauli

» Baugruppe Siidstadtschule, Hannover-Siidstadt

» Quartiersentwicklung Holsteinischer Kamp, Hamburg Barmbek-Sid
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Die Umgestaltung von ehemals als Fahr-
zeugwerkstdtten genutzten Industriebauten
verbindet den Charakter historischer Fab-
rikgebdude mit moderner Architektur und
schafft so einen ganz eigenen Charakter.
Die Gebidude bieten eine grofie Vielfalt an
Nutzungsangeboten, iiber Wohnen, Biiro-
raume bis hin zu Raumen fur Kleingewerbe
und Einzelhandel.

FALKENRIED PIAZZA UND TOWNHOUSES

Neues gemischt genutztes Quartier auf
ehemaligem StrafSenbabndepot

Architektur

Falkenried Piazza: BOLLES + WILSON,
Miinster/Falkenried Townhouses: Speng-
ler Wiescholeck Architekten Stadtplaner,
Hamburg

Bauherr

Piazza: Bayerische Hausbau GmbH,
Hamburg/Townhouses: Townhouses
GmbH/Hamburg Team, Hamburg
Zeitraum

Piazza: 1999-2004

Townhouses: 2000-2003

Projektgrofie

Piazza: 29 WE, 34.500 gqm BGF
Townhouses: 52 WE, 10.000 qm BGF
Geschosse

Falkenried, Hamburg Hoheluft-Ost
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Townhouses: IHI-1V
GFZ
QErhalt und Umnutzung gesamtes Quartier: 1,1
der historischen Gebdude-
substanz des StrafSenbabn-

depots

cNeues Angebot an
Versorgung, offentlichem
Raum und Wegeverbindun-
gen im Quartier

cAngebot neuer
Wobntypologien im Stadt-
teil: Stadthdauser, Wohn-
turm, Loftwohnen

QFreimumvielfalt in
dichtem Quartier: Girten,
Dachgdrten, Terrassen und
Balkone



1 2 3 4 5 6 7 8 9
INNERE STADT

oAufwertung einer geschlossenen Park-
hausriickwand

cverglaste Freisitze sind ldrm- und
wettergeschiitzt und maximieren solare
Wirmegewinne

oho/oe Grundrissqualitdten trotz einseiti-
ger Orientierung

oNac/oweis der erforderlichen Spielplatz-

FLORA-NEUMANN-STRASSE fldchen durch Ba

ines Offentlichen Spielplat Nach-
Flora-Neumann-Strafle 2/4, Hamburg Karolinenviertel eines offen enen pielplatzes auf Nac
bargrundstiick

Das Wohngebaude in direkter Nachbar-
schaft zum Hamburger Fleischmarkt und
zum Hamburger Messegeldnde bietet trotz
einer diffizilen Ausgangslage, wie eine ein-
seitige Orientierung und eine hohe Lirmbe-
lastung, bezahlbaren Wohnraum mit hoher
Qualitdt. Durch mehrere barrierefreie
Wohnungen ermoglicht es eine vielfiltige
Nutzerstruktur. Auf dem eigenen Grund-
stiick konnte kein Spielplatz nachgewiesen
werden, so wurde mit einem neuen offent-

lichen Spielplatz auf der anderen StrafSen- Mehrgeschossiger Anbau an ein Park-
seite ein Angebot fiir das gesamte Quartier haus
geschaffen.

Architektur

Bernd Lause, Kester Portefe, Tom Zeu-
ner, Hamburg (HANSA Baugenossen-
schaft)

Bauherr

HANSA Baugenossenschaft eG
Zeitraum

2009-2011

Projektgrofie

42 WE, 3.600 gqm BGF

Geschosse

VI

GFZ

4,0
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Das Wohnprojekt in der Jarrestrafle besteht
aus zwei Neubauten; einem Vorderhaus,
welches die Bauliicke zur StrafSe hin
schliefSt und einem Hofgebaude. Nach au-
Ben fugt sich der rote Farbton der Fassade
nahtlos in die Jarrestrafle ein, zum Hof

hin erstrahlt die grofSziigige Balkonzone
jedoch in hellem Weifs und sorgt so fiir eine
besonders helle Raumwirkung in den Woh-
nungen und fiir besonders grofSe private
Freisitze pro Wohnung.

cAngebot unterschiedlicher, grofSziigiger
privater Freirdume: Dachterrassen, Balko-
ne/Loggien (iiber die gesamte Breite der
Wobnungen), Garten

cFussade im Blockinneren reflektiert
Sonnenlicht und vermittelt grofSziigigen
Raumeindruck

cnutzungsneutmle Wohnungsgrundrisse

Lickenschuss i Vorker-wndiver-— |ARRESTRASSE 82-84 @0 @ @

haus in Blockrandstruktur g
Jarrestrafle 82-84, Hamburg Winterhude

Architektur

Entwurf: Fink + Jocher Architekten und
Stadtplaner, Miinchen; Ausfithrung;:
planpark architekten, Hamburg
Bauherr

KJO Kaemmererufer Grundstiicksver-
waltungsgesellschaft mbH & Co. KG
(Hamburg Team/KOS Wulff)
Zeitraum

2005-2006

ProjektgrofSe

47 WE, 5.300 qm BGF

Geschosse

V + II Staffel

GFZ

2,0
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cNutzungsmisclmng mit Nahversorgung
und Quartiersgarage

0 Gdrten auf zweiter Ebene auf den
Ddchern des Discounters und der Be-
standsgarage

0 Vielfalt an Wohnungstypen: Etagen-
wohnungen, Maisonettes, Stadthduser

WOHNEN AM BORGWEG

Borgweg 2-6, Hamburg Winterhude

Neue Gebdauderiegel auf

0 .
Sockelgeschoss als Erwei-

g terung einer Bestands-

= garage

*ii % Architektur

- LRW Architekten und

Stadtplaner, Hamburg-
Bauherr

HTKOS Grundstucks-
gesellschaft Grindelberg

Im Borgweg sind auf einem ehemaligen
Gewerbegebiet zwei Neubauten entstan-

(Hamburg Team/KOS den. Ein Vorderhaus, welches mit seiner
Wulff) Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss
Zeitraum eine Versorgungsfunktion fiir das gesamte
2007-2011 Quartier einnimmt, und ein Hofgebadude.
ProjektgrofSe Dabei wurden die Girten der Gebaude auf
37 WE, 7.625 qm BGF die Dicher der Einzelshandelsnutzung im
Geschosse Erdgeschoss und auf das Dach der bereits
III-IV + Staffel bestehenden Quartiersgarage verlegt. Diese
GFZ Verlagerung ermoglichte den vertikalen

1,8 Nutzungsmix der Neubauten.
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Das Projekt in der Averhoffstrafle stellt

ein gutes Beispiel dar, wie ein denkmal-
geschiitztes Verwaltungsgebaude einer neu-
en Nutzung zugefithrt werden kann. Durch
die Aufstockung um zwei Geschosse wird
der vorhandene Raum intensiver genutzt,
zugleich schafft der angrenzende Neubau
neuen Wohnraum mit grof$ziigigen Frei-
sitzen. Die Verbindung des Bestandes mit
einem Neubau schafft ein Beispiel fiir die
Verkniipfung von Alt und Neu bei Verdich-
tung der Nutzung

Aufstockung und Anbau
an ein denkmalgeschiitz-
tes Schulgebdudes

Architektur

Winking Froh Architek-
ten, Hamburg
Freiraumplanung

arbos Landschaftsarchi-
tekten, Hamburg
Bauherr

Behrendt Wohnungsbau
KG

Zeitraum

2009-2012
Projektgrofie

89 WE, 15.600 gm BGF
Geschosse

IV-VII, Aufstockung um
11

GFZ

1,4
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cRestauriemng des denkmal-
geschiitzten Bestandes

0 Umnutzung eines ehemaligen
Verwaltungsgebdaudes zu Wobn-
raum

0 grofSziigige Freisitze im denk-
malgerechten Umbau und im
Neubau

AVERHOFFSTRASSE

AverhoffstrafSe 7, Hamburg Uhlenhorst
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Kompakte baugemein-
schaftliche Wohngebdude

um griinen Innenhof

Architektur

Iris Neitmann Architek-
tin, Hamburg

Bauherr
Tragergemeinschaft Max-
B/Arbeiten, Wohnen und
Kultur GbR

Zeitraum

2001-2006

Projektgrofle

105 WE, 8.000 gqm BGF
Geschosse

\Y%

GFZ

2,2

MAX-B/ARBEITEN, WOHNEN UND KULTUR

|'-

Max-Brauer-Allee 239, Hamburg Sternschanze

cbochwertiger gemeinschaftlicher Frei-
raum als Mittelpunkt der Nachbarschaft

cindividuelle Detaillosungen in der
Architektur in Bezug auf Ldrmschutz,
bestmogliche Belichtungsverbiltnisse und
Raumwirkung

cintensive, gemeinschaftsbildende Betei-
ligung der Bewohner durch alle Projekt-
phasen bis hin zu Pflege und Verwaltung

clntegmtion verschiedener Wohnmodelle
und mehrerer Generationen schafft vielfal-
tige Gemeinschaft

Das Wohnprojekt an der Max-Brauer-Allee
erzeugt durch seine verschiedenen Schwer-
punktthemen eine vielfiltige Gemein-
schaft, in der sich alle Generationen die
gemeinschaftlichen Raume, wie die drei
verbundenen Gartenhofe, teilen. Durch
die frithzeitige Integration der Bewohner
in Planungsprozesse und die Beteiligung
zweier sozialer Projekte sowie die ge-
meinschaftliche Hausverwaltung wird

ein besonderes Gemeinschaftsgefiihl mit
sozialem Bewusstsein ermoglicht. Die Ver-
bindung von Biiro- und Praxisflichen und
die Einrichtung eines Cafés schaffen neue
Nutzungsangebote im Quartier.
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Das Projekt am Loschplatz Limmersieth
verbindet Wohngebaude mit einer Senio-
renwohneinrichtung am Osterbekkanal.
Sie ermoglichen der Offentlichkeit einen
Zugang zum Wasser und schaffen auf-
grund ihrer geschickten stadtraumlichen
Anordnung 6ffentliche sowie gemeinschaft-
lich nutzbare Plitze. Zudem bleibt auch die

urspriingliche Nutzung des Gelindes als t o G ‘ ‘ d
»Loschplatz* erhalten. P ‘a‘ ’

cErschlie/Sng der Wasser-
lage durch weiten offentlichen
Platz am Wasserraum

oPrivate AufSenriume durch
Hébenstaffelung abgegrenzt

Newes Wobnguartier s ofentichen | (JSCHPLATZ LAMMERSIETH

Plat Kanal
e am Rand Limmersieth 8-12, Hamburg Barmbek-Nord

Architektur

Fink+Jocher Architekten und Stadtpla-

ner, Miinchen; Siemer, Kramer Architek- £ ik Tk i
ten und Ingenieure, Hamburg - . b -
Freiraumplanung e i
WES LandschaftsArchitektur, Hamburg o 2
Bauherr

Garbers-Partner Wohnungsbaugesell-
schaft GmbH & Co. KG I, - =Y A N R |
Zeitraum Hl = Hl = =l =

2006-2011 l_l:l-['_| HHI_I '.—’:L['—{
Projektgrofie &
39 WE, 5.772 qm BGF L 1. @ L 1/,7@ .\ |
Geschosse T B L -
V-V & P

GFZ ’ 3

1,2

t‘:
Lo
€
£z
ti-

¥
"
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¥
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-
L ¥
£
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WINTERHUDE 22303

Geibelstrafse, Hamburg Winterhude

In einem Wohnquartier erweitern diese
Neubauten das Wohnungsangebot insbe-
sondere durch ihre abwechslungsreichen
Grundrisse, die eine vielfiltige Nutzer-
struktur erméglichen. Die Gartenanlagen
der Hauser werden auf ein Plateau im ers-
ten Obergeschoss angehoben, so dass eine
Trennung zwischen den privaten Rdaumen
und den o6ffentlichen Raumen der Wohn-
bebauung entsteht. Zusatzlich konnen die
Stellplitze fiir die Bewohner unter die Gar-

ten verlegt werden und belasten so nicht chrmschutz des Block-

das Quartier. Die Wohngebiude bieten inneren durch Bebauungs-

ruhiges Wohnen trotz zentraler Lage. schluss zur Hauptverkebrs- Neues Wobnquartier auf Sockelgeschoss
strafSe an viel befabrener StrafSe

© vertikale Nutzungsmi- Architektur

schung mit Gérten auf dem  Planwerkeins Eckert + Hamperl Archi-

Dach des Supermarktes tekten, Aumann Katzsch Architekten;
Starcke”2, Hamburg; Architekten WDK,

cuerkehrsfreier Blo- Rendsburg; SHE_Architekten, Hamburg

ckinnenraum mit griinen Freiraumplanung

privaten Freirdumen Arbos Freiraumplanung GmbH & Co.

KG, Hamburg

Bauherr

HTWO Winterhude Objekt GmbH &
Co. KG (bouwfonds Immobilienentwick-
lung/BKM GmbH), Hamburg
Zeitraum

2008-2011

Projektgrofie

181 WE, 21.185 qm BGF

Geschosse

II1-V, tlw. + Staffel

GFZ

2.4
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Auf dem Geldnde einer ehemaligen Brauerei sind neben Biirogebauden,
Gastronomie und einem Hotel auch zwei Wohnanlagen entstanden. Die
Wohngebaude im Norden, gestaltet durch PFP Architekten bieten mit
Genossenschaftswohnungen bezahlbaren Wohnraum. Die gegeniiberlie-
genden Gebiude von Steidle Architekten sind Eigentumswohnungen mit
der Moglichkeit individueller Gestaltung, indem kleinere Wohnungen an
die grofleren Wohnungen angeschlossen werden konnen. In den oberen
Stockwerken bieten die Gebaude mit ihren grofSziigigen Freisitzen Sicht-
beziehungen zu Teilen des quartierspragenden Hafens und umliegenden
Gebiuden wie dem Tropeninstitut.

(+] Uber Eck orientierte Wohnungen
ermoglichen zweiseitige Ausblicke und
Belichtung

cDachtermssen, Loggien, Balkone
(+] Vielfiltiges Wohnraumangebot: von

der 2-Zimmer-Studiomaisonette bis zur
groflen Atelierwohnung

cAngebot an privaten Freirdumen:

BAVARIA-QUARTIER M el

Hopfenstrafie, Hamburg St. Pauli

Wobngebdude in neuer Quartiers-
entwicklung

Architektur

PFP Architekten, Hamburg; Steidle
Architekten, Miinchen

Bauherr

Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Bergedorf-Bille eG, Hamburg;
Hansa Baugenossenschaft, Hamburg
Zeitraum

2004-2008

Projektgrofie

203 WE, 32.400 gqm BGF
Geschosse

V-VIII

GFZ

5,6
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In Hannover wurde die Siiddstadtschule,
eine denkmalgeschiitzte ehemalige Sehbe-
hindertenschule (Arch.: Friedrich Lindau),
in ein Wohnprojekt mit angeschlossener
Stadtteilbiicherei umgewandelt. In diesem
Prozess sind mehrere Wohnungen entstan-
den, bei deren Planung die zukiinftigen Be-
wohner frithzeitig mit eingebunden waren.
Die Struktur des urspriinglichen Schul-
gebdudes und der Turnhalle erméglicht den
Bewohnern individuelle und grof3ziigige
Grundrisse. Der ehemalige Schulhof dient
der Anlage als griines Zentrum, welches
gemeinschaftlich genutzt wird.

(+) Umnutzung und Vermarktung eines
leerstehenden Schulgebdudes zu innovati-
vem Wohnraum fiir eine Baugemeinschaft

Géffentlicbe Kinder- und Jugendbiblio-
thek fiir das Quartier

GErkalt eines denkmalgeschiitzten
offentlichen Gebdudes aus den 1960er
Jabren

BAUGRUPPE SUDSTADTSCHULE O grofigiger gemeinschaftlicher Frei-

raum
Krausen-/Schligerstrafle, Hannover-Siidstadt

Umnutzung eines denk-
malgeschiitzten Schulge-
baudes

Architektur

Mosaik Architekten
BDA, Hannover
Freiraumplanung
Griin plan, Hannover
Bauherr

Baugruppe Studstadt-
schule GbR, Hannover
Zeitraum

2010-2012
ProjektgrofSe

16 WE, 2.170 qm BGF
Geschosse

I-111

GFZ

0,5
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= i -\ ."-, ' — Projekt in Realisierung —

L Integration mehrerer Wohngebdude in
einen Blockinnenbereich

= -,L Architektur
= T | Henke + Partner Architekten, Hamburg

' ) Bauherr
=4\ Garbe Wohnungsbau GmbH & Co.KG
=1 \ Zeitraum
- 2011-2014

- o % ProjektgrofSe
SR s 180 WE, 18.500 qm BGF

Geschosse

~B | - V-V
@ o . GFZ
1,34

QUARTIERSENTWICKLUNG HOLSTEINISCHER KAMP

Holsteinischer Kamp, Hamburg Barmbek-Stud

W

‘ odifferenziertes Freiraum-

angebot zur privaten und
gemeinschaftlichen Nut-
' zung im Blockinneren
oldrmgeschiitzte Wohn-
lage im Blockinneren durch

Bebauungsschluss zur
StrafSe

Das Wohnungsbauprojekt am Holsteini-
schen Kamp soll als Verbindung zweier
unterschiedlicher stadtebaulicher Struktu-
ren dienen — zwischen Wohngebiuden der
1950er und 1960er Jahre und dem neu ent-
stehenden Gewerbebau im Norden des Hol-
steinischen Kamps. Teil des Konzeptes ist
ein Innenhof in einem Wohnblock mit acht
Solitargebduden, die durch ihre lockere An-
ordnung verschiedene Freirdume erzeugen.
Zur Strafle liegende Raume sollen 6ffentli-
cher Natur, im Inneren privater Natur sein.
Somit bietet das Projekt ein vielfaltiges
Freiraumangebot fiir seine Bewohner und
das Quartier.

: A T

112 Kapitel 3 — Stadtquartierstypen



Kapitel 3 — Innere Stadt 113



TYP 4

QUARTIERE DER 1350¢r/60er JAHRE
IN REIH" UND GLIED

Die Quartiere der 1950er/60er Jahre finden sich in allen Bezirken Hamburgs und sind in
der Regel als Wohnstandorte zwischen Innerer und AuRerer Stadt etabliert. Sie ent-
standen im Zuge der Wohnraumbeschaffung nach dem 2. Weltkrieg und folgen dem

Leitbild der gegliederten und aufgelockerten Stadt. Auch in der Inneren Stadt befinden

sich Quartiere der 1950er/60er Jahre desselben stadtebaulichen Leitbilds. Sie bilden in

der Inneren Stadt kleinrdumige Inseln in Zeilenbauweise. Auf3erhalb der Inneren Stadt
zeichnen sich die Quartiere der 1950er/60er Jahre durch ihre enorme flachenhafte Aus-
dehnung aus, die bisweilen die Dimension eines ganzen Stadtteils, wie beispielsweise
in Horn, annehmen kann. Auch einige Wohnquartiere der 1930er Jahre, die eine stadte-
baulich vergleichbare Zeilenbebauung aufweisen (z. B. das Weltquartier in Wilhelms-
burg), kénnen zu diesem Typ gezahlt werden.

Pragend sind ihr ruhiger Charakter und die grine Anmutung der Quartiere, die wesent-
lich durch Abstandsgrin und einen in Teilen hochwertigen Altbaumbestand entstehen.
Offentliche und halboffentliche Rdume wirken durch parkende Autos und Nutzungs-
verbote oftmals untergenutzt.

Kennzeichnend fur diesen Typ sind Siedlungen aus einem Guss mit einer geringen bauli-
chen, grundstticksbezogenen Dichte (GFZ 0,4 bis maximal 1,0). Zeilen und Punkthduser
mit groRztigigen Gebaudeabstéanden beherbergen vorwiegend Wohnnutzungen.

Haufig liegen mehrere Gebaudeensemble der Quartiere in der Hand eines oder einiger
weniger Eigentlimer, so dass eine groRe Anzahl der Wohnungsbestdnde von (hamburgi-
schen) Wohnungsbaugenossenschaften/-gesellschaften und damit von lokalen
Akteuren getragen wird.

Abb. rechts:

Griine Zwischenrdume — ein
typisches Merkmal der aufge-
lockert bebauten Quartiere der
1950er/60er Jahre
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50ER/60ER JAHRE

SEHEN, ERWEITERN, ERGANZEN

BEDEUTUNG FUR WOHNUNGSNEUBAU

Ihre vergleichsweise geringe bauliche Dichte und ihre
grol¥flachige Ausdehnung machen die Quartiere so
bedeutsam fir Wohnungsneubau in Hamburg. Auch
sind viele der Siedlungen in die Jahre gekommen, so
dass jetzt anstehende SanierungsmalRnahmen ohne-
hin Anlass zu Verdnderungen in den Quartieren geben.
Wohnungsunternehmen kénnen ihre Bestdnde nicht nur
durch erganzende Neubauten auf den eigenen Flachen
erweitern, sondern auch Mehrwerte fir die ansassigen
Bewohner generieren: Vorgesetzte Balkone, Moderni-
sierung, Barrierefreiheit, seniorengerechte Wohnungen,
energetische Sanierung und geringere Nebenkosten sind
beispielhafte Moglichkeiten.

Da die Grundrisse der bestehenden Mietwohnungen
haufig nicht den Anforderungen an ein zeitgemaRes fami-
lien- oder altersgerechtes Wohnen entsprechen, kénnen
Neubauten das Wohnraumangebot im Quartier entspre-
chend erweitern. So kann dem Trend der riicklaufigen
Einwohnerdichte durch die Zunahme von kleinen Haus-
haltsgrofRen in diesen Nachbarschaften entgegengewirkt
und auch fur junge Familien wieder attraktive Angebote
geschaffen werden — auch um langfristig eine Stabilisie-
rung der Nachbarschaft durch neue Bewohnergruppen zu
erreichen. Dazu zdhlen auch neue Nutzungsbausteine, die
die singuldre Wohnnutzung z. B. um soziale Infrastruktu-
ren erweitern.

Die besondere Herausforderung besteht darin, die
enormen Potenziale kontinuierlich zu aktivieren und den
Veranderungsprozess mit den Bewohnern zu gestalten.
Denkmalgeschitzte Ensembles (wie gartenstadtische
Siedlungen) erfordern bei ihrer Weiterentwicklung einen
behutsamen Umgang mit ihnrem stadtebaulichen Leitbild.
Im gesamtstadtischen Kontext bieten die gleichartige
bauliche Struktur und die Verwaltung ganzer Quartiere
aus einer Hand die Option, modellhafte, auf andere Quar-
tiere Ubertragbare Ldsungen zu entwickeln.

TYPISCH 1950er/60er JAHRE

TYPISCHE LAGEN

» Lurup

» Eidelstedt, Stellingen, Schnelsen

» Grof3borstel, Langenhorn

» Barmbek-Nord, Dulsberg

» Wandsbek,Bramfeld, Farmsen, Jenfeld, Rahlstedt
» Horn, Billstedt, Rothenburgsort, Wilhelmsburg

» Lohbrlgge

» Heimfeld

PLANRECHTLICHE EINORDNUNG

» Reine Wohngebiete (WR)

» Allgemeine Wohngebiete (WA)

» an HaupterschlieBungsstraen Mischgebiete (M)

STADTEBAULICHE MERKMALE

» monofunktionale Nutzung

» offene Bauweise, Zeilen und Punkthauser
» griner Quartierscharakter

» grofdflachige, halboffentliche Grinrdume

v

v

STADTEBAULICHE BESONDERHEITEN
» stadtebauliche Ensemble

» einheitliches Leitbild

» flieRender Raum

VERDICHTUNGSPOTENZIAL

» Aufstockung

» Anbau (Kopfbauten, Querriegel, Verlangerung, Verbrei-
terung der Zeilenbauten)

» Wohnraumerweiterungen

» erganzende Bautypologien

» Ersatzneubauten
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Abb. rechte Seite:
Wohnungsbaupotenzialflichen
in Quartieren der 1950er/60er
Jahre (Wohnungsbaupotenzial
2013-2017, Flichen mit einem
Potenzial ab 20 Wohneinheiten)

Urbanisierungszone/
»Sprung tiber die Elbe*

B Bezirkszentren,
Bezirksentlastungszentren

o Stadtteilzentren
Potenzialflichen

¥ Gute Beispiele in Hamburg



TYPISCHE POTENZIALE VON QUARTIEREN DER 1950er/60er JAHRE

LAGE DER WOHNUNGSBAUPOTENZIALFLACHEN IM STADTGEBIET

Eidelstedter

BP|atz
& S.124 ; “
Eppendorf
& Hoheluft
. Osterstrale

Osdorf

Altona

Neugraben-

Fischbek

S.122: Treehouses Bebelallee
S.123: Altenhagener Weg
S.124: Luttkamp

S.129: Weltquartier

Poppenbuttel
Langenhorn

S. 123

 Fdtmsen

#S. 122 Rahlstedt

Winterhude
Fuhlsb®tler
Stral3e

HamburgerwandSbek

StralRe

Billstedt

sS. 129

Bergedorf

Harburg
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DICHTE-BAROMETER

WOHNDICHTE
E/ha Wohngrundstlicke

BAULICHE DICHTE
GFz

> 550

451-550

351-450

251-350

151-250

71-150
31-70
5-30
1-4

<1

Die Quartiere der 1950er/60er Jahre haben das Leitbild
der gegliederten und aufgelockerten Stadt idealtypisch
umgesetzt. Dies lasst sich an der geringen baulichen
Dichte mit einer GFZ von durchschnittlich 0,2-0,4 able-
sen. Ausschlaggebend in der lockeren Bauweise ist ihre
Geschossigkeit. Siedlungen mit drei Geschossen und
mehr, wie in Teilgebieten von Lurup, haben mit bis zu 0,6
eine leicht hohere GFZ.

Da die offentlichen Flachen, StraRenrdaume oder Platze
in den Wiederaufbauquartieren kaum ins Gewicht fallen,
entspricht die Quartiersdichte mit 0,2-0,6 in etwa dem
GFZ-Wert. Die Freiraume, die als Abstandsflachen der
Zeilenbauweise entstehen, bilden flieRende Grinraume
und liegen ebenso wie Sammelstellplatze und Wege
meist auf den privaten Grundstlicken. Halboffentliche
Grinraume sind hier bereits ,inbegriffen’.

EINWOHNERDICHTE

E/ha im Quartier

QUARTIERSDICHTE
GFZ Quartier

> 550 > 1,8
451-550 1,6-1,8
351-450 1,4-1,6

bo! 251-350 1,2-1,4
151-250 1,0-1,2

71-150 0,8-1,0

31-70 0,6-0,8

5-30 0,4-0,6

1-4 0,2-0,4
<1 <0,2

Grinzlige und angrenzende Kleingarten erweitern den
Freiraum zusatzlich. Wahrend die punktuellen WWohnhoch-
hauser im Beispielquartier in Lurup eine leicht héhere
Quartiersdichte bewirken, fallt sie in der Gartenstadt
Farmsen aufgrund der grof3zligigen Freiraume etwas
geringer aus.

Die fast ausschlieRliche Wohnnutzung der Quartiere sorgt
auch bei der Einwohnerdichte flr ahnliche Werte in der
Grundstlcks- und Quartiersbetrachtung. Abhdngig von
Struktur und Hohe der Siedlungen betragt die Wohn-
dichte Uberwiegend 71-150 E/ha Siedlungsflache. Dies
gilt sowohl fur priméar zweigeschossige Quartiere, wie

die Gartenstadt Farmsen, wie auch fur drei- bis vierge-
schossigen Quartiere. In Bereichen mit Punkthdusern und
hoheren Geschossigkeiten liegt die WWohndichte dagegen
bei 151-250 E/ha. Auch auf der Quartiersebene machen
sich die unterschiedlichen Geschossigkeiten bemerkbar:
Waéhrend in der Gartenstadt Farmsen durchschnittlich

57 Einwohner je Hektar leben, erreicht das Vergleichs-
quartier in Lurup mit seinen WWohnhochhausern aus den
1970er Jahren eine Einwohnerdichte von 80 E/ha.

Das Dichte-Barometer zeigt die Spannweite der Dichte-Kennwerte fiir die Beispielquartiere der 1950er/60er Jahre.

Die bauliche Dichte wird als Ge-
schossflichenzahl (GFZ) ebenfalls

Die Wohndichte bildet die Ein-
wohnerzahl grundstiicksbezogen
pro bewohnter Flache ab, d. h. bezogen auf das Baugrundstiick
ermittelt (unabhingig von der
Nutzung der Gebaude).

nur die Parzellen, auf denen ge-
wohnt wird, werden einbezogen.

118 Kapitel 3 — Stadtquartierstypen

Die Einwohnerdichte und Fur die Quartiersdichte werden

Quartiersdichte beziehen sich im die Bauvolumen (Geschossfla-
Gegensatz zur Wohndichte und chen) bezogen auf die gesamte
baulichen Dichte auf die gesamte Quartiersfliche gerechnet. Hier
Fliche des Quartiers (inkl. Parks, wird deutlich, welche Dichte an
Straflenraume, Gewerbe etc.). Bebauung erlebt wird.

(s. Kapitel 1, Seite 27)



ZUM BEISPIEL: ZWEI QUARTIERE DER 1950er/60er JAHRE IM VERGLEICH
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50ER/60ER JAHRE

DAS WIRD WICHTIG:

AUFGABEN UND ZIELE FUR MEHR STADT IN DEN QUARTIEREN DER 1950¢er/60er JAHRE

STADTEBAULICHES LEITBILD ERNEUERN
Wohnungsneubau in jenen Quartieren, die in den
1950er/60er Jahren entstanden sind, hat sich wie in
kaum einem anderen Quartier mit dem stadtebaulichen
Leitbild jener Zeit zu befassen: Wie weitreichend darf
oder sollte in die stadtebauliche Struktur des Quartiers
eingegriffen werden? In welcher Weise kénnen neue
Wohnformen und Gebaude belebend auf eine gestal-
terische Monotonie, wie sie heute oftmals erlebt wird,
einwirken und individuelle neue Akzente setzen?

Die Méglichkeit, neue Wohn- und Eigentumsformen in
jene Quartiere zu bringen, birgt die Chance, Bewohner
fur eine Nachbarschaft zu interessieren, die bisher dort
kein passendes Angebot haben finden kénnen. So sind
grolRere familiengerechte Wohnungen ebenso gefordert,
wie altersgerechte und barrierefreie Wohnungen, die es
langjahrigen Bewohnern erméglichen, im angestamm-
ten Quartier zu verbleiben. ZeitgemalRe Angebote zum
wohnungsnahen Arbeiten sind gegenwartig Mangelware;
die Kombination von Wohnen und Arbeiten ein wichti-
ger Beitrag zur Nutzungsmischung. Die Entwicklung der
Quartiere tragt dazu bei, die Einwohnerzahlen zu konso-
lidieren, idealerweise diese sogar zu steigern, auch um
die ortliche Kaufkraft zu erhéhen. Damit kann es gelingen,
die Nachbarschaften kiinftig sogar als Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandort interessanter zu machen.

HELL UND RUHIG - SANIERUNG UND NEUBAU ALS
CHANCE FUR WOHNQUALITATEN

Es gehort zu den zentralen Handlungsfeldern, die notwen-
digen energetischen Gebaudesanierungen zum Anlass
far weiterreichende UmbaumalRnahmen zu nutzen und so
beispielsweise neue private Freiraume, wie Balkone und
Loggien zu schaffen. Erganzende neue Gebaude sollten —
richtig positioniert — vor Larm und Einblicken geschtzte
Quartiersinnenbereiche schaffen. Sie missen zugleich in
Ausrichtung und Hohe auf die Belichtung von Wohnun-
gen in den Bestandsbauten Ricksicht nehmen. Frihzei-
tige Verschattungsstudien steigern hier die Qualitat far
bestehende wie neue Wohn- und Freirdume. Auch muss
die Orientierung der Grundrisse sowie die Ausgestaltung
von Balkonen, Loggien und (Dach-)Terrassen Privatheit
fur die Wohnungen aller Nachbarn sicherstellen. Insge-
samt stlinden bei sensibler Planung groRe Mehrwerte flr

die Wohnqualitat im Quartier zu erwarten, von denen alle
Anwohner profitierten.

FREIRAUME NUTZEN, SCHUTZEN, QUALIFIZIEREN
Das Abstandsgrin zwischen den Zeilenbauten, wie es
sich heute vielerorts zeigt, erweist sich nicht nur als Auf-
gabenfeld fir das Image jener Quartiere, sondern stellt
auch ein enormes Potenzial fir die Quartiersentwicklung
dar. Denn es bietet Raum fir Neues, auch fir eine Erneu-
erung der nachbarschaftlichen Freiraume. lhre Zuganglich-
keit, Ausgestaltung und Nutzbarkeit sind maRgeblich fir
ihre dauerhafte Attraktivitat, nicht nur, weil mit zusatzli-
chen Bewohnern auch eine hdhere Inanspruchnahme der
Flachen zu erwarten ist. Mit neuem Wohnungsbau solte
daher eine Aufwertung dieser Freiraume halboffentlichen
Charakters verbunden sein. Eine besondere Herausfor-
derung dabei: Den gewachsenen Baumbestand in neue
stadtebauliche Konzeptionen sensibel einzubinden, indem
behutsam Verluste und Mehrwerte mit den Akteuren zu
erortern und abzuwaéagen sind.

Im Ubrigen sind diese Griinraume oft von (ibergeord-
neter dkologischer Bedeutung im Netz des stadtweiten
Freiraumverbundes. Solche Flachen mussen identifiziert
und geschitzt werden, was in einer quartiersweiten
Betrachtung der Freiraumfunktionen am besten gelingt.
Auch Entwasserungskonzepte sollten auf dieser Ebene
begriffen und erstellt werden, um negativen Auswirkun-
gen durch Neuversiegelung gestaltend entgegenzuwirken
bzw. vorzubeugen.

DAS QUARTIER IM BLICK - VERNETZTE BEGEG-
NUNGSRAUME

Die Entwicklung der gemeinsamen Freiraume bietet mit
neuen Nutzungsangeboten, Wegen und Treffpunkten her-
vorragende Anknlpfungspunkte fir eine Identitatsbildung
in den Nachbarschaften. Besonders forderlich sind hier
Konzepte, die das gesamte Quartier statt eines einzelnen
Projekts in den Blick nehmen. Beispielsweise kdnnen neu
herzustellende Spielflachen koordiniert geplant werden

— anstelle einer Vielzahl kleiner, gleichartiger Spielflachen
sollten die Mittel flr grof3ere und qualitativ hochwertige
Quartiersspielpldatze geblndelt eingesetzt werden. Anlass
zu Begegnung und Vernetzung im Quartier geben auch

Abb. rechte Seite:

A. Am Liittkamp in Lurup wur-
den die typischen Gebaudezeilen
bereits umgebaut (s. Projektbei-
spiel S. 124)

B. Untergenutzte Freiriume halb-
offentlichen Charakters haben

Potenziale zu mehr Qualitit.
Horn Rhiemsweg, Hamburg
Horn.

C. Alter Baumbestand pragt die
Quartiere. Hamburg Horn.
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neue Zuwegungen, die es insbesondere flr die rickwar-
tigen Lagen zu schaffen gilt. Sie tragen mit ihren komfor-
tablen Querschnitten und ihrem barrierefreien Ausbau zu
einem fuldganger- und fahrradfahrerfreundlichen Wege-
netz bei.

KOMPAKTE PARKPLATZE UND BESSER ANBINDEN
Der motorisierte Individualverkehr stellt die Organisa-
tion und Verteilung des 6ffentlichen Raums vor eine
ambivalente Herausforderung bei der Verdichtung der
Quartiere: Eine hohere Bewohnerzahl verlangt eine
funktionale ErschlieBung und Abwicklung des Verkehrs,
wahrend zugleich die Nutzbarkeit und Qualitat des 6ffent-
lichen Raums bedeutender wird. In den Quartieren der
1950er/60er Jahre ist dieser oft durch Parkplatze zerglie-
dert. Damit ist eine Umstrukturierung durch integrierte
Verkehrskonzepte (insbesondere zum Parkraum) gefragt,
die auf Quartiersebene raumsparende Alternativen zur
Forderung von Fuf3- und Radverkehr sowie Car-Sharing-
Modelle aufzeigen. Aktuell bestehen in diesen Quartieren
aufgrund ihrer Weitlaufigkeit und ihrer dezentralen Lage
in der Stadt haufig noch wenig Anreize, auf einen eigenen
Pkw zu verzichten. Doch eine wachsende Bewohner-
schaft sorgt auch fir bessere Versorgung und kiirzere
Wege im Quartier und starkt so die Nachfrage nach
Angeboten des Umweltverbundes. Dazu gehdren ein
attraktives (Rad-)Wegenetz ebenso wie eine gute OPNV-
Anbindung. Kompakte Stellplatzanlagen, Mehrfachnut-
zung der Stellplatze Uber den Tageslauf und Car-Sharing
— vor dem Hintergrund der initiierten Abschaffung der
Stellplatzpflicht konnen in der Zukunft platzsparende,
intelligente Parkraum-Konzepte realisiert werden.

Gute Beispiele fiir mehr Stadt in den Quartieren der 1950er/60er Jahre  » Passivwohnhiuser am Piusplatz, Miinchen Berg am Laim
auf den folgenden Seiten: » Ramersdorf Mitte, Miinchen Giesing
» Treehouses Bebelallee, Hamburg Alsterdorf » Weltquartier, Hamburg Wilhelmsburg

» Altenhagener Weg, Hamburg Rahlstedt

» Liittkamp, Hamburg Lurup

» Siedlung Buchheimer Weg, Koln Ostheim

» Burriweg/Schwamendingen, CH-Zirich Schwamendingen
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cneue Architekturqualitit bei Erbalt des
stadtebaulichen Leitbildes und Altbaum-
bestandes

cDurchmisc/mng der Alters- und Haus-
haltsstrukturen durch neues Wobnraum-
angebot

oenergetische Sanierung im vollvermie-
teten Bestand obhne Umlage der Moderni-
sierungskosten

cnacbbaltiger Ressourceneinsatz durch
Bauen mit dem Bestand und Materialwabhl

oo ot @

F.'- H

TREEHOUSES BEBELALLEE

Bebelallee 64-70, Hamburg Alsterdorf

Aufstockung und Sanie-
rung einer Zeilenbausied-

lung Das Bauprojekt in Hamburg Alsterdorf
bietet durch seinen innovativen Ansatz
Architektur ein gutes Beispiel fiir Modernisierung und
blauraum architekten, Verdichtung in den Zeilenstrukturen der
Hamburg 1950er/60er Jahre. Wahrend der Auf-
Bauherr stockung der Gebdude um ein bis zwei
Robert Vogel GmbH & Geschosse konnten die darunter liegenden
Co. KG Wohnungen weiter bewohnt werden, die
Zeitraum Miete wurde den Bewohnern fiir den Bau-
2008-2010 zeitraum erlassen. Gleichzeitig wurden die
Projektgrofle Bestandswohnungen einer energetischen

Neubau: 67 WE, 8.800 qm  Sanierung unterzogen. Durch die neuen
BGF, Sanierung: 104 WE, familiengerechten Wohnungen wurde das

9.600 gm BGF Wohnquartier der 1950er Jahre fiir neue
Geschosse Generationen geoffnet.

v

GFZ

1,2

b
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Mit der Sanierung und Verdichtung der
Siedlung am Altenhagener Weg gelang

es, durch vielfiltige, behutsame Mafinah-
men das einseitige Wohnungsangebot um
andere Wohnungstypen zu erweitern. Die
Bestandsgebdude wurden grundsaniert
und um ein Geschoss aufgestockt. Ergin-
zende Neubauten wurden nur punktuell
eingefiihrt, so dass die Quartiersidentitat
der Wohnanlage aus den 1960er Jahren
gewahrt wurde. Ebenso konnten die Nach-
barschaftsstrukturen erhalten werden: 70
Prozent der bisherigen Bewohner konnten
in der Wohnanlage wohnen bleiben. Die
besondere Qualitit der griinen Freirdume
zwischen den Gebduden wurde erhalten
und durch neue private Innenhofe erwei-
tert.

cBewohner und Nachbarschaftsstruktu-
ren konnten gehalten werden

aneues Wohnraumangebot fiir Familien

ahochwertige energetische Sanierung
mit dauerhafter Qualitdit

asensibler Umgang mit gewachsenem
Quartierscharakter

ALTENHAGENER WEG

Altenhagener Weg 1-6, Hamburg Rahlstedt

Verdichtende Neubauten und Moderni-
sierung in einer Wohnsiedlung

Architektur

Heidenreich & Springer Architekten,
Berlin

Bauherr

Helvetia Schweizerische Versicherungsge-
sellschaft AG, Frankfurt am Main
Zeitraum

2006-2009

Projektgrofie

108 (Bestand) + 48 WE (Neubau),
15.500 gm + 5.500 gqm BGF
Geschosse

IV-v

GFZ

2,8
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LUTTKAMP

Littkamp, Hamburg Lurup

oErgéinzungsbauten schreiben
das stadtebauliche Leitbild fort
und fassen das Quartier

oAusbildung eines neuen
zentralen Quartiersfreiraumes

cErgéinzung des Wobnungs-

angebotes durch unterschiedliche
Wohnungstypen

Erganzung und Moderni-
sierung einer Zeilenbau-
siedlung

Architektur

APB Architekten,

Hamburg Das Projekt im Luttkamp besteht aus mo-
Bauherr dernisierten Wohnbauten aus den 1960er
SAGA GWG Jahren und ergdnzenden, von der 6ffentli-
Zeitraum chen Hand geforderten Neubauten. Dabei
2001-2003 starken die Neubauten den Quartiers-
Projektgrofle charakter und schaffen gleichzeitig neue
Neubau 163 WE, Mo- hochwertige Freiraume zwischen Neubau
dernisierung 262 WE, und Bestand. Die geférderten Wohnbauten
37.269 gqm BGF erweitern dariiber hinaus das Wohnungs-
Geschosse angebot des Quartiers.

111

GFZ

0,5
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Die Siedlung Buchheimer Weg, ehemals
ein Arbeiterviertel aus den 1950er Jahren,
bietet heute eine farbenfrohe Neuinterpre-
tation der damaligen Zeilenbebauung. Die
offentlichen Riaume bieten verkehrsberu-
higte Freibereiche, die insbesondere junge
Familien ansprechen. Leichte Knicke in
den Gebaudekorpern gliedern die ehemals
beliebigen Freirdume und sorgen mit der
griinen Fassadenfarbe fiir ein aufgelo-
ckertes Erscheinungsbild. Dariiber hinaus
erweitern Gemeinschaftseinrichtungen wie
ein Mietercafé und eine Kindertagesstitte
das Angebot fiir das Quartier, genauso wie
die Wohnungen fiir Demenzkranke und
alte Menschen.

cAbriss und Neubau mit Weiterentwick-
lung des Leitbildes der gegliederten und
aufgelockerten Siedlungsform

Qverbesserte Raumbildung und erweiter-
tes privates Freiraumangebot

0 Wohnraumangebot auch fiir Demenz-
kranke und mobilitdtseingeschrinkte
. Personen

SIEDLUNG BUCHHEIMER WEG O fleibel schaltbare Grundrisse

Buchheimer Weg, Kéln Ostheim

Abriss und Neubau einer
Wobnsiedlung

Architektur

ASTOC Architects and
Planners, Koln
Landschaftsarchitektur
urbane gestalt, Johannes
Bottger Landschaftsarchi-
tekten, Koln

Bauherr

GAG Immobilien AG,
Koln

Zeitraum

2009-2012

Projektgrofie

434 WE, 51.600 gqm BGF
Geschosse

v

Wohnungen

42-95 qm
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Erganzung und Modernisierung
eines Gartenstadtensembles

cinnovative Freiraumformen: Lauben- Archlitektur Scich

tiirme als gestapelte Garten Fra‘n Zierau, Ziiric
Freiraumplanung

GTmnsformation: Reihenhaussiedlung Ryffel & Ryffel, Uster
Bauherr

zu gestapelten, familiengerechten Reiben-
hdusern

Vitasana Bau- und Siedlungsgenossen-
schaft, Ziirich

Zeitraum

2001-2002

Projektgrofie

86 WE, 15.260 gqm BGF

Geschosse

v

Wohnungen

108 - 128 qm

BURRIWEG/SCHWAMENDINGEN

Burriweg, CH-Ziirich Schwamendingen

Das Projekt in Ziirich Schwamedingen, ei-
nem Gartenstadt-Ensemble aus den 1950er
Jahren, stellt eindrucksvoll dar, wie eine
Gartenstadt mit zeitgenossischer Identitat
versehen werden kann. Anspruchsvolle
Verdichtungsmafinahmen, wie gestapelte
Reihenhiuser, bieten dem Wohngebiet eine
neue Qualitat. Durch die Installation von
Laubentiirmen werden den Bewohnern
neue private Freirdume erschlossen, die die
Wohnqualitat des Quartiers steigern. Die
Verdichtung der Wohnanlage ist dabei um
den Faktor 2.0 erfolgt und bietet somit
grofSere und mehr Wohnungen als vorher.
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Erginzungsneubauten in einer Wobn-

siedlung

Architektur

Allmann Sattler Wappner Architekten,

Miinchen
Bauherr

GEWOFAG Wohnen GmbH, Miinchen

Zeitraum
2009-2012
Projektgrofie
6.024 qm BGF
Geschosse

v

©0000060

3 4 5 6

50ER/60ER JAHRE

PASSIVWOHNHAUSER AM PIUSPLATZ

Piusplatz, Miinchen Berg am Laim

© ganzheitlicher Planungsansatz: bautech-
nisch, 6kologisch, sozial, demografisch

0 Wohnungsmix fiir gemischte Bewoh-
nerschaft in der Siedlung

GZusammenarbeit aller Akteure: Bau-
herr, soziale Einrichtungen, Planer, Behor-
den, Bewohner

obarrierefreie Wohnungen und ambu-
lanter Pflegedienst erginzen Angebot fiir
dltere Bewohner im Quartier

Mit der Sanierung und dem Neubau von
Wohngebauden wurde eine bestehende
Siedlung fiir zukiinftige Anforderungen
(demografisch, sozial und 6kologisch) ge-
wappnet. Das einseitige Wohnungsangebot
wurde ergidnzt, um eine demografisch viel-
faltige Bewohnerstruktur zu erreichen. Die
zwei Neubauten bieten Larmschutz vor der
angrenzenden stark befahrenen Strafe. Bei
der Umgestaltung der AufSenanlagen sollen
nun die Bewohner mit einbezogen werden,
um eine bewohnergerechte Gestaltung zu
gewihrleisten und die Identifikation mit
den Freirdumen im Quartier zu fordern.
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50ER/60ER JAHRE

RAMERSDORF MITTE

Rupertigaustrafle/Fithrichstrafle/Ayingerstrafle, Miinchen-Ramersdorf

Mit vielfaltigen MafSnahmen ist geplant,
die Wohnanlage in Ramersdorf behut-

sam nachzuverdichten, ohne die vorhan-
dene Grofszugigkeit der Bebauung aus

den 1960er Jahren einzuschrinken. Die
Gebaude sollen saniert werden und kiinftig
auch Wohnungsangebote fiir Familien und
Senioren schaffen. Auch die Freirdume sol-
len neu gestaltet werden, um als Treffpunk-
te die Vernetzung der Quartiersbewohner
untereinander zu starken.

- Projekt in Realisierung —

Modernisierung und Verdichtung einer
Wohnsiedlung

Architektur

Bogevischs Buero Architekten & Stadt-
planer, Munchen

Freiraumplanung

Grabner + Huber Landschaftsarchitekten
Partnerschaft, Freising

Bauherr

GEWOFAG Wohnen GmbH, Munchen
Zeitraum

2010-2015 (Realisierungsteil)
Projektgrofie

325 WE, 22.244 gm BGF (Realisierungs-
teil; Stadtebauliche Planung ca. 900 WE,
ca. 50000 qm BGF)

Geschosse

v
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cneues Angebot an familiengerechten
und barrierefreien Wobnungen zur Durch-
mischung der Bewohnerschaft
ckindgerechte Spielraume in den Hofen

cenergetische Sanierung

cneue Balkone
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50ER/60ER JAHRE

cinnouatives Beteili-
gungskonzept der Quar-
tiersbewobner schafft
Basis fiir bedarfsgerechte
Planung

cErhalt der Bewohner-
und Nachbarschaftsstruk-
tur durch Mietpreis- und
Belegungsbindung

“awed

Modernisierung und Ergdnzung einer

Zeilenbausiedlung chochwertige energeti-

sche Sanierung historischer

Gesamtkonzept Bausubstanz

kfs-krause feyerabend sippel partner-
schaft architektur + innenarchitektur,
Litbeck

Architektur

kfs Liubeck; Gerber Architekten, Ham-
burg; Knerer + Lang Architekten, Dres-
den; petersen porksen partner, Hamburg;
Pavillon: Kunst+Herbert, Hamburg;
Welt-Gewerbehof: Dalpiaz+Giannetti
Architekten, Hamburg
Landschaftsarchitektur

Sven Andresen Landschaftsarchitekt,
Litbeck

Bauherr

SAGA GWG, Hamburg

Zeitraum

2007-2014

Projektgrofie

Umbau: 402 WE, Neubau: 274 WE,
Modernisierung: 67 WE, ca. 45.000 gm
Wohnfliche, ca. 20 Gewerbeeinheiten
Geschosse

II-v

WELTQUARTIER

Weimarer Strafse/Veringstrafie, Hamburg Wilhelmsburg

clnnovatives Energie-
netz: regenerative Wairme-
versorgung durch benach-
barten Energiebunker

© Umban schafft an die
Bediirfnisse der Bewohner
angepasste Grundrisse

0 neue Nutzungsmischung
durch Gewerbehof

Die klassische Hamburger Backsteinsiedlung aus den
1930er Jahren ist gepragt durch seine Bewohner aus tiber
30 Herkunftslandern. UnzeitgemifSe Grundrisse und
Maingel an der Bausubstanz machten eine Sanierung der
Wohnungen notwendig. Mithilfe einer ,interkulturellen
Planungswerkstatt“ sollte zu Beginn des Sanierungsprozes-
ses sichergestellt werden, dass der Umbau und die Sanie-
rung den Ansprichen und Bedarfen der Nachbarschaft
gerecht werden. Fir den Zeitraum des Umbaus wurde ein
GrofSteil der Bewohner ausquartiert, durch die finanzielle
Forderung der Stadt bleiben die Mieten auf einem giinsti-
gen Niveau, das den Bewohnern ermoglicht, in ihr Quar-
tier zurlickzukehren. Die Warmeversorgung erfolgt seit
2013 regenerativ durch den benachbarten Energiebunker.
Der neu entstandene Gewerbehof soll Arbeiten und Woh-
nen verkniipfen und die lokale Okonomie stirken.
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TYP5

SUKZESSIVER WANDEL
VON NUTZUNGSSTRUKTUREN

RAUER CHARME

Untergenutzte Flachen in Gewerbegebieten, Mischgebiete, in denen Wohnen be-
reits in Grundzlgen besteht, und Blrostandorte, die eine starkere Nutzungsmischung
erfahren kénnen, sind kennzeichnend fir den Quartierstyp , Sukzessive Anderung von

Nutzungsstrukturen”. Typische Lagen sind die Randbereiche der Inneren Stadt, die

Urbanisierungszone und Flachen entlang der Trassen des (Schienen-)Fernverkehrs.
Mitunter befinden sich die Standorte aufgrund historischer Produktionsbedingungen,
der Nutzung der Wasserkraft und von \Wasserstral3en als Transportwege, an Kanélen
und Flusslaufen, wie beispielsweise die Gewerbelagen an der Wandse. Aufgrund stark

veranderter Standortanforderungen wie Grofde, Lage und Zuschnitt der Grundsticke
entsprechen einige Standorte nicht mehr den heutigen Produktionsanforderungen und
sind in der Folge untergenutzt.

Offentliche wie private Freiraume dienen vorwiegend der ErschlieRung und Lagerung.
Die meisten Flachen sind versiegelt, auf untergenutzten Flachen und Brachen bahnt
sich die Natur ihre Wege. Auch wenn die Freiraume wenig qualifiziert sind, strahlen ihre
Dimension und ihre industrielle Pragung den Charakter stadtischer ,Wildnis' aus.

Die seit dem Beginn der Industrialisierung entstandenen Gebiete — grofRere zusammen-
hangende Areale oder auch kleinere Gebiete in Streulagen — weisen haufig eine
heterogene Baustruktur auf. Sie sind weitgehend monofunktional genutzt, grof3zlgig
erschlossen, von geringer baulicher Dichte gekennzeichnet; Wohnen findet sich oft
nur vereinzelt. Neben zweckmaRigen Hallenbauten unterschiedlichster Maf3stabe
befinden sich mehrgeschossige Biirogebdaude und an manchen Orten auch historische
Fabrikationsgebdude. Punktuell sind historische Einzelgebaude als Denkmale erkannt.

Die Eigentlimerstruktur reicht wie die Parzellenstruktur von grof3- bis kleinteilig. Grofiere
Grundstlicke eines Eigentliimers sind haufig an mehrere Nutzer (langfristig) verpachtet.

Abb. rechts:

Wohnpioniere erschlieflen indivi-
duelle Wohn- und Freiriume. Oft
verfiigen sich wandelnde Gewer-
be-, Industrie- oder Hafengebiete
auch iiber attraktive Wasserlagen.
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NUTZUNGSWANDEL

RAUM FUR NUTZUNGSMISCHUNG

BEDEUTUNG FUR WOHNUNGSNEUBAU

Mit der sukzessiven Veranderung von Nutzungsstrukturen
bietet sich die Chance, bestehende Mischgebietslagen,
monofunktionale Blrostandorte und in einzelnen Fallen
auch untergenutzte Gewerbegebiete, die aus stadtwirt-
schaftlichen Erwagungen fir eine gemischte Nutzung
weiterentwickelt werden sollen, als vielféltige stadtische
Quartiere zu aktivieren. Insbesondere innenstadtnahe
Lagen in der Nahe zu beliebten Wohnquartieren kénnen
wieder in die Stadt integriert werden. Haufig kénnen so-
gar attraktive Wasserlagen fur Wohn- und Freizeitzwecke
gewonnen werden, wie z. B. im Harburger Binnenhafen
oder am Schleusengraben in Bergedorf.

Die grofdte Herausforderung besteht in vielen Fallen darin,
eine starkere Wohnnutzung Uberhaupt in Betracht zu zie-
hen und das Planrecht entsprechend anzupassen. Grofiere
Areale werden ihr Potenzial fir mehr Nutzungsmischung,
auch aufgrund der haufig kleinteiligen Flachen und Eigen-
tumsverhéltnisse, nur schrittweise entfalten. Wohn- und
Freiraume mussen mit Blick auf einen langfristigen Wandel
robust gestaltet sein. Das jeweils am Ort Mdgliche muss

— unter Auslotung der planungs- und immissionsschutz-
rechtlichen Rahmenbedingungen — von Fall zu Fall erortert
werden. In bestehenden Mischgebieten, in denen Wohnen
bereits moglich ist, kann Wohnen gestarkt werden, wie am
Celsiusweg in Bahrenfeld geschehen.

In kleineren Gebieten kann Wohnungsbau ein engeres
Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten bewirken. Auf
grofieren Arealen kdnnen Einzelprojekte, wie die Umnut-
zung ehemaliger Gewerbe- und Industriebauten zu Biro-
und Gewerberaum mit Wohnmaglichkeit im Gebaude,
den Wandel initiieren. Eine enge raumliche Verknlpfung
von Wohnen und Arbeiten ist flr Pioniere aus kreativwirt-
schaftlichen Bereichen interessant. GroRere Gebiete, die
zudem von besonderen Standortqualitaten wie den Was-
serlagen profitieren, kbnnen mit grofseren zusammenhan-
genden Bausteinen erste Impulse flr die Transformation
setzen, wie dies beispielsweise am Sonninkanal in Ham-
merbrook geschieht. Blrostandorte mit im stadtweiten
Vergleich groReren Leerstanden kénnen insbesondere
Modell fir kleinteilige Nutzungsmischung werden.

TYPISCH NUTZUNGSWANDEL

TYPISCHE LAGEN

» Hammerbrook

» Rondenbarg, Bahrenfeld, Stellingen
» Troplowitzstralde, Stresemannallee
» Behringstrale

» Harburger Binnenhafen

™~

v

PLANRECHTLICHE EINORDNUNG
» Gewerbegebiete (GE)

» Mischgebiete (Ml)

» Kerngebiete (MK)

STADTEBAULICHE MERKMALE

» einfache/zweckmalige Gebaudekonstruktionen

» Hallenbauweise

grolRe Gebaudetiefen

» historische, mehrgeschossige Fabrikationsgebdude

¥

STADTEBAULICHE BESONDERHEITEN

» teilweise Wasserlagen an ehemaligen Transportkanalen
und Fleeten

» gute ErschlieRung (MIV, OPNV)

» nahe zu Hauptverkehrsachsen

VERDICHTUNGSPOTENZIAL

» Umnutzung

» Zwischennutzung

» Kombination von Wohnen und vertraglichem Gewerbe
» Wohnateliers, Boardinghouses, Wohnwerkhofe
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Abb. rechte Seite:
Wohnungsbaupotenzialflichen

in Gebieten mit sukzessivem
Nutzungswandel (Wohnungsbau-
potenzial 2013 - 2017, Flachen
mit einem Potenzial ab 20 Wohn-

Urbanisierungszone/
»Sprung tiber die Elbe*
B Bezirkszentren,
Bezirksentlastungszentren
o Stadtteilzentren
Potenzialflichen

einheiten) ¥ Gute Beispiele in Hamburg



TYPISCHE POTENZIALE DURCH SUKZESSIVEN NUTZUNGSWANDEL

LAGE DER WOHNUNGSBAUPOTENZIALFLACHEN IM STADTGEBIET

Poppenbuttel
Langenhorn
F
Eidelstedter S Rahlstedt
Platz
Winterhude ®
‘ dorf Fuhlsbuttler
PRI S Stral3e
#loheluft
Osterstrale et et Y k
Onda: ®5.139 Hamburger gndsee
® S 147 Stralle
e S.140 Altona w146 wl
Billstedt
'] aS.138
Bergedorf
* 144
Neugraben- %5.145
Fischbek - il
Harburg

S.138: Wohnbebauung Bille-Bad S.146: Sonninkanal

S.139: Bogenallee 10-12 S.147: Bahrenwelt — Celsiusweg
S.140: Reemtsma Park

S.143: Wohnen am Kaufhauskanal

S.144: Quartier am alten

Giiterbahnhof

S.145: Marina auf der Schlossinsel
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DICHTE-BAROMETER

WOHNDICHTE
E/ha Wohngrundstlicke

BAULICHE DICHTE
GFz

Die bauliche Dichte ist nirgends so divers wie in den sich
sukzessiv andernden Nutzungstrukturen. Je nach Stand-
ort sind grof¥flachige, aber eingeschossige Hallen oder
auch mehrgeschossige Birobauten mit diversen Neben-
gebauden vorzufinden. Einzelne Grundstlticke kénnen
dadurch eine sehr geringe GFZ von 0,2-0,4, vergleichbar
mit den 50er-Jahre-Siedlungen, aufweisen, oder sie sind
mit 3,5-4,0 stark ausgenutzt. Der haufigste Wert liegt bei
1,5-2,0 und damit im mittleren Bereich.

Dort, wo in den primar gewerblich genutzten Gebieten
gewohnt wird, weisen die Grundstlicke haufig eine gute
Flachenausnutzung auf. Typisch sind mehrgeschossige
Arbeiterhduser in Blockrand- oder Zeilenstrukturen, die in
Nahe der (ehemaligen) Arbeitsstatten errichtet wurden.
Die Wohndichte ist bezogen auf die einzelnen Wohn-
grundstlicke daher mit durchschnittlich 351-450 E/ ha
entsprechend hoch.

Gemittelt Uber das gesamte Quartier ist die Einwoh-
nerdichte in den Quartieren jedoch gering. Gebiete mit
nur vereinzelten Wohnbldcken, wie im Beispielquartier

EINWOHNERDICHTE

E/ha im Quartier

QUARTIERSDICHTE
GFZ Quartier

> 550 > 1,8
451-550 1,6-1,8
351-450 1,4-1,6

bo! 251-350 1,2-1,4
151-250 1,0-1,2

71-150 0,8-1,0

31-70 0,6-0,8

5-30 0,4-0,6

1-4 0,2-0,4
<1 <0,2

in Hamm-Suid, erreichen mit 33 E/ha die untere Skala,
vergleichbar mit den Zentren in der dufderen Stadt wie
Langenhorn oder Rahlstedt. Dagegen weisen mit WWohn-
quartieren verwobene Standorte wie Bahrenfeld, die
haufig an die Mischlagen der Inneren Stadt angrenzen,
mit 85 E/ha auch eine sich diesen Quartieren annaheren-
de Einwohnderdichte auf.

Die Quartiersdichte rangiert mit 0,6 (Hamm-Sid) und
0,85 (Bahrenfeld) im Mittelfeld. Transportkanéle und
Wasserflachen schaffen besondere Freiraume und Weite.
Viel Freiflache ensteht durch grofflachige Parkplatze und
Lagerflachen, die haufig nur zu Betriebszeiten voll genutzt
werden. Grunflachen oder kleine Parks bilden die Ausnah-
me. Haufig befinden sich Kleingartengebiete in unmittel-
barer Nahe.

Das Dichte-Barometer zeigt die Spannweite der Dichte-Kennwerte fiir die Beispielquartiere sich sukzessive wandelnder Nutzungsstrukturen.

Die bauliche Dichte wird als Ge-
schossflichenzahl (GFZ) ebenfalls
bezogen auf das Baugrundstiick

Die Wohndichte bildet die Ein-
wohnerzahl grundstiicksbezogen
pro bewohnter Flache ab, d. h.
ermittelt (unabhingig von der
Nutzung der Gebaude).

nur die Parzellen, auf denen ge-
wohnt wird, werden einbezogen.
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Die Einwohnerdichte und Fur die Quartiersdichte werden

Quartiersdichte beziehen sich im die Bauvolumen (Geschossfla-
Gegensatz zur Wohndichte und chen) bezogen auf die gesamte
Quartiersfliche gerechnet. Hier

wird deutlich, welche Dichte an

baulichen Dichte auf die gesamte
Fliche des Quartiers (inkl. Parks,
StrafSenrdume, Gewerbe etc.). Bebauung erlebt wird.
(s. Kapitel 1, Seite 27)
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QUARTIER QUARTIER BAHRENFELDER
: BORSTELMANNSWEG HAMM SUD STEINDAMM,_BAHRENFELD _

Quartiersumgren-
zung im Luftbild

GRUNDSTUCKSBEZOGENE WOHNDICHTE UND BAUSTRUKTUR
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NUTZUNGSWANDEL

DAS WIRD WICHTIG:

AUFGABEN UND ZIELE FUR MEHR STADT DURCH SUKZESSIVEN WANDEL VON NUTZUNGSSTRUKTUREN

INNOVATIONEN IN EINER WACHSENDEN
NACHBARSCHAFT

Im Gegensatz zu den anderen Quartierstypen verlangt
die , Sukzessive Anderung von Nutzungsstrukturen” die
grofste Offenheit fur unterschiedliche Entwicklungsszena-
rien. Immerhin geht es in diesen Lagen zuallererst darum,
Wohnen Uberhaupt an diesen Standorten zu ermoglichen
—und dies der bestehenden Nutzungen wegen in kleinen
Schritten. Insbesondere flir grofiere Areale bedarf es
einer Debatte Uber die Ziele in Bezug auf die Nutzungs-
struktur und stadtebauliche Leitbilder fur die jeweiligen
Standorte.

Mit einer Entwicklung in kleinen Schritten besteht in
grofderen Arealen die Chance, die individuellen, experi-
mentellen Anséatze im Hinblick auf ihre Tragfahigkeit zu
erproben. Noch bevor eine vollstdndige soziale Quartiers-
infrastruktur entstehen wird, kdnnen mit WWohnpionieren
frlhzeitig neue ldentitdten im Sinne einer eigenstandigen
Quartiersbildung heranreifen. Offenheit fur das Nicht-
Planbare ist unbedingt als Mehrwert fir die Quartiers-
entwicklung zu erkennen, die auf mittlere Sicht eine
behutsame Verstetigung erfordert.

Wichtige Voraussetzung fir die Starkung des Wohnanteils
in bestehenden Mischgebietslagen, in monofunktionalen
Birostandorten oder einzelnen untergenutzten und nicht
mehr flr produzierendes Gewerbe geeigneten Gewerbe-
grundstlicken ist die Umstellung des Planungsrechts mit
dem Ziel der Nutzungsmischung (z. B. B-Plan Bahrenfeld
62, Celsiusweg). Ebenso gehort zu den zentralen Heraus-
forderungen, die Quartiere durch ein geschicktes Flachen-
management bzw. durch effizientere Nutzung gewerbli-
cher Flachen mit Augenmal umzustrukturieren.

VERANDERUNGSPROZESSE RESPEKTVOLL
GESTALTEN

Der Veranderungsprozess erfordert eine friihzeitige
Kommunikation und enge Kooperation mit den gewerbli-
chen Nutzern vor Ort. Fir eine starkere Durchmischung
der Strukturen mit Wohnraum wird fir jeden Einzelfall

zu prifen sein, ob und unter welchen Voraussetzun-

gen Unternehmen vertraglich mit anderen, sensibleren
Nutzungen in der Nachbarschaft am Standort verbleiben
kénnen.

Das Entwicklungsziel ist die Mischung von Wohnen und
Arbeiten — wo immer planungs- und immissionsschutz-
rechtlich vertretbar.

ERZAHLENDER BESTAND

Die Kombination von Alt und Neu, von alteingesessenen
und neuen Nutzern, von einfachen Bauten und hochwer-
tigen Architekturen bietet die Chance auf etwas Unver-
wechselbares und auf einen produktiven Umgang mit
den historischen Schichten des Ortes, von denen Relikte
friherer Nutzungen und Nutzer etwas zu erzahlen haben.
Sie bieten Anldsse, neuen ldentitaten zur Entfaltung zu
verhelfen. Wo neue Nutzungen und sogar Wohnraume in
die Bestandsgebaude integriert werden kdénnen, verbin-
den sich Alt und Neu auf identitatsstiftende Weise.

NEUE STADTOKOLOGIE

Eine neue raumliche Verflechtung von Gewerbe und
Wohnen auf engem Raum ermaglicht es, in kleinteiligen
Strukturen zukunftsweisende Energiekonzepte auf Quar-
tiersebene umzusetzen. Zudem kdnnen Flachen (z. B.
durch Entsiegelung, Altlastensanierung oder 6kologische
Umgestaltung) zurickgewonnen werden — als urbaner
Freiraum mit herausragenden stadtokologischen Eigen-
schaften, indem der Grinanteil wesentlich erhdht wird
und die 6kologischen Rahmenbedingu<gen fir Tier- und
Pflanzenwelt grundlegend verbessert werden — mit positi-
ven Effekten fir Stadtklima und Biodiversitat.

ANBINDUNG AUSBAUEN -

UND OFFENTLICHEN RAUM GESTALTEN

Fir eine zeitgemal umweltfreundliche Entwicklung der
Nutzungsstrukturen in groReren bisher monostrukturier-
ten Arealen stellen Investitionen in den Umweltverbund
(Ausbau OPNV-Netz, Radwegenetz) Chance und Aufgabe
zugleich dar. Sie werten die Quartiere beispielsweise
durch eine Verdanderung der StralRenquerschnitte zuguns-
ten von Flachen fir Fuf3- und Radverkehr funktional und
gestalterisch auf. Die bedarfsgerechte Entwicklung des
offentlichen Raums und der Verkehrsinfrastrukturen sollte
dabei gemeinsam durch 6ffentliche Hand und private Ak-
teure vorangetrieben werden. Dabei gilt es, so bald wie
moglich Nahversorgung, soziale Infrastruktur und Kultur

Abb. rechte Seite:
A. Individuelle Nischen erobern

C. Umgenutzte, echemalige
Schokoladenfabrik in Hamburg
— Wohn- und Gewerbehaus im Hammerbrook mit Wohn- und
Gewerbenutzung (Bismarck +

Partner)

Hamburger Munzviertel

B. Droste-Areal in Haarlem,
Niederlande (s. Projektbeispiel
5. 141)
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sowie offentliche Grin- und Freirdume in die Nachbar-
schaften zu bringen — zumal fir neue Wohnstandorte an
diesen Orten noch ein erheblicher Mangel herrscht.

OFFENE PROZESSE GESTALTEN

Die Strukturierung von Entwicklungsprozessen, die den
inhaltlichen Anforderungen des Ortes ebenso wie den
Besonderheiten der Akteurskonstellation optimal entspre-
chen, gehdrt zu den gréRten Herausforderungen bei der
sukzessiven Veranderung von Nutzungsstrukturen — auch
weil die Zeitdimensionen gerade in groReren Arealen
schwer abschatzbar sind und weil die Akteure (insbeson-
dere die ansassigen Unternehmen) in besonderer Weise
in den Prozess einbezogen werden mussen.

Leitbild und Planungsprozess setzen inhaltlich ein hohes
Malf an Flexibilitat und Offenheit voraus, um sich an sich
wandelnde Bedingungen, Ziele, Interessen und Anforde-
rungen anpassen zu kdnnen. Dies muss im Ubrigen kein
Nachteil sein: Den Abstimmungsprozess etwa von Nut-
zungsangeboten und Infrastruktur, von Architektur- und
Freiraumqualitat im richtigen Malie offen zu halten, bietet
zugleich die Chance, die Entwicklung zum jeweiligen
Zeitpunkt mit den bestmdglichen MalRnahmen zu fordern.
Mindestanforderungen sollten so formuliert werden, dass
sie impulsgebend und konstruktiv wirken.

Gute Beispiele fiir mehr Stadt durch den sukzessiven Wandel
von Nutzungsstrukturen auf den folgenden Seiten:

» Wohnbebauung Bille-Bad, Hamburg Bergedorf

» Bogenallee 10-12, Hamburg Harvestehude

» Reemtsma Park, Hamburg Othmarschen

» Droste-Areal, NL-Haarlem-Haarlem-Oost

» Emaljehaven, DK-Kopenhagen-Bispebjerg

» Wohnen am Kaufhauskanal, Hamburg Harburg

» Quartier am alten Giiterbahnhof Bergedorf, Hamburg Bergedorf
» Marina auf der Schlossinsel, Hamburg Harburg

» Wohnen und Arbeiten am Sonninkanal, Hamburg Hammerbrook
» Bahrenwelt — Celsiusweg/Stahltwiete, Hamburg Bahrenfeld

» Ehemaliges Togal-Geldnde, Miinchen Bogenhausen
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Neues Wobnquartier
zwischen Gleisen und
Kanal

Architektur

Boge Lindner K2 Archi-
tekten, Hamburg
Bauherr

Gemeinniitzige Baugenos-
senschaft Bergedorf-Bille
eG

Zeitraum

2006-2008

Projektgrofie

90 WE, 14.500 gqm BGF
Geschosse

V-VI

GFZ

1,7

WOHNBEBAUUNG BILLE-BAD

Reetwerder, Hamburg Bergedorf

(+) Verkauf von Flichen fiir
Wohnungsbau finanzierte Neu-
bau des Bille-Bades

cBad konnte als Infrastruktur
fiir den Stadtteil erhalten werden

cgenossenschaftlicbes Wobnen
am Wasser und in zentraler Lage

Der Neubau des Bille-Bades auf einem
angrenzenden Grundstiick ermoglichte den
Bau von 90 neuen Genossenschaftswoh-
nungen in zentraler Lage am Wasser. Aus
dem Grundstiickserlos wurde der Bau des
neuen Bille-Bades finanziert. So konnte
einerseits neuer Wohnraum in zentraler
Lage geschaffen werden und die Infrastruk-
tur Schwimmbad fiir den Stadtteil erhalten
bleiben. Die Struktur der Gebaude im
Projektgebiet orientiert sich zum einen an
der Uferlage, alle Wohnungen haben Bezug
bzw. Zugang zum Ufer. Zum anderen bie-
tet die Struktur gleichzeitig Larmschutz vor
der angrenzenden Bahntrasse.
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Ein Biirogebdude aus den 1970er Jahren in
der Bogenallee wurde in ein Wohngebaude
mit Eigentumswohnungen umgewandelt.
Das umgenutzte Gebaude verbindet die
Qualititen einer Blockstruktur mit griinem
Wohnhof mit der innerstiddtischen Lage.
Gleichzeitig entsteht eine Verkniipfung der
Wohnungen mit dem StrafSenraum durch
Erker mit besonderen Raumqualititen, die
neue Perspektiven fiir und auf das Quartier
eroffnen.

Gneue Nutzung fiir Biiro-/Parkhaus aus
den 1970er Jahren

0 Wohnraumerweiterungen bieten beson-
dere Raumqualitdten

cErkerelemente verkniipfen jede Wob-
nung mit dem StrafSenraum

Ggroffziigige Verglasungen und Balkone
zur Hofseite

s Y Y X
/

Umnutzung eines Biirogebiudes in
integrierter Lage

Architektur

blauraum architekten, Hamburg
Bauherr

Cogiton Projekt Harvestehude GmbH-
Zeitraum

2003-2004

Projektgrofie

15 WE, 2.973 qm BGF
Geschosse

v

GFZ

31
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Umnutzung eines denkmalgeschiitz-
tenVillenkomplexes mit erginzenden
Neubauten

Architektur

Helmut Riemann Architekte, Liibeck
Bauherr

GbR Reemtsma Park — vertreten durch:
GATOR Beteiligungsverwaltungsgesell-
schaft mbH, Hamburg

Zeitraum
2006-2008
Projektgrofie
57 WE, 11.865 gqm BGF
GFZ
0 Weiternutzung eines 0,15
denkmalgeschiitzten Unter-
nebmenssitzes

QErhalt des historischen
Parkcharakters

REEMTSMA PARK
& @®

ParkstrafSe 51-63, Hamburg Othmarschen

Die Reemtsmavilla mit ihrem besonderen
architektonischen Charakter inmitten des
grof$ziigigen und hochwertigen Parks mit
altem Baumbestand bildet den Mittelpunkt
eines neuen Wohnparks. Das Projekt setzt
auf einen behutsamen Umgang mit dem
historischen Gebaudebestand und den
Erhalt der besonderen Architektur- und
Freiraumqualitdt. Die Neubauten orien-
tieren sich in ihrer Fassadengestaltung am
Bestand, zugleich erfillen sie durch ihre
zeitgemdflen Grundrisse moderne Wohn-
anspriiche. Die Wohnungen profitieren von
der hohen Freiraumqualitat des umgeben-
den Parks.
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0 historische Industrie-
denkmdler wurden integ-
riert und stiften Identitdt

ozentrumsnahes Wohnen
am Wasser

0 Uferpromenade: of-
fentlicher Raum mit hoher
Aufenthaltsqualitat

cautofreie WobnstrafSen

Konversion eines Produktionsgelindes DHUSTE_AREAL

in Wasserlage zu gemischt genutztem
Quartier & & & Drosteboulevard, NL-Haarlem Haarlem-Ost

Architektur

Faro architecten, Lisserbroek; A&i
architecten, Uithoorn; Max van Aerschot
Architect, Haarlem; Braaksma en Roos
architecten, Den Haag

Stadtebau

DKYV Architecten, Rotterdam
Freiraumplanung

Hosper Landschapsarchitectuur en ste-
denbouw, Haarlem

Bauherr

IBC Vastgoed

Zeitraum

1996-2008

Projektgrofie

186 WE

Geschosse

II-1v

Das Grundstiick einer ehemaligen Schoko-
ladenfabrik am Wasser wurde bei diesem
Beispiel zu einem Quartier mit Wohnen,
Gewerbe und Kultureinrichtungen entwi-
ckelt. Dabei wurden zum einen die histori-
schen Gebédude restauriert und umgenutzt,
zum anderen Neubauten hinzugefiigt.

Die offentlichen Raume des Quartiers
dienen als verbindendes Element, offent-
liche Spielplitze fiir das gesamte Quartier
ermoglichen familiengerechtes Wohnen.
Um den Ursprung des Quartiers zu be-
tonen, wurden Elemente der ehemaligen
Fabriknutzung als Teil der Gestaltung der
offentlichen Riume aufgenommen.

B
L
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Das Projekt auf dem Gelande einer ehe-
maligen Fabrik zur Herstellung von
Metallcontainern fokussiert sich bei der
Konversion der Fliache auf einen zentralen
offentlichen Platz und Park, der von Wohn-
gebiauden umgeben ist. Der Park bietet in
seiner Grofle nicht nur den Bewohnern der
Anlage sondern der gesamten Quartiers-
nachbarschaft einen neuen griinen Frei-
raum. Die Gebaude bieten dabei aufgrund
ihrer Mischung aus Eigentum, frei finan-

zierten Mietwohnungen und Sozialem
Wohnungsbau vielfiltigen Wohnraum fir
eine soziale Bewohnermischung. Ein Café,
Einzelhandel und eine Parkgarage ergianzen
das Angebot.

(+] Offentlicher Park auf
Wunsch der Quartiersbe-
wohbner

QAusblick auf Griinfldche

fiir neue Bewohner

P w@
EMALJEHAVEN

Rentemestervej, DK-Kopenhagen-Bispebjerg

Neue Wobnbebauung um einen neuen
offentlichen Park

Architektur

Entasis Arkitekter, Kopenhagen
Bauherr

ejendomsselskabet mhas, Kopenhagen
Zeitraum

2007

Projektgrofie

192 WE, 18.900 gm BGF

Geschosse

\Y
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Im Harburger Binnenhafen kniipfen
kleinteilige, versetzte Wohngebdude auf
einer Gewerbebrache in Wasserlage an

die historischen Bebauungsstrukturen der
Umgebung an. Durch die geschickte An-
ordnung der Gebaude gelingt es aufSerdem,
eine hohe Bebauungsdichte zu erzielen und
gleichzeitig geschiitzte Freiraume entstehen
zu lassen. Mit einer Ladenzeile werden im
Zuge der Neubebauung auch erste Versor-
gungsangebote geschaffen und es wichst
ein attraktives Wohnumfeld inmitten des
Hafengebiets.

WOHNEN AM KAUFHAUSKANAL

Harburger SchlofSstrafse, Hamburg Harburg

ckleinteilig gegliederte
Bebauung schafft geschiitze
Freirdaume im Gewerbe-
quartier

chrmschutzfassaden
ermoglichen Nebeneinan-
der von Hafengewerbe und
Wohnen

F e el
. i § LT e
‘ - Projekt in Realisierung —
Neues Wobnquartier im
Binnenhafen

Architektur
Stadtebaulicher Wettbe-
werb: BIG Bjarke Ingels
Group, Kopenhagen; Ent-
wurf und Realisierung:
Windels Architekten,
Hamburg
Landschaftsarchitekt
Topotek 1, Berlin
Bauherr

Behrendt Wohnungsbau
KG (GmbH & Co.),
Hamburg

Zeitraum

ab 2013

Projektgrofle

156 WE, 18.450 qm BGF
GFZ

1,6
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Das neu entstandene Quartier am Giiter-
bahnhof Bergedorf stellt ein gutes Beispiel
fur die Umnutzung industriell genutzter
Strukturen dar. Das ehemalig als Guter-
bahnhof genutzte Gebiet bietet mit einer
Nutzungsmischung aus Wohnen, Dienst-
leistungen und sozialen Einrichtungen
wie einem Altenheim eine neue Nutzungs-
vielfalt fiir das Quartier. Die restaurierte
Frachthalle und das Zollgebaude stellen
ein Bezug zur ehemaligen Nutzung her.
Die Larmschutzfassade der Gebdude macht
eine Projektentwicklung in unmittelbarer
Nihe zur Bahnstrecke moglich.

QUARTIER AM ALTEN GUTERBAHNHOF BERGEDORF

Albert-Gebel-Strafle/Zollamtsbogen, Hamburg Bergedorf

Gemischt genutztes
Quartier auf Babnbrache

Architektur
Thiis Farnschlader Archi-
tekten, Hamburg (Ge-

schosswohnungsbau)
Bauherr
‘ chrmsc/mtzfassade bouwfonds Immobilien-
schirmt die Freirdume der entwicklung, Hamburg
westlichen Gebdude vom Zeitraum
Schienenldarm ab 2008-2012
Projektgrofie
cPionierpro/ekt um 292 WE
Nutzungswandel industriel-  Geschosse
ler Strukturen in zentrums- IIT + Staffelgeschoss - VII
naher Lage GFZ
1,2 und 1,4

cErhalt, Umbau und
Integration einer alten
Frachthalle

0 Vielfalt in Nutzungs-
und Wobnraumangebot
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Das Projekt der IBA Hamburg ,,Marina
auf der SchlofSinsel“ im Harburger Bin-
nenhafen soll Raum fiir unterschiedliche
Wohnbediirfnisse in wassernaher Lage
schaffen. Insgesamt soll die architektoni-
sche Gestaltung zum einen die besondere
Lage hervorheben, zum anderen aber auch
die Historie des Ortes widerspiegeln. Die
enge Verkniipfung mit dem Park und der
autofreie fiir die Offentlichkeit zugingliche
AufSenraum sollen die Freiraumqualitat
im Quartier steigern und den Bezug zum

Wasser starken.

- Projekt in Realisierung —

Neues Wobnquartier im
Binnenhafen

Architektur

Lorenz + Partner, Ham-
burg; Tim Hupe Archi-
tekten, Hamburg
Bauherr

Marina auf der Schlossin-
sel GmbH, Hamburg
Zeitraum

2010-2013

Projektgrofie

162 WE, 34.000 qm BGF
Geschosse

V-V, IX

GFZ

2,8

3 4 5 6 7 8 9
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0 offentliches Wegerecht erdffnet die
Wasserkante fiir die Offentlichkeit

oHistorisches Silo wieder aufgebaut

cEntwicklung zeitgleich mit angrenzen-
dem Park als Erbolungsfldche

0 Quartiersgarage statt Stellplitze im
offentlichen Raum

MARINA AUF DER SCHLOSSINSEL

Bauhofstrafle, Hamburg Harburg

=)
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cneue Plitze und offentliches Wegerecht
machen Kanalufer zuginglich und erlebbar

cKopfbauten mit Hotel und gewerblicher
Nutzung schirmen Wohngebdude zu den
Hauptverkebrsstrafien ab

odifferenzierte Aufenrdume: Uferpro-
menade, Plitze, griine Wobnhofe, Mieter-

garten

ogeférderter Wobnungsbau in citynaher
Lage

3 4 5
NUTZUNGSWANDEL

VWOHNEN UND ARBEITEN AM SONNINKANAL

Nordkanalstrafle/Sonninstrafie, Hamburg Hammerbrook

— Projekt in Realisierung —
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Neues Wobnquartier in Kanallage
an Biirostandort

Architektur

KPW Architekten, Schenk + Waiblinger
Architekten, Thiis Farnschlader Archi-
tekten, Hamburg

Bauherr

bouwfonds Immobilienentwicklung,
Hamburg

Zeitraum

ab 2011

Projektgrofie

331 WE, 38.800 gm BGF

Geschosse

VII-IX

GFZ

4.1

6

Das Wohnungsbauprojekt in Hammer-
brook ist ein Pionier fiir mehr Nutzungsmi-
schung im bisher monostrukturierten Biiro-
und Gewerbestadtteil. Dabei sollen ruhige
Innenhofe das Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe ermoglichen, gleichzeitig ge-
wahrleisten sie gentigend privaten Freiraum
fur die Bewohner der Wohnanlage. Durch
dieses Projekt entsteht bezahlbarer Wohn-
raum in Innenstadtnihe.




cStiidtebau greift angren-
zende Nutzungen auf und
entwickelt sie weiter

GNutzungen sind ibrer
Vertrdglichkeit nach hinter-
einander angeordnet

G Quartier schafft Ver-
kniipfung zwischen angren-
zenden Nutzungen

- Projekt in Realisierung —

Gemischt genutztes
Quartier ersetzt Gewer-
begrundstiick

Architektur

Schenk + Waiblinger Ar-
chitekten, Hamburg
Landschaftsarchitektur
Breimann Bruun Garten-
und Landschaftsarchitek-
ten, Hamburg

Bauherr

PG Stahltwiete 13-21
mbH & Co. KG
Zeitraum

2009-2015

Projektgrofie

187 WE, 20.414 gqm BGF
Wohnen + 4.313 gm BGF
andere

Geschosse

1I-VI

GFZ

4,0

5 6
NUTZUNGSWANDEL
."" ¥ |
i il
o
2
L @GS
l "'{;ﬁ i,
i L ‘-J;.-ﬁn
s .'\_-' L'. " “I‘r'l.r";'.
ag g & /
. = o
“-'-;*. s :
{ &
/ R N, :
--\.\‘. ”.\‘-\. .-\.
-"1‘_\\“. y :{ ‘H =

BAHRENWELT — CELSIUSWEG/STAHLTWIETE

Celsiusweg/Stahltwiete, Hamburg Bahrenfeld

Mit einer Mischung aus
Biiros, Wohnen, Gewer-

be und Handwerk soll in
Bahrenfeld ein ehemaliges
Industriegebiet zum leben-
digen Quartier werden.

Ein hybrider Gebauderiegel
verkniipft Wohnen und Ge-
werbe und schirmt zugleich
den Gewerbeldrm durch
eine geschickte Gebaude-
anordnung ab. In ihrer
Fassadengestaltung greifen
die Gebdude die charakte-
ristische Industriearchitek-
tur des Quartiers auf.
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oFreistellung des denkmalgeschiitzten
Gasthauses und Integration in neuen
Kontext

0 neue Adresse mit Stadtvillen-Typologie
stdrkt historischen gemischten Quartiers-
charakter

oAnteil geforderten Wohnungsbaus in
beliebter, griiner Lage

oDurchwegung und Hof 6ffnen ehemali-
ges Verwaltungs- und Produktionsareal

EHEMALIGES TOGAL-GELANDE

Ismaninger Strafle, Miinchen Bogenhausen

Im Zentrum dieser Umnutzungsmafinahme
steht das denkmalgeschiitzte Gasthaus der
ehemaligen Togal-Werke. Das Gebiude

soll freigestellt und in den Kontext einer
gemischten Nutzung aus Wohnen und
Gewerbe integriert werden. Die dadurch
entstehende neue Adresse mit Stadtvillen-
Typologie stirkt den historisch gemischten
Quartierscharakter.

— Projekt in Realisierung —

Neue Stadtvillen, Townhouses und Bii-
robaus um historisches Bestandsgebdude

Architektur

Laux Architekten GmbH, Miinchen
Bauherr

Bayerische Hausbau GmbH & Co. KG,
Miinchen

Zeitraum

ab 2011

Projektgrofie

52 WE, 10.300 gm BGF

Geschosse
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TYP 6

MAGISTRALEN
HAMBURGS HAUPTSCHLAGADERN

Die Magistralen verbinden als Hauptverkehrsachsen das Zentrum Hamburgs radial mit
den inneren und dufReren Stadtbereichen und dem Umland. Die wichtigen Verkehrsstra-
3en verlaufen konzentrisch ab dem 1. Ring in alle Himmelsrichtungen zu den umlie-
genden Zentren des Umlands. Auf ihrer gesamten Lange zeigen die StralRenrdume der
Magistralen ein Konglomerat aus unterschiedlichen Stadtstrukturen — von landlichem
Landschaftsraum, eingeschossigen Gewerbebauten lber gartenstadtdhnliche Vororte
und kleine Ortszentren bis hin zu geschlossenen Blockrandstrukturen, die den Stral3en-
raum fassen, reicht das Spektrum. Daher sind die Strafdenraume von einer Sequenz
unterschiedlicher Gebaudetypen gepragt, bei abnehmender Bebauungsdichte vom
Zentrum zur Peripherie. Neben den radial verlaufenden Magistralen werden auch die
weiteren grofden HauptverkehrsstralRen Hamburgs zu diesem Typ gezahlt.

Die Magistralen zeichnen sich im inneren Stadtbereich kaum durch griine Strukturen
aus. An zentralen Bereichen werten bepflanzte Mittelstreifen die StraRenraume auf,
geschlossene Baumreihen pragen vereinzelte Abschnitte. Mit zunehmender Entfernung
vom Zentrum nehmen auch auf den angrenzenden Nutzungen Grinrdume zu: von Ab-
standsgrln Uber Parks und Kleingarten bis offene Flur und private Vorgéarten.

Sehr divers sind die Nutzungsstrukturen. Als stark frequentierte Straf3en mit wichtigen
Verbindungsfunktionen auch innerhalb des Stadtgebiets sind die Magistralen und Haupt-
verkehrsstalden Standort fur Einzelhandel, Biros und Gewerbe. Die gute infrastrukturelle

Anbindung bedingt partiell groRere Gewerbeansiedlungen. In der Urbanisierungszone

und aufReren Stadt tbernehmen einzelne Abschnitte der Magistralen die Funktion von

Versorgungszentren.

Die Eigentimerstruktur ist ebenfalls divers, die grof3flachigen Nutzungen gerade
gewerblicher Flachen erzeugen jedoch abschnittsweise groflere homogen
erscheinende Gebiete.

Abb. rechts:

Nicht nur Durchgangsraume,
sondern auch Wohnumfeld:
Wohngebiude und gewerbliche
Nutzungen an der Kieler Strafe.
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MEHR ALS KULISSE

BEDEUTUNG FUR WOHNUNGSNEUBAU

Die Magistralen rticken bei der Frage nach einer Verdich-
tung des Stadtischen aus funktionalen und stadtgestalte-
rischen Grinden in den Fokus. In dem Mal3e, wie sie eine
Visitenkarte fir Hamburg abgeben, ist es gestalterisches
Ziel, diese Stadtraume attraktiver und einheitlicher zu
gestalten, insbesondere in ihren zentralen Abschnitten.
Entlang der Trassen finden sich — hervorragend erschlos-
sen — enorme Flachenpotenziale, die sich unter bestimm-
ten Voraussetzungen auch fir Wohnungsbau eignen,
gerade weil der urbane Raum entlang der Magistralen mit
seinen Standortqualitaten einer Stadtstralie auch speziel-
le groRstadtische Angebote zum Wohnen eréffnen kann,
wie die Wohntlrme an der Mundsburg oder die geplan-
ten Hochhauser am Wandsbeker Tor zeigen.

Der Gewinn ist hier ein doppelter. Denn durch eine
héhere und geschlossene Bebauung werden die dahin-
ter liegenden Lagen vor Larm geschitzt und entfalten

so weiteres Potenzial fir Wohnungsbau. Zudem eroff-
nen Umstrukturierungen und Neubauten die Chance,
unregelmafige und lickenhaft bebaute Strallenrdume
stadtebaulich zu fassen. MalRgeblich fir eine starkere
Wohnnutzung an den verkehrsbelasteten Strafsenrdumen,
die gleichzeitig gute Gewerbeadressen darstellen, werden
dabei hybrid genutzte Gebdudetypologien sein, die Kom-
binationen von Wohnen und Arbeiten bzw. Wohnen und
Gewerbe ermdglichen.

6 7 8 9
MAGISTRALEN

TYPISCH MAGISTRALEN

TYPISCHE LAGEN

» Kieler StraRe (B 4)

Hoheluftchaussee, Lokstedter Steindamm, Kollaustrafde
(B 447)

Stresemann-/Von-Sauer-Strafse, Osdorfer Weg, Osdor-
fer-/Silldorfer Landstrafde (B 431)

Bahrenfelder Steindamm, Luruper Chaussee/Luruper
HauptstralRe, Alsterkrugchaussee/Langenhorner Chaus-
see (B 433)

Hoheluftchaussee, Oberaltenallee, Bramfelder Markt-
platz/Bramfelder StraRe/-Chaussee (B 434)

Eiffestrale, Bergedorfer Stralke (B 5)

Stader Stralte/Guxhavener StralRe (B 73)

Ritterstral3e, Ahrensburger Stral3e/Stein-Hardenberg-
StraRe/Bargteheider StralRe (B 75)

weitere Hauptverkehrsstral3en

¥

¥

¥

¥

¥

¥

¥

¥

PLANRECHTLICHE EINORDNUNG
» Mischgebiete (Ml)

» Kerngebiete (MK)

» Gewerbe (GE)

STADTEBAULICHE MERKMALE

» heterogene Bebauungsstruktur

» vom Einfamilienhaus Uber historische Relikte bis zu
grof¥flachigem Gewerbe

STADTEBAULICHE BESONDERHEITEN
» sehr gut erschlossen

» Emissionsbelastet

» Stadtbildpragend

VERDICHTUNGSPOTENZIAL

» stadtebaulich markante Setzungen

» LUckenschluss

» Wohntlrme

» hybride Formen von Wohnen und Arbeiten
» ,Stapeln’

» Umstrukturierung
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Abb. rechte Seite:
Wohnungsbaupotenzialflichen
an Magistralen und weiteren
Hauptverkehrsstrafsen (Woh-
nungsbaupotenzial 2013-2017,
Fliachen mit einem Potenzial ab
20 Wohneinheiten)

Urbanisierungszone/
»Sprung tiber die Elbe*

B Bezirkszentren,
Bezirksentlastungszentren

o Stadtteilzentren
Potenzialflichen

¥ Gute Beispiele in Hamburg
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DICHTE-BAROMETER

WOHNDICHTE
E/ha Wohngrundstlicke

BAULICHE DICHTE
GFz

> 550

451-550

351-450

------

Die Wohndichte entlang der Magistralen, die das Stadt-
gebiet radial durchmessen, verandert sich mit Lage und
Erscheinungsbild des jeweiligen Stral3enabschnittes. Der
durchschnittliche Wert bewegt sich um 151-250 E/ha
Wohngrundstticke. Haufig befinden sich an den Strafden
in den unteren Geschossen Dienstleistungen und Handel,
in den dufieren Lagen der Stadt fallt die Geschossigkeit
der Gebaude und damit auch die Wohndichte je Grund-
stlick merklich ab. Insgesamt ist der VWohnanteil jedoch
gering, was Werte der Einwohnerdichte im unteren Drittel
der Skala zeigen; nur bei Magistralenabschnitten in der
Inneren Stadt und an Zentren gibt es vereinzelt hohere
Einwohnerzahlen.

Uberwiegen Dienstleistungen und Handel, ist die Ein-
wohnerdichte auch in Bereichen mit Kern- und Mischge-
bietsnutzungen eher gering. Das Beispielquartier an der
Wandsbeker Zollstralde mit 79 E/ha verdeutlicht eine Lage
in der Urbanisierungszone, wahrend die Hoheluftchaus-
see West mit 115 E/ha eine Situation in der Inneren Stadt
darstellt. Die bauliche Quartiersdichte der Magistralen
richtet sich ebenfalls nach der Lage der Quartiere in der

QUARTIERSDICHTE
GFZ Quartier

EINWOHNERDICHTE

E/ha im Quartier

> 550 > 1,8

s .'.-.'.'.: 451-550 1,6-1,8
ﬁ 351-450 1,4-1,6
w 251-350 1,2-1,4
151-250 1,0-1,2

71-150 0,8-1,0

31-70 0,6-0,8

5-30 0,4-0,6

1-4 0,2-0,4

<1 <0,2

Stadt und weicht nur geringfligig von ihrer Umgebung ab.
Verdichten sich die baulichen Strukturen zur Magistrale
und bilden sie geschlossene StraRenfronten aus, liegt

die Quartiersdichte etwas hoher. Laufen rlickwartige
Quartiere zu Einzelgebauden und grofRflachigem Gewerbe
aus, fallt sie zur Verkehrsachse hin leicht ab. Mit knapp
0,9 in Hoheluft und 0,6 in Wandsbek zeigt sich dieser
Unterschied. Dennoch: Gerade durch eine vertikale und
horizontale Nutzungsmischung mit héherem \Wohnantell
kénnen diese Quartiere an Qualitat gewinnen.

Die grundstticksbezogene bauliche Dichte liegt mit 1,5-
2,5 im mittleren Bereich. Als Standorte an den Hauptver-
kehrsstrafden befinden sich an den Magistralen zwar viele
Einrichtungen, die von der hohen Frequentierung profi-
tieren, jedoch entsprechen gerade deshalb groRflachiger
Einzelhandel, Tankstellen und Dienstleistungscenter dem
regen Publikumsverkehr mit einer Vielzahl an Stellplat-
zen, die die bauliche Dichte begrenzen. Gewerbebauten
mit groRen Hallen und Werkstatten weisen zumeist eine
geringere GFZ von 1,0-1,5 auf.

Das Dichte-Barometer zeigt die Spannweite der Dichte-Kennwerte fiir die Beispielquartiere an Magistralen.

Die bauliche Dichte wird als Ge-
schossflichenzahl (GFZ) ebenfalls

Die Wohndichte bildet die Ein-
wohnerzahl grundstiicksbezogen
pro bewohnter Flache ab, d. h. bezogen auf das Baugrundstiick
ermittelt (unabhingig von der
Nutzung der Gebaude).

nur die Parzellen, auf denen ge-
wohnt wird, werden einbezogen.
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Die Einwohnerdichte und Fur die Quartiersdichte werden

Quartiersdichte beziehen sich im die Bauvolumen (Geschossfla-

Gegensatz zur Wohndichte und
baulichen Dichte auf die gesamte

Fliche des Quartiers (inkl. Parks,

Straffenrdaume, Gewerbe etc.).

chen) bezogen auf die gesamte
Quartiersfliche gerechnet. Hier
wird deutlich, welche Dichte an
Bebauung erlebt wird.

(s. Kapitel 1, Seite 27)



ZUM BEISPIEL: ZWEI QUARTIERE AN MAGISTRALEN IM VERGLEICH
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DAS WIRD WICHTIG:

6 7 8 9
MAGISTRALEN

AUFGABEN UND ZIELE FUR MEHR STADT ENTLANG DER MAGISTRALEN

STADTISCHE AUFTRITTE

Magistralen sind in erster Linie Verkehrsadern, die wie ein
Querschnitt durch die Stadt durch unterschiedliche Stadt-
quartiere flihren und gerade Autofahrern eine Visitenkarte
Hamburgs vorlegen — und dabei nicht immer die besten
Eindricke hinterlasst. Nicht ihre einheitliche Gestaltung
Uber viele Kilometer, sondern ihre réumliche Rhythmi-
sierung im Sinne einer ,guten Dramaturgie’ und eines
stimmigen Raumgefihls ist das Ziel flr diese Stralsenrau-
me. Neue Projekte missen hierzu signifikante Beitrdge
leisten. Die Dimensionierung der Gebdude und die Ge-
staltung der Fassaden sind hierfir primar von Bedeutung,
gerade weil die derzeitigen Bebauungsformen uneinheit-
lich sind. Neuer Wohnungsbau entlang einer Magistrale
muss daran mitwirken, diese vom Verkehr dominierten
Raume zu Vorzeigeadressen Hamburgs zu machen.
Planungswettbewerbe unterstltzen bei der Sicherung der
Raum- und Gestaltqualitat.

STADTRAUM MIT NACHBARSCHAFTSQUALITAT
Doch der Fokus allein auf die Autofahrerperspektive wur-
de verkennen, dass an den Magistralen Quartiere liegen,
deren Bewohner mit der Uberortlichen Strafenfunktion
leben mussen; vielmehr missen die Magistralen in ihren
jeweiligen Abschnitten nachbarschaftliche Qualitdten ent-
falten konnen. Mit einer durch neue Bewohner belebten
Nutzungsmischung und einer entsprechenden Gestaltung
des offentlichen Raums im jeweiligen Straldenabschnitt
kann es gelingen, ihnen ein neues Gesicht zu geben und
sie starker zum selbstverstandlichen Bestandteil ihrer
umgebenden Wohnquartiere zu machen. Die Gestaltung
des Strafenraums als attraktiver 6ffentlicher Freiraum
muss in Verbindung mit entsprechenden Angeboten in
den Erdgeschossen neue Anziehungskraft fur FuRgan-
ger entfalten, Abwechslung bieten und Maoglichkeiten
zum Verweilen schaffen. Konkret verlangt dies, im Zuge
neuer Wohnungsbauvorhaben auf eine Veranderung der
StraRenquerschnitte hinzuwirken.

Der Ausbau von Radwegen und Fahrradstreifen starkt
den Umweltverbund, komfortable Gehwegbreiten und
ein dichtes Haltestellennetz machen die Standorte auch
jenseits des Autoverkehrs attraktiv. Mehr noch: Beispiels-
weise konnen grofl3kronige Baume den Eindruck des Stra-
[Senraums positiv beeinflussen und die Atmosphare eines

grinen, grofdstadtischen Boulevards erzeugen. Auch
private Flachen kdnnen als Vorzonen vor neuen Gebauden
den Grlnanteil entlang des Stral3enraums wesentlich
erhdhen und die Aufenthaltsqualitdt merklich verbessern.
Neubauvorhaben missen auf diese Weise einen Beitrag
zur Ruckeroberung und mehr stadtischer Qualitat dieser
StadtstralRen leisten.

Ganz gleich, welcher Charakter schlussendlich angestrebt
wird: Eine intensive Abstimmung der vielfaltigen verant-
wortlichen Akteure und eine vorausschauende Planung
sind erforderlich, um frihzeitig die Weichen (z. B. zur
Sicherung des Flachenbedarfs fur Fuldganger und Fahr-
radfahrer) fUr eine attraktive Raumentwicklung fir Stralze
und Quartier stellen zu konnen. Fir die Magistralen spielt
dabei nicht zuletzt die gesamtstadtische Koordination der
Verkehrsstrome eine wichtige Rolle.

DIFFERENZIERTE GEBAUDEKONZEPTE

ENTWERFEN

Um trotz der betrachtlichen Verkehrsbelastungen gute
Wohnqualitaten sicherzustellen, missen Architektur und
Stadtebau mit sorgféltig detaillierten Grundrissen und
Fassaden auf die Situation angemessen reagieren.Insbe-
sondere die Eingangssituationen erfordern gute stadte-
bauliche Lésungen, um den Bewohnern ein angenehmes
Ankommen zu ermaoglichen. Unterschiedliche Adressen
fir Bdro/Gewerbe und Wohnnutzungen konnen z. B.
durch zweiseitige ErschlieRungen gebildet werden. Sind
rtckwartige Zugange zu den Wohnungen nicht moglich,
kénnen Pufferzonen zum Strafdenraum, aber auch Lau-
bengangerschlieRungen mit einer entsprechenden Grund-
rissorganisation gute Losungen darstellen (Projektbeispiel
Wohnmodell inter-ethnische Nachbarschaft, Wien, S. 161,
oder das Wohnprojekt an der Stresemannstrae 100
unweit der Sternbricke). Haufig bieten neue Gebaude
die Chance, rlckwartige Bereiche und Innenhdfe vom
Stralkenraum abzuschotten und hier mit ruhigen, griinen
Oasen fir anséassige wie neue Anwohner die Verkehrsbe-
lastungen zu kompensieren.

Auch eine exklusive Gestaltung der Wohnungen und
ihrer Freiraume kann dazu beitragen, diese vermeintlich
geringer wertigen Standorte attraktiver zu machen: Grof3-
zUgige Dachterrassen, mehrseitig orientiertes Durch-

Abb. rechte Seite:

A. An der Kieler Strafle, Ham-
burg Stellingen

B. Mit einer strafenseitigen Lau-
bengangerschlieffung begegnet
das ,, Wohnmodell inter-ethnische
Nachbarschaft“ in Wien der

Verkehrsachse (s. Projektbeispiele
S.161)

C. Tankstelle an der Kieler Stra-
e, Hamburg Stellingen
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wohnen, vor Larm schitzende Wintergarten, hinreichend
Stauraum in den Wohnungen. Wert sollte zudem auf jene
Wohnformen gelegt werden, die eine stadtaffine Klientel
ansprechen und die beispielsweise mit Studiowohnungen
die Kombination von Arbeiten und Wohnen beglnstigen.
Diese kdnnen gewisse Standortnachteile buchstablich

in den Schatten stellen und die bestehenden Quartiere
bereichern!

MEHRWERTE DURCH HOHE TECHNISCHE
STANDARDS

Die technische Qualitat der Fassaden in Bezug auf Larm-
und Schadstoffemissionen entscheidet Uber den Erfolg
der Mafinahmen. Damit ist der Schutz vor StraRenlarm
gemeint, aber an den Magistralen auch vor Schadstoffen
und Geruchsbelastungen durch Abgase. Hier missen
technische Lésungen zum Einsatz kommen, die eine
gesunde Wohnqualitat garantieren, beispielsweise durch
eine kontrollierte Raumltftung. Echte Mehrwerte entste-
hen, wenn MalRnahmen hier integriert mit innovativen
energieeffizienten Gebdudetechnologien (etwa fassaden-
integrierten Kollektoren) zum Einsatz kommen, die diesen
Aufgaben gut gerecht werden.

Diese enormen planerischen Anforderungen sind frih-
zeitig im Genehmigungsprozess zu berlcksichtigen und
muUssen prozessbegleitend Uberprift werden. Larmgut-
achten sichern die Qualitat einer schallschutzoptimierten
Planung far Wohnungen und Aufsenrdume gleicherma-
Ren, auch fur die straRenabgewandten Bereiche. Selbst-
verstandlich sind situationsspezifische Grundrisse, in
denen Ruhebereiche und Schlafzimmer auf der larmabge-
wandten Gebaudeseite liegen und die die wohnungsbezo-
genen Freirdume konzeptionell integrieren. Wintergarten
oder verglaste Loggien eignen sich als gut nutzbare Frei-
sitze hoher Qualitat, die vor Wetter, Larm und Abgasen
gleichermafden schitzen.

Gute Beispiele fiir mehr Stadt an den Magistralen auf den folgenden » Kalkbreite, CH-Ziirich Sihlfeld
Seiten: » Leo 152, Miinchen Schwabing
» Wohnbebauung Saarlandstrafle, Hamburg Barmbek-Nord

» Siedlung Brunnenhof, Unterstrass, CH-Ziirich Allenmoos

» Badenerstrasse 380, CH-Ziirich Hard

» Wohnmodell inter-ethnische Nachbarschaft, A-Wien-Atzgersdorf

» Maikifersiedlung, Miinchen Berg am Laim
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cStraﬂenbegleitender Riegel schiitzt
riickwartige Bebauung und Freirdume

i

0 Verglaste Freisitze bieten Schutz vor
Wetter, Lirm und Emissionen

cFreimumvielfalt: gemeinschaftliche
Griinflachen und wohnungseigene Girten

\WOHNBEBAUUNG SAARLANDSTRASSE

Saarlandstrafse 8-18, Hamburg Barmbek-Nord

Ein linearer Baukorper mit drei Treppen- Neuer Wobhnkomplex in wachsendem
aufgingen entlang der StrafSe schafft einen Quartier

geschiitzten riickwirtigen Bereich. Der ‘

stidliche Kopf des Riegels bildet mit einem Architektur

achtgeschossigen Turm einen baulichen NPS Tchoban Voss GmbH & Co. KG,
Akzent mit Blick tiber den Osterbekkanal. Hamburg
Durch den Bau einer Tiefgarage entstehen Bauherr
autofreie rickwirtige Griin- und Freifla- Frank an der Saarlandstraffe GmbH & A
chen fir alle Bewohner. Jede der Mietwoh- Co KG, Hamburg; Frank Heimbau Nord g%
nungen mit 2-5 Zimmern verfiigt zudem GmbH, Hamburg
tiber einen Mietergarten, einen Balkon oder  Zeitraum
eine Dachterrasse. 2007-2011
Projektgrofie
55 WE, 10.100 gm BGF
Geschosse
II-VIII
GFZ
1,9
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0 Gebaude als Larm- und
Sichtschutz fiir den offent-
lichen Park

o Wohnungen fiir kinder-
reiche Familien

cAufwertung des
Straflenraumes und Adress-
bildung durch Farbgebung
der Fassade

opartizipative Strukturen
— Einbindung der heteroge-
nen Bewobnerstruktur

SIEDLUNG BRUNNENHOF 5

Brunnenhof, CH-Ziirich Allenmoos L

Ersatzneubauten fiir
Merbfamilienhiuser am
Park

Architektur

Gigon/Guyer Architekten,

Ziirich

Bauherr

Stiftung Wohnungen fiir
kinderreiche Familien.
Ziirich

Zeitraum

2007

Projektgrofie

72 WE, 11.070 gm BGF
Geschosse

IV-VI

Wohnungen

110-157 gm

Das interkulturelle Wohnmodell, welches
anstelle einer Wohnsiedlung aus den 30er
Jahren errichtet wurde, bietet kinderrei-
chen Familien neue Wohnqualititen. Die
Bewohnerzahl hat sich durch mehr und
grofSere Wohnungen mehr als verdoppelt:
statt 165 wohnen nun iiber 400 Bewohner
in der Siedlung, darunter 260 statt zuvor
40 Kinder, fiir die mit KiTa und Hort auch
integrierte Betreuungsangebote existieren.
Gleichzeitig stellen die zwei Neubauten eine
Aufwertung des Straflenraums durch ihre
besondere Farbgebung dar. Durch Vernet-
zung mit umliegenden sozialen Einrichtun-
gen wie Schulen oder Kindertagesstatten
wird die Integration der Wohnanlage in das
Quartier gestarkt. Des Weiteren bieten die
Neubauten Larm- und Sichtschutz fiir die
angrenzende Offentliche Parkanlage und
heben so die Freiraumqualitdt im Quartier.
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Wohn- und Geschiifts-
haus ersetzt Supermarkt

Architektur

pool Architekten, Ziirich
Bauherr

BGZ Baugemeinschaft,
Zurlinden

Zeitraum

2008-2010
Projektgrofie

55 WE, 13.876 qm BGF
Geschosse

V + Staffel

Der innerstddtische Massivholzbau an

der BadenerstrafSe legt seinen Fokus auf
okologische Nachhaltigkeit. Es wurde als
erstes Wohngebaude nach den Kriterien der
,»2000-Watt-Gesellschaft* entwickelt und
von der Kontrolle der Herstellungsenergie
bis hin zur Energieerzeugung von Nach-
haltigkeitsexperten begleitet. Ein Super-
markt im Erdgeschoss verbessert zudem

die Nahversorgung im Quartier. Die zwei
Hauptfassaden der Anlage vermitteln zwi-
schen der anliegenden Hauptverkehrsstrafe
und dem riickwirtig und geschiitzt entstan-
denem offentlichen Park. Die vielfiltigen
Sichtbeziige der beidseitig orientierten
Wohnungen unterstiitzen diese Struktur.
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BADENERSTRASSE 380

Badenerstrasse 380, CH-Zurich Hard

GDurchwohnen in allen Wohnungen
ermdoglicht Blick ins Griine fiir alle Bewoh-
ner

GAbwiirme des Ladengeschosses deckt
Heiz- und Warmwasserbedarf der Wob-
nungen

0 Gebdaudevolumen schirmt riickwdrtigen
offentlichen Park von HauptverkebrsstrafSe
ab



1 2 3 4 5 6 7 8 9
MAGISTRALEN

(+) grofSes gemeinschaftliches

und privates Freiraumangebot

auf den Dichern: zur Aneignung,

Gestaltung, Miete

] FoIm rme r ' . -

;; ;;- i IF;: e ; ..-I' ; cdifferenzierte Begegnungsriu-
=i ; ' ; me und Gemeinschaftsnutzungen

fiir unterschiedliche Lebensstile

und Kulturen

cinternationale Bewobner-
struktur in Planung angestrebt
und beriicksichtigt

cLaubengangerschlieﬁung als
Pufferzone zur StrafSe, dafiir
hobe Freiraumqualitdten riicksei-
tig und auf den Dichern

\WOHNMODELL INTER-ETHNISCHE NACHBARSCHAFT

Anton-Baumgartner-Strafse 129, A-Wien-Atzgersdorf

Mit grofziigigen Gemeinschaftsflichen,
wie einem Gemeinschaftssaal, versucht
dieses Projekt stadtgesellschaftliche Ziele
im sozialen Wohnbau zu fordern. Es zielt

Kompaktes Wohnquar-
tier in Stadterweiterungs-
gebiet

darauf ab, Wohnraum fiir Menschen unter- Architektur
schiedlicher Herkunft zu bieten und deren Scheifinger + Partner
Integration in die Gesellschaft zu unterstiit- ZTG, Wien

zen. Des Weiteren soll eine Dachlandschaft Bauherr

mit privaten Girten und Dachhdusern Urbanbau, Wien

mit Freizeitnutzen die Gemeinschaft der Zeitraum

Bewohner stiarken. Im Zentrum liegt der 1998-2000
gemeinsame Wohnhof als ,,griine Mitte®. Projektgrofle

Gleichzeitig wird durch einen Niveauun- 140 WE, 15.750 gm BGF
terschied einzelner Privatflichen deren Geschosse
Privatheit gewihrleistet. IvV-vll

Wohnungen

44108 qm

GFZ

2,55
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Die als ,Volkswohnsiedlung* errichtete
Maikifersiedlung wird schrittweise er-
neuert. Der neu erbaute Abschnitt entlang
einer Hauptverkehrsstraffe kombiniert
Liden, Biiros und einen Supermarkt im
Erdgeschoss mit verschiedenen Wohnfor-
men. Die vielfaltigen 1,5- bis 5-Zimmer-
Wohnungen erweitern das Angebot im
Quartier, das bisher hauptsachlich aus
kleinen Siedlungswohnungen der 1930er
Jahre bestand. Die Bebauung schirmt einen
griinen Innenhof vom Straffenlarm ab und
markiert die Ecksituation durch einen ho-
heren Turm. Verglaste Loggien oder Atrien
vor den straflenseitigen Wohnungen bilden
einen akustischen Puffer.

Nachverdichtung durch Abriss und Neu-
bau einer Wohnsiedlung

Architektur

zillerplus Architekten und Stadtplaner,
Miinchen

Bauherr

GWG - Gemeinniitzige Wohnstatten-
und Siedlungsgesellschaft, Miinchen
Zeitraum

2001-2008

Projektgrofie

115.000 gm BGF

Geschosse

II-vII
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GErweiterung des Wobnraumangebots
der Siedlung durch vielfiltige Wohnungs-
groflen und -formen

Gneues Versorgungs- und Nutzungs-
angebot im Quartier

GBeruhigung der riickwartigen Griin-
flache durch geschlossene Bebauung zur
StrafSe

oEr/oalt von Baumbestand, Wegesystem
und Mietergdrten der Siedlung

MAIKAFERSIEDLUNG

KrumbadstrafSe, Miinchen Berg am Laim
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KALKBREITE

Kalkbreitestrafle, CH-Ziirich Sihlfeld

cNeubau auf Initiative von
Quartiersbewohnern stirkt die
Gemeinschaft vor Ort

oMehrfachnutzung einer
offentlichen Infrastrukturfliche
in integrierter Lage

oNeue offentlich zugdngliche
Griin- und Freifldche im Quar-
tier

0 Verzicht auf eigene Pkw und
Tiefgarage, stattdessen viele
Fabrradstellplitze

00003060

Auf Initiative von Quartiersbewohnern
sollen Genossenschaftswohnungen in
einem Gebaudekomplex tiber einer Strafsen-
bahnabstellanlage entstehen. Ein offentlich

— Projekt in Realisierung —

Neuer Wobhnkomplex
tiber StrafSenbahn-

zuganglicher, begriinter Hof wird von einer Abstellanlage
Bebauung eingefasst, die fiir eine optimale
Besonnung in ihrer Hohe gestaffelt ist. Architektur

Vielfiltige gemeinschaftliche Angebote
wie Gemeinschaftskiichen mit grof§ziigigen
Freisitzen starken die Nachbarschaft der
Bewohner, wihrend die unteren Geschosse
mit Laden, Kulturraumen, Gastronomie
und Biiros das Quartier beleben.

Muller Sigrist Architek-
ten AG, Ziirich
Landschaftsarchitekt
Freiraumarchitektur,
Luzern

Bauherr

Genossenschaft Kalkbrei-
te, Zirich

Zeitraum

Seit 2007

Projektgrofle

88 WE, 22.900 gqm BGF
Geschosse

VIII
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An der LeopoldstrafSe in
Miinchen ist ein kompaktes
Stadtquartier geplant, wel-
ches Wohn- und Geschafts-
hauser kombiniert. Die ver-
tikale Nutzungsschichtung
der Gebidude ermoglicht
eine Verflechtung von Woh-
nen und Arbeiten. Eine Kin-
dertagesstitte sorgt dariiber
hinaus fur eine attraktive
Infrastruktur fiir Famili-
en. Durch eine geschickte
stidtebauliche Anordnung
wird Bezug zu umliegenden
zentralen stadtraumlichen
Punkten hergestellt und das
Quartier so in einen grofle-
ren Kontext gesetzt.
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— Projekt in Realisierung —

Neue Bebauung auf
brachgefallenem
Gewerbegrundstiick

Architektur

03 Architekten, Miinchen
Freiraumplanung

ver.de landschaftsarchi-
tektur, Freising

Bauherr

Jost Hurler Beteiligungs-
und Verwaltungsgesell-
schaft GmbH & Co. KG
Zeitraum

2007-2016

Projektgrofie

273 WE, 89.000 qm BGF
Geschosse

VI-XIV

Wohnungen

60-150 gm

GFZ

2,8

LEQ 152

LeopoldstrafSe, Miinchen Schwabing

cvertikale Nutzungsmischung urbaner
Funktionen, Wobhnen in den oberen Ge-
schossen

cAufwertung des StrafSenraumes durch
neue Plitze und Durchwegungen
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TYP 7

EINFAMILIENHAUSQUARTIERE
MIT OPNV-ANSCHLUSS

AUF DEM LAND IN DER STADT

Die Einfamilienhausquartiere nehmen grof3e Flachen in der dufReren Stadt, aber auch in
der Urbansierungszone ein. Zum Teil gehen diese auf gewachsene Ortschaften zurlck,
entstammen den Stadterweiterungen im Zuge der Gartenstadtbewegung oder dem Ei-
genheimbau der Nachkriegszeit. Viele datieren jedoch auch aus der jlingeren Vergangen-
heit und stehen fir die Sehnsucht nach dem Wohnen im Griinen. Der Typ , Einfamilien-
hausquartiere mit OPNV-Anschluss” erfasst Gebiete an Schienenhaltepunkten in der
auReren Stadt und die vom schienengebundenen OPNV erschlossenen Einfamilienhaus-
quartiere in der Urbanisierungszone. lhre Erschliefsung durch den 6ffentlichen Verkehr
macht die Quartiere fir neuen Wohnungsbau interessant.

Ein dorflicher, durchgrinter Charakter ist pragend fur die Quartiere, in denen Einzel-,
Doppel- und Reihenhauser Uberwiegen. StralRen bilden den 6ffentlichen Raum, Grinrau-
me sind naheliegende Agrar- und Waldflachen. Typischerweise werden wohnungsnahe
Freirdume durch die privaten Garten mit teilweise sehr altem Baumbestand abgedeckt.

In die monofunktionale Wohnnutzung sind vereinzelt Dienstleistungen in den Erdge-
schossen integriert. Die Gebiete sind sehr gut flir den motorisierten Individualverkehr
erschlossen, so dass die vorhandene Anbindung an das Schienennetz fir viele
Haushalte nachrangig ist.

In der Regel gehort jede Parzelle einem anderen privaten Eigentimer, so dass die Eigen-
timerstruktur sehr kleinteilig ist. In einigen Fallen verwalten WWohnungsbaugenossen-
schaften Siedlungen oder Teile von Siedlungen.

Abb. rechts:

Das Ideal vom Wohnen auf dem
eigenen griinen Grundstiick prigt
die weitldufigen Einfamilienhaus-
quartiere. Eine gute Anbindung
an die Stadt lockt neue Nachbarn.
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NICHT NUR EINE RANDERSCHEINUNG

BEDEUTUNG FUR WOHNUNGSNEUBAU
Einfamilienhausquartiere nehmen bei geringer baulicher
wie Einwohnerdichte grof3e Flachen im Stadtgebiet Ham-
burgs ein (bauliche Dichte < 0,4). Wahrend diese Gebiete
begehrte Wohnorte insbesondere fir Familien darstellen,
stehen einer héheren Ausnutzung der Flachen die kleintei-
lige Eigentimerstruktur und die starken Vorbehalte vieler
Anwohner gegenlber Veranderungen entgegen. Die
steigenden Bevolkerungszahlen erfordern einen nach-
haltigen Umgang mit den vorhandenen Flachen und der
vorhandenen Infrastruktur. Innerhalb der Siedlungen ist
im Einzugsbereich des schienengebundenen OPNV die
Entwicklung von neuem Wohnungsbau von Bedeutung.
FUr eine bessere Ausnutzung der Grundstlcke und eine
Steigerung der Dichte sollten auch Mehrfamilienhauser
und Stadthauser als alternative Neubauformen generell

in Betracht gezogen werden. Eine hdhere Geschossigkeit
sollte in Betracht kommen, wenn sie sich vertraglich in
das Umfeld integrieren Iasst.

Nicht nur in gut erschlossenen Gebieten kann Wohnen
gefoérdert werden, auch die Umsetzung bisher noch nicht
realisierter Haltepunkte erschlie3t neues Wohnbaupo-
tenzial. In vielen Einfamilienhausquartieren vollzieht sich
gerade ein Generationenwechsel, und viele WWohnge-
badude mulssen an die gesellschaftlichen Verdanderungen
angepasst werden (kleinere Familien, groRerer Pro-Kopf-
Wohnraumbedarf, Generationenwohnen, Barrierefrei-
heit, ...). In diesem Zuge kénnen Privateigentimer darin
bestarkt werden, mehr Wohnraum zu schaffen (z. B.
durch Dachausbau, Wohnungsteilung, Einliegerwohnun-
gen, Grundstlcksteilung, Pfeifenstielerschliefsung). Durch
gezielte Ansprache der Eigentiimer und Informations-
veranstaltungen kénnen Wohnungsneubaupotenziale,
auch in zweiter Reihe, aktiviert werden.

6 7 8 9
EINFAMILIENHAUSQUARTIERE

TYPISCH EINFAMILIENHAUSQUARTIERE

TYPISCHE LAGEN

» Othmarschen, Rissen

» Bramfeld, Lohbriigge

» Alsterdorf, Langenhorn
» Klein Borstel, Ochsenzoll
» Kiwittsmoor, Fuhlsbittel
» Kornweg, EiRendorf

» Wilstorf

» Sulldorf

» Niendorf

PLANRECHTLICHE EINORDNUNG
» Allgemeine Wohngebiete (WA)

» Reine Wohngebiete (WR)

» Besondere Wohngebiete (WB)

STADTEBAULICHE MERKMALE

» Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser
» Reihenhduser

» geringe bauliche Dichte (GFZ < 0,4)

STADTEBAULICHE BESONDERHEITEN
» ruhige Lagen

» sehr gridn

» Altbaumbestande

» historische Einzelgebaude

VERDICHTUNGSPOTENZIAL
» Ergdnzung/Anbau

» Aufstockung

» Dach-/Souterrainausbau

» Neubau

» PfeifenstielerschlieRung

» Wohnungstrennung

» Grundstlcksteilungen

Abb. rechte Seite:
Wohnungsbaupotenzialflichen

in Einfamilienhausquartieren mit
OPNV-Anschluss (Wohnungsbau-
potenzial 2013-2017, Flachen mit
einem Potenzial ab 20 Wohnein-
heiten)
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Hinweis: Dargestellt sind
Potenzialflichen im Einzugs-
bereich eines Schienenhaltepunk-
tes (in der dufleren Stadt bis max.
1.000 m Entfernung). Buslinien
sind nicht beriicksichtigt.

Urbanisierungszone/
»Sprung tiber die Elbe*

B Bezirkszentren,
Bezirksentlastungszentren

o Stadtteilzentren
Potenzialflichen

¥ Gute Beispiele in Hamburg



TYPISCHE POTENZIALE IN EINFAMILIENHAUSQUARTIEREN

LAGE DER WOHNUNGSBAUPOTENZIALFLACHEN IM STADTGEBIET

Eidelstedter

Patz
Eppendorf
] Hoheluft
OsterstralRe
Osdorf
Altona
# S.176
Neugraben- #S175
Fischbek F

S.174: Klimaschutzsiedlung Klein Borstel

S.175: Solar-Bauausstellung ,,An der Rennkoppel
S.176: Focksweg

S.177: Poppenbiitteler Berg

s S.177
Reppenbuttel
Langenhorn
# S.174
F ]
ArmMSery Rahlstedt
Winterhude
Fuhlsbuttler
Stral3e
HamburgerwandSbek
StralRe
Billsteglt

Harburg

L Bergedorf
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DICHTE-BAROMETER

WOHNDICHTE
E/ha Wohngrundstlicke

BAULICHE DICHTE
GFz

> 550

451-550

351-450

251-350

151-250

71-150

31-70

5-30

1-4

<1

Obwohl in den Einfamilienhausquartieren der dufReren
Stadt fast ausschlief3lich gewohnt wird, ist die Einwohner-
dichte gering; sie liegt in Berne bei 21 E/ha und in Iser-
brook bei 33 E/ha. Dies ist in der lockeren Bebauung be-
grindet: Die grofszligigen Grundstticke sind mit maximal
Zweifamilienhdusern bebaut, vereinzelt finden sich auch
Reihenhaduser und Wohnhauser in zweiter Reihe. Entspre-
chend bestehen hier auch die geringsten baulichen Dich-
ten, bis in die Urbanisierungszone hinein. Nur bei sehr
kleinen Grundsttcken werden GFZ-Werte Uber 0,4 erzielt,
in der Regel Uberwiegt in den Quartieren eine GFZ von
0,1-0,2. Liegen die Quartiere naher an der Inneren Stadt
Hamburgs, nimmt in der Regel auch die Einwohnerdichte
etwas zu. Es fallt jedoch auf, dass sich dichter bewohnte
Bereiche im Quartierskontext ausgleichen.

Durchschnittlich liegt die Wohndichte bei 31-70 E/ha
Wohngrundstticke. Sind die Grundstickszuschnitte
kleiner oder befinden sich Riegel mit bis zu vier Ge-
schossen in den Quartieren, wie in den Randbereichen
von Iserbrook, steigt die Wohndichte auf 71-150 E/ha
Wohngrundstlicke an. In grof3ziigigen Einzelhaus- und

EINWOHNERDICHTE

E/ha im Quartier

QUARTIERSDICHTE
GFZ Quartier

> 550 > 1,8
R 451-550 1,6-1,8
ﬁ 351-450 1,4-1,6
w 251-350 1,2-1,4
: 151-250 1,0-1,2
: 71-150 0,8-1,0
3 31-70 0,6-0,8
5-30 0,4-0,6
R 1-4 0,2-0,4
. <1 <0,2

Villengebieten liegt sie dagegen lediglich bei 5-30 E/ha
Wohngrundstlcke. Analog zur GFZ finden sich auch die
niedrigsten Quartiersdichten in den \Wohngebieten der
AuReren Stadt. Die Werte unter 0,2 unterscheiden sich
kaum von der grundstiicksbezogenen GFZ und zeigen,
dass hier fast alles auf den privaten Flachen passiert.
Quartiersfreirdume und StralRen fallen in der Flachen-
betrachtung kaum ins Gewicht und spielen auch fir das
Leben in den Nachbarschaften eine untergeordnete Rolle.

Das Dichte-Barometer zeigt die Spannweite der Dichte-Kennwerte fiir die Beispiele von Einfamilienhausquartieren mit OPNV-Anschluss.

Die bauliche Dichte wird als Ge-
schossflichenzahl (GFZ) ebenfalls

Die Wohndichte bildet die Ein-
wohnerzahl grundstiicksbezogen
pro bewohnter Flache ab, d. h. bezogen auf das Baugrundstiick
ermittelt (unabhingig von der
Nutzung der Gebaude).

nur die Parzellen, auf denen ge-
wohnt wird, werden einbezogen.

170 Kapitel 3 — Stadtquartierstypen

Die Einwohnerdichte und Fur die Quartiersdichte werden

Quartiersdichte beziehen sich im die Bauvolumen (Geschossfla-
Gegensatz zur Wohndichte und chen) bezogen auf die gesamte
baulichen Dichte auf die gesamte Quartiersfliche gerechnet. Hier
Fliche des Quartiers (inkl. Parks, wird deutlich, welche Dichte an
StrafSenraume, Gewerbe etc.). Bebauung erlebt wird.

(s. Kapitel 1, Seite 27)



ZWEI EINFAMILIENHAUSQUARTIERE IM VERGLEICH

ZUM BEISPIEL
QUARTIER BERNE

QUARTIER ISERBROOK

Quartiersumgren-
zung im Luftbild

(ohne MaRstab)

GRUNDSTUCKSBEZOGENE WOHNDICHTE UND BAUSTRUKTUR
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DAS WIRD WICHTIG:

6 7 8 9
EINFAMILIENHAUSQUARTIERE

AUFGABEN UND ZIELE FUR MEHR STADT IN EINFAMILIENHAUSQUARTIEREN MIT OPNV-ANSCHLUSS

FLACHEN EFFIZIENT NUTZEN
Einfamilienhausquartiere bestimmen maf3geblich das
Bild vom idyllischen Wohnen im Griinen. Obschon diese
Wohnform ohne Zweifel wichtig fir ein familienfreund-
liches Wohnen in der Stadt war, werden an diesen Typus
.Wohnquartier” im Hinblick auf zeitgemafée Wohnfor-
men und einen sparsamen Ressourcenumgang (Flache,
Energie etc.) neue Anforderungen gestellt. Mit einer
Ergdnzung des Gebdudebestandes durch zeitgemalie
Wohntypologien stehen die Einfamilienhausquartiere

vor der Herausforderung, den sich verandernden de-
mographischen Strukturen und Lebensstilen ebenso
wie der Nachfrage nach suburbanen Wohnformen mit
guter Verkehrsanbindung zu entsprechen. Stadtebaulich
effizientere Gebaudetypologien (wie Stadtvillen, Rei-
hen- und Stadthauser) bieten ein Wohnen mit eigenem
Garten — allerdings bei weniger Flacheninanspruchnahme.
Mehrfamilienhduser bewirken eine hohere Ausnutzung
und vermaogen es, sich durch eine entsprechende Gestal-
tung in ihr Umfeld einzufligen und trotz Verdichtung ein
Hochstmald an Privatheit auf dem eigenen Grundstick
anzubieten.

CHARAKTER WEITERENTWICKELN

Identitat und Charakter der Einfamilienhausquartiere wer-
den oft durch eine Vielfalt unterschiedlicher Architektursti-
le gepragt; der Gedanke von einer gemeinsamen Nach-
barschaft wird dsthetisch gerade dann erlebbar, wenn
einheitliche Gestaltungsgrundséatze die Einzelbauten
verbinden. Auch neuer Wohnungsbau muss sich architek-
tonisch angemessen in den Charakter der \Wohngebiete
einflgen, um die Quartiersidentitdt und den Nachbar-
schaftsgedanken zu wahren. Gestaltungsverordnungen
sollten vorhandene Milieuqualitaten sichern.

EINWOHNERDICHTE STABILISIEREN, BZW.
STEIGERN UND GEMEINSAM PROFITIEREN

Kleinere Haushaltsgrofien und der damit steigende Wohn-
raumbedarf pro Kopf flihren faktisch zu einer Verringerung
der Bewohnerdichte in den Quartieren — mit allen prob-
lematischen Auswirkungen auf Infrastruktur, Kaufkraft
usw. Ein neues Wohnraumangebot und eine sukzessive
Aufstockung von Wohneinheiten kdnnen diesem Trend
entgegenwirken und helfen, die Quartiere auf lange Sicht

zu stabilisieren. Schliel3lich werden Versorgungsangebote
durch neue Bewohner wieder starker nachgefragt, die
infrastrukturelle Anbindung gesichert. Je nach Umfang
der Steigerung der Einwohnerdichte besteht Aussicht auf
ein erweitertes Angebot an sozialer Infrastruktur, Ver-
sorgung und gemeinschaftlichen Netzwerken. Mit mehr
potenziellen Nutzern in einer Nachbarschaft werden auch
alternative Mobilitatssysteme interessanter, die beispiels-
weise statt dem Zweit- und Drittauto Car-Sharing denkbar
werden lassen. Gerade in Verbindung mit dem vorhande-
nen Schienenanschluss kann der Umweltverbund durch
entsprechende Infrastrukturen (Fahrradabstellplatze,
Bike+Ride, gut ausgebaute Rad- und Gehwege, barrie-
refreie Haltestellen, Fahrradmitnahme in Bus und Bahn)
gefordert werden.

NACHHALTIGE VERSORGUNG -
GEMEINSCHAFTLICH ORGANISIERT

Mit neuen Wohnbauten kommen neue effiziente Ener-
gieversorgungssysteme in Betracht, die Nachbarschaften
umweltfreundlich versorgen oder sogar autarke Versor-
gungseinheiten bilden kénnen. |hr Aufbau und Betrieb
bedirfen in der Regel nachbarschaftlicher Abstimmungs-
prozesse, die ihrerseits zu ganz neuen Identitaten beitra-
gen, wenn sich die Siedlungen zu dkologisch nachhalti-
gen Vorzeigequartieren wandeln. Daflr sind innovative
energetische Konzepte erforderlich, die die Entwicklung
der Quartiere und die Interessen der Anwohner in einen
vorausschauenden und verlasslichen Rahmen einbetten.

PRIVATES BAUEN ERLEICHTERN UND IN EINER
MODERATION BEGLEITEN

Planrechtliche Lockerungen kdénnen Anreize zur Bautatig-
keit in den Einfamilienhausgebieten schaffen, erganzt um
Foérderungen flr energiesparende Bauweisen. Chancen
far mehr Wohnungsbau bieten sich, wenn Eigentimer
ihre tiefen oder groRen Grundstlcke nicht mehr nutzen
oder pflegen wollen und zum Verkauf bzw. zur Teilung
ihrer Parzellen bereit sind. Falls eine Blindelung potenziel-
ler Grundstlicke moglich erscheint, kdnnte die Stadt eine
aktive Ankaufspolitik betreiben.

Abb. rechte Seite:

A. Stadthduser als ergdnzende
Architekturtypologie in einem
Einzelhausgebiet. St. Leonhards-
Garten, Braunschweig (AHAD
Architekten).

B. Reihenhiduser um einen grofs-
ziigigen Gemeinschaftsgarten.
Entwurf fur Houghton Regis,
UK-Bedfordshire (Riches Hawley
Mikhail Architects)

C. Typisches Einfamilienhaus-
gebiet in Hamburg Kirchdorf
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Mit §34 BauGB zum Bauen im Bestand bietet sich eine
weitere Maéglichkeit zur Umsetzung verdichtender Bau-
malnahmen. Da groRere zusammenhangende Grundstu-
cke fur neue Entwicklungen meist nicht zur Verfligung
stehen, kénnen planungsrechtliche Anpassungen (hdhere
Grundstlcksausnutzung etc.) einzelnen Eigentimern und
Investoren als Anreiz dienen, Grundstticke fiir mehr Woh-
nungsbau zu nutzen. Bei neuen Projekten ist die Option
einer spateren Teilung der Wohneinheiten (Einliegerwoh-
nung) von Anfang an zu berUcksichtigen.

Bei allen Entwicklungen in den gewachsenen Nachbar-
schaften muss dabei das gemeinsame Ziel im Vorder-
grund stehen, dass die Qualitat des familienfreundlichen
Wohnens fur die bisherigen Bewohner erhalten bleibt und
dass neue Bewohner in den Genuss der liebgewonnenen
Qualitaten vor Ort kommen, diese ihrerseits starken und
erneuern kénnen. Daflr ist insbesondere eine frihzeitige,
gute Kommunikation mit allen Anwohnern und Einzel-
eigentimern entscheidend, die durch eine Moderation
des Prozesses von Anfang an gesichert werden sollte.

Gute Beispiele fiir mehr Stadt in Einfamilienhausquartieren mit OPNV-
Anschluss auf den folgenden Seiten:

» Klimaschutzsiedlung Am Kornweg/Klein Borstel, Hamburg Ohlsdorf
» Solar-Bauausstellung ,,An der Rennkoppel“, Hamburg Heimfeld

» Focksweg, Hamburg Finkenwerder

» Poppenbiitteler Berg, Hamburg Poppenbiittel

» Bloemenbuurt-Zuid, NL-Eindhoven-Bloemenplein
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EINFAMILIENHAUSQUARTIERE

Qbaugemeinschaftliches Wohnen in
durchmischter Bewohnerstruktur

0 Verpflichtung zum autofreien Wohnen,
dadurch Verzicht auf Stellplitze, sodass
mebhr griiner Freiraum moglich ist

= QCar—Skaring-Angebot im Quartier

= Qkiinftige Bewobhner intensiv in Pla-

3 nungsprozess einbezogen: Workshops und

Selbstbeteiligung beim Bau

KLIMASCHUTZSIEDLUNG AM KORNWEG/KLEIN BORSTEL
& @

. ilihmilllll .

Neues Reibenhausquartier in griiner
Siedlungsrandlage

Architektur
Am Kornweg: NeuStadtArchitekten,
Hamburg; Klein Borstel: Architekten

Moller Seifert, Hamburg Das Wohnprojekt besteht aus Neubauten,
Bauherr deren Bewohner aus ganz unterschiedlichen
Baugemeinschaft Mobiles Wohnen; Woh-  Bevolkerungs- und Einkommensgruppen
nungsverein Hamburg von 1902 eG stammen. Zentrales Merkmal der Siedlung
Zeitraum ist der Verzicht auf das Auto und damit der
2005-2008 Verzicht auf Stellplitze, deren frei blei-
ProjektgrofSe bende Flidchen als Gartenanlagen genutzt
65 WE, 5.310 gqm BGF werden. Im Bedarfsfall kann stattdessen
Geschosse auf ein Car-Sharing-Angebot zuriickge-
II-111 griffen werden. Die Siedlung gliedert sich
GFZ durch ihr homogenes Erscheinungsbild mit
0,9 einheitlichen Fassadenmaterialien gut in

die Umgebung ein, gleichzeitig bieten die
Innenrdume den Bewohnern ganz individu-
elle Gestaltungsmoglichkeiten.
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EINFAMILIENHAUSQUARTIERE

SOLAR-BAUAUSSTELLUNG ,,AN DER RENNKOPPEL"

Gildering, Hamburg Heimfeld

Kompaktes Reihenhausquartier auf
stadtischem Konversionsgrundstiick

Architektur

Stein Plan+Werk, Hamburg; AGP Gene-
ralplaner, Karlsruhe; Martens Sternkopf
Architekten, Hamburg; PAI Planungsge-
sellschaft Schuster-Stiivecke Architekten,
Hamburg; Dittert & Reumschiissel,
Hamburg

Bauherr

ZEBAU Zentrum fiir Energie, Bauen,
Architektur und Umwelt GmbH; HEP
Horst Erichsen Projektentwicklung
Zeitraum

2003-2005

Projektgrofie

85 WE, 10.600 gm BGF

Geschosse

II + Staffel - IV

GFZ

0,9

Das energieeffiziente Bauen steht im Fokus dieses Wohn-
projektes, alle Neubauten wurden in hohem Energiestan-
dard, teils als Passivhaus, errichtet. Begleitet wurden die
Planungen von Fachleuten der nahegelegenen Technischen
Universitdt. Durch ihre unterschiedlich gestalteten Grund-
risse bieten die Hauser ein vielfiltiges Wohnungsange-
bot, das als Genossenschaftsbau bezahlbar ist. In seiner
Anordnung orientiert sich das Gebiet an den umliegenden
Baustrukturen und ist dadurch in die Quartiersstruktur
eingebettet.

cBegleitstudie zur Solar-
Bauaustellung

cmodellhaft kompakter
Stdadtebau auf Konversions-
flache

clnnovatives Siedlungs-
versorgungskonzept als
Beitrag zum Klimaschutz

czentmle, gemeinschaft-
liche Griinfldchen erginzen
kleinere Privatgdrten

ckleiner Quartierspark

ist Teil des stddtebaulichen
Konzeptes
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EINFAMILIENHAUSQUARTIERE

Neue Wohngebdude in
Siedlung am Fahranleger

Architektur
Huke-Schubert Berge
Architekten, Hamburg
Bauherr

Finkenwarder Hoffnung
eG, Hamburg
Zeitraum

2004 - 2007
ProjektgrofSe

26 WE, 2.250 qm BGE
GFZ

0,4

Ggegliederte Bauform mit typischen
Giebeln integriert sich in Einfamilienbhaus-
gebiet

Gdic/atere Neubebauung bietet mehr
Wohnungen in gleichbleibend griiner Lage

anke miillerklein

Gnachfmgegerecbtes Wobnraumangebot
im Quartier durch hobhen Anteil barriere-
freier Wobnungen

Mit Sichtbeziehung zum
Fihranleger in Finkenwer-
der, der OPNV-Verbindung
zur Hamburger Innenstadt,
sind zwei Wohngebaude
entstanden, die insbesonde-
re aufgrund der Beteiligung
der zukiinftigen Bewoh-
ner an der Gestaltung der
Grundrisse ein individuelles
und vielfiltiges Wohnungs-
angebot bieten. Als Genos-
senschaftsbauten schaffen
sie bezahlbaren Wohnraum.

FUCKSWEG In ihrer Gestaltung orien-

) tieren sich die Neubauten
Focksweg 13-19, Hamburg Finkenwerder . .
an den umliegenden Klin-

kerbauten, durch geschickte
Anordnung der Wohnungen
entstehen Ausblicke aller
Wohnungen in drei Rich-
tungen.
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In einem Einfamilienhausgebiet in Pop-
penbiittel ist auf einem Grundstiick ein
genossenschaftlicher Wohnkomplex fiir Fa-
milien entstanden. Die gegliederte Gebau-
destruktur definiert einen ruhigen griinen
Innenhof. Jeder Bewohner hat freie Sicht
auf den zentralen, gemeinsamen Griinraum
und die angeschlossene 6ffentliche Prome-
nade. Grofsziigige Eingangsriume in jedem
Wohnhaus und ein Gemeinschaftsraum
schaffen Gelegenheiten nachbarschaftli-
cher Begegnung. Vielfiltige, barrierefrei

cochloene Wmungspen e o DOPPENBUTTELER BERG

Bewohnern individuelle, helle Wohnungen
mit Parkblick und eine generationentiber-
greifende Wohnform.

Poppenbiitteler Berg 30-48, Hamburg Poppenbiittel

ogegliederte Gebdudeformen integrieren
Geschosswobnungsbau in Einfamilien-
hausgebiet

0 grofSziigiges Angebot privater Freirdu-
me: Mietergdrten, gemeinsamer Griin-
raum, Dachterrassen, Loggien

oStadt/oauswo/mungen iiber zwei Eta-
gen mit eigenem Eingang bieten individu-
elles Wobhnen

Neues Wobnquartier in

Einfamilienhausgebiet okompakte Bauform unterstiitzt
Niedrigenergiestandard

Architektur

KBNK Architekten GmbH, Hamburg

Bauherr

BDS Baugenossenschaft DennerstrafSe

Selbsthilfe eG, Hamburg

Zeitraum

2007-2010

Projektgrofie

58 WE, 7.165 qm BGF

Geschosse

II-1v

GFZ

0,96

‘
%
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Der Abriss und Neubau eines Wohnquar-
tiers in Eindhoven soll den ehemaligen Be-
wohnern erlauben, in einem Quartier mit
groferen offentlichen Freiflichen und pri-
vaten Girten fir jeden Bewohner zu leben.
Dazu werden die Gérten auf die Dacher
der Neubauten verlegt, was einerseits mehr
offentlichen Freiraum bietet, aber auch eine
hohere Bebauungsdichte erméglicht. In den
Prozess sollen die ehemaligen Bewohner
mit einbezogen werden, so dass das neue
Quartier entsprechend der Vorstellung der
bisherigen und neuen Bewohner gestaltet
wird.

cneue offentliche Raume hoher Qualitat
verkniipfen benachbarte Quartiere und
Nutzungen

Gvielﬁiltiges Wohnungsangebot (vom
Seniorenappartement bis zum Reibenhaus)
differenziert Bewohnerstruktur

Gintegrierte Gartenhduser als gemein-
schaftliche Treffpunkte fiir Senioren

‘ BLOEMENBUURT.ZU'D © durch Dachgiirten ein privater Garten

ir jede Wohneinbeit i , kleinteils
Leostraat, NL-Eindhoven-Bloemenplein gt;]/ft: OPHEIDENt L neter, Ketmteriger

— Projektstudie/Planung —

Dichteres Wobnquartier als Ersatz fiir
bestehenden Siedlungsteil

Architektur

FUNDC, Madrid
Bauherr
Wohnungsbaugesellschaft Domein
Wonen, Eindhoven
Zeitraum

2003-2005

Projektgrofie

374 WE, 47.430 gqm BGF
Geschosse

I-1I1

Wohnungen

52-80 gm

N2

&
X
- — - Ew

i
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TYP 8

WOHNUNGSBAU IN ZENTREN
GUT VERSORGT, KAUM URBAN

Die Hamburger Stadtteil- und Bezirkszentren sind in der Regel gut mit dem OPNV
erschlossen und ordnen sich bis in die duReren Lagen konzentrisch um das innere Stadt-
gebiet an'. Als Mittelpunkte der Stadtteile tragen sie wesentlich zu deren stadtischer Le-

bensqualitat bei. Meist sind die heutigen Bezirksentlastungs- (B2) und Stadtteilzentren
aus historisch gewachsenen Stadt- oder Dorfkernen hervorgegangen. Sie wurden haufig
in den 1960er/70er Jahren um neue Einkaufszentren erweitert und teils Uberformt, so
dass sie heute meist deutlich kommerziell gepragt sind: Einzelhandel, Dienstleistungen
und Gastronomie bestimmen das Angebot, das von sozialen, 6ffentlichen und kultu-
rellen Einrichtungen ergdnzt wird. Die Nahversorgungszentren ergéanzen die Zentrums-
struktur in den Stadtteilen.

Die Freiraume sind in den Bezirksentlastungs- und Stadtteilzentren oftmals versiegelt
und im Hinblick auf die Bedeutung der Zentren fir die Stadtteile gestalterisch kaum
entwickelt. Parkplatze und ungestaltete, wenig gepflegte rickwartige Bereiche pragen
die Atmosphére. Wohnen spielt in den Zentren gegenwartig eine untergeordnete Rolle.
Aufgrund ihrer Versorgungsfunktion sind die Gebiete auch auf die Erreichbarkeit mit
dem Pkw ausgerichtet.

Eine kleinteilige Eigentimerstruktur ist in den meisten Zentren kaum noch zu finden.
Gebaudekomplexe sind architektonisch markant, in ihrem AuReren jedoch oftmals we-
nig einladend. Im Hinblick auf ihre Weiterentwicklung erweisen sie sich heute zudem als
eher starr und unflexibel.

Abb. rechts:

betrachtet. Untergeordnete Nah-
versorgungszentren finden sich
hiufig als Standorte entlang der
Magistralen.

1l's. Zentrensystem Hamburg
(www.hamburg.de/zentren)
bzw. Karte auf der folgenden
Doppelseite. Hinsichtlich ihres
Verdichtungspotenzials werden
Bezirkszentren (B1-Zentren)

in sehr dichten Lagen nicht
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jenseits der City zu verwirklichen.
Zentrumslage an der Horner
Rennbahn.

Einkaufen, Dienstleistungen,
Biiro, Handel, U- und S-Bahn:
in den Zentren findet sich meist
alles — aufSer Wohnen. Dabei
sind sie pradestiniert, die Stadt
der kurzen Wege auch in Lagen
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NEUES WOHNEN IN ZENTRALEN LAGEN

BEDEUTUNG FUR WOHNUNGSNEUBAU
Wohnungsbau in den Zentren kann selbst in der Urbani-
sierungszone und in der duReren Stadt zum Teil auf gut
erschlossene und an den OPNV angebundene Lagen zu-
rtckgreifen. In der Regel ist die Versorgungsstruktur des
Stadtteils hier konzentriert, das Angebot entsprechend
umfangreich und vielfaltig. Eine Stadt der kurzen Wege
l&sst sich so auch in den duRReren Stadtteilen Hamburgs
realisieren. Gerade fiir Altere und weniger mobile Men-
schen bietet sich hier die Moglichkeit, gut versorgt im
angestammten Stadtteil wohnen zu bleiben. Ein héherer
Wohnanteil tragt zudem zu einer belebten stadtischen At-
mosphare bei, auch aufierhalb der Ladendffnungszeiten.

Im Zuge von Umstrukturierungen im Einzelhandel kon-
nen veraltete Gebaudestrukturen modernisiert und in

den oberen Stockwerken zeitgeméale neue Wohnungen
integriert werden. Auch bei Neubauten ist eine vertikale
Nutzungsmischung sinnvoll: Ein- bis zweigeschossige Ein-
zelhandelsnutzungen kénnen den Sockel mehrgeschos-
siger Wohngebaude bilden, wahrend die Wohnungen

in den oberen Geschossen von hoherer Privatheit und
besserer Belichtung profitieren.

6 7 8 9
ZENTREN

TYPISCH WOHNUNGSBAU IN ZENTREN

TYPISCHE LAGEN

» Bezirkszentren (B1-Zentren)
Altona, Fuhlsbittler StraRe, Hamburger StralRe, Wands-
bek, Bergedorf, Harburg

» Bezirksentlastungszentren (B2-Zentren)
Osdorf (EEZ), Eidelstedter Platz, Langenhorn Markt,
Poppenblittel (AEZ), Farmsen, Rahlstedt, Billstedt,
Neugraben-Fischbek

» Stadtteilzentren (C-Zentren)
Lurup, Stellingen, Schnelsen, Niendorf, Fuhlsbittel,
Bramfeld, Volksdorf, Billwerder-Allermohe, Wilhelms-
burg

» Nahversorgungszentren (D-Zentren)
z. B. Rothenburgsort, Wilstorf

PLANRECHTLICHE EINORDNUNG
» Kerngebiete (MK)

STADTEBAULICHE MERKMALE

» grof3flachiger Einzelhandel

» z. T. groBvolumige, hdhere Gebadude

» Offentlicher Raum meist versiegelt

» Parkplatze/Parkhauser

» Bulrohauser, Dienstleistungen

» Mischformen: Gewerbe/Blro und Wohnen

v

v

v

STADTEBAULICHE BESONDERHEITEN

» Zentralitdt im Stadtteil

» teils identitatsbildende historische Ortskerne

» grofRRes Versorgungsangebot

» Schienenanschluss des OPNV (B1- und B2-Zentren,
z. T. auch C-Zentren)

VERDICHTUNGSPOTENZIAL

» Umbau und Umnutzung bestehender Gebaude
» Neubau

» Aufstockungen

» hybride Gebaudenutzungen
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Abb. rechte Seite:
Wohnungsbaupotenzialflichen in
Zentren (Wohnungsbaupotenzial
2013-2017, Flichen mit einem
Potenzial ab 20 Wohneinheiten)

Urbanisierungszone/
»Sprung tiber die Elbe“
B Bezirkszentren (B1),
Bezirksentlastungszentren (B2)
o Stadtteilzentren (C)
Potenzialflichen
¥ Gute Beispiele in Hamburg



TYPISCHE POTENZIALE VON WOHNUNGSBAU IN ZENTREN

LAGE DER WOHNUNGSBAUPOTENZIALFLACHEN IM STADTGEBIET

Poppenbuttel
=Langenhorn
Bidelstedter g Farmsen Rahlstedt
Platz
Winterhude
Buhlsbuttler
E dorf
AR Stral3e
Hoheluft
OsterstralRe Wandsbek
B Bttt Hamburger
StralRe
#ftona
Billstedt
# S.190
Bergedorf
S5.188
#Neugraben-
Fischbek
®= Harburg

S.188: Greves Garten
S.190: Rothenburgsorter Marktplatz
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DICHTE-BAROMETER

WOHNDICHTE
E/ha Wohngrundstlicke

BAULICHE DICHTE
GFz

> 550

451-550

351-450

251-350

151-250

71-150

31-70

5-30

1-4

<1

Die baulichen Dichten bilden die vielfaltigen Bebauungsty-
pologien in den Beispielquartieren der Zentren ab, liegen
jedoch im oberen Bereich. Grof3flachige Einkaufszentren
dominieren mit einer GFZ bis zu 4,0 als markante Volu-
mina die Zentren. Zum Teil erinnert eine noch kleinteilige
Parzellierung an alte Ortskerne mit einer dichten Bauwei-
se, die bei einer GFZ zwischen 1,5 und 3,0 liegt. Haufig
stofRen die groReren Bauvolumina unmittelbar an Wohn-
gebiete mit einer geringen baulichen Dichte, so dass
deutliche Briiche in der Stadtstruktur entstehen.

Die Wahrnehmung der baulichen Dichte wird in den Zen-
tren jedoch durch den Anteil unbebauter Flachen deutlich
gemindert. Parkplatze in rickwartigen Bereichen und
Verkehrsinfrastrukturen nehmen bedeutende Flachen ein.
Zugleich machen sich die grofseren Grundsttickszuschnit-
te der aulderen Stadt bemerkbar. In beiden Beispielquar-
tieren fallt die Quartiersdichte daher wesentlich geringer
als die grundstlicksbezogene bauliche Dichte aus. Sie
zeigen aber auch die Bandbreite der Bebauungsstruk-
turen: Kompaktere Zentren wie Rahlstedt weisen eine
Quartiersdichte von 1,0 auf, lockerer bebaute wie Langen-

EINWOHNERDICHTE

E/ha im Quartier

QUARTIERSDICHTE
GFZ Quartier

> 550

bed 251-350

151-250

71-150

31-70

5-30

e s e s 000 0@

horn liegen lediglich bei knapp 0,6. Manche Zentren profi-
tieren zusatzlich von offentlichen Griinziigen und kleinen
Parkanlagen, wie beispielsweise dem Wandsegriinzug in
Rahlstedt.

Ahnlich wie in der Innenstadt ist der Wohnanteil in den
unmittelbaren Zentrumsbereichen gering. Einwohnerdich-
ten von 30 E/ha in Langenhorn und 33 E/ha in Rahlstedt
zeigen, dass von dem guten Versorgungsangebot und der
direkten Anbindung an den 6ffentlichen Schienennahver-
kehr nur wenige Bewohner in den Zentren profitieren.

Auf den wenigen bewohnten Parzellen liegt die Wohn-
dichte bei 31-150 E/ha Wohngrundstlicke. Damit sind die
Zentren jeweils die etwas dichter bewohnten Gebiete in
der dufderen Stadt und der Urbanisierungszone.

Das Dichte-Barometer zeigt die Spannweite der Dichte-Kennwerte fiir die Beispielquartiere in Zentren.

Die bauliche Dichte wird als Ge-
schossflichenzahl (GFZ) ebenfalls
bezogen auf das Baugrundstiick

Die Wohndichte bildet die Ein-
wohnerzahl grundstiicksbezogen
pro bewohnter Fliche ab, d. h.
ermittelt (unabhingig von der
Nutzung der Gebaude).

nur die Parzellen, auf denen ge-
wohnt wird, werden einbezogen.
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Die Einwohnerdichte und Fur die Quartiersdichte werden

Quartiersdichte beziehen sich im die Bauvolumen (Geschossfla-
Gegensatz zur Wohndichte und chen) bezogen auf die gesamte
baulichen Dichte auf die gesamte Quartiersfliche gerechnet. Hier
Fliche des Quartiers (inkl. Parks, wird deutlich, welche Dichte an
Straflenraume, Gewerbe etc.). Bebauung erlebt wird.

(s. Kapitel 1, Seite 27)
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DAS WIRD WICHTIG:

6 7 8 9
ZENTREN

AUFGABEN UND ZIELE FUR MEHR STADT DURCH WOHNUNGSBAU IN ZENTREN

NEUE WOHNFORMEN BIETEN SICH AN

Neben ihrer wichtigen Versorgungsfunktion sind Zent-
ren pradestinierte Wohnstandorte: Sie ermoglichen in
deutlicher Entfernung zum Hamburger Stadtzentrum ein
Wohnen in einem sehr gut erschlossenen und versorgten
Quartier, das sowohl von stadtischen Qualitaten und kur-
zen Wegen profitiert wie von einem oft gut erreichbaren
Freizeit- und Erholungsangebot. In den Zentren kann das
Wohnraumangebot um Wohnformen erweitert werden,
die bisher in den aufReren Lagen der Stadt und auch in der
Urbanisierungszone wenig vorkommen: Loft- und Maiso-
nettewohnungen Uber gewerblichen Erdgeschossnut-
zungen sind beispielsweise besonders attraktiv, ebenso
Stadthauser in kleinteiliger Parzellierung. Ein wieder
steigender Wohnanteil wird eine zunehmend gefahrdete
Nutzungsmischung in den Zentren zu stabilisieren helfen,
weil neue Bewohner auch als neue Kaufer und Nutzer
offentlicher Angebote hinzustofRen. Dies ist ein greifbarer
Mehrwert fur Handel und Dienstleitungen, fir lebendige
offentliche Einrichtungen wie fir die Bewohner selbst.

Das kompakte und sehr gut erreichbare Angebot an Ge-
schéaften, sozialen Einrichtungen und anderen Nutzungen
macht die Zentren flr ein Wohnen mit kurzen Versor-
gungswegen besonders attraktiv. Bei der Suche nach ge-
eigneten Wohnformen, ist der Fokus auf Bewohnergrup-
pen zu richten, die genau diese kurzen Wege schatzen,
sogar zwingend bendtigen, beispielsweise éltere Quar-
tiersbewohner, die an ihrem angestammten \Wohnort eine
kleinere, barrierefreie WWohnung suchen oder Familien, die
eine Stadt der kurzen Wege in einer stabilen, lebendigen
(autoarmen) Nachbarschaft winschen.

HOHE QUALITATEN MITEINANDER VEREINBAREN
Ahnlich wie in der Innenstadt miissen mit dem Woh-
nungsbau in Zentren unterschiedlichste Interessen in
Einklang gebracht werden. Dazu gehdren die spezifi-
schen Erwartungen des Gewerbes an eine hochwertige
Nutzungs- und Gestaltqualitat von Strafden und Platzen
ebenso wie jene BedUrfnisse, die Anwohner an ihr
Wohnumfeld stellen. Von der Dichte dieser unterschied-
lichen Atmosphéren leben die Stadtteilzentren, die es zu
gestalten gilt. Im Zusammenspiel der Akteure lassen sich
solche urbanen Qualitaten mit verbindlichen Vereinbarun-
gen zusammenfihren. Beispielsweise konnen zeitliche

Nutzungsfenster, technische Standards (z. B. ,,HafenCity-
Fenster”) und eine Selbstverpflichtung der Bauherren
helfen, die Einhaltung der vereinbarten Ziele zu sichern.

GUT VERBUNDEN

In Verbindung mit dem guten Angebot des OPNV kann in
den Zentren autoarm bis autofrei gewohnt und der Um-
weltverbund gestarkt werden. Langfristig konnen mehr
Bewohner in den Zentren den Ausbau neuer Angebote
fir den FuRgédnger- und Fahrradverkehr (z. B. der Ausbau
von StadtRad-Stationen und Ful3- und Radwegen) begln-
stigen. Neue Wohngebaude kdnnen mit ausreichend
komfortablen Abstellmoglichkeiten die alltagliche, selbst-
verstandliche Nutzung umweltfreundlicher Mobilitatsfor-
men unterstutzen.

OFFENTLICHEN RAUM (MEHRFACH) NUTZEN

Der offentliche Raum der Zentren ist Adresse und Gesicht
des Stadtteils. Erprobte und neue Modelle zur integralen
Planung, Finanzierung und Instandhaltung (wie BIDs')
kénnen zur Aufwertung der 6ffentlichen Raume her-
angezogen werden. Markante und gut gestaltete neue
Gebaude mit einem attraktiven Angebot im Erdgeschoss
tragen zu einem attraktiven 6ffentlichen Raum bei. So
bietet neuer Wohnungsbau die Chance, die ortseigenen
Identitaten mit einer spezifisch flr den jeweiligen Ort
entworfenen Aufienraumgestaltung weiter zu verbessern
oder ganz neu zu schaffen.

Parkplatze und fur Lager- oder Anlieferfunktionen genutz-
te Flachen belegen einen grofden Teil der Zentren und
stehen als Raume fiir die Offentlichkeit nicht oder nur
bedingt zur Verfigung. Um ein attraktives WWohnumfeld
fir neue Bewohner zu schaffen, sollten sie abhéngig von
ihrer zeitlichen Verflgbarkeit mehrfach genutzt werden
konnen: Als Marktplatzflache, fur Spiel- und Sportnutzun-
gen an Sonntagen oder als Flaniermeile, zum Einkaufen
tagslber oder abends als Treffpunkt der Nachbarschaft.

11 Business Improvement Districts
(s. www.hamburg.de/bid)

Abb. rechte Seite:

A. Neues Zentrum mit allen
Nutzungskomponenten: Rothen-
burgsorter Marktplatz, Hamburg
Rothenburgsort (s. Projektbei-
spiele S. 190)

186 Kapitel 3 — Stadtquartierstypen

B. Gestapelte Nutzungen in
einem ehemaligen Parkhaus. Stu-
bengasse, Miinster (s. Projektbei-
spiele S. 189)

C. Eine Besinnung auf die
ursprunglich kleinteiligen Orts-
kerne verspricht eine lebendige

Mischung. Greves Garten,
Hamburg Bergedorf (s. Projekt-
beispiele S. 188)
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GRUN DURCH WOHNUNGSBAU

Der Grlnanteil ist in den Zentren, abgesehen von einigen
baumbestandenen Stadtpldtzen, in der Regel gering. Da
mit neuen Wohnungen auch neue private Freiflachen ent-
stehen, kann sogar gezielt auf ein griines Erscheinungs-
bild hingewirkt werden. Fassadenbegriinungen, Winter-
gérten und Pflanzbalkone, Dachterrassen und Grindacher
erhdhen nicht nur die Qualitat fur die Bewohner eines
Gebaudes, sondern tragen auch zur positiven AuRenwir-
kung fur den gesamten Stadtteil bei.

Zugleich ist in den kommerziell gepragten Zentren der
private Wohnraum mit grof3er Sorgfalt zu planen: Seine
Qualitat entscheidet Uber die Attraktivitat der WWohnun-
gen, wenn diese vor Einblicken, Larm, Beleuchtung und
Abgasen geschutzt sind. Fir den privaten Auf3enraum gilt
entsprechendes: Der Bedarf nach sichtgeschuitzten, be-
sonnten und nutzerfreundlichen Freirdumen legt in diesen
verdichteten Bereichen die Nutzung der Dachflachen und
den Bau von wohnungseigenen Loggien und Balkonen
nahe.

Gute Beispiele fiir mehr Stadt in den Zentren auf den folgenden Seiten:
» Greves Garten, Hamburg Bergedorf

» Stubengasse, Munster

» Rothenburgsorter Marktplatz, Hamburg Rothenburgsort
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GREVES GARTEN

B0 Greves Garten/Mohnhof, Hamburg Bergedorf

Schrittweise Entwicklung eines Wobhn-
quartiers durch Sanierung, Aufstockung
und Neubau im Bestand

Stadtebau

WRS Architekten & Stadtplaner GmbH,
Hamburg

Architektur

Altbau: Dohse + Stich Architekten,
Hamburg,

Neubau: WRS Architekten & Stadtpla-
ner GmbH, Hamburg

Bauherr

Planungsgesellschaft Greves Garten
GbR, Hamburg

Zeitraum

1996-2006

Projektgrofie

28 WE, 2.922 qm BGF

Geschosse

I-1v

GFZ

0,5
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7 8 9
ZENTREN

cgemeinschaftliche Nutzung erméglicht
grofSes Raum- und Freiraumangebot:
Gemeinschaftsrdume, -gdrten, Werkstatt,
Dorfplatz

cgemeinschaftliche Wohnform kommt
Kindern und Jugendlichen entgegen:
Jugendgemeinschaftsraum, Freiraum ohne
Zdune und Autos

(+] Organisation neuer und Bestandsbe-
wohner in einer gemeinsamen genossen-
schaftlichen Verwaltung

(+] Wobnraumangebot fiir unterschiedliche
Haushaltsformen und Einkommen

Am Rand des Bergedor-
fer Zentrums sind sieben
Mehrfamilienhiduser aus
der Grinderzeit saniert
worden, zwei von ihnen
standen tber einen linge-
ren Zeitraum leer. Zudem
wurden die Dachgeschosse
der Gebaude ausgebaut und
zwei weitere Wohngebaude
errichtet. Dabei ging es der
Baugemeinschaft um die
Schaffung einer gemein-
schaftlich genutzten und
verwalteten Wohnanlage.
Auch die Griinflichen
zwischen den Gebauden
werden von der Gemein-
schaft betreut.



1 2 3 4 5 6 7 8 9
ZENTREN

Im Zuge koordinierter Entwicklungen in Minsters Zen-
trumslage wurde ein abgingiges Parkhaus durch Umbau
und Erweiterung in ein Wohn- und Geschiftshaus mit in-
tegrierter Fahrradstation umgeplant. Auf die Tragstruktur
des Parkhauses aufbauend wurden die oberen Geschosse
durch acht neue Maisonettewohnungen ersetzt. Wahrend
ein Mobelhaus, Biirordaume und eine Fahrradstation sich
in den unteren Geschossen zum Platz 6ffnen, werden die
Wohnungen iiber einen begriinten, innenliegenden Hof
tiber dem 2. Obergeschoss erschlossen. Loggien bieten
zurtickversetzte Freisitze mit Ausblick iiber den angrenzen-
den Stadtplatz.

(+) Umnutzung eines Parkbhauses zu einem
Gebdude mit zentrumstypischer Nutzungs-
mischung

clnnenliegender Wohnhof nutzt grofSe
Gebdudetiefe fiir gemeinsamen, griinen
Freiraum und Erschlieffung

© zuriickspringende Loggien mit Fassa-
den-,Vorbang* bieten GrofSziigigkeit und
Privatheit zugleich

STUBENGASSE

© Struktur des alten Parkh ird er-
Stubengasse 22-26’ Mﬁnster TURIUY des allen rar, auses wira er

halten, weitergenutzt und sichtbar gemacht

Umbau und Erweiterung
eines Parkbauses in ein
Wobn- und Geschifts-
haus

Architektur

Fritzen + Miiller-Giebeler
Architekten, Ahlen-

- Vorhelm

L1 T S : Bauherr

WBI — Westfalische 663
Bauindustrie GmbH,
Miinster

Zeitraum

2008-2010
Projektgrofle

8 WE, 5.540 qm BGF
Geschosse

A%

A .
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ROTHENBURGSORTER MARKTPLATZ

Rothenburgsorter Marktplatz, Hamburg Rothenburgsort

190 Kapitel 3 — Stadtquartierstypen

Neue Bebauung an zentralem
Ort eines Stadtteils

Architektur
HeitmannMontifar Architek-
ten, Hamburg

Bauherr

40. Objekt KG, vertreten durch
AVW Immobilien AG, Ham-
burg

Zeitraum

2008-2012

Projektgrofie

42 WE, 24.700 gqm BGF
Geschosse

V-IX

GFZ

1,6

7 8 9
ZENTREN

0 Wiederbelebung eines zentralen of-
fentlichen Raumes

caltersgerec/ate Angebote entsprechen
Bedarfen im Stadtteil

cStdrkung der Nahversorgung des
Quartiers

%

=

b

Q<

Am Marktplatz in Rothenburgsort wurde
mit dem Neubau das Zentrum des Stadt-
teils erneuert. Mit altersgerechtem Woh-
nen, einer Kindertagesstatte und Geschaf-
ten zur Nahversorgung orientiert sich das
Angebot an den Bedarfen des Stadtteils.
Ein Seniorenheim und verschiedene Arzt-
praxen ergianzen die Versorgung der dlteren
Bewohner. Auf dem neuen Marktplatz
findet zudem ein Wochenmarkt statt. Das
Projekt verspricht einen positiven Entwick-
lungsimpuls fiir den gesamten Stadtteil.
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TYP9

. NEUE STADTBAUSTEINE:
GROSSERE WOHNUNGSBAUPROJEKTE
DER INNENENTWICKLUNG

RAUM FUR NEUE QUARTIERE

Auch fur den Neubau grofserer Wohnungsbauprojekte bestehen in der Innenentwick-
lung umfangreiche Flachenpotenziale. Hierzu zéahlen zum einen Konversionsflachen
ehemaliger Infrastrukturen wie Post- und Bahnflachen, Krankenhaus- und Pflegeheim-
flachen, Kasernen, Flachen der Hafenwirtschaft oder der Industrie, die in den vergange-
nen Jahren vielfach Platz fir neue Wohnquartiere boten, voraussichtlich aber zukinftig
nicht mehr in dieser Grofsenordnung verfligbar sind. Neben Konversionsflachen bieten
sich innerhalb des Siedlungsgefliges Flachenpotenziale auf verlagerten oder nicht
mehr bendtigten Flachen fir Sondernutzungen (z. B. Sport- und Freizeitanlagen) an, die
beispielsweise im Zuge von Flachentausch oder effizienteren Nutzungsstrukturen frei-
gegeben werden kénnen. In Einzelfallen kommen auch hervorragend durch den OPNV
erschlossene Kleingartengebiete flr eine Umstrukturierung in Frage (z. B. Pergolenvier-
tel in Winterhude).

Die Areale fur groRere Wohnungsbauprojekte befinden sich innerhalb des bestehenden
Siedlungsgefliges zumeist in der Urbanisierungszone und in der dufReren Stadt. Durch
die Umstrukturierung und Neusortierung von Nutzungen entstehen Flachen, die dem

Wohnungsbau zur Verfligung gestellt werden kénnen. Die GroRRe der Flachen fihrt nicht
zu ganz neuen Stadtteilen (wie z. B. die HafenCity) sondern vielmehr zu einem neuen

Quartier innerhalb bestehender Stadtteile.

Die Charakteristika dieser Gebiete sind wegen der verschiedenen Vorgangernutzun-
gen sehr unterschiedlich. Bei seit langem brachgefallenen Nutzungen wie ehemaligen
Bahnflachen sind verwilderte Freiraume mit bisweilen dichtem Ruderalgriin entstanden.
Ehemalige Krankenhausareale sind gepragt von altem, parkartigem Baumbestand. Zum
Teil dokumentieren alte Gebdude die Geschichte der Orte.

Durch ihre monofunktionale Vornutzung setzen sich die Areale deutlich vom heteroge-
nen Geflige umgebender Stadtgebiete ab. Aufgrund ihrer z. T. isolierten Vornutzung sind
sie teilweise schlecht erschlossen und bisher kaum mit ihrer Umgebung vernetzt. Die
Flachen sind ihrer bisherigen Sondernutzung wegen haufig in der Hand eines oder weni-
ger Eigentimer. Zum Teil ist die Stadt selbst Eigentimerin dieser Flachen; die Entwick-
lung und Vergabe der Areale kann in diesen Féallen komplett aus einer Hand erfolgen.

Abb. rechte Seite:

Wohnen, Griinriume, neue Wege-
verbindungen — mit dem Bau neu-
er Stadtbausteine entstehen viele
Quartierskomponenten aus einem
Guss. Stadtgarten Lokstedt,
Hamburg Lokstedt
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NEUE WERTE AUF ALTEN FLACHEN

BEDEUTUNG FUR WOHNUNGSNEUBAU

Industrielle und gewerbliche Brachflachen sowie nicht
mehr bendtigte Krankenhaus- und Schulflachen, Sport-
und Freizeitflachen etc. bieten neuem Wohnungsbau
Platz, erschlieRen zugleich (beispielsweise mit parkarti-
gem Baumbestand) wertvolle Freiraumpotenziale und bie-
ten den umgebenden Quartieren zusatzliche Infrastruktur.

Durch die neue Entwicklung werden die Lagen besser
mit den umgebenden Quartieren vernetzt, der Anschluss
an vorhandene Wohnviertel geschaffen und die Stadtteile
insgesamt durchldssiger. Abhangig von ihrer Nutzungsge-
schichte und Lage bestehen jedoch hochst unterschiedli-
che Rahmenbedingungen, die es zu bewaltigen gilt — von
kontaminierten Boden bis hin zu geschitzten Biotopen
sowie Verlagerung bzw. Neustrukturierung und Integrati-
on von Kleingarten (z. B. Pergolenviertel).

Zwar sind die Flachenreserven des stadtischen Struk-
turwandels zur Entwicklung neuer Wohnquartiere im
Hamburger Stadtgebiet begrenzt, aber sie bilden im
Hinblick auf die mogliche Wohnungsanzahl nach wie vor
noch ein sehr groRes Neubaupotenzial. Zum Teil befinden
sich die Areale in 6ffentlichem Besitz, was eine komplette
Entwicklung und Vergabe in stadtischer Regie ermaoglicht.
Uber eine integrierte standortspezifische Gesamtbetrach-
tung sollen sich Entwicklungschancen der angrenzenden
Bestandsquartiere in Verbindung mit den Arealen entfal-
ten kénnen.

6 7 8 9
NEUE STADTBAUSTEINE

TYPISCH NEUE STADTBAUSTEINE

TYPISCHE LAGEN

» grofdere Entwicklungsflachen im Kontext der A7-Deckel
Schnelsen, Stellingen und Altona-Othmarschen

» Projekte in den Stadtteilen der Urbanisierungszone wie
Barmbek-Nord, Bahrenfeld, Lokstedt, Stellingen,
Jenfeld, Grofd Borstel, Fuhlsbdttel

» z. T.in der dufReren Stadt (z. B. Rissen, Langenhorn,
Schnelsen)

PLANRECHTLICHE EINORDNUNG

» Gewerbegebiete

» Industriegebiete

» Bahnflachen

» Sondergebiete

» Krankenhausanlagen, Kasernen

» Sport-, Erholungsflachen (Kleingérten)

v

v

STADTEBAULICHE MERKMALE

monofunktionale Vorgdngernutzung

» grolRere, zusammenhangende Flache

» industriell, gewerblich oder landschaftlich gepragt
» nicht mit ihrem Umfeld vernetzt

» wenige Grundeigentimer

¥

v

STADTEBAULICHE BESONDERHEITEN

» verwilderte Frei- und Grinrdume

» Weitldufigkeit

» z. T. historische, |dentitat bildende Bauten, Landmarks

VERDICHTUNGSPOTENZIAL

» eigenstandige Entwicklung zusammenhangender
Flachen

» zlgige Realisierung einer grofsen Anzahl von Wohn-
einheiten

» Impulsgeber fir umliegende Quartiere

Abb. rechte Seite:

Wohnungsbaupotenzialflichen
fiir neue Stadtbausteine (Woh-
nungsbaupotenzial 2013-2017)
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Urbanisierungszone/
»Sprung tiber die Elbe*
B Bezirkszentren,

Hinweis: zugeordnet wurden
Potenzialflichen ab ca. 200 WE
(einzelne Potenziale in dufSeren,
weniger dicht bebauten Lagen
auch ab ca. 150 WE)

Bezirksentlastungszentren
o Stadtteilzentren
Potenzialflichen
¥ Gute Beispiele in Hamburg
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DICHTE-BAROMETER

WOHNDICHTE
E/ha Wohngrundstlicke

BAULICHE DICHTE
GFz

> 550

451-550

351-450

251-350

151-250

71-150

31-70

5-30

1-4

<1

Die Flachen, die sich flr den Bau neuer Stadtbausteine
anbieten, sind haufig noch nicht fir Wohnen erschlossen
und weisen daher niedrige Einwohnerdichten auf.

20 E/ha auf dem Areal des ehemaligen AK Barmbek (vor
der Umnutzung) und 36 E/ha in der Finkenau zeigen,

wie naheliegend eine Konversion der Gebiete, die von
anderen Nutzungen, wie beispielsweise Krankenhausern,
belegt sind oder waren, flr die Wohnnutzung ist. Ana-
log zeigt die Wohndichte (1-30 E/ha Wohngrundstlcke)
Potenziale auf; sie steht im deutlichen Gegensatz zur
baulichen Dichte und zur Wohndichte der umgebenden
Quartiere.

Bestandsgebaude kdnnen haufig als WWohngebaude
umgenutzt werden und stehen dann neuen Bewohnern
zur Verfligung. Je nach Vorlaufer-Nutzung weisen sie eine
geringe bis mittlere bauliche Dichte auf, abhanging von
dem jeweiligen Zuschnitt der einzelnen Grundstticke auf
dem Gelande und den vorhandenen Bautypologien. Spe-
zialgebaude flr Sondernutzungen mit groRen Bauvolumi-
na erzeugen zum Teil punktuell eine hohe GFZ. Mit der
Flachenumnutzung werden oft auch Abstandsgebote und

QUARTIERSDICHTE
GFZ Quartier

EINWOHNERDICHTE

E/ha im Quartier

> 550
451-550
351-450

251-350

151-250

71-150

31-70

5-30

Restriktionen hinfallig, die Raum fir neue Bauten bieten.
Freiraume und grof3zligig bemessene Erschliel3ungsrau-
me der Vorgangernutzung machen sich in einer Quartiers-
dichte von 0,4-0,8 bemerkbar. Die Einbettung der Areale
in ihr Umfeld ermdglicht eine bessere Vernetzung von
Quartieren untereinander und kann zum Teil auch ganz
neue Freirdume erschlieRen: Bisher nicht zugangliche
Wasserlagen oder beispielsweise Krankenhausgarten
besitzen das wertvolle Potenzial, sich zu den charakteris-
tischen Freirdumen der zukinftigen Quartiere zu ent-
wickeln.

Das Dichte-Barometer zeigt die Spannweite der Dichte-Kennwerte fiir die Beispiele von Potenzialflichen fiir neue Stadtbausteine.

Die bauliche Dichte wird als Ge-
schossflichenzahl (GFZ) ebenfalls

Die Wohndichte bildet die Ein-
wohnerzahl grundstiicksbezogen
pro bewohnter Flache ab, d. h. bezogen auf das Baugrundstiick
ermittelt (unabhingig von der
Nutzung der Gebaude).

nur die Parzellen, auf denen ge-
wohnt wird, werden einbezogen.
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Die Einwohnerdichte und
Quartiersdichte beziehen sich im
Gegensatz zur Wohndichte und
baulichen Dichte auf die gesamte

Fliche des Quartiers (inkl. Parks,

StrafSenriume, Gewerbe etc.).

Fur die Quartiersdichte werden
die Bauvolumen (Geschossfla-
chen) bezogen auf die gesamte
Quartiersfliche gerechnet. Hier
wird deutlich, welche Dichte an
Bebauung erlebt wird.

(s. Kapitel 1, Seite 27)



ZUM BEISPIEL: ZWE| POTENZIALFLACHEN FUR NEUE STADTBAUSTEINE IM VERGLEICH

EHEM. AK BARMBEK,

AREAL QUARTIER FINKENAU, UHLENHORST HEUTE QUARTIER 21, BARMBEK-NORD
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DAS WIRD WICHTIG:

6 7 8 9
NEUE STADTBAUSTEINE

AUFGABEN UND ZIELE FUR MEHR STADT DURCH NEUE STADTBAUSTEINE

GrofRere Wohnungsbauprojekte und Siedlungsbausteine
vertreten aufgrund ihrer GréRe und ihres ganzheitlichen
Planungsansatzes den Anspruch, Stadtbausteine ,aus
einem Guss’ zu sein — oft mit Modellcharakter fir andere
Quartiere. Neue Stadtbausteine bringen sich vernet-

zend in die Stadt ein, heben trennende Wirkungen ihrer
Vorgangernutzungen auf. Neuer WWohnungsbau bringt an
diesen Orten mit neuen, vielfaltigen Wohnungsangeboten
neue, zuséatzliche Bewohnerschaften in die Stadtteile.

NACHBARSCHAFTLICHE MEHRWERTE VERNETZEN
Grofsere Wohnungsbauprojekte, angrenzend an den
Siedlungsbestand, schaffen ein Mehr an Stadt auch fur
benachbarte Quartiere. Dies betrifft Nahversorgung und
Dienstleistungen ebenso wie 6ffentliche Angebote an
Freiraum, sozialer Infrastruktur und Nahverkehr. Mit ihnen
kann es selbst flr peripher gelegene Standorte gelingen,
diese zu gemischten Quartieren zu entwickeln und so

die bestehenden Nachbarschaften zu bereichern — mit
Treffpunkten fur alte und neue Nachbarn und neu ausge-
bauten Wegesystemen zwischen zuvor abgeschnittenen
Stadtbereichen, die eine Vernetzung der Nachbarschaften
fordern. Ein richtiger Mehrwert entsteht, wenn die neuen
Areale ganz selbstverstandlich an den Bestand anschlie-
f3en und beispielsweise Grinanlagen, Schulen, Einkaufs-
moglichkeiten von ,beiden Seiten’ genutzt werden —im
besten Sinne eine Win-Win-Situation.

WOHNRAUM FUR ALLE SOZIALEN
BEVOLKERUNGSSCHICHTEN ANBIETEN

Das Ziel, eine ausgewogene Mischung in den Quartieren
zu erzielen, kann bei Flachen in o6ffentlicher Hand durch
die stadtische Liegenschaftspolitik gesteuert werden —im
Hinblick auf eine soziale Mischung der Bewohnerschaft
wie auf einen tragfahigen Nutzungsmix von Wohnen,
Arbeiten, Versorgen und Kultur. Bei der Flachenvergabe
sollten daher vielfaltige Akteure zum Zuge kommen, die
ein breites Spektrum unterschiedlicher Wohnungsgro-
3en, Grundrissqualitaten, Gebaudestandards und Preise
bedienen. Mit einer solchen Mischung kénnen neue
Stadtbausteine, die sich fir lange Zeit als WWohnstandor-
te im Hamburger Stadtgeflige etablieren werden, auch
unter sich dndernden demografischen Bedingungen ein
langfristig angemessenes Angebot bieten. Perspektivisch

sollten sie mit sozialen und gemeinschaftlichen Angebo-
ten und flexiblen Grundrissstrukturen auf das Altern der
Bewohnerschaft und sich wandelnde Haushaltsstrukturen
vorbereitet sein.

STANDORTPOTENZIAL FUR BAUEN IN
GEMEINSCHAFT

Eine kleinteilige Mischung der Parzellen und Bauherren
fordert dabei die gewiinschte Vielfalt. Baugemeinschaf-
ten leisten hier einen wertvollen Beitrag, sie bringen oft
gemeinschaftliche Einrichtungen und eine heterogene
Bewohnerschaft mit. Allerdings ist es gerade an stark
nachgefragten Orten schwierig flr Einzelbauherren wie
fir Baugemeinschaften, eigenen Wohnraum zu realisie-
ren. Fir groBere Areale sollte daher stets geprift wer-
den, ob Teilflachen flr Baugemeinschaften vorbehalten
bleiben kénnen.

UMWELTBEWUSST VERSORGT

Im Hinblick auf die technische Infrastruktur bietet sich bei
der Planung neuer (Teil-)Quartiere die Chance, durch die
Anwendung autarker Ver- und Entsorgungssysteme einen
zukunftsweisenden Beitrag zur nachhaltigen Stadtstruk-
tur zu leisten: Energieversorgung, VWasserversorgung,
Abfallentsorgung, Mobilitdtskonzepte. Da fir integrierte
Nachhaltigkeitskonzepte die neuen Stadtbausteine oft
eine notwendige GrolRe haben, kdnnen und sollten mit
dem Wohnungsneubau 6kologische ambitionierte Ziele
verfolgt und verstarkt auf Innovation mit Modellcharakter
gesetzt werden. Nachhaltigkeit als zentrale Handlungs-
maxime fordert einen Uberlegten und effizienten Um-
gang mit knappen Flachenressourcen und eine minimale
Neuversiegelung. Dies ist insbesondere bei der Bebau-
ung von Sport- und Freizeitflachen, von Kleingarten- und
Brachflachen von Bedeutung. In diesem Fall gilt es, Be-
bauungsstrukturen zu entwickeln, die eine angemessene
stadtische Dichte dufderst behutsam mit der Flacheninan-
spruchnahme abwagen.

B. Husarenhof auf dem Geldnde
der ehemaligen Husaren-Kaserne,
Hamburg Marienthal (Renner
Hainke Wirth Architekten)

C. Funktionsplan zum Quartier
»Jenfelder Au“ auf dem Geldande
der ehemaligen Lettow-Vorbeck-

Abb. rechte Seite:

A. Quartier 21, Konversion

des ehemaligen AK Barmbek,
Hamburg Barmbek-Nord (s.
Potenzialflichen-Beispiel S. 197)
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Kaserne in Hamburg Jenfeld
(West 8 urban design & land-
scape architecture)



Mheoowoo

INTEGRATION STATT INSELLOSUNG

Zwar unterscheiden sich die neuen Quartiere in Architek-
tursprache, Wohnraumangebot, energetischer Effizienz,
Freiraumtypologien und gemeinschaftlichen Angeboten
zwangslaufig von ihren eingesessenen Nachbarn, doch
darf daraus keine Insellage im Stadtgeflige entstehen!
Damit die gewtlinschte Vernetzung auch zwischen den
Quartiersidentitaten und auf nachbarschaftlicher Ebene
entstehen kann, sind qualitdtsorientierte und kommuni-
kative Prozesse gefragt, die Uber geplante Neuentwick-
lungen frihzeitig und offen informieren, Maoglichkeiten
zur Beteiligung schaffen und die Diskussion von Entwick-
lungsvarianten zulassen.

Im Gegensatz zu den anderen Stadtquartierstypen werden fiir die
,»Grofleren Wohnungsbauprojekte der Innenentwicklung“ nachfolgend
keine Projektbeispiele aufgefiihrt. Denn je nach Lage, Vorgingernut-
zung und Bedarfen vor Ort ergeben sich fiir diese neuen Stadtbausteine
spezifische Anforderungen, denen jeweils mit individuellen Strategien
und Entwicklungslogiken zu begegnen ist. Zudem gelten fiir sie die
aktuellen Anspriiche an eine zeitgemidfSe Entwicklung von Stadt.
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3.2

LAGE DER WOHNUNGSBAUPOTENZIALE IN DEN 9 STADTQUARTIERSTYPEN —

EINE MOMENTAUFNAHME

I. Quantitativ haben die ,,Neuen Stadtbausteine” ein
relativ grofdes Gewicht. Mit der Entwicklung gréRerer
Wohnungsbauprojekte (Typ 9) kann ein groRer Beitrag
zum Wohnungsbauprogramm geleistet werden. Es han-
delt sich um Flachen, die Wohnungsneubau im gréReren
Stil in bestehenden Quartieren ermdglichen. Hierbei sind
daher oft eigene stadtebauliche Leitbilder zu verfolgen,
die langfristig tragféhig sind und eine Atmosphére von
Urbanitat entfalten kénnen.

Il. Dass im Gegensatz dazu in der Innenstadt (Typ 1) die
Anzahl der Potenzialflachen wie die Anzahl Wohneinhei-
ten am geringsten ist, ist auf die weitgehend fertig ge-
bauten Strukturen zurlckzufthren, in denen nur punktuell
und in kleinen Schritten neuer Wohnraum geschaffen
werden kann (die HafenCity zahlt nicht zum Typ 1 der
Verdichtung in der Innenstadt). Und so wird es wohl
einige Zeit dauern, bis in jenen Teilen der Innenstadt, in
denen heute fast gar nicht gewohnt wird, sich der Wohn-
anteil signifikant erhéht — auch wenn kaum Zweifel daran
besteht, dass diese Entwicklung Hamburg insgesamt gut
tun wrde.

Il. Auffallig gering ist das identifizierte Potenzial neuer
Wohneinheiten in den Blockrandstrukturen der Stadt

(Typ 2). Hier finden sich jedoch vermutlich mehr Potenzia-
le, die aufgrund ihrer Kleinteiligkeit (unter 20 Wohneinhei-
ten) nicht in der Auswertung erfasst werden. Die Parzel-
lierung der weitgehend gebauten Quartiere bedingt sehr
kleinteilige Projekte, die individuell auf die jeweilige Situ-
ation zugeschnitten werden missen — verbunden mit ei-
nem erhohten Kommunikations- und Abstimmungsbedarf
mit der Nachbarschaft. Es geht an diesen Standorten wie
bei kaum einen anderen Typ um das Weiterbauen des
Bestands, mit all seinen Chancen fir mehr Wohnraum

in den urbanen Lagen und seinen Herausforderungen im
Umgang mit bestehendem Gewerbe und Freiraum.

IV. Rund ein Viertel der Potenzialflachen befindet sich

in den heterogen strukturierten Quartieren und Wieder-
aufbauquartieren der Inneren Stadt (Typ 3) sowie in den
Quartieren der 1950er/60er Jahre (Typ 4). Es liegt auf

der Hand, dass auch diese gewachsenen Strukturen eher
kleinteilige Projekte und damit weniger als ein Sechstel
der potenziellen Wohneinheiten bedeuten. Gleichwohl
wartet hier bezogen auf die Entwicklung der Bestdnde die

grofdte Aufgabe der kommenden Jahre — mit der Verbes-
serung der urbanen Qualitdten der Inneren Stadt bzw. der
sensiblen Verdichtung in den Siedlungen der 1950er/60er
Jahre. In diesen Quartierstypen geht es daher zwar

auch um das Wohnen in Hamburg, in erheblichem MaRe
jedoch zudem um die Sicherung bzw. Entwicklung einer
lebendigen Nutzungsmischung. Nicht zuletzt steht die
bauliche Erneuerung eines in die Jahre gekommenen
Gebéudebestandes der 1950er/60er Jahre an.

V. Stadtplanerisch birgt der sukzessive Wandel von
Nutzungsstrukturen (Typ 5) eine enorme Chance, in
zentralen Lagen Wohnraum zu entwickeln, der nicht

nur mengenmafig merklich zu Buche schllige, sondern
mit dem sich ganz neue Formen stadtischen Wohnens
aufbauen lieBen. Wie in kaum einem anderen Stadtquar-
tierstyp werden sich das Nutzungsgeflige und bauliche
Strukturen sukzessiv aber merklich verandern —in den
heute zumeist gewerblich monostrukturierten Arealen
sollen zukinftig Wohnen und Arbeiten enger miteinander
verknUpft werden. Dieser Quartierstyp stellt besonde-
re Herausforderungen an die Entwicklungsprozesse:
Nutzungsgemischte Quartiere sind das Ziel, fir das die
planungs- und immissionsschutzrechtlichen Spielrdume
auszuloten sind.

VI. Insgesamt lasst sich aus dem Vergleich der Stadt-
quartierstypen gut ablesen, dass die ermittelte Quartiers-
dichte ein ausgewogeneres Bild von den Quartieren
widerspiegelt, als es die Betrachtung der Geschoss-
flachendichte einzelner Grundstlcke vermag (GFZ nach
BauNVO), weil die sich auf das Dichteempfinden auswir-
kenden Freiraume, wie Stral3en, Parks und Wasserraume,
in diese quantitative Betrachtung einflieRen. Dass daher
(mit wenigen Ausnahmen) z. T. enorme Spielrdume
bestehen, mit neuem Wohnungsbau die Quartiersdichte
zu erhdéhen und im gleichen Zuge die Qualitat insbeson-
dere des Freiraums und der Infrastruktur zu verbessern,
macht deutlich, dass Hamburg in sehr vielen Teilen der
Stadt weitergebaut werden kann — mit vertraglichem Auf-
wand, mit einem Mehr an urbaner Wohnqualitat in vielen
Bereichen der Stadt. Die Gestaltungsmaoglichkeiten sind
vielfaltig, die Vielfalt der Quartiere bleibt gewahrt und
wird weiterentwickelt.

Wohneinheiten zu erwarten. In
den grofleren zusammenhingen-
den Neu-Entwicklungen kann
zudem eine hohere bauliche
Dichte umgesetzt werden. Auf
den rund 10% der Wohnungs-
baupotenzialflichen, die in

Unterschiedliche Potenziale:
Obwohl nur 9% der Potenzial-
flichen dem Stadtquartierstyp 9
»Neue Stadtbausteine: Groflere
Wohnungsbauprojekte der Innen-
entwicklung® zuzuordnen sind,
sind hier 29% aller potenziellen
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Blockrandstrukturen identifiziert
wurden, werden jedoch nur 4%
der moglichen Wohneinheiten
erwartet, da hier die Entwick-
lung sehr kleinteilig verlduft.
Trotz ganzlich unterschiedlicher
Quartierseigenschaften stellt sich

das Verhiltnis in den Quartieren
der 1950er/60er Jahre sowie den
Einfamilienhausquartieren und
Zentren dhnlich dar.
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SYNOPSE: STADTQUARTIERSTYPEN IM UBERBLICK

Hinweis: Die Gebiete des Stadtquartierstyp 9, die sich flr neue Stadtbausteine bzw. gréRere Wohnungsbauprojekte eignen, sind hier nicht
erfasst. Da sie vor ihrer Entwicklung meist brachfallen oder Sondernutzungen aufweisen, sagt ihre derzeitige Struktur nichts Uber die Ei-
genschaften der zuklinftigen Quartiere aus. Sie folgen eigenen Logiken und Anforderungen an die integrale Planung neuer Teile von Stadt.

TYP 1

INNENSTADT

Dichten der Beispielquartiere

EINWOHNER QUARTIER
E/ha im Quartier GFZ Quartier

> 550
451-550 1,6-1,8
351-450
251-350 1,2-1,4
151-250 1,0-1,2
s 71-150 0,8-1,0

31-70
5-30
e 144

0,6-0,8

0,4-0,6

0,2-0,4
<0,2

........... 8 <

TYP 5

SUKZESSIVER NUTZUNGSWANDEL

EINWOHNER QUARTIER
E/ha im Quartier GFZ Quartier

> 550 > 1,8
451-550 1,6-1,8
357-450 1,4-1,6
251-350 1,2-1,4
151-250 1,0-1,2

2 .E:E 71-150 .:..E 0,8-1,0

&% 0,6-0,8
0,4-0,6
0,2-0,4
<0,2

31-70
5-30
1-4

........... 8 <
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TYP 2

INNERE-STADT: BLOCKRAND

EINWOHNER QUARTIER
E/ha im Quartier GFZ Quartier

> 550
451-550
351-450
251-350
151-250

TYP 6

MAGISTRALEN

EINWOHNER QUARTIER
E/ha im Quartier GFZ Quartier

> 550 > 1,8
451-550 1 1,6-1,8
351-450 1,4-1,6
251-350 1,2-1,4
151-250




TYP 3

TYP/4

INNERE.STADT: HETEROGENE STRUKTUREN  1950ER/GOER JAHRE

EINWOHNER

E/ha im Quartier
> 550

457-550

351-450

251-350
151-250

TYP 7

EINFAMILIENHAUSQUARTIERE MIT OPNV

QUARTIER
GFZ Quartier

> 1,8
1,6-1,8
1,4-1,6

EINWOHNER
E/ha im Quartier

> 550
451-550

351-450

251-350

151-250

71-150
31-70
5-30
1-4

<

TYP 8

ZENTREN

EINWOHNER

E/ha im Quartier
> 550

457-550

351-450
251-350
151-250

QUARTIER
GFZ Quartier

> 1,8
1,6-1,8
1,4-1,6

EINWOHNER
E/ha im Quartier

> 550
451-550

351-450

251-350

151-250

st 71-150

31-70
5-30
1-4

<

QUARTIER
GFZ Quartier

> 1,8
1,6-1,8
1,4-1,6
1,2-1,4

QUARTIER
GFZ Quartier

> 1,8
1,6-1,8
1,4-1,6
1,.2-1,4
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MEHR STADTOUALITAT

/

EMPFEHLUNGEN ZUM KOOPERATIVEN HANDELN




EMPFEHLUNGEN ZUM KOOPERATIVEN HANDELN -
QUALITATSZIELE UND INSTRUMENTE FUR PLANUNG
UND UMSETZUNG VON VERDICHTUNGSPROZESSEN
Die Analyse der Hamburger Stadtstruktur mit ihren unterschiedlichen Quartieren zeigt,
dass jeder Stadtquartierstyp seine eigenen Herausforderungen hat und in der Planung
neuen Wohnungsbaus jeweils spezifische Schwerpunkte zu setzen sind. Das breite
Spektrum der aufgezeigten Mdéglichkeiten und Beispiele, wie den vielféltigen Herausfor-
derungen begegnet werden kann, soll dazu ermutigen, bei jedem Vorhaben stets eigene
Losungsansatze zu verfolgen. Verbindender Gedanke ist ein hoher Qualitdtsanspruch,
der aber weniger in einheitlichen Ubergeordneten Qualitatszielen und -standards, in
Normierungen, Richtlinien, Leitfdden und damit einer hohen Regelungsdichte minden
muss. Ziel ist es vielmehr, auf die Vielfalt der Hamburger Stadtquartierstypen mit maf3-
geschneiderten Konzepten flr jeden Standort zu reagieren. Daher muss es darum ge-
hen, am Projekt die Maglichkeiten fir Neubau und Bestand weitreichend auszuschdpfen
und dafur die jeweils optimalen Standards festzulegen. Hierzu mochte der vorliegende
Fachbeitrag abschlieRend einige Anregungen geben.
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FORDERN, FORDERN UND ANREIZEN

FUR MEHR QUALITAT

Es muss fir alle Beteiligten attraktiv sein, mehr Stadt in
der Stadt zu schaffen. Wahrend die beschriebenen inhalt-
lichen Anforderungen und Winsche an neue WWohnungs-
bauvorhaben und an eine zligige Umsetzung dieser Ziele
nicht aus den Augen verloren werden dirfen, muss es flr
Investoren und Wohnungsunternehmen auch 6konomisch
sinnvoll bleiben, in neue Projekte zu investieren. Es soll-
ten in den Planungsprozessen Instrumente zum Einsatz
kommen, die die Pflichten und Lasten ebenso gerecht
verteilen wie die Qualitaten und Mehrwerte, die durch ein
neues Projekt geschaffen werden. Auch hier ist weniger
das Ziel, die Anzahl an Regelungen zu erhohen, als am
konkreten Vorhaben Qualitatsziele, Mindeststandards und
Innovationsanséatze zwischen allen Beteiligten auszuhan-
deln.

Innovationsorientierte Grundstiickspreise

Bei 6ffentlichen Grundstlcksverkaufen ist der Weg der
Konzeptausschreibung' als qualitédtsorientiertes Instru-
ment der Hamburger Vergabepraxis weiter zu beschrei-
ten. Die frihzeitige Festlegung von Qualitatszielen zu
Beginn eines Prozesses ist eine wichtige Basis, um Ziele
in der wirtschaftlichen Gesamtkalkulation eines Projekts
zu berUcksichtigen — allerdings ist nicht jede, maglicher-
weise kostentrachtige Detaillierung von Qualitaten zu
Beginn vorhersehbar. Fir die Falle, in denen Feinkonzepte
im Planungs- und Umsetzungsprozess winschenswerte
Qualitaten aufzeigen, die jedoch die Gesamtwirtschaft-
lichkeit des Projekts in Frage stellen, konnte ein denk-
barer Weg zur Sicherung von besonderen Qualitaten ein
Nachlass beim Grundstlckspreis sein. Es ist zu prufen,
ob ein solcher Weg rechtlich méglich ist und aus Sicht
der Stadt grundsatzlich in Frage kommen kénnte. Voraus-
setzung hierflr mUsste sein, dass Investoren die Mehr-
kosten transparent offenlegen.

Regelungen zur Kostenbeteiligung fiir das Bauen in
der kompakten Stadt weiterentwickeln

Investoren, die Neubauprojekte in bestehenden Quartie-
ren realisieren, konnen ihre Investments auf der zumeist
gut ausgebauten Infrastruktur aufbauen. Da Neubaupro-
jekte von ihrem stadtischen Umfeld profitieren, sollten sie
auch mit Blick Uber das Projekt hinaus entwickelt wer-
den. Es ist zu klaren, welchen Beitrag ein Projekt — auch
in finanzieller Hinsicht — dazu leisten kann, Qualitaten

im Quartier weiterzuentwickeln bzw. Kompensationen
fir Belastungen vorzunehmen. Bei groReren Neubau-
vorhaben gilt die Regel der Kostenbeteiligung privater
Investoren an der Herstellung von Stral3en, Grinanlagen,
sozialer Infrastruktur. Dagegen existiert fir die Quartiere,
in denen viele kleinere und grof3ere Verdichtungsprojek-
te in der Summe ebenso zu erforderlichen qualitativen
Verbesserungen und Ausbau der Infrastruktur fihren,

keine Regelung einer anteiligen Kostenbeteiligung. Es ist
zu empfehlen, hierzu einen neuen Konsens mit der \Woh-
nungswirtschaft Uber die gerechte Verteilung von Kosten
zwischen privater und 6ffentlicher Seite anzustreben.

~Exzellenz”-Bonus fiir die kompakte Stadt

Mehr Qualitdt muss sich lohnen. Fir all jene, die nach-
weislich zu Qualitatssteigerungen beitragen — sei es
durch die Qualitat der Wohnungen oder des Freiraums,
das Quartiersbild, die Energieeffizienz. Im Schweizer Kan-
ton ZUrich ermdglicht es die Regelung zu ,, Areallberbau-
ungen”?, Grundstlcke ab einer Grofse von 6.000 gm mit
hoheren Geschossigkeiten, als in der Umgebung erlaubt,
zu bebauen, wenn sich der Bauherr zur Durchflhrung ei-
nes Architekturwettbewerbs und einer besonders guten,
anspruchsvollen Planung verpflichtet. Mit dem sogenann-
ten ,,Ausnitzungsbonus” wird zudem bei Erreichen eines
besonders hohen Energiestandards eine 10% hohere
bauliche Dichte gestattet.

Dies ist ein prtfenswerter Weg, um auch in Hamburg
besondere winschenswerte Qualitaten und Standards
beim Neubau in der kompakten Stadt zu befoérdern: Die
Stadt ist gefordert, Projekte in den bestehenden Quartie-
ren auch fur zuktnftige Anforderungen zu entwickeln und
heute den ,Standards von morgen’ den Weg zu berei-
ten. Von hoher Bedeutung ist die Freiraumqualitat in der
verdichteten Stadt. Die Schaffung besonders geschutzter
und hochwertiger privater und gemeinschaftlicher Frei-
raume (z. B. Dachgarten) konnte eines der besonderen
Qualitatsthemen sein, ebenso wie z. B. ein innovatives
Mobilitatskonzept, die einen , Exzellenz”-Bonus fur die
bauliche Dichte rechtfertigen kénnten. Fur die Falle, in de-
nen eine hohere bauliche Dichte nicht in Betracht kommt,
aber besondere ,exzellente’ Qualitaten ermdglicht werden
sollen, kédnnte ein Forderprogramm geprUft werden.
Beispiel sind die Hamburger ,,IBA-Exzellenz-Projekte”, die
die Einhaltung von IBA-Exzellenz-Kriterien mit mdglicher
Zusatzforderung koppeln.

POSITIVE EFFEKTE FUR DAS QUARTIER
GEMEINSAM TRAGEN

Der Gedanke, dass die , Quartiersdichte” das Gefuhl fur
die bauliche Dichte besser widerspiegelt als die sich nur
auf das jeweilige Grundstlck beziehende Geschossfla-
chenzahl (GFZ), lasst sich auch auf die konkrete Maf3nah-
menebene (bertragen. Denn wenn es darum geht, mit
einzelnen Neubauvorhaben das Optimale flr das Projekt
wie fur das Quartier herauszuholen, sollten die angestreb-
ten Qualitatsziele ebenfalls auf der Ebene des Quartiers
festgelegt werden und nicht allein auf das jeweilige
Grundstiick bzw. Bauvorhaben beschrankt bleiben.

2| Kanton Ziirich, Bau- und
Zonenordnung Art. 8 Abs. 6

11 Gemif§ Senatsbeschluss von
2009 wird das Realisierungs-
konzept mit 70%, der gebotene
Preis mit 30% gewichtet.
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Anstatt beispielweise den Nachweis erforderlicher Kin-
derspielflachen zwingend auf dem eigenen Grundstlck
zu fordern, kann eine Zusammenlegung mit Spielflachen
auf anderen Grundstticken, aber innerhalb des Quartiers,
zu einem weit besseren Angebot fiir Kinder fiihren. Uber
nachbarschaftliche Vereinbarungen kann eine bedarfsge-
rechte Verteilung von Freiraumangeboten auf unterschied-
liche Grundstlicke maglich werden. Dies setzt voraus,
dass die Planung Uber die Grundstlcksgrenzen hinaus
Defizite und ,Begabungen’ eines Quartiers und seiner
Akteure kennt und berUcksichtigen kann.

Ahnlich verhalt es sich mit der Schaffung von privaten
Stellplatzen. Mit der in Hamburg jliingst angestofRenen
Abschaffung der Stellplatzpflicht wird das Beddrfnis,
Stellplatze zu errichten (gerade bei Eigentumswohnungen
und frei finanzierten Mietwohnungen), nicht zum Erliegen
kommen. Umso mehr aber besteht auf Quartiersebene
die Chance und Flexibilitat, Bedarfe zu bindeln und zu
einem optimierten Angebot zu kommen — durch Mehr-
fachnutzung, Car-Sharing-Angebote und intelligente Steu-
erung der Stellplatzbelegung Uber den gesamten Tages-
verlauf. Hier sind von allen Akteuren auf Quartiersebene
konkrete Losungsvorschlage gefragt, die sich 6konomisch
auszahlen kénnten.

Im Hinblick auf energetische Fragen stehen Quartiere vor
der Herausforderung, die Bestandsbauten im Rahmen ih-
rer technischen Moglichkeiten energetisch fit zu machen,
was oftmals nicht ohne Konflikte in Fragen des Stadtbilds
oder der Denkmalpflege verlauft. Die energetische Ge-
samtbetrachtung eines Quartiers mit einer Bilanzierung
von eigener Energieerzeugung, Verbrauch und Einspa-
rungen vernetzt Neubauten mit dem Bestand und zeigt
auf, wie beide mit dem Ziel energetischer Unabhangigkeit
technisch und 6konomisch als Einheit betrachtet werden
konnen.

Insgesamt erscheint es also geboten, dass Projekte
immer im Kontext des Quartiers betrachtet werden: \Was
kann das neue Projekt fur das Quartier leisten, und was
bietet das Quartier an Qualitaten, die es zu schitzen und
zu entwickeln gilt? Qualitatsziele konnen dann in Verein-
barungen der befassten Akteure eines Quartiers — dem

., Quartierskontrakt” — muinden.

Mehr Verantwortung im Quartier iibernehmen

Die Aufstellung von Quartiersentwicklungsplanen, in
denen die Potenziale, Chancen und Grenzen rdumlicher
Entwicklung dokumentiert sind, ist eine verbreitete Forde-
rung, aber flachendeckend kaum leistbar. Im Rahmen der
Stadtwerkstatt wird in Hamburg auf gesamtstadtischer
wie auf kleinraumiger Ebene mit Blrgerinnen und Blir-
gern an wichtigen Entwicklungsfragen gearbeitet — und
dabei mit Information, Runden Tischen und der Vorbe-

reitung von Planungsentscheidungen Beteiligung und
Mitwirkung ermaoglicht. Oft greifen Mitwirkungsformate
jedoch erst, wenn ein konkretes Projekt ansteht. Die Ziele
und Inhalte, die es dann zu erdrtern gilt, bieten zu diesem
Zeitpunkt oftmals nicht mehr die Ergebnisoffenheit, die
mit einer Diskussion aller Beteiligten auf Augenhohe
moglich ware, wenn friihzeitiger Gber die Entwicklungs-
moglichkeiten der Quartiere gesprochen wirde.

In New York City beispielsweise existiert ein Planungs-
instrument, das es Eigentiimern, Bewohnern, Gewerbe-
treibenden und anderen Akteuren erlaubt, eigenstandig
eine Quartiersplanung zu initiieren und auszuarbeiten.
Wichtige fachliche und organisatorische Unterstitzung
wird von einem eigens eingerichteten Zentrum einer
Planungsuniversitat, dem PRATT Center for Community
Development?, geleistet. Um die Bevdlkerung fir eine
Auseinandersetzung mit Entwicklungsmaoglichkeiten ihrer
Nachbarschaften zu aktivieren, sie fir einen Austausch zu
gewinnen und schlief3lich zur gemeinsamen Ausarbeitung
von Qualitatszielen zu animieren, kénnte ein vergleichba-
res Instrument auch in Hamburg zur Entfaltung der Pla-
nungskultur beitragen. Quartierskonzepte missen nicht
ein ,klassisches' Auftragswerk der 6ffentlichen Planungs-
verwaltung bleiben — neue Wege der Entstehung und
Darstellung von konkreten, anschaulichen Zukunftsbildern
in den Quartieren kdnnten beschritten werden. Beim
»Zukunftsbild Georgswerder” hat Hamburg in dieser Hin-
sicht erste positive Erfahrungen gesammelt, als im Jahr
2012/2013 eine Gruppe interessierter Birger, unterstitzt
von Planern, einen Plan fUr ihren Stadtteil ausgearbeitet
und verabschiedet hat*.

Planung auf Quartiersebene sollte mit neuen Wegen und
unterschiedlichen Formaten vertieft werden, mit dem
Ziel mogliche — auch kleinere — Qualitdtsgewinne fir die
Quartiere aufzuzeigen. GegenUber Investoren lassen sich
dann konkrete Mafinahmen im Quartier benennen, die
mit einem Neubauinvestment sinnvoll verknlpft werden
kénnten.

Dieses Instrument unterstreicht die Grundhaltung, dass
die anstehenden Stadtentwicklungsprozesse von unter-
schiedlichen Akteuren mit ihren Interessen auf Augenho-
he gestaltet werden mussen. Die Komplexitat der Aufga-
ben — gerade in Zeiten des enormen Entwicklungsdrucks
— verlangt es, dass eben nicht nur die investierenden
Wohnungsunternehmen Verantwortung tbernehmen und
hohe inhaltliche Anforderungen an die Vorhaben erflllen
muUssen, sondern dass auch Birgerinnen und Blrger eine
gestaltende, konstruktive, verantwortungsvolle Rolle ein-
nehmen kénnen. Und so ist auch klnftig daran zu arbei-
ten, dass der Schulterschluss zwischen Stadtverwaltung,
Investoren und Burgerinnen und Blrgern gelingt.

3| Das Zentrum fiir Nachbar-
schaftsentwicklung des PRATT
Institutes in Brooklyn unterstiitzt
seit iiber 40 Jahren Nachbar-
schaften in allen New Yorker
Stadtteilen bei der Entwicklung
ihrer Quartiere

4l im Rahmen der IBA Hamburg
2013
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UBERSICHT DER WORKSHOP-
VERANSTALTUNGEN UND GESPRACHE

Workshop 1 am 4. November 2011
Teilnehmerkreis: Vertreter aus Fachbehorden und Bezirksémtern,
externe Experten (HCU)

Workshop 2 am 9. Februar 2012
Teilnehmerkreis: Vertreter aus Fachbehdrden und Bezirksémter,
externe Experten (HCU)

Expertengesprach am 26. April 2012
Teilnehmerkreis: Hamburger Wohnungsbauinvestoren und Projekt-
entwickler

Expertengesprach am 15. Mai 2012
Teilnehmerkreis: Hamburger Architekten und Freiraumplaner

Fachgesprach am 15. April 2013
Teilnehmerkreis: Vertreter aus Fachbehdrden und Bezirksémtern

Vorstellung und Diskussion in der ,Arbeitsgruppe Neubau”
des ,Blindnisses fiir das Wohnen in Hamburg”

am 24. April 2013

Anwesende: Vertreter der Verbande der Wohnungswirtschaft,
Vertreter der Verwaltung

LITERATUR & QUELLEN

» Bertelsmann Stiftung: Wegweiser Kommune, demografische
Daten abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de/weg-
weiserinteraktiv bzw. http://www.wegweiser-kommune.de/da-
tenprognosen

» BMVBS (Auftraggeber) 2008: Studie , Mobilitat in Deutschland
2008". ,Mobilitat in Deutschland” (MiD) ist eine bundesweite
Befragung von rund 50.000 Haushalten zu ihrem alltédglichen Ver-
kehrsverhalten im Auftrag des Bundesministeriums flr Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung (BMVBS). Sie wurde in der jetzigen
Form erstmals im Jahr 2002 durchgefihrt und im Jahr 2008
wiederholt. Zusatzlich zur Basisstichprobe wurden regionale Auf-
stockungsstichproben erhoben. In Hamburg wurden insgesamt
3.500 Haushalte befragt.

» Bonin, I. 1995: Wohn-Dichte Zwei Komma Null. Begriffe, Thesen,
Neue und Alte Bauformen. Hrsg. von: Eichenlaub, Alexander;
Fachgebiet Altbausanierung. Schriftenreihe des Fachbereichs Ar-
chitektur, Heft 22. Universitat Gesamthochschule Kassel, Kassel

» BSU (Hrsg.) 2007: Raumliches Leitbild, Entwurf 2007, Hamburg,
Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt der Freien und Hanse-
stadt Hamburg

» BSU (Hrsg.) 2013: Mehr Stadt in der Stadt — Gemeinsam zu mehr
Freiraumqualitat in Hamburg, Behorde fir Stadtentwicklung und
Umwelt der Freien und Hansestadt Hamburg

» BSU (Hrsg.) 2013: Hamburg gemeinsam gestalten — Blrgerbe-
teiligung und —information in der Stadtentwicklung, Behorde
fir Stadtentwicklung und Umwelt der Freien und Hansestadt
Hamburg

» Eberle, D. 2012: 19 Thesen zum Thema , Dichte” von Prof.
Dietmar Eberle, Zirich / Lochau, vorgetragen beim BDA Hamburg
Architektur Club am 30. Januar 2012, http://www.bda-hamburg.
de/uf/19%20Thesen%20Eberle_Dichte(3).pdf

» Gutachterausschuss flir Grundstlckswerte in Hamburg (Hrsg.),
2013: Immobilienmarktbericht Hamburg 2013, Berichtszeitraum:
01.01.-31.12.2012

» Haulkermann, H. (Hrsg.) 1998: GrofRstadt. Soziologische Stich-
worte, Opladen

» Husemann, A. 2005: Die Wahrnehmung und Bewertung von
verdichteten Stadtquartieren, Berlin

» Kleindienst, G.; Schatzer, E. 1991: Bebauungsformen fur die
Stadterweiterung. Beispiele und stadtebauliche Kennwerte. Hrsg.
von: Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 18 (Beitrage
zur Stadtforschung, Stadtentwicklung und Stadtgestaltung, Bd.
27), Wien

» Lampugnani, Keller, Buser (Hrsg.) 2007: Stadtische Dichte, Zlrich

» Schubert, D. 2005: Hamburger Wohnquartiere. Ein Stadtflhrer
durch 65 Siedlungen

» Spiegel, E. 1998: Dichte, in: HauRermann, H. (Hrsg.) 1998: Grol3-
stadt. Soziologische Stichworte, Opladen

» United Nations, Department of Economic and Social Affairs, Po-
pulation Division 2010: World Urbanization Prospects: The 2009
Revision, New York

» United Nations, Department of Economic and Social Affairs, Po-
pulation Division 2012: World Urbanization Prospects: The 2011
Revision, New York

WOHNUNGSBAUPROGRAMME DER HAMBURGER BEZIRKE

» Hamburg-Mitte: http://www.hamburg.de/stadtplanung-mit-
te/4038268/wbp2013a.html

» Altona: http://www.hamburg.de/altona/veroeffentlichun-
gen/3895434/wohnungsbauprogramm.html

» Eimsbuttel: http://www.hamburg.de/stadtplanung-eimsbuet-
tel/3204442/eimsbuettel-wohnungsbauprogramm.html

» Hamburg-Nord: http://www.hamburg.de/contentblob/3754210/
data/wohnungsbauprogramm?2013.pdf

» Wandsbek: http://www.hamburg.de/stadtplanung-wands-
bek/3144382/wohnungsbauprogramm.html

» Bergedorf: http://www.hamburg.de/bergedorf/nofl/2807156/
wohnungsbauprogramm-2010.html

» Harburg: http://www.hamburg.de/stadtplanung-har-
burg/3314366/wohnungsbauprogramme-start.html
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BSU

BSU

www.mediaserver.hamburg.de/Christian Spahrbier
Otto Wulff Bauunternehmung GmbH
www.mediaserver.hamburg.de/Henning Angerer
www.mediaserver.hamburg.de/Thomas Hampel
Hanns Joosten/Topotek 1
www.mediaserver.hamburg.de/Christian Spahrbier
Hamburg Team, Carsten Brigmann, Hamburg
blauraum Architekten, Hamburg

Scheifinger + Partner, Manfred Seidl
www.mediaserver.hamburg.de/Christian Spahrbier
Otto Wulff Bauunternehmung GmbH

Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinforma-
tion und Vermessung (FHH/LGV)

Oliver Heissner/KPW Architekten

2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006

LRW Architekten

Felix Borkenau/LRW Architekten

Marcus Bredt/KBNK Architekten

Norbert Miguletz/Wandel Hoefer Lorch Architekten
2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006

2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006
Katrin Stein/Ute Piroeth Architektur

Lioba Schneider/Ute Piroeth Architektur

Caroline Sieg/Ute Piroeth Architektur

APB Architekten/HafenCity Hamburg GmbH (HCH)
BLK2 Boge Lindner K2 Architekten/HCH

2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006
Dinse Feest Zurl Architekten/HCH

Heidenreich & Springer Architekten/HCH

Siebrecht Minzesheimer Architekten/bof Architekten/HCH
2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006
Waulff Hanseatische Bautrager GmbH

FHH/LGV

Hochtief Projektmanagement

2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006
FHH/LGV

FHH/LGV

Jan Bitter/BARarchitekten

2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006
Andreas Weiss/APB Architekten

atelier 5 Architekten und Planer

FHH/LGV

Oliver Heissner/LRW Architekten

FHH/LGV

LRW Architekten

Oliver Heissner/LRW Architekten

FHH/LGV

Carsten Brigmann/AG horizont

FHH/LGV

APB Architekten

Cordelia Ewerth/APB Architekten

FHH/LGV

Oliver Heissner/IBA Hamburg

Martin Kunze/IBA Hamburg

FHH/LGV

Jan Bitter/BARarchitekten

BARarchitekten

2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006
Guillaume Lapierre/ECDM Architectes

ECDM Architectes

2013 Google Inc: Aufnahmedatum 1.1.2008

2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006
DREIDESIGN/AG horizont

Grossmann & Berger GmbH

Torsten Koschltze/Bezirksamt Altona

FHH/LGV

G.Schwering/HHS Architekten

FHH/LGV

FHH/LGV

Florian Busch/Plan-R- Architektenbiro Joachim Reinig
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102 Spengler Wiescholek Architekten

102 Christian Richters/BOLLES + WILSON

102 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006
103  Aloys Kiefer/HANSA Baugenossenschaft
103 Bettina Meckel/Solarlux

103 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006
104 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006

104 (3) Hamburg Team/Carsten Brigmann

105  Cordelia Ewerth/LRW Architekten

105 Hamburg Team

105  FHH/LGV

106 (3) Winking Froh Architekten

106  FHH/LGV

107 Iris Neitmann

107  FHH/LGV

108 Fink+Jocher Architekten

108  Michael Heinrich/Fink+Jocher Architekten
108 Fink+Jocher Architekten

108  FHH/LGV

109 (3) bouwfonds Immobilienentwicklung

109  FHH/LGV

110 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006
110 Ralf Buscher/PFP Architekten

110 Reinhard Gorner/PFP Architekten

m 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 5.4.2006
111 (3) Olaf Mahlstedt/Mosaik Architekten

12 Dipl. Ing. Michael Palm/Btro Masterbox GmbH
112 Henke + Partner Architekten
12 FHH/LGV

119(2) FHH/LGV

121 APB Architekten

122 (2) blauraum architekten

122 FHH/LGV

123 (2) Bernd Hiepe/Heidenreich & Springer Architekten

123  Heidenreich & Springer Architekten
123 FHH/LGV

124 (2) APB Architekten

124 FHH/LGV

125 (2) Christa Lachenmaier/ASTOC Architects & Planners

125 Dr. Frank Warda/ASTOC Architects & Planners

125 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 4.6.2006

126 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 19.08.2012

126 (2) Frank Zierau

127 Roland Weegen/GEWOFAG

127 Peter Scheifele/GEWOFAG

127 Fabian Getto/Allmann Sattler Wappner Architekten
127 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 18.8.2012

128 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 18.8.2012

128 (2) bogevischs buero architekten & stadtplaner gmbh

129  FHH/LGV

135 (2) FHH/LGV

137 DKV Architecten

138 (2) Klaus Frahm/BLK2 Boge Lindner K2 Architekten
138  FHH/LGV

139 (3) blauraum architekten

139  FHH/LGV

140 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006

140 (3) Klaus Frahm/Helmut Riemann Architekten
141 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 1.10.2007
141 (3) DKV Architecten

142 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 1.6.2011
142 (3) Jens Lindhe/entasis

143 BIG Bjarke Ingels Group/Behrendt Wohnungsbau KG
143 (3) Behrendt Wohnungsbau KG

143  FHH/LGV

144 (3) This Farnschlader Architekten

144  FHH/LGV

145  Herbet Ohge/Lorenz + Partner GmbH

145 Lorenz + Partner GmbH

145 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006

146 (2) KPW Architekten
146 FHH/LGV



147  FHH/LGV

147 (3) Schenk + Waiblinger Architekten

148 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 18.08.2012

148 (2) Laux Architekten

155 (2) FHH/LGV

157 Manfred Seidl/Scheifinger + Partner ZTG

158 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 6.10.2006

158 (2) Axel Neubauer/nps tchoban voss Architektur und Stadtebau

159 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 19.08.2012

159 (2) Georg Aerni/Gigon/Guyer Architekten

159  Gigon/Guyer Architekten

160 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 19.08.2012

160  pool Architekten

160  Giuseppe Micciché/pool Architekten

160  pool Architekten

161 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 17.08.2011

161(2) Scheifinger + Partner ZTG

161 Manfred Seidl/Scheifinger + Partner ZTG

162 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 18.07.2011

162 (3) zillerplus Architekten und Stadtplaner

163 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 19.08.2012

163 (3) Muller Sigrist Architekten

164 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 18.08.2012

164 03 Architekten/ver.de landschaftsarchitektur

164 (2) 03 Architekten

171(2) FHH/LGV

173 Adrian Schulz/AHAD Architekten

173 Riches Hawley Mikhail Architects Ltd

174 Christoph Gebler/NeuStadtArchitekten

174 NeuStadtArchitekten

174 FHH/LGV

175  FHH/LGV

175 Dittert & Reumschissel Architekten

175 Stein Plan und Werk GmbH

175  martens_sternkopf architekten stadtplaner energieberater

176 FHH/LGV

176 (2) Anke Millerklein/Huke Schubert Bege Architekten

177 (2) Nikolaus Tirk/ON3studio

177 KBNK Architekten GmbH

177  FHH/LGV

178 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 20.03.2009

178 (3) findc

185 (2) FHH/LGV

187  HeitmannMontufar Architekten

187  Helge K. Kuhn/Fritzen + Mller-Giebeler Architekten

187  WRS GrevesGarten

188  WRS Architekten & Stadtplaner

188  Jurgen Schmidt/WRS Architekten & Stadtplaner

188  FHH/LGV

189 (2) Fritzen + Mller-Giebeler Architekten

189  Guido Erbring/Fritzen + Muller-Giebeler Architekten

189 Helge K. Kuhn/Fritzen + Mller-Giebeler Architekten

189 2013 Google Inc: Aufnahmedatum 15.04.2010

190 (3) HeitmannMontufar Architekten

197 (2) FHH/LGV

199  West 8 urban design & landscape architecture/FHH Bezirks-
amt Wandsbek

Umschlag: spengler wiescholek Architekten (2); Cordelia Ewerth/
APB Architekten; Marcus Bredt/KBNK Architekten; Oliver Heis-
sner/Huke-Schubert Berge Architekten; Benoit Fougeirol/ECDM
Architectes; Cordelia Ewerth/APB Architekten; Klaus Frahm/BLK2
Boge Lindner K2 Architekten; Andreas Weiss/APB Architekten;
BIG Bjarke Ingels Group/Behrendt Wohnungsbau KG; MVRDV by;
Jan Bitter/BARarchitekten; Caroline Sieg/Ute Piroeth Architektur;
blauraum Architekten; WRS GrevesGarten; eins:eins architekten;
Osterwold®°Schmidt EXP!ANDER/plandrei Landschaftsarchitekten;
Carsten Brigmann/AG horizont; APB Architekten; Oliver Heissner/
LRW Architekten; APB Architekten/HCH; Christa Lachenmaier/
ASTOC Architects & Planners; HOCHTIEF Solutions AG; Anke
Millerklein/Huke-Schubert Berge Architekten; flindc; Bettina
Meckel/Solarlux

Alle Gbrigen Abbildungen, soweit vorne nicht anders vermerkt:
biro luchterhandt

Wir danken allen Beteiligten fur die Bereitstellung von Bildmaterial
und Informationen.
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