20. Jahrgang = 271/13 - ISBN 978-3-944820-06-4 - 19,90 €

Wohnbau in und um
Hamburg 2013

“ Wirtschafts- und Verlagsgesellschaft



A4

Wohnbau in und um Hamburg

Wohnungsbauprogramm fiir Eimsbittel —

bei Flachenknappheit

\ion Dipl.-Ing. Kay Gatgens

Strategien

Baudirektor im Bezirk Eimsbuttel der Freien und Hansestadt Hamburg

Leiter Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
und
Dipl.-Ing. Jan Philipp Stephan

Oberbaurat im Bezirk Eimsbttel der Freien und Hansestadt Hamburg

Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
Leiter der Abteilung Ubergeordnete Planung

E T | el Ll

*q e - ol

.4%' ,,-,‘; _e__-a grﬂf S

In diesem Beitrag werden nach einer kurzen Darstellung der Rahmen-
bedingungen und der Herausforderungen die wohnungspalitischen
Leitlinien des Bezirks Eimsbittel sowie Umsetzungsstrategien mit
ausgewahliten Beispielen dargestellt

1. RAHMENBEDINGUNGEN

Eimsbdittel ist ein stark nachgefragter und ausgesprochen attraktiver
Wohnstandort. Als flichenmalig kleinster Bezirk weist Eimshiittel die
hichste begirkliche Bevdlkerungsdichte der Stadt auf Wahrend in
Hamburg durchschnittlich 2.300 Einwohner pro km? wohnen, sind es
im Bezirk Eimsbiittel knapp 5.000 Menschen pro km? und damit mehr
als doppelt so viele. Im Kerngebiet liegt die Eimwohnerdichte grund-
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satzlich (ber 5.000 Eimwohner pro km’. Eimsbttel '-'erfl.lgt Jedum liber
nahezu keine groferen Liegenschaftsflachen sowie sonstige Konver-
sionsflachen, d.h., die Umsetzung des ambitionierten Ziels der Schaf-
fung von Wohnungspotenzialen bedarf besonderer Anstrengung.

Im Rahmen des ,Vertrags fir Hamburg” hat sich Eimsbiittel ver
plichtet, die Voraussetzungen flr 700 Wohnungen pro Jahr 2u schaf-

fen. Zu diesem Pweck hat der Bezirk Eimsbiittel - aufbauend auf den
Erkenntnissen der Wohnungsbaukonferenzen 2010 und 2011 - ein
umfassendes Wohnungsbauprogramm erarbeitet. Dieses wurde von
der Bezirksversammiung Eimshiittel einstimmig beschlossen.

Der Bezirk Eimsbiittel setzt sich aus neun Stadtteilen zusammen, die
jeweils unterschiedliche Identitaten, stadtraumliche Merkmale und be-




Einwohnendichte won Bmsbitte (von 5.000 Einwohnemikm® bis zu
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sondere Angebote aufweisen. Hinsichtlich der Typologisierung und
Strukturierung des Bezirkes und seiner Stadtteile bietet sich eine Ein-
teilung anhand seiner geografischen Lage und Eigenschaften an, da
diese auch unmittelbare Auswirkungen auf bauliche Entwick lungs-
potenziale und -grenzen hat.

Hierbei lasst sich eine Dreiteilung des Bezirks in Kerngebiet, Urbani-
sierungszone und AuBere Stadtteile beobachten. Wahrend das Kemn-
gebiet (Eimsbittel, Harvestehude, Hoheluft-West, Rotherbaum) die in-
nenstadtnahen Stadtteile umfasst und eine hohe Bebauungs- und Be-
wilkerungsdichte aufweist und nur noch begrenzte bauliche
Entwickiungen zuldsst, sind Urbanisierungszone (Lokstedt, Stellingen)
und Aulere Stadtteile (Eidelstedt, Niendorf, Schnelsen) noch teilwei-
ce von kleinstadtischen Charakter und weisen zumeist eine lockere
Bebauung auf. Die Urbanisierungszone kann von der Lage fast als zum
Kerngebiet zugehdrig definiert werden und grenzt sich von den Au-
Bere Stadtteilen zunehmend ab. Sie hat insbesondere in den letzten
lahren einen Machfragezuwachs und in diesem Zuge erhebliche
Bodenpreissteigerungen erfahren.

4. HERAUSFORDERUNGEN DES WOHNUNGSBAUPROGRAMMS

In Eimsbiittel kann ein aktuell bestehendes und zukinftig zu erwar-
tendes Angebotsdefizit konstatiert werden. Leerstand ist nicht vor-
handen - im Bezirk Eimsbiittel ist die Vollvermietung die Norm. Dem
Angebotsdefizit kann somit schwerpunkimiBig nur durch Meuschaf-
fung von Wehnraum entsprochen werden.

Ein Zuwachs an Wohnungsbau setzt im Normalfall auch einen Zu-
wachs an Flachen, die bebaut werden kéanen, voraus. Am einfachs-
ten gelingt die Schaffung von neuem Wohnraum auf bislang unbe-
bauten bew. newen Flachen. Allerdings kann dieses insbesondere in
Eimshirel aufgrund der begrenzten Siediungsflache nicht realisiert
werden. Demzufolge ist die Hauptaufgabe, eine nachhaltigen Fla-
chenentwicklung sowie ein ressourcenschonender Umgang mit den
begrenzten Flachen und eine Steigerung sowie Diversifizierung des
Mutzungsmixes in bestehenden Stadtguartieren. Als besondere He-

Bezirkliche Teilrdume: Kerngebiet, Urbanisierungszone, duflere Stadtbeila
uislle Al Bayirksoms Eissians

rausforderung stellt sich fir den Bezirk Eimshdrtel dar, das aufgrund
des sehr geringen Potenzials an stadtischen Flachen (ber 80 Prazent
der Potenzialflachen im Besitz privater Eigentimer sind. Aus diesem
Grund ist s unabdingbar, eine gezielte Aktivierungsstrategie der pri-
vaten Eigentiimer zu verfalgen.

In der Praxis zeigt sich allerdings, dass private Hachen tatsachlich nur
schwer mobilisiert und bebaut werden kinnen, Die Griinde hierfiir sind
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sehr unterschiedlich — sie reichen von fehlenden Investitionsmitteln
der Bigentimer dber unrentierlichen Kosten bis hin zu spekulativen
Motiven und Erbschaftsangelegenheiten und fiihren im Ergebnis dazu,
dass der Wohnungsbau haufig unterbleibt,

Aus strategischer Sicht ist festzuhalten, dass Eimsbittel seine He-
rausforderung in der aufsuchenden Projektentwicklung sieht baw, se-
hen muss, d.h., die Aktivierung der bekannten und planungsrechtlich
méglichen Potenziale rickt in den Fokus. Aullerdem hat neues Pla-
nungsrecht eine Bedeutung fiir die Aktivierung von griBeren Poten-
ziaMfiachen, auch zur Aktivierung von bislang nicht fir Wohnungs-
zwecke vorgesehenen Gewerbeflachen.

3. LEITLINIEN

Fur den Bezirk Eimsbittel ist die guantitative Erhdhung der Woh-
nungsbestande untrennbar mit einer gualitativen Weiterentwicklung
in allen Stadtteilen verbunden, Die einzelnen Stadtteile des Bezirks
haben jeweeils ihren eigenen Charakter und ihre eigenen Identitaten.
Das stellt eine besondere Qualitat dar, die es zu bewahren gilt. Die
neu gestellten Anforderungen an den Wohnungsbau durch den , Ver-
trag fur Hamburg® bedeuten fiir alle Stadtteile eine Herausforderung.
Dieser Herausforderung will sich der Bezirk Eimsbittel stellen, dabei
jedoch die bestehenden Qualitaten erhalten und weiterentwickeln. Zu
diesem fweck wurden strategische Leitlinien zu den zentralen Fra-
gestellungen fur den Bezirk Eimsbittel festgeschrieben.

Die zentralen fachlichen und palitischen Fragestellungen des Bezirks
wurden in einem bezirksinternen Diskussionsprozess runachst defi-
niert und fachibergreifend formuliert. Unter der Fragestellung .Wo
wohnen?” wurden die zentralen Themen Verdichtung - Freiraum -
Verkehr bearbeitet, , Wie wohnen® nahm Bezug auf Demografie - So-
ziale Mischung — Nachhaltigkeit. Mit der Frage . Wo arbeiten?” wur-
den die Themen Gewerbe — Biro — Wohnen in den Fokus genommen.
Im Anschluss wurden diese Themenkomplexe konkretisiert und min-
deten in sieben Leitlinien,

Ferner haben die Entwicklung der Leitlinien und der daraus entstan-

dene Prozess im Bezirksamt Eimshittel auch dazu gefihrt, dass die
Bezirkliche Entwicklungsplanung sich ebenso neu ausrichtet und da-
bei die Leitlinien aufnimmt und beridksichtigt.

Die Leitlinien sollen die Grundlage fir die weitere Entwicklung des
Bezirks bilden und die Basis fir den Dialog und die Kooperation mit
den handelnden, gesellschaftlichen Akteuren darstellen, Die Leitlini-
en sollen dabei nicht pauschalisiert gelten, sondern nach Bedarf in
den jeweiligen bezirklichen Teilraumen Anwendung finden.

4, 5STRATEGIEN DES WOHNUNGSBAUPROGRAMMS

Die Ressource Boden ist begrenzt, Gleichzeitig sollen mehr Wohnun-
gen errichtet werden. Dieses fuhrt awangslaufig zu einer zunehmen-
den Verdichtung in allen Bereichen, in denen neue Wohnungen ent-
stehen. Dabed ist der Bezirk Eimsbditte| bereits in weiten Teilen stark
verdichtet, auch die duleren Stadtteile liegen bereits uber dern Ham-
burger Durchschnitt.

Auf Grundlage der sieben Leitlinien sowie den dargesteliten Rah-
menbedingungen und Herausforderungen wurden vom Bezirk Eims-
biittel acht Strategien zur Identifizierung von Wohnungsbaupaten-
sialflachen erarbeitet und verfolgt.

Strategie 1: Baullckenaktivierung

Der Bezirk Eimsbittel ist im Hamburger Vergleich der am dichtesten
besiedelte Bezirk Hamburgs. Insbesondere das Kemgebiet sticht da-
bei heraus. Jedodh sind sefbst in diesen Bereichen, wvon den meisten
Biirgern oft gar nicht {mehr) wahrgenommen, Baullicken und min-
dergenutzte Grundstucke vorhanden. Bauludcken sind im Wesentlichen
erschlossen und an die verkehrliche und soziale Infrastruktur gut an-
gebunden. Zudem bergen sie selbst im hochverdichteten Kerngebiet
ein erhebliches Wohnungsbaupotenzial. Das Bezirksamt Eimsbiittel hat
eine flachendeckende Kartierung der Baullicken in diesern Bereich vor-
genammen.

Die sieben Leitlinien fir Eimsbittel Ouaelle A bl : Besitksamt Eimstdmned

Thema Kerngebiet Aultere Stadtteile

1. Verdichtung Machverdichtung soll
qualitativ und vertraglich

sein

2. Freiraum

Nachverdichtung soll zu
giner Entlastung des

Nachverdichtung soll mit
neuen stadtebaulichen

Kerngebiets unter Qualitaten verbunden
Erhaltung der ldentitdt der werden
Stadtteile flihren

Motwendige und wertvolle Freiflachen — inshesondera in den zentralen

Lagen - stehen fiir den Wahnungsbau nicht zur Verfiigung.

3. Infrastruktur Neuer Wohnungsbau darf
die bestehenden
Infrastruktureinrichtungen

nicht Oberlasten.
4. Demographie

Nachverdichtung soll mit einer Starkung der
Infrastruktur einhergehen.

Durch Wohnungsbauprojekte sollen demographische Entwicklungstendenzen

gesteuert und die soziale Mischung gefirdert werden.

5. Soziale Mischung

Eimsbiittel setzt sich daflr ein, in allen Stadtteilen einen entsprechenden Anteil

offentlich geférderter VWohnungen zu realisieren.

6. Nachhaltigkeit

7. Gewerbe - Blro - Das Mebeneinandar von
Wohnen Arteit und Wohnen soll
erhalten bleiben.
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Der Wohnungsbau in Eimsbittel soll sowohl nachhaltig als auch bezahlbar sein,

Untergenutzte Gewerbegebiete bieten Chancen fir die
Innenentwicklung




Strategie 2: Nachverdichtung im Umfeld von OPNV-
Haltestellen

Wichtige Standortanforderungen fibr einen Wohnstandort sind neben
Versorgungseinrichtungen insbesondere die Erreichbarkeit mit dem of-
fentlichen Personennahverkehr. Wahrend im Eimsbitteler Kerngebiet
eine flachendeckende Erfassung der Baulicken erfolgt ist, wurde in
den duBeren Stadtteilen das Umfeld von OPNV-Haltestellen betrach-
tet. Im Umkreis um die bestehenden Schnellbahnhaltepunkte der Li-
nien U2, der A1 und der 53 sowie in einem kleineren Umkreis um die
Knotenpunkte der bestehenden Metrobuslinien wurden diese Bereiche
in Bezug auf unbebaute Flachen, Baullcken, geringfiigig bebaute und
minder genutzte Grundsticke untersucht. Die derzeit bestehenden
Dichtewerte der Wohngebiete wurden mit den stadtebaulich ange-
messenen Dichtewerten fir die jeweiligen Standorte abgeglichen und
Entwicklungspotenziale mit unterschiedlichen zeitlichen Perspektiven
festgehalten.

Strategie 3: Umwandlung untergenutzter Gewerbefla-
chen

Eine der Chancen fir eine verstarkte Innenentwicklung im Bezirk ist
die Umnutzung untergenutzter Gewerbeflachen fiir den Wohnungs-
bau. Hierzu zahlen gewerbliche Flachen, die brachgefallen sind, die
nicht mehr effizient genutzt werden oder die aufgrund des baulichen
Umfeldes nicht imehr) fir eine gewerbliche Nutzung geeignet er-
scheinen. Mit der Umnutzung gewerblicher Standorte zugunsten des
Wohnens sind in den meisten Fallen besondere Probleme wie Ver-
fiigharkeit, erforderliche Betriebsverlagerungen, Altlastensanierung

Beispiel einer bebauten Baulicke im Kemgebiet Quedle bl Begirksam) Bisebimel
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Ubersicht der gewerblichen Bauflachen in Eimshirttel
Do e Abh - Bhaers + Kidssnes | Stadiplanes
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