Bezirksamt Hamburg-Mitte
Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt

Hamburg Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

1. Aufgabenstellung und Zielsetzung

Hamburg wird aufgrund seiner Wirtschaftskraft und seiner Attraktivitat als Wohnstandort immer be-
liebter. Die Bevolkerung Hamburgs hat in den vergangenen Jahren stetig zugenommen. Nach den am
31.05.2013 veroffentlichten Zahlen des Zensus 2011 hatte Hamburg im Mai 2011 1.706.696 Einwoh-
ner und ist damit seit der letzten Volkszdhlung 1987 um 113.926 Einwohner gewachsen®.

Die Situation auf dem Wohnungsmarkt spiegelt diese Entwicklung wider: In den attraktiven, meist
innerstadtischen Wohnlagen spitzt sich die Situation bei einzelnen Wohnungsteilmarkten (preisglins-
tiger Mietwohnraum) weiter zu. Aber auch weniger innenstadtnahe Stadtteile und Quartiere ver-
zeichnen erhdhte Nachfragen nach Wohnraum.

Die vor rd. 2 Jahren ermittelten Bedarfe im Wohnungsneubau waren die Grundlage flir den am 04.
Juli 2011 zwischen dem Senat und den sieben Hamburger Bezirken geschlossenen ,Vertrag fiir Ham-
burg — Wohnungsneubau®. Als Ziel wurde festgeschrieben, die Anzahl neu errichteter Wohnungen
von seinerzeit etwa 3.500 auf 6.000 Wohnungen pro Jahr zu steigern. Im Bezirk Hamburg-Mitte sollte
das Neubauvolumen von bisher durchschnittlich etwa 500 auf 750 Wohnungen pro Jahr erhoht wer-
den, was eine Zunahme von 50 % bedeutet. Weiter sollten insbesondere bezahlbare Wohnungen fir
Haushalte mit geringem und mittlerem Einkommen geschaffen werden. Fiir den Mietgeschosswoh-
nungsneubau wird dabei ein Anteil von etwa einem Drittel 6ffentlich geférderter Wohnungen ange-
strebt. Insgesamt sollen in Hamburg jahrlich 2.000 neue Mietwohnungen mit 6ffentlicher Férderung
flir Haushalte mit mittlerem und geringem Einkommen entstehen. Etwa 1.000 dieser neuen Woh-
nungen sollen von der SAGA GWG errichtet werden.

Ein erster entscheidender Schritt zur Vorbereitung und Konkretisierung des Wohnungsbaupro-
gramms fiir den Bezirk Hamburg-Mitte ist im Februar 2011 durch die 1. Bezirkliche Wohnungsbau-
konferenz gemeinsam mit Vertretern der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, den Wohnungsun-
ternehmen, Projektentwicklern, Fachleuten des Bezirksamts, der Kommunalpolitik und weiteren Ex-
perten erfolgt (vgl. dazu Bezirksamt Hamburg-Mitte / Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung (Hrsg.):
1. Bezirkliche Wohnungsbaukonferenz Hamburg-Mitte 2011).

Mit der nun vorliegenden ersten Fortschreibung des Bezirklichen Wohnungsbauprogramms sind
viele neue potenzielle Wohnungsbauflichen aufgenommen worden. Die Angaben zu bestehenden
Flachen wurden, soweit erforderlich, aktualisiert und weiter konkretisiert. Wenige Flachen sind
aufgrund zu unsicherer Entwicklungsperspektiven aus dem Wohnungsbauprogramm wieder her-
ausgenommen worden.

Mit den weitergehenden Bemiihungen zur Identifizierung und Qualifizierung geeigneter Flichen
soll der Wohnungsbau in Hamburg-Mitte auch in den nachsten Jahren auf hohem Niveau abgesi-
chert werden, um der hohen Nachfrage insbesondere nach giinstigem Wohnraum gerecht zu wer-
den.

Das Wohnungsbauprogramm soll allen Beteiligten als belastbare Ausgangs- und Diskussionsbasis fur
die ziigige Realisierung der Projekte im Wohnungsbau dienen. Viele Flachen befinden sich in Privatei-
gentum, sodass die Umsetzung von potenziell méglichen Wohnungsbauvorhaben nur gemeinsam
entwickelt werden kann. Daher bedarf es einer engen Zusammenarbeit aller Beteiligten, um die er-
kannten Potenziale realisieren zu kdnnen und den ambitionierten, aber dennoch realistischen Ziel-
wert von jahrlich 750 neuen Wohneinheiten im Bezirk Hamburg-Mitte zu erreichen.

! Die im Bezirklichen Wohnungsbauprogramm 2013 verwendeten Zahlen des Statistischen Amt fir Hamburg und Schleswig
Holstein weichen von den erst am 31.05.2013 verd&ffentlichten Zahlen des Zensus 2011 ab.
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Die Bilanz des Bezirksamtes Hamburg-Mitte fir das erste vollstiandige Jahr seit Inkrafttreten des
,Vertrags flir Hamburg” kann sich daran messen lassen: In 2012 wurden Baugenehmigungen fir
1.004 Wohnungen erteilt. Baugenehmigungen sind jedoch noch keine gebauten Wohnungen. Daher
wird in 2013 auf Grundlage der dann vorliegenden neuen Zahlen zu priifen sein, ob die Zielzahl von
750 Neubauwohnungen tatsachlich erreicht werden konnte.

Das Wohnungsbauprogramm fiir den Bezirk Hamburg-Mitte mit seinen vielféltigen Vorhaben beruht
naturgemal auf teilweise variablen Rahmenbedingungen und komplexen Abhangigkeiten, die auch
einem zeitlichen Wandel unterliegen. Das Programm wird daher in den Folgejahren kontinuierlich
Uberprift und jahrlich durch das Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung fortgeschrieben.

Das Wohnungsbauprogramm bildet somit ein flexibles Instrument zur Steuerung der Wohnungs-
bauentwicklung im Bezirk Hamburg-Mitte.
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2. Ausgangslage — die Situation in Hamburg-Mitte

Der Bezirk Hamburg-Mitte steht aufgrund seiner GroRe, seiner zentralen Lage innerhalb der Stadt
und seiner 19 unterschiedlich gepragten Stadtteile mit den jeweiligen Quartieren in Belangen der
Stadtentwicklung und des Wohnungsbaus vor besonders anspruchsvollen Herausforderungen.

Hamburg-Mitte erstreckt sich von dem Stadtteil Finkenwerder ausgehend, den historischen Kern
Hamburgs und die beiden ehemaligen Vorstadte St. Pauli und St. Georg umfassend, bis nach Billstedt
hin, vom West- bis zum Ostrand der Stadt. Im Siden hat sich der Bezirk Hamburg-Mitte durch die
Eingliederung der Elbinsel Wilhelmsburg im Jahre 2008 bis zur Stiderelbe ausgedehnt. Heute leben im
Bezirk Hamburg-Mitte auf einer Flache von 141,5 Quadratkilometern etwa 288.000 Menschen; dies
entspricht 16,2 Prozent der Bevdlkerung Hamburgs. In 2011 nahm die Bevélkerungszahl bereits um
1.870 Menschen zu. Durch eine Gberdurchschnittlich hohe Zahl von Arbeitsplatzen tragt der Bezirk in
besonderem MalSe zum Hamburger Wirtschaftsleben bei.

In der City konzentrieren sich die Metropol-Funktionen und zentralen Einrichtungen der Gesamtstadet;
hier befinden sich die Administration mit dem Rathaus und den meisten Landesbehorden, Handels-
und Handwerkskammer, das Justizforum und Kulturstatten von ibergeordneter Bedeutung. Unter-
nehmen des Auenhandels, der Hafenwirtschaft, der Finanz- und der Medienwirtschaft sind in der
Innenstadt mit ihren Zentralen prominent vertreten. Wohnen ist dagegen in der Innenstadt eher un-
tergeordnet vorhanden.

Ausgedehnte Teilflichen des Bezirks dienen Hafen-, Gewerbe- und Industriezwecken von gesamt-
stadtischer Bedeutung. Dies trifft besonders auf die Stadtteile Waltershof, Steinwerder, Kleiner Gras-
brook, Hammerbrook, Hamm-Sid und Billbrook zu. In Stadtteilen wie Rothenburgsort, Veddel, Wil-
helmsburg und Finkenwerder existieren Wohnviertel und Gewerbezonen nebeneinander. Durch die
HafenCity wird die Innenstadt um ein urbanes Mischquartier erheblich nach Stidosten erweitert.

Zu den wichtigsten Wohngebieten des Bezirks haben sich die Ostlichen Stadtteile Billstedt, Hamm
und Horn entwickelt, wo mittlerweile rd. 144.000 Menschen leben, sowie Wilhelmsburg mit
rd. 50.000 Einwohnern.

Perspektivisch wird ein Eintwicklungsschwerpunkt im Nordwesten des Stadtteils Hammerbrook lie-
gen. Die Anstrengungen auf der Elbinsel werden fortgesetzt.

Im Stadtteil Veddel mit umfangreichem Wohnungsbestand sowie in Billborook stehen aus heutiger
Sicht kurzfristig keine weiteren Flachen fiir Wohnungsbau zur Verfiigung. In den vier Stadtteilen
Steinwerder, Waltershof, Kleiner Grasbrook und Neuwerk kann nach derzeitigem Stand ebenfalls
kein Beitrag zum Wohnungsbau geleistet werden. Die HafenCity als sog. Vorbehaltsgebiet wurde aus
dem Bezirklichen Wohnungsbauprogramm herausgenommen.

Die Stadt als Ganzes sowie einzelne Stadtviertel oder Quartiere sind einem stetigen Wandel unter-
worfen. Dabei kénnen Ungleichgewichte und Konflikte entstehen, die stadtplanerisch bewaltigt und
zum Ausgleich gebracht werden missen. Die Sicherung, Entwicklung und Attraktivitdtssteigerung
schwieriger stadtischer Rdume oder Quartiere in einem zielgerichteten, zeitlich befristeten Entwick-
lungsprozess ist ein notwendiges Element nachhaltiger Stadtentwicklung. Entsprechend sind die Ziele
der zukinftigen Wohnungsbauentwicklung im Kontext der Ausgangslage in den jeweiligen Teilrdu-
men zu formulieren.

Stadtentwicklung und Wohnungsbau in Hamburg-Mitte stehen im Spannungsfeld zwischen unter-
schiedlichen Standortqualitdaten, zum Teil hohem Umwandlungsdruck, vielfaltigen Arbeitsplatzange-
boten und einer multikulturellen Bevolkerung mit ihren Spannungen und Chancen.
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In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung, dass im Bezirk Hamburg-Mitte ein sehr hoher Anteil an
Fordergebieten der Integrierten Stadtteilentwicklung in der Umsetzung steht sowie eine Internatio-
nale Bauausstellung und eine Internationale Gartenschau vorzubereiten waren. D. h., dass fiir einen
Gesamtraum mit ca. 210.000 Einwohnern zum Teil sehr detaillierte Planungen mit spezifischen woh-
nungspolitischen Zielsetzungen existieren. Auch die Frage zum Umgang mit bestehenden Kleingar-
tenflachen und der evtl. Nutzung von Teilflachen fiir den Wohnungsbau erfordert eine dufSerst sorg-
faltige Prifung und Abwagung. Kleingarten in Hamburg-Mitte haben eine sehr lange Tradition. Nach
dem zweiten Weltkrieg dienten sie u.a. dazu obdachlos gewordenen Menschen zeitlich begrenztes
Wohnen zu ermdglichen und in der Folgezeit insbesondere einkommensschwacheren Bevolkerungs-
kreisen eine Grundversorgung mit Obst und Gemise zu gewahrleisten. Diese Funktion hat sich im
Laufe der Zeit gedndert. Kleingarten bilden im Zusammenhang mit einer zunehmenden baulichen
Verdichtung nun primar die Funktion eines privaten Riickzugs- und Erholungsraums in der Grof3stadt
fir diejenigen, die oft in beengten Wohnverhiltnissen leben. Eine Umnutzung von Teilflaichen zu-
gunsten von Wohnungsbauvorhaben soll langfristig nicht ausgeschlossen werden. Dies steht aber un-
ter dem zwingenden Vorbehalt, dass hierfir geeignete Ersatzflichen in angemessener Entfernung
geschaffen werden kénnen. Eine kurz- bis mittelfristige Mobilisierung von Kleingartenflachen wird
angesichts der vorhandenen Wohnungsbaupotenziale auf anderen Flachen nicht fir notwendig ge-
halten.

Bei der Entwicklung zukiinftiger Wohnbauflachen ist es wichtig, die Belange der Wirtschaft friihzeitig
abzuwdgen und einzubeziehen. Gerade im Bezirk Hamburg-Mitte gibt es neben zahlreichen kleinteili-
gen Gewerbegebieten auch groRflachige Gewerbe- und Industriegebiete mit gesamtstadtischer Be-
deutung. Hier gilt es, die Betriebe fiir die Zukunft mit einer weitgehenden Rechts- und Planungssi-
cherheit zu unterstiitzen. Es wird deshalb immer im Einzelfall zu priifen sein, ob auf entsprechenden
Flachen eine Konversion der Nutzungen maglich ist.

Bezirk Hamburg-Mitte

Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur

Bezirk Stadt
Einwohner 285.936 1.760.017
Unter 18-Jahrige in % 15,6 15,6
65-jahrige und Altere in % 14,9 18,9
Haushalte 160.268 985.440
Personen je Haushalt 1,8 1,8
Einpersonenhaushalte in % 57,4 53,6
Haushalte mit Kindern in % 16,7 17,4
Alleinerziehende in % 5,8 5,4
Flache in km? 133,9 755,3
Einwohner je km? 2.135 2.330
Wohnungsstruktur
Bezirk Stadt
Anzahl der Wohngebaude 23.887 240.841
Wohnungen 136.918 896.940
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern in % 10,3 21,1
Durchschnittliche WohnungsgroRe in m? 64,1 72,6
Wohnflache je Einwohner in m? 30,7 37
Sozialwohnungen 27.038 98.495
mit Bindungsauslauf bis 2017 5.997 26.498

Fordergebiete Stadtteilentwicklung

20 Fordergebiete in 10 Stadtteilen mit ca. 210.000 Einwohnern

Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig Holstein — Hamburger Stadtteil-Profile 2012
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3. Das Bezirkliche Wohnungsbauprogramm Hamburg-Mitte -
Fortschreibung 2013

Mit Vorlage des ersten bezirklichen Wohnungsbauprogramms 2012 wurden seinerzeit systematisch
alle geeigneten potenziellen Wohnungsbauflachen im Bezirk Hamburg-Mitte in enger Zusammenar-
beit mit der Kommunalpolitik erfasst und bewertet. Jetzt wird die erforderliche Aktualisierung und
damit Fortschreibung vorgelegt. Seit Herbst 2011 haben vielfaltige Entwicklungen und Veranderun-
gen auf den bereits erfassten damaligen Standorten und Flachen stattgefunden; neue Standorte
konnten zwischenzeitlich in die Flachenmobilisierung fiir den Wohnungsbau geprift und einbezogen
werden.

An dieser Stelle lassen sich folgende erste Beobachtungen festhalten:

e Auf den Standorten des Wohnungsbauprogramms 2012 konnte erfolgreich die Umsetzung fir
neuen Wohnungsbau verfolgt werden. Viele Projekte stehen im Baugenehmigungsverfahren,
sind positiv beschieden oder befinden sich im Bau.

e Diverse Bebauungsplanverfahren sind intensiv in der Bearbeitung mit dem Ziel der zeitnahen
Vorweggenehmigungsreife; bei einzelnen ,,Wohnungsbau-B-Planen“ konnte bereits auf neuem
Planungsrecht der verfolgte Wohnungsbau genehmigt werden.

e Ehemalige Kerngebietsflachen als auch nicht mehr benétigte gewerbliche Flachen mit dem Ziel
der Nachnutzung Wohnen und / oder Mischnutzung werden berplant und sind in der Fort-
schreibung des Wohnungsbauprogramms 2013 neu dazugekommen.

e Aber auch neue Konversionsflachen respektive jetzt kurzfristig mobilisierbare Standorte stehen
in der Betrachtung und Bearbeitung.

e Diese Flachendispositionen und -entwicklungen betreffen sowohl city- und innenstadtnahe Lagen
wie auch die ,,zentrumsferneren” Standorte.

Es kann ebenso festgehalten werden, dass nun verstarkt Flachen ins Blickfeld riicken, die zuvor als
klassische MK-Standorte von Investorenseite eingeordnet wurden und als solche bisher in der Pro-
jektentwicklung standen. Aber auch durch Neubewertung der Bestandsobjekte und zahlreicher Mo-
dernisierungsplanungen entstehen Spielrdaume fiir neuen, attraktiven Wohnungsbau im Bezirk Ham-
burg-Mitte.

Sehr positiv wirkt sich riickblickend und aus aktueller Sicht die friihzeitige Erérterung und Beratung
der Projekte, deren Begleitung im Bauantragsverfahren bis hin zur Prasentation in den lokalen Gre-
mien aus. Dies gilt insbesondere auch fiir die erforderliche Verhandlung der Wohnungsbauziele ge-
genlber der Bauherren- / Investorenseite. Gleichwohl sind hier fir die Hauptbeteiligten des Bezirks
(Fachamter Stadt- und Landschaftsplanung und Baupriifung, Kommunalpolitik) Kapazitatsgrenzen er-
reicht.
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3.1 Methodik und Aufbau

Methodik

Von zentraler Bedeutung fiir das Wohnungsbauprogramm sind die Analyse der Verfligbarkeit geeig-
neter Flachen, die Bewertung der Aktivierbarkeit dieser Potenziale und die Entscheidung fiir den rich-
tigen Wohnungsmix an den lokalisierten Standorten in den jeweiligen Stadtteilen und Quartieren.

Hinsichtlich der Schaffung offentlich geforderter Wohnungen ist zu bewerten, ob die in Frage kom-
menden Flachen grundsatzlich mobilisierbar und die wohnungspolitischen Vorgaben von 30 % bei
den Mietwohnungen erreichbar sind. Flr Flachen, die sich im Eigentum der Freien und Hansestadt
Hamburg befinden, kénnen diese Zielsetzungen durch entsprechende Vorgaben im Rahmen einer
Konzeptausschreibung sichergestellt werden. Aktuell wird eine derartige Projektentwicklung auf den
sogenannten Ideentragerwettbewerbsflachen der Finanzbehorde verfolgt. Das Fachamt Stadt- und
Landschaftsplanung steht diesbeziglich in enger Abstimmung mit potenziellen Bauherren und deren
Architekten. Die Umsetzung von 6ffentlich geférderten Mietwohnungen auf privaten Grundstiicken
wird im Einzelfall zu verhandeln und festzulegen sein, wobei die jeweiligen Rahmenbedingungen wie
Bodenpreis, stadtebauliche Einfligung u.a. zu beachten sind.

In den Fordergebieten der Stadtteilentwicklung wird eine Einbindung in die jeweiligen integrierten
Entwicklungskonzepte bei dem Handlungsfeld ,Wohnen, lokaler Wohnungsmarkt und Wohnungs-
wirtschaft” vorgenommen.

In der Projektentwicklung sind auch solche Flachen des Wohnungsbauprogramms zu aktivieren, die
groReren Restriktionen unterliegen. Der Mobilisierung dieser Flachen stehen haufig erhebliche Ziel-
konflikte gegeniber. Insbesondere schwierige Grundstiickssituationen und Realnutzungsverhiltnisse,
starke Partikularinteressen, Fragen des Naturschutzes, das Nebeneinander von Wohnen und Gewer-
be, Wirtschaftsférderungsaspekte, Bodenpreise, aber auch Altlasten, Kampfmittel, Larm- und
Feinstaubbelastungen, Nachbarschaft zu Storfallbetrieben sind zu beriicksichtigen bzw. in Ausgleich
zu bringen. Die frihzeitige Einbindung und Beteiligung der Bevélkerung, lokaler Akteure und der
sonstigen Betroffenen ist eine wichtige Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Projektentwicklung.
Ebenso zwingend notwendig ist eine enge und vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen den bezirk-
lichen Fachdmtern, Projektentwicklern/Investoren und der Kommunalpolitik.

Diese erste Fortschreibung des Wohnungsbauprogramms Hamburg-Mitte 2013 hat im Bezirksamt ei-
nen umfangreichen Beteiligungsprozess der betroffenen Fachamter und der Kommunalpolitik sowie
der Fachamter der Senatsbehdrden und der Kammern durchlaufen. Der Beteiligungsprozess ist in der
Ubersichtstabelle in den Spalten ,Stellungnahmen Fachbehorden zu Zielkonflikten und Restriktio-
nen” sowie ,,Standorte/Flachen mit aktuell besonderer Betroffenheit (Fachbelange/Zielkonflikte)” in-
haltlich abgebildet.
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Aufbau

Das Bezirkliche Wohnungsbauprogramm Hamburg-Mitte 2013 beinhaltet zurzeit 128 Projekt- und
Potenzialflachen (mit mind. 10 Wohneinheiten) sowie Suchrdaume aus 4 Stadtteilen. In 5 Stadtteilen
sind derzeit keine Wohnungsbauentwicklungen maglich.

In den Kapiteln 3.2 bis 3.4 sind die einzelnen Projektbdgen nach Stadtteilen geordnet. Fir die einzel-
nen Stadtteile wird jeweils ein Stadtteilprofil mit Angaben zur Bevolkerungs-, Haushalts- und Woh-
nungsstruktur, eine kurze Beschreibung der stadtebaulichen Entwicklung und Wohnungssituation
sowie die Zielformulierung fir den kinftigen Wohnungsbau vorangestellt.

Neben den konkreten Projekten, die bereits auf der Grundlage von bestehendem Planungsrecht
entwickelt werden kénnen oder fiir die neues Planungsrecht erforderlich ist bzw. geschaffen wird,
sind im Weiteren sog. Suchraume dargestellt. Die Entwicklung dieser ,Suchrdume” ist aufgrund von
Restriktionen und Zielkonflikten langfristig angelegt. Daher kann hierfiir in wenigen Fallen noch keine
konkretere Anzahl an Wohneinheiten beziffert werden.

Die nach Stadtteilen geordneten Projektbogen beinhalten grundlegende Aussagen zu den einzelnen
Flachen im Hinblick auf Lage, GroRe, Wohnungsbaupotenzial und dem friihestmdglichen Baubeginn
sowie Angaben zur Bestandssituation und zu aktuellen Planungsiiberlegungen. Insbesondere enthal-
ten sie eine Einschatzung hinsichtlich der Eignung fir eine Wohnnutzung sowie Aussagen zu den
nachsten Handlungsschritten, den jeweiligen Rahmenbedingungen und Besonderheiten. Die in den
Projektbogen dargestellte Datierung ,,Baubeginn frithestens” bezeichnet das Vorhandensein der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen und die gesicherte ErschlieBung fiir eine mogliche Bebauung. Die
Flachen, fur die eine Projektentwicklung wegen umfangreicher Untersuchungs- und Abstimmungs-
bedarfe zeitlich noch nicht zu bestimmen ist, sind mit dem Jahr 2017ff. dargestellt.

Zur besseren Ubersichtlichkeit sind die Stadtteile raumlich wie folgt gegliedert:

3.2 Innere Stadt

Hamburg-Altstadt/Neustadt/St. Pauli/St. Georg/Borgfelde/Hammerbrook

3.3 Der Osten

Rothenburgsort/Hamm/Horn/Billstedt/Billbrook

3.4 Siidlich der (Norder-)Elbe

Wilhelmsburg/Veddel/Kleiner Grasbrook/Finkenwerder/Steinwerder/Waltershof

Im Anhang werden die einzelnen Stadtteile mit ihren Projekten in einer Ubersichtstabelle zusammen-
fassend dargestellt. Die Tabelle enthalt neben der Anzahl der Wohneinheiten in den entsprechenden

Segmenten und in Zuordnung zu den Jahren bis 2017 zusatzliche Informationen wie Verfahrensstand,
weitere Handlungsschritte und Zielkonflikte.
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Wilhelmsburg
Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur
Stadtteil Bezirk Stadt
Einwohner 50.731 285.936 1.760.017
Unter 18-Jahrige in % 21,2 15,6 15,6
65-jahrige und Altere in % 14,0 14,9 18,9
Haushalte 24.689 160.268 985.440
Personen je Haushalt 2,1 1,8 1,8
Einpersonenhaushalte in % 48,0 57,4 53,6
Haushalte mit Kindern in % 23,7 16,7 17,4
Alleinerziehende in % 7,1 5,8 5,4
Flache in km? 35,3 133,9 755,3
Einwohner je km? 1.437 2.135 2.330
Wohnungsstruktur
Anzahl der Wohngebaude 4.528 23.887 240.841
Wohnungen 20.956 136.918 896.940
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in % 15,5 10,3 21,1
Durchschnittliche WohnungsgréRe in m? 68,0 64,1 72,6
Wohnfliche je Einwohner in m? 28,1 30,7 37
Sozialwohnungen 6.498 27.038 98.495
mit Bindungsauslauf bis 2017 1.853 5.997 26.498
Fordergebiete Stadtteilentwicklung
Flache Einwohner
Sonderfordergebiet Wilhelmsburg 3.530 ha 49.000
Sanierungsgebiet Wilhelmsburg S5 (Sudl. Reiherstiegviertel) 61 ha 3.792
Sanierungsgebiet Wilhelmsburg S6 (Berta-Kréger-Platz) 11,8 ha 910
Stadtumbaugebiet Wilhelmsburg SU 1 — Weimarer StraRe, Weltquartier 10,8 ha 1.700

Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig Holstein — Hamburger Stadtteil-Profile 2012
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Wilhelmsburg

In Luftlinie von rund drei Kilometern von der Innenstadt entfernt erstreckt sich die Elbinsel Wil-
helmsburg auf einer Gesamtflache von rund 35 Km?2.

Wilhelmsburg setzt sich landschaftsgeschichtlich aus mehreren Elbinseln im siidlichen Teil des Strom-
spaltungsgebietes zwischen Norder- und Siiderelbe zusammen. Die im 14. Jahrhundert begonnene
Eindeichung einzelner Inseln wurde bis 1852 abgeschlossen. Die einzige gréfsere Dorfsiedlung inner-
halb des eingedeichten Gebietes bildete Kirchdorf, wo sich neben der Kirche ab 1724 auch das Wil-
helmsburger Amtshaus befand. Bis zum spdten 19. Jahrhundert stand Wilhelmsburg als Lieferant
landwirtschaftlicher Produkte sowie als Ort der Holzlagerung und -verarbeitung in einer engeren Be-
ziehung zum Hamburger Stadtraum. Erst danach entwickelte sich Wilhelmsburg auf der Grundlage
der Industrialisierung zunehmend als Wohnstandort fiir Arbeiter. Die Zahl der Bewohner stieg
dadurch von knapp 6.000 im Jahr 1880 auf iiber 35.000 im Jahr 1939 an und erreichte um 1961 mit
rund 56.000 ihren héchsten Stand.

Wilhelmsburg, das seit dem 1. Marz 2008 zum Bezirk Hamburg-Mitte gehort, ist flichenmaRig der
groRte Stadtteil Hamburgs. Stadtraumlich bietet Wilhelmsburg groRe Kontraste. Damit korrespon-
diert auch eine sehr heterogene Wohngebietsstruktur: Exemplarisch fur die Bandbreite unterschied-
licher Wohnmilieus stehen der Geschosswohnungsbau des Reiherstiegviertels, der nach 1890 als ers-
tes Arbeiterwohnquartier Wilhelmsburgs entstand, die zahlreichen Einzelhduser der einstigen , Her-
mann-Goring-Siedlung” 6stlich der Bahntrasse aus den 1930er-Jahren, die Mitte der 1970er-Jahre
erbauten Wohnhochhauser der GroRsiedlung Kirchdorf-Siid, Geschosswohnbauten im Zentrum von
Wilhelmsburg aus unterschiedlichen Epochen und doérfliche Strukturen wie z.B. Moorwerder. Hier-
nach lassen sich rund 15 sehr unterschiedliche Quartiere auf der Elbinsel festmachen. Ebenso ergibt
sich ein sehr differenziertes Bild der derzeit rund 50.000 Bewohner Wilhelmsburgs.

Wesentliche Handlungsfelder der Stadtplanung sind die Modernisierung von Wohnungen moglichst
unter Beibehaltung bezahlbarer Mieten, zusatzlicher Wohnungsbau in unterschiedlichen Preisseg-
menten, um auch neue Bewohner fiir Wilhelmsburg zu gewinnen, die Gestaltung und Aufwertung
zentraler 6ffentlicher Rdume, die Wohnumfeldverbesserung sowie die Beteiligung/Mitwirkung der
Bewohner im Rahmen von Planungsprozessen und konkreten Projekten.

Das Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung steuert und koordiniert auf der Elbinsel mehrere Ver-
fahren im Rahmen der Integrierten Stadtteilentwicklung: Ganz Wilhelmsburg stellt ein ,Sonderfor-
dergebiet’ dar, in dessen Kontext zur Begleitung der umfassenden Entwicklungsfragen in Wilhelms-
burg im Jahr 2009 ein ,Beirat fir Stadtteilentwicklung’ eingesetzt wurde. Bereits im Jahr 2005 wur-
den die Sanierungsgebiete Wilhelmsburg S5 (Stdliches Reiherstiegviertel) und Wilhelmsburg S6 (Ber-
ta-Kroger-Platz) festgelegt. Wahrend sich das Reiherstiegviertel schwerpunktmaRig zu einem leben-
digen Stadtteil mit einer Stabilisierung und Ergdnzung des Wohnens und auch der Nahversorgung
entwickeln soll, steht die Starkung der Zentrumsfunktion fir ganz Wilhelmsburg mit einer Verbesse-
rung der Einkaufs- und Aufenthaltsqualitat im Fokus des Sanierungsverfahrens Berta-Kroger-Platz.
Der Stadtteilplatz selbst wurde nach der Umgestaltung am 1. Marz 2013 wieder zur 6ffentlichen Nut-
zung lGbergeben. AulRerdem konnten zwischenzeitlich bereits (iber 300 Wohnungen saniert und zahl-
reiche neue Wohnungen gebaut werden. Im Zuge des als Stadtumbaugebiet festgelegten ,Weltquar-
tiers’, einer Siedlung der 1930er-Jahre zwischen VeringstraBe und Weimarer StraRe, in der Uber
1.700 Menschen aus Uber 30 Herkunftslandern wohnen, werden der Wohnungsbestand und das Um-
feld im Rahmen eines Modellprojekts fiir interkulturelles Wohnen umgestaltet und auch 200 neue
Wohnungen gebaut.
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Hamburg
Wilhelmsburg ist auRerdem zentraler Ort der Internationalen Bauausstellung (IBA) und Schauplatz
der Internationalen Gartenschau Hamburg (igs) im Jahr 2013. Mit Hilfe der IBA und igs sollen die mit
dem Hamburgischen Leitprojekt ,Sprung liber die Elbe” verknlpften Entwicklungsziele planerisch
vorbereitet und beispielhaft umgesetzt werden. Mit baulichen, sozialen und kulturellen Projekten
will die IBA innovative, nachhaltige Beitrage zu den aktuellen Fragen der Metropolenentwicklung so-
wie zum Umwelt- und Klimaschutz in einem Stadtraum leisten, der bislang eher die Lasten der Ge-
samtstadt tragen musste.

Da wegen der Zerschneidung durch Verkehrstrassen, der unmittelbaren Ndhe zu Gewerbe- und In-
dustriestandorten und wegen des vergleichsweise hohen Anteils von Bewohnern verschiedenster
Herkunft immer noch Vorbehalte gegen Wilhelmsburg bestehen, werden von den genannten Aus-
stellungen, den Sanierungsverfahren und dem Stadtumbau nachhaltige Entwicklungsimpulse fiir die
Stadtteilentwicklung erwartet. Hierliber sollen positive Entwicklungstendenzen im Stadtteil gezielt
unterstitzt werden wie der Zuwachs der Bevolkerung in den letzten Jahren und der Zuzug insbeson-
dere jlingerer Menschen (Familien, Studenten).

Zur Unterstitzung und Umsetzung dieser ehrgeizigen Ziele hat das Fachamt Stadt- und Landschafts-
planung zligig mehrere groRflachige Bebauungspldane aufgestellt und fiihrt derzeit die Bearbeitung
weiterer Planungen durch. Dabei sind insbesondere die Planungen im Kontext der IBA und igs zur
Starkung des Zentrums von Wilhelmsburg beiderseits der Neuenfelder Strafle sowie bedeutende
Wohnungsbauvorhaben im Quartier Georg-Wilhelm-Ho6fe, am Schldoperstieg sowie im Korallusviertel
mit insgesamt (iber 850 neuen Wohnungen zu nennen. Weitere groBere Vorhaben wie z.B. die 6f-
fentliche geférderte Seniorenwohnanlage Schwentnerring mit 71 Wohneinheiten werden derzeit
realisiert. Perspektivisch konnen durch die Verlegung der Wilhelmsburger Reichsstralle weitere er-
hebliche Wohnungsbaupotenziale auf frei werdenden Flachen erschlossen werden. Zur Entwicklung
dieser Achse, die sich in Nordstdrichtung durch Wilhelmsburg zieht und eine Barriere im Stadtteil
darstellt, werden derzeit in einem Biirgerbeteiligungsverfahren planerische Uberlegungen uber kiinf-
tige Nutzungen diskutiert. Hierzu wird von der BSU und dem Bezirksamt eine offene Planungswerk-
statt fur Veddel und Wilhelmsburg durchgefiihrt, um Zielsetzungen fir die zukinftige Stadtentwick-
lung zu formulieren. Darauf aufbauend soll das Zukunftsbild Elbinsel 2013+ als mittelfristiges Zielbild
der Stadtentwicklung bis 2020 erarbeitet werden.

Die Zielsetzungen fiir den kiinftigen Wohnungsbau liegen grundsétzlich in einer Stabilisierung und
Durchmischung der heutigen Bewohnerstruktur auch durch Zuziige aus anderen Stadtteilen. In Be-
reichen mit bestehenden gréReren Anteilen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau sind zusatzliche
Angebote in unterschiedlichen Preissegmenten von Bedeutung. In diesem Zusammenhang werden
bereits 6ffentlich geférderte Wohnungen mit einem Mietpreis von 5,90 € pro m? neben frei finanzier-
ten Wohnungen und Wohnungen fiir Baugemeinschaften im Plangebiet Schloperstieg entwickelt.
Durch Angebote fiir unterschiedliche Altersgruppen (klassische Mietwohnungen, Seniorenwohnun-
gen, studentisches Wohnen) sollen Beitrage fiir ein vielfaltiges Quartiersleben und stabile Nachbar-
schaften geleistet werden. So sind auch fiir andere Wohnungsteilmarkte EigentumsmalRnahmen in
verdichteter Bauweise (Einzel-, Doppel- und Reihenhauser) in der Umsetzung und Planung.
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Nr.73 Suchraum
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»Wohnungsbau auf
bestehender Trasse
Wilhelmsburger
Reichsstralle “
(Wilhelmsburg)

GroRe in ha

ca. 200

WE-Zahl insgesamt

ca. 1.700 — 1.800 auf Basis
bezirksinterner Bewertung

Eigentimer FHH und privat
Planungsrecht erforderlich ja
Voraussichtliche Vorwegge-

nehmigungsreife unklar
Baubeginn friihestens unklar
Innenentwicklung nein
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Bestandssituation

Lage, Nutzung

Von der Neuenfelder StraRe bis zum Ernst-August-Kanal
Uberwiegend Gewerbe- und Kleingartennutzungen sowie
StraRenverkehrsflachen

Infrastruktur

Nahversorgungsmaoglichkeiten im Reiherstiegviertel und am
Berta-Kroger-Platz

OPNV-Anbindung: S-Bahn, Busbahnhof

Schulen und Kitas sind im Stadtteil vorhanden

Verlegte Wilhelmsburger ReichsstraRe (B4/75)

Interne Erschlieung

Neues ErschlieBungssystem erforderlich

Bestehendes Planungsrecht

Bebauungsplane Wilhelmsburg 2, 16, 28, 30, 67
Baustufenplan Wilhelmsburg 1956

Festsetzungen: GE, |, Baugrundstiicke fiir den Gemeinbedarf
(Granflachen, Sportanlagen), Dauerkleingérten

Aktuelle Planungsiiberlegungen

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliches Workshopverfahren Planwerk Neue Mitte
Wilhelmsburg in 2008 (zwischenzeitlich veraltet); zusammen-
hangendes Parksystem zwischen den beiden Elblaufen, wie-
derkehrende Gestaltungselemente wie offene Griinanlagen,
thematische Wasserflachen und Promenaden sollen den
Raum im zukinftigen Baugebiet erlebbar machen
Fortschreibung des Rahmenkonzepts Sprung lber die Elbe
,Zukunftsbild Elbinseln 2013+“ zur Entwicklung von Zielvor-
stellungen fiir die zuklinftige Stadtentwicklung bis 2020

Art des Wohnens

Stadthauser, Geschosswohnungsbau (anteilig 6ffentlich ge-
fordert)

Zielgruppen/Haushalte

Alle Bevolkerungsgruppen

Neues Planungsrecht

Kerngebiet, Mischgebiet, Allgemeines und Reines Wohnge-
biet

Projektstand/Handlungsschritte

Durchfihrung einer offenen Planungswerkstatt durch BSU
und Bezirksamt flr die Stadtteile Veddel und Wilhelmsburg
zur Formulierung von Zielsetzungen fir die zukiinftige Stadt-
entwicklung

Darauf aufbauend Entwicklung des ,Zukunftsbilds Elbinseln
2013+" als mittelfristiges Zielbild der Stadtentwicklung bis
2020

Standorteignung, Rahmenbe-
dingungen und Besonderheiten

Besonders geeignet zur Uberwindung der doppelten Zer-
schneidung von Wilhelmsburg (Wilhelmsburger ReichsstraRe
und Bahn)

Neuer groBerer zusammenhdngender Siedlungsraum zur Wei-
terentwicklung von Wilhelmsburg

Fortsetzung des Leitprojekts ,Hamburgs Sprung lber die
Elbe”

Verlagerung Gewerbe und von Kleingédrten notwendig (Fla-
chenbedarf)

Es ist mit Geruchsbeeintrachtigungen sowie mit Gewerbeldarm
durch angrenzende Gewerbe- und Industriegebiete zu rech-
nen
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4, Ausblick

Das Bezirkliche Wohnungsbauprogramm 2013 erfasst ein mégliches Baupotenzial von insgesamt rd.
11.900 Wohneinheiten fiir den Bezirk Hamburg-Mitte (siehe ,Tabellarische Ubersicht’ im Anhang).
Diese verteilen sich nach heutigem Stand mit einem auskdmmlichen Mengengeriist auf die einzelnen
Folgejahre, so dass trotz absehbarer Anderungen in den Projektentwicklungen, den Planrechts- und
Genehmigungsverfahren die Zielzahl gemaR des , Vertrages fiir Hamburg — Wohnungsneubau” gesi-
chert sein sollte.

Es befinden sich ca. 2.650 Wohneinheiten in sogenannten ,Suchraumen” (farbig hervorgehoben), die
wegen den zum Teil erheblichen Untersuchungs- und Klarungsbedarfen als mittel- bis langfristig zu
entwickelndes Potenzial einzuordnen sind. Letztere konnten tlw. gegeniber 2012 reduziert und in
konkrete Standorte respektive Flachendispositionen aufgeldst werden.

Solche Flachen und Standorte, bei denen eine Projektentwicklung und Mobilisierbarkeit noch nicht
terminiert werden kann, sind in der Spalte ,2017 ff.” mit einem Baupotential von rd. 3.400 Wohnein-
heiten eingestellt worden. Hierliber gibt es belastbare Perspektiven fiir eine Absicherung des Woh-
nungsneubaus lber die gesamte Dekade.

Die jeweiligen Baupotenziale fir den 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau mit einem Anteil
von insgesamt rund 4.210 Wohneinheiten liegen hiernach bei ca. 35% (gemessen am gesamten
Wohnungsbaupotential).

Im Rahmen der Fortschreibung des Bezirklichen Wohnungsbauprogramms Hamburg-Mitte konnten
nun 53 neue Potenzialflichen mit insgesamt rd. 3.200 Wohneinheiten in das Wohnungsbaupro-
gramm 2013 aufgenommen werden.

Aus dem alten Wohnungsbauprogramm 2012 wurden von den seinerzeit 85 Flachen insgesamt 75
Flachen fortgeschrieben. Davon sind 6 Flachen aufgrund der zwischenzeitlichen Realisierung und 4
Flachen wegen Nichtrealisierbarkeit herausgenommen worden.

Mit den neuen Potentialflichen liegen die rdaumlichen Schwerpunkte im innerstadtischen Stadtteil
Hammerbrook und auf den Elbinseln. Ebenso sind aber auch mehrere neue Standorte in den sog.
Szene-Vierteln hinzugekommen: Diese liegen in den innerstddtischen, urbanen Quartieren auf St.
Pauli, in der Neustadt und in St. Georg.

Der offentlich geférderte Mietwohnungsbau findet gerade auch in diesen innerstadtischen Quartie-
ren statt.

Es wird weiterhin eine groBe Anstrengung fiir alle Beteiligten sein, den dringend benétigten Woh-
nungsneubau in einer ,guten Mischung’ im Rahmen eines quartiersvertraglichen Stidtebaus und
architektonischer Nachhaltigkeit in Akzeptanz der Nachbarn und zugleich im Kontext der woh-
nungspolitischen Ziele des Bezirks Hamburg-Mitte zu erreichen.
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