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VERDICHTUNG - MISCHUNG - URBANE GEBIETE

Behdrde fur Stadtentwicklung und Wohnen
Amt flr Landesplanung und Stadtentwicklung

Dipl. Ing. Ute Muller
Hamburg
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Wie kommen die
Urbanen Gebiete

in die BauGB-Novelle
?
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URBANE GEBIETE

Urbane
Gebiete

‘Sie ist so unscheinbar uﬁd schiichtern,

dass sie kaum einer kennt: die Novelle des
Baurechts. Trotzdem hat sie, verabschie-
det vor wenigen Wochen, Folgen fiir Millio-
nen Menschen. Diese leben namlich in zu-
nehmender Anzahl in Stadten. Die Folge:
In den Ballungsgebieten wird Wohnraum
immer knapper und zugleich immer teu-
rer. Die Novelle kénnte hier fiir Abhilfe sor-

gen, denn sie vereinfacht den Bau von

Wohnraum auch dort, wo er aus baurechtli-

-chen Griinden bislang unmoglich war. Zu

diesem Zweck hat sich das Bauministeri-
um eine weitere Spezifikation ausgedacht:
Neben dem Wohnviertel, dem Gewerbe-
und dem Mischgebiet gibt es in Zukunft
auch ,urbane Gebiete®. Die sind grundsatz-
lich innenstadtnah und ahneln dem schon
bekannten Mischgebiet. Aber: Hier darf
nun deutlich hher und dichter gebaut wer-
den als bislang. Auflerdem diirfen Werk-
stiitten, Gastronomie, Schulen, Clubs und
Wohnungsbauten in unmittelbarer Raum-
nachbarschaft koexistieren. Eigentlich
konnte man sagen, dass es diese Erfindung
schon ldnger gibt. Sie heifdt — im Gegensatz
zu Schlafvororten und Pendlergehegen:
Stadt. Aber schdnist es trotzdem, dass nun
auch die Politik findet, dass es sich darin
ganz gut leben lasst. 24 ZIG

Ideen die bleiben -

Feuilleton Siiddeutsche Zeitung
vom 02.01.2017




.i.ti.
—

Innenentwicklung und Nutzungsmischung A
S

Hafencity

»

Marktstralle — urbanes gemischtes
Quartier, soziale Begegnung

- URBANE GEBIETE
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Agenda Hamburg

Rahmenbedingungen
— Hamburg Wachstum 1960-2030
— Stadtebauliche Realitaten
Ausgangslage
— Rechtliche Regelungen
— Leitbild
Reformansatze
— Grolistadtstrategie

ik

— Anforderungen
— BauGB-Novelle
Urbane Gebiete
— § 6a BauNVO - Nutzungsmischung
— § 17 BauNVO - Dichte
Fazit - Ausblick
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Rahmenbedingungen Hamburg

D. HAUSHALTSSTRUKTUREN IN HAMBURG HEUTE

« groller Wohnraumbedarf - insbesondere in den
groBen Stadten

« stetige Steigerung der Wohnflache pro Person

« stetige Steigerung der Ein-Personen-Haushalte
« weiterhin Gewerbeflachenbedarf

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

 Zuwanderung durch Fluchtlinge

Zweipersonenhaushalte (26,3%)

1.9
2030
1,86 18
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Wohnungsbau in Hamburg 2010-2016 _#

Hamburg

12.471 ® Genehmigte

Wohneinheiten

10.328
8.731 m Fertiggestellte
Wohneinheiten
6.811
6.407
Geforderte
4.129 Sozialwohnungen
3.520 3.729 3.793 3.307 (1./2. Fw.)*
2.433
1547 2.147 2.120 2.006 m Fertiggestellte
. 1.182 1.330 Sozialwohnungen
608 (1./2. Fw.)
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
SEIT 2011: 58.858 genehmigte Wohneinheiten

29.424 fertiggestellte Wohneinheiten
14.949 geforderte Sozialwohnungen (1./2. Forderweg)
Stand: 06.02.2017

URBANE GEBIETE
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Hamburg 1960 Hamburg

1960
1.823.574 Einwohner
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Hamburg 1989 Hamburg

s 1989
: - m 1.669.599 Einwohner
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Iian1burg 1989 Hamburg

ol e v 1989
1.669.599 Einwohner
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Hamburg 2016 Hamburg

2016
1.787.408 Einwohner

URBANE GEBIETE
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Strategien der Stadtentwicklung — Zielzahlen 2030 Hamburg

Innenentwicklung
Kleinere Entwicklungsflachen
ca. 70.000 WE

Fokusraume
ca. 40.000 WE

Aulienentwicklung
GrolRRere Entwicklungsprojekte
ca. 20.000 WE

URBANE GEBIETE
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Bauliche Dichte Hamburg

B. BAULICHE DICHTE IN HAMBURG

grundstlicksbezogene GFZ

-0
- 35-40

035
Il 2--20
2025

&i
1 1,6-20
1,2-1,5
0,8-1,2 i
04-0,8 o
0,2-04 ) 1§ - o
00-02 : - | 5 z
: -~ \_I
. ' P [
L .
» ¥
-
-
wy
3
. ~
/ ? . Q'; lhl
- .
T2,

URBANE GEBIETE




_i_ti_
. , §

Dichte im Stadtevergleich Hamburg
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Agenda Hamburg

Rahmenbedingungen
— Hamburg Wachstum 1960-2030
— Stadtebauliche Realitaten
Ausgangslage
— Rechtliche Regelungen
— Leitbild
Reformansatze
— Grolistadtstrategie

ik

— Anforderungen
— BauGB-Novelle
Urbane Gebiete
— § 6a BauNVO - Nutzungsmischung
— § 17 BauNVO - Dichte
Fazit - Ausblick
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Rechtliche Regelungen Hamburg

Baurecht
« BauGB (BBauG) 1960
e BauNVO 1962, 1977, 1990

Immissonschutzrecht
e BlmschG 1974

« vielfache Anderungen und Verordnungen

auf dem Grundsatz der raumlichen Trennung gestutzt

(bietet eine bestmdoglichen Schutz von storenden und gefahrlichen
Umwelteinflissen auf den Menschen)

» vom Grundsatz her der Charta von Athen (1933) verpflichtet

URBANE GEBIETE
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Rechtliche Regelungen Hamburg

Probleme bestehender Baugebiete der BauNVO

 Allgemeines Wohngebiet -
Wohnanteil ca. 90%, GRZ 0,4 und GFZ 1,2 (geringe Dichte)

zwingendes Verhaltnis 50% Wohnen und 50 % nicht storendes Gewerbe, GRZ
0,6 und GFZ 1,2 (geringe Dichte), kaum Maoglichkeiten der innergebietlichen
Gliederung

 Kerngebiet
eigentlich vorbehalten fir Handel und zentrale Einrichtungen der Wirtschaft,
der Verwaltung und Kultur,
Wohnen ausnahmsweise zulassig bis max. 35%, GRZ 1,0 und GFZ 3,0 (hohe
Dichte)

Es fehit ein Baugebiet mit hoher Dichte, mit flexiblen Nutzungsanteilen und
groBem Spielraum der innergebietlichen Gliederung.

URBANE GEBIETE
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Leitbild - Charta von Leipzig 2007 Hamburg

yyDie funktionsgemischte und raumlich geschlossene Stadt

die sich uberwiegend durch Innenentwicklung erneuert”

URBANE GEBIETE
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Beispiel Hafen-City Hamburg
» 157 ha

» 28 ha neue Parkanlagen,
Platze und Promenaden

» ca. 6.000 neue
Wohnungen

» ca. 45.000 neue
Arbeitsplatze

» 8 ha groBer neuer Park
GRZ 0,5, V-VII
GFZ ca. 3,0

B 11T g

URBANE GEBIETE



Beispiel :Mitte Altona

_i_ti_
—n
Hamburg

: } ‘ ’/ / /"f ] :"
Lo L o i@

[ ] —",‘ J; 4
1L M’astergalanentwurf

.:-:l::. 2
(N

£/ ANDRE POITIERS IIP*

1]
#¥ Acchitekt Stadtplaner RIBA

L1 75, .
AN RS
|

URBANE GEBIETE

GFZ
min. 3,3
max. 4,1

Daten und Fakten zu Mitte Altona

NUTZUNGEN
iiberwiegend Wohnnutzung

80 % bis 90 %

WOHNEN

1/3 Soziawohnungen ica. 1.200 Wohnungeni

13 Mietwohnungen
1/3 Eigentumswohnungen

bis 2u 20 Y Flichen far Baugemenschalten
1.600 Wohneinheiten

im ersten Entwicklungsabschnitt und

1.900 wohneinheiten
im zweiten Entwicklungsabschnitt

GROSSENOADNUNG

Erster Entwicklungsabschnitt 12,3 Hektar
Zweiter Entwicklungsabschnitt ]3,6 Hektar
etwa 8 Hektar Grin- und Freiflichen

ca. F , davon
3 Haktar im erstan Entwicklungsabschnitt
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Marina auf der Schlossinsel Hamburg

Architektur
Lorenz + Partner, Hamburg;
Tim Hupe Architekten, Hamburg

Bauherr
Marina auf der Schlossinsel
GmbH, Hamburg

Zeitraum
2010-2013

ProjektgroBe
162 WE, 34.000 gqm BGF

GFZ 2,8
V-V, IX

URBANE GEBIETE
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Ausgangslage - Rechtliche Regelungen Hamburg

« Werden unsere bestehenden Regelwerke in allen Teilen noch den geanderten
Arbeits- und Wohnverhaltnissen gerecht?

 Planen wir im ,Ausnahme”zustand?

* (Stimmt bei der stadtebaulichen Planung noch das Regel-
Ausnahmeverhaltnis?)

 |st dies nur ein Phanomen der GroRRstadte?

URBANE GEBIETE
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Agenda Hamburg

Rahmenbedingungen
— Hamburg Wachstum 1960-2030
— Stadtebauliche Realitaten
Ausgangslage
— Rechtliche Regelungen
— Leitbild
Reformansatze
— Grolistadtstrategie

ik

— Anforderungen
— BauGB-Novelle
Urbane Gebiete
— § 6a BauNVO - Nutzungsmischung
— § 17 BauNVO - Dichte
Fazit - Ausblick
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1. Reformansaétze - Grof3stadtstrategie 2015 Hamburg

« erster Impuls nach der Bundestagwahl im September 2013
aus Hamburg

* Erarbeitung des Hamburger Papier zur GroBstadtstrategie 2014

* Diskussion im Dt. Stadtetag sowie in der Fachkommission der
Bauministerkonferenz

* Einsetzung einer Projektgruppe ,GroBstadtstrategie” der BMK unter
Vorsitz des Landes Hamburg im November 2014 mit Vertretern aus
Bayern, Berlin, Nordrhein-Westfalen, Thiringen, Deutscher Stadtetag und
Vertretern der Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAI).

* Vorstellung der ,GroBstadtstrategie” im Ausschuss ,Physikalische
Einwirkungen” der LAl am 23. Juni 2015

 Beschluss der ,GroRstadtstrategie” durch die Bauministerkonferenz
Ende Oktober 2015

URBANE GEBIETE
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Anforderungen fir Regelungsanderungen Hamburg

* Nutzungsmischung
* Dichte
e Immissionsschutz

URBANE GEBIETE
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BauGB-Novelle 2017 Hambarg

Referentenentwurf April 2016
 Landeranhorung Juli 2016

« Uberarbeitung August 2016

* Bauministerkonferenz Oktober 2016
 Kabinettsbefassung 30. November 2016
* Bundesrat 10.02.2017/

 Bundestag Verabschiedung 08.03.2017
* Bundesrat Plenum 31.03.2017

« Inkrafttreten geplant fiir 01.10.2017 zusammen mit der Anderung der
TA-Larm sowie der 18.BImschV

URBANE GEBIETE
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Anlass der Baurechtsnovelle 2017 Hamburg

Eigentlicher Anlass
 Umsetzung der novellierten UVP-Richtlinie 2014/52/EG in das Baurecht

Zusatzliche Anlasse

« Starkung der Innenentwicklung und Nutzungsmischung durch Einfuhrung
der ,Urbanen Gebiete” (MU)

* Erleichterung des Wohnungsbaus
* Umsetzung der sog. Seveso-IllI-Richtlinie

 Aufnahme von Regelungen zu Ferienwohnungen

URBANE GEBIETE
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Agenda Hamburg

Rahmenbedingungen
— Hamburg Wachstum 1960-2030
— Stadtebauliche Realitaten
Ausgangslage
— Rechtliche Regelungen
— Leitbild
Reformansatze
— Grolistadtstrategie

ik

— Anforderungen
— BauGB-Novelle
Urbane Gebiete
— § 6a BauNVO - Nutzungsmischung
— § 17 BauNVO - Dichte
Fazit - Ausblick

URBANE GEBIETE



»Urbane Gebiete* (MU) — Entwurf § 6b BauNVO B

Hamburg

§ 6a Urbane Gebiete

(1) Urbane Gebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben sowie sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,
Geschafts- und Blrogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

N

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

URBANE GEBIETE
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»Urbane Gebiete® (MU) — Entwurf § 6b BauNVO Hamburg

(3)Ausnahmsweise konnen zugelassen werden

1. Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung
oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,

2. Tankstellen.

(4) Fir Urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete kann festgesetzt
werden, dass in Gebauden

1. Im Erdgeschoss an der StraBenseite eine Wohnnutzung nicht oder nur
ausnahmsweise zulassig ist.

2. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur
Wohnungen zulassig sind oder

3. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache
oder eine im Bebauungsplan bestimmte Grolle der Geschossflache fir
Wohnungen zu verwenden ist oder

4, ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache
oder eine im Bebauungsplan bestimmte Grolle der Geschossflache fir
gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist .

URBANE GEBIETE



§ 17 BauNVO (klinftige) Ubersicht &

Hamburg
Baugebiet GRZ | GFZ | Mischungsverhaltnis der Nutzungen | Richtwerte
nach TA Larm
(tags/nachts)
in dB(A)
Allgemeines 0,4 | 1,2 |ca. 90 % Wohnen 55/40
Wohngebiet ca. 10 % sonstige Einrichtungen
Mischgebiet 0,6 |1,2 |ca.50 % Wohnen 60 / 45

ca. 50 % Gewerbe

Urbanes 0,8 |3,0 |flexibel 63 /45
Gebiet
Kerngebiet 1,0 | 3,0 |zentrale Einrichtungen 60 / 45

ausnahmsweise bis ca. 35 % Wohnen

URBANE GEBIETE
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Agenda Hamburg

Rahmenbedingungen
— Hamburg Wachstum 1960-2030
— Stadtebauliche Realitaten
Ausgangslage
— Rechtliche Regelungen
— Leitbild
Reformansatze
— Grolistadtstrategie

ik

— Anforderungen
— BauGB-Novelle
Urbane Gebiete
— § 6a BauNVO - Nutzungsmischung
— § 17 BauNVO - Dichte
Fazit - Ausblick
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Barbara Hendricks am 8.03.2017 Hamburg

~Mit dem urbanen Gebiet realisieren wir das neue Leitbild
unserer Stadtentwicklungspolitik: die funktionsgemischte,
nachhaltige europaische Stadt der kurzen Wege."”

URBANE GEBIETE
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Urbane Gebiete —Esso Hauser St. Pauli Hamburg

Architektur

1. Preis: NL und BEL Architekten,
Amsterdam und Koln
Bauherr

Bayrische Hausbau
Planrecht

Auslegung Ende 2017
§33-Reife Mitte2018
ProjektgroBe

28.000 m? BGF

14500m? Wohenen, 180 WE,

Hotel, Gewerbe, Einzelhandel, Gastronomie,
Club

Wohnen, Baugemeinschaft, Kletterwand,
FablLab, Co-working-spaces,

GRZ 1,0

URBANE GEBIETE
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Urbane Gebiete —neues Quartier in Hamburg Wilhelmsburg Hamburg

Architektur

Hosoya Schaefer Architects
ZUrich

mit Agence Ter, Karlsruhe

ProjektgroBe
55ha ,12 ha KIG
2200 WE
420.000m?* BGF
80.000m* GE
Schule, Kitas

llI-X Geschosse
GFZ 1,3 -8,2

R

URBANE GEBIETE



Urbane Gebiete —neues Quartier in Hamburg Wilhelmsburg
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Urbane Gebiete — Umwandlung von MK in MU in Harburg Hamburg

Veranderungsbedarf
im Planrecht

» Erh6hung des
Wohnanteils von
derzeit 35%

» Erh6hung der
GescholRigkeit

» planrechtliche
Sicherung der
Nutzung der EG-
Zonen

I Geschaftsgebiet
"1 Kerngebiet

[ Wohngebiet
[ ] Mischgebiet

URBANE GEBIETE
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Urbane Gebiete — ,,Das Ideal” von Kurt Tucholsky? Hambarg

Ja, das mochste:

Eine Villa im Griinen mit groBBer Terrasse,
vorn die Ostsee, hinten die Friedrichstrafle;
mit schoner Aussicht, landlich-mondan,

vom Badezimmer ist die Zugspitze zu sehn -
aber abends zum Kino hast du’s nicht weit.

Das Ganze schlicht, voller Bescheidenheit.

URBANE GEBIETE



in Hamburg sagt
man tschuss.....
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§ 6 a BauNVO: Verfahren W

Hamburg

Aufstellung qualifizierter Bebauungsplane

* Vorbereitung bereits jetzt moglich

* bis einschliellich Beteiligung ToB

* Auslegung erst ab Geltung der Vorschriften

» die neuen Regelungen gelten ab dem 1.10.2017/

URBANE GEBIETE



