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RENAISSANCE DER INNEREN STADT: 
DIE CHANCE 

•  Urban Regeneration 

•  Resurgent Cities 

•  Reurbanisierung der Stadt „als eine konventionelle Weisheit“ 

•  Revitalisierung der „innerstädtischen“ Ökonomie 

•  gesteigerte Attraktivität als Wohnstandort  

(Cheshire 2006; Brake/Herfert 2012) 

 

offen: besteht (zusätzlicher) Steuerungs- und Handlungsbedarf? 



(1)  Gentrifizierung nicht primär  als direkte oder indirekte Verdrängung der Bewohner 

(„working class“) aus Bestandsbauten (Ruth Glass 1964), sondern 

(2)  als grundsätzliche Kritik am gross angelegten Neubau in der inneren Stadt: 

Replacement oder „Displacement“ 

 

Innere Stadt für die neue Mittel- und Oberklasse 

•  weniger direkte räumliche Verdrängung 

•  sondern als orts- und nachbarschaftsbezogene Exklusion und indirekte 

Verdrängung (Davidson / Lees 2005, Davidson / Lees 2010, Rérat et al. 

2010) 

 

offen: welches soziales Modell der inneren Stadt? 

NEW-BUILD GENTRIFICATION 
DIE THEORETISCHE KRITIK 



•  regelhafte starke politische Forderung 

•  Attraktivität der sozialen Homogenität: Märkte und Haushalte produzieren bzw. 

entscheiden sich für Homogenität 

•  schwache theoretische Fundierung sozialer Mischung (Siebel 2010) 

 

 

offen: kann es eine (gesteuerte) nachhaltige soziale Mischung geben? 

SOZIALE MISCHUNG: 
ABER WARUM UND WIE? 



„Der Widerspruch“: 

Soziale Mischung und marktbezogene Wohnentwicklung laufen im Zentrum der Stadt 

besonders stark auseinander. 

 

Soziale Mischung als Intervention kann verstanden werden 

 

•  als Anstoss distributiver Gerechtigkeitsforderungen 

•  als positive externe ökonomische Effekte generierend 

•  als die innere Stadt als urbanen Begegnungsort zurückgewinnend (Bruns-

Berentelg 2012) 

 
 

BEGEGNUNGSFÄHIGKEIT: EIN PRAKTISCH-THEORETISCHES 
MODELL FÜR DIE INNERE STADT 



DAS URBANE BEGEGNUNGSMODELL DES WOHNENS  
IN DER HAFENCITY 

feinkörnige  
Nutzungsmischung  

und Dichte 
 

•  Wohnen / Arbeiten 
•  Wohnen / Besucher 

sozioökonomische  
Differenzierung 

 
•  frei finanzierter Wohnungsbau 
•  preisgedämpfter Wohnungsbau 
•  geförderter Wohnungsbau 

der sozialen kritischen 
Masse (Urbaniten;ab 2004) 

 
•  „kooperativer“ Träger 
•  und urbane Pioniere 

•  Genossenschaften 
•  Baugemeinschaften 

urbane Nachbarschaftentwicklung 
(ab 2005) 

 

•  Institutionenentwicklung und - 
aufweitung 

•  Netzwerkbildung 
•  symbolische Orte u. Atmosphären 

als öffentl. Begegnungsorte 

sozio-materieller  
Kontext 

ökonomischer  
Kontext 

sozio-politischer  
Kontext 

sozialer Kontext  
urbane Stadtgesellschaft  



HAFENCITY: WOHNEN UND ARBEITEN  IM ZENTRUM DER STADT 
AUCH EIN WOHNEXPERIMENT 

HafenCity 
§  Brownfield  in innerer Stadtlage,        
     157 ha Fläche;  Masterplan 2000 
§  Waterfront: 10,5 km neue Wasserlinie  
§  City: 40% Wachstum der Fläche 



Konsumräume 
Einzelhandel/Gastronomie 

200.000  m² VKF 
Überseequartier  

(als Schwerpunkt) 
ca. 14 Mio. Besucher p.a 

Öffentliche  
Räume 

10,5 km Uferpromenade, 
Wasserplätze, 

Grünflächen (Parks) 
27 ha 

Wohn- und Arbeitsräume 

Städt. Grundfunktionen 
ca. 12.000 Bewohner, 

mehr als 45.000 Arbeitsplätze  

Kulturelle und 
Entertainment- 

Räume 
2,5 Mio. Besucher p.a. 
(in den Einrichtungen;      

ohne „Sehleute“) 

 

Wissensmilieu 
HafenCity Universität 

Kühne Logistics 
University 

 

Soziale  
Institutionen und  

Netzwerke 
 

ca. 2,3 Mio. m² BGF Neubauvolumen 

NEUE URBANITÄT EINER DURCHMISCHTEN NEW DOWNTOWN 
 



SOZIO-MATERIELLER KONTEXT: WOHNMILIEU  
URBANE INTENSITÄT, DICHTE UND VERNETZTE, 
WASSERBEZOGENE (BLAUE) UND GRÜNE FREIRÄUME 
 



SOZIO-MATERIELLER KONTEXT: FEINKÖRNIGE HORIZONTALE 
NUTZUNGSMISCHUNG: 2. OBERGESCHOSS 
WOHNUNGSBAU (ROT), BÜRO (BLAU) 



SOZIO-MATERIELLER KONTEXT: FEINKÖRNIGE VERTIKALE  
NUTZUNGSMISCHUNG:  
ERDGESCHOSSFLÄCHEN / INTEGRATION SCHULSTANDORTE 
 



SOZIO-MATERIELLER KONTEXT: WOHNEN AM DALMANNKAI  
(70% WOHNANTEIL) 



 
SOZIO-MATERIELLER KONTEXT:  
DIFFERENZIERTE WOHNKONZEPTE 
 



Investor / Bauträger  
(Eigentum;  gehobenes oder Luxus-Preissegment) 

Investor / Bauträger  
(Miete / Eigentum;  mittleres Preissegment) 

Investor / Bauträger  
(Eigentum;  mittleres Preissegment) 

Baugemeinschaft 
(Eigentum), Selbstnutzung 

Seniorenorientiertes Wohnen 
(Eigentum / Miete;  gehobenes Preissegment) 

Wohnungsbaugenossenschaften 
(Miete) 

Büronutzung 

Konzept-/ Trägermischung 

PLATZ 

PLATZ 

ERSTER SCHRITT DER ÖKONOMISCHEN UND SOZIALEN 
DURCHMISCHUNG: FESTPREISE UND HETEROGENE 
TRÄGERKONZEPTE (2003 BIS 2009) 



Dienstleistungen, Einzelhandel 
(Arztpraxen, Friseur, Bank, Makler, Massage, Mode, 
Blumen, Apotheke etc.) 

Gastronomie / Food (z.T. ethnic Food) 
(Cafe, Bistro, Eiscafe, verschiedene Restaurants) 

Ortsbezogene spezielle Konzepte 
(Tee-Lounge, Galerie (Städtebauthemen), maritime 
Bekleidung, Gewürzverkauf, maritime Souvenirs) 

Typologie der Nutzungen 
Nahversorgung  
(Bäcker, Feinkostladen, Zeitschriften/Tabakwaren) 
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SOZIALE MISCHUNG UND NUTZUNGSMISCHUNG 
(DALMANNKAI 630 WE) 
 
 

630 Wohneinheiten in Eigentums-, Miet- 
und Genossenschaftswohnungen 



ZWEITER SCHRITT: „BOOMMARKT“ WOHNEN: HAMBURG UND 
HAFENCITY 



ZWEITER SCHRITT: ZUGANGSMÖGLICHKEITEN ZU NEU GEBAUTEM 
WOHNRAUM IN DER HAFENCITY:  
GEFÖRD. WOHNUNGSBAU/PREISGEDÄMPFTER WOHNUNGSBAU (ÜBERLEGUNGEN 2010) 

Annahmen:  
Wohnfläche: 90 qm; Anteil der Wohnkosten am Haushaltseinkommen: 30 %; Nebenkosten: 2,-€/qm. 
 
Quellen: Haushaltsstatistik des Mikrozensus 2011 für Hamburg /  Anteil förderberechtigter Haushalte: Schätzung der BSU 

4-Personen-Haushalte 

Ökonomische 
Lücke 

49% 

16% -‐1,20% 

11,30% 

25,90% Freifin.	  13,50	   €/qm 
 

Preisged.	  11,50	  	   €/qm 
 

Ökonomische	  Lücke 

2.	  Fw.	  8,00	   €/qm 
 

1.	  Fw.	  5,90	  €/qm 
	   

gefördert  

preisgedämpft 

freifinanziert 

Wohnungsbau in 
der HafenCity 



ZWEITER SCHRITT: SOZIAL-ÖKONOMISCHE MISCHUNG:  
SOZIOÖKONOMISCHE GRUNDSTRUKTUR DER HAUSHALTE 

Zielgrößen  

1.) geförderter Wohnungsbau: 33 % 

davon 1/3 Erster Förderweg (5,90 €/qm), 2/3 Zweiter Förderweg (8,00 €/qm) 

 

2.) preisgedämpfter Wohnungsbau: ca. 30 % 

•  Mietwohnungen (11,50 €/qm) 

•  Baugemeinschaften (max. 3.300,- €/qm) 

 

3.) freifinanzierter Wohnungsbau: ca. 30 % 

•  Mietwohnungen 

•  Eigentumswohnungen 



ZWEITER SCHRITT: 
MISCHUNG VON HAUSHALTSTYPEN (ALTER; HAUSHALTSGRÖSSE) 

Hamburg  Hamburg  
(innere Stadt) 

HafenCity 
(2012) 

HafenCity 
(Zielgröße 
östliche HC) 

Familien (Haushalte 
mit Kindern unter 18 
Jahren) 

17,4 % von 
8,7 % (Altstadt)  
bis 
16,2 %  
(Altona-Nord) 

12,8 % 25-30 % 

Senioren (Bewohner 
im Alter von 65 Jahren 
und älter) 

19 % von 
9,1 % (St. Pauli) 
bis 
20,9 % (Uhlenhorst) 

12,1 % 15-18 % 

Haushaltsgröße 
(Anteil an Ein-
Personen-Haushalten) 

53,6 % stets > 55 %, zumeist 
> 65 % 

41,3 % < 35 % 



SOZIO-MATERIELLER KONTEXT: SOZIALE  MISCHUNG UND 
URBANE NUTZUNGSMISCHUNG NUTZUNGSVERTEILUNG  
BAUFELD 70/71 – QUARTIER AM LOHSEPARK (HOHE FEINKÖRNIGKEIT) 



SOZIO-MATERIELLER KONTEXT: SOZIALE  MISCHUNG UND 
URBANE NUTZUNGSMISCHUNG 
(PREIS 280 €/m² BZW. 450 €/m²  ODER 700 €/m² BGF )BF 34 15/16   ÜBERSEEQUARTIER 
 

Nutzungen: 
 
BF 34  15/16 (Festpreis/Konzept): 
•  Wohnen  mind. 17.400 m² GF (davon 1/3 gefördert, 

dazu frei finanzierte Miet- und 
Eigentumswohnungen) 

•  Familienhotel 8.000 m² GF 
•  Premiumkino und Kindertheater ca. 2.500 m² GF  
•  Öffentlichkeitsbezogene Nutzungen im EG mind. 

3.400 m² GF (davon 70 % mit Mietpreisbegrenzung 
auf 25 €/m² für mind. 10 Jahre)  

 
 
 



EXKURS: MOBILITÄTSKOSTEN UND WOHNSTANDORT 



 

•  feinkörnige Nutzungsmischung 

•  Walkability 

•  Fahrradleihsystem / Fahrradverkehr 

•  Bussystem auf Wasserstoffbasis 

•  U-Bahn 

•  „Elektromobilitätsmodellquartier mit Carsharing“ 

Folgerung:  

•  Kostenreduktion für Mobilitätsaufwendungen (z.B. Absinken des MIV-

Anteils auf ca. 20% erwartet gegenüber 47 % im Hamburger Mittel 

•  grössere Zeitsouveränität 

•  grössere Gendergerechtigkeit 
 

 

EXKURS: „WOHNKOSTEN“ UND NACHHALTIGKEITSSTRUKTUR 



SOZIAL-RÄUMLICHER KONTEXT: HOHE SOZIALE 
BEGEGNUNGSDICHTE DURCH SOZIALE BEGEGNUNGSORTE 

•  Integration von Kindertagesstätten 

•  Grundschulen / Gymnasium 

•  Freizeit- und Gemeinschaftshaus 

•  Sportanlagen / Parkanlagen 

•  quartiersbezogene Wohn- und Pflegeangebote für ältere Menschen 

•  Ökumenisches Forum 

•  öffentliche Stadträume als Begegnungsorte  

 (siehe auch Bruns-Berentelg et al. 2010) 

 
 



BEISPIEL: KATHARINENSCHULE: (GRUND)SCHULE ALS 
„INTEGRATIONSMASCHINE“ 

 

•  urbane Schule (hohe Sichtbarkeit und 

Ko-Präsenz als Stadtort) 

•  Ganztagesschule mit zeitverlängerter 

Betreuung (PM Familienservice) 

•  HafenCity und Nicht-HafenCity Schüler 

•  Schule als Nachbarschaftszentrum 

Begleitforschung Entstehungsphase 

(Thiel/Läpple et al. 2010) 



BEISPIEL: WOHNEN AM VASCO-DA-GAMA-PLATZ 
BASKETBALLSPIEL 



SOZIALER KONTEXT: SOZIALE BEGEGNUNGSDICHTE DURCH 
URBANE NACHBARSCHAFTSBILDUNG 

•  (formales) Quartiersmanagement (im Aufbau) 

•  bewohnerentwickelte Trägerorganisation (z.B. Spielraum e.V.) 

•  Netzwerk HafenCity e.V. (Bewohner und Gewerbetreibende Netzwerk) 

•  Foren zur Planung / Entwicklung der HafenCity 

 

Initiierung durch HafenCity Hamburg GmbH 

 
 



SOZIALER KONTEXT: SOZIALE BEGEGNUNGSDICHTE DURCH 
BEZUGSMEDIEN UND ÖFFENTLICHKEIT 

 
 

•  HafenCity als „selbstbestimmter“ Ort medialer Öffentlichkeit: z.B. 

HafenCity Zeitung 

•  HafenCity als öffentlicher Kulturort 

 
 



1.  Modell der urbanen Begegnungsfähigkeit der Stadt und damit des Wohnens ist 

ausgerichtet auf zentrale Standorte einer Metropole, die hohe Anprüche an 

Öffentlichkeit haben. 

2.  Modelle sozialer Mischung, die überwiegend oder ausschliesslich auf restributive 

Gerechtigkeit oder auf externe Kostenreduktion für Unternehmen ausgelegt sind, 

erfüllen diesen Anspruch nicht in ausreichendem Masse. 

3.  Modelle sozialer Mischung, die sich nur auf die Wohnnutzung beziehen, sind 

grundsätzlich zu eng ausgelegt. 

4.  Der Ansatzpunkt für das urbane Begegnungsmodell ist die Ko-Evolution von  

•  sozio-materieller Mischung 

•  der sozio-ökonomischen Mischung 

•  der sozio-politischen Mischung 

•  und der Etablierung von insbesondere kultureller und medialer 

Öffentlichkeit 

FAZIT: CHANCEN DES URBANEN BEGEGNUNGSMODELLS DER 
HAFENCITY (I) 



FAZIT: CHANCEN DES URBANEN BEGEGNUNGSMODELLS DER 
HAFENCITY (II) 

5.  Das New-Build Gentrification Modell zeigt zwar die Mittel- und Oberklasse 

orientierten Gefährdungen der urbanen Renaissance auf, ist jedoch als 

theoretisches Modell weder ausreichend handlungsleitend, noch 

notwendigerweise analytisch ausreichend präzise oder zutreffend. 

6.  Das Urbanitätsmodell der Begegnungsfähigkeit  ist ein experimentelles Modell, 

das sich langfristig zwischen den Gefährdungen der „Entöffentlichung“ der Stadt 

(„Privatisierung“ des Wohnumfeldes) und des Displacements urbaner Stadtkultur 

durch das „Fortress“ Wohnen etablieren muss. 

7.  In dieser prekären Balance des Begegnungsmodells liegt gleichzeitig die Chance, 

der Urbanität einer „New Downtown“ einen emanzipatorischen Charakter zu 

verleihen. 

 
 



Jürgen Bruns-Berentelg 
Vorsitzender der Geschäftsführung 
HafenCity Hamburg GmbH 

VIELEN DANK FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT 


