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1. Einführung 

1.1 Anlass und Rahmen der Veranstaltung  

Mit der Aufstellung der Bebauungspläne Niendorf 93 und Niendorf 95 verfolgt der Bezirk Eims-

büttel das Ziel, im Nahbereich der U-Bahn-Haltestellen das Baurecht für eine höhere städte-

bauliche Dichte mit einem höheren Anteil an Geschosswohnungsbau maßvoll zu erhöhen. So 

kann durch die Eigentümer:innen mehr Wohnraum geschaffen werden. Gleichzeitig sollen im 

Zuge der Aufstellung der Bebauungspläne Grün- und Erholungsflächen gesichert, ausgebaut 

und qualifiziert werden.  

Der Bebauungsplan Niendorf 93 für den Geltungsbereich zwischen Joachim-Mähl-Straße und 

Graf-Anton-Weg (Bezirk Eimsbüttel, Ortsteil 318) ist bereits festgestellt. Der Bebauungsplan 

Niendorf 95 für den Geltungsbereich östlich und westlich der Paul-Sorge-Straße zwischen dem 

Vielohweg im Norden und dem Ubierweg im Süden befindet sich im Verfahren der Aufstellung. 

Die Öffentliche Plandiskussion fand am 10. Oktober 2023 statt. Im nächsten Verfahrensschritt 

soll der Bebauungsplanentwurf ausgearbeitet und sollen die Träger öffentlicher Belange ein-

bezogen werden. 

Im Zuge der B-Planung Niendorf 93 sowie einem Dialogverfahren, das der Bebauungsplanung 

Niendorf 95 vorgeschaltet war, wurden von Seiten der Anwohnenden viele Fragen und erheb-

liche Kritik an den Ideen für die künftige bauliche Entwicklung besonders entlang der Paul-

Sorge-Straße aufgeworfen. Eine Bürgerinitiative setzt sich für einen Austausch über Alternati-

ven ein. Die Bezirksversammlung fasste am 30.5.2024 (Drucksache 21-4578) den Beschluss, 

die Eingaben der Bürger:innen im Bebauungsplanverfahren Niendorf 95 besser und angemes-

sen zu berücksichtigen. In einem weiteren Beschluss vom 17.10.2024 (Drucksache 22-0256) 

beauftragte die Bezirksversammlung die Verwaltung, eine Ideenwerkstatt für den Austausch 

einzurichten. Die Ideenwerkstatt soll aus Vertreterinnen und Vertretern der Bürgerinitiative 

Niendorf 93 / 95, der Bezirksversammlung und der Verwaltung bestehen und konkrete Vor-

schläge für die Bebauungspläne Niendorf 93 / 95 erarbeiten. Die Ergebnisse werden im Stadt-

planungsausschuss der Bezirksversammlung vorgestellt. 

Die auf dieser Grundlage stattfindende Ideenwerkstatt stellt ein informelles, zusätzliches An-

gebot zur Beteiligung im Bebauungsplanverfahren Niendorf 95 dar. Sie legt einen Schwer-

punkt auf den Austausch über die künftige mögliche bauliche Entwicklung entlang der Paul-

Sorge-Straße, weil hier die größten Bedenken und Konflikte bestehen.  

Die Veranstaltung wurde vom Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung vorbereitet. Eine ex-

terne Moderation des Büros TOLLERORT entwickeln & beteiligen hat den Ablauf der Veran-

staltung entwickelt, leitet den Austausch und sorgt für die Dokumentation der Ergebnisse. Die 

Veranstaltung ist nicht öffentlich. 

Die Ziele der Veranstaltung im Überblick: 

▪ Der Bürgerinitiative Niendorf e.V. Raum geben, ihre Anliegen, Bedenken und Anregungen 

bezüglich der künftigen städtebaulichen Entwicklung entlang der Paul-Sorge-Straße dar-

zulegen und zu diskutieren. 

▪ Gestaltungsspielräume aus fachplanerischer Sicht hinsichtlich der Themen Bauhöhe, Bau-

weise, Flächenentsiegelung in Form von Varianten/Szenarien aufzeigen und im Gespräch 

ausloten. Die Szenarien standen bereits während des Einlasses an Stellwänden bereit, 

ebenso eine Darstellung mit den wesentlichen Anliegen der Bürgerinitiative Niendorf e.V. 

zum Thema der Veranstaltung.  

▪ Unterschiedliche Interessenlagen im Austausch sichtbar machen, auch die politische Hal-

tung bezüglich der künftigen städtebaulichen Entwicklung entlang der Paul-Sorge-Straße 
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einbeziehen. Empfehlungen für die politische Entscheidungsfindung herausarbeiten. Es 

geht um Beratung und Konsultation, die Politik entscheidet.  

Eine Liste der Teilnehmenden befindet sich im Anhang der Dokumentation. 

▪ Das Bezirksamt Eimsbüttel ist mit mehreren Fachabteilungen aus dem Dezernat Wirt-

schaft, Bauen und Umwelt einschließlich Bebauungsplanung und Baugenehmigungen ver-

treten. Federführend zuständig ist das Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung mit dem  

Fachamtsleiter Jan Philipp Stephan und Johannes Maue aus der Abteilung Bebauungs-

planung.  

▪ Die gesamtstädtische fachliche Perspektive bringen zwei Vertreter der Behörde für Stadt-

entwicklung und Wohnen ein.  

▪ Die Bezirkspolitik ist mit den Fraktionen der Bezirksversammlung GRÜNE, SPD, CDU, 

FDP, DIE LINKE und VOLT vertreten. 

▪ Mitglieder der Bürgerinitiative „Initiative Niendorf e.V.“ sowie Vertreter:innen der Bauge-

nossenschaft Fluwog-Nordmark, Accentis Bau GmbH bringen die Perspektive lokaler Ei-

gentümer:innen ein.  

▪ ELBBERG Stadt und Landschaft wird den Bebauungsplan ausarbeiten.  

 

1.2 Begrüßung und Einstieg  

Johannes Gerdelmann, Dezernent Wirtschaft, Bauen und Umwelt im Bezirksamt Eimsbüttel, 

und Mone Böcker, Moderation, TOLLERORT entwickeln & beteiligen, begrüßen die Teilneh-

menden. Frau Böcker stellt die vorstehend genannten Ziele und den Ablauf der Veranstaltung 

vor. In einer kurzen Vorstellungsrunde wird die Zusammensetzung des Kreises der Teilneh-

menden vermittelt.  

Die Initiative Niendorf e.V. erhält zunächst Gelegenheit, ihre Anliegen vorzutragen. Das Fach-

amt Stadt- und Landschaftsplanung hat im Vorfeld der Veranstaltung vier Szenarien erarbeitet, 

die unterschiedliche Vorstellungen über die künftige bauliche Entwicklung entlang der Paul-

Sorge-Straße aufgreifen. Diese werden vorgestellt und bilden den Gegenstand des Austau-

sches. 

Frau Böcker erläutert die Schwerpunktsetzung der Veranstaltung. Die Veranstaltung dient der 

Beratung, dem offenen Austausch über unterschiedliche Vorstellungen zur möglichen bauli-

chen Entwicklung zum teilräumlichen Schwerpunkt, der Paul-Sorge-Straße. Gegenstand der 

Diskussion sollen vor allem die folgenden Themen sein, die für Festsetzungen im B-Plan rele-

vant sind: Bauweise, Geschossigkeit/Höhe und Flächenversiegelung. Insbesondere hierzu 

hatte das der Bebauungsplanung vorgeschaltete Dialogverfahren im Jahr 2023 unterschiedli-

che Interessenslagen zutage gebracht. 
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Ablauf 18:00 – 21:45 Uhr 

▪ Begrüßung und Einstieg mit Vorstellungsrunde 

▪ Information über Vorschläge für und Anforderungen an die Bebauungsplanung 

 Einordnung der Veranstaltung in das B-Planverfahren durch Moderation und Verwal-

tung mit Rückfragen  

 Vorstellung des Vorschlags der Initiative zu Bauweise, Geschossigkeit/Höhe, Flächen-

versiegelung an der Paul-Sorge-Straße 

 Vorstellung der Verwaltung von Anforderungen und Szenarien zu Bauweise, Geschos-

sigkeit/Höhe, Flächenversiegelung an der Paul-Sorge-Straße  

 Verständnisfragen zu beiden Vorstellungen 

▪ Pause mit Gelegenheit zur Sichtung der Szenarien 

▪ Austausch zu den Szenarien, Sammlung von berührten Interessenlagen 

▪ Austausch in Gruppen zur Priorisierung von Interessenlagen und Ermittlung von Lösungen 

in Konfliktlagen 

▪ Vorstellung der Ergebnisse und Ausblick 

 

Herr Gerdelmann geht auf die Gestaltungsspielräume ein. Das Ziel des Verfahrens sei gesetzt: 

Mit der Bebauungsplanung solle eine Verdichtung von Wohnraum ermöglicht werden. Es sei 

aber noch nicht festgelegt, in welcher Form und mit welchen Festsetzungen dies im B-Plan 

ermöglicht werden solle. Aus dem Ergebnis der Diskussion wird eine Beschlussvorlage für die 

Bezirkspolitik für den BV-Beschluss vom Mai 2024 erarbeitet. Die Politik werde entscheiden, 

welche Richtung die Planung nehmen solle. Bei der aktuellen Veranstaltung könnten nicht alle 

Fragen geklärt werden, da möglicherweise nicht alle Fragen bebauungsplanrelevant sind. Ein 

B-Plan bildet die baurechtliche Grundlage für spätere Planungen, Bauanträge und bauliche 

Maßnahmen. Herr Gerdelmann erklärt, es gebe Themen, die außerhalb des B-Planverfahrens 

geklärt werden müssten.  

Frau Böcker weist darauf hin, dass nicht alle Perspektiven in der Runde vertreten sind. Zu-

künftige Bewohner:innen seien als Beispiel nicht beteiligt.  

Das Moderationsteam von TOLLERORT entwickeln & beteiligen sorgt für die Sammlung von 

Hinweisen aus dem Austausch im Plenum an Stellwänden und protokolliert den Austausch. 

Frau Böcker bittet die Teilnehmenden darum, darauf zu achten, ob ihre Aspekte im Austausch 

an der Wand richtig festgehalten werden und diese ggf. zu ergänzen. Das Team erstellt eine 

Dokumentation der Veranstaltung. 
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2. Information über Vorschläge und Anforderungen 

2.1 Vorschlag der Initiative Niendorf e.V. zu Bauweise, Geschossigkeit/Höhe 
und Flächenversiegelung an der Paul-Sorge-Straße  

Holger Brauer, Initiative Niendorf e.V., stellt mit einer Präsentation die Anliegen der Bürgerini-

tiative gebündelt vor. Die wesentlichen Punkte sind ergänzend als Plakat ausgestellt (s. An-

hang). Herr Brauer bedankt sich bei der Politik für die Möglichkeit, die Ideen einbringen zu 

können.  

Herr Brauer erklärt, die Initiative Niendorf e.V. sorge für einen intensiven Dialog über die Be-

bauungsplanverfahren Niendorf 93 und 95. Sie sammele und kanalisiere Anliegen der Men-

schen vor Ort. Die Bürgerinitiative umfasst aktuell etwa 300 Mitglieder. 

Die Bürgerinitiative setzt sich für klimagerechte Stadtentwicklung ein. Die Schaffung von 

Wohnraum werde als Ziel akzeptiert, so Herr Brauer. Dabei müssten jedoch durch den Klima-

wandel beeinflusste Wetterlagen wie Hitze, Trockenheit, Starkregen und Sturm sowie Aspekte 

wie Entwässerung, Ver-/Entsiegelung, Artenvielfalt, Gesundheit und Wohlbefinden bedacht 

werden. Die hohen Temperaturen im Sommer würden auch in Niendorf zunehmen, Niendorf 

sei an einem Kipppunkt angekommen.  

Als zu ergreifende Maßnahmen nennt Herr Brauer beispielhaft: Offene Bebauung, Begrenzung 

von Geschosszahl und Bebauung, weniger Flächenverbrauch auch im Straßenbau, Begren-

zung unterirdischer Versiegelungen, Entsiegelung, praxisnahe Entwässerung.  

Herr Brauer geht von bis zu 150 zusätzlichen Wohneinheiten im Gebiet N93 und bis zu 800 

zusätzlichen Wohneinheiten im Gebiet N95 aus und fragt, wieviel Wohneinheiten insgesamt 

entlang der Paul-Sorge-Straße geschaffen werden sollen? 

 
Auszug aus der Präsentation der Initiative Niendorf e.V.  

Die Initiative schlägt gegenüber den Festsetzungen im B-Plan Niendorf 93 für den B-Plan 

Niendorf 95 eine offene Bauweise, Begrenzung der Grundflächenzahl (GRZ – prozentualer 

Anteil der mit baulichen Anlagen belegbaren Grundstücksfläche) auf 0,4, Begrenzung der Zahl 
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der Geschosse auf 3 sowie eine Bauhöhenbegrenzung vor. Diese Lösungen seien klimatisch 

vorteilhafter bei gleicher Grundfläche der Bebauung. 

Die Initiative kritisiert, dass im B-Plan Niendorf 93 die unterirdische Versiegelung nicht be-

schränkt worden ist. Anhand einer Versickerungskarte zeigt Herr Brauer auf, dass das Versi-

ckerungspotenzial aktuell in weiten Teilen Niendorfs als eingeschränkt bis unwahrscheinlich 

eingestuft ist, lediglich im Streifen an der Paul-Sorge-Straße und den östlich angrenzenden 

Gebieten wird ein wahrscheinliches und mögliches Versickerungspotenzial festgestellt. Bei 

vier Geschossen könnte 60-75 % der Fläche unterirdisch versiegelt werden. In der Folge 

könne Wasser nicht versickern, große Wassermengen würden nicht aufgenommen.  

Die Initiative beschäftigt sich mit weiteren Themen. Beispielsweise wird angeregt, perspekti-

visch eine Fernwärmeversorgung (Nahwärmenetz) zu verfolgen. Dafür müssten im B-Plan Flä-

chen berücksichtigt werden.   

 
Auszug aus der Präsentation mit einem Überblick über die Anliegen der Initiative Niendorf e.V. 

 

2.2 Anforderungen und Szenarien zu Bauweise, Geschossigkeit/Höhe und Flä-
chenversiegelung an der Paul-Sorge-Straße 

Herr Stephan, Fachamtsleiter Stadt- und Landschaftsplanung im Bezirksamt Eimsbüttel, 

knüpft an den Vortrag der Initiative mit dem Hinweis an, eine klimagerechte Stadtentwicklung 

liege auch im Interesse des Bezirksamts. Die Verwaltung stehe im Dialog mit der Initiative 

Niendorf e.V. und mit der Politik. Sie ist an Recht und Gesetz gebunden.  

Der künftige Bebauungsplan stelle ein Angebot für eine mögliche verdichtete Bebauung dar, 

das die Eigentümer:innen umsetzen können. Die vier nun zur Diskussion stehenden Szenarien 

zeigten unterschiedliche Varianten einer möglichen Verdichtung. Es gebe kein Szenario ohne 

Entwicklung. Herr Stephan erinnert, dass in der ersten Öffentlichkeitsbeteiligung noch über 

sechs Geschosse nachgedacht worden sei. Das sei nun nicht mehr der Fall. Die Szenarien 

zeigen eine drei- bis viergeschossige Bebauung mit offener und geschlossener Bauweise.  

Die Zahl der Wohneinheiten erachtet auch Herr Stephan als wichtig. Sie sei aber in diesem 

Planungsschritt nicht ermittelt worden und auch nicht gut darstellbar, eine Wohnung könne 
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klein oder groß sein. Weitere wichtige Aspekte seien die Gestaltung des Straßenraums und 

die Umsetzbarkeit der Planung. Herr Stephan gibt zu bedenken, dass das Baugesetzbuch zu 

großen Teilen auf eine Neubebauung auf freier Fläche ausgerichtet sei. Das würde die Pla-

nung im Bestand erschweren. 

Herr Stephan stellt Möglichkeiten der Entwicklung anhand von vier Szenarien vor. In den Sze-

narien sind für einen Abschnitt an der Paul-Sorge-Straße Bauweise, Geschossigkeit und Bau-

fenster in zwei Zuständen (Zwischenstand und Endstand) dargestellt. In allen Szenarien ist ein 

Abstand von der Straße mit Platz für einen Vorgarten vorgesehen. Aspekte wie Bauhöhe, 

kompaktes und kostengünstiges Bauen sowie Nebenanlagen und Nebenflächen sind in der 

Darstellung nicht berücksichtigt. Die Szenarien zeigen grobe Möglichkeiten auf.  

Verständnisfragen und Antworten zu den Szenarien sind nachfolgend jeweils direkt den Be-

schreibungen zugeordnet.  

Szenario 1 

 
Skizze und Planbild Szenario 1 

Festgelegt ist in Szenario 1 eine offene Bauweise. Jedes Grundstück weist ein individuelles, 

Baufenster auf. Es kann in jedem Baufenster ein einzelner Baukörper mit bis zu drei Vollge-

schossen entstehen. Ein zusätzliches Staffelgeschoss ist möglich.  
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Szenario 2 

 
Skizze und Planbild Szenario 2 

Festgelegt ist im Szenario 2 eine offene Bauweise mit großen Baufenstern über Grundstücks-

grenzen hinweg. Es können Baukörper mit bis zu vier Vollgeschossen und Staffelgeschoss 

entstehen. Das große Baufenster ermöglicht im Unterschied zum ersten Szenario, dass sich 

zwei bis drei Eigentümer:innen zusammentun können. In diesem Fall kann ein Baukörper über 

mehrere Grundstücke gebaut werden, der aber nicht länger als 50 Meter sein darf. An den 

Abschlüssen der Baukörper ist ein Abstand zum Nachbargrundstück, also eine Öffnung zwi-

schen den Gebäuden vorgeschrieben. Die Grundstückseigentümer:innen bleiben autark und 

können selbst entscheiden. Zu berücksichtigen ist, dass die vier Geschosse auf einem einzel-

nen Grundstück aufgrund der Abstandsflächen eventuell nicht voll ausgeschöpft werden kön-

nen. Es würde entweder ein recht schmales Gebäude mit drei Geschossen oder ein sehr 

schmales mit vier Geschossen entstehen. 
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Szenario 3 

 
Skizze und Planbild Szenario 3 

Festgelegt ist in Szenario 3 eine geschlossene Bauweise. Es können Baukörper mit bis zu vier 

Vollgeschossen, ggf. plus Staffelgeschoss entstehen. Es gibt mehrere Baufelder mit festge-

setzten Durchbrüchen. Innerhalb der Baufelder muss bis an die Grundstücksgrenze gebaut 

werden, also auch im Falle eines noch bestehenden Gebäudes auf dem Nachbargrundstück. 

Im Fall von Bauanträgen sind allerdings Belange wie Lichtrechte und Brandüberschlag zu be-

rücksichtigen, die einschränkend wirken können. Im B-Plan wird festgelegt, wo Durchbrüche 

bzw. Zäsuren entstehen . Die Baufelder sind ca. 40-50 Meter lang. Drei Grundstücke gehen 

hier eine „Schicksalsgemeinschaft“ ein. Jedes Grundstück kann einzeln und zeitlich unabhän-

gig voneinander innerhalb des Baufeldes bebaut werden. Es kann im Zwischenstand passie-

ren, dass z.B. das mittlere Grundstück von beiden Seiten eingebaut wird.  
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Szenario 4 

 
Skizze und Planbild Szenario 4 

Festgelegt ist in Szenario 4 eine geschlossene Bauweise. Es wird ein großes Baufenster ohne 

Zäsuren festgesetzt. Es können Baukörper mit bis zu vier Vollgeschossen und Staffelgeschoss 

entstehen. Es muss grundsätzlich bis an die Grundstücksgrenze gebaut werden, also auch im 

Falle eines bestehenden Gebäudes auf dem Nachbargrundstück. Auch hier können Belange 

wie Lichtrechte und Brandüberschlag einschränkend wirken. Entlang der Paul-Sorge-Straße 

entsteht so mit der Zeit eine geschlossene Blockrandbebauung.  

▪ Rückfrage zu Lichtrechten und Brandschutz: Was wäre die Folge, wenn jemand auf einem 

Grundstück anfangen wollte zu bauen und aufgrund der Rechte einen Abstand einhalten 

müsste?  

Antwort Herr Stephan: Es geht um Nachbarschaftsrecht und Detailfragen, beispielsweise 

wenn ein genehmigtes Fenster des Nachbarn betroffen ist. Da müssten sich dann zwei 

Menschen einigen. Es könnte sein, dass sich zwei Grundstücke so behindern, dass sie 

das Baurecht nicht ausnutzen können. 
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2.3 Verständnisfragen zu den Vorträgen 

▪ Frage: Was ist die Planungsgrundlage dieser Szenarien? Woher kommt die Erkenntnis, 

dass wir in 20-30 Jahren noch den gleichen Bedarf an Wohnungen haben? Wie unter-

scheiden sich die Szenarien in der Anzahl der Wohneinheiten? Wie wird die Prognose in 

den Szenarien erreicht? Die Zahl der Wohneinheiten wird als wichtig für Fragen der Infra-

strukturentwicklung benannt. 

Antwort Herr Stephan: Die Stadt hat einen angespannten Wohnungsmarkt. Wir haben jetzt 

schon zu wenige Wohnungen für zu viele Menschen. Der Bezirk Eimsbüttel hat den Auf-

trag, 1050 Wohnungen pro Jahr zu schaffen. Dieses Ziel kann der Bezirk nicht allein in 

Niendorf erreichen.  

Herr Stephan empfiehlt eine Diskussion über Qualität, nicht über Quantität. Das Ziel der 

Bebauungspläne Niendorf 93 und Niendorf 95 war/ist, eine gute städtebauliche Lösung zu 

finden. 

▪ Frage: Ist der Vertrag mit der Stadt Hamburg, um bestimmte politische Zielsetzungen zu 

erreichen, nur auf Wohneinheiten beschränkt oder gibt es auch andere Vereinbarungen, 

die Einfluss haben könnten, etwa im Bereich Umweltschutz, Klimaschutz, etc.? 

Antwort Herr Stephan: Es gibt entsprechende Vereinbarungen, zum Beispiel den Vertrag 

für Hamburgs Stadtgrün. Dieser regelt, wie der Bezirk mit öffentlichem Grün umgehen soll. 

Diese Vereinbarung als Beispiel greift hier aber nicht, da sie sich auf andere Flächen be-

zieht. Das Ziel der Wohnraumschaffung ist isoliert zu verfolgen.  

▪ Frage: Wäre es möglich, das Szenario 1 umzusetzen? 

Antwort Herr Stephan: Alle vorgestellten Szenarien sind möglich. Es kostet allerdings viel 

Geld, Baurecht zu schaffen. Es müsste überlegt werden, ob Szenario 1 nicht auch mit 

Befreiungen durch bestehendes Planrecht erreicht werden könnte.  

▪ Frage: Für die Versiegelung spielt nicht nur die GRZ 1, sondern auch die GRZ 2 eine Rolle, 

die den Anteil der Fläche für Nebenanlagen wie Carports, Gartenhäuser und anderes re-

gelt. Nach Bundesbaugesetz liegt die GRZ 2 in der Regel bei 50% der GRZ 1. Inwieweit 

kann diese Zahl in Bebauungsplänen festgelegt werden?  

Antwort Herr Stephan: Es gibt die GRZ (Grundflächenzahl) und die GFZ (Geschossflä-

chenzahl). Die GRZ bestimmt, wie viel Prozent der Fläche eines Grundstücks versiegelt 

werden darf. Eine kleine GRZ bedeutet eine geringere Versiegelung. Alle Szenarien wei-

sen eine GRZ 1 unterhalb von 0,4 auf. Eine Festlegung der GRZ 2 wäre möglich. 

Abschließend erläutert Herr Stephan zum Thema Versickerung, jede/r Eigentümer:in sei heute 

verpflichtet, Regenwasser auf seinem Grundstück zurückzuhalten oder versickern zu lassen. 

Regenwasser dürfe das Grundstück, auf dem es ankomme, nur noch gedrosselt verlassen 

(max. 10 Liter pro Sekunde).  

Herr Stephan weist darauf hin, dass es viele zu klärende Fragen gebe, die nicht im B-Plan 

geregelt und an anderer Stelle zu klären seien, etwa die Möglichkeiten für eine Energieversor-

gung über Nahwärmenetze.  
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3. Austausch zu den Szenarien 

3.1 Einführung 

Nach der Pause besteht Gelegenheit zur Diskussion der Szenarien. Frau Böcker fragt: Wie 

bewerten Sie die Szenarien? Welche Interessen werden aus Ihrer Sicht von den Szenarien 

unterstützt, wo haben Sie Bauchschmerzen? 

Sophia Hogeback, TOLLERORT entwickeln & beteiligen, nimmt an Stellwänden Stichpunkte 

aus den Beiträgen zu jedem Szenario auf. Diese werden in einer Übersicht sortiert nach öf-

fentlichen und privaten Belangen. Auf grünen Karten werden Hinweise notiert, die im jeweili-

gen Szenario als positiv erachtet werden, auf orangen Karten werden Hinweise notiert, die im 

jeweiligen Szenario als negativ betrachtet werden. In der Mitte des Plakats steht die Politik, 

die alle Interessen bei ihrer Entscheidung berücksichtigen muss. Fotos der Stellwände und 

Abschriften der Karten sind im Anhang aufgeführt. 

Frau Böcker bietet an, zunächst mit einem der Szenarien zu starten. Da keine spontane Mel-

dung kommt, ruft sie zur Bewertung des Szenarios 4 auf. Im Verlauf der Diskussion werden 

die Szenarien zunehmend im Vergleich betrachtet. Nachfolgend sind die Beiträge aus der Dis-

kussion nach Themen sortiert wiedergegeben.  

3.2 Klima, Ökologie und Grün 

▪ Die geschlossene Blockrandbebauung im Szenario 4 wird klimatisch hinsichtlich Wärme 

und Hitzestau aufgrund fehlender Durchlässe in einem Beitrag als „Katastrophe“ bewertet.  

Dieser Hinweis wird in einem weiteren Beitrag in Frage gestellt: Ist Szenario 4 wirklich 

hitzeanfälliger? Die klimatischen Wirkungen des Szenario 4 oder der Zäsuren seien nicht 

belegt.  

▪ Der geschlossene Riegel in Szenario 4 durchbreche braune und grüne Korridore. Diese 

würden benötigt, um das städtische Ökosystem aufrecht zu erhalten. Die Bebauung zer-

störe ein funktionierendes städtisches Ökosystem, ganze Populationen würden ausster-

ben.  

▪ Der Zugang zu Grün erhalte die Gesundheit. Wenn der Zugang zu Grün verringert werde, 

seien deutliche negative Auswirkung auf den Gesundheitszustand der Menschen zu be-

fürchten, Szenario 4 wird daher in einem Beitrag als gesundheitsschädlich bewertet. 

▪ Aus der Verwaltung wird zu diesen Punkten darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung 

des Bebauungsplans zunächst eine Umweltprüfung erstellt werde. Dabei würden alle 

Schutzgüter geprüft. Voraussichtlich würden die Szenarien keine Auswirkungen auf die 

Schutzgüter Gesundheit, Artenvielfalt etc. haben. Es handele sich um private Grundstücke, 

keine Biotope, keine Grünanlagen. Es gehe um Nuancen hinsichtlich der Umweltauswir-

kungen.  

Hinzu komme, dass der Status quo nicht abgebildet werde. Im Moment sei sehr vieles an 

Wohneinheiten und Versiegelung möglich. Der Status quo ließe sich nicht steuern. Erst 

mit einem neuen B-Plan könne überhaupt im Sinne der Umwelt gesteuert werden.  

▪ Entgegnet wird, ein Garten in Privateigentum sei rechtlich vielleicht nicht schützenswert im 

Sinne der Umweltprüfung. Aber wenn alle privaten Grünflächen wegfallen würden, würde 

dennoch hochrelevanter Lebensraum zerstört. Die aktuelle Forschung belege den Beitrag 

der Gärten als Lebensräume.  

▪ In allen Szenarien weisen die Grundstücke Grünflächen auf, die als Gärten genutzt werden 

können. Es wird darauf hingewiesen, dass das Verhältnis von versiegelter Fläche und 
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privater Gartenfläche durch die GRZ gesteuert werde. Bei einem sehr kleinteiligen Modell 

wie in Szenario 1, bei dem keine großen Tiefgaragen, sondern Zufahrten und oberirdische 

Stellplätze entstünden, würde mehr Fläche versiegelt. In Szenario 3 und 4 werden der 

Stellplatzbedarf in Tiefgaragen gedeckt, oberirdische Erschließungsflächen gebündelt, so 

dass mehr Grünfläche verbleiben werde.  

Hier regt sich einerseits Widerspruch, da die GRZ in Szenario 1 gering sei. Allerdings sind 

die Nebenflächen nicht dargestellt. Im Szenario 1 sei zudem die Versiegelung pro Kopf 

oder pro Wohneinheit am größten.  

▪ Nachgefragt wird, was unter Versiegelung zu verstehen sei? Könnte die Stadt Vorgaben 

machen, etwa einen offenen Bodenbelag vorschreiben? Carports müssten heute auch be-

grünt werden. Könnte die Stadt in Szenario 4 oder den anderen Szenarien die Zahl der 

Pkw-Stellplätze begrenzen?  

Aus der Verwaltung wird bestätigt, es sei grundsätzlich möglich, aber vermutlich politisch 

schwer durchsetzbar, Stellplätze zu untersagen. Hier seien auch Aspekte der Barrierefrei-

heit zu berücksichtigen. Für Menschen mit Mobilitätseinschränkungen, die auf ein Auto 

angewiesen sind, müsse ein Stellplatz zur Verfügung gestellt werden. 

▪ Die Durchlässe zwischen den Gebäuden im Szenario 3 werden als positiv bewertet. Von 

hier aus können Wegeverbindungen zwischen den Baulücken in Richtung der Grünanla-

gen fortgesetzt werden.  

Dies trifft zwar auch auf Szenario 2 zu, allerdings seien Durchlässe in Szenario 2 nicht 

festgesetzt. Es könne hier nicht gesteuert werden, wo eine Zäsur entsteht.  

Hier wird angemerkt, dass eine solche Festlegung in der Bebauungsplanung Niendorf 93 

erfolgt sei. Grundsätzlich können auch in offener Bauweise Zäsuren festgesetzt werden.  

3.3 Verkehr 

▪ In Szenario 4 entstünden sehr viele Wohnungen, das bedeute auch ein Mehr an Autos. Es 

würde zu schwierigen Interaktionen zwischen Fahrradfahrer:innen, Fußgänger:innen auf 

der Straße sowie aus- und einfahrenden Kfz kommen, wenn die Gebäude mit Tiefgaragen 

vollunterkellert wären. Das würde im Kontext der Veloroute wenig Sinn machen. 

▪ Entgegnet wird, im Szenario 1 entstehe eine Einzelhausbebauung mit Lücken. In jeder 

Lücke würden ein bis zwei Zufahrten zu den Grundstücken mit oberirdischen Stellplätzen 

nötig sein. Eine Tiefgarage werde es in diesem Szenario nicht geben. Es entstünden ver-

siegelte Zufahrten auf jedem Grundstück. Es würde somit aus vielen Zufahrten, statt ge-

bündelt aus wenigen Tiefgaragen, mit Verkehr zu rechnen sein. 

Die Verwaltung weist darauf hin, dass Szenario 3 und 4 auf Tiefgaragenstellplätze ausge-

legt seien. Im Szenario 1 würde sich eine Tiefgarage kaum rechnen, daher würde oberir-

disch geparkt.   

▪ Es handele sich um einen Bereich mit der U-Bahn direkt vor der Haustür. Sei da eine 

Tiefgarage nötig oder sinnvoll? Wären andere Modelle der Fortbewegung möglich? Wäre 

es denkbar, dass eine Genossenschaft investiere, die auch ein ÖPNV-Ticket zur Verfü-

gung stellen könnte? 

Der Vertreter der Genossenschaft wirft ein, dass sie die unterirdischen Stellplätze kaum 

loswerden würden. Die Kosten für Stellplätze seien hoch.  
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3.4 Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum und vielfältigen Wohnformen 

▪ Im Szenario 4 könnten die meisten Wohnungen geschaffen werden, zudem an einem – 

aus gesamtstädtischer Perspektive – strategisch wichtigen Ort, an der U-Bahn Linie.  

▪ Szenario 1 und 2 ließen sich im Sinne einer eigenbestimmten Realisierung deutlich schnel-

ler realisieren, Szenario 4 am langsamsten. Der Bebauungsplan sei für 40 Jahre gemacht. 

Bei sofortigem Bedarf müsste Szenario 4 am schlechtesten bewertet werden.  

Nachtrag: Da immer die Eigentümer:innen über einen Verkauf bzw. eine Neubebauung 

entscheiden, kann das Tempo der Entwicklung für kein Szenario vorausgesagt werden.  

▪ In Szenario 4 könnte aufgrund der Baumasse im Vergleich zur Grundstücksgröße eher für 

mehr Menschen bezahlbares Wohnen entstehen. In Szenario 1 würde eher teureres Woh-

nen entstehen. 

▪ Besondere Wohnformen wie Mehrgenerationenwohnen, altersgerechtes Wohnen mit 

Fahrstuhl, um vielen Menschen die Möglichkeit zu geben, auch im Alter am Ort zu bleiben, 

wäre kaum in Szenario 1, sondern in den Szenarien 2 bis 4 denkbar.  

▪ Es wird der Aspekt der ausreichenden Infrastruktur angesprochen. In Szenario 1 und 2 

würde die vorhandene Infrastruktur – Einkaufen, Schulen, Kitas und Verkehr – nicht zu 

stark belastet, wäre eher ausreichend. Es sei weniger infrastrukturelle Weiterentwicklung 

nötig. 

Aus der Verwaltung wird darauf hingewiesen, dass etwa die Schulbehörde mit in die Pla-

nung einbezogen und die infrastrukturelle Entwicklung, z. B. mit neuen Schulen in Schnel-

sen und Lokstedt mitgedacht werde. Zudem sichere eine Nachverdichtung auch die Aus-

lastung der bestehenden Infrastruktur, insbesondere Schule und Kitas und es könnten 

auch altersgerechte Angebote entwickelt werden. 

3.5 Betroffenheit/Gestaltungsspielräume der Eigentümer:innen 

▪ Es gebe Menschen, die gar keine Veränderung wünschen.  

▪ Szenario 4 würde eine/n Nachbar:in in einem kleinen Einfamilienhaus bedrängen, da das 

Grundstück „eingebaut“ werden könnte. (Nachtrag: Dies gilt auch in Szenario 3)  

▪ Szenario 4 wird als Investorenmodell bezeichnet. Einzelne Privateigentümer:innen könn-

ten diese Bebauung eher nicht umsetzen. Sie müssten das Grundstück verkaufen oder 

sich mit anderen zusammenschließen. Die persönliche Entfaltung auf dem eigenen Grund 

sei also stark eingeschränkt, das gelte auch für künftige Generationen.  

▪ Die persönliche Entfaltung auf dem eigenen Grundstück wird in den Szenarien 1 und 2 

besser bewertet als in 3 und 4. Als Unterschied zwischen Szenario 1 und 2 wird angemerkt: 

In Szenario 1 könne man sich aufgrund der einzelnen Baufenster nicht zusammentun, 

auch wenn es gewollt sei. Das schränke ein und berge wenig Flexibilität. Die großen Bau-

fenster in Szenario 2 werden daher als positiv bewertet. 

▪ Von Szenario 4 zu Szenario 1 werden „Synergien“ als abnehmender Faktor beschrieben: 

Je mehr Grundstücke gemeinsam entwickelt würden, um so eher könne der erforderliche 

Bedarf an Neben- und Erschließungsflächen gebündelt und insgesamt attraktivere Flächen 

entwickelt werden. In Szenario 4 entstünden die größten Synergieeffekte.  

▪ In Szenario 4 sei die Bodenwertsteigerung am höchsten, in Szenario 1 deutlich geringer. 

Hierzu wird kritisch angemerkt, dass es sich bei dem Gewinn aus der Bodenwertsteige-

rung um einen einmaligen Effekt handeln würde, für den, der als erstes verkaufen würde. 

Das verteuere das Wohnen. Für einige wenige ein Vorteil, für viele andere ein Nachteil. 
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Im Falle von Erbengemeinschaften könnte sich eine Bodenwertsteigerung als Nachteil er-

weisen: Wer im Erbfall Geschwister auszahlen müsse, das aber aufgrund der Wertsteige-

rung nicht könnte, könnte dann nur noch an einen Investor verkaufen.  

▪ In Szenario 3 würden einige Grundstückseigentümer:innen benachteiligt, da die Zäsuren 

vorgegeben seien und die Eigentümer:innen der betroffenen Flächen weniger Fläche be-

bauen könnten. Die Eigentümer:innen wären nicht gleichberechtigt.  

▪ Andererseits wird für Szenario 3 darauf hingewiesen, dass das Grundstück besser ohne 

Zustimmung der Nachbarn voll ausgeschöpft werden könnte.  

3.6 Städtebau/Umsetzbarkeit von Varianten 

▪ Szenario 1 und 2 werden in einem Beitrag als städtebaulich am besten geeignete Lösun-

gen bewertet. Im Szenario 4 werde der Charakter des Stadtteils städtebaulich sehr verän-

dert. Dies wird in einem Beitrag als Herausforderung für die Anwohner:innen bewertet.  

▪ In mehreren Beiträgen wird eine sinnvolle Kombination von Ansätzen aus den verschiede-

nen Szenarien angeregt. In einem Beitrag wird angeregt, Szenario 4 würde sich eher für 

den nördlichen Bereich eignen, ebenso Szenario 3. Im Süden wären eher Szenario 1 und 

2 angemessen.  

▪ Gefragt wird, ob Szenario 2 auch mit drei Geschossen angedacht werden könnte?  

Aus der Verwaltung wird darauf hingewiesen, dass die in den Szenarien verwendeten Pa-

rameter Annahmen der Verwaltung darstellen. Die Parameter der einzelnen Szenarien 

sind grundsätzlich veränderbar, dieses betrifft auch die Geschossigkeit. Die Festsetzung 

im Bebauungsplan stellt dabei allerdings nur die maximale Ausnutzung dar, aufgrund von 

Einzelfällen, Abstandsflächen oder individuellen Entscheidungen kann auch eine niedri-

gere Ausnutzung erfolgen oder nur möglich sein. 

▪ Klimabelange – Kaltluft und Starkregenablauf – könnten in den Szenarien 1 und 3 besser 

gesteuert werden. 
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4. Austausch in Gruppen 

4.1 Einführung 

Für die nachfolgende Gesprächsphase in Gruppen bittet Frau Böcker die Teilnehmenden, sich 

in die Zukunft zu versetzen. Es ist das Jahr 2050, das Bild an der Paul-Sorge-Straße hat sich 

an manchen Stellen verändert, an manchen auch nicht.  

Phase 1: Welche Interessenlage war 

bei der politischen Entscheidungsfin-

dung über die Ausrichtung des Bebau-

ungsplans im Jahr 2025 besonders 

wichtig? 

In der ersten Phase geht es darum, die 

Interessenlagen zu ermitteln, die aus 

Sicht der Teilnehmenden bei der politi-

schen Entscheidungsfindung im Jahr 

2025 am wichtigsten gewesen waren. 

Jede/r notiert eine aus der eigenen 

Sicht wichtigste Interessenlage auf 

eine gelbe runde Karte und platziert 

diese auf einer Zielscheibe. In der 

Mitte landen die wichtigsten Punkte. 

Die Gruppenmitglieder stellen ihre Ant-

worten vor. Gemeinsam erörtert die 

Gruppe die genannten Interessen. Zu-

sammenhänge und Konflikte werden 

ermittelt. Die Gewichtung der Interes-

senlagen kann auf der Zielscheibe ver-

ändert werden.  

Auf Nachfrage erläutert Frau Böcker, 

dass es um die Interessenlagen geht, 

von denen die Teilnehmenden sich 

wünschen würden, dass sie für die Po-

litik besonders wichtig waren. 

Phase 2: Woran erkennen wir heute (in 2050!), dass konflikthafte Interessenlagen ausgegli-

chen werden konnten? Was konnte die B-Planung dazu beitragen? Welche dieser Lösungs-

ansätze können Sie gemeinsam mittragen?  

In der zweiten Phase geht es um die Lösung von Konfliktlagen. Die Gruppen diskutieren Lö-

sungsansätze und halten tragfähige Lösungen für Konfliktlagen auf Post-its fest. Das Tischpa-

pier kann genutzt werden, um Hinweise auf Zusammenhänge darzustellen und ergänzendes 

zu notieren. 

  

Gesprächsanleitung

Bitte bestimmen Sie eine Person, die durch die 

Anleitung führt.

Phase 1:  Gewichten und einordnen

• Bitte notieren Sie eine für Sie stimmige Antwort zu 

folgender Frage auf eine Karte (3 Min.):

Welche Interessenlage war bei der politischen 

Entscheidungsfindung über die Ausrichtung des 

Bebauungsplans im Jahr 2025 besonders wichtig? 

• Stellen Sie nacheinander Ihre Antworten vor. 7(Min.)

Platzieren Sie diese auf der Zielscheibe (Mitte = besonders 

wichtig/Rand = weniger wichtig). 

• Tauschen Sie sich aus (10 Min.): Welche Interessenlagen 

gehören zusammen? Wo liegen Interessenskonflikte (mit 

Blitz markieren)? Passen Sie wo nötig als Gruppe die 

Gewichtung auf der Zielscheibe an. 

Phase 2: Lösungen diskutieren (20 Min.)

• Erörtern Sie:

• Woran erkennen wir heute (in 2050!), dass konflikthafte 

Interessenlagen ausgeglichen werden konnten? 

• Was konnte die B-Planung dazu beitragen? 

• Welche dieser Lösungsansätze können Sie gemeinsam

mittragen? 

• Notieren Sie gemeinsam tragfähige Lösungsansätze in 

der Diskussion auf Post-its. 

Versetzen Sie sich innerlich in das Jahr 2050. Das Bild an der 

Paul-Sorge-Straße hat sich an manchen Stellen verändert, an 

manchen auch nicht.

Gesprächsanleitung für die Gruppen 
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4.2 Ergebnisse der Gruppengespräche 

Nach der 40-minütigen Gesprächsphase bleibt noch etwas Zeit, um die Ergebnisse der Grup-

penarbeit vorzustellen. Dies übernimmt jeweils eine Vertretung der Gruppe. Nachfolgend sind 

die Gruppenergebnisse fotografisch und schriftlich festgehalten und um Kernaussagen aus 

der Vorstellung ergänzt.  

Gruppe 1 

 
Notizen auf der Zielscheibe Gruppe 1 

 

Gruppe 1: Wichtigste Interessenlagen Gruppe 1: Ansätze für Konfliktlösungen 

▪ Bebauung konzentrieren, um zusam-

menhängende Grünflächen zu erhal-

ten/entwickeln  

▪ Geringe Versiegelung pro Kopf/ WE  

▪ Schaffung von (möglichst viel zusätzli-

chem) Wohnraum 

▪ Schaffung von Wohnraum 

▪ Die vorgenommene Anzahl an 

„Wohneinheiten“ zu erreichen 

▪ Schaffung von bezahlbarem Wohnraum 

▪ Wohnraum schaffen 

▪ Hitze – Durchbrechungen – Begrünung 

+++ 

▪ Zentr. Energieversorgung +++ 

Flächenvorhaltung z.B. Recyclinghof 

▪ Starkregen b. Straßenbau berücksichti-

gen +++ 

▪ Viel Wohnraum und Entsiegelung 

(Hitze/Starkregen) 

▪ Ausweisung öff./priv. Grünflächen 

▪ Festlegungen: bezahlbarer Wohnraum?  

▪ Unterschiedliche Geschossigkeit + GRZ 

▪ B-Plan hat einen Weg gefunden, eine 

gute/gestaltete Bebauung zu fördern 
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Bei der Vorstellung wird berichtet, die Gruppe sei sich einig gewesen, dass aufgrund der Woh-

nungsnot die Schaffung zusätzlicher Wohnungen der treibende Faktor bei der politischen Ent-

scheidungsfindung gewesen sei, gefolgt von dem Ziel „Grün“ zu sichern. Empfohlen wird, 

durch die Durchbrechung der Bebauung und eine gute Gestaltung die Konfliktlagen abzu-

bauen. Zugleich müsse die Bebauung konzentriert werden, um Grünflächen zu erhalten und 

zu entwickeln. Eine höhere Versiegelung pro Kopf sei nicht gewollt. Ziel sei es, Wohnraum zu 

schaffen, auch bezahlbaren, mit möglichst geringen ökologischen und sozialen negativen Fol-

gen. 

Gruppe 2 

 
Notizen auf der Zielscheibe Gruppe 2 

Gruppe 2: Wichtigste Interessenlagen  Gruppe 2: Ansätze für Konfliktlösungen 

▪ Bezahlbarer Wohnraum 

▪ Wohnraum schaffen 

▪ Klimagerechte Stadtentwicklung  

▪ Differenzierte Betrachtung, was wo ent-

steht 

▪ Vertikale Potenziale nutzen (Grün-

räume) 

▪ Klimafestsetzung 

▪ Ausgleich der Interessenlagen bei  

Szenario 2&3 

▪ Schneisen einplanen 

▪ Grünvolumen in B-Plänen (Bsp. Pots-

dam)!  

▪ Weder I noch IV sind es geworden 

▪ Vorgaben an alternativen Wohnformen 

▪ Eigentümer mitnehmen 

Die Gruppe hat drei Interessenlagen ermittelt, die bei der politischen Entscheidungsfindung 

besonders wichtig gewesen sein mussten. Alle Interessen werden als gleichrangig bewertet. 
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Diese müssten zusammengedacht und in einen Ausgleich gebracht werden. Aus Sicht der 

Gruppe wäre ein Ausgleich der Interessenlagen am ehesten in den Szenarien 2 und 3 möglich. 

Die Szenarien 1 und 4 würden nicht ausreichend Wohnraum schaffen und die Klimaziele nicht 

genügend berücksichtigen. Auch in dieser Gruppe werden Schneisen in der Bebauung als 

wichtig erachtet. Der Bebauungsplan sollte Grünvolumen festlegen, Festsetzungen für den 

Klimaschutz/Klimaanpassung sowie Vorgaben für alternative Wohnformen, etwa für altersge-

rechtes Wohnen beinhalten. Es sollte nach Möglichkeiten gesucht werden, die Eigentümer:in-

nen mitzunehmen und gute und bezahlbare Lösungen zu realisieren.  

Gruppe 3 

 
Notizen auf der Zielscheibe Gruppe 3 

 

Gruppe 3: Wichtigste Interessenlagen Gruppe 3: Ansätze für Konfliktlösungen 

▪ Lebensqualität erhalten 

▪ Zufriedenheit für alle Eigentümer:innen 

▪ Das Wachstum der Stadt steuern und 

an Orte zu verteilen, an denen Wachs-

tum die vorhandene Infrastruktur nutzt. 

Hamburger Maß 

▪ Klimaresiliente Stadtteilentwicklung  

▪ Schaffung von Wohnraum 

▪ Kleinklima/ Hitze 

▪ Schaffung von Wohnraum unter Berück-

sichtigung der klimagerechten Stadtteil-

entwicklung 

▪ Ressourcenverbrauch/ CO2-Emission 

durch Bau/Betrieb 

▪ Der Bebauungsplan hat eine Geschos-

sigkeit gefunden, die erhaltenswerte Be-

standsgebäude berücksichtigt im Zu-

sammenspiel mit der HBauO 

▪ Der Bebauungsplan hat durch ein hohes 

Grünvolumen und durch Kaltluftschnei-

sen zur Kühlung des Quartiers beigetra-

gen! 
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Die gesammelten Interessenlagen, die als besonders wichtig bei der politischen Entschei-

dungsfindung erachtet werden, sind in dieser Gruppe etwas weiter auf der Tischplatte verteilt. 

Klimathemen sind eher außerhalb der Mitte der Zielscheibe und teils am Rand angeordnet. In 

der Mitte verbleiben als wichtigste Interessenlagen der Erhalt von Lebensqualität, die Zufrie-

denheit für alle Eigentümer:innen, sowie die Steuerung des Wachstums der Stadt orientiert an 

vorhandener Infrastruktur. Die Gruppe definiert und formuliert gemeinsam zwei Lösungsvor-

schläge (s.o.) und stellt darin die Geschossigkeit unter Berücksichtigung erhaltenswerter Be-

standsgebäude sowie das Grünvolumen und Kaltluftschneisen als wichtige Stellschrauben 

fest. Die „Kühlung des Quartiers“ als Ziel erhält durch diesen Lösungsvorschlag einen höheren 

Stellenwert.   

Gruppe 4 

 
Notizen auf der Zielscheibe Gruppe 4 

 

Gruppe 4: Wichtigste Interessenlagen Gruppe 4. Ansätze für Konfliktlösungen 

▪ Der Charakter von Niendorf wurde 

durch den B-Plan nicht zerstört 

▪ Akzeptanz (Qualität) 

▪ Eine hohe Akzeptanz für den B-Plan 

herzustellen. 

▪ Schaffung von zusätzlichem Wohnraum 

bei großer Akzeptanz der Bürger/An-

wohner 

▪ Geordnete städtebauliche Entwicklung 

▪ Minimal Konsens: es gibt ein Erfordernis 

für B-Plan  

▪ Keine uniforme Gestaltung 

▪ Die Mischung machts 

▪ Mehr Akzeptanz durch Qualität 
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▪ Wenig Veränderungen von außen / 

Grundstücke selber entwickeln zu kön-

nen 

▪ Berücksichtigung der Interessen der be-

troffenen Anwohner 

 

In der Vorstellung der Ergebnisse werden vier Interessenlagen als besonders wichtig für die 

politische Entscheidungsfindung hervorgehoben. Das Interesse, den Charakter von Niendorf 

nicht zu zerstören steht im Mittelpunkt. Damit in Verbindung stehen die Interessenlagen, die 

städtebauliche Entwicklung ordentlich zu gestalten und eine hohe Akzeptanz für den B-Plan 

herzustellen. Dafür sollten die Interessen und Gestaltungsspielräume der Anwohner:innen be-

rücksichtigt werden. Die Gruppe schlussfolgert als Lösungsansatz, dass mehr Qualität und 

eine gute Mischung zu mehr Akzeptanz führen würden. Es müsste unterschiedlich und über-

legt gebaut werden. Die Gruppe sei sich nicht einig darüber gewesen, wie die Mischung aus-

sehen könnte. Sie sei sich einig gewesen, dass ein neuer B-Plan erforderlich sei und dass es 

keine uniforme Gestaltung geben dürfe.  

Gruppe 5 

 
Notizen auf der Zielscheibe Gruppe 5 

Gruppe 5: Wichtigste Interessenlagen Gruppe 5: Ansätze für Konfliktlösungen 

▪ Städtebauliche Qualität 

▪ Zukunftsfähigkeit 

▪ Wohnraum für „alle“ 

▪ Maßvolle Nachverdichtung mit  

vorausschauendem Städtebau  

▪ Verschiedene Varianten 

▪ Szenario II – III 

→Regelungsbedarfe! 

→ Grün 

→ weniger Versiegelung 
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▪ Schaffung von Wohnraum 

▪ Schaffung Wohnraum 

▪ Gutes vielfältiges Wohnungsangebot ist 

geschaffen worden 

→ Nutzung Synergieeffekte 

 

In der Vorstellung der Ergebnisse dieser Gruppe werden drei Hauptargumente für den Bebau-

ungsplan genannt: Der Bedarf an der Schaffung von Wohnraum. Unterschiedliche Wohntypo-

logien und -angebote zu ermöglichen. Das Gebiet mit mehr städtebaulicher Qualität zukunfts-

fähig zu entwickeln unter Berücksichtigung von Klimaschutz, Resilienz und Artenschutz. Die 

Gruppe bewertet diese Interessenlagen nicht als Konfliktlagen, sondern als Anforderungen, 

die ein guter Bebauungsplan in einen Ausgleich bringen müsse. Städtebauliche Qualität würde 

nur in Varianten entstehen. Es gebe nicht eine Lösung für alles. Zugleich seien Regelungen 

nötig ohne die der Erhalt von Grün, weniger Versiegelung und eine Entwässerung vor Ort nicht 

gelingen könnten. Als Schlussfolgerung werden die Szenarien 2 und 3 als Lösungen in den 

Vordergrund gestellt.  

5. Abschluss und Ausblick 

Zum Abschluss gibt Frau Böcker den Vertreter:innen der Politik die Möglichkeit, noch offene 

Fragen an die Teilnehmenden mit der örtlichen Perspektive zu richten.  

▪ Frage aus der Politik: Ist das Format der Ideenwerkstatt und sind die Methoden aus Sicht 

der Vertreter:innen der Bürgerinitiative passend und angemessen für eine Bürgerbeteili-

gung in diesem Rahmen (auch mit Blick auf zukünftige Bebauungsplanverfahren)?  

Antwort Vertreter Bürgerinitiative: Ja, es wäre gut, mehr informelle Angebote dieser Art 

einzusetzen. Die Konfliktlinien müssten herausgearbeitet und gelöst werden. Die Bürger-

initiative sei konstruktiv und wolle das auch bleiben. Es gebe weitere Themen im Kontext 

der B-Planverfahren Niendorf 93 und 95, die miteinander geklärt werden sollten.  

▪ Anregung der Bürgerinitiative: Es wäre sinnvoll, mit einer weiteren Planungswerkstatt wei-

tere Teile des Plangebiets zu betrachten. Das Thema der heutigen Veranstaltung sei zu 

stark eingegrenzt gewesen.  

Herr Gerdelmann schließt die Veranstaltung mit einem Ausblick. Die Verwaltung werde den 

politischen Auftrag ausführen. Aus den Ergebnissen der Veranstaltung werde ein Papier für 

eine Beschlussfassung vorbereitet. Die Verwaltung könne nicht zusagen, sich oft mit so vielen 

Personen zu treffen, aber zu diesem Thema war der Austausch wichtig. Er sehe eine gute 

Grundlage für die weitere Arbeit. 

Herr Gerdelmann und Frau Böcker bedanken sich bei allen Teilnehmenden und Mitwirkenden 

für den konstruktiven Austausch. Einige Teilnehmende hinterlassen ein Feedback.  
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Feedbackplakat (Abschrift im Anhang)  
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6. Auswertung der Ergebnisse  

Der Austausch über die vier Szenarien ergibt eine Bandbreite an positiven und negativen Hin-

weisen zu allen vier Szenarien (siehe Abschnitt 3). Es wird angeregt, in Varianten zu denken. 

Im Ergebnis der Veranstaltung erhalten die Szenarien zwei und drei – nicht alternativ, sondern 

ergänzend gedacht – mehr Unterstützung als die Szenarien 1 und 4. Der Handlungsbedarf für 

die B-Planung an sich und eine geordnete Entwicklung wird im Austausch anerkannt. 

▪ Ein großer Widerstand gegen die geschlossene Bebauung des Szenarios 4 ist deutlich. 

Hierbei hat das Anliegen einer ausreichenden Durchlüftung und Kühlung des Quartiers mit 

Blick auf die Klimafolgen ein besonderes Gewicht, ebenso die Durchlässigkeit für Wege 

mit Anbindung an Grünverbindungen. 

▪ Eine höhere Versiegelung wird mehrheitlich abgelehnt. Unter diesem Aspekt wird Szenario 

1 im Vergleich schlechter bewertet. Hier würde durch Nebenflächen voraussichtlich eine 

höhere Versiegelung absolut sowie pro geschaffener Wohneinheit entstehen. 

▪ Die Schaffung einer größeren Zahl an Wohnungen, einschließlich bezahlbarer Wohnun-

gen, sowie die Berücksichtigung alternativer, etwa altersgerechter Wohnformen wird im 

Szenario 1 im Vergleich zu den anderen Szenarien als wenig realistisch angesehen. Hier 

werden die Szenarien 3 und 4 mehrfach als geeigneter bewertet.  

▪ Die Handlungsmöglichkeiten der (heutigen) Eigentümer:innen werden mehrfach als wich-

tig eingebracht. Hier wird das Szenario 2 als das mit den größten Gestaltungsmöglichkei-

ten bewertet, da Eigentümer:innen selbst und nicht vorrangig Investor:innen aktiv werden 

und gemeinsam größere Projekte angehen könnten. 

Die Gruppengespräche liefern Anhaltspunkte auf wichtige Interessenlagen, die aus Sicht der 

Teilnehmenden bei der politischen Entscheidungsfindung berücksichtigt werden sollten: 

▪ Die Schaffung von mehr Wohnraum wird in allen Gruppen als wichtige Interessenlage für 

die Politik bewertet und teils mit höchster Priorität gewichtet. Dazu werden Bedingungen 

ergänzt, etwa: konzentriert (Grün schützen), (auch) bezahlbar, für alle (Vielfalt), bei Akzep-

tanz der Anwohnenden, unter Berücksichtigung der klimagerechten Stadtteilentwicklung.  

▪ Anliegen an eine klimagerechte, klimaresiliente Stadtentwicklung, die Klimafolgen (Hitze, 

Starkregen) vorausschauend berücksichtigt, Grünflächen erhält und Ressourcen schont 

(geringe Versiegelung) werden überwiegend als sehr wichtig benannt.  

▪ Die städtebauliche Qualität der Entwicklung, die den Charakter Niendorfs bewahrt wird 

als wichtig bewertet, ebenso eine geordnete städtebauliche Entwicklung.  

▪ Die Akzeptanz der Entwicklung durch die Anwohnenden wird als wichtig bewertet.  

▪ Ein Erhalt der Lebensqualität und Zufriedenheit der Eigentümer:innen.  

Bei den ermittelten Lösungsansätzen für Konfliktlagen werden folgende mehrfach benannt:  

▪ Durchbrechungen der Baukörper wie oben benannt als Luft- und Wegeschneisen  

▪ Planung in Varianten (eher Szenario II und III bzw. nicht Szenario I und IV) unter Berück-

sichtigung von Standorten sowie erhaltenswerter Bestandsgebäude 

▪ Qualität durch Städtebau (gemischte, nicht uniforme Gestaltung) sowie Festsetzungen 

(unterschiedliche Geschossigkeit und GRZ, bezahlbarer Wohnraum, Klimaziele) 

▪ Grün erhalten und entwickeln  

Weitere genannte Aspekte sind in den oben aufgeführten Notizen der Gruppen enthalten.  
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7. Anhang  

7.1 Plakat der Initiative Niendorf e.V. 

 
Plakat der Initiative Niendorf e.V. 
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7.2 Sammlung in den Szenarien berührter Interessenslagen  

Szenario 1 

 
Stellwand mit Notizen Szenario 1 

 Öffentliche Belange Private Belange 

Positiv ▪ Geringere Bodenwertsteigerung 

▪ Vorhandene Infrastruktur muss weni-

ger nachgebessert werden  

▪ Städtebaulich passend 

▪ Klimabelange besser steuerbar  

→ kleinteilig 

▪ Schneller zusätzlichen Wohn-

raum realisieren 

Negativ ▪ Versiegelung pro Kopf hoch  ▪ Bezahlbare Wohnungen  

▪ Weniger Fläche Grünerleben 

▪ Altersgerechtes Wohnen einge-

schränkt möglich  

▪ Versiegelte Zufahrten hinter die 

Gebäude 

▪ Tiefgarage rechnet sich nicht 
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Szenario 2 

 
Stellwand mit Notizen Szenario 2 

 

 Öffentliche Belange Private Belange 

Positiv ▪ Vorhandene Infrastruktur muss weni-

ger nachgebessert werden 

▪ Städtebaulich passend 

 

▪ Größte Entfaltung + Flexibilität 

→ großes Baufenster  

 

Negativ ▪ Wegeverbindungen nicht steuerbar 

(Richtung Grün) 

▪ Zufällige Entwicklung  
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Szenario 3 

 
Stellwand mit Notizen Szenario 3 

 

  Öffentliche Belange Private Belange 

Positiv ▪ Gesteuerte Entwicklung möglich 

▪ Klimabelange besser steuerbar 

→ Lücken planen  

 

▪ Wegeverbindungen Richtung 

grün schaffen  

▪ Volle Flächenausschöpfung 

ohne Nachbarn zu stören  

Negativ  ▪ Benachteiligung einiger Eigen-

tümer  
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Szenario 4 

 
Stellwand mit Notizen Szenario 4 

 

 Öffentliche Belange Private Belange 

Positiv ▪ Viele WE werden geschaffen 

▪ Strategisch wichtiger Ort 

▪ Synergieeffekte Flächenentsiegelung 

▪ Eher im Norden realisierbar 

 

▪ Bezahlbare Wohnungen 

▪ Höchste Bodenwertsteigerung  

Negativ ▪ Klimabelange nicht berücksichtigt -> 

Hitze 

▪ Artenvielfalt wird negativ beeinflusst  

▪ Veränderung städtebaulicher Charak-

ter 

▪ WE werden langsamer realisiert 

▪ Einschränkung der Funktion des städti-

schen Ökosystems 

 

▪ Höchste Bodenwertsteigerung 

▪ Bedrängung durch Nachbar-

grundstück 

▪ Investorenmodell ≠ private 

Entfaltung 

▪ Konflikt: mehr PKW Velorou-

ten  

▪ Zugang zu Grün verringert → 

gesundheitsschädlich  
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7.3 Abschrift Feedback-Plakat 

Am Ausgang besteht Gelegenheit, noch ein Feedback dazulassen. Folgende Punkte werden 

als „positiv“ notiert:  

▪ Die Sichtweisen der anderen Interessengruppen kennengelernt! 

▪ Gern wieder ! (ggf. weniger formal) 

▪ Tolle bildliche Darstellung 

▪ Sehr gute Moderation 

▪ Vielfältige Interessen abgebildet 

▪ Austausch hat gut funktioniert 

▪ Wertschätzende Atmosphäre 

▪ Vielen Dank, wir freuen uns auf das nächste Mal 

Folgende Punkte werden als  

„negativ“ notiert:  

▪ Leider nur monothematisch 

▪ Zeitraum 17-20:30 Uhr schöner 
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▪ Stephan Heymann BV Eimsbüttel, Stadtplanungsausschuss, Fraktion Bündnis 

90/DIE GRÜNEN 

▪ Andreas Kämmer Fraktion VOLT 

▪ Mikey Kleinert BV Eimsbüttel, Stadtplanungsausschuss, Fraktion DIE LINKE 
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▪ Benjamin Schwanke BV Eimsbüttel, Stadtplanungsausschuss, Fraktion FDP 
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Verwaltung 

▪ Johannes Gerdelmann Bezirksamt Eimsbüttel, Dezernent Wirtschaft, Bauen und Um-

welt 

▪ Mareike Hainz Bezirksamt Eimsbüttel, Abteilungsleitung Landschaftsplanung 

▪ Bernhard Laible Bezirksamt Eimsbüttel, Abteilungsleitung Bauprüfung 

▪ Johannes Maue Bezirksamt Eimsbüttel, Abteilung Bebauungsplanung 

▪ Veit Netzeband Behörde für Stadtentwicklung und Wohnen, Referat Landes- und 

Stadtentwicklung 

▪ Evy Papadopoulus-Hofer Bezirksamt Eimsbüttel, Abteilungsleitung Bauprüfung 

▪ Jenny Roesner Bezirksamt Eimsbüttel, Hochbaureferendarin 

▪ Andreas Schneider Bezirksamt Eimsbüttel, Abteilung Bebauungsplanung und Klima-

team 

▪ Jan Philipp Stephan Bezirksamt Eimsbüttel, Fachamtsleitung Stadt und Landschafts-

planung 

▪ Timo Weedermann-Korte Behörde für Stadtentwicklung und Wohnen, Referatsleitung Bau-

leitplanung und Umweltprüfung 
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▪ Christiane Warnk ACCENTIS Bau GmbH, Prokuristin, Verwaltung 

▪ Heike Miertsch Initiative Niendorf e.V., Vorstand 

▪ Jürgen Tondt FLUWOG-NORDMARK eG 

▪ Marc-Oliver von Maydell Initiative Niendorf e.V., Vorstand 

 

Externes Planungsbüro 
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▪ Volker Rathje ELBBERG Stadt Landschaft  

▪ Sophia Ohlendorf ELBBERG Stadt Landschaft 
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Moderation und Dokumentation 
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▪ Mone Böcker TOLLERORT entwickeln & beteiligen GmbH 
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