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Harburger Wohnungsbaukonferenz 2022

„Wohnungsbau – 
nachhaltig, klimaneutral und bezahlbar“
12. Dezember 2022

im ELBCAMPUS

Kompetenzzentrum Handwerkskammer Hamburg

Zum Handwerkszentrum 1

Hörsaal B 118

21079 Hamburg

Teilnehmerinnen und Teilnehmer:

120 Gäste aus der Immobilienwirtschaft, Bürgerinnen und Bürger, 

Vertreterinnen und Vertreter aus Politik, Verwaltung, Verbänden und 

Institutionen

Veranstalter:

Bezirksamt Harburg

Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Harburger Rathausplatz 4

21073 Hamburg
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Bereits zum fünften Mal bot die Harburger Wohnungs-
baukonferenz der Öffentlichkeit die Gelegenheit, über die 
Wohnungsbauziele in Harburg zu diskutieren und Mög-
lichkeiten für die Weiterentwicklung des Wohnstandor-
tes Harburg aufzuzeigen. 

Über 120 interessierte Bürgerinnen und Bürger, Woh-
nungsunternehmen, Baugenossenschaften, Investoren 
und Investorinnen, Projektentwickler und Projektentwick-
lerinnen und Vertreterinnen und Vertreter der Bezirkspo-
litik kamen, um sich über aktuelle Entwicklungen des be-
zirklichen Wohnungsbaus zu informieren und gemeinsam 
zum Thema „Wohnungsbau – nachhaltig, klimaneutral 
und bezahlbar“ zu diskutieren.

Zu Beginn wurden in mehreren Fachvorträgen die Rah-
menbedingungen, gute Beispiele und Potenziale zum 
Thema Nachhaltigkeit und Klimaneutralität im Woh-
nungsbau thematisiert. Anschließend fand eine vertiefte 
Auseinandersetzung in drei Themen-Räumen statt. 

Einleitung zur Wohnungsbaukonferenz 2022
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Begrüßung Sophie Fredenhagen, 
Bezirksamtsleiterin Harburg

Sehr geehrte Damen und Herren,

herzlich willkommen auf der Harburger Woh-
nungsbaukonferenz 2022. 

Die Nachfrage, insbesondere nach bezahlba-
rem, Wohnraum in unserer stetig wachsenden 
Stadt ist anhaltend groß. Gleichzeitig halten 
steigende Baukosten und der Fachkräfte-
mangel den Wohnungsbau in Atem. Dennoch 
können wir uns weiteren Aspekten nicht ver-
schließen, die für unser Leben in der Zukunft 
von zentraler Bedeutung sind – Nachhaltig-
keit und Klimaneutralität.

Bis 2045 sollen alle Wohngebäude in Ham-
burg klimaneutral sein. Um dieses Ziel zu 
erreichen, muss vermehrt in den Umbau be-
stehender Wohngebäude investiert werden 
und die energetische Sanierung von ganzen 
Quartieren wird ebenfalls zunehmend in den 
Fokus rücken. Auch die Vermeidung von CO2 
sowie die Anpassung an Klimafolgen im Woh-
nungsneubau sind zukünftig immer stärker zu 
berücksichtigen.

Unter diesen Gesichtspunkten steht die Frage 
im Raum, wie der Wohnungsbau klimaneutral 
und nachhaltig gestaltet und gleichzeitig aus-
reichender sowie bezahlbarer Wohnraum zur 
Verfügung gestellt werden kann. 

In Harburg setzen wir uns bereits mit diver-
sen Maßnahmen dafür ein, nachhaltigen und 
klimaneutralen Wohnungsbau voranzutrei-
ben. Um die Ziele des Hamburger Klimaplans 
auf Bezirksebene zu konkretisieren, wurde 
ein integriertes Klimakonzept mit 40 Maß-
nahmenbausteinen zur Stärkung von Klima-
schutz und -anpassung in Harburg erarbeitet. 
Daher sind bei jeder Baumaßnahme im Bezirk 
Klimaschutzmaßnahmen einzuhalten.  Zudem 
wird es zukünftig als Bezirk unsere Aufgabe 
sein, in den Quartieren eine ökologische und 
effiziente Energieversorgung zu fördern. Da-
bei müssen gleichzeitig Maßnahmen zur An-
passung an das Klima umgesetzt und Grün- 
sowie Freiflächen erhalten werden. Außerdem 
wurde eine Abteilung „Klima und Energie“ 
für diese wichtigen Zukunftsaufgaben ein-
gerichtet und sehr engagierte Kolleg:innen 
gefunden, die in den kommenden Jahren al-
len Bürger:innen und lokalen Akteuer:innen 
im Bezirk als Ansprechpartner in Klimafragen 
zur Verfügung stehen.

Mit der diesjährigen Harburger Wohnungs-
baukonferenz wurde nicht nur Raum geschaf-
fen, um sich über die Wohnungsbauentwick-
lung zu informieren, sondern diese auch zu 
diskutieren. Ich freue mich, heute so viele in-
teressierte Teilnehmerinnen und Teilnehmer 
zu sehen und freue mich auf einen interessan-
ten Input und Ihre Beteiligung.
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Wohnungsbau und Klimaschutz in Harburg  

Heiko Stolzenburg, Leiter Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung, 

Bezirksamt Harburg

Wohnungsbau - nachhaltig, klimaneutral und bezahlbar
Hans-Christian Lied, Dezernent für Wirtschaft, Bauen und Umwelt, Bezirksamt Harburg, 12.12.2022
Vertreten durch Heiko Stolzenburg, Fachamtsleiter Stadt- und Landschaftsplanung

Quelle Visualisierung:
IBA Hamburg GmbH / HPP Architekten 
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Wohnungsbau - nachhaltig, klimaneutral und bezahlbar
Klimathemen in der Stadtentwicklung

− Der Klimawandel stellt die Kommunen bundesweit 
und damit auch die Hamburger Bezirke vor 
immense Herausforderungen: Hitze, Starkregen, 
Starkwinde treten häufiger und zunehmend 
intensiver auf. Diese Auswirkungen bekommen die 
Menschen in den verdichteten Stadtquartieren 
intensiv zu spüren. 

− Die gebaute Stadt sieht sich großen 
Herausforderungen hinsichtlich Klimaschutz (CO2-
Reduktion) und Klimaanpassung 
gegenübergestellt. 

− Klimaschutz und Themen der Klimaanpassung sind 
nicht nur Aufgaben, sondern Chancen, die in den 
Bezirken in konkrete Projekten umgesetzt und vor 
Ort direkte Wirkung zeigen können. 

Quelle: Pixabay

Wohnungsbau - nachhaltig, klimaneutral und bezahlbar
Klimathemen in der Stadtentwicklung

Der „Harburger Weg“:
− Die Umsetzung von Klimazielen aus den einzelnen 

Transformationspfaden des Hamburger Klimaplans 
kann auf der bezirklichen Ebene entscheidend 
vorangebracht werden.

− Das IKK des Bezirkes war ein erster Schritt zu einer 
programmatischen Klimaschutz- und 
Klimaanpassungsstrategie des Bezirkes

− Integration der Abteilung Klima & Energie im Fachamt 
Stadt- und Landschaftsplanung 

! Ziel: Direkte Integration von Klimabelangen in die 
Stadtentwicklung, die vorbereitende Planung, konkrete 
Einzelvorhaben und in die formelle Bauleitplanung.
Hier kann es gelingen, die Klimabelange und die 
Umsetzung von bezahlbarem Wohnungsbau 
zusammenzudenken. 

Quelle: Pixabay
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Wo bauen wir? Makrolage / Standortwahl
• Vorhandene Mobilitätsangebote
• Nähe zu Nahversorgung, Arbeitsplätzen, Freizeitangeboten, Grün - „15-Minuten-Stadt“
• Erfordert der Standort kein, ein oder zwei Autos? 

Was bauen Wir? Nachhaltige Stadtentwicklung
• Dichte schafft kurze Wege und spart Siedlungsfläche
• Dichte begünstigt Wärmenetze und Quartierslösungen
• Dichte benötigt gute Planung!

Wie bauen wir? A/V-Verhältnis
• Typologie: Geschosswohnungsbau, Reihenhaus oder freistehendes Einfamilienhaus
• Kompaktheit: zukünftig 14m statt 12m Gebäudetiefe

Wie bauen wir? Baukonstruktion und Technik 
• Heizwärme und Stromversorgung dekarbonisieren
• Wärmeverluste minimieren: Dämmung und Lüftung
• Cradle-to-Cradle-Prinzip, Durable Baustoffe
• Baustoffe mit geringem CO2-Verbrauch

Städtebau

G
ebäude, Technik

Wohnungsbau - nachhaltig, klimaneutral und bezahlbar

Wachstumsprognose 
Metropolregion HH

• stärkste Einwohnerzuwächse
in der Innenstadt und in den 
Bereichen südlich der Elbe

• relativ hohe 
Beschäftigtenzuwächse 
südlich der Elbe  

Bevölkerungszuwachs bis 2030 Beschäftigtenzuwachs bis 2030

Quelle: Sebastian Clausen und Malte Gartzke: Modell für eine ÖV-orientierte Siedlungsentwicklung 
am Beispiel der Stadtregion Hamburg (Masterarbeit 2021)
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Ausgangspunkte

• Der Bevölkerungszuwachs
innerhalb der Metropolregion 
Hamburg wird anhalten. 
Dementsprechend wird 
Wohnungsneubau weiterhin 
erforderlich sein.

• In den innenstadtnahen und 
bereits gut mit dem ÖPNV 
erschlossenen Bereichen 
bestehen keine ausreichenden 
Wohnungsbaupotenziale, um 
den Bedarf zu decken.

• Bei städtischen Dichten 
benötigt Pkw-Verkehr zu viel 
Fläche. Der SPNV bietet die 
leistungsfähigste Mobilitäts-
alternative innerhalb der 
Metropolregion. 

Quelle Visualisierung:
IBA Hamburg GmbH / HPP Architekten 

Verdichtung an 
SPNV-Haltepunkten

• Durch verdichteten 
Wohnungsbau und 
Einkaufsmöglichkeiten rund 
um die S- und U-Bahnhöfe 
gelingt es, Wohnungen für 
Menschen zu schaffen, die 
dort auch ohne eigenes Auto 
leben können. Unter 
Einbeziehung des Fahrrades 
können diese 
Verdichtungsräume größer 
ausfallen als bislang geplant.

Quelle Visualisierung:
IBA Hamburg GmbH / HPP Architekten 
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Bedienungsfrequenz pro Fahrtrichtung 
an SPNV-Haltepunkten am Tage
⃝ häufiger als viertelstündlich
⃝ häufiger als halbstündlich
⃝ stündlich oder weniger häufig
⃝ Vorschlag für neuen SPNV-

Haltepunkt, derzeit ohne Bedienung

Meckelfeld

Maschen

Stelle

Ashausen

Winsen

Harburg Bahnhof

Hittfeld

Klecken

Ramelsloh

Sprötze

Buchholz

Jesteburg

Fischbek

Neu Wulmstorf

Buxtehude

Neugraben

Neuwiedenthal Heimfeld

Reisezeiten mit 
dem Fahrrad
zum 
nächstgelegenen
Bahnhof

Harburg: ÖPNV-orientierte Stadtentwicklung !

Quelle: Erreichbarkeitsportal der Metropolregion HH

Quelle: Erreichbarkeitsportal der Metropolregion HH
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S-Bahnhof 
Fischbek

NF 67 
Fischbeker Reethen

NF 66 
Fischbeker Heidbrook

Projektidee:
Nachverdichtung 
Sandbek, insbes. 
Bahnhofsumfeld

NF 76

S-Bahnhof Fischbek
Projekte im Zweikilometeradius

• NF 66 Fischbeker Heidbrook
1.200 WE

• NF 67 Fischbeker Reethen
2.400 WE

• NF 76 Ehestorfer Heuweg
ca. 160 WE

0                                   500                               1000 m

NF 66 
Fischbeker Heidbrook
Projekt Fischbeker Höfe 
und „Smoodje“ 

• DeepGreen Development 
GmbH mit Architekten 
Limbrock Tubbesing
partGmbB

• Geplante 
Wiederverwendung von 
„Abriss“-Holz

• In die Fassade integrierte 
Photovoltaikflächen

• Gewächshäuser auf dem 
Dach

Bildquelle: DeepGreen Fischbeker Höfe Haus C UG & Co.KG
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SNF 67 
Fischbeker Reethen
Funktionsplan

• 2016  Auslobung 
städtebaul. Wettbewerb 
durch das Bezirksamt                    
(1. Preis KCAP)

• danach Übergabe der 
Projektentwicklung an 
die IBA Hamburg GmbH

• 2.300 Wohneinheiten
• Vorweggenehmigungs-

reife frühestens 2024

Quelle: KCAP

NF 67 Fischbeker Reethen
Parkraumkonzept

• „Fischbeker Typologie“ mit erdgeschossiger Garage und 
darüber angeordneten Gärten

• Ziel: autofreie Feinerschließung
mit hoher Aufenthaltsqualität,
s. Abb. rechts Vauban-Areal in Freiburg

Bildquelle: eigene Aufnahme D4
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© Getec / IBA Hamburg GmbH

Solarthermieflächen für das Konzessionsgebiet = ca. 5000 qm
Weitere Flächen bei zusätzlicher Versorgung des Einfamilienhausgebietes 

NF 67 
Fischbeker Reethen
Nahwärmenetz

• Konzessionsausschreibung zur 
Wärmeversorgung
(Heizung / Brauchwasser)

• Vergabe an die URBANA 
Energiedienste GmbH (Getec-
Group), deren Gebot beinhaltet:

• 100 % erneuerbare Energien, im 
Wesentlichen Geothermie und 
Solarthermie in Kombination 
mit Wärmepumpen

• 8 g CO2/kWh 

• bezahlbarer Wärmemischpreis 
für die späteren Endkunden von 
80 €/MWh 

© Getec / IBA Hamburg GmbH
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Rahmen-
plan

S-Bahnhof Neugraben
Projekte im Zweikilometerradius

• NF 65: 1500 WE
• NF 72: 220 WE
• NF 75: ca. 350 WE,

IBA-Projekt
• NF 77: ca. 250 WE

konkurrierendes Planungs-
verfahren abgeschlossen

0                                   500                               1000 m

S-Bahnhof 
Neuwiedenthal

NF65 
Vogelkamp

NF75 

NF72 

NF77 

Rahmen-
plan

S-Bahnhof Neugraben
Projekte im Zweikilometerradius

• NF 65: 1500 WE
• NF 72: 220 WE
• NF 75: ca. 350 WE,

IBA-Projekt
• NF 77: ca. 250 WE

konkurrierendes Planungs-
verfahren abgeschlossen

0                                   500                               1000 m

S-Bahnhof 
Neuwiedenthal

NF65 
Vogelkamp

NF75 

NF72 

NF77 



Seite 14

SRahmenplan 
Zentrum Neugraben

• 2018 durch das 
Bezirksamt aufgestellt

• Umzug „Ortsamt“, 
Jobcenter und 
Polizeikommissariat an 
den Bahnhof

• Wohnungsbau am alten 
Behördenstandort am 
Neugrabener Markt

• Mischungstaugliches 
neues Planrecht für die 
Randbebauung der 
Neugrabener 
Bahnhofstraße angestrebt

Neugrabener Torbauten
und Quartierseingang 
Vogelkamp

• Investor Pekrul
• Wettbewerbsverfahren aus 

dem letztlich HPP Architekten 
als realisierendes 
Architekturbüro hervorging

• Ca. 70 WE und Einzelhandel

Quelle Visualisierung:
IBA Hamburg GmbH / HPP Architekten 
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Rahmen-
plan

S-Bahnhof Neugraben
Projekte im Zweikilometerradius

• NF 72: 220 WE

0                                   500                               1000 m

S-Bahnhof 
Neuwiedenthal

NF65 
Vogelkamp

NF75 

NF72 

NF77 
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Kirche

Quelle Abbildungen: LRW Architekten und Stadtplaner

NF 72 Weidenkehre

• ca. 70 preisreduzierte Mietwohnungen 
• 45 geförderte Seniorenwohnungen
• 107 freifinanzierte Wohnungen
• Öffentliche Parkanlage mit Spielplätzen 

von den Investoren errichtet 

• Entwurf Loosen Rüschhoff Winkler 
Architekten 
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Rahmen-
plan

S-Bahnhof Neugraben
Projekte im Zweikilometerradius

NF 77 Dorflageweg
• ca. 250 WE
• konkurrierendes Planungs-

verfahren abgeschlossen

0                                   500                               1000 m

S-Bahnhof 
Neuwiedenthal

NF65 
Vogelkamp

NF75 

NF72 

NF77 

NF 77 Dorflageweg

• 1. BA = ca. 100 WE + Kita
• Entwurf von Riemann Architekten ging 

aus konkurrierendem Entwurfsverfahren 
mit 5 Teilnehmern hervor

• 1. BA im Westen (ein neuer 
Investor/Eigentümer) und Streubesitz im 
Osten

• Neuer Angebots-Bebauungsplan wird 
vom Investor anteilig mitfinanziert

Quelle Abbildungen: Riemann Gesellschaft von ArchitektenWestansicht 1. Bauabschnitt

Lageplan
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0                                   500                               1000 m

Rahmenplan Innenstadt 
Harburg 2040

 
Projekte im Zweikilometerradius

• Städtebauliche 
Entwicklungsmaßnahme Östlicher 
Binnenhafen / Innenstadt

• H 63: auf Eis wg. SEM
• H 69: Schippseequartier

Studie Klimaresilientes Quartier
• H 71: 80 WE
• WT 37: 300 WE
• WT 43: 250 WE
• WT 44: 80 WE
• ED 48: 150 WE
• Wohnungsbau Reeseberg / 

Wasmerstraße
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0                                   500                               1000 m

Rahmenplan Innenstadt 
Harburg 2040

 
Projekte im Zweikilometerradius

• Städtebauliche 
Entwicklungsmaßnahme Östlicher 
Binnenhafen / Innenstadt

• H 63: auf Eis wg. SEM
• H 69: Schippseequartier

Studie Klimaresilientes Quartier
• H 71: 80 WE
• WT 37: 300 WE
• WT 43: 250 WE
• WT 44: 80 WE
• ED 48: 150 WE
• Wohnungsbau Reeseberg / 

Wasmerstraße

Auszug Rahmenplan Innenstadt Harburg 2040

H 71 
Westrandbebauung 
Sand

• AVW mit Schenk Fleischhaker
Architekten

• 78 Seniorenwohnungen, 
im EG: Einzelhandel und 
Gastronomie 

Bildquelle: Schenk Fleischhaker Architekten
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• Wohnungsbau
Wasmerstr. / Reeseberg

ED 48 
Bremer Straße

• Bauherr: Eisenbahnbauverein
• Wettbewerbsverfahren, 

Gewinner Gerber Architekten
• 145 WE - davon etwa die Hälfte 

gefördert, Senioren-WG, 
Kaspar-Hauser-Wohngruppe 
von INSEL e.V., Baugemeinschaft 
die Anbandeler

Bildquelle: Gerber Architekten

Wohnungsbau Reeseberg / Wasmerstraße

• Bauverein Reiherstieg eG mit Renner Hainke Wirth Zirn 
Architekten 

• 37 WE als genossenschaftliches Wohnen in 3 Häusern und 
Kita 

• Effizienzhaus 55, Wärmepumpe, Gründach
• Baugenehmigung mit Dispensvertrag 
• In Fertigstellung 

Bildquellen: Renner Hainke Wirth Zirn Architekten
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Nachhaltiges und klimaneutrales Bauen – 
Was ist das überhaupt?

Matthias Schäpers, Senior Projektleiter Klimapositive Kommunen, 
DGNB GmbH, Stuttgart

Nachhaltiges und klimaneutrales Bauen –
Was ist das überhaupt?

©  swencarlin.com

Matthias Schäpers, Wohnungsbaukonferenz Harburg, 12.12.22, Düsseldorf

© Spinnereipark Kolbermoor
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Zusammenarbeit und 
Öffentlichkeit sensibilisieren

Nachhaltigkeit 
messbar machen

Wissen konsolidieren & 
verbreiten

~ 2.000
Mitglieds-

organisationen

Non-Profit
VereinGegründet 

2007

> 9.500
Auszeichnungen 
in > 30 Ländern 

weltweit

Zertifizierungs-
system für 
nachhaltige 
Bauwerke

Fort- und 
Weiterbildungs-

plattform –
DGNB 

Akademie> 6.500
qualifizierte 
Experten in 

> 40 Ländern

Zentrale
Wissens-

plattform für 
nachhaltiges 

Bauen

Europas 
größtes 

Netzwerk für 
nachhaltiges 

Bauen

Global 
Benchmark 

for
Sustainability

Initiativen

> 80 Partner-
Hochschulen

www.klimapositivestadt.de

3 | © DGNB
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4 | © DGNB

KLIMA RESSOURCEN

Country Overshoot Days 2022

USA
13. März 2022

5.0

Deutschland
4. Mai 2022

2.9

Welt
28. Juli 2022

1,7

Halbierung der 
CO2-Emissionen

Verschiebung des Earth 
Overshoot Day um 93 Tage 

Am "Earth Overshoot Day" 
haben wir Menschen alle 
natürlichen Ressourcen 
aufgebraucht, die die Erde 
innerhalb eines Jahres 
regenerieren und nachhaltig 
zur Verfügung stellen kann. 

https://www.overshootday.org/newsroom/country-overshoot-days/5 | © DGNB
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Verbräuche im Bausektor in Europa

6 | © DGNB © Europäische Kommission (2021): Level(s) Serie – „Welchen Nutzen habe ich davon?“ Nr. 3

35% 
Der CO2-Emissionen 

in Deutschland = 
Gebäudeenergie

2015 – Sustainable Development Goals 
(UN Agenda 2030 für nach. Entwicklung)

▪ Die Ziele sind entsprechend des Vorrangmodells der 
Nachhaltigkeit geordnet.

www.unwomen.de/agenda-2030/transformation-unserer-welt-die-agenda-2030-fuer-nachhaltige-entwicklung.html7 | © DGNB
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©  UN Photo / Mark Garden

Pariser Klimaziele
▪ … unter 2°C über dem vorindustriellen Niveau 

zu liegen und Anstrengungen zu unternehmen, 
um den Temperaturanstieg auf 1,5°C über dem 
vorindustriellen Niveau zu begrenzen …8 | © DGNB

9 | © DGNB

Unser globales CO2 
Budget

https://www.mcc-berlin.net/fileadmin/data/clock/carbon_clock.htm

https://www.mcc-berlin.net/fileadmin/data/clock/carbon_clock.htm
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10 | © DGNB

Unser globales CO2 
Budget

https://www.mcc-berlin.net/fileadmin/data/clock/carbon_clock.htm

https://www.mcc-berlin.net/fileadmin/data/clock/carbon_clock.htm

Was wir brauchen:

Transformation der gesamten Planungspraxis hin zu 
Nachhaltigkeit als neuem Normal

11 | © DGNB
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© pixabay © pixabay

© pixabay

© pixabay

Bestand intensiv und 
lang nutzen Nachhaltig sanieren Nachhaltig neu 

bauen

13 | © DGNB

Transformation gelingt nur durch einen grundlegenden 
Systemwandel
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Kriterienüberblick Neubau/Sanierung Gebäude, Version 2018/21

▪ Ökobilanz des 
Gebäudes

▪ Risiken für die 
lokale Umwelt 

▪ Verantwortungs-
bewusste 
Ressourcen-
gewinnung

▪ Trinkwasserbedarf 
und Abwasser-
aufkommen

▪ Flächeninanspruchn
ahme

▪ Biodiversität am 
Standort

▪ Gebäudebezo-
gene Kosten im 
Lebenszyklus

▪ Flexibilität und 
Umnutzungsfähig-
keit

▪ Marktfähigkeit

▪ Thermischer 
Komfort

▪ Innenraumluft-
qualität 

▪ Akustischer Komfort 

▪ Visueller Komfort 

▪ Einflussnahme des 
Nutzers 

▪ Aufenthaltsqualitäte
n Innen / Außen

▪ Sicherheit

▪ Barrierefreiheit 

▪ Schallschutz 

▪ Qualität der 
Gebäudehülle

▪ Einsatz und 
Integration von 
Gebäudetechnik 

▪ Reinigungsfreund-
lichkeit des 
Baukörpers 

▪ Rückbau- und 
Recyclingfreundlichk
eit

▪ Imissionsschutz

▪ Mobilitätsinfra-
struktur

▪ Qualität der 
Projektvorbereitung

▪ Sicherung der 
Nachhaltigkeitsaspekte in 
Ausschreibung und 
Vergabe

▪ Dokumentation für eine 
nachhaltige 
Bewirtschaftung

▪ Verfahren zur 
städtebaulichen und 
gestalterischen 
Konzeption 

▪ Baustelle/Bauprozesse

▪ Qualitätssicherung der 
Bauausführung

▪ Geordnete 
Inbetriebnahme

▪ Nutzerkommunikation

▪ FM-gerechte Planung

▪ Mikrostandort

▪ Ausstrahlung und 
Einfluss auf das 
Quartier

▪ Verkehrsanbindung 

▪ Nähe zu nutzungs-
relevanten 
Einrichtungen 

Kostenlos 
DGNB 
Kriterien 
anfordern

www.dgnb-
system.de/de/s
ervices/ 
kriterienanforde
rung/formular/

14 | © DGNB

Alnatura Arbeitswelt
Darmstadt, Germany
haascookzehmrich Studio 2050
DGNB Platin Zertifikat

Gesunde

Gebäude

© Roland Halbe

www.dgnb.de
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Gesundheit und 
Nutzerzufriedenheit

Wir halten uns 80 bis 90 % 
unserer Zeit in geschlossenen 
Räumen auf

Quelle: eco-Institut und WGBC: Creating and Managing Greener Workspaces

16 | DGNB – Gesundheit und Nutzerzufriedenheit

Löse-
mittel

Terpene

Form-
aldehyd

Flüchtige 
organische 
Verbindung

en (VOC)

Fein-
staub

Mineral-
fasern

Textil-
abrieb

Fasern & 
Partikel

Kohlen-
monoxid

Stick-
oxide

CO2
An-

organische 
Gase

Pollen
Sporen

Tier-
haare

Haus-
staub-
milben

Allergene

Flamm-
schutz-
mittel

Weich-
macher

Biozide

Schwer-
flüchtige 

organische 
Verbindung
en (SVOC)

Zirkuläre

Gebäude

Metallwerkstück als Materialbank
Bad Laasphe, Germany
msah architektur
DGNB Silber Zertifikat

© Christian Richters

www.dgnb.de
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Typischer Wandaufbau eines deutschen Wohnhauses
Ausblick – Rückbau und Recyclingfreundlichkeit

Quelle: KIT, Institut für Technologie und Management im Baubetrieb, Prof. Dr. Kunibert Lennerts

1. Mauerwerk
3. Hartschaumplatte
4. Armierungsputz
5. Glasfasergewebe
6. Armierungsputz
7. Putz

2. Baukleber

18 | DGNB – Lebenszyklusorientierte Planung

Holzkonstruktionsplatte

Konterlattung und 
Luftzirkulationsebene

Individuelle 
Fassadengestaltung

X und – E Platte
Elektrosmogschutz

Feuerschutzplatte
aus Naturgips

Luftdichtigkeitspappe
aus technischem Papier

HOIZ
biologische Holzspäne 
Dämmung

Holztragwerk
aus heimischen
Konstruktions- Vollholz

Nach: KIT, Institut für Technologie und Management im Baubetrieb, Prof. Dr. Kunibert Lennerts

Klimapositive

Gebäude

© Christian Richters© BANKWITZ beraten planen bauen GmbH

Eisbärhaus
Kirchhein/Teck, Germany
Bankwitz beraten planen bauen
DGNB in Bestand Platin Zertifikat

www.dgnb.de
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BAUTEIL-, KONSTRUKTIONS-, KOMFORT- UND VERBRAUCHSMONITORING

Foto: Sebstian Schels
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Foto: B&O

Foto: B&O
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FRAGEN & ANREGUNGEN

www.einfach-bauen.net

VIELEN DANK!
www.bo-gruppe.de

Patrick P. Bauer
Geschäftsführer B&O Bau Hamburg GmbH
p.bauer@bo-gruppe.de
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BAUEN IM BESTAND

VORGEFERTIGTE FASSADEN FÜR DIE SERIELLE 
GEBÄUDEMODERNISIERUNG
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SERIELLES SANIEREN - ENERGIESPRONG

Energiesprong-Prinzip:

Das Gebäude erzeugt über das Jahr so viel 
Energie, wie die Bewohner für Raumwärme, 
Warmwasser und Strom benötigen. Die 
Randbedingungen hierfür werden in den 
Energiesprong-Performance Spezifikationen 
definiert (= NetZero-Standard).

Um die Mehrkosten bei der Energiesprong-
Sanierung zu refinanzieren, werden die 
Einsparungen bei Raumwärme-, Warmwasser- und 
Stromkosten auf die Kaltmiete umgelegt.

Der KfW 55-Standard ist bindend.
Foto:  Energiesprong Deutschland

BAUKASTEN-PRINZIP

 vorgestellte Fassadenkonstruktion
z.B. vorgefertigtes Holzständerwerk mit 
Holzverkleidung, integrierte PV-Elemente, 
Verbundplatten, Alucobond, Putz,…

 Dach
z.B. vorgefertigte Dachelemente mit 
mineralischer Dämmung, PV- Anlage wird mit 
zugelassener Schienentechnik auf dem Dach 
fest montiert oder PV-Indachlösung

 Balkone
mit (vorgestellt) / ohne

 Haustechnik
zentral / dezentral - PV, Geothermie, …



WOHNUNGSBAUKONFERENZ HARBURG 2022

ERSTER GEBÄUDE-CHECK

 MFH Bj. 1950 – 1990
 rechteckige Kubatur
 keine großen Vor-/Rücksprünge, kein Dachüberstand
 Balkone (keine Loggien)
 3-geschossig (zur wirtschaftlichen Erreichung des NetZero-

Standards ist ein günstiges Verhältnis von Solar-zu Wohnfläche 
nötig – max. 4-geschossig)

 kein Denkmalschutz
 keine Fernwärme
 keine Mietpreisbindung
 umlaufend Platz für Zufahrt, Baustelleneinrichtungen, ggf. 

Gerüste/Kran, gedämmte Fassadenelemente
 geringe Verschattung zur optimalen Ausnutzung des 

Solarpotentials
 idealerweise hoher Energieverbrauch von über 130 kWh/(m²a) 

und bisher keine bis geringe energetische Sanierung sowie hoher 
Instandhaltungsbedarf

Exkurs: Kriterien Abriss – Neubau

Quelle: ARGE//eV, 13. Wohnungsbau-Tag 2022

PILOTPROJEKT BOCHUM I VBW

 32 WE

 2.368m² WFl.

 KfW 55

 Gebäudeklasse 4

 Planungszeit: Dez. 2020 – Juni 2021

 Bauzeit: Juli 2021 – Feb. 2022

 Energiepartner: Stadtwerke Bochum

 Projektbegleitung: dena

Foto:  VBW
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+/- 10 cm

+/- 2,5 cm
+/- 0,5 cm

+/- 0,05 cm

Anforderung
Akquisephase

ERFASSUNG GEBÄUDEHÜLLE – 3D

IFC-FÄHIGES BIM-MODELL

Indoorviewer
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1. Sonnenschutz

2. Fensterbank innen | Innenleibung

3. Fenster

4. Holzzarge für Fenster

5. hinterlüftete Bereich

6. Fensterbank außen | Innenleibung

7. Bekleidung: 8 – 15mm

8. Dämmung 180-200mm

9. Zwischendämmung 60-100mm

PLANUNG (= ARBEITSVORBEREITUNG)

 „individualisierte Serienproduktion“

Foto: B&O
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alle Fotos: B&O

Foto: B&O
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 Außenwand als vorgestellte nicht tragende Außenwand 
in Holzrahmenbau (Lärche vorvergraut, Putz)

 Rückverankerung der Fassade im Bereich der 
Geschossdecken mit Stahlwinkel und Klebedübel

 Stahlwinkel mit Rückverankerung in die KG- Decke 
im Sockelbereich oder Auflagerung auf 
Betonfundamente bei fehlender Tragfähigkeit des 
Bestands

 Luft- und winddichter Anschluss Fenster über 
zugelassenes Klebesystem

 Bestandsfensterlaibung als Zargenrahmen mit 
integrierter Fensterbank zur schnellen Nutzbarkeit

 Kellerdeckendämmung

 Vorstellbalkone

 Hauseingänge

 „individualisierte Serienproduktion“

BAUKASTEN FASSADE

alle Fotos: B&O

alle Fotos: B&O
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Foto: B&O

Foto: B&O
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Foto: B&O

 Energiequelle Photovoltaik über Contractormodell
(Energieerzeugung nach Berechnung)

 PV- Anlage wird mit zugelassener Schienentechnik auf 
dem Dach fest montiert

 alternativ In-Dach-PV

 Alternativ vorgefertigte Dachelemente mit mineralischer 
Dämmung

BAUKASTEN DACH - EIGENSTROM

alle Fotos: B&O
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PV-Hochleistungsmodule
Foto: B&O

REALLABOR MÖNCHENGLADBACH I LEG

 22 WE

 1.100 m² WFl.

 KfW 55

 Gebäudeklasse 3

 Energiepartner: Ennogie

 Projektbegleitung: dena
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WO STEHEN WIR IM BEZIRK? – KLIMAGERECHTE STADT- UND QUARTIERSENTWICKLUNG

Regelungsbeispiel - Energiefachplan

Seite 16

Regelungsbeispiel: BEISPIEL Festsetung bzw. Text städtebaulicher Vertrag.§ X Wärmeversorgung und bauliche Energiestandards

Die Vorhabenträgerin verpflichtet sich, die geplanten Wohngebäude mindestens gemäß den bei 
Bauantragstellung geltenden Energiestandards zu errichten und eine möglichst CO2-arme Kombination von 
Gebäudeenergiestandard und Wärmeversorgung aufbauend auf die Ergebnisse von Anlage X 
(Energiefachplan) im Vertragsgebiet umzusetzen. 
Dabei sind folgende Vorgaben für die Wärmeversorgung zwingend zu berücksichtigen: 

1. Der Anteil erneuerbarer Energien sowie brennstofffreier Energieerzeugung soll min…. groß sein. 
2. Die CO2-Emissionen der gewählten Wärmeversorgung dürfen maximal zwischen 0,100 und 0,130 
Kilogramm pro Kilowattstunde (kg CO2/kWh) betragen. Die Vertragspartner sind sich einig, dass ein Wert 
von 0,100 kg oder niedriger erreicht werden soll. 
…

WO STEHEN WIR IM BEZIRK? – KLIMAGERECHTE STADT- UND QUARTIERSENTWICKLUNG

Agenda

 Klimaschutz und Klimaanpassung im Bezirksamt

 Neubau: Energiefachplanung im Rahmen der Bebauungsplanung

 Bestand: Energetische Quartierssanierung

 Bestand: Machbarkeitsstudie zur Transformation eines verdichteten Stadtraums 
in ein klimaresilientes Quartier

Seite 17
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WO STEHEN WIR IM BEZIRK? – KLIMAGERECHTE STADT- UND QUARTIERSENTWICKLUNG

Energetische Quartierssanierung

„Aufgrund der Vielzahl unterschiedlicher Gebäudeeigentümer und 
Gebäudetypen, Förderprogramme, Betreiber von Heizungsanlagen 
und Wärmenetzen bedarf es einer abgestimmten, zentralen 
kommunalen Wärmeplanung.“ 

Seite 18

Freie und Hansestadt Hamburg, (2020): Erste Fortschreibung des Hamburger 
Klimaplans

WO STEHEN WIR IM BEZIRK? – KLIMAGERECHTE STADT- UND QUARTIERSENTWICKLUNG

Energetische Quartierssanierung

Seite 19

Quelle: FHH Atlas, 2022
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WO STEHEN WIR IM BEZIRK? – KLIMAGERECHTE STADT- UND QUARTIERSENTWICKLUNG

Energetische Quartierssanierung

„Integrierte Quartierskonzepte zeigen unter Beachtung städtebaulicher, denkmalpflegerischer, 
baukultureller, naturschutzfachlicher, wohnungswirtschaftlicher, demografischer und sozialer 
Aspekte die technischen und wirtschaftlichen Energieeinsparpotenziale, Optionen zum 
Einsatz erneuerbarer Energien in der Quartiersversorgung und Möglichkeiten für die 
Anpassung an den Klimawandel im Quartier auf.“

„Ein Quartier besteht aus mehreren flächenmäßig zusammenhängenden privaten und/oder 
öffentlichen Gebäuden einschließlich öffentlicher Infrastruktur. Quartiere können aus 
Bestandsgebäuden oder aus einer Mischung von Neubauten und Bestandsgebäuden 
bestehen.“

Seite 20

Merkblatt: Energetische Stadtsanierung - (kfw.de)

WO STEHEN WIR IM BEZIRK? – KLIMAGERECHTE STADT- UND QUARTIERSENTWICKLUNG

Energetische Quartierssanierung -
Wärmenetze Ausbau IKK

Quelle: Integriertes Klimaschutzkonzept Hamburg-Harburg, Bezirksamt Harburg, 2021
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WO STEHEN WIR IM BEZIRK? – KLIMAGERECHTE STADT- UND QUARTIERSENTWICKLUNG

Energetische Quartierssanierung - Quartier südöstliches 
Eißendorf

Seite 22

Quelle: Integriertes Quartierskonzept südöstliches Eißendorf/Bremer Straße, Hamburg Institut & d3 
Architekten, 2018

Energetische Quartierssanierung -
Projektdaten

BEZIRKLICHE STRATEGIEN UND INSTRUMENTE KLIMAGERECHTER STADTENTWICKLUNG
SEITE 23

Projektlaufzeit 
Quartierskonzept: 2017-2018

Sanierungsmanagement: 2016-2021

Gutachter Quartierskonzept:

Hamburg Institut Consulting GmbH und d3 
Architekten

Sanierungsmanagement:
Sanierungsmanager im Bezirksamt Harburg

Förderung:

KfW432-Förderung und Landesfördermittel
Quelle: Bezirksamt Harburg, 2018
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WO STEHEN WIR IM BEZIRK? – KLIMAGERECHTE STADT- UND QUARTIERSENTWICKLUNG

Energetische Quartierssanierung -
Wärmenetze mit ökologischer Wärme

Seite 24

Quelle: Integriertes Quartierskonzept südöstliches Eißendorf/Bremer Straße, Hamburg Institut & d3 
Architekten, 2018

Quelle: Machbarkeitsstudie zur Untersuchung eines Nahwärmenetzes mit hohen Anteilen erneuerbarer 
Energien im Bereich des Harburger Rathauses, Hamburg Institut, 2021

Energetisches Quartierssanierung -
Erkenntnisse und Erfolge

BEZIRKLICHE STRATEGIEN UND INSTRUMENTE KLIMAGERECHTER STADTENTWICKLUNG

SEITE 25

Erkenntnisse
 Sicherung von Flächen für Erneuerbare 

Energieanlagen in verdichteten 
Stadträumen bleibt eine 
Herausforderung

 Schaffung von Verbindlichkeit bei 
Akteuren wichtig

 Planungssicherheit bzgl. Ausgestaltung 
von Förderrichtlinien ist 
Grundvoraussetzung für erfolgreiche 
Projekte

ERFOLGE
 die Verwaltung von den Vorteilen eigener 

Energie- bzw. Klimakompetenzen 
überzeugen können, so dass die Abteilung 
Klima und Energie im Bezirksamt Harburg 
entstanden ist.

 Aktivierung von diversen Akteuren für 
Quartierswärmeprojekte
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WO STEHEN WIR IM BEZIRK? – KLIMAGERECHTE STADT- UND QUARTIERSENTWICKLUNG

Agenda

 Klimaschutz und Klimaanpassung im Bezirksamt

 Neubau: Energiefachplanung im Rahmen der Bebauungsplanung

 Bestand: Energetische Quartierssanierung

 Bestand: Machbarkeitsstudie zur Transformation eines verdichteten Stadtraums 
in ein klimaresilientes Quartier

Seite 26

WO STEHEN WIR IM BEZIRK? – KLIMAGERECHTE STADT- UND QUARTIERSENTWICKLUNG

Ausgangslage Temperatur (siehe rechts) 
und Bestandssituation 

Zielzustand: Verbesserung der  
Klimaresilienz in einem Bestandsquartier

Vorgehen: Ermittlung der 
Klimafolgenbetroffenheit und Modellierung 
von Verbesserungsmaßnahmen in 3 
Szenarien: 

1.) Leichte, 2.) mittlere und 3.) starke 
Verbesserung ggü. dem heutigen Bestand

Erarbeitung konkreter Maßnahmen und 
Umsetzungsempfehlungen. 

-> Vortrag durch das Planungsbüro in TR3

Seite 27

Machbarkeitsstudie: Klimaresilientes Quartier

Darstellung der Hitzebelastung im Bestandsquartier (Tag und Nacht)
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VIELEN DANK FÜR IHRE 
AUFMERKSAMKEIT!

Kontakt: 
stephan.rutschewski@harburg.hamburg.de
Tel.: 040 42871 2374

https://www.hamburg.de/harburg/klima/

12.12.2022



WOHNUNGSBAUKONFERENZ HARBURG 2022

Themen-Raum 1: 
Ressourceneffizientes und kreislaufgerechtes Bauen

Impuls: 
Bauen nach dem Cradle-to-Cradle Prinzip – das Projekt „Moringa Hamburg“
Daniel Hof, Drees & Sommer

1

Daniel Hof | 04.06.2021

GEBÄUDE ALS TEIL EINER ZUKUNFTSFÄHIGEN LÖSUNG
DEMONTIERBAR – TRENNBAR – RECYCLINGFÄHIG – KLIMANEUTRAL – RESILIENT  

Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022
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GEBÄUDE ALS TEIL EINER ZUKUNFTSFÄHIGEN LÖSUNG

2 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022
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IMPULS 1
nearly Zero Energy Building (nZEB) I Do No Significant Harm (DNSH)

3 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022

?

C02 Konstruktion C02 Betrieb
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4 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022

IMPULS 2
Wie gehen wir mit neuen/alten Materialien um?

5 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022

Bestands-
material

Material 
alt / neu

Bereits C02 neutral C02 neutral & sortenrein
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SCHRITTE ZUM GEBÄUDE ALS MATERIALBANK

RE-DESIGN 
Gebäude als Materialbank planen

RE-THINK 
Gebäude neu denken

RE-POSITION 
Materialdaten verfügbar machen

6 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022
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Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022
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Wie wir leben wollen ….
Nicht weniger schlecht

TEIL DER LÖSUNG SEIN….

10 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022

IMPULS 3
Wie könnten wir reagieren? 

11 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022

RETHINK Jedes neue Gebäude hat einen Anteil 

von min. 50% Bestandsmaterialien!

Ein Bauantrag wird zukünftig 

ohne Nutzung gestellt!

Wir bauen ab sofort Gebäude, 

mit einer Standzeit von min. 200 Jahren!

Wie sehen unsere zukünftigen 

DIN-Normen und Bauteilregellisten aus?
Das Design von Gebäuden anhand Ihrer 

Erneuerungszyklen denken!
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Alte Denke ➔ Rohstoffverschwendung Neue Denke ➔ Rohstoffbanken

13 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022

GEBÄUDE ALS ROHSTOFFLAGER
Rendite statt Entsorgungskosten

Cradle to Cradle inspirierte Gebäude

▪ Rohstoffe sind dokumentiert 

▪ Eingesetzte Rohstoffe sind kreislaufoptimiert

▪ Die Rohstoffe werden wiedergewonnen/-verwendet und 
liefern Erlöse

Konventionelle Gebäude 

▪ Rohstoffe sind nicht dokumentiert

▪ Rohstoffwert ist am Ende des Lebenszyklus nicht 
zugänglich und geht verloren

▪ Es entstehen Entsorgungskosten für Bauabfälle

14 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022
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BEISPIELHAFTER WOHNUNGSBAU
Gebäudehülle 

1515
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Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022

TRAGWERK

16 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022



WOHNUNGSBAUKONFERENZ HARBURG 2022

GEBÄUDEHÜLLE

17 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022

MODULARER AUFBAU I GESUNDE MATERIALIEN  

18 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022
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BUILDING MATERIAL PASSPORT

19 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022

CIRCULAR ECONOMY – BUILDINGS AS MATERIAL BANKS

20 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022



WOHNUNGSBAUKONFERENZ HARBURG 2022

NEXT LEVEL: GRASBROOK

22 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-202222 Bezirksamt Hamburg-Harburg - Wohbaukonferenz 12.12.2022 | Nachhaltiger Wohnungsbau | Daniel Hof | 12-2022
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Themen-Raum 1: 
Ressourceneffizientes und kreislaufgerechtes Bauen

Impuls: 
Urban Mining – Das Beispiel „Smoodje“ und „Fischbeker Höfe“
Heiner Limbrock, Architekten Limbrock Tubbesing PartG mbH und
Matthias Korff, DeepGreen Development GmbH



WOHNUNGSBAUKONFERENZ HARBURG 2022



Seite 90



WOHNUNGSBAUKONFERENZ HARBURG 2022



Seite 92



WOHNUNGSBAUKONFERENZ HARBURG 2022



Seite 94



WOHNUNGSBAUKONFERENZ HARBURG 2022



Seite 96



WOHNUNGSBAUKONFERENZ HARBURG 2022

Themen-Raum 1: 
Ressourceneffizientes und kreislaufgerechtes Bauen

Moderation: Annika Schönfeld, konsalt GmbH
Pate: Matthias Schäpers, DGNB GmbH 

Leitfragen

1.	 Warum ist ein Wandel in Richtung eines ressourceneffizienteren und kreislaufgerechteren Bauens, 	

für eine Stadt wie Hamburg, und damit auch für den Bezirk Harburg, so wichtig?  

Welche Herausforderungen gibt es in der Umsetzung?

2.	 Bleiben die geplanten (ressourceneffizienten und kreislaufgerechten) Projekte wie „Moringa 

Hamburg“ oder „Smoodje“ lediglich vereinzelte Good-Practice-Beispiele/ Einzelfälle oder kann 

diese Art des Bauens der neue Standard werden?

3.	 Wie ist der Ansatz des einfachen Bauens und sogenannte „Low-tec-Häuser“ einzuordnen und  

welche Rolle wird dieser zukünftig spielen?

4.	 Ist Cradle-to-Cradle teurer als herkömmliches Bauen?  

Wie kann es trotzdem das Bauprinzip der Zukunft sein?

5.	 Welche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen müssen erfüllt sein, damit 

ressourceneffizientes Bauen in einem größeren Umfang umsetzbar wird? 

Zusammenfassung:

Zentrale Frage war, wie ressourceneffizientes und kreislaufgerechtes Bauen in der Praxis gelingen kann. 

Dafür boten die Impulsvorträge zu Beginn über drei bemerkenswerte Projekte auch tiefe Einblicke in die 

damit verbundenen Herausforderungen und damit Anlass für zahlreiche Fragen in der anschließenden 

Diskussion.  

Während ein klimaneutraler Betrieb von Gebäuden heute schon nahezu selbstverständlich ist, 

ist das „dicke Brett“ der Klimaneutralität die Konstruktion. Zukünftig könnte es so sein, dass ein 

Bestandsgebäude deshalb im Wert steigt, weil die wiederverwertbaren Rohstoffe, die in ihm stecken, 

an Wert gewinnen. Dies könnte auch bei der Berechnung des Erbbaurechtszinses eine Rolle spielen – 

bislang wird hier vom Wertverlust der Bausubstanz ausgegangen, statt vom steigenden Materialwert 

des Gebäudes als Rohstofflager.

Bislang sind die in Gebäuden steckenden Rohstoffe jedoch nicht erfasst. Bei Neubauten wäre ein 

Lösungsweg, einen standardisierten Ressourcen-Materialpass einzuführen, aus dem bei Weiterverkauf 

oder Abriss der Materialwert der Immobilie entnommen werden kann. Für den weit größeren Teil der 

Bestandsgebäude könnte die Dokumentation der Rohstoffe  in Kombination mit ohnehin stattfindenden 

Erfassungen stattfinden (z.B. Google Street View).  
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Neben der Erfassung des verbauten Materials ist auch die Wiederverwendung von Baumaterialien 

kompliziert und aufwändig: Die Anforderungen an Qualität und Haltbarkeit sind hoch und z.B. im Falle 

von alten Dachbalken nicht dadurch ausreichend belegt, dass sie schon Jahrzehnte gehalten haben. 

Hier sind „offene Türen“ für Einzelfallzulassungen erforderlich. Darüber hinaus entstehen Kosten 

durch Ausbau, Lagerung, Behandlung/Bearbeitung, Transport und Verschnitt. Die Kosten für Rückbau 

und Entsorgung oder Wiederaufbereitung werden bislang in die Baukosten nicht eingepreist. Dies 

könnte ein Anreiz sein, die sortenreine Demontierbarkeit von Bauteilen in Planung und Bau stärker 

zu berücksichtigen, was in der Folge zu weniger Verbundmaterialien, weniger Downcycling, also 

Qualitätsverlusten durch den Recyclingprozess, und eine Abnahme nicht wiederverwendbaren Abfall 

führen würde. 

Für ein schadstofffreies Bauen ohne Verbundmaterialien und Kleber sind handwerkliche Fügetechniken 

wieder gefragt. Klassische Zimmermannsverbindungen sind in der holzverarbeitenden Industrie 

jedoch unbekannt und Zimmereien fehlt es an Größe und Maßstab (Stichwort Produktionsstraße), um 

Modulvollholzwände in Serie zu produzieren.

Diskutiert wurde auch über die Wiederverwendung von Beton. Recyclingbeton benötigt derzeit viele 

Zusatzstoffe und ist nicht für alle Anwendungsfälle geeignet. Gerade im Tiefbau kann derzeit jedoch 

kaum auf Beton verzichtet werden. Ebenfalls angesprochen wurde auch die effizientere Nutzung von 

Flächen, z. B. durch flexible Grundrissgestaltung, verschiedene Nutzungen im Tagesverlauf oder durch 

Gemeinschaftsflächen als Kompensation für reduzierte Individualflächen. Vor dem Hintergrund der 

Corona-Pandemie hat das Thema Flexibilität und Umnutzung, insbesondere von Büroflächen, diesem 

Aspekt neue Bedeutung verliehen.
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Überblick der Diskussionsbeiträge
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Themen-Raum 2: Klimafreundliches Sanieren im Bestand

Impuls: 
Energetische Sanierung vs. Denkmalschutz – Sanierung denkmalgeschützter 
Laubenganghäuser in Hamburg
Thomas Rolf Hermes, FRANK Ecozwei GmbH

Development Eco Services Lab

Energetische Sanierung vs. 
Denkmalschutz 
Sanierung denkmalgeschützter Laubenganghäuser in
Hamburg

Thomas Rolf Hermes, 
Geschäftsführer bei FRANK für den Bereich Eco

Wohnungsbaukonferenz Harburg 2022
Wohnungsbau – nachhaltig, klimaneutral und bezahlbar

1
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Untereinander sind wir 
eng vernetzt und teilen 
unser Wissen.

FRANK

Labor und 
Anziehungspunkt 
für Lebensformate 
seit 1925

Development

Städtebauliche 
Entwicklung

Grundstücks-
entwicklung

Quartiers-
entwicklung

Projektentwicklung 
und Bauträger

Digitales Flächen-
management

Eco

Energetische 
Sanierung

Energetische 
Quartierkonzepte

Neubaukonzeption

Energieversorgung

Mieter-/ 
Quartiersstrom

Services

Asset 
Management

Property 
Management

WEG 
Management

Facility 
Management

Gewerbliche 
Dienstleistungen

Lab

Lebensformate der 
Zukunft

FRANKsches
Quartier

FRANKsches
Element

Kultur, Digitales 
und Dialog

Development Eco Services Lab

FRANK
• Familiengeführtes 

Immobilienunternehmen

• 1925 gegründet

• Über 300 Kolleg*innen in                       

Kiel, Hamburg und Hofheim

• Sozialer Fokus

2

Development Eco Services Lab

Was treibt uns an?
Im Mittelpunkt unserer Arbeit: das 
FRANKsche Eco-Prinzip
Der Nachhaltigkeitsgedanke ist nicht nur 
bei den Auswirkungen unserer Projekte 
wichtig, sondern bereits bei der 
Bearbeitung
Ganzheitlicher Projektablauf für ein 
ausgewogenes Verhältnis 
unterschiedlicher Ansprüche
Hier zum Film: Das FRANKsche
Ecoprinzip
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Dulsberg

Development Eco Services Lab

Dulsberg
Bezirk Hamburg Nord

kleinster Stadtteil Hamburgs 

Fläche: 1,2 km²

Einwohner: 16.839 (

Einwohnerdichte: 14.033 Einwohner/km²

Geprägt durch Backsteinbauten

Quelle: Wikipedia
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Good Practice – Quartiere für die Zukunft ⎸Harburger Wohnungsbaukonferenz 2022

8

Mögliche Optimierungen 

• Treibhauspotential in der 
Quartiersbilanz (nur Herstellung) am 
Beispiel Ellener Hof in Bremen

• Lebenszyklusanalysen mit 
Kreislaufwirtschaft im Bauen: Graue 
Energie (Herstellung), Betrieb, 
Wiederverwertung / Reziklierbarkeit

(ZRS und ±e 
Bürogemeinschaft für energieeffizientes Bauen) 

Good Practice – Quartiere für die Zukunft ⎸Harburger Wohnungsbaukonferenz 2022

• Die städtebauliche Struktur folgt der Logik des Fuß- und Radverkehrs

• Der Parkraum für Pkw und Fahrräder wird frühzeitig, gleichwertig und effizienter konzipiert

• ÖV-Stationen sind die Basis fußläufiger Quartiere |Nahversorgung ist fußläufig zu erreichen

• Ein qualitätsvoller öffentlicher Raum bietet neben Barrierefreiheit auch eine gute Atmosphäre

• Logistikströme im Quartier werden ganzheitlich betrachtet

• Mobilitätsstationen im Quartier ermöglichen autounabhängige Multi-Modalität

• Mobilitätsangebote müssen auf Schlüsselmomente ausgerichtet sein

• Mobilität wird mit Bewohner*innen und Stakeholder*innen gemeinsam programmiert

• Mobilitätsräume sind anpass- und erweiterbar 

9

ARGUS: Mobilitätsorientierter Städtebau   
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Good Practice – Quartiere für die Zukunft ⎸Harburger Wohnungsbaukonferenz 2022

• Quartiersplanungen müssen von einem Leitbild geprägt sein. Festlegung des Energie-
Qualitätsmanagements (Ebene Energiekonzept / Wärmeplanung, städtebauliche Verträge) 

• Anpassbare Versorgungs-Infrastruktur: Flexibilität für die vollständige Versorgung mit 
erneuerbaren Energien je nach Lage und Voraussetzungen 

• Anreize durch Bonussysteme: z. B. Rückerstattung von 10 €/m² vom Grundstückspreis* für 
erreichte Klimaschutzziele

• Monitoring zur Nachsteuerung und Anpassung (interdisziplinäre Aufbereitung von 
Praxiserfahrungen). In Anlehnung an Begleitforschung Energetische Stadtsanierung

10

ZEBAU: Konsequente Dekarbonisierung    

Good Practice – Quartiere für die Zukunft ⎸Harburger Wohnungsbaukonferenz 2022

11

Difu: Rahmenbedingungen im Drama-Dreieck früh ausloten

Difu 2022, Seite 23
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Good Practice – Quartiere für die Zukunft ⎸Harburger Wohnungsbaukonferenz 2022

12

Überseestadt & Überseeinsel

Ellener Hof

Gartenstadt Werdersee

Good Practice – Quartiere für die Zukunft ⎸Harburger Wohnungsbaukonferenz 2022

13

Prinz-Eugen-Park, München

Neckarbogen, Heilbronn

Gut Buchholz, Berlin

Weitere: 
Schumacher-Quartier, Berlin; Lincoln-Siedlung, Darmstadt; 
Stellwerk 60, Köln 



Seite 126

Good Practice – Quartiere für die Zukunft ⎸Harburger Wohnungsbaukonferenz 2022

1. Kontexte und Arbeitsansatz

2. Ergebnis-Schlaglichter

3. Themenfelder und jeweilige  

Handlungsempfehlungen 

14

Überblick

Good Practice – Quartiere für die Zukunft ⎸Harburger Wohnungsbaukonferenz 2022

• Nachhaltiges Bauen / CO2-Reduzierung 

• Flächensparendes Bauen 

• Bezahlbares Bauen und Wohnen 

• Kommunikation / Planungsprozess

• Gesetzliche Regelungen und Planungsinstrumente

 Sortierung für Handlungsfelder und in Folge von konkreten Empfehlungen für 
Maßnahmen und weitere Pilotprojekte auch für mögliche Sanierungskonzepte im Bestand   

15

Workshop - Zusammenfassung in 5 Themenfeldern
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16

Ziele / 
Themen Architektur Mobilität Energie Soziales Miteinander Freiräume

C
O

2
R

ed
uz

ie
ru

ng

Handlungsfelder Handlungsfelder Handlungsfelder Handlungsfelder Handlungsfelder

Holzbau optimieren (Brandschutz, Statik, 
Schallschutz, Bauabläufe)

Reduzierung MIV durch Mobilitätsmix 
(Multimodalität und Lage am ÖPNV)

Verwendung regenerativer Energie für 
Gebäudewärme 

Sharing-Konzepte (Räume, 
Ideen, Geräte)

Begrünung: Bäume, 
Fassaden, Mulden  

Lebenszyklusbetrachtung Verkehrswende auch außerhalb des 
Quartiers Nahwärme Suffziente Wohnformen Dachbegrünung

Funktionsmischung (Stapelung von 
Nutzungen, Robuste Strukturen), Mischung 

im Quartier

Funktionsmischung (Kurze Wege, 
Reduzierung des Aufwands ) - 10 Minuten 

Quartier

Funktionsmischung (Lastenverteilung 
über den Tag, Nutzung von Abwärme) Funktionsmischung

Funktionsmischung: 
belebte öffentliche 

Räume

Lebenszyklus bei Bestandsumbau, 
Entstofflichung   

Äquivalenzprinzip für Mobilitätsbausteine 
und Umweltverbund zusammen Fotovoltaik und Wärmepumpe kurze Wege Altbaumbestände 

erhalten 

Reziklierbarkeit, Rückbau Bündelung von Logistik (Mobility Hub)
Dekarbonisierung der Wärrmenetze

(tlw. außerhalb Quartier) 
Versorgungsinfrastruktur

A/V Verhältnis optimieren Wohnumfeldbetrachtung A/V Verhältnis optimieren, Verhältnis für 
Versiegelung in Quartiere denken  

Wohnraumbedarf pro Person stärker 
berücksichtigen, Suffizienz im Wohnen 

Verkehrsbudget entlang des 
vorhandenen Erschließungsnetzes 

Lokale Wärmesysteme, Lokale Nutzung 
von  Ressourcen (Abwärme, PV) 

CO2 intensive Materialien reduzieren, CO2 
Speicher stärken s.o. KfW 40 Standard bzw. 40 EE

Kreislaufgerechtes Bauen Energieversorgung umbauen 
(Fernwärme, Bereitstellung)

Bauen im Bestand, Umnutzung Stellplätze und Energie (Fotovoltaik, 
Erdwärme)

Effiziente und flexible Wohnungsgrundrisse Gebäude als 'Kraftwerk'

Good Practice – Quartiere für die Zukunft ⎸Harburger Wohnungsbaukonferenz 2022

Durchgängiges Handlungsfeld aus allen Perspektiven:

• Nutzungsmischung im Quartier, Bau bzw. Nutzungsdichte und -vielfalt, 10-Minuten 
Stadt, lokale Nutzung von Abwärme, Belebte öffentliche Räume

• Funktionsmischung mit dem Blick auf das Miteinander Wohnen und Leben als “Urban 
Code“ für neue Quartiere und als eine Strategie für alle Perspektiven 

• Auch als Strategieansatz und Messlatte der Kommune in den Feldern Boden, 
Planung, Förderung 

• Funktionsmischung als Aufgabenstellung für ein „Besiedelungsmanagement“ 
(„Genossenschaft für Quartiersorganisation“ z.B. in München)

17

Funktionsmischung für kurze, CO2-neutrale Wege im Alltag    
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Good Practice – Quartiere für die Zukunft ⎸Harburger Wohnungsbaukonferenz 2022

• Lebenszyklusbetrachtung mit Recycling, Standards auf Bundeseben (QNG)

• Holzbau und Reziklierbarkeit sind Ansatzpunkte zur Reduzierung grauer Energie 
beim Bauen 

• CO2-Senke durch CO2 Speicherung im Holz gegenüber CO2 Ausstoß bei der Herstellung 
 CO2 – Bilanz für komplette Quartiere entwickeln 

• Reduzierung des MIV durch Mobilitätsmix (zu Fuß, mit dem Rad, ÖPNV)

• Bauen und Betriebsphase müssen dauerhaft CO2 – neutral werden: 
Dekarbonisierung der Energieversorgung

• Rahmenbedingungen verbessern (Brandschutz, Schallschutz)

• Teil des Bremer Standards, Teil einer Umbauordnung 

18

Lebenszyklusbetrachtung mit Recycling als Voraussetzung für neue 
Quartiere    

19

Ziele / 
Themen Architektur Mobilität Energie Soziales Miteinander Freiräume

Fl
äc

he
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re

nd
es

 B
au

en
 

Handlungsfelder Handlungsfelder Handlungsfelder Handlungsfelder Handlungsfelder

Mehrgeschossiges Bauen 
Quartiersgaragen mit Option 
Rückbau oder Nachnutzung 

(Raumhöhen) 

A/V Verhältnis im Bau 
berücksichtigen 

Lage der Quartiere als Vorausetzung für 
spezifiische Konzepte 

Ausgleich zur 
Versiegelung

Flächenbudgets für Kommunen Dichte und Funktionsmischung Gewerbebau einbeziehen 
Multifunktionale (oder multikodierte) 
Räume, Raumkonzepte und Größen  

optimieren

Gebäudegrundflächen reduzieren, 
multicodierte Flächen auch im Quartier

Gemeinschaftlich genutzte Räume (auch 
als Kompensation individueller Flächen)

Wohnflächeninanspruchnahme 
reduzieren 

Variable Wohnformen mit suffizienten 
Wohnungsrundrissen

Verkehrsflächen reduzieren, Technikflächen 
reduzieren (LowTech), Konstruktionsflächen 

reduzieren (Holzbau) 
Clusterwohnen 

Wohnungsmix im Quartier für alle 
Lebensphasen (Zyklusbetrachtung) 

effiziente und flexible 
Wohnungsgrundrisse auch bei 
Bestandsmodernisierungen im 

geförderten Wohnungsbau
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Good Practice – Quartiere für die Zukunft ⎸Harburger Wohnungsbaukonferenz 2022

• Reduzierung des Flächenverbrauchs durch mehrgeschossiges Bauen 
(4 bis 5 Geschosse), Reduzierung der Wohnflächeninanspruchnahme

• Multicodierte Flächen und Räume in Quartieren

• Dachnutzungen und andere Flächen für blaugrüne Infrastruktur aber auch für 
Versickerung und Retention von Regenwasser bei zugleich Altbaumschutz und 
Kinderspiel

• Effiziente und variable Wohnungsgrundrisse auch bei Bestandsmodernisierungen und 
im geförderten Wohnungsbau, gemeinschaftlich genutzte Räume 

• Gewerbebau berücksichtigen (Abwärme)

• Mobilitätszentralen, Quartiersgaragen als zukünftige Flächenoptionen (Umnutzung, 
Rückbau)

20

Dichte, funktionsgemischte Bauweisen, multicodierte Flächen     

21

Ziele / 
Themen Architektur Mobilität Energie Soziales Miteinander Freiräume

B
ez

ah
lb

ar
es

 B
au

en
 u

nd
 W

oh
ne
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Handlungsfelder Handlungsfelder Handlungsfelder Handlungsfelder Handlungsfelder

Prozesse im Bau optimieren; 
Möglichkeiten für serielles Bauen

Mobilitätskonzepte führen auch zu 
Einsparungen beim Bau, mindestens 
zum effizienteren Umgang mit Fläche 

Forschung zu Effizienzhaus + Solidarmodelle  (Bau- und 
Wohnkosten)

gemeinschaftlich 
organisierte Pflegekonzepte 

Gebäude als Materialspeicher "Urban Mining"
Kosten für Stellplätze minimieren 

(keine TG), oberirdische 
Quartiersgaragen 

Seriell bauen 

Gemeinwohlorientierte 
Wohnungsmarktakteure und neue  

Wohnkonzepte fördern (z.B. 
Genossenschaften in Gründung) 

effiziente Stadträume für zu 
Fuß, Rad, Umweltverbund 

kleinere Wohnungen, Förderung KfW40EE 
oder KfW40 NH/ je WE/ LowTEch Konzept/ 

geringe Warmmiete; CO2 als 
Nebenkostenfaktor über Steuern

Fahrradstellplatz-Kosten mitrechnen Einfach bauen / Low Tech Selbstorganisation (Übernahme von 
Verwaltungsaufgaben)

CO2 - Kosten für Vermieter und Mieter 
gleichermaßen Kosten für ÖPNV

Modell der 2000 Watt 
Gesellschaft  (CO2-Budget und 

Reduzierung)
Trennung von Baukosten und Miete 

Einfach Bauen Nebenkosten einsparen durch 
nachhaltige Energiekonzepte 

Konzeptvergaben / 
Verkehrswertermittlungen, 

angemessene Personenzahl 

Warmmiete- Kosten pro Kopf als Indikator Mieterstromkonzepte, 
Stromgesellschaft 

Kosten über Fördermodelle abpuffern / 
Aufgabe von Bund / Land / Kommunen 

Sichtbare Holzkonstruktionen realisieren, 
Bekleidungen sparen

Grundstücke und Bodenmarkt, 
Vergabe in Erbbaurecht 
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Good Practice – Quartiere für die Zukunft ⎸Harburger Wohnungsbaukonferenz 2022

• Möglichkeiten für serielles Bauen weiter prüfen und ausbauen

• Kosten für Stellplätze minimieren: Oberirdische Quartiersgaragen (Mobilitätsmix mit 
ÖPNV, Fuß- und Radverkehr, Logistik) als günstige und rückbaufähige Variante 

• Günstige und klimaschonende Energiebereitstellung. Prozesse im Bau, in der 
Mobilität in der Energiebereitstellung optimieren und Innovationspotenziale ausschöpfen

• Gemeinwohlorientierte Wohnungsmarktakteure und neue Wohnkonzepte fördern, 
neue Akteure etablieren (Anschubförderung für z.B. Genossenschaften in Gründung) 

• Wohnraumförderung und nachhaltiges Bauen verknüpfen

22

Bezahlbares Bauen und Wohnen

23

Ziele / 
Themen Architektur Mobilität Energie Soziales Miteinander Freiräume

K
om

m
un

ik
at
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n 

Pl
an

un
gs

pr
oz

es
s

Handlungsfelder Handlungsfelder Handlungsfelder Handlungsfelder Handlungsfelder

Phase Null mit allen Beteiligten Phase Null mit allen Beteiligten, 
Programmierung mit Stakeholdern 

Phase Null mit allen Beteiligten 
(Interdisziplinarität)

Phase Null mit allen Beteiligten 
(Partizipation)

Phase Null mit allen 
Beteiligten 

Bei Holzbau früh Experten/ 
Holzbaufirmen  einbeziehen

Genossenschaftliche 
Quartiersverwaltung, 

Quartiersvereine, 
Quartiersmanagement

Frühzeitige Festsetzung eines 
Ziels / Leitbilds 

Quartiersgenossenschaft, u.a. zur 
Verwaltung von Gemeinschaftsräumen Treffpunkte 

Integrale Planung Evaluierung / Monitoring Beratung  / Information dauerhafte Einbindung von 
Bewohner*inneninteressen 

Spielangebote unter 
Mitgestaltung

Anfang mit Wettbewerb der Ideen Bewertungsmuster für Straßenräume 
partizipativ entwickeln Beschlüsse aus der Politik erwirken Aufbau von tragfähigen 

Selbsthilfestrukturen

Bürgerkraftwerke / 
Bürger*innenbeteiligung

Sensibilisierung / Gespräch in den 
Nachbarschaften 

Quartiersmanagement als 
Prozessbegleitung bei größeren 

Maßnahmen (Quartiersrat) 






























































