
    

 

Fachgespräche Wohnungsbau 

Bezirk Hamburg-Nord  

Das Wohnungsbauprogramm 2012 –  

Impulse und Reaktionen 

 

26.09.2012 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dokumentation 

 

Oktober 2012 



   

- 2 - 
 

 
 

 

ANALYSE
KONZEPTE

&

Einleitung 

 

Im 5. Fachgespräch Wohnungsbau des Bezirksamtes Hamburg-Nord ging es zum einen darum, ei-

ne Zwischenbilanz über das laufende Jahr zu ziehen. Dabei standen das aktuelle Wohnungsbau-

programm 2012 des Bezirks sowie auch die übergeordneten gesamtstädtischen Maßnahmen und 

Aktivitäten im Fokus.  

Zum anderen ging es darum, den Blick nach vorn zu richten und eine Abschätzung der zukünftigen 

Marktentwicklung in Hamburg vorzunehmen.  

Anhand eines aktuellen Beispiels aus Eppendorf wurde auch dargestellt, wie es möglich ist, in 

hochverdichteter Lage frei finanzierten und geförderten Wohnungsneubau zu erstellen.  

Darüber hinaus wurde auch die Frage diskutiert, welche Dichte bzw. Verdichtung im Wohnungs-

neubau insbesondere unter städtebaulichen Gesichtspunkten realisiert werden könnte bzw. sollte. 

Die Ergebnisse dieses Fachgesprächs fließen wiederum in das bezirkliche Wohnungsbauprogramm 

des Jahres 2013 ein, das sich derzeit in der Abstimmung befindet. Es sind dort - neben der Aktuali-

sierung der statistischen Wohnungsmarktgrundlagen - auch Tipps für die Anwender, einige neue 

städtische Flächen (MK-Umwandlungen) dazugekommen und weitere Projekte aufgenommen 

worden. 

Der Leiter des Bezirksamtes Hamburg-Nord, Herr Rösler, betonte in seiner Begrüßung noch einmal 

die Wichtigkeit dieses fachlichen Austausches mit den Akteuren des Hamburger Wohnungsmarktes. 

Es seien jedoch noch erhebliche weitere Anstrengungen erforderlich, um die angestrebten Zahlen 

an neuen Wohnungen zu erreichen. Daher sei es ein wichtiges Anliegen des Bezirks Hamburg-

Nord, den konstruktiven Dialog mit den verschiedenen Wohnungsmarktakteuren fortzusetzen und 

gemeinsam weitere Verbesserungen zu erreichen.  

Aus Sicht der Teilnehmer wurde deutlich, dass das bezirkliche Wohnungsbauprogramm und die 

damit verknüpften Fachgespräche eine lohnenswerte Einrichtung seien. Hierdurch werden Sicht-

weisen und Prioritätensetzungen, aber auch mögliche Konfliktlinien, frühzeitig deutlich. Die Akteure 

können sich auf die jeweiligen Rahmenbedingungen einstellen und diese in ihre Planungen einbet-

ten, bei Konflikten sei eine frühzeitige Regelung möglich.  

Daher sollen die Fachgespräche auch im Jahr 2013 fortgeführt werden sollen. 
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Ergebnisse 

 Der Bezirk Hamburg-Nord weist weiterhin eine starke Zuwanderung insbesondere junger 

Haushalte auf. Demgegenüber ist die Zahl der dort lebenden Familien nach wie vor rückläufig. 

Die durchschnittliche Haushaltsgröße liegt mit 1,6 Personen deutlich unter dem Hamburger 

Durchschnitt (1,8).  

 Fast zwei Drittel aller Haushalte (63 %) im Bezirk Hamburg-Nord sind Single-Haushalte, in fast 

allen Stadtteilen liegen die Anteile dieses Haushaltstyps überdurchschnittlich hoch. 

 

Quelle: Statistikamt Nord 2011; eigene Berechnung - Kartengrundlage: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung 
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 Diesen spezifischen Strukturen finden im Wohnungsbauprogramm Berücksichtigung, wo dem 

familiengerechten (geförderten) Wohnungsneubau ein besonderer Stellenwert zugemessen 

wird. 

 Die Angebotsmieten sind im Bezirk im Zeitraum 2007-2011 im Schnitt jährlich um 6,5 % ange-

stiegen. Damit steigt auch der Anpassungsdruck an die Haushalte und Stadtteile, die in der 

Vergangenheit keine so große Attraktivität für den Wohnungsmarkt aufwiesen, sind nun durch 

eine wachsende Dynamik gekennzeichnet. Im Bezirk Hamburg-Nord betrifft diese Entwicklung 

insbesondere den Stadtteil Barmbek-Nord, aber auch Dulsberg weist derartige Tendenzen auf.  

 Vor dem Hintergrund des sehr großen Nachfragedrucks auf die "angesagten" Stadtteile und 

Lagen kommt den Wohnlagen in der "zweiten Reihe" eine immer stärkere Bedeutung zu. Im 

Bezirk Hamburg-Nord sind dieses in erster Linie Barmbek-Nord und Ohlsdorf sowie Hohenfelde, 

wobei dort bereits im Neubau bereits ein hohes Mieten- und Preisniveau zu verzeichnen ist. Als 

Beispiel für die zunehmende Attraktivität von "Nebenlagen" wurde auch das Projekt "Oster-

brook-Viertel" in Hamm angeführt, wo in großem Umfang Wohnungsneubau erfolgen soll. 

 Insbesondere bei größeren und großen Projekten kommt auf die Projektentwickler bzw. Inves-

toren vor dem Hintergrund des großen Singleanteils und des notwendigen Familienanteils in 

immer stärkerem Maße die Aufgabe zu, nicht nur die Wohnungen selbst zu errichten, sondern 

in nennenswertem Umfang auch begleitende Infrastruktur und Quartiersentwicklungsmaßnah-

men. Hierzu gehören etwa Kindergärten, aber auch Gemeinschaftsräume oder Treffpunkte. 

Ebenfalls eine zunehmende Bedeutung erhalten Maßnahmen und Impulse für die Stärkung von 

Nachbarschaften. Analog etwa zu Wohnungsgenossenschaften, die teilweise bereits als Träger 

entsprechender Initiativen fungieren, wird diese Aufgabe zukünftig verstärkt auch auf Projekt-

entwickler bzw. freie Eigentümer zukommen. 

 Aufgrund der weiter voranschreitenden Singularisierung sowie sich wandelnder Wohnvorstel-

lungen werden in Zukunft auf Seiten der Entwickler und Eigentümer Angebote für neue Woh-

nungstypen und Wohnformen geschaffen werden müssen. Hierzu gehören z. B. große Woh-

nungen für gemeinschaftliche Wohnformen ("Wahlverwandtschaften"), Wohnungen mit zusätz-

lichen Gemeinschaftseinrichtungen, aber auch möblierte Einsteiger- oder Studentenwohnun-

gen. 

 Die Akzeptanz auf der Investorenseite geförderten Wohnungsneubau zu betreiben, ist in letzter 

Zeit deutlich gewachsen. Eine öffentliche Förderung ist aus Sicht einiger Investoren erst bei 

größeren Projekten realisierbar, da dann die baulichen Anforderungen sowie der kompliziertere 

Entwicklungsprozess wirtschaftlich tragfähiger realisiert werden können. 

 Im Hinblick auf die Förderung des Wohnungsneubaus werden gewisse Nachbearbeitungsbe-

darfe bei den aktuellen Hamburger Förderprogrammen gesehen. Insbesondere der 2. Förder-

weg steht hier im Fokus; so ist Hamburg-Nord der einzige Bezirk, in dem bisher Wohnungen im 

2. Förderweg gefördert wurden (25 Einheiten im Jahr 2011).  
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 Problematisiert wurde die zunehmende Kluft zwischen den Mieten des geförderten Wohnungs-

neubaus und denen der frei finanziert errichteten Wohnungen. Dieses hängt auch stark damit 

zusammen, dass Projektentwickler aufgrund der hohen Grundstücks- und Entwicklungskosten 

dazu "gezwungen" sind, höherpreisig zu bauen - gerade Haushalte mit mittleren Einkommen 

werden dadurch zu wenig berücksichtigt. Für diese Gruppen sind mittelpreisige Angebote er-

forderlich, die sich im Bereich von Netto-Kaltmieten von etwa 7,00 - 11,00 €/m² bewegen. 

 Die in letzter Zeit praktizierten Konzeptausschreibungen für städtische Grundstücke werden 

insgesamt recht positiv gesehen. Auf diesem Wege könne in vielen Fällen eine schnellere Lö-

sung bzw. Umsetzung erfolgen als mit anderen Verfahren. 

 Wettbewerbsverfahren werden insgesamt als gute Möglichkeit gesehen, gute Lösungen auch 

für schwierige bauliche Situationen und Anforderungen zu finden. Die höheren Kosten eines 

solchen Weges werden oftmals durch die daraus resultierenden Lösungen kompensiert. 

 Viele Wohnungsneubauprojekte in Hamburg haben in letzter Zeit mit Protesten, vor allem aus 

der Nachbarschaft, zu kämpfen, die von sehr unterschiedlichen Beweggründen getragen wer-

den. Das im Rahmen der Sitzung vorgestellte Neubauprojekt in Eppendorf zeigt aber, dass 

auch ein einvernehmlicher Weg möglich ist. Wichtig waren hier eine frühzeitige Information 

und Einbindung der bestehenden Bewohner, u.a. im Rahmen eines Nachbarschaftsfestes. Zur 

hohen Akzeptanz beigetragen haben dürfte hier auch der geplante große Anteil an Sozialwoh-

nungen in einem insgesamt sehr teuren Wohnbereich.  
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 Im Hinblick auf die mögliche bzw. anzustrebende Verdichtung von Quartieren im Zusammen-

hang mit Wohnungsneubau wurde insgesamt höhere als die bisher praktizierten Verdichtungen 

als realistisch und auch städtebaulich verträglich betrachtet. Dabei sollte als Maßstab aber 

nicht der Wohnblock, sondern das Quartier insgesamt betrachtet werden. So kann z.B. im Be-

reich eines Wohnblocks dann eine erhöhte Verdichtung erfolgen, wenn sich in unmittelbarer 

Nähe Grün- oder Parkflächen als Ausgleich befinden. Wenn derartige Rahmenbedingungen vor-

liegen, können durchaus BGF-Werte von 3,0 realisiert werden.  

 Die zusätzlichen Potenziale im Wohnungsbau durch stärkere Verdichtung wurden auch an den 

vorgestellten konkreten Beispielen deutlich. Es bestand aber ein Konsens darüber, dass es sich 

immer um Entscheidungen im konkreten Einzelfall handeln müsse, um die spezifische Situati-

on, insbesondere im Hinblick auf die umgebende Bebauung, aber z.B. auch mögliche Verschat-

tungen, berücksichtigen zu können. Insgesamt ist in Hamburg aber noch von deutlichen Po-

tenzialen auszugehen. 

 Eine deutliche Kritik wurde den sehr hohen energetischen und umwelttechnischen Standards 

beim Wohnungsneubau gegenüber geäußert. So seinen z. B. die Regelwerke mit den diesbe-

züglichen Anforderungen an den Bau von Wohnungen immer komplizierter geworden, teilweise 

würden sich sogar die Ausführungsnormen widersprechen. Die Energiespartechnik sei darüber 

hinaus vielfach viel zu kompliziert, dieses würde die Bedienung zu schwierig und die Wartung 

zu aufwändig und teuer machen. Häuser sollten einfacher funktionieren und dürfen nicht mit 

Technik überladen werden. 

 Die Energiewende erfordert darüber hinaus dezentralere Ver- und Entsorgungssysteme, z.B. 

auf der Ebene von Leitungsführungen, Steuerungs- und Verteilungstechniken. Hieraus resultie-

ren neue Anforderungen an Kooperationsformen der Wohnungseigentümer auf der Quartiers-

ebene.  

 Im Hinblick auf die Effizienz der Genehmigungsprozesse wurde angemerkt, dass in Hamburg 

das Bauen zwar teurer sei als in Berlin, dass hier aber die entsprechenden Verwaltungsorgane 

pragmatischer, kooperativer und verlässlicher arbeiten würden. Als Beispiel für Kooperation 

und Unterstützung durch die Verwaltung wurde auch angeführt, dass in Hamburg mit rd. 20 % 

ein großer Anteil der städtischen Bauflächen für Baugemeinschaften vorgesehen sei. Auch im 

Wohnungsbauprogramm des Bezirks Hamburg-Nord ist mindestens ein Anteil von 20 % für 

Baugemeinschaften vorgesehen. 

 Das Wohnungsbauprogramm 2013 des Bezirks Hamburg-Nord weist ein Bauflächenpotenzial 

für rd. 9.000 Wohnungen auf, davon könnten im Jahr 2013 bereits rd. 4.000 Wohneinheiten in 

die Realisierungsphase kommen. 2.000 Wohnungen sind bereits in der Umsetzung bzw. bereits 

realisiert.  

 Die Schwerpunkte des aktualisierten bezirklichen Wohnungsbauprogramms liegen weiterhin 

auf dem Geschosswohnungsneubau, von dem rd. ein Drittel geförderte Einheiten sein sollten. 

Ein deutlicher Fokus liegt auch weiterhin auf familiengerechtem Wohnraum, der auch höher 

verdichtet sein kann.    
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Anlagen: 

 Programm 

 Teilnehmerliste 

 Präsentation Matthias Klupp, Analyse & Konzepte:  

Wohnungsmarkt im Bezirk Hamburg-Nord - Schlaglichter  

 Präsentation Peter Jorzick, Hamburg Team:  
Wohnungsmarkt Hamburg - Was erwartet uns? 

 Präsentation Karin Loosen, BDA Hamburg: 
Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg? 

 Präsentation Hans-Peter Boltres, Fachamtsleiter, Fachamt für Stadt- und Landschaftsplanung:  

Das Wohnungsbauprogramm 2013 des Bezirks Hamburg-Nord - Inhalte und Flächenbeispiele 

 



   
 
 
 
 

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau  

5. Sitzung am 26.09.2012 
 
 
 
Wohnungsneubau im Bezirk Hamburg-Nord: Perspektive 2013 
 
 

Programm  
 

17:30 h Begrüßung  Harald Rösler 
Bezirksamtsleiter 

17:35 h  Das Wohnungsbauprogramm 2012 
- Reaktionen der eingeladenen Akteure 

Matthias Klupp 
Analyse & Konzepte 

17:50 h Wohnungsmarkt Hamburg - was erwartet uns? Peter Jorzick   
Hamburg Team 

18:15 h  Das Projekt "ZBW-Gelände" 
- Planungen und Erfahrungen 

Dietrich Rogge 
DC Residential 
Klaus Engelbrecht-Schnür 
Projektwerke Hamburg 

18:40 h Pause  

18:55 h Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau 
in Hamburg? 

Karin Loosen 
BDA Hamburg 

19:15 h Das Wohnungsbauprogramm 2013 des Bezirks 
Hamburg-Nord - Inhalte und Flächenbeispiele 

Hans-Peter Boltres 
Fachamtsleiter 
Matthias Klupp 

19:40 Diskussion  

20:00 h Veranstaltungsende  

 



Teilnehmer 5. Fachgespräch Wohnungsbau 26.09.2012

Anrede Name Organisation
Herr Dirk Ackermann Vereinigte Hamburger Wohnungsbaugenossenschaft eG
Herr Stefan Albert Robert C. Spies Gewerbe und Investment GmbH & Co. KG.
Herr Gerd Bielenberg Finanzbehörde Hamburg Immobilienmanagement
Herr Dr. Michael Bigdon Bezirksamt Hamburg-Nord
Herr Frank Bohlander Quantum Projektentwicklung GmbH
Herr Hans-Peter Boltres Bezirksamt Hamburg-Nord\\Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
Herr Kai-Michael Dudda GESA-BAU GmbH
Herr Volker Emich Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG
Herr Klaus Engelbrecht-Schnür projektwerke hamburg immobilienentwicklung GmbH & Co. KG
Frau Cordula Ernsing Behörde für Stadtentwicklung und Umwelt
Frau Mareike Gärtner Bezirksamt Hamburg Eimsbüttel
Frau Sophie Goldmann SAGA GWG
Frau Angela Hansen Behörde für Stadtentwicklung und Umwelt
Herr Dr. Hardy Heymann Baugenossenschaft Hamburger Wohnen eG
Herr Dirk Hinzpeter Hansa Baugenossenschaft eG
Frau Natascha Hoffmann Frank Heimbau Hamburg GmbH
Herr Thorsten Hoyer AUG. PRIEN \\Bauunternehmung GmbH & Co. KG
Herr Peter Jorzick HAMBURG TEAM \\Gesellschaft für Projektentwicklung mbH
Herr Ole Klünder wph Wohnbau und Projektentwicklung Hamburg GmbH
Herr Matthias Klupp Analyse & Konzepte
Herr Matthias Kock Behörde für Stadtentwicklung und Umwelt
Herr Dr. Thomas Krebs SAGA GWG
Frau Karin Loosen Hamburgische Architektenkammer
Herr Lasse Lütjens SITE Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG
Frau Ute Müller Behörde für Stadtentwicklung und Umwelt
Herr Peter Niermann GARBE Holding GmbH & Co. KG
Frau Yvonne Nische Bezirksamt Hamburg-Nord
Herr Dr. Eckard Pahlke Mieterverein zu Hamburg von 1890 r. V.
Herr Burkhard Pawils Baugenossenschaft Fluwog-Nordmark eG
Herr Rainer Quasnitza Vereinigte Hamburger Wohnungsbaugenossenschaft eG
Herr Dietrich Rogge DC Residential GmbH & Co. KG
Herr Harald Rösler Bezirksamt Hamburg-Nord
Herr Hans Joachim Rösner STEG Hamburg Stadterneuerungs- und Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
Herr Jan Michael Runge Bürgerstadt AG
Herr Moritz Schneider APB Architekten
Herr Markus  Schreiber Außenalster WPB Holding GmbH 
Herr Rolf Schuster Bezirksamt Hamburg Eimsbüttel
Frau Maike Schwarz-Müller Bezirksamt Hamburg-Nord\\Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
Frau Ulrike Sparr BÜNDNIS 90/DIE GRÜNEN GAL Nord
Frau Michaela Stamm Bezirksamt Hamburg Eimsbüttel
Herr Carsten Storch Bezirksamt Hamburg Eimsbüttel
Herr Heinrich Stüven Grundeigentümer-Verband Hamburg von 1832 e.V.
Frau Tanja Tribian Analyse & Konzepte
Herr Simon Vollmer wph Wohnbau und Projektentwicklung Hamburg GmbH
Frau Dr. Elke von Kuick Bezirksamt Altona
Herr Fabian von Köppen BECKEN Projektentwicklungs GmbH
Herr Stefan Wulff Otto Wulff Bauunternehmung GmbH & Co. KG
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Freie und Hansestadt Hamburg 

Bezirksamt Hamburg-Nord 

Fachgespräche Wohnungsbau 

Das Wohnungsbauprogramm 2012  
- Impulse und Reaktionen - 

 
26.09.2012 
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Weiterhin starke Zuwanderung junger Haushalte und  
Rückgang der Familien 

Durchschnittliche Haushaltsgröße: 1,6 (HH: 1,8) 

Überdurchschnittlicher Anteil an Single-Haushalten in fast 
allen Stadtteilen (Ø 63 %)  

Angebotsmietenentwicklung 2007-2011: Ø 6,5 % p.a. 

Anpassungsdruck auf Wohnwünsche steigt 

Fortsetzung der bisherigen Entwicklungen zu erwarten 

Bezirk Hamburg-Nord - Schlaglichter 
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Bezirk Hamburg-Nord  
Angebotsmieten 2012 

Quelle: IDN Immodaten GmbH; Zeitraum 01.01. -31.07. 2012 

Langenhorn

Ohlsdorf

Fuhlsbüttel

Winterhude

Alster-

dorf

Groß 

Borstel

Eppen-

dorf

Barmbek-Süd

Uhlen-

horst

Dulsberg

Hohenfelde

Hoheluft-Ost

Barmbek-

Nord

Durchschnittliche Nettokaltmiete

bis 9,00 €/m²

9.00 - 10,00 €/m²

10.00 - 11,00 €/m²

über 11,00 €/m²

k.A.

Wohnungen zwischen 60-80 m²
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Bezirk Hamburg-Nord - Angebotsmieten 2011 

Quelle: IDN Immodaten GmbH 
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Bezirk Hamburg-Nord  
Kaufpreise Eigentumswohnungen 2005-2012 
 

Stadtteil 

Bestand (in €/m²) Neubau (in €/m²) 

01/2005 01/2011 01/2012 
Entwicklung 

2005-12 
01/2005 01/2011 01/2012 

Entwicklung 
2005-12 

Alsterdorf 2.384 2.582 3.436 +44 % 2.339 3.025 3.525 +51 % 

Barmbek-Nord 1.419 1.922 1.972 +39 % -- 3.179 2.736 -- 

Barmbek-Süd 1.590 2.291 2.517 +58 % -- 3.279 3.481 -- 

Dulsberg 1.537 1.371 1.975 +28 % -- -- -- -- 

Eppendorf 2.551 2.976 3.744 +47 % 3.076 3.223 4.605 +50 % 

Fuhlsbüttel 1.883 1.935 2.120 +13 % -- -- 2.975 -- 

Groß Borstel 1.622 1.559 2.242 +38 % -- -- 3.469 -- 

Hoheluft-Ost 2.242 2.707 3.476 +55 % 2.986 3.565 -- -- 

Hohenfelde 1.913 2.683 3.900 +104 % -- 3.100 -- -- 

Langenhorn 1.399 1.677 1.894 +35 % 1.868 -- 2.451 +31 % 

Ohlsdorf 1.568 2.003 2.308 +47 % -- -- -- -- 

Uhlenhorst 2.777 3.841 4.199 +51 % 2.866 3.529 4.888 +71 % 

Winterhude 2.528 3.763 3.821 +51 % 3.403 3.579 3.771 +11 % 

Hamburg insg. 2.015 2.391 2.704 +34 % 2.553 3.541 3.720 +46 % 

Quelle: LBS-Immobilienmarktatlas Hamburg und Umland 2005-2012   

26.09.12 - 6 

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit! 

Beratungsgesellschaft für Wohnen, 
Immobilien, Stadtentwicklung mbH 
 
Gasstraße 10, 22761 Hamburg 
Telefon: 040 / 485 00 98-0 
www.analyse-konzepte.de 
info@analyse-konzepte.de 

www.analyse-konzepte.de 



1 

Entwicklungen am Hamburger Wohnungsmarkt für 

die nächsten Jahre – Was erwartet uns? 
 

 

Peter Jorzick 

 

„Wohnungsmarkt Hamburg – Was erwartet uns?“ 

Einige persönliche Anmerkungen:  

 

1. Immer mehr Menschen wollen in Hamburg leben (und treffen auf ein sehr 

eingeschränktes Wohnungsangebot). 

 

 

 ▪ Weltweit leben immer mehr Menschen in Städten. 

 

 ▪ Hohe Zuwanderung auch nach Hamburg 

  -  attraktive Ausbildungs- und Arbeitsplätze 

  - gut ausgebaute Infrastruktur 

  - Kultur- und Bildungsangebot 

 

 ▪ Die Städte stehen im Wettkampf um die besten Köpfe. 

 

 ▪ Es entstehen neue, wissensbasierte, hochqualifizierte Arbeitsplätze, z. B. 

  Luftfahrt, Medizintechnik, Medien. 

 

 ▪ Aber auch Stadttourismus schafft viele Jobs im Dienstleistungssektor und 

  der Gastronomie. 

 

 ▪ Stadteinwanderung als positiver Saldo von Zu- und Wegzügen  

  von ca. 7.000 Einwohnern pro Jahr = 70.000 – 100.000 neue Einwohner   

  in den nächsten 10 Jahren. 
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„Wohnungsmarkt Hamburg – Was erwartet uns?“ 

2. Zuwanderung und demographische Entwicklungen treiben die Nachfrage nach 

neuem Wohnraum. 

 

 

 ▪ Trend zu steigendem Anteil der Single-Haushalte setzt sich auf  

  überdurchschnittlich hohem Niveau fort, in einzelnen Stadtteilen sind schon 

  über  70% der Haushalte Singles. 

 

 ▪ Diese zunehmenden „Versingelung“ führt zu einem weiterhin ansteigenden 

  Wohnflächenverbrauch pro Kopf. 

   

 ▪ Nachfrage nach Anlageprodukten des Wohnungsbaus von privaten und  

  institutionellen Anlegern als sicherer Anlage-Hafen (Betongold) treibt  

  Nachfrage und Preis zusätzlich. 

 

 ▪ Folgen:  Hamburg wird weiter von innen nach außen und in die Höhe  

    wachsen. Wir werden in den nächsten Jahren an  

    der „Kompakten Stadt“ bauen. 

 

  

„Wohnungsmarkt Hamburg – Was erwartet uns?“ 

3. „Die kompakte Stadt“ 

 

 

 ▪ ist eine Stadt mit erhöhter Dichte. Das Hamburger Stadtgebiet verfügt über

  erhebliche Flächenreserven,  

 

 ▪ ist eine Stadt der kurzen Wege, 

   

 ▪ ist eine sozial, kulturell und nutzungsmäßig gemischte Stadt, wobei die  

  Wohnnutzung wieder in die Innenstadt zurückkehrt und Wohngebiete durch 

  Kaufkraftzuwachs infolge Nachverdichtungen interessantere Mischungen 

  aufbauen werden,  

 

 ▪ ist eine Stadt kombinierbarer Mobilitätsangebote in der das Teilen und  

  Nutzen das Besitzen von Pkw‘s allmählich ersetzen wird, 

 

 ▪ ist eine (nach)verdichtete Stadt, mit intensiveren Grundstücksausnutzungen 

  und einer um 1-2 Geschosse angehobenen Durchschnittshöhe, 
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„Wohnungsmarkt Hamburg – Was erwartet uns?“ 

4. Die kompakte Kernstadt dehnt sich aus: Die Hamburger entdecken Neuland: 

 

 

 ▪ Bislang übergangene Viertel in der Nähe des Zentrums rücken nun in das 

  Bewusstsein.  

 

 ▪ Nach der Devise: „Entdecke die Möglichkeiten“ kann Hamburg seine  

  Trümpfe ausspielen - hervorragende, zentrumsnahe Flächenreserven und 

  bislang unbekannte Quartiere: 
   
  Bekannte Beispiele 
    
  -  Wilhelmsburg (IBA) 

  - Hamm Nord + Süd 

  - Hohenfelde 

  - Dehnhaide 

  - Hohenfelde  

  - Barmbek 

  - … 

   

 ▪ Neue stadtnahe, gut erschlossene, sozial gemischte Quartiere werden  

  entstehen. Den „alteingesessenen“ Hamburgern mit ihrer z. T. dünkelhaften 

  Lagefixierung wird von sozialen Pionieren, pragmatischen   

  Stadteinwanderern vorgemacht werden, wie neue Qualität verhältnismäßig 

  günstig entstehen kann. 

  

„Wohnungsmarkt Hamburg – Was erwartet uns?“ 

5. Weitere Differenzierung der Neubauprodukte 

 

 

 ▪ Kompakte „Einsteigerwohnungen“ 

 

 ▪ Hybrid - Lofts 

   

 ▪ Moderne Wohngemeinschaftswohnungen für Wahlverwandtschaften 
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„Wohnungsmarkt Hamburg – Was erwartet uns?“ 

6. Was sonst noch eine Rolle spielt:  

 

 

 ▪ Entwicklung neuer nachbarschaftlicher Trägerstrukturen: Als Folge einer  

  steigenden Versingelung wächst das Bedürfnis nach Gemeinschaftsflächen 

  und entsprechenden nachbarschaftlichen Diensten. 

 

 ▪ Neue Partnerschaften zwischen Projektentwicklern, Wohnungswirtschaft und 

  der FHH zur koordinierten Entwicklung von Grün- und Sportanlagen,  

  Schulen und Kindergärten sowie Senioreneinrichtungen.  

   

 ▪ Erforderliche Planungsprozesse gemeinsam vorantreiben. 

 

 ▪ Die Energiewende erfordert dezentralere Ver- und Entsorgungssysteme  

  auch hier sind auf Quartiersebene neue Kooperationsformen aufzubauen.  

 

   

„Wohnungsmarkt Hamburg – Was erwartet uns?“ 

7. Was könnte diese Entwicklungen stören? 

 

 

 ▪ Ein Ende des Jobwachstums wird die Zuwanderung verlangsamen und  

  Druck aus dem Kessel nehmen. Die Folge wäre eine wahrscheinliche  

  Korrektur der heute sichtbaren Preisübertreibungen in den Trendlagen.  

 

 ▪ Zunehmende Kreditklemme für Projektentwickler und Wohnungsbauer ist 

  sehr wahrscheinlich, da die Bankenlandschaft zu sehr mit sich selbst zu tun 

  hat.  

   

 ▪ Es gibt nur sehr wenige Banken, die überhaupt noch handlungsfähig sind. 

  Dies könnte zu einer echten Begrenzung der Bautätigkeiten führen.  

 

 ▪ Sich abzeichnende Kapazitätsengpässe der Bauwirtschaft, insbesondere in 

  den haustechnischen Ausbaugewerken. Nachwuchsmangel an qualifizierten 

  Fachkräften.  

 

 ▪ Zu schnelle Änderung von energetischen und umwelttechnischen  

  Anforderungen an den Bau von Wohnungen. Immer kompliziertere  

  Regelwerke, z. T. sich widersprechende Ausführungsnormen. Die bedingt 

  immer längere Planungs- und Abstimmungsprozesse mit immer mehr  

  kommunikationsunfähigen, nahezu autistischen Fachingenieuren. 
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„Wohnungsmarkt Hamburg – Was erwartet uns?“ 

 ▪ Knappheit an Flächen mit Baurechtsmöglichkeiten. Trotz enormen Einsatzes 

  vieler öffentlicher Akteure lähmt sich die Stadt selbst ihre Flächenpotentiale 

  sinnvoll zu erschließen.  

   

  Zwar gibt es eine Reihe erfolgreicher Konfliktregelungsmethoden sowie  

  über das „Bündnis für den Wohnungsbau“ entsprechende   

  Diskussionsplattformen, aber:   

 

  Die Tendenz zu einer immer stärker steigenden politischen Personalisierung 

  auf der Ebene der Bezirksversammlung (personifizierte Wahl von  

  Bezirksversammlungsabgeordneten) sowie steigende Lust an Elementen 

  plebiszitärer  Demokratie machen das politische System immer  

  verwundbarer für all diejenigen, die durch ein neues Bauprojekt, eine  

  geplante Nachverdichtung Nachteile hinnehmen müssen. Wenn Projekte  

  nicht von vornherein wegen erwarteter „Bürgerproteste“ gar nicht erst  

  vorangetrieben, und entsprechende Bebauungsplanentwürfe gar nicht erst 

  beschlossen werden, dann funktioniert diese „Schere im Kopf“.  

  Unangenehmes wird vermieden, jeder möchte gern gewählt werden.  

   

  

„Wohnungsmarkt Hamburg – Was erwartet uns?“ 

 Fazit: 

 

 

 Alle Faktoren, die zu einer konstant hohen Nachfrage nach neuem Wohnraum 

 geführt haben, wirken ungebrochen weiter auf den Markt ein, sodass ein 

 knappes Angebot weiterhin steigender Nachfrage gegenübersteht.  

 

 Der Markt wird in den nächsten Jahren nicht ausgeglichen werden können, auch 

 wenn das Senatsziel von rund 6.000 neuen Wohnungen im Jahr näher zu rücken 

 scheint. 

  

 Ernüchternd ist, dass wir, durch ständig steigende Kosten, Wohnungen an den 

 Normalverdiener vorbei produzieren müssen.  

 Wir decken die Bedarfe überdurchschnittlich durchsetzungsstarker Gruppen am 

 Wohnungsmarkt. Zwischen dem öffentlich geförderten Mietwohnungsbau mit 

 seinen vielfältigen Anforderungen und dem freifinanzierten Neubau fehlt 

 insbesondere das Segment bezahlbaren Wohnraums für die untere bis mittlere 

 Mittelschicht.  

  

 Ermutigend ist, dass uns unsere Käufer und Mieter in neue Lagen, neue 

 Quartiere und in für sie bislang unbekannte Ecken der Stadt  zu folgen scheinen. 

 Vermarktungserfolge auf dem IBA- Gelände und auf Konversionsarealen 

 sprechen für sich.  

 

 Gemeinsam  „entdecken wir die Möglichkeiten“ dieser schönen, interessanten 

 Stadt. 
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EEinleitung

KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

DDichte ist Politik

 
"der scheebe Stebel" Krameramtswohnungen Gängeviertel 

Bsp. Jahrhundertwende: Dichte und Elend



KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

Einleitung

Dichte ist Politik

Bsp. Charta von Athen: Funktionstrennung

City Nord Hohenhorst



KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

Einleitung

Bsp. Gründerzeitviertel: beliebte Vielfalt und Mischung  

Eppendorf Ottensen

Dichte ist Politik

Masterplan City Nord



KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

Einleitung

Dichte muss qualifiziert werden

Dichte ist nicht überall gleich Ottensen



KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

THESE 1

Mehrwert für das Quartier

Die Infrastruktur ist das Instrument der Stadtplanung

Bsp. LRW: Wohnen mit Discounter, Borgweg, Barmbek, 37 WE, GFZ 1,8Bsp. LRW: Nachverdichtung 50er Jahre Siedlung mit Wohnen und Ärztehaus, Hamm
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KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

THESE 2

Der typologische Kontext

Passende Körnung

Bsp LRW: Stadtgärten Lokstedt, 600WE, GFZ 1,2

Bsp LRW:  Carl Petersen Strasse, Hamm, 30 + 80 WE Bsp LRW:  Bogenallee, Eimsbüttel, 45WE, GFZ 2,1

Bsp LRW:  Kirchentwiete, Ottensen, 49WE, GFZ 1,5



Arnoldstrasse

Spielpark "Eulenstrasse"
Quartiersplatz

KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

THESE 2

Der typologische Kontext

Neue Stadtintarsien

Bsp. Quartiersentwicklung Ottensen, Arnoldstrasse/Am Pflug, LRW,  40 WE, GFZ  2,8



KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

THESE 2

Der typologische Kontext

Dialog mit der Umgebung

Bsp. Quartiersentwicklung Eimsbüttel, Bogenallee, LRWBsp. Quartiersentwicklung Ottensen, Arnoldstrasse/Am Pflug, LRW



KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

THESE 2

Der typologische Kontext

genius loci

Bsp LRW:  Thadenstrasse, Altona, 110WE, GFZ 2,65Der  "eingefangene" Kirchturm als Quartiersidentität, Bsp LRW:  Thadenstrasse, Altona



KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

THESE 3

Der qualitätvolle Freiraum

Dichte benötigt Freiraum

urban gardening, Gary Comer Youth Center, asla"green line", High Line Park, Quelle Detail 12, 2011new york , museum metropolitan of art, 2010



KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

THESE 3

Der qualitätvolle Freiraum

Dichte benötigt Freiraum

Dachterrassen, Balkone, Loggien, Vorgärten, Bsp. LRW Bogenallee, Bahrenfelder Strassevertikale Freiräume, Bsp. LRW Bogenallee
hohe Wohnqualität durch vielseitige private Freisitze



KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

THESE 3

Der qualitätvolle Freiraum

Dichte benötigt Freiraum

QuartiersInnenhof, Bsp. LRW Arnoldsrasse/Am Pflughohe Wohnqualität durch vielseitige halbprivate-halböffentliche Freiräume
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Karin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

THESE 3

Der qualitätvolle Freiraum

Dichte benötigt Freiraum

Städtebauliche Integration Kleingärten, Bsp. 1. Preis WB "Hebebrandtquartier"



KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

THESE 3

Der qualitätvolle Freiraum

gute Freiraumangebote begünstigen höhere Dichten

Bsp LRW:  Thadenstrasse, Altona, 110WE, GFZ 2,65



KKarin Loosen, 1. Vors. BDA Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord: Fachgespräche Wohnungsbau, 5. Sitzung 26.09.2012: "Wieviel Verdichtung verträgt der Wohnungsbau in Hamburg?"

Ausblick

Planungsinstrumente

Bürger PR & Dichte-Debatte

Wettbewerbe"runder Tisch" BürgerPR



Quellenangaben Statement Loosen 

 

1. Seite Scan 1 + 2  aus „Hamburg in alten Ansichten“ von Uwe Bremse, Scan 3 aus „Von der Speicherstadt bis zur 

Elbphilharmonie“ von Gerd Kähler 

2. Seite Scan 1 aus „Von der Speicherstadt bis zur Elbphilharmonie“ von Gerd Kähler, Scan 2 aus „Wohnen in der 

Stadt – Wohnen in Hamburg Leitbild I Stand I Tendenzen“ von Volker Roscher und Petra Stamm (Hrsg.) 

3. Seite Auszug PDF Masterplan City Nord Gutachten zur zukünftigen Entwicklung Stadt Hamburg, 1 Foto google 

Suche Eppendorf, 1 Foto von Christoph Bellin flickr 

4. Seite Pict der Stadt HH Bezirke, 1 Foto von Christoph Bellin flickr 

5. Seite Foto 1 Siedlung mit Wohnen und Ärztehaus LRW Oliver Heissner, Foto 2 Wohnen mit Discounter Borgweg 

LRW Cordelia Ewerth 

6. Seite Schwarzpläne LRW 

7. Seite Überflieger Arnoldstr/ Am Pflug LRW 

8. Seite Foto 1 Arnoldstr./ Am Pflug LRW Cordelia Ewerth, Foto 2 Bogenallee LRW Cordelia Ewerth 

9. Seite Skizzen LRW, Visualisierung LRW / bloomimages 

10. Seite Museum Metropolitan of Art Quelle CDiehl 2010, High Line Park Quelle Detail 12_2011, Gary Comer Youth 

Center Quelle www.asla.org 

11. Seite Foto Bogenallee LRW Oliver Heissner, Ansichten Bahrenfelderstr. LRW, Visualisierung Bogenallee LRW / 

bloomimages 

12. Seite Arnoldstr/ Am Pflug LRW Foto 1-3 Oliver Heissner 

13. Seite Auszüge aus PDF Broschüre Hebebrandtquartier – Pergolenviertel Perspektiven für Hamburg Nord Stadt 

Hamburg 

14. Seite Visualisierung Thadenstr LRW/ bloomimages 

15. Seite google Bildersuche „runder Tisch“, Wettbewerbe, Bürger PR 
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Wohnungsbauprogramm Hamburg-Nord 2013 

Fachgespräch Wohnungsbau    Stand 26.09.2012   

Dieses Bild kann durch ein eigenes Bild ersetzt werden  

oder löschen Sie diesen Hinweis 

Vertrag für Hamburg - Wohnungsneubau 

„… Jeder Bezirk wird zur Konkretisierung seiner Wohnungsbauziele bis zum   

31.10.2011 den Entwurf für ein Wohnungsbauprogramm vorlegen. Die 

Wohnungsbauprogramme enthalten Aussagen zu  

• geeigneten städtischen und privaten Grundstücken,  

• Flächen mit vorhandenem Planrecht,  

• Flächen, die sich für eine Bebauung nach §34 BauGB eignen,  

• Flächen, für die Planrecht geschaffen werden muss und  

• Flächen, die sich besonders für eine Bebauung durch SAGA GWG eignen.  

  Die Wohnungsbauprogramme sollen die gesamtstädtischen Ziele auch 

hinsichtlich  

• Mietwohnungsbau und Eigentum,  

• Geschosswohnungsbau und Einfamilien- und Reihenhäusern sowie  

• gefördertem und freifinanziertem Wohnungsbau  

• der jährlichen Schaffung neuen Planrechts (Vorweggenehmigungsreife) für 

2012-15 in Bezug auf Wohneinheiten und der hierfür erforderlichen 

Bebauungspläne  

 nachfragegerecht konkretisieren…..“ 

 

sie werden dazu mit den Fachbehörden abgestimmt und jährlich aktualisiert. 
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ENTWURF 

Wohnungsbauprogramm Hamburg-Nord 2013 

1. Analyse + Prognose Ziele 

 

2.  Neu:  Bericht vom Fachgespräch 

         Hinweise zur Anwendung 

 

3. Wohnungsbaupotenziale 

(u.a. Steckbriefe, Liste Plan) 

 

  Bezirksversammlungsbeschluss am  

13. Dezember 2012 

 

Ziele – bleiben gleich ?! 

• Der Anteil der Mietwohnungen soll etwa zwei Drittel des 

Neubaus betragen, hiervon soll rund die Hälfte mit öffentlichen 

Mitteln gefördert werden. Ein Drittel soll auf Eigentums-

maßnahmen entfallen. 

 

 67 % Mietwohnungen  davon 50% gefördert 

 33 % Eigentumswohnungen 

 

• Ein erheblicher Anteil des Neubaus soll im preisgünstigen 

Segment erfolgen. Auf den (noch) städtischen Wohnbauflächen 

soll sich mindestens ein Drittel der Neubauvorhaben in diesem 

Bereich bewegen. 
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Ziele – bleiben gleich ?! 

• Bei den Neubauvorhaben soll eine adäquate Dichte im 

jeweiligen örtlichen Zusammenhang erreicht werden. Dieses 

bedeutet für den Bezirk Hamburg-Nord aufgrund seiner 

Bestandsstruktur überwiegend den Neubau von 

Geschosswohnungsbau (inkl. Sondertypen wie gestapelte 

Maisonetten und Stadthäuser). 

 

• In allen Segmenten des Neubaus sollten auch verstärkt 

Baugemeinschaften zum Einsatz kommen. Es werden Anteile 

von 20 % und ggf. mehr angestrebt. 

 

• Um neue Wohnungen möglichst nachfragegerecht zu errichten, 

sollen die Haushalts-und Wohnungsstrukturen des Umfeldes 

berücksichtigt und eine deutliche Zielgruppenorientierung 

erreicht werden. Dabei spielen auch Aspekte einer guten 

sozialen Durchmischung der Wohnquartiere eine wichtige Rolle. 

 

Ziele – bleiben gleich ?! 

• Der Bezirk Hamburg-Nord weist mit 63 % einen deutlich 

überdurchschnittlichen Anteil an Einpersonenhaushalten auf 

(Hamburg: 54 %) und mit 13 % wesentlich weniger Familien als 

die Gesamtstadt (17 %). Daher soll ein Schwerpunkt des 

Wohnungsneubaus zukünftig bei familiengerechten Wohnungen 

- auch in höherer Verdichtung - liegen. 

 

• Einzelne Stadtteile haben in der Bevölkerung einen hohen Anteil 

über 65-jähriger Bewohner (Langenhorn, Fuhlsbüttel, Alsterdorf, 

Groß Borstel). Daher ist insbesondere in diesen Bereichen 

Wohnungsneubau im Bereich des altersgerechten, 

barrierearmen Wohnungsbaus sinnvoll. Dazu gehören auch 

Sonderformen wie etwa Mehrgenerationenhäuser. 

 

http://nyiri.files.wordpress.com/2009/01/piktogramm-kat-a.jpg
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Neu: Hinweise zur Anwendung 

• Grundzusammenhänge der Planung „Hamburg macht Pläne – 

Planen Sie mit!“  

• Konzeptvergabeverfahren der Finanzbehörde 

• Aktuelle Grundstücksausschreibungen 

• Förderkonditionen und -bedingungen der Hamburger 

Wohnungsbaukreditanstalt 

• Abkürzungsverzeichnis 

Wohnungsbaupotenziale 

 

 
• Gut 9.000 WE Baupotenzial, knapp 4.000 davon in 2013 

• Gut 2.000 WE in der Umsetzung bzw. bereits umgesetzt  



5 

Drosselstraße 

 

 
• GE Nutzung Autohändler 

• BN 31 gemischte Nutzung 

• 50 WE davon 50% 

gefördert 

 

 Neuer Vorhaben-

bezogener B-Plan 

erforderlich 

 

Nördlich Quartier 21 

 

 
• BN 13 –nördliche Fläche 

Kerngebietsausweisung 

 

• Auszubildenden-

Wohnheim Asklepios? 

 

 Neuer Vorhaben-

bezogener B-Plan 

erforderlich 
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Grete Zabe Weg 

 

 
• BS 12 MK Ausweisung 

• Neuer B-Plan BS 36  

• ? WE davon 33% 

gefördert 

 

 Neuer Vorhaben-

bezogener B-Plan 

erforderlich 

 

Stadtpark Quartier 

 

 
• Park Lane =  

Stadtpark Quartier 

• Block 2.1 statt Kerngebiet 

Wohnungsbau 

• + 100 WE davon 50% 

gefördert 

 

 Neuer Vorhaben-

bezogener B-Plan 

erforderlich 

 

2.1 
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Pergolenviertel Medienecho 

Wettbewerbsergebnis – 1. Preis 

E2a eckert + eckert architekten, Zürich 

Lichtenstein Landschaftsarchitekten, Hamburg 
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Pergolenviertel Infos 

Planungsprozess und 

Ergebnisse dokumentiert in 

einer Broschüre 

 

Weitere aktuelle Infos zum 

Pergolenviertel unter:  

www.hamburg.de/hamburg-

nord/    

und www.forum-

pergolenviertel.de 

 

Pergolenviertel Ersatzkleingärten 
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Beteiligungsstrukturen Pergolenviertel 

 

 

Vielen Dank für Ihre 

Aufmerksamkeit! 

 

Fragen? Fragen!  


