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Vorbemerkung

Biirgerinnen und Biirger, Investoren, Politik und Ver-
waltung diskutieren gemeinsam die Zukunft der Woh-
nungsbauentwicklung

Im Zusammenhang mit der alljahrlichen Fortschreibung des
Harburger Wohnungsbauprogramms in das Jahr 2014 hat
der Bezirk Harburg im September 2013 erneut eine Woh-
nungsbaukonferenz durchgefiihrt.

Ziel der Konferenz war es u. a., die Weichen flr eine nach-
fragegerechte Wohnungspolitik zu stellen.

Daflr wurden die Wohnungsbauziele fir den Bezirk Har
burg gemeinsam mit Vertreterinnen und Vertretern aus
Kommunalpolitik, Vereinen, Fachwelt, Baugenossenschaf-
ten sowie Verwaltung, Projektentwicklern, Investoren und
interessierten Birgerinnen und Burgern diskutiert.

Der Themenschwerpunkt war dieses Mal im Stderelbe-
raum angesiedelt.




BegriiBung Thomas Vélsch, Bezirksamtsleiter Harburg

Familienfreundliche Stadtteilentwicklung in Neugraben
Wohnungsbaukonferenz Harburg 2013
Thomas Volsch, Bezirksamtsleiter Harburg

Herr Volsch begriiRt die Anwesenden zur
2. Wohnungsbaukonferenz in Harburg.

Er stellt fest, dass es der Stadt und dem Bezirk derzeit
gut geht und weist darauf hin, dass grofde Anstrengungen
erforderlich sind, diesen Status zu halten.

Fur weiteres Wachstum mussen die Voraussetzungen, in
Form von InfrastrukturmaRnahmen, wie Strafden, Schulen,
KITA’s und neuem Wohnungsbau geschaffen werden.
Der Wohnungsbau muss fortgesetzt werden. Hierflr ist
es erforderlich, weitere Neubaupotenziale zu erschlielRen.
Der Hamburger Senat und die Bezirke haben sich darauf
verstandigt, jahrlich 6.000 WWohnungen in ganz Hamburg,
davon 700 Wohnungen im Bezirk Harburg neu zu schaffen.
Harburg hat aufgrund der guten Nachfrage nach Projekten
und entsprechenden Flachen die Chance, dieses Vorhaben
umzusetzen.

Mit der IBA Hamburg GmbH gemeinsam diese Entwick-
lung voranzutreiben, ist eine gute Entscheidung gewesen.

Die heutige Wohnungsbaukonferenz bietet die Maéglich-
keit Uber neue Potenziale, vor allem im Siderelberaum,
fur Eigenheime und Neubauten mit allen Beteiligten zu
diskutieren.

Der Bezirksamtsleiter dankt abschlie3end ausdrlicklich den
engagierten Investoren, der Kommunalpolitik, den Mitar
beiterinnen und Mitarbeitern im Bezirksamt, im Fachamt
Stadt- und Landschaftsplanung und im Zentrum fir Wirt-
schaftsforderung, Bauen und Umwelt (WBZ).




BegriiBung Manfred Schulz, Vorsitzender der Bezirksversammlung Harburg

Manfred Schulz, Vorsitzender BV Harburg

Sehr geehrter Herr Vélsch,

sehr geehrte Damen und Herren der Wohnungsbauge-
sellschaften, Bautrédger und Investoren, der Hamburger
Fachbehdrden und der Bezirksverwaltung Harburg, liebe
Kolleginnen und Kollegen aus Blrgerschaft und Bezirks-
versammlung, liebe Blrgerinnen und Blrger,

auch im Namen der Bezirksversammlung Harburg heil3e ich
Sie zur 2. Wohnungsbaukonferenz heute hier im Bildungs-
und Gemeinschaftszentrum Stiderelbe herzlich Willkommen.

Wir mochten heute gemeinsam diskutieren und beraten
Uber die Wohnungsbauziele und mogliche wohnungsbau-
liche, zukunftsorientierte Entwicklungen, speziell hier im
Suderelberaum.

Nachfragegerechte Wohnungsbaupolitik flir den Bezirk Har
burg zu gestalten, ist heute ein Muss.

Unsere Beratungsergebnisse werden herangezogen flr die
Weiterentwicklung des Wohnungsbauprogrammes.

Was unser Harburg und Stderelbe auszeichnet, was ein-
zigartig ist hier in der stdlichen Region von Hamburg, das
wissen wir:

Es ist die Natur. Wir haben den Wald auf den Harburger
Bergen, die Fischbeker Heide mit Segelflugplatz und Heid-
schnuckenherden, die Obstanbaugebiete in der Marsch
und die Elbauen.

Wir haben aber auch den Harburger Binnenhafen. Dieses
interessante, einzigartige Unikat an der Stderelbe.

Wir haben die weltweit anerkannte Technische Universitat
Hamburg-Harburg (TUHH) — mitten in der Stadt, dort wo
pulsierendes Leben herrscht. Wir sind hinsichtlich seiner hier
lebenden Menschen eine Region der Vielfalt und der Ge-
gensatze. Und wir haben gerade hier in Stderelbe Flachen
—bebaubares Land zum Leben und zum Wohnen. Der Bezirk
Harburg mit Siderelbe ist auch ein attraktiver Wohnstandort.
Zuzug hierher sollte gefordert, Abwanderung in das Umland
verhindert werden, durch Anreize, die das Hierbleiben leich-
ter machen. Zum Beispiel durch bezahlbaren \Wohnraum fUr
Menschen, die ihn brauchen und durch qualitativ hochwerti-
gen und somit auch teureren Wohnraum flr Menschen, die
ihn wollen und es sich leisten kénnen. Damit Kaufkraft und
Steuereinnahmen in Hamburg bleiben.

Wir sollten flr Familien, Studierende, Alleinlebende und
Senioren die Moglichkeiten des bezahlbaren, individuellen
aber auch gehobenen Wohnens sicherstellen, ob als Mieter
oder Eigentimer.

Zwei Handlungsfelder sehe ich, denen sich die Akteure des
heutigen Abends zukinftig zuwenden sollten:

Erstens besteht Handlungsbedarf zu versuchen, die Sozial-
struktur der Bevolkerung in unserem Bezirk, insbesondere
auch hier in Sliderelbe behutsam anzuheben — zu verbes-
sern — durch innovative Wohnkonzepte.

Zweitens besteht Handlungsbedarf, das Image unseres Be-
zirks zu verbessern. Daflr missen wir erst einmal mit Stolz
und Selbstbewusstsein Harburger und Siderelber sein.
Dennoch kann das nur ein Anfang sein, der nicht viel kostet,
professionelle Projekte missen folgen.

Gerade der Wohnungsbau und die damit verbundenen 6f-
fentliche Kommunikation wére ein ideales Projekt-Feld:

Im Bauch muss es kribbeln, es muss Wonne und Lust erzeu-
gen, wenn die Hanseaten an den Hamburger Stiden denken.

Nicht nur wunderschéne Natur, auch Vielfalt und Buntheit
sind hier zu finden, Lebensraum, in dem gearbeitet wird,
TUHH und Industrie, in der geforscht wird, eine Binnen-
hafenentwicklung, die Neugier erweckt. Neubaugebiete,
die so geplant und gebaut werden, dass Menschen die
Wohnungen suchen, Lust versptren, hier her zu ziehen.

Im Klartext heil3t das: Hier wiederhole ich meine Forderung
von vor 2 Jahren: Wir, die Akteure brauchen Mut, Mut fir
besondere Entscheidungen, insbesondere in Politik und
Verwaltung, damit durch vertrauensbildende MaRnahmen
die Hoffnung, die Zuversicht und das Bewusstsein der
Menschen fir den Hamburger Stiden gestarkt wird.

Lassen Sie uns mutig unser Wollen in Handeln umsetzen!




Wohnungsbauentwicklung 2011 - 2013

Bezirk Harburg, Carl-Henning von Ladiges, Fachamtsleiter Stadt- und Landschaftsplanung

Carl-Henning von Ladiges































Wohnungsmarktanalyse fiir das bezirkliche Wohnungsbauprogramm Harburg
Renate Szameitat, Geschiftsfiihrerin, GEWOS Institut firr Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH

Renate Szameitat











































Anforderungen an familiengerechte Wohnungsbauentwicklung in Neugraben
Karen Pein, Projektsteuerung, IBA Hamburg GmbH

Karen Pein




Wohnungsbaukonferenz Harburg 2013

Anforderungen an familiengerechte
Wohnungsbauentwicklung in Neugraben

04.09.2013, Pein
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Checkliste familienfreundliche Wohnort Hamburg
. ___________________________________________________________________________|

Anforderungen an den Wohnraum
- GroBe der Zimmer, Abstellméglichkeit
Kinderwagen, Sicherheit, Dammung,
Flexibilitat etc.

Anforderungen an das Wohnumfeld / den
Stadtteil
- Spielplatze, Freirdume, Infrastruktur

Anforderungen an den Verkehr
- Sicherheit, Uberschaubarkeit, Anbindung
an OPNV, Anbindung an das Umfeld

Anforderungen an Kinderbetreuung und

Schulen
- differenzierte Betreuungsangebote
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Wohnungsbauentwicklung Neugraben-Fischbek

i Rl

Zeit: zunachst 6 Jahre
= ca. 370 WE pa.
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Wohnungsbauentwicklung Neugraben-Fischbek
___________________________________________________________________________________________|

2008-2012 wurden im Bezirk Harburg 785 WE hergestelit
Wohnungsbestand NF ca. 12.000 WE
= Konkurrenzsituation

= Zielgruppendefinition
= Standortprofilierung
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Familie
|

Definition Familie
Duden
a) aus einem Elternpaar oder einem Elternteil und mindestens

einem Kind bestehende [Lebens]gemeinschaft

b) Gruppe aller miteinander [bluts]Jverwandten Personen;
Sippe
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Familie
|

Definition Familie

Wikipedia

Eine Familie (lat. familia ,,Hausgemeinschaft®) ist soziologisch
eine durch Partnerschaft, Heirat oder Abstammung begriindete
Lebensgemeinschaft, im westlichen Kulturkreis meist aus
Eltern bzw. Erziehungsberechtigten und Kindern bestehend,
gelegentlich durch weitere, mitunter auch im gleichen Haushalt
lebende, Verwandte oder Lebenspartner erweitert. Die Familie
ist demnach eine engere Verwandtschaftsgruppe.
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Familie
|

Gesellschaftlicher Wandel
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Familie
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Zu vermeiden
|
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Bekannte gesellschaftliche Prozess
. ___________________________________________________________________________|

Steigende Scheidungsraten
Singularisierung der Haushalte
Uberalterung
Niedrig-Zins-Periode

Bedeutung fur die Familie:

= Immer Familien haben (alleinstehende) Omas oder Opas,
- fiir die Sie sich verantwortlich fiihlen
- die in die Alltagsorganisation involviert sind

= Immer mehr Familien benétigen gemeinschaftliche
Wohnformen (auch gebéudeiibergreifend) zur
Alltagsorganisation
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Bedeutung fiir die Quartiersentwicklung in Neugraben

Familiengerechtes Bauen heiB3t nicht nur Einfamilienhauser,
Doppelhduser und Reihenhéduser, sondern genauso
Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau muss in raumlicher Nahe zu den
klassischen Familienbautypologien liegen.

These:

Der Erfolg der Quartiersentwicklung Neugraben-Fischbek
entscheidet sich im Typologiemix und insbesondere im
Geschosswohnungsbau
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Zielgruppendefinition

-Familie
EFH, DH, RH, Geschosswohnung (Eigentum UND Miete)
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Zielgruppendefinition
|
-Familie

EFH, DH, RH, Geschosswohnung (Eigentum UND Miete)

-Omas und Opas (Paare und Singles)
Geschosswohnungen, seniorengerecht (von der
Sozialwohnung bis zum Penthouse)

- Gemeinschaften tiber den Familienverband (z.B.
Baugemeinschaften, oder 2 Familien nebeneinander,
Mehrgenerationswohnen)

- Junge Paare
Geschosswohnungen (Miete und Eigentum), RH
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[NzmBrger Abenzzlat TR, 14 072 20170

Der Speckgiirtel ist begehrt

Ei gentumgswohnungen in Randlage Hamburgs und in Lincburg stehen bei Wohnungssuchenden hoch im Kurs

mq_.. .-‘.d L\-u M;_ v Oerba gy s Hars o bl Uu-m;n;u- Zpmbpirisl Himburgs sind bwl_berg und S8 bagatr] S g
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Zielgruppen - Bautzpologien

Familien

Reihenhauser

Familien, junge Paare

Singles, Paare (jung und Alt), Familien,

Geschosswohnungen ; .
augemeinschaften
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Zielgruppen - Bautzpologien

20-25%

Reihenhdauser \30-35%

Geschosswohnungen \*04%%
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Zielgruppen - Bautypologien

Typologiemix als Alleinstellungsmerkmal?
Ja, weil

Im Umland kaum Geschosswohnungsbau
In zentraleren Hamburger Lagen kaum Eigenheime
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Standortprofilierung

Zweigleisig:

1. Profilierung Neugraben-Fischbeks als besonders
familiengeeignet

2. Unterschiedliche Profilierung von NF 65 und 66

Marketing
Gemeinsame Homepage, gemeinsame Marketingkampagnen
far HH und Umland

Uberdenken der Vergabesysteme
z.B. Flexibilisierung des Eigenheimprogramms
Baugemeinschaftskampagnen
Architekturbérse

INTERNATIONALE BAUAUSSTELLUNG IBA HAMBURG GMBH 18




Zusammenfassung

Die Abarbeitung der Kriterienkataloge fiir
familienfreundliches Bauen reicht nicht aus

Entwicklung von Alleinstellungsmerkmalen gegeniiber
konkurrierenden Wohnungsbauentwicklungen im Umland
und im nordlichen HH

Erfolgsfaktor Geschosswohnungsbau

Bewusste Sortierung im Quartier zur Férderung differenzierter Wohn-,
Lebens- und Alltagsorganisationsgemeinschaften

Vorhalten guter Lagen fiir hochwertige Eigentumswohnungen

Zweigleisiges Marketing zur Profilierung des Standortes sowie der
Profilierung der zwei Quartiere

Entwicklung neuer Vergabestrategien, um die Bildung von
Gemeinschaften zu férdern
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Sachstand Elbmosaik
|
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Sachstand Elbmosaik
|
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Sachstand Elbmosaik
|
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Sachstand Elbmosaik
|
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Sachstand Elbmosaik
|
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Verfahrensvorschlage

Qualifizierung privater AuBenraumflachen

BA I: Baufeld 11 und 13,

ostlich und westlich der StraBe An den Wiesen

Betrifft insgesamt 26 Wohneinheiten bzw. 13 private AuBenflachen
Animation fir eine einheitlichere und asthetische Umgestaltung

mit geringem finanziellen Aufwand

Durchfiihrung der MaBnahme als Studienprojekt der HafenCity Universitét

INTERNATIONALE BAUAUSSTELLUNG IBA HAMBURG GMBH

Verfahrensvorschlage

Architekturborse

- BAII: Baufeld 8 und 9,
teilweise Baufeld 10 und 12

- Hochwertiger Wohnungsbau bei gesetztem Kostenrahmen

- Beauftragung von 3 bis 5 Architekturbiiros

- Erstellung von Entwiirfen zu vorgegebenen Themenfeldern,
Kostenrahmen und Achsenmassen

- Durchfiihrung der Boérse an zwei Wochenenden

- Bindung des Ankauf der Grundstiicke an einen Entwurf

INTERNATIONALE BAUAUSSTELLUNG IBA HAMBURG GMBH
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Verfahrensvorschlage

Baugruppenkampagne ?

- BAII: Baufeld 10 und 12,
ggf. Baufeld 8
- Baugruppen als Pioniere
- Durchmischung der Bewohner durch neue Zielgruppe
- Schaffung eines Baugemeinschaftsquartiers
- Zusammenarbeit mit der Agentur fiir Baugemeinschaften
- Kampagne zur Akquise von mehrere Baugruppen
- Schaffung von Anreizen durch Grundstiicke zur Landschaft
- Ggf. Kopplung mit Ergebnissen der Architekturborse
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Sachstand ehemalige R6ttiger Kaserne
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Sachstand ehemalige Rbttiger Kaserne
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INTERNATIONALE BAUAUSSTELLUNG IBA HAMBURG GMBH

Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit

INTERNATIONALE BAUAUSSTELLUNG IBA HAMBURG GMBH




Aktuelle Wohnungsbauvorhaben im offentlich geférderten Wohnungsbau
Willi Hoppenstedt, Vorstand SAGA GWG

Willi Hoppenstedt

Neubauoffensive SAGA GWG:

Ein Erfahrungsbericht

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 1
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Neubauoffensive SAGA GWG:
Ein Erfahrungsbericht

Unser Gesellschaftsauftrag

> Gesellschaftszweck: Sozialverantwortliche Wohnungsversorgung flr
breite Schichten der Bevolkerung

» Zielgruppe: Untere und mittlere Einkommensschichten
> Produktsegment:  Gepflegte Wohnanlagen mittlerer Art und Gute

> Preispolitik: Orientiert an Mittelwerten des Mietenspiegels

Die nachhaltige Quartiersentwicklung ist die Grundlage des
wirtschaftlichen Erfolges

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 2

Neubauoffensive SAGA GWG:

Ein Erfahrungsbericht

Neubauziele und organisatorische Voraussetzungen

> 1990 — 2008

SAGA GWG hat ca. 5.900 (320 WE p.a.), Uberwiegend geforderte und
familiengerechte Wohnungen, gebaut

> 2009
Neubauvolumen mittelfristig nachfrageorientiert erhéht:
2010/230 WE, 2011/450 WE, 2012/550 WE (Baubeginne)

> ab 2013
Zielzahlen im Rahmen des ,,Blindnisses fiir das Wohnen*:
750 WE 212 sowie 1.000 WE p.a. ab 2013

> Reorganisation der Technik

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 3
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Neubauoffensive SAGA GWG:
Ein Erfahrungsbericht

,Bundnis fiir das Wohnen*

> Neubau-Zielzahlen
» Verabredungen liber energetische Zielzahlen
» Erhalt der stadtebaulichen Qualitaten (Backsteinstadt)

» Integrative Wohnungspolitik (Kooperationsvertrag)

Baubeginne von 6.000 Wohnungen im Jahr,
davon 1.000 seitens SAGA GWG

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 4

Neubauoffensive SAGA GWG:

Ein Erfahrungsbericht

Voraussetzungen

» Nachhaltige Vermietbarkeit im Quartierskontext
» WK-Forderbedingungen

» Angemessene Rendite

» & 60-70 gm Wohnungsgrofien

» Mindestgrofien 20 WE

» Realteilung

» SchliUsselfertig: Grundstuckskaufvertrag mit Bauverpflichtungen
zum Festpreis

» Innerstadtische Lagen

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 5
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Neubauoffensive SAGA GWG:
Ein Erfahrungsbericht
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Neubauoffensive SAGA GWG:

Ein Erfahrungsbericht

Neubauvorhaben im Bezirk Harburg

Belegenheit: 1.BA Neugraben-Fischbek NF65 %
Anzahl WE: 48 (40 RH und 8 DH) .
Wohnflache: 5.679 m?
Anzahl Stpl.: 48 :
Baubeginn: 2011 __________________ H
Fertigstellung: 2013 Rotii
freifinanziert, vermietet .,

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 7




Neubauoffensive SAGA GWG:
Ein Erfahrungsbericht

Neubauvorhaben im Bezirk Harburg

Belegenheit: Grumbrechtstr. 76

Anzahl WE: 106

Wohnflache: 5.936 m? Wohnflache und
292 m? Gemeinschaftsflache

Anzahl Stpl.: 31 offene Stellplatze

Baubeginn: 2012

Fertigstellung: 2014

Foérderprogramm: offentl. geférdert

(1. Férderweg)
Bewilligungsmiete: 5,80 €/m?
Besonderheiten: barrierefreie Senioren-

wohnungen, KfW 40

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 8

Neubauoffensive SAGA GWG:

Ein Erfahrungsbericht

Neubauvorhaben im Bezirk Harburg

Belegenheit: Harmsstrafte 11
Anzahl WE: 12

Wohnflache: ca. 720 m?
Anzahl Stpl.: 15in TiGa

Baubeginn: geplant 2014 ’

Férderprogramm:  1.Férderweg WK

Besonderheiten:  Zusammenhang zum Neubau
Bornemannstralle

Abriss Bestand Gewerbe

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 9




Neubauoffensive SAGA GWG:
Ein Erfahrungsbericht

Neubauvorhaben im Bezirk Harburg

Belegenheit: BornemannstralBe 12-14 | BornemannstraRe
Anzahl WE: 14 ’
Wohnflache: ca. 900 m? ¢

Anzahl Stpl.: 8 aus Bestand, 11 aus Neubau

Baubeginn: geplant 2014 ~

Foérderprogramm:  1.Férderweg WK

Besonderheiten:  Stellplatzablése nicht genehmigt

Nachweis von 8 Stpl. in TG der Harmsstr.

Abriss 8 Bestandsgaragen

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 10

Neubauoffensive SAGA GWG:

Ein Erfahrungsbericht

Neubauvorhaben im Bezirk Harburg

Belegenheiten: Denickestr. 46-72, Thorlstr. 17-21, Thorlweg
Anzahl WE: ca. 323

Wohnflache: ca. 18.800 m? Wil

Anzahl Stpl.: ca.171in Tiga

Baubeginn: 2014

Forderprogramm: offentl. geférdert

(1. Férderweg)
Bewilligungsmiete:  ca. 6,00 €/m?
Besonderheiten: Gutachterverfahren zur
Fassadengestaltung
Dokumentation fir
Denkmalamt

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 11




Belegenheit:
Anzahl WE:
Wohnflache:
Anzahl Stpl.:
Baubeginn:
Forderprogramm:

Bewilligungsmiete:

Besonderheiten:

Neubauoffensive SAGA GWG:
Ein Erfahrungsbericht

Neubauvorhaben im Bezirk Harburg

GazertstralRe 58 a+b

29

1.880 m? Wohnflache

17 offene Stellplatze
2014

offentl. geférdert

6,00 €/m?

FHH Grundsttick, KfwW 70

Wohnungsbaukonferenz Harburg

04.09.2013

Willi Hoppenstedt

Belegenheit:
Anzahl WE:
Wohnflache:
Anzahl Stpl.:
Baubeginn:
Forderprogramm:

Besonderheiten:

Neubauoffensive SAGA GWG:

Ein Erfahrungsbericht

Neubauvorhaben im Bezirk Harburg

KnOOpStraEe (FHH) Optionale

Ankaufflache
78

ca. 4.700 m?

FHH-
Fléche

20 in TG und 27 Ablose
geplant 2015
1.Férderweg WK

IV-V+STG

Stadtebauliches Konzept

durch Zukauf einer weiteren FHH
Flache in Prifung

Wohnungsbaukonferenz Harburg

04.09.2013

Willi Hoppenstedt




Neubauoffensive SAGA GWG:
Ein Erfahrungsbericht

Neubaupotenziale in der Projektentwicklung im Bezirk Harburg

Belegenheit: Neugraben-Fischbek NF65
2.BA

Anzahl WE: 22 Reihenhauser realisierbar

Wohnflache: ca. 2.000 m?

Anzahl Stpl.: 22

Baubeginn: ?

Foérderprogramm: ?

Besonderheiten: Verkauf an einen Bautrager
beabsichtigt
Erbbaurechtsflache SAGA

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 14

Neubauoffensive SAGA GWG:

Ein Erfahrungsbericht

Neubaupotenziale in der Projektentwicklung im Bezirk Harburg

Belegenheit: Winsener Strale 80 (FHH)

Anzahl WE: Vorbescheid fur ca. 110 WE
der PGH liegt vor

Wohnflache: -

Anzahl Stpl.: -

Baubeginn: -

Fertigstellung: -
Forderprogramm:  offentlich geférdert
Besonderheiten:  ganzheitliche Entwicklung

Verkauf an PGH in Vorbereitung

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 15




Neubauoffensive SAGA GWG:
Ein Erfahrungsbericht

Neubaupotenziale in der Projektentwicklung im Bezirk Harburg

Belegenheit: Flutende / Zehntland (FHH)

Anzahl WE: ca. 42 Reihenhauser realisierbar

Wohnflache: ca. 4.000 m?

Anzahl Stpl.: ca. 42

Baubeginn: -

Forderprogramm: -

Besonderheiten: ~ Verkauf an Deutsche Reihenhaus
abgeschlossen

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 16

Neubauoffensive SAGA GWG:

Ein Erfahrungsbericht

Vom Biindnis fiir das Wohnen zum Biindnis fiir die Quartiere

Aufwertung innerstadtischer Quartiere als Entwicklungsstrategie

» Entlastung innerstadtischer
Teilwohnungsmarkte

» Ganzheitliche Quartiersentwicklungs-
und Aufwertungsstrategien

» Mobilisierung von
Grundstlickspotentialen

» Einbindung von Bestandsobjekten

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 17




Neubauoffensive SAGA GWG:
Ein Erfahrungsbericht

Philosophie: ,,bottom- up- Verfahren“

Strategie der ganzheitlichen Stadtentwicklung aus Investorensicht unter
Einbeziehung gesamtstadtischer Entwicklungsstrategien

Ausgangspunkte:

» Bildungsinfrastruktur

» Verkehrsanbindung

» Nahversorgung / Gewerbe revitalisieren
» Aufwertung 6ffentlicher Raum

» Kultur- und Sportangebote

» Quartiersmanagement und Beteiligung

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 18

Neubauoffensive SAGA GWG:

Ein Erfahrungsbericht

FAZIT
Die erforderliche politischen Rahmenbedingungen werden erfolgreich gesetzt
Bindnis fiir das Wohnen
Vertrag fir Hamburg
Konzeptausschreibung
Kooperationsvertrag
WK-Fdrderung

YV V V VYV VY

Die nachhaltige Absicherung der Naubautétigkeit ist die Herausforderung

\4

Steigende Grundstiickskosten

>  Innerstadtsiche Flachen neigen sich dem Ende zu

A4

Steigende Baukosten in Folge Uberhitzter Baukonjunktur

Ein Losungsansatz: Das ,,Biindnis fiir die Quartiere*!

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 19




Neubauoffensive SAGA GWG:
Ein Erfahrungsbericht

Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit

Wohnungsbaukonferenz Harburg
04.09.2013 Willi Hoppenstedt 20




Wohnungsbaukonferenz Harburg 2013 — Dokumentation
AG 1 Entwicklung Rottiger-Kaserne — Impulsreferat

Impulsreferat: Carl-Henning von Ladiges, Bezirksamt Harburg, Fachamt Stadt- und
Landschaftsplanung

Moderation:
Protokoll:

Carl-Henning von Ladiges

Im Zusammenhang mit dem Konversionsprojekt der ehe-
maligen RottigerKaserne ist als Ergebnis mehrerer Pla-
nungsprozesse seit Abzug der Bundeswehr im Jahr 2004
kein Fortschritt der Bebauung des Areals festzustellen. An-
hand der Planungshistorie seit 2004 stellt Herr von Ladiges
die vielfaltigen Griinde fir diesen Sachverhalt dar.

Zunachst wurde im Zeitraum 2004 bis Anfang 2006 ein
sog. Masterplan flir das Gebiet des eigentlichen Kasernen-
gelandes entwickelt. Dieser wurde in Zusammenarbeit
der Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt (BSU), des
Bezirksamtes Harburg und auch des Landkreises Harburg —
bei Einschaltung diverser Planungsbtiros — erstellt. Bereits
in diesem Planungsprozess wurde gemaf den Anforderun-
gen der hamburgischen Wirtschaftsbehorde ein Gewerbe-
streifen vorgesehen, der sich entlang der B73 erstreckte.
Daneben war ein hoher Eigenheimanteil (Einzel-, Doppel-
und Reihenhéduser) als auch Geschosswohnungsbau mit
insgesamt 50 WE vorgesehen.

Anlasslich der danach veranstalteten Architektur-Olympiade
in 2006 wurde ein Plan mit Gberwiegend Einzel-, Doppel-
und Reihenhausern und einem geringeren Geschossbau-
anteil, sowie weiterhin einem Gewerbestreifen entlang
der BundesstraRe mit 450 Wohneinheiten ausgewahlt,
der mehrere Jahre Grundlage fiir die weitere Planung war.
Auf dieser Grundlage wurde eine intensive Uberarbeitung
eines Funktionsplans vorgenommen. Im Wesentlichen
wurde hiermit das klassische Einfamilienhaus-Segment in
Eigentumsmafnahmen bedient. Die Uberarbeitung dieser
Planung mindete dann schlieilich in den Bebauungsplan-
Entwurf Neugraben-Fischbek 66 (NF 66), der 2012 in das
Verfahren startete.

Mit Beschluss der Senatskommission fur Stadtentwicklung
und Wohnungsbau Anfang dieses Jahres wurde die IBA
Hamburg GmbH nunmehr mit der Projektentwicklung so-
wohl fir die Flachen des Elbmosaiks (NF 65) als auch fir
das Verfahren NF 66 beauftragt. Dieses bedeutet fir die

Karen Pein, IBA Hamburg GmbH
Anja Dirks, Bezirksamt Harburg, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Flachen der ehemaligen Rottiger-Kaserne die Einleitung des
dritten umfanglichen Planungsprozesses.

Die Erkenntnis, dass die Ursprungsidee der (militarischen)
.Spurensuche” der Vorgangerplanung nach den umfangrei-
chen RickbaumaRnahmen nicht mehr vor Ort ablesbar ist
und die Nutzungspotentiale und —mischungen - auch mit
Blick auf die spatere Vermarktbarkeit — nicht ausreichend
ausgenutzt worden seien, fihrte im aktuellen Funktions-
plan zu neuen Planungsansatzen. So wurde z. B. der Ge-
werberiegel parallel zur B 73 zugunsten einer gemischten
Nutzung unter Einbindung von Geschosswohnungsbau
aufgegeben. Mit dem Entwurf sollen Familien angespro-
chen werden. Dabei ist geplant, freifinanzierte Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhduser, aber eben auch Segmente des
Eigentums- und Mietwohnens im Geschossbau anzubie-
ten. Im Ergebnis wurde durch diese Umplanung die Anzahl
der Wohneinheiten auf ca. 800 erhoht.

Das Gelande hat ein Gefalle von Norden nach Siden und
wurde bereits flr den Kasernenbau mit drei deutlich abge-
setzten Plateaus ausgebildet.

Diese gegebene Topografie soll grundsatzlich erhalten wer
den, um auch den wertvollen vorhandenen Baumbestand
dauerhaft sichern zu kénnen. Auf dem Plateau des ehema-
ligen Exerzierplatzes im Gebietszentrum sind Punkthauser
mit hohem Griinanteil vorgesehen.

Die Entwasserung sollte urspriinglich mittels flacheninten-
siver Wassergrdben und einem grof3en Regenrlckhaltebe-
cken erfolgen. Aus Wirtschaftlichkeitsgriinden soll aktuell
hierauf verzichtet werden. Das Konzept sieht nunmehr
vor, das anfallende Oberflachenwasser in vielen Bereichen
vor Ort zu versickern und nur das Wasser in hierflr nicht
geeigneten Bereichen oberflachennah abzufihren.

Ein wichtiger Aspekt ist kiinftig der Umgang mit der Kampf-
mittelgefahrdung und intensiven Sondierungserfordernis-
sen. Um hieraus resultierende umfangreiche Baumfallun-
gen zu verhindern, konnte mit der Feuerwehr und dem
Kampfmittelrdaumdienst eine einvernehmliche Herange-




hensweise mit mehr Ricksicht auf den Baumbestand ge-
funden werden. Diese hat zum Ziel, den erhaltenswerten
Baumbestand maoglichst vollstandig zu erhalten.

Der Gewerberiegel an der BundesstralRe wurde zugunsten
einer Ausweisung mit Nahversorgung im Erdgeschoss und
darlber liegendem Geschosswohnungsbau aufgegeben.
Dieser Ansatz bericksichtigt auch den Erhalt der beiden
letzten Bestandsgebaude im Nordosten des Plangebietes.

Im Stadtplanungsausschuss wurde noch vor der diesjéhri-
gen Sommerpause beschlossen, auf Grundlage des neuen
Funktionsplanes den Bebauungsplan NF 66 zu entwickeln.

Die IBA Hamburg GmbH beabsichtigt spater die phasen-
weise Vermarktung in vermutlich 4 Bauabschnitten, die
jeder fur sich alle Nachfragesegmente beinhalten sollen
(Mischung der unterschiedlichen Bautypologien).




Wohnungsbaukonferenz Harburg 2013 — Dokumentation
AG 1 Entwicklung Rottiger-Kaserne - Protokoll

Impulsreferat: Carl-Henning von Ladiges, Bezirksamt Harburg, Fachamt Stadt- und
Landschaftsplanung

Moderation:
Protokoll:

Karen Pein

Diskussion

Seitens derTeilnehmer besteht ein umfangreicher Informa-
tionsbedarf. Folgende

zentrale Themen werden diskutiert:

e Wie lasst sich der Gewerberiegel entlang der Bundes-
stralRe entwickeln?

e Bebauung des Plateaus — welche Hohe der Bebauung
ist richtig ?

e Auswirkungen auf den KFZ-Verkehr im Umfeld

e Auswirkungen der geplanten 6ffentlich-rechtlichen Un-
terbringung ,,gegentiber” von NF 66

e Flexibilitat der Planung, Anpassung des Bebauungsplans
an Markttendenzen

e Konzeptbeurteilung

e |st grundséatzlich Investitionsinteresse vorhanden?

Diskussionsergebnisse

Bebauung an einer Bundesstral3e ist eine groRe Heraus-

forderung.

Die aktuell geplante Bebauung ist inhaltlich nachvollziehbar,

wird aber vielfach mit Blick auf eine vermarktbare Umset-

zung kritisch beurteilt:

e Die Sinnhaftigkeit in der schlechtesten Lage des Ge-
bietes eine derart grofde Bebauungsmasse vorzusehen
wird in Frage gestellt.

e Der Gebaudestreifen an der Bundesstrale wird als
L Achillesverse” der Bebauung beurteilt und die Wohn-
nutzung in den oberen Geschossen als auch die der
dahinterliegenden Bebauung als sehr problematisch
angesehen.

e Vom Bezirk wird hingegen erwartet, dass aufer Kritik
von den Investoren Vorschlage und Anregungen fir ei-
nen funktionierenden, attraktiven Straf3enriegel gemacht
werden, denn Sinn der Wohnungsbaukonferenz sei es,
die Entwicklung mit den Investoren gemeinsam zu er
maoglichen.

e Einige Teilnehmer vertrauen auf sinnvolle Konzepte der
IBA Hamburg GmbH und machen Vorschlage fir ergan-

Karen Pein, IBA Hamburg GmbH
Anja Dirks, Bezirksamt Harburg, Fachamt Stadt- undLandschaftsplanung

zende Nutzungen der nérdlichen Bebauung mit Sozial-
und Dienstleistung.

e Hochwertiger Wohnungsbau an der StraRe wird auch fir
moglich gehalten, hierflr gébe es positive Beispiele.

e Es wurde die Idee vorgeschlagen, Investoren, die im
Suden ein lukratives Grundstlck bekdmen, zur Bebau-
ungsbeteiligung im Norden zu verpflichten.

e Mit Blick auf die erforderliche Larmschutzfunktion fir
das Gebiet sei eine mehrgeschossige Bebauung an der
Strafde unerlasslich. Hierfir misste die Bebauung je-
doch geschlossen ausgefihrt werden, da durch Baulu-
cken der Larm ins Quartier gezogen werde.

e Die IBA Hamburg GmbH weist darauf hin, dass sich das
Larmkonzept in der Priifung befinde und die Planung auf
die Ergebnisse ggf. entsprechend reagieren wirde.

e EinTeilnehmer fragt, welchen Sinn der Erhalt der maro-
den Altbauten aus den 30-er Jahren mit Blick auf den
bereits erfolgten Abriss der ,,wertvolleren” jlingeren 50-
er Jahre-Bauten habe.

e Der Bezirk erlautert, dass die 50-er Jahre Bauten hin-
sichtlich der energetischen Anforderungen problema-
tisch gewesen seien, sie seien in der Substanz ,abge-
lebt” und somit nicht erhaltenswurdig und tberdies von
der Kubatur her fir Wohnungsbau ungeeignet gewesen.
Die beiden letzten Bestandsgebaude aus den 30-er Jah-
ren seien von der Bausubstanz noch sehr solide und
wirden als letzte Elemente an die Standorthistorie er
innern. Es sei ein wichtiges |dentifikationsmerkmal im
Quartier und materialmaRig hochwertiger. Allein die Hof-
situation mit umfangreichem Baumbestand rechtfertige
den Erhalt und die Bemihungen, eine addquate Nutzung
zu finden.

Bebauung des Plateaus pragnant aber sensibel
entwickeln

Der Funktionsplan sieht im westlichen und 6stlichen Be-
reich des zentralen Plateaus beiderseits einer 80 m breiten
offentlichen Grunflache die Bebauung mit Punkthdusern
vor.




¢ Einige Teilnehmer sind besorgt hinsichtlich der geplan-
ten Gebaudehodhen und mochten konkret wissen, wie
viel Geschosse flr die Geb&dude vorgesehen sind.

e Eine Gebaudehothe mit VIl bis VIl Geschossen wird ent-
schieden kritisiert.

e Es wird auf groRe Angste der Biirger hingewiesen, die
aus Erfahrungen mit den Hochhausern in Neuwiedenthal
resultierten.

e Andere Teilnehmer beschwichtigen die Beflrchtung und
weisen darauf hin, dass der Funktionsplan nicht verbind-
lich sei, sondern lediglich Funktionen vorschlage. Die Ge-
baudehdhen seien noch festzulegen.

e Die IBA Hamburg GmbH hélt aus stadtebaulicher Sicht
jedoch IV bis VII Geschosse fir denkbar und begriindet
dies mit dem exponierten Standort auf dem vom Gebiet
deutlich abgehobenen Plateau. Hier werde versucht aus
dem EinheitsmalRstab der Umgebung auszubrechen.
Dies konne erreicht werden durch eine besondere Ar
chitektur, die Art der Nutzung, Materialitat und Geschos-
sigkeit.

Prifung bzw. Vermeidung zusatzlicher verkehrlicher

Belastungen fiir die Bevolkerung

e Einige Teilnehmer beflirchten eine weitere Belastung
des bereits aktuell starken Verkehrs sowohl auf der Cux-
havener StralRe als auch durch die S-Bahn, die bereits
jetzt im 5 Minuten Takt fahre.

e Seitens des Bezirkes wird darauf hingewiesen, dass
mit Bezug auf die derzeitigen Verkehrszahlen von ca.
30.000 Fahrzeugen/Tag eine Steigerung durch Verkehre
der zuklnftigen Bebauung kaum relevant sei. Mit dem
Bau der A 26 werde die Cuxhavener StrafRe zukiinftig
eher entlastet.

e Die IBA Hamburg GmbH raumt ein, dass eine bessere
Anbindung an den HVV und hohere Kapazitdten noch
geklart werden mussten.

Mogliche offentlich-rechtliche Unterbringung in der

Nachbarschaft ware tragbar

e Die in der Nachbarschaft stlich der ehemaligen Stand-
ortverwaltung geplante Flichtlingsunterkunft wird kriti-
siert und als vermarktungshemmend eingeschatzt.

e Der Bezirk weist darauf hin, dass es sich hierbei zu-
nachst um eine Prifflache handele und rechtfertigt die
offentlich-rechtliche Unterbringung. Die Zahl der erfor
derlichen Unterbringungen sei auf alle Bezirke gerecht
zu verteilen, hierbei habe Harburg Nachholbedarf. Die
Entscheidung flr potenzielle Standorte sei schwer ge-
fallen. Hierbei sei jedoch berlcksichtigt worden, dass
die heutigen Bewohner nicht Gberfordert und die Einrich-
tungen im Bezirksamtsbereich moglichst gleich verteilt
werden. Es seien Unterbringungseinheiten fir 100 bis
300 Bewohner vorgesehen.

e Ein Teilnehmer hélt die Aufregung fir unangemessen.
In der Vergangenheit seien infolge von 6ffentlich-rechtli-
chen Unterbringungen in der Nachbarschaft befiirchtete
Grundstlcksentwertungen nicht eingetreten.

Moderate Anpassung des Bebauungsplans an
Markttendenzen ist denkbar

Auf Basis des Funktionsplanes wird der B-Plan ent-
wickelt. Die IBA Hamburg GmbH beabsichtigt eine
Vermarktung in Bauabschnitten. Grundsatzliche Veran-
derungen wirden nicht moglich sein, es konne aber
sicher nachgesteuert und zwischen den Typologien
~geswitcht” werden.

Ein Teilnehmer bezweifelt diese Moglichkeit. Aufgrund
seiner Erfahrung sei dies nur von Reihenhdusern auf
Stadtvillen bzw. von Einfamilienhausern auf Doppelhau-
ser moglich.

Der Bezirk weist darauf hin, dass die Grundziige der Pla-
nung nicht berdhrt werden dirften Eine Indexabweichung
von 10 bis 20 % und moderate Erhéhung der Geschossig-
keit sei jedoch im Einzelfall moglich. An die IBA Hamburg
GmbH gerichtet wird empfohlen, dass Bewerber schon
vorsorglich auf mdgliche Abweichungen hingewiesen
werden, um die Akzeptanz dieses Spielraums auch in
der Nachbarschaft sicherzustellen.

Positive Konzeptbeurteilung und
Verbesserungsanregungen

Der Funktionsplan sei sehr gut und misse weiterent-
wickelt werden.

Schulen seien ein wichtiges Thema im Zusammenhang
mit der Anwerbung von Familien mit Kind.

Ein ganzheitliches Neugraben misse Ziel sein und auch
das alte Zentrum in die Planungsprozesse einbezogen
werden.

Wichtig seien die Behandlung des Themas der Image-
verbesserung und die Frage, welches Image mit sozia-
lem Wohnungsraum verbunden sei.

Verhaltenes Investitionsinteresse

Das 6ffentliche Investitionsinteresse sei gering.

Private Investoren machen das Investitionsinteresse
abhéngig von den ,erreichbaren” Zielgruppen und dem
Grundstlckspreis.

Die Entwicklung mUsse abgewartet werden.

Als Problem wird genannt, dass der Bezirk Harburg in
Bezug auf Verkaufs- und Mieterldse niedrigpreisiger als
der Hamburger Durchschnitt sei, die Baupreise demge-
genUber Uberall gleich seien. Daher sei von zentraler Be-
deutung, welche Grundstickspreise aufgerufen werden.
Die IBA Hamburg GmbH beabsichtigt die Investoren
weiterhin an der Planungsentwicklung zu beteiligen.



Wohnungsbaukonferenz Harburg 2013 — Dokumentation
AG 2 Entwicklung Elbmosaik — Impulsreferat

Impulsreferat: Ralf Konow, Bezirksamt Harburg, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Moderation:

Ole Jochumsen, Dipl.-Ing, Behore fur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt

fdr Landes- und Landschaftsplanung, Planungsreferat Bergedorf und Harburg

Protokoll:

Ralf Konow

Stadtplanung ist eigentlich ganz einfach: Das kann jeder!
Stadtplaner missen damit leben, dass sehr viele Men-
schen und Gruppierungen der Meinung sind, sie kénnten
es besser — und das auch zum Ausdruck bringen.

Warum ist das so?
Die Antwort ist nicht ganz einfach. Es ist ein Zusammen-
spiel mehrerer Griinde und Hintergriinde.

1. Weil es jeden angeht!

Stadt ist alles, was uns umgibt. Stadt berlhrt und betrifft
jeden. Und sie ist vielschichtig, verknipft und komplex,
so sehr, dass niemand sie wirklich ganz Uberblicken und
durchschauen kann.

2. Weil jeder ein Leitbild hat!

Wir alle haben ein Bild von ,,unserer” Stadt im Kopf.

Die Zahl der Leitbild-Varianten ist dabei aber fast eben so
grol} wie die der Haushalte.

3. Suche nach Individualitat

Das Leben in Stadten hat uns viele Vorteile beschert:
Schutz und Firsorge, Beschaftigung, Arbeitsteilung und
gesicherte Versorgung, Bildung, Kultur und mediale Vielfalt.

Aber sie hat auch Nachteile:
Neben Stress, Larm und Verschmutzung ist es v.a. der
Verlust der Individualitat, der viele Menschen verunsichert.

Ralf Konow, Bezirksamt Harburg, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Der Mensch wird in der Stadt zum Teilchen der Masse.
Und sein Haus ebenso. Doch unbewusst drangt es uns
zur Individualitat.

4. Wieso also liberhaupt Planung?

Der Baumeister im Mittelalter hatte es leicht. Er baute das
Haus mit dem Material, das es in der Umgebung gab. Und
er baute es in der Form und der Technik, die er kannte.
NatUrlich angepasst an die GroRe des Grundstlcks, das
Vermdgen des Bauherren etc., im Prinzip aber nach einem
lokal einheitlichen Schema.

Das erstaunliche Ergebnis ist eine fast magische Harmonie,
die den Charme und den Reiz vieler alter Stddte ausmacht.
OHNE dass jemand dafir seitenlange Gestaltungsvorga-
ben formuliert hatte.

Der Architekt heute hat es wesentlich schwerer. Er kann
nicht nur aus einer Vielzahl an Baumaterialien wahlen, son-
dern verflgt auch Uber die Kenntnis unzahliger Haustypen
und Formen. Und noch schlimmer: Sein Bauherr kennt
diese auch alle. Doch seltsamer Weise fehlt es den heuti-
gen Ergebnissen dann doch gelegentlich an harmonischer
Magie.

5. Zeitgeist

Natlrlich gibt es auch in Stddtebau und Stadtplanung
Mode, Zeitgeist und Strdmungen. Im Moment ihrer Ent-
stehung schon waren sie immer schén, einige Jahre spéater
oft schon wieder out.




Was bisher geschah - Entstehungsgeschichte Elbmosaik
Der heutige Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 65 ist
nicht die erste Planung in diesem Areal.

e |m Baustufenplan von 1956 ist das heutige Elbmosaik
noch als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

e Doch bereits in einem Teilprogrammplan von 1982
wird die Flache als Baugebiet vorgesehen.

e Anfang der 90er Jahre hatte ein externer Gutachter
eine Funktionsplanung aufgestellt, die im Vergleich zu
heute nahezu die doppelte Ausdehnung nach Norden
umfasste, und mit 80% Geschossbau rund 3.500 Wohn-
einheiten (WE) hier platzierte.

e Als diese Planung 1997 als Bebauungsplan NF 15
rechtskraftig wurde, hatte keiner der Beteiligten geahnt,
dass es nicht dabei bleiben wirde. Der politische Wech-
sel in HH, eine deutliche Abkehr von GroRwohnsiedlun-
gen, sowie das Vorkommen einer seltenen Vogelart (des
Wachtelkonigs) flihrten dazu, dass ein radikaler Schnitt
gemacht und die bisherige — 15-jahrige — Planung verwor-
fen wurde.

e 2003 lag das Ergebnis eines neuen Wettbewerbs vor,
bei dem die Bauflache fast halbiert und der Geschoss-
bauanteil auf 25% zurlckgefahren war. Die Zahl der
Wohneinheiten hatte sich auf 1.250 - auf fast 1/3 - redu-
ziert. Grlinachsen, Alleen und 6ffentliche Parkanlagen
gliederten die einzelnen Quartiere.

e 2006 trat der B-Plan NF 65 in Kraft.

e 2008 waren die StraBen im 1. Bauabschnitt (BA) fer
tiggestellt und die Vermarktung begann,

e jedoch erst Ende 2009 wurde das erste Einfamilienhaus
(EFH) bezogen, die Bauaktivitaten kamen jedoch nur z6-
gerlich in Gang.

e 2010 wurde die Stadtplanung aufgefordert, die Funkti-
onsplanung fur den nachsten, zweiten Bauabschnitt zu
Uberarbeiten. Mehr EFH, weniger Reihenhduser RH,
weniger WE.

e 2011 gab es in Harburg erneut einen politischen Wech-
sel, und damit erneut eine andere Wohnungsbau-
Politik.

e Wieder musste der Funktionsplan Uberarbeitet werden,
dieses mal parallel zur inzwischen begonnenen StralRen-
planung des 2. BA. Mehr preisglinstige RH, mehr WE.

e Ende 2012 stellte die bisherige Koordinierungsrunde
der BSU ihre Arbeit ein und die weitere Planung wurde
schrittweise in die Hande der IBA Hamburg GmbH als
Projektentwickler (ibergeben.

e Seitdem wurde der Funktionsplan an verschiedenen
Stellen — Restflachen im 1. BA und Teilen des 2. BA -
erneut Uberarbeitet (IBA Hamburg GmbH).

¢ Die Zahl der Wohneinheiten liegt aktuell bei rund 1.500
WE, der Geschossbauanteil ist auf gut 40% gestiegen.

Fazit

Es gibt viele Wege ,Stadt” zu planen. Jeder hat seine Be-
rechtigung (oder zumindest berechtigte Ziele, Leitbilder,
Aktualitdten) und jeder befriedigt die individuellen Bedurf-
nisse eines Teils der ,Kunden” — keiner aber alle. Ob man
nun ein einheitliches Stadtbild bevorzugt, oder die bunte
Vielfalt, urbanes oder landliches Wohnen, ist letztlich ein
sehr personliches Empfinden.

Der Ausweg aus diesem Dilemma, den Politik und Verwal-
tung oft wahlen, ist, die Verantwortung ,,nach auRen” zu
verlagern. Es werden Planungswettbewerbe, Hochbau-
wettbewerbe, Konzeptausschreibungen etc. durchgeflhrt.

Der Frage, ob es noch einen besseren, dritten Weg gibt
stellen wir uns seit 2011 mit dieser Veranstaltungsreihe, mit
der Wohnungsmarkt-Analyse, die Ihnen im ersten Teil die-
ser Veranstaltung vorgestellt wurde, mit neuen Birgerbe-
teiligungs-Verfahren. Es wird damit der Versuch gemacht,
starker als bisher Ublich, die Winsche und Vorstellungen
der Bautrager, Vermarkter, Bewohner in die Entscheidun-
gen einzubeziehen.

Dass diese Wiinsche und Vorstellungen ebenso heterogen
und individuell, zielsetzungs- und leitbildgepragt, Markt und
Mode unterworfen sind wie die jedes Einzelnen, ist uns
klar. Ob dabei eine besserer Stadt heraus kommt — oder
nur eine besser vermarktbarere (was nicht zwingend gleich-
bedeutend ist!) - wird in einigen Jahren erst das Ergebnis
zeigen.

Noch haben wir —haben SIE —die Chance, die Weichen mit
zu stellen. Nutzen Sie sie jetzt!

Vielen Dank!




Wohnungsbaukonferenz Harburg 2013 — Dokumentation
AG 2 Entwicklung Elbmosaik - Protokoll

Impulsreferat: Ralf Konow, Bezirksamt Harburg, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Moderation:

Ole Jochumsen, Dipl.-Ing, Behore fur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt

fdr Landes- und Landschaftsplanung, Planungsreferat Bergedorf und Harburg

Protokoll:

Ole Jochumsen

Leitfragen

Wodurch unterscheidet sich das Elbmosaik von
anderen aktuellen Baugebieten?

e Gibt es Alleinstellungsmerkmale?

e LieRRen sich welche entwickeln?

e \Welche Zielgruppen werden angesprochen?

Was spricht dafiir, im Elbmosaik zu bauen /
wohnen - was spricht dagegen?

e Qualitaten und Mangel?

e Was zeichnet das Baugebiet aus?

e \Was fehlt, ist storend, oder Uberflissig?

Welche Entwicklungsperspektiven sollte man anstreben?

e \Welche Bautypologien (Schwerpunktbildung oder aus-
geglichen)?

e Mehr oder weniger Nutzungsmischung (Wohnen, Ge-
werbe, Handel, Bildung)?

e Mehr oder weniger Verdichtung?

e Sonstiges?

Diskussionsergebnisse

Bautypologie (Haustypen) und Miete / Eigentum

e Die groRte Nachfrage der letzten Jahre gab es im Be-
reich der freistehenden Einfamilienhduser. Mehrere Teil-
nehmer sprechen sich daflir aus, daher bevorzugt auf
dieses Segment zu setzen.

e AndereTeilnehmer widersprechen —auch unter Verweis
auf den Vortrag der IBA Hamburg GmbH aus dem ersten
Teil der Konferenz: Typenmix und ein angemessener
Anteil an Geschossbau schaffe stabilere und dauerhaft
lebendigere Wohngebiete.

* Baugemeinschaften fehlen oft geeignete Grundsti-
cke. Im Elbmosaik seien die Voraussetzungen gut,
daher sollte dieses Segment dort bedient werden.
Baugemeinschaften fragen in der Regel Geschossbau
nach.

Ralf Konow, Bezirksamt Harburg, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Mehrheitlich wird eingeschéatzt, dass es im Elbmosaik
fur alle Haus- und Wohnform-Typen ein Nachfragepo-
tenzial gebe.

Der These, dass Mieter sich weniger mit inrem Wohns-
tandort identifizieren als Eigentimer (und deshalb z. B.
die Umfeld-Pflege vernachlassigen), wird von mehreren
Teilnehmern widersprochen.

Gerade Quartiere wie Neuwiedenthal zeigen, dass es
auch jahrzehntelange Mietverhaltnisse und hohes Iden-
tifikations-Potenzial bei Mietern geben kénne.
Nebenbei biete Geschosswohnungsbau auch (durch das
Plus an Wohneinheiten) ein verbessertes Kundenpo-
tenzial fur Infrastruktur, Dienstleister, Handel und Ge-
werbe - was in Neugraben bendtigt wiirde.

Bei der Anordnung der Baufelder miisse auf Ubergénge
(oder gentigend Abstande) geachtet werden (Mal3stab-
lichkeit). Ein Nebeneinander von beispielsweise Il1+St-
Geschossbau und 1+D Einzelhdusern wird als wenig
attraktiv angesehen. Jedes hinzukommende Geschoss-
bau-Projekt misse daher sorgféltig mit dem Bestand
oder der geplanten Nachbarschaft harmonisiert werden.
In dem Zusammenhang liefden sich im Geschossbau
auch kleinere Einheiten lokalen Einzelhandels besser
integrieren. Die Teilnehmer sind einig, dass eine Kon-
kurrenz zum Neugrabener Zentrum unerwiinscht ware,
lokal bendtigte Laden wie z. B. ein Backer oder Kiosk
wirden aber dringend auch noérdlich der Bahn benétigt
und werden als unschéadlich flr das Zentrum angesehen.
Eine ,,zu hohe" (gemeint: innerstadtische) Dichte seiim
Elbmosaik nicht erforderlich.

Die Eingliederung weiteren Geschossbaus sollte ermdg-
licht, aber wiederum nicht erzwungen werden. Die Ver-
waltung sollte die Spielraume bei der Genehmigung
so flexibel wie moglich ausnutzen.

Mitentscheidend flr den Erfolg sei auf3erdem, welches
Unternehmen zum Zuge kdme. Bestandshalter mUss-
ten Weiterverkaufern vorgezogen werden, etablierte
Gesellschaften mit gutem Image seien zu bevorzugen.




Stadtebauliche Vorgaben und Gestaltung

Mehrere Teilnehmer sprechen sich dafir aus - auch ge-
zielt als Gegenpol zu neuen Baugebieten im Umland
— keinen vollig unkoordinierten ,Wildwuchs” entstehen
zu lassen. ,Mischung, aber kein Sammelsurium”
Eine harmonische, einheitliche Bebauung sei attraktiv,
das Baugebiet brauche Anspruch, Ordnung und ein ,, Ge-
sicht”

Es mlsse von BautrdgerSeite ,Ehrgeiz in Qualitat”
gesteckt werden. Dies lasse sich aber nur kooperativ mit
Investoren erreichen und nicht ,,von oben verordnen”
Auch in diesem Zusammenhang wird ein hinreichender
Geschossbau-Anteil als erforderlich angesehen, da Ge-
schossbau raumbildender sei und so eher geeignet, ein
raumliches ,Bild” zu schaffen.

Darlber hinaus seien ,identitatsstiftende Orte” wichtig.
Das Bildungs- und Gemeinschaftszentrum (BGZ) wird in
dem Zusammenhang als grofder Wert erkannt.

An die Planer ergeht die Forderung, ,, Mut zur Planung”
und ,,Mut zur Stadtgestaltung” zu zeigen.

Qualitaten und Hemmnisse

Bodenordnung, Erbbaurecht und kompliziertes Verga-
beverfahren werden als Vermarktungshemmnisse
genannt. Auf den allerdings geringen Anteil an Erbbau-
rechtsflachen (ca. 10% der Wohneinheiten im 1. Bauab-
schnitt) wird hingewiesen.

Baugesellschaften wiirden haufiger schlechte Erfahrun-
gen mit ,, Bauen auf der griinen Wiese" machen. Die
Entwicklung der Baugebiete sei Uber viele Jahre unklar
und schlecht kalkulierbar.

Dringend erforderlich seinen &ffentliche Spielplatze
und Freizeitangebote. Die Verwaltung wird aufgefor

dert, die Umsetzung der geplanten Angebote schnell
in Angriff zu nehmen, so lange die Kinder noch im
Zielgruppen — Alter seien. Auch die Ausgestaltung der
ersten Quartiersplatze sei dringlich, nicht zuletzt, um da-
mit Identifikationsorte zu schaffen. ,,Die Platze werden
jetzt gebraucht!”

Gleiches gelte fur die Anbindung an das Zentrum
Neugraben. Bahniibergang (Treppenanlage), sowie
gestalterische Verbesserung des Bahntunnels Siide-
relbebogen werden genannt. Ebenso eine 2. Bahnque-
rung, wenn der zweite Bauabschnitt in Umsetzung gehe.
Béacker, Friseur, allgemeiner , Einkauf”, Gastronomie
(z. B. im BGZ) werden am starksten vermisst und wir
den die Wahrnehmung als ,vollwertigen Stadtteil”
(gemeint ist Quartier) verbessern. Die Attraktivitdt des
Neugrabener Zentrums wird bemangelt.

Die Wahrnehmung der Qualitaten des Baugebiets sei
in Hamburg durch Vorurteile und mangelnde Informa-
tion (Ortskenntnis) beeintrachtigt. Viele Neubewohner
kdmen daher aus dem Umland. Unbefangen seien die
Vorteile offensichtlich besser wahrnehmbar.
Alleinstellungsmerkmale seien der glnstige Preis,
die gute Verkehrsanbindung (insbesondere S-Bahn) die
vielfaltigen Naherholungsangebote (Harburger Berge,
Altes Land, Fischbeker Heide), das moderne BGZ und
der Landschaftsbezug. Das Elbomosaik sei ,,ein Dorf mit
S-Bahn-Anschluss”.

Diese Qualitdten missten besser publiziert werden,
insbesondere auch auRerhalb Hamburgs. AuRerdem
wiinschen sich die Bewohner mehr Informationen zur
aktuellen Planung und Umsetzung.



AG 3 Mitwirkung der Biirgerinnen und Biirger an der Gestaltung der
Neugrabener Quartiere — Impulsreferat

Impulsreferat: Claudius Lieven, BSU/LR Referat Stadtwerkstatt und Partizipationsverfahren

Moderation: Rolf Lihrs, TuTech Innovation GmbH, Social Media & Open Innovation

Protokoll: Kerstin Zillmann, Bezirksamt Harburg, Fachamt Stadt- und
Landschaftsplanung

Claudius Lieven
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AG 3 Mitwirkung der Biirgerinnen und Biirger an der Gestaltung der

Neugrabener Quartiere — Protokoll

Impulsreferat: Claudius Lieven, BSU/LP Ref. Stadtwerkstatt u. Partizipationsverfahren

Moderation:
Protokoll:

Rolf Ldhrs, TuTech Innovation GmbH, Social Media & Open Innovation
Kerstin Zillmann, Bezirksamt Harburg, Fachamt Stadt- und

Landschaftsplanung

Rolf Lihrs

Leitfragen

1. Welche Erfahrungen aus der Mitwirkung der Biirge-
rinnen und Biirger an der Gestaltung von Neue Mitte
Altona konnen libertragen werden?

e Welche Instrumente der Birgerbeteiligung kamen zum
Einsatz?

e \Was hat sich als forderlich/ hinderlich erwiesen?

e \Welche Empfehlungen kénnen fir den Entwicklungspro-
zess der neuen Neugrabener Quartiere ausgesprochen
werden?

2. Wie lassen sich bestimmte Zielgruppen erreichen
und zur Mitgestaltung anregen?

e Sind Zielgruppen unterschiedlich anzusprechen?
e \Welche Beteiligungsfenster sind besonders sinnvoll zu
nutzen?

3. E-Partizipation und Einsatz von Social Media in der
Entwicklung von neuen Stadtquartieren

¢ \Welche Erfahrungen gibt es in Hamburg / im Harburger
Binnenhafen?

* Wie kénnte E-Partizipation in den neuen Neugrabener
Quartieren gestaltet werden — ist sie empfehlenswert
oder Uberfllssig?

In der AG3 diskutierten 20 Personen. Der Teilnehmerkreis,
der zu zwei Dritteln aus weiblichen Teilnehmern bestand,
umfasste mehrere Alters- und Akteursgruppen: Blrgerin-
nen und Birger aus Neugraben, Vertreterinnen und Ver
treter des Stadtteilbeirats Neugraben Zentrum und des
Stadtteilentwicklers steg Hamburg GmbH sowie Vertrete-
rinnen und Vertretern aus Politik, Kommunalpolitik und Bar

gerschaft, der SAGA-GWG und der Harburger Verwaltung
(Stadtplanung, Sozialraummanagement).

Nach dem Impulsreferat von Claudius Lieven, Leiter der
Abteilung Stadtwerkstadt und Partizipationsverfahren der
BSU, zum Thema ,, Blrgerbeteiligung bei der Quartiersge-
staltung” eréffnete der Moderator und Online-Beteiligungs-
experte Rolf Luhrs, der mit seiner Familie in Neugraben
wohnt, die Diskussionsrunde. Als Ziel der Arbeitsgruppe
formulierte er, der IBA Hamburg GmbH einen Input fir
die beginnende Tatigkeit als Projektentwickler der neuen
Neugrabener Quartiere Elbmosaik und RéttigerKaserne
Zu geben.

Erste Statements bezogen sich zunachst auf das Thema
der AG , Mitgestaltung der Blrgerinnen und Blirger an der
Gestaltung der Neugrabener Quartiere” im Allgemeinen.
Es wurde sich von Seiten der Blrger gegen eine Nachver
dichtung der Waldfriedensiedlung und bestehender alterer
Wohnquartiere ausgesprochen.

Die eigentliche Diskussion in der AG fokussierte auf zwei
zentrale Fragen: wie lassen sich die neuen Neugrabener
Bewohnerinnen und Bewohner aller Altersgruppen aus
dem Elbmosaik in das bestehende Neugaben besser ein-
binden und wie lasst sich eine Trennung zwischen Neugra-
ben-Zentrum und dem Elbmosaik verhindern.

Es wurden zunéachst verschiedene praktische Vorschlage
gemacht, um die Ein- und Anbindung des Elbmosaik mit
dem BGZ und an das Zentrum Neugraben zu verbessern:
Informationstafeln mit Veranstaltungshinweisen am Neu-
grabener Bahnhof und in der Marktpassage zu den neuen
Wohnquartieren und dem BGZ, Einladungen der Neublrge-
rinnen und Neublrger zu einer Informationsveranstaltung

Uber Neugraben, Einrichtung eines Betreuers analog zur
HafenCity Hamburg. Wer neu zuzieht, wird in der HafenCity




beispielsweise mit einem informativen "Welcome Package"
begrifRt. Aufgabe eines bei der HafenCity Hamburg GmbH
beschaftigten Stadtsoziologen ist es zudem, Impulse fir
die Entwicklung sozialer Nachbarschaften zu setzen und
diesen Prozess auch beratend zu begleiten.

Es konnten Fihrungen fir Neubdrgerinnen und Neublrger
durch Neugraben eingerichtet werden, unbekannt sind bei
vielen auch Hausbruch und Neuwiedenthal. Ausgeschildert
werden konnten ein Radweg von Neugraben zur Rottiger
Kaserne und ein Spazier-/\WWanderweg von den Neubauquar-
tieren in die Heide.

Die AG beschaftigte auch die Frage, wie die Planungen zu
den neuen Wohnquartieren bekannter werden kdnnten.
Im BGZ kdénnte ein Informationszentrum zu den neuen
Neugrabener Quartieren und zu den laufenden Planungen
eingerichtet werden; einmal im Monat kénnte dort an ei-
nem Samstag oder Sonntag informiert werden. Rundgange
durch die Quartiere sollten angeboten und zu Besichtigun-
gen von Neubauten eingeladen werden. Ein Infopoint kénn-
te im Zentrum und im Elbmosaik entstehen.

AbschlieRend beschaftigte das Thema ,, Beteiligung an der
Entwicklung der neuen Quartiere” die AG.

Zurzeit lasst sich eine Zunahme von Nachfragen von Be-
wohnerinnen und Bewohnern aus dem Elbmosaik im
Neugrabener Stadtteilblro der steg Hamburg GmbH fest-
stellen. steg Hamburg GmbH und IBA Hamburg GmbH
sind bereits miteinander im Gespréch, wie sie diesem In-
formationsbedarf und den Nachfragen in einer sinnhaften
Aufgabenteilung nachkommen kénnen. Das Stadtteilfest
der steg Hamburg GmbH in Neugraben Zentrum findet
Anfang September statt, hier wollen sich evt. bereits ers-
te Neuburgerinnen und Neubdurger vorstellen. Bei den
Neuwahlen zum Stadtteilbeirat Neugraben 2014 kénnten
evt. 1-2 Sitze flr Vertreterinnen und Vertreter aus dem Elb-
mosaik vorgesehen werden. Angeregt wurde auch, das
Format , Stadtteilbeirat” zu lUberdenken und ggf. weniger

formale Beteiligungsprozesse zu installieren. Die Vertreter
des Stadtteilbeirats flihrten wiederum Beispiele wie die
mangelnde Beteiligung an der Gestaltung der Fullwegever
bindung zur Petershofsiedlung an, um darzustellen, dass
die Birgerbeteiligung nicht blrokratisch sei, sondern die
Neugrabener kaum zu interessieren seien.

Mit Bezug auf die von Claudius Lieven vorgestellten viel-
faltigen Instrumente und Beteiligungsformate bei der
Entwicklung von Neubauquartieren in Altona und Jenfeld
wurde diskutiert, inwieweit diese auf die Neugrabener Si-
tuation anwendbar sind.

Im Alltag werden die Brlicke und die B73 als enorme
Hindernisse fir eine Verbindung von Zentrum und neuen
Stadtteilen gesehen und es wird beflirchtet, dass durch
den Zustand des Einkaufszentrums SEZ bei Neuhinzuge-
zogenen sogleich ein negativer Eindruck auf dem Weg vom
Elbmosaik ins Zentrum entsteht.

Von Seiten der Verwaltung wurde der Hinweis gegeben,
dass aufgrund der bekannten Problematiken, die steg Ham-
burg GmbH mit der Erarbeitung eines Integrierten Stadtteil-
entwicklungskonzepts fir Neugraben Zentrum beauftragt
wurde.

In punkto Online-Beteiligung wurden in der AG verschiede-
ne Aspekte diskutiert. Von Seiten des Stadtteilbeirats wird
angeflhrt, dass die Internetbeteiligung zumeist an der feh-
lenden Moderation scheitert. Andere Teilnehmer aus Po-
litik und Wohnungswirtschaft sehen gute Mdglichkeiten,
Interessierte durch Email, Social Media wie Facebook zu
erreichen. Rolf Lihrs berichtete davon, wie Eigeninitiative
der Internetnutzer geweckt werden kann, in dem auch ei-
genbetriebene Formate wie Blogs in der Online-Beteiligung
zum Einsatz kommen. Er verwies hier auf das gut funktio-
nierende Online-Portal www.binimhafen.de, auf dem Men-
schen, die im Harburger Binnenhafen leben und arbeiten,
miteinander kommunizieren und Beitrage einstellen.

Im Ergebnis wird die E-Partizipation bei der Gestaltung der
Neugrabener Quartiere positiv gesehen.
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AG4 Chancen fiir Baugemeinschaften — Impulsreferat

Impulsreferat: Dr. Tobias Behrens, Geschaftsfihrer STATTBAU HAMBURG
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

Moderation:  Angela Hansen, BSU/WSB, Agentur flr Baugemeinschaften

Protokoll: Heiko Stolzenburg, Bezirksamt Harburg, Fachamt Stadt- und
Landschaftsplanung

Dr. Tobias Behrens
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AG 4 Chancen fir Baugemeinschaften — Protokoll

Impulsreferat: Dr. Tobias Behrens, Geschaftsfihrer STATTBAU HAMBURG
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
Moderation:  Angela Hansen, BSU/WSB, Agentur flr Baugemeinschaften

Protokoll:

Heiko Stolzenburg, Bezirksamt Harburg, Fachamt Stadt- und

Landschaftsplanung

Angela Hansen

Leitfragen

Was sind die Vorteile / Nachteile beim Gemeinsamen

Bauen und Wohnen?

e welche Typen von Baugemeinschaften gibt es aktuell in
Hamburg?

* \Welche Akteure unterstiitzen Baugemeinschaftsvor-
haben?

e Wie finden Baugemeinschaften Unterstlitzung?

Welcher Typ von Baugemeinschaft passt zu den neuen
Neugrabener Quartieren?

e Genossenschaft, Bauherrengemeinschaft?

e Welche Férdermodalitaten gibt es fir welchen Typ?

e Unterschiede zwischen Elbmosaik und RottigerKaserne?

Wie kann die kritische Masse zukiinftiger Bewohne-

rinnen und Bewohner von Baugemeinschaften fiir die

neuen Neugrabener Quartiere aktiviert werden?

¢ \Welche Erfahrungen gibt es in anderen neuen Hambur
ger Quartieren?

e |st die Entwicklung eines Bauabschnitt/einer Nachbar
schaft mit und fir Baugemeinschaften im Elbmosaik
oder der Rottiger-Kaserne sinnvoll?

Diskussionsergebnisse

Aktuelle Situation Baugemeinschaften in Harburg

e Stattbau Hamburg ist seit 1995 als projektbezogener
Sanierungstrager und Projektbetreuer flir Wohnprojek-
te tatig. Charakteristisch flr Baugemeinschaften ist die
Initiative von Seiten der Interessengruppe, nicht von
Investorenseite. Problematisch gestaltet sich oftmals
die mangelnde Grundstlcksverflgbarkeit flr Baugrup-
penprojekte. Dies wird in der Diskussionsrunde durch
verschiedene Teilnehmer bestatigt.

Baugemeinschaftsprojekte sind fir die Bauherren und
spateren Nutzer teilweise deutlich glinstiger zu realisie-
ren als investorengebundene Projekte.

Denkbar sind unterschiedliche Rechtsformen als \Wohn-
eigentimergemeinschaft oder als Mietergemeinschaft
(Oft als Form der Klein- oder Projektgenossenschaft oder
als Genossenschaft in Kooperation mit einer Traditions-
genossenschaft). Problematisch ist dabei nach Auffas-
sung der Teilnehmer die bislang geringe Bereitschaft
der Traditionsgenossenschaften, im Siderelberaum in
genossenschaftliche Baugemeinschaften zu investieren.
Nach Auffassung der Gesprachsteilnehmer ist jedoch zu
hoffen, dass ein langsames Umdenken innerhalb der
Genossenschaften erwirkt werden kann.

Gegen die mangelnde Nachfrage von Baugemeinschaf-
ten flr den Stderelberaum muss nach Auffassung der
Teilnehmer aktiv geworben werden.

Generell gébe es ein grundsétzliche Bereitschaft, Bau-
gemeinschaftsprojekte zu begleiten. Dies bestatigt eine
anwesende Vertreterin einer Baugenossenschaft. Die
Baugenossenschaft prift diese Vorhaben fallbezogen,
hat sich konkret aber entschieden, keine Projekte in Neu-
graben umzusetzen.

Gemal Aussage BSU/WSB liegen zurzeit keine oder nur
geringflgige Anfragen zu Baugemeinschaftsprojekten
im Stderelberaum vor. Gleichzeitig wird aber betont,
dass die Flachenangebote fir Baugemeinschaften insbe-
sondere durch die Vermarktung der IBA Hamburg GmbH
in den Entwicklungsbereichen Elbmosaik (NF65) sowie
RottigerKaserne (NFB6) optimiert und Baugemeinschaf-
ten gefordert werden sollen.




Zukunftige Entwicklung/Planungsansatze
e Die IBA Hamburg GmbH sieht die Realisierung von Ein-

¢ Die Teilnehmer diskutieren weiterhin die Einflussmog-
lichkeiten der Politik zur Férderung von Baugemein-

zelprojekten als ,, Initialzindung” flr eine umfangreiche
Entwicklung von Baugemeinschaftsprojekten im SU-
derelberaum. Beispielhaft wird hierbei das Baugemein-
schaftsprojekt Hamburger Terrassen im Rahmen der IBA
Hamburg GmbH in Wilhelmsburg dargestellt. Weiterhin
wird die Idee formuliert, IBA-Konzeptionen in die Konzepti-
on von Baugemeinschaftsinitiativen zu Ubertragen. (Bspw.
das Projekt ,,Grundbau und Siedler”).

Herr Dr. Behrens praferiert eher Initiativen, die von Bau-
gemeinschaftsinteressenten ausgehen, statt der Bauge-
meinschaftsbildung durch einen Projektentwickler wie
beispielsweise die IBA Hamburg GmbH. Auch sind sei-
ner Meinung nach , Architektenbdrsen” oder ahnliches
nur bedingt geeignet, um Menschen flr die Idee der
Baugemeinschaft zu gewinnen. Es gehe den Menschen
mehr um Inhalte des Wohnens und gemeinsame Inter
essen als um Fassaden.

Nach Auffassung derTeilnehmer stehen fiir interessierte
Bauherren, die eine Baugemeinschaft initiieren wollen,
zunachst die Aspekte der Lage des Wohnortes, sowie
der Wohnform, dann die Mdglichkeiten von Eigentum /
Miete im Mittelpunkt. Entsprechend kann ein Standort
dann primér interessant werden, sofern dieser ein nach-
haltiges ,,Image” aufweist und aufgrund seiner Lage ein
grundsatzliches Standortinteresse generiert.

Fir den Standort Elomosaik werden WerbemafRnahmen
diskutiert, die die Standortqualitdten herausstellen.
Der Bereich Elbmosaik wird durch den guten OPNV-
Anschluss, die Infrastruktur (insbesondere auch soziale
Infrastruktur), Nahversorgungsmaoglichkeiten, die Fern-
verkehrsanbindung sowie die Nahe zu Grinrdumen
gepragt. Diese Standortfaktoren sollen gezielt hervor-
gehoben werden.

schaftsprojekten.

Insbesondere Eigenheimférderprogramme, eine An-
passung der Vergabekriterien flr Baugrundstlicke, die
bewusste Bereitstellung von Flachen fir Baugemein-
schaften und eine Fixierung von Grundstilckspreisen
konnen Stellschrauben darstellen, mit denen politisch
eine Unterstltzung von Baugemeinschaftsprojekten
vorgenommen werden konnte.

Die BSU/WSB erwahnt das seitens der Fachbehorde
vorhandene Interesse, Baugemeinschaften im Bezirk
Harburg zu férdern. Herausgestellt werden dabei die
innerhalb der Entwicklung des Projektes Elfenwiese
(MT29) projektierten Flachen fir Baugemeinschaften.
Fur die Projekte Elomosaik und Rottiger-Kaserne wird
eine enge Zusammenarbeit zwischen BSU/WSB, der
Koordinierungsrunde Baugemeinschaften, der [BA
Hamburg GmBH und Investoren angestrebt, um Bau-
gemeinschaftsprojekte zu ermdglichen. Die Umsetzung
der bereits im 1. und 2. Wohnungsbauentwicklungsplan
formulierten Idee der Baugemeinschaftsquartiere konn-
te ebenfalls hilfreich sein, um die Nachfrage nach Bau-
gemeinschaftsgrundstiicken in diesen Gebieten zu er
héhen. Bei Baugemeinschaftsquartieren sollen gréfRere
Flachenbereiche ausschliefilich fir Baugemeinschaften
freigehalten werden, um sie langsam zu entwickeln und
das Thema Nachbarschaft intensiv zu bearbeiten.
BSU/WSB und IBA Hamburg GmBH streben dazu wei-
tere Flachenabstimmungen an. Zentrale Merkmale sind
die Bereitstellung und Verbesserung der Infrastruktur,
insb. im Bereich der sozialen Infrastruktur sowie ent-
sprechenden Wohnfolgeeinrichtungen, aber auch hin-
sichtlich moderner Mobilitat (Carsharing, E-Mobilitat,
OPNV).
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Berichte aus den Arbeitsgruppen

Berichte aus den Arbeitsgruppen

Moderation: Muammer Kazanci, Vorsitzender Stadtpla-
nungsausschuss der Bezirksversammlung
Harburg

AG 1 Entwicklung Rottiger Kaserne
Zusammenfassung der Ergebnisse im Plenum
durch Karen Pein

Unter den Teilnehmern der AG waren u.a. Investoren, Blrger
sowie Vertreter aus Politik und Verwaltung. Nach dem Impulsre-
ferat von Hrn. von Ladiges mit einem Abriss Uber die Planungs-
historie der Rottiger Kaserne aus den letzten 10 Jahren, wurde
als Ergebnis deutlich, dass die aktuelle Planung sich wieder
mehr in Richtung des urspruinglichen Masterplans bewegt.

Im Zentrum der Diskussion standen folgende Kernfragen:

e Flexibilitat der Planung: Lassen sich noch Marktanpas-
sungen vornehmen auch wenn der Bebauungsplan fest-
gestellt wurde?

e Sicherheit fur Investitionsentscheidungen: Welches
Preisgeflige ist zu erwarten?

e Wie lasst sich der Gewerberiegel wieder zu Wohnzwe-
cken umnutzen?

e Welchen Einfluss hat das Neubaugebiet auf die Aus-
lastung der vorhandenen Infrastruktur (S-Bahn, Schulen
usw.)?

e Wie ist das Gebiet an vorhandene Einrichtungen ange-
bunden?

AG 2 Entwicklung Elbmosaik
Zusammenfassung der Ergebnisse im Plenum
durch Ole Jochumsen

In der AG hat neben Vertretern aus Politik und Verwaltung
auch ein Bewohner des Quartiers teilgenommen, der be-
richtet, dass auch viele Bewohner aus anderen Regionen
Deutschlands ins , Elbmosaik” gezogen sind.

Als Qualitdten des , Elbmosaiks” stellten sich im Rahmen
der Diskussion der vorhandene S-Bahnanschluss und das
vor allem im Vergleich zu anderen Angeboten in der Met-
ropolregion stimmige Preis-Leistungsverhaltnis heraus. Die
BahnUlberquerung und die Einkaufsmaoglichkeiten wurden als
mangelhaft bezeichnet. Diskutiert wurde die stadtebauliche
Gestaltung und Architektur: Einerseits wollten Teilnehmer
moglichst wenig Vorgaben, anderseits sollte ein ,, Gesicht
des Elbmosaiks" kreiert werden und eine hohe stadtebauli-
che und architektonische Qualitdt angestrebt werden.

AG 3 Mitwirkung der Biirgerinnen und Biirger an der
Gestaltung der Neugrabener Quartiere
Zusammenfassung der Ergebnisse im Plenum
durch Rolf Liihrs

In der Arbeitsgruppe stand aufgrund der Vielzahl von Teilneh-
mern des Stadtteilbeirats Zentrum Neugraben allgemein der
Stadtteil ,,Neugraben” sehr im Fokus der Diskussion. Deut-
lich wurde insbesondere das Interesse an einer Optimierung
der BahnUberquerungsbrlcke zur besseren Anbindung des
Baugebiets Elbmosaik ans Zentrum sowie eine bessere Be-
schilderung und Hinweise auf Veranstaltungen im Stadtteil.
Bulrgerbeteiligung im Zentrum Neugraben erfolgt bislang
Uber den Stadtteilbeirat unter Leitung der steg Hamburg
GmbH (Stadterneuerungs- und Entwicklungsgesellschaft)
und ist im Grunde sehr gremienhaft und politisch organi-
siert. Einigkeit bestand darin, dass ein ,weicheres"” Format
gefunden werden misste. Gerade Online-Angebote, wie
sie bspw. im Harburger Binnenhafen erprobt werden (bi-
nimhafen.de), kdmen daflr in Betracht und kénnten gleich-
zeitig auch eine jingere Zielgruppe ansprechen.

Denn gerade fur Jugendliche und auch fir Menschen mit
korperlichen Einschrankungen muissen neue Angebote ge-
schaffen werden, da deren BedUrfnisse - mangels Vertretung
im vorhandenen Gremium - derzeit kaum Beachtung finden.
Neue Beteiligungsformate wie im Projekt , Mitte Altona” an-
gewandt, sollten daher auf Neugraben Ubertragen werden.




AG 4 Chancen fiir Baugemeinschaften
Zusammenfassung der Ergebnisse im Plenum
durch Angela Hansen

In der Arbeitsgruppe diskutierten ca. 13 Personen (Genos-
senschaften, Bautrager, Politik und Bauinteressenten) Uber
die Vor- und Nachteile von Baugemeinschaften. Die Mog-
lichkeit der Mitgestaltung der Planung und der Eigenverant-
wortlichkeit ist flr viele Blrger ein Grund sich einer Bau-
gemeinschaft anzuschlief3en. Die Reduzierung von Kosten

durch gemeinschaftliche Planung wird ebenfalls als Vorteil
gesehen. Fir ein Projekt in Harburg sind Baukosten von
2.900 €/m? anzustreben.

Im Ergebnis wurde vorgeschlagen, dass die IBA Hamburg
GmbH in Kooperation mit der Agentur fir Baugemeinschaf-
ten und der Koordinierungsrunde Baugemeinschaften in
beiden Neubaugebieten ein Quartier fiir Baugemeinschaf-
ten initiiert. Hierzu kénnte die IBA Hamburg GmbH Ideen
aus Wilhelmsburg Ubertragen.

Ausblick Wohnungsbauentwicklung 2014-2015

Moderation: Thomas Vélsch, Bezirksamtsleiter Harburg

Teilnehmer: Dr. Jan Behrendt, Behrendt Wohnungs-
bau KG (GmbH & Co.)

Joachim Bode, Eisenbahnbauverein
Harburg e.G.

Peter Skrabs, W & S Immobilien GmbH

In der abschliefienden Podiumsdiskussion mit Experten
aus der Wohnungswirtschaft, vertreten durch Dr. Jan Beh-
rendt, Behrendt Wohnungsbau KG (GmbH & Co.), Joachim
Bode, Eisenbahnbauverein Harburg e. G. und Peter Skrabs
von W & S Immobilien GmbH wird eine Prognose fiir die
Wohnungsbauentwicklung 2014 bis 2015 gewagt.

Wird derTrend der weiterwachsenden Stadt Hamburg
und Harburgs weiter anhalten?

Klare Zustimmung der Experten, dass der Trend anhalten
wird. Allerdings resultiert das Wachstum nicht nur aus Zu-
wanderung sondern auch aus der Tatsache der Erhéhung
der Haushaltszahlen durch die zunehmende Anzahl an
Singlehaushalten. Daher wird seitens der Immobilienwirt-
schaft bereits heute auf die bestehende und auch anhal-
tende Nachfrage nach kleinen Wohnungen (1 bis 2-Zimmer)
reagiert.

Welche Vorschlage haben die Experten fiir die Entwick-
lung im Siiderelberaum?

Behrendt Wohnungsbau hatte sich bislang stark auf den
Norden Hamburgs fokussiert, will aber aufgrund des an-
steigenden Kostendrucks Uber weitere Entwicklungen im
Stden Hamburgs nachdenken. Ein erstes Projekt ,, Mariti-
mes Wohnen am Kaufhauskanal” im Harburger Binnenhafen
wird Ende des Jahres begonnen. Als wichtige Pluspunkte
Harburgs wird das insgesamt positive Preis-Leistungsver
haltnis gesehen. Der vorhandene S-Bahnanschluss stellt ei-
nen Vorteil gegenlber den Umlandgemeinden (u.a. von Neu
Wulmstorf) dar. Wichtig ist es, die Ansprliche nicht zu hoch
zu schrauben und die Anforderungen an die Planung nicht
zu Uberfrachten, um das gute Preis-Leistungsverhaltnis nicht

zu gefahrden. Die Verkehrsanbindung der Rottiger Kaserne
sollte verbessert werden. In Bezug auf das Bildungsangebot
besteht ebenfalls noch Nachbesserungsbedarf.

Nach Auffassung von W&S Immobilien ist fir eine gelun-
gene Vermarktung eine Imageverbesserung dringend er
forderlich.

Werbung fiir Harburg: Welche Standortvorteile hat Har-
burg als Wohnstandort?

Als positive Faktoren, mit denen fir Harburg geworben
werden konnte werden die Nahe zum alten Land, die
Harburger Berge und die Fischbeker Heide genannt. Har
burg hat somit landschaftliche Vorziige und befindet sich
dennoch in einer 10 minttigen Distanz zum Hamburger
Zentrum, allerdings ist die Qualitat der S-Bahnverbindung
noch verbesserungswirdig. Harburg zeigt sich offen fir
neue Bewohner aller Zielgruppen, ein Aufraumen mit alten
Vorurteilen ist erforderlich. Hierzu sollte eine sogenannte
. Sympathie-Kampagne" gestartet werden.

Herr VoIsch schliel3t die Runde zum Blick in die Zukunft
mit den Worten ab, dass eine glaubwirdige Kampagne zur
Imageverbesserung Harburgs mafgeblich zu einer positiven
Entwicklung beitragen wirde. Ein erster Schritt hierzu ware
es, positiv Uber die vielen bereits initilerten Projekte zu reden.
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