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Kurzzusammen-
fassung
In den europäischen Städten sind immer wieder
Gebäude aufgrund gesellschaftlicher Veränderungen
aus der Nutzung gefallen. Die Treiber für diese
urbanen Obsoleszenzen wurden aber bislang nicht
systematisch untersucht. Auch heute stehen eine
Vielzahl von Typologien durch die Megatrends
Digitalisierung, Verkehrswende und Wandel der
Religiosität unter Nutzungsdruck. Sie können eine
entscheidende Ressource für die Innenentwicklung
wachsender Großstädte bilden – für gemeinwohlorien-
tierte Nutzungen und bezahlbares Wohnen, für eine
resilientere Gestaltung der Quartiere und deren
Anpassung an den Klimawandel sowie für die Vielzahl
an neuen Funktionen, die in die Städte drängen,
nicht zuletzt für neue Infrastrukturen, die für die
Verkehrswende und für die Versorgung mit erneuerbaren
Energien erforderlich werden.
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In dem dreijährigen Forschungsvorhaben wurden
die Potenziale dieser urbanen Obsoleszenzen
systematisch, empirisch und qualitativ erforscht.
Das Ziel war von Beginn an, einen Transfer in den
Planungsalltag der Städte zu leisten und kon-
kret anwendbare Instrumente zu entwickeln. Aus
diesen Gründen wurde das Forschungsdesign an
den Prinzipien transformativer Wissenschaft aus-
gerichtet – Systemwissen, Zielwissen, Transfor-
mationswissen (Schneidewind/Singer-Brodowski 2014: 430 f.) − und
das Projekt nach entsprechenden Arbeitsphasen
gegliedert (Abb. 02):

In der Analysephase (1) wurden gesellschaftliche
und technische Megatrends systematisch auf ihre
Raumwirksamkeit untersucht und ökonomische Ex-
pertisen zur Finanzialisierung der Boden- und Im-
mobilienmärkte hinzugezogen. Zentrale Erkenntnis
war hierbei eine Systematik der Gebäude- und Flä-
chentypen, die in den Städten unter Nutzungsdruck
stehen und Gefahr laufen, obsolet zu werden. Daran
anschließend wurde eine Inventur (2) dieser Typen
auf zwei Ebenen vorgenommen. In den Städten
Hamburg und Hannover wurden alle potenziell ob-
soleten Gebäude und Flächen anhand von georefe-
renzierten Daten in ihrer Größe und Lage bestimmt
– dort, wo sie sich häufen, so die Arbeitsthese, be-
nden sich die urbanen Transormationsräume der
Zukunft. Darüber hinaus wurden in beiden Städten
umfängliche Interviews mit Expert*innen geführt,
um neben den empirischen Daten auch qualitative
Erkenntnisse zu den jeweils obsoleten Systemen
zu erhalten. Ergänzend wurde ein Gemeinwohl-
kompass erstellt, der bei den anstehenden sozial-
ökologischen Transformationen Orientierung bietet.
Die konkreten Ressourcen (3) wurden schließlich
für den Stadtteil Stellingen erhoben, einem poten-
ziellen Transformationsraum im Hamburger Bezirk
Eimsbüttel. In drei größeren Werkstätten wurden mit
lokalen wie externen Expert*innen die zuvor ermit-
telten urbanen Obsoleszenzen bewertet, Entwick-
lungsszenarien durchgespielt und Kommunikations-
tools diskutiert. Das Ergebnis war ein Leitbild für
einen Transformationsprozess, der sich aus urba-
nen Obsoleszenzen speist und auf diesen aufbaut.

Wie sich solche komplexen Transformationspro-
zesse konkret umsetzen lassen, welche Planungs-
und Bodeninstrumente dabei zum Einsatz kommen
sollten oder neu entwickelt werden müssten, wur-
de schließlich in einem Planspiel mit renommierten
Planungsexpert*innen aus ganz Deutschland durch-
gespielt. Dabei hat sich gezeigt, dass eine Renais-
sance des Sanierungsrechts, erweitert um Aspekte
gemeinwohlorientierter, klimaadaptiver und ener-
getischer Transformation, ein rechtssicheres und
praktikables Instrumentarium bietet. Vergleichbar
mit dem großen Engagement zum Erhalt der Grün-
derzeit ab Mitte der 1970er Jahre gilt es auch heute,
die graue Energie moderner und postmoderner Sys-
teme zu sichern und den baukulturellen Wert ihrer
Architekturen zu vermitteln.

Angestoßen wurde das Projekt nicht im Rahmen
einer klassischen Antragsforschung. Vielmehr hat
die Robert Bosch Stiftung im April 2019 einhundert
Wissenschaftler*innen zu einem 24-Stunden-Expe-
riment nach Köln eingeladen. Alle Teilnehmenden
sollten eine starke Idee mitbringen, wie sich Stadt-
gesellschaften durch soziale Innovationen lebens-
werter und nachhaltiger gestalten lassen. Um den
dort von der Universität Kassel durch Stefan Rettich
eingebrachten Gedanken der Betrachtung obsoleter
städtischer Systeme als Ressource für eine gemein-
wohlorientierte Stadtentwicklung versammelte sich
eine interdisziplinäre Gruppe von Forscher*innen,
die diesen gemeinsam weiterentwickelte. Die Ro-
bert Bosch Stiftung war hier also nicht nur Förder-
mittelgeberin, sondern ursprüngliche Impulsgeberin
des Vorhabens.
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„Grund und Boden ist keine beliebig vermehrbare
Ware (...)“. Diese Erkenntnis, für die Hans-Jochen
Vogel in seinem bekannten Artikel Bodenrecht und
Stadtentwicklung (Vogel 1972: 1544) argumentierte, ist
heute aktueller denn je. Insbesondere im Innenbereich
der Großstädte herrscht ein großer Mangel an
verfügbaren Flächen. Die wenigen verbliebenen
entwicklungsreifen Grundstücke sind einem hohen
Wachstumsdruck und steigenden Bodenpreisen
ausgesetzt.

Bundesweit sind die Baulandpreise zwischen
2010 und 2020 durchschnittlich um 53 Pro-
zent angestiegen (destatis 2021). Betrachtet man die
regionalen Unterschiede, ist die Lage noch gra-
vierender: In den Großstädten waren die Bauland-
preise im Jahr 2020 bis zu 17-mal höher als im
ländlichen Raum (ebd.). Vor diesem Hintergrund wer-
den die Handlungsfähigkeit der Kommunen und
damit die Möglichkeit einer gemeinwohlorientierten
und klimagerechten Stadtentwicklung zunehmend
infrage gestellt. Denn die wenigen in öffentlicher
Hand verbliebenen Grundstücke sind heute großen
Nutzungskonkurrenzen ausgesetzt und inzwischen
Projektionsfäche ür eine überbordende Zahl von
Ideen und Zukunftsträumen. Außerdem sind die
Preise für Grundstücke in privater Hand für eine Re-
kommunalisierung in der Regel zu teuer, und Flä-
chenressourcen zur Sicherstellung der Nachhaltig-
keitsziele stehen nicht in ausreichendem Maß zur
Verfügung. Damit steht das politische Projekt der
Innenentwicklung und das Erreichen des 30-Hektar-
Ziels infrage FN 1. Im Zusammenspiel kommt es auf-
seiten der Bürger zu Ängsten in Bezug auf die eige-
ne Wohnsituation und zu einem allgemeinen Gefühl
des „Ausgesetztseins“ gegenüber Globalisierungs-
tendenzen, mit der Folge von Politikverdrossenheit.
Zwei Forschungsfragen standen daher am Aus-
gangspunkt des Projekts: Wo bestehen in den
Städten noch Entwicklungspotenziale bzw. wo wer-
den perspektivisch Raumpotenziale entstehen?
Die zweite Frage zielte auf eine Abkehr von dem
vorherrschenden ökonomischen Paradigma: Wie

können perspektivische Raumpotenziale für eine
gemeinwohlorientierte und klimagerechte Stadtent-
wicklung verfügbar gemacht werden?

Die zentrale Arbeitsthese war dabei die Beobach-
tung, dass Teilräume sozial-ökologischer Systeme,
unter anderem der Ver- und Entsorgung, der Pro-
duktion, der Mobilität, des Handels oder des Militärs,
die von den Stadtgesellschaften mit großem Auf-
wand erstellt worden sind, aus der Nutzung fallen,
wenn sich die gesamtgesellschaftlichen Rahmen-
bedingungen ändern. Dazu gehörten in den letzten
Dekaden auch Konversionsfächen des Militärs, der
Post, der Bahn sowie Hafenanlagen, die sich aber
langsam erschöpfen oder in stark wachsenden Kon-
texten bereits aufgebraucht sind. DerAnsatz war da-
her zu prüfen, welche aktuellen gesellschaftlichen,
ökonomischen und technologischen Megatrends
sich auf Raumbedarfe auswirken und perspektivisch
Obsoleszenzen auslösen – und welche Akteure da-
bei involviert sind. Nach ersten Recherchen zeigten
sich bereits vielfältige Beispiele, die sich den Me-
gatrends Digitalisierung, Verkehrswende und dem
Wandel der Religiosität zuordnen ließen.

FN 1: Erklärung des Deutschen Bundestages, den tägli-

chen Flächenverbrauch für den Bau von Siedlungs- und

Verkehrsfächen bis zum Jahr 2030 au unter 30 Hektar

pro Tag zu senken (Deutscher Bundestag 2017).
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Megatrend
Verkehrswende:
Beispiele für
Obsoleszenzen
der autogerechten
Stadt
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In deutschen Metropolen beträgt der Modal Split für
Fußgänger und Radfahrer mittlerweile 42 Prozent
(ebd.: 47). Es ist zu erwarten, dass dadurch insgesamt
weniger Fläche für den MIV und den ruhenden Ver-
kehr benötigt werden. In der jüngeren Zeit zeigen
sich in einigen Kommunen prototypische Ansätze,
die verkehrlichen Obsoleszenzen des MIV für die
Gewinnung von neuem Bauland zunutzen. In Ulm
wurde schon 1993 damit begonnen, die Neue Stra-
ße – eine große Verkehrsstraße unmittelbar südlich
des Ulmer Münsters – in einen städtischen Boule-
vard zu überühren. Für die sogenannte „Neue Mit-
te Ulm“ wurden mehrere großvolumige Baukörper
mittig im Straßenraum platziert (Ulm 2023). In Berlin
liegen umsetzungsreife Planungen vor, um den al-
ten Siedlungskern Klosterviertel/Molkenmarkt, der
aktuell von mehrspurigen Straßen und Parkplät-
zen dominiert wird, in ein neues Viertel zu trans-
formieren (Berlin 2023). Und in Ludwigshafen wurden
2014 unterschiedliche Lösungen zur Sanierung der
Hochstraße Nord B44 – der Hauptverbindung nach
Mannheim – diskutiert, die zur Entscheidung ihres
Rückbaus und einer ebenerdigen Straßenführung
geführt haben. Durch die Stadtstraße Ludwigshafen
wird Bauland für ein neues Stadtquartier in zentraler

Lage frei, die Verkehrsleistung bleibt erhalten (Ludwigs-

hafen 2023). Ein weiteres, sehr aktuelles Beispiel ist das
Internationale Bauforum, das die Freie und Hanse-
stadt Hamburg im August 2019 unter dem Titel „Die
Boulevards von morgen?“ veranstaltet hat. Dabei
wurden sieben Hauptverkehrsstraßen der Stadt in
einem einwöchigen Workshop von lokalen, natio-
nalen und internationalen Experten auf ihre Entwi-
cklungs- und Transformationspotenziale untersucht
(Meyhöfer 2020).

Alle Projekte wurden bzw. werden mit intensiver
Bürgerbeteiligung entwickelt, da die noch vorherr-
schende verkehrliche Sozialisation stark mit dem
MIV verbunden ist und dies – ausgelöst durch man-
gelnde Kommunikation – Widerstände erzeugen
könnte. Obsoleszenzen der autogerechten Stadt,
wie die vorgenannten Beispiele, waren für die
Untersuchungen im Rahmen des Forschungspro-
jekts von herausragender Bedeutung, da sie ein
hohes Flächenpotenzial in zentralen Lagen auf-
weisen sowie infrastrukturell der Vernetzung von
Obsoleszenzen anderer Funktion dienen und deren
Interaktion unterstützen können.

In Deutschland dominiert der motorisierte Individual-
verkehr (MIV) zwar nach wie vor, aber die zurück-
gelegten Personenkilometer mit Fahrrad und öffentli-
chem Personennahverkehr (ÖPNV) haben deutlich
zugenommen (infas et al. 2018: 3).
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Der Handel stand schon länger unter dem Druck
der digitalen Plattformökonomien von Amazon &
Co, und im kulturellen Bereich setzen Streaming-
Dienste den Kinos ebenfalls schon länger zu. Neu
war der disruptive Effekt, insbesondere auf die
Handelslagen der Innenstädte.

Auch im produktiven Sektor kommt es zu Neuord-
nungen durch Digitalisierungsprozesse. Der wach-
sende Einsatz von IT und Robotik führt hier zu Flä-
chenredundanzen. Es werden zwar keine größeren
Verwerfungen auf dem Arbeitsmarkt erwartet, denn
der demografische Wandel mildert den Wegfall von
Arbeitsplätzen. Insgesamt werden aber erhebliche
Verschiebungen aus dem produktiven Sektor in den
Bereich der IT und der Dienstleistungen erwartet
(Institut für Arbeitsmarkt- und Berufsforschung 2015: 1). Für die sogenann-
te Industrie 4.0 werden dann weniger Facharbeiter
benötigt, dafür mehr Informatiker. Eingeschossige
Fabrikhallen könnten Softwareschmieden weichen,
die sich vertikaler organisieren lassen, und es blie-
be Fläche übrig, zum Beispiel für mehr Grün oder
Wohnungen. Der Einfluss auf den Arbeitsmarkt und

damit auf die Flächenbedarfe ist aber branchen-
abhängig und variiert selbst dort in verschiedenen
Fertigungssegmenten erheblich. Während etwa
in der Automobilindustrie am Beispiel von VW die
Beschäftigungszahlen durch die Umstellung auf
Elektromobilität in der Fahrzeugfertigung bis 2029
nur um etwa 12 Prozent zurückgehen werden, sieht
es bei der Komponentenfertigung, insbesondere
bei den Zulieferern, weitaus kritischer aus: Dort
werden voraussichtlich bis zu 70 Prozent weniger
Arbeitskräfte benötigt, weil der elektrische Antrieb
deutlich weniger Einzelteile und Produktionsschritte
erfordert (Fraunhofer IAO/Bauer et al. 2020: 2).

Im Büro- und Dienstleistungssegment sind es pro-
fessionelle Video-Clients wie Zoom, die die klassi-
sche Büroimmobilie durch Homeoffice und Remo-
te Work infrage stellen. Hinzu kommen steigende
Standards der Haustechnik sowie der Kommunika-
tions- und Computertechnik, die von alten Büroge-
bäuden nicht mehr erfüllt werden können und damit
ihre ursprüngliche Nutzung verlieren (Jansen et al. 2018: 6).

Während der Covid-19-Pandemie zeigte sich wie unter
dem Brennglas, wie stark sich Digitalisierung auf fast
alle Lebensbereiche und damit auch auf den Wandel
von Arbeit und Handel auswirkt. Corona wirkte hier
aber nur als Katalysator, nicht als Auslöser.
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Folglich werden die Kirchen im Jahr 2060, um
sich den „gleichen kirchlichen Warenkorb“ leisten
zu können, etwa das Doppelte des prognostizier-
ten zur Verfügung stehenden Kapitals benötigen
(ebd.: 14). Bereits 2014 veröffentlichte die Landesinitia-
tive StadtBauKultur NRW eine Studie zum Thema
Kirchen geben Raum: Empfehlungen zur Neunut-
zung von Kirchengebäuden. Einer der Aufhänger
der Publikation war die öffentliche Bekanntgabe
des Ruhrbistums im Jahre 2005, sich von nahezu
100 seiner damals 350 Kirchen trennen zu müssen
(Beste 2014: 7). Da der Kirche als Institution sowie de-
ren Gebäude als Versammlungsorte eine hohe ge-
sellschaftliche Bedeutung beigemessen wird, ist
die Thematik mit großer Sensibilität zu behandeln
(ebd.: 9). Neben den Kirchen selbst betrifft dies auch
deren Pfarr- und Gemeindehäuser. Der Wandel
der Religiosität schlägt sich auch in der Bestat-
tungskultur und dem Bedarf an Friedhofsflächen
nieder. Etwa 40 Prozent aller Friedhofsflächen in
Deutschland waren bereits vor einigen Jahren Über-
hangflächen, die nicht mehr aktiv genutzt wurden
(Hornbogen 2014: 163, Goebel 2015: 23 f.).

Hintergrund ist vor allem der fortschreitende Trend
zur Urnenbestattung. In Berlin sind dies bereits 78
Prozent aller Bestattungen. Während für eine tradi-
tionelle Sargbestattung in der Summe ca. 12 Qua-
dratmeter Fläche benötigt werden, sind für ein Ur-
nengrab drei Quadratmeter ausreichend, bei einer
Urnengemeinschaftsanlage werden sogar nur 0,3
Quadratmeter benötigt (Rettich 2017: 42−45). Das erfordert
einen nichtgebührenfähigen Unterhalt von rund
250 Millionen Euro pro Jahr und setzt die Fried-
hofsverwaltungen unter großen wirtschaftlichen
Druck (Goebel: 23 f.). Einige Kommunen haben deshalb
begonnen, Friedhofentwicklungspläne aufzustellen,
um aktuelle und perspektivische Nutzungsbedarfe
zu prognostizieren. In Berlin wird damit gerechnet,
dass bis 2025 eine Fläche von 290 Hektar nicht
mehr gebraucht wird (Berlin 2014). Auch in Hamburg
wurde für den mit 400 Hektar größten Parkfriedhof
der Welt das Entwicklungskonzept Ohlsdorf 2050
angestoßen (FHH 2016: 15).

Das Forschungszentrum Generationenverträge der
Universität Freiburg prognostizierte in einer im Jahr
2019 veröffentlichten Studie einen Rückgang der
Kirchenmitglieder der evangelischen und katholischen
Kirche Deutschlands von 49 Prozent im Jahr 2060 –
unter Berücksichtigung des demografschen Wandels
und allgemeiner soziokultureller Entwicklungen wie der
Rückgang an Taufen und Kirchenaustritte (EKD 2019: 8).
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Was sind urbane Obsoleszenzen? Wie entstehen sie?
Und welche Bedeutung haben sie für urbane
Transformationsprozesse? Das erste Kapitel befasst
sich auf einer theoretischen Ebene mit dem Thema
der urbanen Obsoleszenz – also der Frage, welche
Flächen und Gebäude aus der Nutzung fallen,
welche Gründe es dafür gibt und welche Treiber
wirken. Dabei wird die Bedeutung von Obsoleszenzen
in der vergangenen wie auch der perspektivischen
Stadtentwicklung benannt und es wird analysiert,
wie urbane Obsoleszenzen entstehen und welchen
stadträumlichen Prinzipien sie folgen. Des Weiteren
werden urbane Transformationsprozesse untersucht.
Mithilfe der Methodik der Mehr-Ebenen-Perspektive
(siehe 1.3) werden Transformationen in ihre Wirkungsfelder
aufgeschlüsselt, und ein im Rahmen des Projektes
entwickelter Gemeinwohlkompass zeigt, wie zukünftige
Planungsprozesse stärker am Gemeinwohl ausgerichtet
werden können (siehe 1.4).

Urbane
Obsoleszenzen –
eine theoretische
Betrachtung
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Aktuelle
Megatrends
1.1

Welche aktuellen Megatrends beeinflussen die Ent-
wicklung von Stadträumen und Gebäuden? Trends
– unter anderem in Form von Mode-, Branchen-,
Umfeldtrends – sind in unserem täglichen Leben ver-
ankert. Fristigkeit und Wirkungstiefen dieser Trends
sind begrenzt. Megatrends dagegen bestehen über
mehrere Jahrzehnte, beeinflussen alle gesellschaft-
lichen Bereiche, treten global auf, verlaufen dyna-
misch und können sich gegenseitig verstärken.
Der Begriff des Megatrends wurde 1982 von John
Naisbitt in seinem gleichnamigen Buch eingeführt.
Naisbitt, ein amerikanischer Politologe und Berater
führender amerikanischer Politiker, analysierte da-
für über 12 Jahre hinweg mehr als zwei Millionen
Artikel amerikanischer Lokalzeitungen, vorwiegend
aus Kleinstädten (Naisbitt 1984: 13 ff.). Was in den Tageszei-
tungen Erwähnung fand und nicht kurzfristig von an-
deren Themen aus der Diskussion verdrängt wurde,
konnte als langfristiger Einfluss klassifiziert werden.
Im Ergebnis kristallisierten sich Muster heraus, die
Tendenzen für gesamtgesellschaftliche Verände-
rungen erkennen ließen und die sich nicht allein auf
die lokale Ebene beschränkten: sogenannte Mega-
trends (ebd.). Megatrends können durchaus Gegen-
trends hervorrufen, ihre Richtung bleibt aber insge-
samt stabil. Naisbitt war davon überzeugt, dass sich
die großen gesellschaftlichen Veränderungen ganz
allmählich und immer von unten her durchsetzen.
Zudem wies er frühzeitig auf Wechselwirkungen zwi-
schen einzelnen Megatrends hin, die sich gegensei-
tig verstärken. Heute betrachten Zukunftsforscher
Megatrends als massive Triebkräfte des Wandels,
die gesellschaftliche und ökonomische Systeme
träge, aber kontinuierlich transformieren (Horx 2011: 8).

Das Schaubild zeigt die aktuell vorherrschenden
Megatrends. Die Ursprünge dieser Trends liegen
teilweise Jahrtausende zurück und die Verläufe wa-
ren über einen langen Zeitraum hinweg träge. Be-
stimmte disruptive Ereignisse, wie die industrielle
Revolution, können bestehenden Megatrends einen
Auftrieb verleihen oder zum Ursprung eines neuen
Trends werden. Diese gleichzeitigen und in Wech-
selwirkung miteinanderstehenden Megatrends wir-
ken sich auch auf städtische Funktionen aus und
führen dazu, dass bestimmte Flächen- und Gebäu-
detypologien aus der Nutzung fallen. Die große Ver-
änderung unserer heutigen Städte – unter anderem
ablesbar an bereits vorhandenen oder erwartbaren
urbanen Obsoleszenzen – lässt sich insbesondere
auf drei große Megatrends zurückführen: (1) die Di-
gitalisierung, (2) den Wandel der Religiosität, aus-
gelöst durch die Megatrends Säkularisierung und
Individualisierung, und (3) den Klimawandel und die
damit verbundene Verkehrswende.
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Transformations-
felder
von morgen

1.
2

Urbane Obsoleszenzen bilden den Ursprung städti-
scher Transformationsfelder. Gesellschaftliche und
politische Veränderungen können dazu führen, dass
Flächen und Gebäude ihre ursprüngliche Nutzung
verlieren. In der Vergangenheit waren das beispiels-
weise städtische Wallanlagen, Gründerzeitfabriken,
Kohlezechen oder Militäranlagen: All diese Nutzun-
gen wurden durch die Veränderung äußerer Rah-
menbedingungen in ihrer Funktion nicht mehr benö-
tigt und folglich obsolet. In den meisten Fällen folgte
erst nach Jahren des Leerstands bzw. der Brachen
eine Konversion mit entsprechend neuen Nutzun-
gen. Aus den aktuell wirksamen Megatrends lassen
sich hingegen bereits heute spezifische Raum-Nut-
zungs-Regime potenzieller Obsoleszenzen heraus-
kristallisieren. Ausgelöst durch die Megatrends Di-
gitalisierung, Säkularisierung und Individualisierung,
Klimawandel und Verkehrswende sind dies:

● Obsoleszenzen durch Wandel der Arbeit,
● Obsoleszenzen durch Wandel des Handels,
● Obsoleszenzen durch Wandel der

Mobilitätsformen,
● Obsoleszenzen durch einen Wandel

der Religiosität.

Jedem Raum-Nutzungs-Regime lassen sich spezifi-
sche Gebäudetypologien und Stadträume zuordnen.
Stadtunabhängig folgen sie einer räumlichen Syste-
matik und können innerhalb des städtischen Gefü-
ges lokalisiert werden – bestimmt durch historische
Entwicklungen, gesellschaftliche Konventionen und
logistische bzw. infrastrukturelle Anforderungen der
verschiedenen Gebäudetypologien an den Stadt-
raum. Zudem ist die Lage der identifizierten Typo-
logien entscheidend, denn das Obsoleszenzrisiko
einer städtischen Funktion ist nicht an jeder Stelle
gleich hoch.
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Potenziell obsolete Gebäudetypologien und Stadt-
räume verteilen sich über das gesamte Stadtgebiet.
Sie lassen sich dem historischen Wachstum der
Städte entsprechend schematisch in vier konzen-
trische Zonen einteilen – Zentrum, Innere Stadt,
Urbanisierungszone, Äußere Stadt. Die identifizier-
ten Obsoleszenzen sowie die ihnen zugrunde lie-
gende räumliche Systematik können prototypisch

in ihrer Lage im Stadtkörper abgebildet werden. Es
zeigen sich dabei nutzungsübergreifende Cluster.
Verbunden durch radiale und ringförmige Verkehrs-
infrastrukturen bilden sich Netzwerke bzw. Systeme
obsoleter Stadtstrukturen heraus. Im Rahmen des
Projektes wurden diese Systeme urbaner Obsoles-
zenzen anhand von realen Fallbeispielen in Ham-
burg und Hannover analysiert und herausgearbeitet.
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Raum-
wirksamkeit
Urbane Obsoleszenzen sind bei der Transformation
eines bestehenden Raum-Nutzungs-Regimes Fol-
ge und Chance zugleich. Dabei wirken Mechanis-
men, in die Treiber und Akteure gleichermaßen so-
wie in Wechselwirkung miteinander involviert sind.
Um diese komplexen Prozesse zu analysieren und
besser verständlich zu machen, wurde die Metho-
dik der Multi-Level-Perspective (zu Deutsch: Mehr-
Ebenen-Perspektive) nach Frank W. Geels ange-
wendet (Geels 2002). Die Mehr-Ebenen-Perspektive –
die vor allem in der Innovations- und Transformati-
onsforschung angewendet wird – unterscheidet drei
Ebenen: Landschafts-, Regime- und Nischenebene.
Die Ebenen stehen in Wechselwirkungen miteinan-
der, bedingen sich gegenseitig, können Disruptio-
nen aufbauen und zusammen eine Transformation
bewirken. Die Ebenen unterscheiden sich unter-
einander vor allem in Maßstab und Flexibilität. Auf
der Landschaftsebene wirken die langandauernden
Megatrends, die keine unmittelbare Wirkung auf
die anderen Ebenen entfalten. Allerdings können
sich aufgrund spezifischer Konstellationen einzelne
disruptive Effekte entladen, die sich teilweise – im
Zusammenspiel mit den anderen Ebenen – gegen-
seitig befeuern können. Die Regimeebene bildet
ein System bestehend aus Governance-Strukturen,
Technologien, Wissenschaft, Marktgeschehen und
Kultur ab. Sie ist institutionalisiert und von Pfadab-
hängigkeiten beeinflusst, die dringend erforderliche
Reformen mitunter blockieren. Die Nischenebene
beschreibt jene radikalen Innovationen, die außer-
halb der gefestigten Strukturen der Regimeebene
entstehen. Bei Nischeninnovationen handelt es sich

nicht um einzelne Experimente oder Projekte, son-
dern um eigene kleine Regime. Sie unterscheiden
sich in Größe und Agilität von dem bestehenden
soziotechnischen Regime und haben das Poten-
zial, das bestehende Raum-Nutzungs-Regime zu
verändern. Die Transformation eines bestehenden
Regimes kann durch disruptive Ereignisse auf der
Landschaftsebene wie auch innerhalb der Regime-
ebene begünstigt werden: Öffnet sich ein Fenster
der Gelegenheit, können Innovationen – die sich
auf der Nischenebene etabliert haben, bislang aber
gegenüber dem Mainstream nicht zum Zuge kamen
– in das bestehende Raum-Nutzungs-Regime ein-
dringen und eine langfristige, nachhaltige Transfor-
mation bewirken.

Die Mehr-Ebenen-Perspektive wurde in Bezug
auf die Entstehung und Transformation urbaner Ob-
soleszenzen für die vier Raum-Nutzungs-Regime
Arbeit, Handel, Mobilität und Religiosität durchge-
spielt.
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Mehr-Ebenen-Perspektive
Arbeit

1.3.1

Die Digitalisierung hat starke Auswirkungen auf den
produktiven Sektor. Denn der Einsatz neuer Techno-
logien – wie beispielsweise von Robotern oder der
Industrie 4.0 – führt zu strukturellen Veränderungen
in der Arbeitswelt. Die industrielle Arbeit wird all-
mählich von der sogenannten Wissensarbeit abge-
löst, was sich in der Verschiebung der Wirtschafts-
bereiche vom sekundären Sektor (produzierendes
Gewerbe) zum tertiären Sektor (Dienstleistungsge-
werbe) widerspiegelt (destatis 2023). Das bedeutet, dass
immer mehr Menschen nicht mehr in der Produk-
tion, sondern im IT-Bereich beschäftigt sein werden.
Des Weiteren können Industriegebäude durch den
Einsatz digitaler Technologien neu organisiert wer-
den. Produktionshallen können vertikal ausgerichtet
und emissionsärmer gestaltet sein. Dadurch kann
der produktive Sektor zusammen mit anderen Nut-
zungen – als sogenannte Mixed-Use-Bausteine – in
einem Gebäude realisiert werden. Auch das Büro-
segment ist durch die Digitalisierung Veränderun-
gen ausgesetzt. Zum einen sind es die Büroimmo-
bilien der 1960er bis 1980er Jahre, die die aktuellen
technologischen Anforderungen nicht mehr erfüllen
können (Aberdeen 2010). Zum anderen lässt der vermehrte
Einsatz von Video-Clients immer mehr Büroräume
leer stehen. Für eine ressourcenschonende Stadt-
entwicklung ist es notwendig, die leerstehenden
Bürokomplexe in eine andere Nutzung, zum Bespiel
in sozialgerechtes Wohnen zu überführen
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Die Globalisierung der Märkte und die Individualisie-
rung der Konsument*innen setzen den stationären
Einzelhandel – vor allem in den Innenstädten – unter
Druck. Die schier unbegrenzte Auswahl an Produk-
ten macht den Online-Handel dabei besonders at-
traktiv (statista 2017). Insbesondere Plattformökonomien
wirken im Zuge fortschreitender Digitalisierung da-
her disruptiv auf das bestehende Raum-Nutzungs-
Regime ein. Der Prozess verlief über viele Jahre
träge, aber sichtbar, denn der Strukturwandel in den
Innenstädten ist schon seit einigen Jahren im Gange
(BBSR 2017). Mit der Covid-19-Pandemie kam es zu ei-
ner plötzlichen Verstärkung der bereits bestehenden
Effekte. Die Krise des Einzelhandels öffnet jedoch
gleichzeitig ein Fenster der Gelegenheit. Aus der Ni-
schenebene können damit neue Vertriebssysteme,
aber auch innovative Stadtentwicklungskonzepte
in das bestehende Regime eindringen und dieses
transformieren. Die durch den Strukturwandel obso-
let gewordenen Typologien geben damit Raum für
neue, nutzungsdurchmischte und resilientere Innen-
städte, insbesondere für mehr nichtkommerzielle
Nutzungen wie auch für Wohnen.

1.3.2

Mehr-Ebenen-Perspektive
Handel
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Neben der Digitalisierung und Globalisierung sind
es der Klimawandel sowie die mit ihm verbundene
Energie- und Verkehrswende, die sich als Mega-
trends auf städtische Funktionen und damit auf
bestehende Raum-Nutzungs-Regime auswirken
werden. Vor allem Stadträume und Gebäude in
Großstädten, die ausschließlich auf die Nutzung
des motorisierten Individualverkehrs (MIV) ausge-
legt sind, werden davon betroffen sein. Begünstigt
durch die Digitalisierung entsteht aus der Nische
heraus eine neue Mobilitätskultur aktiver, kollektiver,
geteilter und klimafreundlicher Mobilitätsformen,
die disruptiv auf das bestehende System einwirken
und die Verkehrswende verstärken. Berechnungen
zeigen, dass beispielsweise ein Carsharing-Auto
je nach örtlichen Verhältnissen vier bis zehn priva-
te Fahrzeuge ersetzen kann (Umweltbundesamt 2021) – was
sich perspektivisch auf die Raumnutzung bzw. Ver-
fügbarkeit von Straßen- und Parkplatzflächen aus-
wirken wird. Auch Disruptionen aus der Regimeebe-
ne heraus, wie zum Beispiel Feinstaubgrenzwerte
oder die CO2-Bepreisung, rütteln am bestehenden
Raum-Nutzungs-Regime und öffnen das Fenster der
Gelegenheit für eine nachhaltige Transformation
des Verkehrssystems hin zu einer klimagerechten
Mobilität.

1.3.3

Mehr-Ebenen-Perspektive
Mobilität
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Der demografische Wandel sowie pluralistische
Lebensformen (Individualisierung) führen zu stetig
sinkenden Mitgliederzahlen der Kirchen. Gerade
jüngere Generationen üben vielfältige Formen der
Spiritualität aus und wenden sich von der traditionel-
len Institution Kirche ab. Bei den Friedhöfen zeich-
net sich ein steigendes Interesse an alternativen
Bestattungsformen ab sowie ein allgemeiner Trend
zur Urnenbestattung, die weit weniger Fläche benö-
tigt als die klassische Erdbestattung (Hornbogen 2014: 163).
Eine Studie der Evangelischen Kirche in Deutsch-
land (EKD) und der Deutschen Bischofskonferenz
prognostizieren einen Mitgliederrückgang der Evan-
gelischen und der Katholischen Kirche von 2017
bis 2060 um 49 Prozent (EKD 2018: 8). Die damit einher-
gehenden schwindenden Kirchensteuereinnahmen
werden dazu führen, dass die Kirchen ihre Immo-
bilien langfristig nicht mehr für religiöse Nutzungen
halten können. Der Leerstand kirchlicher Gebäu-
detypologien sowie ein sinkender Auslastungsgrad
der Friedhöfe eröffnen auch hier ein Fenster der
Gelegenheit. Obsolete Stadträume und Typologien
können folglich nach gemeinwohlorientierten Prinzi-
pien transformiert werden – weil insbesondere die
Kirche in ihren Grundfesten dem Gemeinwohl ver-
pflichtet ist.

1.3.4

Mehr-Ebenen-Perspektive
Religiosität
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Gemeinwohl-
orientierte
Transformation
obsoleter
Strukturen

1.4

Wie können vorhandene und perspektivisch erwart-
bare Obsoleszenzen einer gemeinwohlorientierten,
klimagerechten und koproduktiven Stadtentwick-
lung zugeführt werden? Um die Forschungsfrage
adäquat beantworten zu können, bedarf es einer
Auseinandersetzung mit dem Begriff des Gemein-
wohls, denn dieser entzieht sich – auch im Kontext
der Obsoleten Stadt – einer allgemeingültigen Defi-
nition. Es wurde daher zur Frage der gemeinwohl-
orientierten Stadtentwicklung und ihrer Anwend-
barkeit auf obsolete Strukturen eine theoretische
Betrachtung mit Literaturrecherche durchgeführt
(Bohlken 2018, Bohne 2018, Burgdorff 2016, Münkler/Fischer 2015 etc.).

In der Literatur besteht ein Konsens darüber, dass
es für einen kontinuierlichen Aushandlungsprozess
Strukturen braucht, um eine von der Stadtgesell-
schaft geteilte Vorstellung von Gemeinwohl herzu-
stellen und gemeinsame Visionen des Wünschba-
ren – im Sinne einer zukünftigen Programmierung
und Gestaltung der Stadt – zu formulieren. Das be-
stätigen auch die Einschätzungen der im Rahmen
von Interviews und Workshopformaten befragten
Expert*innen und Praktiker*innen (siehe 2.2.3 und A.1).
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Koproduktion
und Verteilungs-
gerechtigkeit

EigenartKlimaschutz

Die Dimensionen dieser Begrifflichkeit haben wir –
inspiriert von Literatur und Debatten zum Gemein-
wohl – festgesetzt (Gennies 2021, WBGU 2016).

Wesentlich für das Gemeinwohl ist die Stadtökolo-
gie, die die Bewohnbarkeit der Stadt durch Klima-
adaption (Anpassung an Hitze, Trockenheit und
Starkregen) einerseits und Klimamitigation (Res-
sourcen- und Artenschutz) andererseits langfristig
sichert. Aufgrund der ökologischen Zusammenhän-
ge sind unterschiedliche Phasen und Maßstäbe mit-
zudenken: Es braucht eine kontinuierliche und quar-
tiersübergreifende Betrachtung.

Koproduktion beschreibt den Modus der Stadtent-
wicklung, der nicht durch Verwaltung, Politik, Immo-
bilieneigentümer*innen und -entwickler*innen allein,
sondern auch durch die (zukünftigen) Nutzer*innen,
Wissenschaftler*innen, Künstler*innen und weitere
Stakeholder gestaltet wird. Darin ist das Ziel der
Verteilungsgerechtigkeit und Solidarität in den Nut-
zungspraktiken städtischer Ressourcen enthalten.
Koproduktive Stadtentwicklung wirkt auch als Kor-
rektiv, um die in der Vergangenheit produzierte und

stadträumlich manifestierte soziale Ungleichheit zu
korrigieren. Mit Eigenart wiederum sind aus histori-
scher, (bau)kultureller, ökonomischer und/oder so-
zialer Sicht zu berücksichtigende lokale Charakte-
ristika gemeint, die identitätsstiftend für eine Stadt
oder ein Quartier sind bzw. einen Ort erst schaffen.

Diese drei Dimensionen – Stadtökologie, Kopro-
duktion und Eigenart – bilden die Grundlage für die
Konzeption des von uns vorgeschlagenen Gemein-
wohlkompasses, der im kommunalen Kontext als
Orientierungsrahmen und Diskussionsgrundlage
dienen kann, um den Begriff des Gemeinwohls nicht
nur als Leitbild zu postulieren, sondern lokal Räume
und konkrete Formate zu kreieren, die einen kon-
tinuierlichen Aushandlungsprozess auf Augenhöhe
ermöglichen.

1.4.1

Gemeinwohlkompass
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Die drei Dimensionen des Gemeinwohlkompasses
lassen sich entlang der vier Phasen der Transfor-
mation obsoleter Strukturen operationalisieren:
1. sichten, 2. verfügbar machen, 3. programmieren
und 4. gestalten. Es wurden zwölf Fragen formu-
liert, um den Stand des Gemeinwohls eines urba-
nen Raumgefüges oder einer konkreten obsoleten
Struktur zu analysieren und sich im Rahmen eines
lokalen Gemeinwohlprozesses an deren mögliche
Entwicklungsperspektiven anzunähern. Sie sind in
einer Matrix des Gemeinwohls zusammengefasst.
Die Matrix ist als Tool zu verstehen, um Reflexions-
und Diskussionsprozesse vor Ort in Gang zu setzen
und zu lenken. Diese Fragen können impulsgebend
sein für die Erörterung der Gemeinwohlaspekte und
die Konkretisierung von Methoden und Vorschlägen
zu ihrer Umsetzung im Stadtraum.

So lässt sich beispielsweise fragen, wie in der Pha-
se des Programmierens die Stadtökologie im Sin-
ne der Klimaadaption und -mitigation abgebildet
werden kann: „Wie können ökologische Funktionen
bei zukünftigen Nutzungen erhalten und erweitert
werden?“ Hier gilt es zu überlegen, welche Nutzun-
gen eines obsoleten Gebäudes es ermöglichen,
den Bestand zu erhalten und die darin gespeicherte
graue Energie weiter zu nutzen. Des Weiteren gilt
es, entsiegelte Flächen zu erhalten oder weiter zu
entsiegeln, um Retentionsflächen, CO2-Senken und
Lebensräume für Pflanzen und Tiere zu schaffen.
Und schließlich muss geprüft werden, ob und wie
urbane Energieproduktion in Form von Photovol-
taikanlagen, Solarthermie- oder Windkraftwerken
integriert werden können. Dabei sind die Antworten
auf jedederzwölfFragennicht isoliertaufdaseinzelne
obsolete Objekt zu betrachten, sondern auch
in den Quartiers- und gesamtstädtischen Kontext
einzuordnen.

1.4.2

Gemeinwohlmatrix
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Die vier Hand-
lungsfelder:
Arbeit, Handel,
Mobilität und
Religiosität

2.1

Aus der Analyse vorherrschender Megatrends kris-
tallisieren sich vier Handlungsfelder heraus – Arbeit,
Handel, Mobilität und Religiosität. Diese wurden
in Phase 1 – Analyse systemisch betrachtet und
in einen theoretischen Kontext eingebettet. In der
Phase 2 – Inventur ging es darum, die Verortung so-
wie die räumlichen Eigenschaften einzelner obsolet
werdender Räume zu untersuchen und ihre spezifi-
schen Transformationspotenziale zu verstehen. Die
Analyse baut auf den Erkenntnissen aus Phase 1
auf und stellt für die vier Handlungsfelder anhand
zweier Fallstudien, der Städte Hamburg und Hanno-
ver, einen Bezug zur Praxis her. Es werden sowohl
Flächen- und Gebäudetypologien als auch die in-
volvierten Akteur*innen untersucht. Zunächst wurde
eine Taxonomie aller potenziell obsoleten Gebäu-
de- und Flächentypen aufgestellt und eine Auswahl
dieser Typen nach ihren architektonischen und städ-
tebaulichen Eigenschaften analysiert. Dann wurden
für diese Gebäude- und Flächentypen Geoinforma-
tionsdaten in Hamburg und Hannover ausgewertet
sowie Modellannahmen zu deren Obsoleszenzrisiko
erstellt. Schließlich wurden umfangreiche Interviews
mit lokalen Expert*innen durchgeführt.
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Die Taxonomie der Obsoleten Stadt bietet einen
Überblick über Raumtypologien mit erhöhtem Ob-
soleszenzrisiko. Der Begriff der Taxonomie ist aus
der Biologie entlehnt und bezeichnet eine systemi-
sche Ordnung artverwandter Typen. Die Taxonomie
wurde in einem iterativen Arbeitsprozess und durch
einen Abgleich mit den Ergebnissen der geoinfor-
mationsbasierten Kartierungen urbaner Obsoles-
zenzen und den dazu gehörigen Modellannahmen
(siehe 2.2.1) erarbeitet. Sie knüpft an die Untersuchung
der Raumwirksamkeit von Megatrends auf die iden-
tifizierten Handlungsfelder (siehe 1.2 und 1.3) sowie an die
Expertise der im Rahmen der Workshops befrag-
ten Expert*innen und die Einschätzung des For-
schungsteams an (siehe A.1).

Obsolet werdende Gebäude- und Freiraumarten
lassen sich erstens nach Obsoleszenz verursachen-
den Megatrends und zweitens nach ihrer Nutzungs-
art ordnen und klassifizieren. Gerade im Bereich des
Handels und der Mobilität gibt es eine große Band-
breite an von Obsoleszenz bedrohten Räumen.
Beispielsweise sind Kaufhäuser und Einkaufszent-
ren durch den Wandel des Handels einem erhöh-
ten Obsoleszenzrisiko unterworfen. Zur Familie der
Kaufhäuser und Einkaufszentren zählen klassische
Warenhäuser ebenso wie innerstädtische Einkaufs-
passagen und Markthallen, Shoppingmalls und am
Ortsrand gelegene Fachmarktzentren. Vom Wandel
des Handels betroffen sind aber auch Kinos, die so-
wohl als Kulturobjekt als auch als Ort des Handels
mit immateriellen Gütern gelesen werden können,
sowie Messen und dazu gehörige Gebäude.

2.1.1

Taxonomie der Obsoleten Stadt
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Einzelhandel
Kaufhaus/

Einkaufszentrum
Kino*
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Infrastruktur
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&
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1
4

7
10
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19
22

25
28

31
34

2
5

8
11

14
17

20
23

26
29

32
35

6
3

9
12

15
18

21
24

27
30

33

W
andeldes
H
andels

W
andelder
Arbeit

W
andelder
M
obilität

W
andelder

R
eligiosität

M
G

B
T

P
K

H
A

N
D

E
L

C
K

T
S

HH
W

FH

K

P
BÜRO

A

1 Ladenlokal EG

2 Geschäftshaus

3 Big Box

4 Fachmarktzentrum

5 Kaufhaus/Warenhaus

6 Einkaufspassage

7 Einkaufszentrum

8 Markthalle

10 Cineplex

9 einzelnes Kino

14 Bürogebäude

16 Büropark/Techpark

17 Einzelbetrieb

18 Gewerbepark

20 Industriegebäude

21 Werksgelände

22 Tiefgarage

23 Parkhaus/-deck

24 Parkplatz

26 Tankstelle

27 Autohaus

29 Straße

28 Schrottplatz

30 Hochstraße

31 Verkehrsinsel

32 Friedhof

33 historische Kirche

34 Nachkriegskirche

35 Pfarr-/Gemeindehaus

25 Autowäsche

15 Büro (integriert)

12 Messegelände

13 Konferenzzentrum

11 Messehallen

19 Hinterhofbetrieb

großflächiger
Einzelhandel
kleinflächiger
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Um sich den spezifischen städtebaulichen und archi-
tektonischen Eigenschaften der potenziell obsolet
werdenden Gebäude- und Flächentypen zu nähern
und die daraus entstehenden Möglichkeiten für ihre
Nachnutzung mit neu aufkommenden Flächenbe-
darfen auszuloten, wurden insgesamt neun Typen
aus der Taxonomie der Obsoleten Stadt (siehe 2.1.1) in
Form eines Typenkataloges vertieft betrachtet: die
Big Box, das Kauf- und Warenhaus, das Einkaufs-
zentrum sowie das Multiplex-Kino (Wandel des Han-
dels), das Bürogebäude (Wandel der Arbeit), das
Parkhaus und die Tankstelle (Wandel der Mobilität)
sowie der Friedhof und die Nachkriegskirche (Wan-
del der Religiosität). Die hier untersuchten Räume
unterliegen einem besonders hohen Obsoleszenzri-
siko. Darüber hinaus konnten zu allen ausgewählten
Typen georeferenzierte Informationen innerhalb der
zur Verfügung stehenden Datensätze identifiziert
werden, um im weiteren Verlauf Aussagen über de-
ren Aufkommen und Verteilung im Stadtgebiet tref-
fen zu können (siehe 2.2.1).

Die neun ausgewählten Typen wurden jeweils aus
einer quantitativen und einer qualitativen Perspekti-
ve mit unterschiedlichen grafischen Analysemetho-
den untersucht.

Zunächst wurden anhand typenspezifischer GIS-
Kartierungen konkrete Beispiele im Stadtgebiet von

Hamburg lokalisiert und als Luftbildausschnitte zu-
sammengetragen. Aus dieser Sammlung wurde
für jeden Typ eine Stichprobe (n=6) für eine sys-
tematische grafische Analyse baulicher und funk-
tionaler Elemente ausgewählt (Abb. 19). Dazu gehören
sowohl städtebauliche als auch architektonische
quantifizierbare Merkmale: Grundstücksgröße und
-zuschnitt, bauliche Dichte und Geschossigkeit,
Versiegelungsgrad, Lage auf dem Grundstück, Aus-
richtung und Gebäudetiefe sowie Erschließung. Von
vielen Typen gibt es unterschiedliche Erscheinungs-
formen, die mit den äußeren Umständen zusam-
menhängen. Innerstädtisch gelegene Einkaufszen-
tren etwa sind typischerweise mehrgeschossig und
um ein punktförmiges Atrium organisiert mit großen
Ladenlokalen im obersten Geschoss, während peri-
pher gelegene Einkaufszentren meist zweigeschos-
sig und linear organisiert sind und an beiden Enden
großflächige Läden aufweisen. Aufbauend auf der
grafischen Analyse der Typenstichproben wurden
für jeden Typ durchschnittliche Kennwerte (Grund-
stücksgröße, bauliche Dichte, Bebauungsgrad,
Versiegelungsgrad) ermittelt und in Diagrammen
zusammengefasst (Abb. 20). Dadurch wird ein Querver-
gleich (Abb. 21) möglich und es zeigt sich, welche Po-
tenziale mit jedem obsoleten Raumtypus verbunden
sein können (zum Beispiel Flächen- oder Raum-
potenzial, Nachverdichtungs- oder Umbaupotenzial,
Entsiegelungspotenzial etc.).

2.1.2

Typenkatalog

Der komplette Typenkatalog
ist hier zu finden:
www.obsolete-stadt.net/download/Typenkatalog
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200

200

200

N

N

N

Elbe Einkaufszentrum
Julius-Brecht-Straße 6
53°34’13”N, 9°51’46”E

Alstertal Einkaufszentrum
Heegbarg 31
53°39’16”N, 10°05’30”E

Billstedt Center
Möllner Landstraße 3
53°32’24”N, 10°06’14”E

200

200

200

N

N

N

Tibarg-Center
Tibarg 41
53°37’22’’N, 9°57’9’’E

Phoenix-Center
Hannoversche Str. 86
53°27’25’’N, 9° 59’17’’O

Einkaufszentrum PERLE
Spitalerstraße 22
53°33’07”N, 10°00’02”E
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Bebauungsgrad
88%

Bebauungsgrad
79%

Bebauungsgrad
60%

Versiegelungsgrad
99,4%

Versiegelungsgrad
97,1%

Versiegelungsgrad
86,3 %

Billstedt Center
Grundstück 40.351 m²
überbaute Fläche 35.612 m²
versiegelte Fläche 40.125 m²
BGF 178.059 m²
GRZ 0,88
GFZ 4,41

Elbe Einkaufszentrum
Grundstück 71.578 m²
überbaute Fläche 56.260 m²
versiegelte Fläche 69.467 m²
BGF 140.651 m²
GRZ 0,79
GFZ 1,97

Alstertal Einkaufszentrum
Grundstück 57.768 m²
überbaute Fläche 34.376 m²
versiegelte Fläche 49.881 m²
BGF 137.503 m²
GRZ 0,60
GFZ 2,38

Bebauungsgrad
91%

Versiegelungsgrad
96,7%

Bebauungsgrad
92%

Bebauungsgrad
87%

Versiegelungsgrad
100%

Versiegelungsgrad
100%

Tibarg-Center
Grundstück 9,936 m²
überbaute Fläche 9,074 m²
versiegelte Fläche 9,608 m²
BGF 54,441 m²
GRZ 0,91
GFZ 5,48

Phoenix-Center
Grundstück 26.991 m²
überbaute Fläche 23.449 m²
versiegelte Fläche 26.991 m²
BGF 93.798 m²
GRZ 0,87
GFZ 3,48

Einkaufszentrum PERLE
Grundstück 7.195 m²
überbaute Fläche 6.624 m²
versiegelte Fläche 7.195 m²
BGF 52.989 m²
GRZ 0,92
GFZ 7,36
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In einem zweiten Schritt wurde aus jeder Typen-
stichprobe jeweils ein möglichst repräsentatives
Beispiel ausgewählt und in Form einer abstrahier-
ten dreidimensionalen Darstellung auf seine we-
sentlichen qualitativen Eigenschaften reduziert (Abb. 22).
Anhand der daraus resultierenden Zeichnungen
von Prototypen wurden konstruktive Eigenschaften
und funktionale Details abgebildet, atmosphärische
Eigenschaften beschrieben sowie architektonische
und stadträumliche Potenziale der Nachnutzung
oder Umstrukturierung mit unterschiedlichem Grad
der Veränderung hinsichtlich der Nutzung und der
baulichen Struktur herausgearbeitet. Im Abgleich
mit Fallbeispielen sowie künftigen Raumbedarfen
ergeben sich daraus Transformationspotenziale
und -hemmnisse, die im Rahmen des Typenkata-
logs beispielhaft illustriert und beschrieben wurden.
Sie sind als Szenarien zu verstehen und dienen als
Ausblick. Einkaufszentren beispielsweise könnten

künftig, anknüpfend an ihre hervorragende ver-
kehrliche Anbindung, für neue Handelsnutzungen
mit Showroom und Lager dienen. Dazu wären nur
geringe Umbauarbeiten nötig. Oder sie könnten mit
ihrem großen baulichen Volumen zu Orten urbaner
Lebensmittelproduktion umgenutzt und mit Wohn-
nutzungen nachverdichtet werden.

Der Typenkatalog floss im weiteren Projektverlauf in
den Arbeitsprozess der Werkstätten ein (siehe A.1.3) und
unterstützte die Erarbeitung konkreter Transforma-
tionsszenarien für ein Obsoleszenz-Cluster in aus-
gewählten Teilräumen (siehe 4.2).
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B. Urbane Produktion
Kreislaufwirtschaft z.B. mit Gewächshäuser, Hydroponics,
Pilzzucht, Solarstromerzeugung, Energieholzplantage

Transformationsskala

baulich

Nutzung
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Showrooms entlang interner Mall

Event-Gastronomie mit Biergarten

Hochregallager

Logistikzone

Kundenparkplatz

Logistikzone

Verwaltungsgebäude

Gewächshäuser

Energieholzplantage

Mitarbeiterparkplatz

Produktionsgebäude mit Solardach

A. Logistikzentrum mit Showrooms
größerer Logistikbereich mit Hochregallager, kleinerer
Kundenbereich mit Showrooms und Gatsronomie

Transformationsskala

baulich

Nutzung
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Um die Abhängigkeiten und Beziehungen der Ak-
teur*innen im Kontext der potenziellen Obsoleszen-
zen zu erfassen und besser einschätzen zu kön-
nen, wurden Interviews (siehe 2.2.3) und Round Tables
(siehe A.1) mit Vertreter*innen aus Stadtverwaltung, Kir-
che, Wirtschaft, Handel und Zivilgesellschaft um-
gesetzt. Dabei wurden Akteur*innenkonstellationen
und -beziehungen für einzelne Typen herausgear-
beitet bzw. deren entsprechende Handlungsfelder
identifiziert.

Die jeweiligen Konstellationen wurden in typenbezo-
genen Mappings visualisiert:

In jeder Visualisierung steht der zugrundliegende
Typ (zum Beispiel die Tankstelle) im Mittelpunkt.
Die relevanten Akteur*innen gruppieren sich um
diesen herum. Im engeren Kreis befinden sich die
Akteur*innen, die im alltäglichen Umgang mit dem
Typ relevant sind, im äußeren Kreis sind diejenigen
angeordnet, die in einer erweiterten Betrachtung der
Transformation berücksichtigt werden müssen, aber
im Alltag wenig Berührungspunkte aufweisen. Zur
besseren Übersichtlichkeit werden alle durch einen
Farbcode in Gruppen unterteilt. Mit Verbindungsli-
nien und Pfeilen wird angezeigt, welche Abhängig-
keiten bestehen und ob diese kontinuierlich oder
nur anlassbezogen bestehen. In einem zusätzlichen
Informationskasten werden beispielhafte Akteur*in-
nen (zum Beispiel für Gewerbe) illustriert. Vor allem
werden darin aber zusätzliche Anspruchsgruppen
aufgelistet, die im Kontext einer Transformation und
einer gegebenenfalls erwogenen Umnutzung eine
wesentliche Rolle spielen können.

Exemplarisch ausgearbeitete Akteur*innen-Map-
pings wurden für die Typen Tankstelle, Friedhof
und Nachkriegskirche angefertigt. Diese enge Aus-
wahl wurde getroffen, weil die betroffenen Typen
für den Umgang mit dem Untersuchungsgebiet
Hamburg-Stellingen (siehe 3.1 bis 3.6) von besonderer Be-
deutung waren.

Unabhängig vom lokal fokussierten Kontext Stellin-
gen wird aus den Mappings ersichtlich, dass viele
Akteur*innen keine direkten Verbindungen miteinan-
der aufweisen. Dies entspricht der im Projekt häufig
geäußerten Beobachtung, dass sich Akteur*innen
und Anspruchsgruppen untereinander oft nicht gut
kennen und erst aktiv in den gegenseitigen Aus-
tausch gebracht werden müssen. Im Falle anste-
hender Transformationen müssen die Akteur*innen-
konstellationen entsprechend gewissenhaft geprüft
werden, damit alle Anspruchsgruppen gleichbe-
rechtigt einbezogen werden können. Dabei ist der
Aufwand nicht zu unterschätzen, die relevanten Ak-
teur*innen zu identifizieren und ihre jeweiligen An-
sprüche in Erfahrung zu bringen.

Sind Akteur*innen-Mappings einmal erstellt, können
sie wesentlich dazu beitragen, die Komplexität der
Situation zu beurteilen. Außerdem erleichtern sie es,
konkrete Kommunikationsmaßnahmen in die Wege
zu leiten, um Transformationsnotwendigkeiten zu
diskutieren und Planungen gemeinwohlorientiert
vorzunehmen. Es ist jedoch zu berücksichtigen,
dass einige Akteur*innen noch nicht erfasst werden
können, weil sie erst durch die Transformation zu
einer direkten Anspruchsgruppe werden, so zum
Beispiel Freikirchen oder muslimische Gemeinden,
wenn es um die Transformation von Bestattungsflä-
chen geht.

Die Mappings für Hamburg zeigen, dass Zuständig-
keiten der Stadtverwaltung zwar eine entscheidende
Rolle in der Transformation spielen, sie aber meist
vom jeweils zu transformierenden Objekt inhaltlich
abgekoppelt sind. Eine Verbindung zu den unmittel-
bar mit den Objekten befassten Akteur*innen muss
oft erst hergestellt werden. Außerdem wird ersicht-
lich, dass ein kontinuierlicher gegenseitiger Aus-
tausch zwischen Akteur*innen selten stattfindet. In
vielen Fällen findet eine Kommunikation nur anlass-
bezogen statt oder sie ist institutionell verankert,
beispielsweise in Form von direkter Verantwortung
oder (gesetzlicher) Regelung.

2.1.3

Relevante Akteur*innen
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Freie und
Hansestadt
Hamburg

2.
2

Im Anschluss an die theoretische und systemische
Betrachtung urbaner Obsoleszenzen und der in Zu-
sammenhang stehenden Akteur*innen wurde die
Auswirkung von Obsoleszenzen im Stadtraum an-
hand von Fallbeispielen untersucht: Hierfür wurden
die Stadt Hannover sowie die Freie und Hansestadt
Hamburg ausgewählt, da beide Städte über einen
hohenAnteil an Industrie, Logistik und Handel verfü-
gen und sich deshalb die wachsende Digitalisierung
auch verstärkt auf räumliche Bedarfe auswirken
dürfte. Des Weiteren ist in den untersuchten Städ-
ten aktuell ein größeres Projekt zur Transformation
der autogerechten Stadt in Planung oder in Diskus-
sion, sodass hier konkrete praktische Anknüpfungs-
punkte für verkehrliche Obsoleszenzen vorliegen.
Im nachfolgenden Kapitel werden die Forschungs-
ergebnisse am Beispiel der Freien und Hansestadt
Hamburg erläutert.
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Mit Matrix, Taxonomie sowie dem Katalog perspek-
tivisch obsoleter Flächen- und Gebäudetypologien
liegt die theoretische Grundlage für urbane Obso-
leszenzen in den vier Handlungsfeldern Arbeit, Han-
del, Mobilität und Religiosität vor – wo aber befinden
sich diese konkret in den Städten und in welchem
Ausmaß werden sie betroffen sein? Die Grundlage
bilden differenzierte georeferenzierte Datensätze,
über die viele Städte mittlerweile verfügen. Mit die-
sen Datensätzen war es möglich, spezifische Ge-
bäude- und Flächentypen in ihrer Lage abzubilden
und deren Größe zu ermitteln. Der Katalog an poten-
ziellen Obsoleszenzen wurde folglich inventarisiert,
kartiert und in Form eines Kartensets als Grundlage
für weiterführende Untersuchungen aufbereitet.

2.2.1

Kartierung und Empirie
urbaner Obsoleszenzen

Das komplette Set an Inventurkarten der Freien und
Hansestadt Hamburg ist hier zu finden:
www.obsolete-stadt.net/download/Inventurkarten_Hamburg
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Kauf- und Warenhäuser

Parkplätze

Parkhäuser/Parkdecks

Tiefgaragen

Parken

Büros

Kirchen

Gemeindehäuser

Kirchliche Infrastruktur
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Weiterhin bestand die Frage, wieviel Fläche inner-
halb der einzelnen Typen perspektivisch obsolet
werden könnte? Anhand von Modellannahmen
wurden daher Einschätzungen getroffen, wie groß
die Funktionsverschiebungen für ausgewählte Nut-
zungs- oder Gebäudesegmente sein dürften. Valide
deutschlandweite Fachstudien, die sich mit einzel-
nen Typen bzw. Nutzungssegmenten wie zum Bei-
spiel Bankfilialen oder Tankstellen befassen, dien-
ten dabei als Grundlage für eigene Berechnungen
mit einem Zielhorizont bis 2030. Einige der aufge-
führten Rückgangsprognosen könnten in Realität
noch stärker ausfallen, da bei den Berechnungen
konservative Werte als Ansatz gewählt wurden. Die
Auswirkungen der Covid-19-Pandemie, für die noch
keine Langzeitergebnisse vorliegen, sind daher
nicht miteingeflossen. Trotz allem zeigt sich, dass
eine Funktionsverschiebung – ausgelöst durch Me-
gatrends – enorme Flächenpotenziale birgt.

Schreibt man beispielsweise die regionalen Erhe-
bungen des Berichts Mobilität in Deutschland (MiD)
des Bundesministeriums für Digitales und Verkehr
(BMVI) 2017 für den Modal Split von Hamburg linear
fort, so wird der motorisierte Individualverkehr (MIV)
im Zeitraum von 2020 bis 2030 um 10 Prozent ab-
nehmen (infas et al. 2019: 35 f.). Legt man dies auf den Be-
darf an Parkplätzen um, stünden etwa 73 Hektar für
andere Nutzungen bereit. Entsprechend den politi-
schen Beschlüssen im Koalitionsvertrag der Ham-
burger Landesregierung kann im selben Zeitraum
sogar mit einem Rückgang des MIV um 29 Prozent
gerechnet werden (SPD/Bündnis 90/Die Grünen Hamburg 2020: 97).
Von ähnlichen Zahlen kann bei Parkhäusern ausge-
gangen werden – bei Tankstellen steigt das Risiko
der Obsoleszenz sogar auf 33 Prozent an, weil hier
der wachsende Anteil an Elektroautos wirksam wird
und deren Betankung in Städten vorwiegend dezen-
tral erfolgt (KBA 2020). Solche Inventurkarten und darauf
aufbauende Modellannahmen wurden für alle Ge-
bäude- und Flächentypen des Typenkatalogs er-
stellt (siehe 2.1.2), sofern dafür georeferenzierte Daten-
sätze der Städte oder ergänzende Daten aus dem
Open-Street-Map-Portal verfügbar waren.

Das komplette Set an Modell-
annahmen für die Freie und Hanse-
stadt Hamburg ist hier zu finden:
www.obsolete-stadt.net/download/Modellannahmen_Hamburg
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bis 2030

Banklialen

-42 %
ca.

-14 %
ca.

Verkausfäche
Fashion & Accessoires

Kau- und Warenhäuser

-13 %
ca.

-10 %

Parkhäuser *

ca.

-10 %

Parkplatzfäche *

ca.
-33 %
ca.

Tankstellen *
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Kirchen

ca.
-12 % -12 %

ca.

Gemeindehäuser

ca.
-50 %

Friedhosfäche Kinos

- 41 %
ca.
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Parkplätze [ca. 730 ha]

Prognose 2030

Parkplatzfäche
in Nutzung

Parkplatzfäche
Überhang

657 ha

73 ha

Quelle: Open Street Map, 2021

bis 2030
-10 %
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Quelle: Open Street Map, 2021

bis 2030
-42 %

Bankflialen [ca. 330]

Bankfliale
in Nutzung

Bankfliale
Überhang

Prognose 2030

192 Bankflialen in Nutzung
138 Bankflialen Überhang
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Ziel der Inventur und Kartierung urbaner Obsoles-
zenzen war es, perspektivische Potenzialräume
herauszuarbeiten, die als Transformationsfelder der
nahen Zukunft gemeinwohlorientiert und klimage-
recht entwickelt werden könnten. Deren Größe und
Lage innerhalb der Stadt konnten aber trotz umfäng-
licher Kartierungen und Auswertungen der georefe-
renzierten Daten in den vorhergehenden Schritten
nicht abgeleitet werden. Die Modellannahmen (siehe

2.2.1) geben beispielsweise nur Auskunft über das
zu erwartende Gesamtvolumen, das potenziell für
eine Umnutzung bereitstehen wird – nicht aber über
die konkrete Lage, das einzelne Haus oder Grund-
stück einer tatsächlichen Obsoleszenz. Sehr wahr-
scheinlich ist aber, dass dort, wo sich potenzielle
Obsoleszenzen häufen und zugleich als nutzungs-
differenziertes Bündel auftreten, auch ein größeres
Risiko der Obsoletwerdung vorherrschen wird. Zum
einen, weil Nutzungen, die sich unter Druck befin-
den, zugleich in Konkurrenz untereinander stehen.
Zum anderen aufgrund eines zu erwartenden Domi-
noeffekts, der sich aus den Wechselwirkungen der
Nutzungen ergibt: Fällt beispielsweise eine größere
Büroimmobilie brach, werden auch Lebensmittel-
läden oder Restaurants mit Mittagstisch weniger
Nachfrage erfahren. Es werden weniger Parkplätze
benötigt, Tankstellen werden weniger häufig ange-
fahren etc.

Die Überlagerung und Häufung perspektivisch ob-
soleter Nutzungen ist demnach ein zentraler Indi-
kator, der auf zukünftige Problemfälle der Stadter-
neuerung hinweist. Gleichzeitig besitzen diese das
Potenzial, im Kontext stark wachsender Städte zu
Räumen der Transformation künftiger Stadtentwick-
lung zu werden. Ein gesamtstädtischer Übersichts-
plan potenzieller Obsoleszenzen bildete daher den
Ausgangspunkt der Ermittlung. Dafür wurden die
zuvor erstellten Inventurkarten in einem Gesamt-
plan überlagert (Abb. 33). Aus dem Übersichtsplan
ließen sich nun Häufungen und Überlagerungen
ablesen – also Räume, in denen sich besonders
viele und typlogisch unterschiedliche potenzielle
Obsoleszenzen bündeln.

2.2.2

Perspektivische Potenzialräume
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Friedhöfe

Magistralen

- Kirchen
- Parkplätze
- Parkhäuser
- Tankstellen

- Bürogebäude
- Industrie

- Flughafenhallen

- Produzierendes Gewerbe

Perspektivische
Obsoleszenzen

- Kinos
- Messen
- Kaufhäuser

- Shoppingmalls
- Großflächiger Einzelhandel
- Inhabergeführter Einzelhandel
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Harburg
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Ein Paradoxon bildet dabei die Innere Stadt. Hier
überlagern sich Flächen und Typologien mit erhöh-
tem Obsoleszenzrisiko in besonderem Maße. Da
aber der immobilienwirtschaftliche Druck auf die In-
nere Stadt zugleich sehr hoch ist, kann davon aus-
gegangen werden, dass potenzielle Obsoleszenzen
dort rasch vom Markt absorbiert werden. Durch zu-
sätzliche Anstrengungen seitens der Bezirke und
der Händler sowie durch die Auflage des Bundes-
programms Zukunftsfähige Innenstädte und Zentren
(BMI 2021), ist hier – nicht nur in Hamburg – mittelfris-
tig mit einer Erholung und stabileren Funktionsmi-
schung zu rechnen. Allerdings auch mit anhaltender
Spekulation, solange keine deutlichen bodenpoli-
tischen Reformen eingeleitet werden. Bis sich die
aktuell aufgeheizten Boden- und Immobilienmärkte
wieder beruhigen, könnte es also durchaus sein,
dass sich eine gemeinwohlorientierte Stadtentwick-
lung nur in den weiter außen liegenden städtischen
Bereichen – in der Urbanisierungszone und in der
Äußeren Stadt – verwirklichen lässt.

Die Obsoleszenzhäufungen, die sich außerhalb der
Inneren Stadt befinden, wurden danach auf stadt-
räumliche Standortfaktoren hin untersucht, ins-
besondere hinsichtlich ihrer Lage zu verkehrlicher
Infrastruktur. Zum einen waren dies Haltestellen
des schienengebundenen Nahverkehrs (SPNV),
zum anderen die Lage an Magistralen. Hier ging
es nicht nur um die verkehrstechnische Anbindung,
sondern auch um die Magistrale als inhärente pers-
pektivische Obsoleszenz. In Hamburg wird über die
Transformation der Magistralen seitens der Stadt-
verwaltung bereits intensiv nachgedacht (Meyhöfer 2020).
Es bietet sich daher an, Obsoleszenzhäufungen, die
sich an die Magistralen andocken, bei den Trans-
formationen der großen Straßen mitzudenken. Ein
wesentlicher Standortfaktor ist zudem das Vor-
handensein von Kirchen und/oder Friedhöfen. Mit
ihren Grundstücken und Landmarken in exponierten
Lagen, und als per se gemeinwohlorientierte Insti-
tution, könnte die Kirche eine zentrale Rolle in der
Etablierung einer gemeinwohlorientierten Stadtent-
wicklungspraxis einnehmen.

Als Ergebnis dieser Untersuchungen ergeben sich
für die Hansestadt Hamburg 24 perspektivische
Potenzialräume, die für eine gemeinwohlorientierte
und klimagerechte Entwicklung prädestiniert sind.
Die ausgeklammerten und nicht weiter betrachte-
ten Obsoleszenzhäufungen sollten jedoch nicht in
Vergessenheit geraten, denn auch diese könnten
für spezifische Nutzungen – beispielsweise für eine
nachhaltige urbane Energieproduktion – zukünftig
von Interesse sein. In besonderem Maße gilt dies für
Gewerbegebiete, von denen ein großer Beitrag für
höhere Dichten, klimagerechtere Stadtentwicklung
und lokale Energieproduktion ausgehen könnte.
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Kirchen in der Inneren Stadt
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Innere Stadt

Urba
nisierungszone

3

2 1

Ab
b.
36
:2
4
pe
rs
pe
kt
iv
is
ch
e
Po
te
nz
ia
lrä
um

e
St
ef
an

R
et
tic
h,
Sa
bi
ne

Ta
st
el



Seite 73

3

2

1

Ab
b.
37
:3

vo
n
24

Po
te
nz
ia
lrä
um

en
un
d
ih
re
po
te
nz
ie
ll
ob
so
le
te
n
Ty
pe
n

St
ef
an

R
et
tic
h,
Sa
bi
ne

Ta
st
el



Seite 74

Die Theoriebildung der Obsoleten Stadt und die
Identifizierung von perspektivisch obsoleten Raum-
Nutzungs-Regimen in den Städten Hamburg und
Hannover wurde mit Positionen lokaler Akteur*innen
abgeglichen. Ziel war es, eine kommunale, wissen-
schaftliche und zivilgesellschaftliche Perspektive auf
das Thema der Obsoleten Stadt zu erhalten. Dafür
wurden Interviews und weiterführende Desktop-Re-
cherchen unternommen. Die Interviewpartner*innen
waren kommunale Vertreter*innen der Stadtverwal-
tungen Hannover und Hamburg, ein Vertreter einer
Hamburger Entwicklungsgesellschaft sowie ein
Forscher aus dem universitären Bereich, der sich
intensiv mit dem Themenkomplex Stadträume, Han-
del und Stadtumbau beschäftigt. Ein weiterer Aus-
tausch fand mit einem gemeinnützigen Verein aus
Berlin statt. Der Verein AKS Gemeinwohl beschäf-
tigt sich mit der Entwicklung von Strukturformen, die
einen wesentlichen Beitrag zur Gestaltung und Um-
setzung der Gemeinwohlaspekte eines Transforma-
tionsprozesses leisten sollen.

Die von uns formulierten Fragestellungen bezogen
sich auf folgende Inhaltsbereiche:

● aktuelle Treiber, die den Wandel in der Stadt
bedeutend beeinflussen,

● Flächen/Strukturen, die eine potenzielle
Obsoleszenz aufweisen,

● Vorteile und Schwierigkeiten der frühzeitigen
Identifikation obsoleter Raumnutzungen,

● Fragen der Gemeinwohlkriterien im Kontext
der Stadtentwicklung.

Die Auswahl der Interviewpartner*innen folgte der
Methode des theoretischen Samplings (Glaser/Strauss 1967)

und des Schneeballeffekts (Glaser/Strauss 2005, Lamnek 2005,

Misoch 2015). Ausgehend von den theoretisch formulier-
ten Annahmen des Projekts, dass die kommunale
Perspektive im Prozess der gemeinwohlorientier-
ten Transformation die maßgebliche Rolle spielt,
wurden verantwortliche Personen der kommunalen

Verwaltung aus den Bereichen Stadtplanung, Ge-
werbe und Wirtschaftsplanung ausgewählt. Das
Prinzip des Schneeballeffekts wurde ebenfalls an-
gewandt, indem die Befragten gebeten wurden,
Personen vorzuschlagen, die aus ihrer Sicht für das
Projekt von Bedeutung sind. Die Interviews dau-
erten in der Regel zwischen einer und eineinhalb
Stunden.

Auswertung der Interviews

Im ersten Schritt wurden die Interviews transkribiert,
um sie anschließend mit der Methode der typen-
bildenden qualitativen Inhaltsanalyse auszuwerten
(Kuckartz 2016). Im Kontext der urbanen Transformation
wurden die Faktoren gruppiert, die für die Realisie-
rung einer gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung
obsoleter Räume von Bedeutung sind. Die Aussa-
gen der Befragten wurden geclustert und um ein-
zelne Faktoren versammelt – zum Beispiel lokale
Gemeinwohldefinition, Gemeinwohlgremium, Quar-
tiersplan etc.

Die Aussagen wurden mit Daten aus Literaturre-
cherchen, Expert*innen-Workshops, Werkstätten
und dem Planspiel ergänzt. Dabei wurde induk-
tiv vorgegangen, was bedeutet, dass die Faktoren
nicht vor der Analyse der Interviews festgelegt,
sondern direkt aus dem Material abgeleitet wurden.
Der erste Layer der Clusterbildung erfolgte über die
Kategorien Eigentumsstruktur, Konflikte, Verhand-
lungen, obsolete Räume und Gemeinwohlfragen.
Diese Kategorien wurden entsprechend den Inter-
views um weitere ergänzt. Anschließend wurden die
Aussagen nochmals gebündelt und reflektiert und
mit weiteren Daten vermengt. Die gewonnen Er-
kenntnisse wurden bei der Entwicklung der kommu-
nikativen und informellen Gemeinwohlinstrumente
verwertet (siehe 3.6).

2.2.3

Positionen der Akteur*innen
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Die Auswertung: Das Beispiel Eigentumsstruktur

Wie die typenbildende qualitative Inhaltsanalyse
nach Kuckartz angewendet wurde, soll am Beispiel
der Eigentumsstruktur veranschaulicht werden.

Interviewpartner*in A: „Das ist ein Teil des Problems,
wenn man zum Beispiel Wohnungsbau oder andere
Nutzungen machen will, erstmal alles Mögliche auf-
kaufen muss, weil wir gar keine Einheiten schaffen,
weil es so kleinteilig ist. (…) da müssen die Grund-
stücke zusammengelegt werden.“

� Das Problem der Kleinteiligkeit und der Flächen-
erschließung

Interviewpartner*in B: „Stadtentwicklung erolgt
zu sehr eigentumsorientiert. Und zu wenig quer-
schnittsbezogen. Es gibt auch gute Beispiele: das
Pergolenviertel, ein neues Stadtquartier in Ham-
burg-Nord, welches momentan gebaut wird. Dort ist
es zum Beispiel gelungen, einen guten Mix hinzu-
bekommen und verschiedene Flächennutzungen
bereitzustellen, eine andere Nutzungsmischung zu-
mindest zu probieren. Auch den öffentlichen Raum
nicht komplett privat zu codieren.“

� Das Problem private versus gemeinschaftliche
Flächennutzung

Interviewpartner*in C: „Das ist schon ein Handel,
Fläche gegen soziale oder ökologische Einrichtun-
gen. Diese Diskussion muss man führen, wir haben
Eigentumsrecht. Deshalb muss man sich immer
annähern, gerade im Hinblick auf Verdichtung oder
höheres Bauen. Ich finde die Diskussion über
Gewinne nicht strafbar. Wir müssen uns nur einig
werden, wie ein Quartier an der einen oder anderen
Stelle besser werden kann.“

� Flächenhandel/-tausch

Aus den Aussagen der Interviewpartner*innen lässt
sich ableiten, dass für eine gemeinwohlorientierte
Transformation der vorhandenen und potenziellen
obsoleten Strukturen ein Abbau von Wissenshierar-
chien, eine Vernetzung des vorhandenen Wissens
und ein Ausbau der Humanressourcen notwendig
sind. Die Gemeinwohlziele sollten vor Ort definiert
und überprüft werden. Hier sind Formate für den
Erfahrungsaustausch und eine kontinuierliche Kom-
munikation erforderlich. Nicht zuletzt bedarf es
einer kommunikativen Planung auf Quartiersebene,
die sich nicht in den formalen Planungsprozessen
niederschlägt, aber für die Entwicklung sinnvoller
Strategien und die Herstellung von Konsens und
Engagement zwischen den beteiligten Akteur*innen
von zentraler Bedeutung ist.

Auf der Grundlage der Auswertung der Interviews,
der Workshops und des Planspiels sowie weite-
rer Desktop-Recherche wurde ein Vorschlag für
kommunikative und informelle Gemeinwohlinstru-
mente als Kartenset entwickelt (siehe 3.6).
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Potenzialraum
Stellingen als
Fallbeispiel
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Aus den 24 in Hamburg identifzierten Potenzialräumen
wurde der Stadtteil Stellingen im Bezirk Eimsbüttel als
Fallbeispiel für die weiteren Arbeitsschritte ausgewählt.
Die Auswahl erfolgte gemeinsam mit der Bezirksver-
waltung, denn seit Beginn des Projektes bestand ein
beidseitiges Interesse an einer transdisziplinären
Zusammenarbeit. Im Potenzialraum Stellingen bündeln
sich perspektivische Obsoleszenzen der vier Hand-
lungsfelder Arbeit, Handel, Mobilität und Religiosität.
Im Gegensatz zu anderen identifzierten Potenzialräu-
men steht Stellingen bisher nicht im Fokus der Stadt-
entwicklung. Erste Neubauprojekte, Flächenumwid-
mungen sowie vorhandener Gebäudeleerstand deuten
jedoch auf eine mittelfristige Transformation des
Raumes hin. Eimsbüttel, der Stadtteil, der dem Bezirk
seinen Namen gibt und zu den beliebtesten Wohn-
quartieren Hamburgs zählt, liegt in unmittelbarer Nach-
barschaft. Der Druck auf dem Wohnungsmarkt wirkt
sich daher schon jetzt auf das bislang marginalisierte
Stellingen aus.
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Lage innerhalb
der Gesamtstadt

3.1

Der Potenzialraum Stellingen liegt im Bezirk Eims-
büttel, einem der sieben Bezirke der Hansestadt
Hamburg. Eimsbüttel ist bezogen auf die Fläche der
kleinste Bezirk, dafür besitzt er mit ca. 5.360 Per-
sonen pro Quadratkilometer eine doppelt so hohe
Dichte wie die Gesamtstadt (FHH/Bezirksamt Eimsbüttel: 8). Der
ausgewählte Potenzialraum Stellingen liegt in der
Urbanisierungszone entlang der Magistrale 3, der
Kieler Straße. Er ist daher von motorisiertem Indi-
vidualverkehr (MIV) geprägt und leidet unter ho-
hem Verkehrsaufkommen. Perspektivisch wird der
Potenzialraum an Bedeutung gewinnen. Im direk-
ten Umfeld sind diverse Projekte in Planung: Bei-
spielsweise soll bis Ende der 2030er Jahre die neue
U-Bahnlinie 5 in Betrieb genommen werden (Ham-
burg – U5). Diese wird Stellingen über zwei neue
Haltestellen direkt mit dem Hamburger Hauptbahn-
hof und dem nord-östlichen Teil Hamburgs ver-
binden. Des Weiteren wird eine Haltestelle vom
S-Bahnhof Stellingen entfernt in Diebsteich ein neu-
er Fernbahnhof realisiert, der den Fernbahnhof Alto-
na ablösen soll. Weitere große Stadtentwicklungs-
projekte, wie die Science City Bahrenfeld in Altona,
die Errichtung des Autobahndeckels Stellingen und
neue Wohnquartiere in der Nachbarschaft, wirken
direkt auf den ausgewählten Potenzialraum ein.
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Eimsbüttel

Projekte in Planung

Potenzialraum Stellingen
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Perspektivische
Obsoleszenzen
in Stellingen

3.
2

Im Potenzialraum Stellingen bündeln sich perspek-
tivische Obsoleszenzen der vier Handlungsfelder
Arbeit, Handel, Mobilität und Religiosität. Sie sind
nicht gleichmäßig über das Gebiet verteilt, sondern
können grob vier Bereichen zugeordnet werden: (1)
Entlang der Kieler Straße sind es vor allem Obsoles-
zenzen des Einzelhandels und autoaffiner Nutzun-
genwie Tankstellen oderAutowaschanlagen, die das
Stadtbild prägen. (2) Nördlich der Volksparkstraße
liegt das Gewerbegebiet Kamerbalken. Eingebettet
zwischen der Autobahn 7, der Kieler Straße und der
Volksparkstraße befinden sich dort vor allem große
Autohäuser. Dazwischen liegen vereinzelte Gewer-
beimmobilien und ein Lebensmittel-Discounter. (3)
Südlich der Volksparkstraße – und von den großen
Straßen aus nicht sichtbar – befindet sich der Stel-
linger Friedhof, mit der Stellinger Kirche und einem
Gemeindehaus. (4) Das Gewerbegebiet Randstra-
ße entlang der S-Bahn- und Fernbahntrassen be-
steht vor allem aus großflächigen, eingeschossigen
Gewerbehallen kleiner und mittelständischer Unter-
nehmen. Alles in allem prägen die perspektivischen
– und teilweise schon vorhandenen – Obsoleszen-
zen das heterogene Stadtbild des Potenzialraums.
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Alle 75 innerhalb des Potenzialraums identifzierten
perspektivischen Obsoleszenzen wurden aufgenom-
men, untersucht und in Form kleiner Steckbriefe
vergleichbar gemacht. Dabei wurden die Gebäude
und Flächen eines Grundstücks isoliert und ohne
Einbeziehung des stadträumlichen Kontextes betrachtet.
Bei den aufgenommenen Kategorien handelt es sich
um Grundstücksgröße und das Maß der baulichen
Nutzung, die Gebietskategorie nach FNP sowie die
auf dem Grundstück vorhandenen Funktionen und
Gebäudetypen. Ergänzend wurden qualitative
Eigenschaften aufgenommen wie Bauweise, Dachform
und Gebäudezustand.

Alle 75 Steckbriefe sind
hier zu finden:
www.obsolete-stadt.net/download/Steckbriefe_Hamburg

Steckbriefe
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Transformier-
barkeit
Auf Basis der in den Steckbriefen zusammengestell-
ten Informationen wurden die einzelnen Gebäude
und Flächen hinsichtlich ihrer Transformierbarkeit
bewertet. Dabei wurden drei Kategorien eröffnet: (1)
Funktionserhalt, (2) Transformation des baulichen
Bestands mit Funktionsänderung und (3) Rückbau
und/oder Entsiegelung. Das Potenzial von grauer
Energie wurde in besonderem Maße berücksichtigt.
Rückbauvorschläge beschränken sich auf Gebäu-
de in Leichtbauweise. Darüber hinaus stützt sich
die Evaluierung auf fachliche Erfahrungswerte und
subjektive Einschätzung des Gebäudezustands.
Der tatsächliche Grad der Transformierbarkeit ist
letztlich von äußeren Einflüssen abhängig, die nicht
exakt vorhersehbar sind. Ein Beispiel dafür sind
Tankstellen: Nach Einschätzung eines Experten
der Jet Deutschland GmbH im Rahmen der Werk-
stätten (siehe A.1.3) kann davon ausgegangen werden,
dass perspektivisch ca. drei der sechs vorhandenen
Tankstellen aufgegeben werden müssen. Welche
das sind, ist bisher unklar. Auch die Bewertung der
Tankstellen erfolgte daher hinsichtlich ihrer Trans-
formierbarkeit als fachkundige Einschätzung bezüg-
lich Lage und aktuellem Betrieb.
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Lesart von
Stellingen
3.
3

Was sind die charakteristischen Merkmale des
Stadtteils Stellingen? Die Lesart bündelt räumliche
Eigenschaften, die den Stadtteil prägen. Bei den
räumlichen Eigenschaften kann es sich um signi-
fikante Gebäude oder Stadträume handeln oder
um äußere Einflüsse, die auf den Stadtteil einwir-
ken. Beispielsweise verläuft die breit dimensionier-
te Magistrale Kieler Straße – gesäumt von Gewer-
bebauten, die vor allem durch ihre Werbeschilder
ins Auge stechen – als räumliche Zäsur durch den
Stadtteil. Besonders auffällig sind die überdimensio-
nierten, sich wiederholenden Straßenkreuzungen,
umgangssprachlich als „ugly corners“ bezeichnet.
An diesen Kreuzungssituationen erscheint das
Stadtbild durch weite, asphaltierte Verkehrsflä-
chen, hohes Verkehrsaufkommen und Gebäude mit
schlechter Bausubstanz besonders unattraktiv. Die
Gebäude der Firma Bode Chemie und das Busde-
pot der Hamburger Hochbahn liegen dagegen als
große Stadtbausteine fest verankert im Stadtraum
und gelten auch für die kommenden Jahre als ge-
sichert. Zu den äußeren Einflüssen zählt unter an-
derem das ungenutzte Potenzial der fußläufigen
Nähe zum Altonaer Volkspark, einer der größten
innerstädtischen Parkanlagen. Oder die direkte
Nachbarschaft zum Stadtteil Eimsbüttel, einer be-
liebten, von gründerzeitlichen Gebäuden geprägten
Wohngegend Hamburgs. Nachteilig wirken sich da-
gegen der Fluglärm durch den Hamburger Airport
sowie die großen Infrastrukturtrassen der Bahn und

Autobahn aus, die den Stadtteil im Westen begren-
zen. Die Lesart diente während der nachfolgenden
Werkstätten als Medium der Verständigung (siehe 3.4).
Mit ihm konnten die vorausgegangenen Analysen
und fachkundigen Einschätzungen des Forschungs-
teams durch lokale Expertisen entweder bestätigt
oder aber kritisch diskutiert und angepasst werden.
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Ein Grund-
stück für 40
Millionen Euro
in Stellingen
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Ein Leitbild für
Stellingen
3.
4

Die detaillierte Bestandsaufnahme (siehe 3.2) des Unter-
suchungsraumes sowie die „Lesart“ (siehe 3.3) dienten als
Basis für die Entwicklung eines räumlichen Leitbildes.
Dafür wurden drei aufeinanderfolgende Werkstätten
(siehe A.1.3) veranstaltet und sowohl lokale Akteur*innen
wie auch externe Expert*innen aus unterschiedlichen
Fachdisziplinen dazu geholt. Die Werkstatt I hatte
das Ziel, zusammen mit lokalen Akteur*innen das
Verständnis des Raumes zu schärfen, in der Werkstatt
II wurden gemeinsam mit externen Expert*innen
gemeinwohlorientierte und marktorientierte Szenarien
entwickelt und die Werkstatt III diente dazu, die
entstandenen Szenarien mit lokal verankerten
Akteur*innen zu evaluieren, weiterzudenken und ein
fnales Leitbild zu skizzieren.
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Die zu Beginn der Werkstatt vorgestellte „Lesart“
(siehe 3.3) wurde weitgehend bestätigt und um weitere,
für Externe unscheinbare Landmarken ergänzt. So
betreibt beispielsweise das lokale Verkehrsunter-
nehmen Hamburger Hochbahn AG ein Wohnhoch-
haus im Quartier, das von Lokalen als „Busahrer-
hochhaus“ bezeichnet wird. Ebenso wurde von den
Teilnehmer*innen die Annahme geteilt, dass die
vom Team skizzierten potenziellen Obsoleszenzen
in der Zukunft auftreten könnten und hier eine Vor-
stellung der gemeinwohlorientierten Transformation
diskutiert und thematisiert werden sollte. Einige als
obsolet eingestufte Nutzungen wie beispielsweise
der Betrieb Bode Chemie wurden dagegen nicht
bestätigt und als solide eingestuft. Desgleichen das
Busdepot, das als wesentlicher und expandierender
Baustein des Stadtteils beschrieben wird. Es zeigte
sich, dass mit der empirischen Datenerhebung und
Vorortaufnahme zwar annähernde Einschätzungen
potenzieller Obsoleszenzen getroffen werden kön-
nen, dies aber eine Überprüfung mit lokaler Exper-
tise erfordert.

Die Erkenntnisse aus Werkstatt I können anhand
von drei räumlichen Schwerpunkten – der Kieler
Straße, dem Friedhof inklusive stadträumlichem
Kontext und den Gewerbegebieten – zusammenge-
fasst werden:

● Die Kieler Straße und ihre Umgebung prägen
den Charakter von Stellingen in mehrfacher Hin-
sicht. Durch die breit angelegte Magistrale wird
eine Teilung des Stadtteils ablesbar. Die Stra-
ße ist außerdem der Ort der Bewegung, denn
Besucher*innen aus ganz Deutschland fahren
über die Autobahnausfahrt Hamburg-Stellingen
ins Zentrum der Stadt. Die an die Kieler Straße
angrenzenden Grundstücke sind vordergründig
durch eine kleinteilige Parzellierung gekenn-
zeichnet. Die Fragen, die sich während der
Werkstatt I herauskristallisierten, lauten: Wie
könnte man die Kieler Straße neu denken? Wel-
che neuen Stadtbausteine und welche Umnut-

zungen könnten eine Transformation des Ortes
einleiten? Könnte die Kieler Straße als Pilotpro-
jekt für die Transformation anderer Magistralen
dienen?

● Der Friedhof Stellingen und seine Umgebung
(Kirche, Friedhof, Schulcampus) bilden das grü-
ne Herz von Stellingen. Das umliegende Wohn-
gebiet ist gekennzeichnet durch Einfamilien-
häuser mit Gärten und grünen Straßenalleen.
Dieser Teil ist für die Stadtökologie von enor-
mer Bedeutung. Der Friedhof weist Überhän-
ge auf, die als potenzielle Entwicklungsfläche
für die Errichtung sozialer Einrichtungen gese-
hen werden, vor allem durch den Kirchenkreis
Hamburg-West/Südholstein. Es stellt sich die
Frage, wie übergeordnete Grünverbindungen
sowie Nahmobilitätsrouten entwickelt werden
können? Wie erhält man die grüne Lunge des
Stadtteils langfristig und wie lässt sie sich mit
anderen Teilen der Stadt verweben?

● Die Gewerbeareale im Norden und Süden sind
Orte, die voraussichtlich als produktive Orte
bestehen bleiben und perspektivisch im Sin-
ne einer Dimension der Koproduktion gestaltet
werden könnten. Das Gewerbeareal im Norden
von Stellingen liegt direkt an der A7, wird aktu-
ell durch große Autohäuser geprägt und könnte
perspektivisch zugunsten einer überregionalen
Nutzung ausgebaut werden. Dagegen könnte
sich das Gewerbeareal im Südwesten, das sich
in der Nähe des attraktiven Stadtteils Eimsbüttel
befindet, zu einem Stadtquartier für lokale Pro-
duktion transformieren lassen.

Externe Expert*innen der Werkstatt I waren:
Michael Benthack Ev.-Luth. Kirchenkreis Hamburg-West/Südholstein

Christoph Färber Handelskammer Hamburg

Kris Heitmann bauwerk KIRCHLICHE IMMOBILIEN

Jan Philipp Stephan Bezirksamt Eimsbüttel, Freie und Hansestadt Hamburg

Henrik Strate Handwerkskammer Hamburg

Svenja Timm Bezirksamt Eimsbüttel, Freie und Hansestadt Hamburg

Werkstatt I
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Werkstatt II

Die zweite Werkstatt hatte das Ziel, zwei konträre
Szenarien zu skizzieren: ein marktorientiertes und
ein gemeinwohlorientiertes. Dafür wurde jeweils
eine ortsfremde Expert*innengruppe eingeladen,
um einen Blick von außen auf den Potenzialraum
miteinzubeziehen. Die beiden Gruppen sollten je-
weils eine aus ihrer Perspektive realistische Vorstel-
lung sowie Handlungsschritte entwerfen, wie sich
der Raum perspektivisch entwickeln könnte.

Marktorientiertes Szenario:
Stellingen – Stadtteil der Herzen

Die Marktakteure waren sich einig: Stellingen benö-
tigt ein übergeordnetes Image/einen Titel/ein Leit-
bild. Denn erst ein übergeordnetes, innovatives Leit-
bild macht Stellingen für überregionale Investoren
attraktiv. Daraus entstand Stellingen – Stadtteil der
Herzen. Dieser Titel bezieht sich auf die heterogene
räumliche Situation des Stadtteils, der aus sehr un-
terschiedlichen Teilgebieten besteht. Jedes Teilge-
biet hat seine eigene, neue Charakteristik. Aus dem
südwestlichen Gewerbeareal soll beispielsweise
das EIMSY werden: ein Gewerbegebiet, das Raum
für Gastronomie sowie Produktion und Handel hoch-
wertiger Lebensmittel bietet, die teilweise in Verbin-
dung mit Betrieben im dichten Eimsbüttel stehen.
Entlang der Kieler Straße entwickelt sich das Kiel-
Cluster. Dort befinden sich große Stadtbausteine
für urbane (vertikale) Produktion. Die Kiel-Pockets
dagegen sind kleine grüne Parkanlagen entlang der
Kieler Straße, die die angrenzende, lärmbelastete
Wohnbebauung aufwerten sollen. Im nördlichen Be-
reich könnte sich aufgrund der exzellenten Anbin-
dung innovatives Gewerbe im Geschoss ansiedeln,
wie etwa Labore.

Es wurde deutlich, dass die Gesamtentwicklung
vom Umgang mit der Kieler Straße abhängt: Wird
diese stark verkehrsberuhigt und der Straßenquer-
schnitt zugunsten von Nahmobilität und öffentlichem
Raum verändert, könnten sich die Kiel-Cluster viel
einfacher, gemischter und mit hochwertigeren Nut-
zungen entfalten. Da der lokalen Politik ein solch
radikales Umdenken und Handeln jedoch nicht
zugetraut wurde, gab es die Empfehlung, die Kie-
ler Straße in Szenarien zu denken und diese öko-
nomisch durchzuspielen. Es soll damit aufgezeigt
werden, welche Nutzungen bei welchem Szenario
ökonomisch tragbar wären und welche nicht, um im
politischen Raum zu verdeutlichen, dass Qualität
und Nutzungsmischung neu entstehender Quartiere
– im Bestand wie im Neubau – unmittelbar von ver-
kehrlichen Entscheidungen abhängen.

Externe Expert*innen für die Entwicklung
des marktorientierten Szenarios waren:
Andreas Fuchs Robert C. Spies

Valentin Hadelich ECE Group GmbH & Co. KG

Stefan Heinig Zentrum gesellschaftliche Verantwortung der EKHN

Oliver Reichert Jet Tankstellen Deutschland GmbH

Antje Germer Bezirksamt Nord, Freie und Hansestadt Hamburg

3.4.2
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Gemeinwohlorientiertes Szenario:
Stellingens neue Kraftzentren

Die Entwicklung kleiner und großer Kraftzentren
führt im Stadtteil Stellingen zu einer Eigendynamik
des gemeinwohlorientierten Aufwertungsprozes-
ses. Die Entwicklung der Kraftzentren muss von der
Kommune durch die Anwendung diverser planungs-
rechtlicher Instrumente gelenkt werden. Das neue
große Kraftzentrum des Potenzialraums Stellingen
umfasst den Bereich um den Friedhof einschließlich
angrenzender sozialer Nutzungen und das nördlich
gelegene Gewerbegebiet Kamerbalken. Damit eine
räumliche Verwebung zwischen den zwei Gebieten
möglich ist, wurde eine neue Erschließungsstraße
entlang derA7 eingeführt, um die vorhandene Volks-
parkstraße bezüglich ihres Verkehrsaufkommens zu
entlasten und in eine „grüne“ Straße umzugestalten.
Es könnte damit ein Gebiet mit einer zentralen grü-
nen Achse, weiteren sozialen Nutzungen rund um
den Friedhof und Raum für kleinteiliges Gewerbe
sowie Bildungseinrichtungen entstehen. Die kleinen
Kraftzentren hingegen liegen alle entlang der Kieler
Straße. Über formelle Planungsinstrumente könnten
die Grundstücke neu geordnet und für neue Nutzun-
gen programmiert werden. Informelle Planungsinst-
rumente, wie ein Magistralencode – ähnlich dem St.
Pauli Code (PlanBude 2015) –, halten den Stadtraum ent-
lang der Kieler Straße zusammen.

Bei diesem Szenario bedarf es einer starken und
steuernden öffentlichen Hand, die die bestehenden
Instrumente des Baugesetzbuches (BauGB) konse-
quent anwendet, um Bodenspekulation vorzubeu-
gen und gemeinwohlorientierten Entwickler*innen
und Nutzer*innen Vorrang gegenüber Marktinteres-
sen und -logiken einzuräumen.

Externe Expert*innen für die Entwicklung des
gemeinwohlorientierten Szenarios waren:
Jörg Beste synergon

Konrad Braun ZUsammenKUNFT Berlin eG

Dr. Barbara König Genossenschaftsforum cooperativ e. V.

Dr. Frank Nägele UTB Projektmanagement GmbH

Harry Sachs Zentrum für Kunst und Urbanistik: ZK/U Berlin

3.4.2
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Werkstatt III war in der Zusammensetzung fast
identisch mit Werkstatt I. Ziel war es hier, die Leit-
bilder aus der vorangegangenen Werkstatt aus
lokaler Perspektive kritisch zu hinterfragen und zu
einem Leitbild zu fügen, das für realistisch und um-
setzbar erachtet wird. Der Kerngedanke, der sich
dabei herauskristallisierte, war, den Potenzialraum
Stellingen als Stadteingang Nord zu entwickeln.

Geprägt vom neu geplanten Stadtquartier „Neue
Mitte Stellingen“ als Kratzentrum, kann die Volks-
parkstraße zu einer belebten Achse werden. Sie
verbindet die Neue Mitte mit dem S-Bahnhof Stellin-
gen. Um diese nutzerfreundlicher zu gestalten, soll
der Durchgangsverkehr nördlich um das Gewerbe-
gebiet herumgeleitet werden. So wird die Straße zu
einem verkehrsberuhigten Begegnungsraum mit
Aufenthaltsqualität, zwischen dem Gewerbegebiet
im Norden und dem grünen Herzen im Süden, mit
Kirche, Friedhof und neuen gemeinwohlorientierten
Nutzungen.

Das Gewerbegebiet Kamerbalken bleibt als solches
bestehen, jedoch schirmen große mehrgeschossige
Bausteine für innovatives Gewerbe das Gebiet in
Richtung Autobahn ab. Die neue Achse Nord wird
dagegen durch kleinteilige, lokal verankerte Gewer-
beeinheiten belebt.

Die Kirche benötigt weiterhin Tauschflächen oder
neue Flächennutzungspläne bzw. Anpassung der
bestehenden, um Friedhofsflächen als Bauland
nutzen zu können. Auf dem Weg dahin sehen sich
Stadt und Kirche als symbiotische und gemeinwohl-
orientierte „Verbündete“.

Die Kieler Straße steht im Zwiespalt zwischen ihrer
erschließenden Magistralenfunktion und dem not-
wendigen Anspruch, Stadträume und urbane Infra-
strukturen nachhaltig neu zu denken. Entsprechend
vorsichtig, aber dennoch zielgerichtet, wird ihre Zu-
kunft gesehen. Sie wird nie ein Ort mit hoher Aufent-
haltsqualität werden, sondern immer Weg und Ein-
fallstraße von Norden her bleiben. Dennoch braucht
die Magistrale bessere Kreuzungs- und Querungs-
bereiche sowie eine deutlich bessere (städte-)bau-
liche Qualität mit höherer Dichte.

Um zu einem grundsätzlichen Umdenken im Um-
gang mit der Straße zu kommen, bräuchte es einen
Magistralencode mit eigenem, restriktivem B-Plan
und anderen Renditebetrachtungen. Grundsätzlich
muss ein Weg gefunden werden, der den – stärker
oder schwächer ausgeprägten – Transitraum für ge-
mischte Nutzungen qualifiziert. Die Transformation
einiger Obsoleszenzen bietet sich hier besonders
zum Weiterdenken an.

Externe Expert*innen der Wertstatt III waren:
Michael Benthack Ev.-Luth. Kirchenkreis Hamburg-West/Südholstein

Kris Heitmann bauwerk KIRCHLICHE IMMOBILIEN

Jan Philipp Stephan Bezirksamt Eimsbüttel, Freie und Hansestadt Hamburg

Henrik Strate Handwerkskammer Hamburg

Svenja Timm Bezirksamt Eimsbüttel, Freie und Hansestadt Hamburg

Werkstatt III

3.4.3

N
ic
ol
as

Be
uc
ke
r



Seite 103

Ab
b.
52
:E
in
Le
itb
ild

fü
rS

te
llin
ge
n

St
ef
an

R
et
tic
h,
Sa
bi
ne

Ta
st
el



Seite 104

Planungs- und
bodenrechtliche
Instrumente zur
Umsetzung
des Leitbilds
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Anfangs wurde erwogen, für die Transformation der
Teilräume des Leitbilds neue, passgenaue Instrumen-
te zu entwickeln, als Vorschlag für eine Adaption des
BauGB. In der Auseinandersetzung zeigte sich aber,
dass das bestehende Instrumentarium des BauGB
ausreichend ist, um die erforderlichen Transformations-
schritte rechtssicher durchführen zu können. In der
Regel ist die Aufstellung eines B-Plans ausreichend.
Da im Untersuchungsraum bereits eine große Zahl
von B-Plänen vorliegt, besteht der Kern des Planungs-
prozesses in der Änderung eines B-Plans oder der
Harmonisierung mehrerer B-Pläne im Hinblick auf das
Planungsziel. Wo Änderungen der Gebietskategorien
nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) notwendig
werden, kann die Anpassung des Flächennutzungs-
plans (FNP) im Parallelverfahren zur B-Plan-Aufstellung
bzw. dessen Änderung erfolgen.
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Hilfreich ist hier das erst vor Kurzem verlängerte
beschleunigte Verfahren zur Aufstellung/Änderung
von B-Plänen (§ 13a BauGB), das nach erster Prü-
fung auf alle Teilräume angewendet werden kann
– bei der geplanten Friedhofsumwidmung ist dies
abhängig von der tatsächlichen Größe der Fläche.
Von Vorteil ist zudem, dass der Planungsprozess zu
einer Aufwertung der Flächen führt und also keine
Entschädigungszahlungen nach § 42 BauGB an-
fallen. Am Ende jedes Planungsprozesses steht ein
städtebaulicher Vertrag, in dem die Kommune ge-
meinwohlorientierte Ziele festlegen kann. Erst nach
dessen Abschluss sollte der Aufstellungs- bzw. der
Änderungsbeschluss des B-Plans erfolgen und da-
mit rechtskräftig werden.

Eine Ausnahme von dem zuvor skizzierten Pla-
nungsprozess bildet das Gewerbegebiet Kamerbal-
ken. Um die Transformationsziele zu erreichen, ist
hier entweder eine freiwillige Umlegung erforderlich
(§§ 8−10a BauGB) oder aber, wenn die Eigentü-
mer sich verweigern, eine amtliche Umlegung nach

§§ 45−72 BauGB. Eine Umwidmung der Volkspark-
straße in eine Spielstraße ist unter einfacher Anwen-
dung der StVO und durchAufstellen entsprechender
Straßenverkehrsschilder möglich. Planungsrechtli-
che Vorschläge zur Transformation der Kieler Stra-
ße wurden in diesem Schritt nicht entwickelt, da
diese Gegenstand des abschließenden Planspiels
waren (siehe 4.3).

In Ergänzung zu den rein planungsrechtlichen Ände-
rungen wird der Einsatz des Sanierungsrechts nach
§§ 136−164b BauGB empohlen. Hier wird zudem
eine Änderung des BauGB wie auch des Baugebots
(§ 176 BauGB) angeregt (siehe 4.5). Die Anwendung der
vorgeschlagenen planungs- und bodenrechtlichen
Instrumente sowie der Vorschlag zur Anpassung
des Sanierungsrechts wurde in einem Termin mit
Stephan Reiß-Schmidt erörtert, der wesentliche Im-
pulse zu den Lösungen beigetragen hat.

B-Plan
Stellingen 67
(2017)

67

LEGENDE

Umlegungsgebiet Großflächige Grundstücke
Geschosshöhe: VI–VIII

Kleinflächige Grundstücke
Geschosshöhe: II–III

Freiwillige Umlegung

Amtliche Umlegung

GE Kamerbalken

Freiwillige Umlegung
in Form eines Städtebaulichen
Vertrags nach § 11 BauGB
B-Plan-Verfahren parallel zum
Umlegungsverfahren
§§ 8–10a und § 30 BauGB

Dichteausgleich des
südlichen Bereichs durch
höhere Dichte im
nördlichen Bereich

Kommune erwirbt
südlichen Bereich zu
vergünstigten Konditio-
nen. Im Gegenzug
erhalten die Eigentü-
mer*innen eine höhere
Auslastung auf ihren
Grundstücken.

Verlegung der Straße und
kleinteiligeres Gewerbe im
südlichen Bereich.
Gemeinwohlorientierung muss
begründet werden.

Verlegung der Straße

Verlegung der Straße

Nutzungsbe-
stimmung durch
Ausschluss
nach
§ 1 Abs. 1–10
BauNVO

Grundstücks-
vergabe über
Erbbaurecht

Variante 1

Variante 2

Variante 3

Amtliche Umlegung
§§ 45–72

Planungsrechtliche Schritte

Kompensation
der Eigentü-
mer*innen

Neue Straße im Norden des
Grundstücks zur Erschließung des
GE und Entlastung der südlich
verlaufenden Volksparkstraße

Städtebaulicher
Vertrag für
Gemeinwohlziele
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§34-Gebiet

23

GE

MU

LEGENDE

Parallelverfahren
§ 8 Abs. 3 BauGB
Die Anpassung des FNP erfolgt
mit der Aufstellung des B-Plans

Aufhebung des B-Plans im
südlichen Bereich
§ 1 Abs. 8 BauGB

B-Plan-Verfahren
§ 13 a BauGB
Beschleunigtes Verfahren
(verkürzte Bürgerbeteili-
gung + Entfall der
Umweltprüfung)
inkl. Städtebaulichen
Vertrags nach
§ 11 BauGB

ca. 2,5 ha

ca. 2,5 ha

Variante 1

Variante 2

B-Plan-Verfahren
§§ 30–33 BauGB
inkl. Städtebaulichen
Vertrags nach
§ 11 BauGB

B-Plan
Stellingen 23
(aus 2005)

Neuer B-Plan nach §§ 33 oder § 13a BauGB inkl. eines Städtebaulichen Vertrags nach § 11 BauGB

Städtebaulicher
Vertrag für
Gemeinwohlziele

Urbanes Gebiet
Planungsrechtliche Schritte

Parallelverfahren
§ 8 Abs. 3 BauGB
Die Anpassung des
FNP erfolgt mit der
Aufstellung des B-Plans

B-Plan-Verfahren
§§ 30–33 BauGB
inkl. Städtebaulicher
Vertrag nach
§ 11 BauGB

B-Plan-Verfahren
§ 13a BauGB
beschleunigtes Verfahren
(verkürzte Bürgerbeteili-
gung + Entfall der
Umweltprüfung)
inkl. Städtebaulichen
Vertrags nach
§ 11 BauGB

Friedhofsfläche nach FNP

Mischgebiet nach Umwidmung

Variante 2

LEGENDE

Neuer B-Plan nach §§ 33 oder § 13a BauGB inkl. eines Städtebaulichen Vertrags nach § 11 BauGB

ca. 2–3 ha

ca. 2–3 ha

Variante 1

Städtebaulicher
Vertrag für
Gemeinwohlziele

Grünes Herz
Planungsrechtliche Schritte
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Im Forschungsprozess zeigte sich eine symptoma-
tische Diskrepanz zwischen den Möglichkeiten des
Baugesetzbuches und der stadtplanerischen Praxis
im Umgang mit obsoleten Strukturen. Daraus er-
gab sich der Bedarf einer Auseinandersetzung mit
den Dynamiken und „weichen“ Faktoren gemein-
wohlorientierter Transformationsprozesse. Diese
Auseinandersetzung wurde in den Interview- und
Austauschformaten mit Expert*innen und Prakti-
ker*innen geführt.

Aus den Aussagen der Expert*innen – sowohl wäh-
rend der geführten Interviews (siehe 2.2.3) als auch im
Rahmen der Werkstätten (siehe A.1.3) – ließen sich elf
Gemeinwohlinstrumente destillieren, die den Be-
reichen kommunale Gemeinwohlziele, Netzwerke
schaffen, Transparenz schaffen und informelle Plan-
werke zugeordnet werden können. In der folgenden
Grafik werden sie jeweils mit ihren Zielen, Maßnah-
men und anhand eines Best-Practice-Beispiels be-
schrieben.
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Für eine gemeinwohlorientierte kommunale Stadt-
entwicklungspraxis bedarf es demnach eines stra-
tegischen Vorgehens und der Anwendung informel-
ler und kommunikativer Planungstools, die mit der
formellen Planung verschränkt werden bzw. dieser,
in vielen Fällen vorbereitend, vorausgehen müs-
sen. Erkenntnisse können im Rahmen von kopro-
duktiven Prozessen, zum Beispiel experimentellen
Settings wie Reallaboren, künstlerischen Interven-
tionen oder Veranstaltungen, generiert und mit den
verwaltungsinternen Planungsprozessen verwoben
werden. In der Verwaltung selbst geht es ebenfalls
darum, kommunikative Prozesse zu stärken und mit
Stimmen von Expert*innen zu verknüpfen.

Zuallererst bedarf es jedoch einer Definition und An-
erkennung gemeinsamer Gemeinwohlziele durch
alle beteiligten Akteur*innen. So lassen sich Narrati-
ve generieren, die die Potenziale gemeinwohlorien-
tierten Handelns aufzeigen, und ein geteiltes Ver-
ständnis eines solchen Handelns gewinnen, das in
einem kommunikativen Prozess kontinuierlich über-
prüft und weiterentwickelt werden kann (siehe 1.4). Dazu
braucht es klug konzipierte Dialog-, Verhandlungs-
und Kooperationsformate innerhalb der Institutionen
und zwischen den Akteur*innen auf lokaler Ebene,
da diese imstande sind, Transparenz herzustellen,
das vorhandene Wissen miteinander zu verknüpfen,
Wissenshierarchien abzubauen und eine breite ge-
sellschaftliche Debatte über gemeinwohlorientierte
Bodennutzung überhaupt zu ermöglichen. Diese
Formate müssen strukturell verankert, mit finanziel-
len Mitteln ausgestattet und strategisch im Transfor-
mationsprozess eingesetzt werden.

Aus den Ergebnissen können räumliche Transfor-
mationsziele, Verteilungs- und Finanzierungsmo-
delle abgeleitet werden, beispielsweise um lokale
Regelungen für die Querfinanzierung gemeinwohl-
orientierter Nutzungen im Gebäude- oder Quartiers-
maßstab im Sinne von „Allmenderäumen“ zu entwi-
ckeln. In den Gesprächen mit Expert*innen zeigte
sich außerdem ein gemeinsames Interesse von Nut-
zer*innen, Eigentümer*innen und Investor*innen, in
soziale, kulturelle und Versorgungsinfrastrukturen
zu investieren. Um diese Ziele zu konkretisieren,
braucht es eine Planung im Quartiersmaßstab, die
lokale Zusammenhänge aufzeigt und Synergien
zwischen Nutzungen herausarbeitet. Dies können

koproduktiv erarbeitete, informelle Plantypen leis-
ten, die Verbindlichkeit herstellen und als eine Art
gesellschaftlicher Letter of Intent (LOI) fungieren,
zum Beispiel in Form eines städtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts. Solche Planwerke können eine
wichtige Rolle spielen, wenn es darum geht, die
Anwendung bodenpolitischer und planungsrechtli-
cher Instrumente unter anderem gegenüber Eigen-
tümer*innen und der Zivilgesellschaft plausibel zu
begründen – eine Grundvoraussetzung für das Ge-
lingen des komplexen Umsetzungsprozesses. Ein
Grundsatzbeschluss des Stadtrats zur Anwendung
dieser Instrumente kann wesentlich zum Gelingen
beitragen, indem die Rahmenbedingungen fixiert
und für alle Beteiligten transparent gemacht werden
– zum Beispiel was den Einsatz städtebaulicher Ver-
träge bei der Schaffung von Baurecht angeht.

Darüber hinaus ist die Anwendung bodenpolitischer
Instrumente zum Teil mit erheblichen, unter ande-
rem rechtlichen Unsicherheiten verbunden. Der
Umgang mit ihnen ist für viele Kommunen deshalb
nicht selbstverständlich. Zum Beispiel muss eine
städtebauliche Sanierungsmaßnahme nach §§ 136ff
BauGB ausführlich begründet werden. Diese Be-
gründung kann theoretisch eine stadtökologische
sein. Das Instrument wurde aber ursprünglich für
andere Anwendungsfälle entwickelt, bei denen An-
lass und Kontext der Anwendung historisch ande-
re waren. Bezogen auf die heutigen Anforderungen
sind daher häufig keine Best-Practice-Beispiele be-
kannt, an denen Kommunen sich orientieren könn-
ten. Hier kann die Schaffung von Netzwerken und
Austauschformaten für Expert*innen und Planer*in-
nen aus den Kommunen helfen, eine konsequente
und rechtssichere Anwendung der zur Verfügung
stehenden Instrumente zu ermöglichen und diese
weiter zu entwickeln.
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Grundsatzbeschluss zu
bodenpolitischen Instrumenten

Ziele

» Klarheit und Planungssicherheit für
Eigentümer*innen und Entwickler*innen schaffen

» Konsens zur Anwendung bodenpolitischer
Instrumente mit den beteiligten Akteur*innen
finden

Maßnahmen
» politisches Mandat in Form eines Stadtrats-
beschlusses zu Art, Umfang und Ausgestaltung
der Anwendung bodenpolitischer Instrumente
in Planungsprozessen durch die Kommune

Beispiel

grundsätzliche Entscheidung für die Abschöpfung
von Planungsgewinnen durch städtebaul. Verträge

Gemeinwohlgremium

Ziele

» Beratung der Stadtverwaltung bei formalen
Planungsprozessen

» Identifizieren von Gemeinwohlpotenzialen

» Vermittlerrolle zwischen Stadtverwaltung und
Öffentlichkeit

Maßnahmen

» Bildung eines gewählten oder losbasierten
Gremiums als ständige Denkwerkstatt,
bestehend aus Bürger*innen und Expert*innen

» Struktur/Beschluss zur Konsultation des
Gremiums für Stadtplanungsentscheidungen

Beispiel

Hansa-Gremium im Hansaviertel Münster

Lokale
Gemeinwohldefinition

Ziele

» Aushandeln von Zielen innerhalb der Kommune
mit Stake- und Shareholdern

» Grundlage für eine Gemeinwohlsatzung/
einen Grundsatzbeschluss u. a. für die
Anwendung bodenpolitischer Instrumente

Maßnahmen

» öffentlicher und koproduktiver Prozess
unter Einbindung einer breiten Öffentlichkeit

Beispiel

Quartier-Gemeinwohl-Index Münster

KOMMUNALE GEMEINWOHLZIELE KOMMUNALE GEMEINWOHLZIELE KOMMUNALE GEMEINWOHLZIELE

Ziele

» Schaffung eines ausgeglichenen Wissens-
und Machtverhältnisses der am Planungs-
prozess beteiligten Akteur*innen

» Ermöglichen einer öffentlichen Debatte,
bevor Tatsachen geschaffen werden

Maßnahmen

» Eigentümer*innen vor Beginn des
Planungsprozesses zur Teilnahme an
koproduktiven Formaten verpflichten

» frühe Beteiligungsprozesse

» offener Umgang mit Planungszielen

Beispiel

Planungsprozess PlanBude (ESSO-Häuser Hamburg)

Planungsprozesse
transparent machen

TRANSPARENZ SCHAFFEN

Obsoleszenzkataster

Ziele

» Anstoßen einer kommunalen Debatte über
urbane Obsoleszenz

» Information für Interessent*innen

Maßnahmen

» Inventur und Visualisierung potentiell obsoleter
Räume im Rahmen eines digitalen Katasters
auf Basis von GIS-Daten und Obsoleszenz-
Kriterien

Beispiel

Datenbank PAUL (Potentialflächenauskunft
der Landesplangung), Hamburg

TRANSPARENZ SCHAFFEN

Ziele

» Erhöhung der Transparenz auf dem
Immobilienmarkt zugunsten der Kommunen
und der Öffentlichkeit

» Ermöglichen eines frühen Dialogs und von
Abstimmungsprozessen mit Eigentümer*innen
und Projektentwickler*innen

Maßnahmen

» Transparenzregister Grundbuch inklusive
Offenlegung von Verwaltungsdienstleister*innen

» Transparenz beim Verkauf von Immobilien

Beispiel

uneingeschränkte öffentliche Einsehbarkeit des
Grundbuchs z.B. in Dänemark

Transparentes Grundbuch

TRANSPARENZ SCHAFFEN

Gemeinwohlinstrumente
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Ziele

» Weiterentwicklung kommunikativer und
bodenpolitischer Instrumente gemäß der
sich ändernden Anforderungen an eine
gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung

» kollegiale Zusammenarbeit der verschiedenen
Akteursgruppen stärken

Maßnahmen

» Austauschformate für Diskussion der
Entwicklung von Bedarfen, des Immobilienmarkts
sowie von Lücken im BauGB

» Aufspannen eines Szenarientrichters möglicher
Wirkungen der Stadtentwicklung

Beispiel

Werkstätten und Planspiel mit Expert*innen und
Praktiker*innen im Projekt “Obsolete Stadt”

Peer Learning
Expert*innen & Praktiker*innen

Ziele

» strategische Planung im für gemeinwohlorientierte
Nutzungen im zentralen Quartiersmaßstab
ermöglichen

Maßnahmen

» systematische Etablierung eines Planwerks im
M 1 : 5.000 (zwischen Flächennutzungs- und
Bebauungsplanung)

Beispiel

ehem. “räumliche Entwicklungsplanung”
in Hamburg

Quartiersplan

Ziele

» Commitment der Stake- und Shareholder
zu gemeinwohlorientierten Zielen schaffen

» Verbindlichkeit im Sinne eines gemeinsamen
Letter of Intent (LOI) schaffen

Maßnahmen

» Aushandlung von strategischen Zielen und
Instrumenten mit Stake- und Shareholdern
(z. B. Ziel Bestandserhalt/Instrument systematische
Untersuchung von Bestandsgebäuden vor Rückbau)

» Verabschiedung eines gemeinsamen Planwerks
oder Konzepts

Beispiel
Innenentwicklungskonzept nach § 176a BauGB

Letter of Intent
zum Gemeinwohl

Best Practice in der Anwendung
bodenpolitischer Instrumente

Ziele

» konsequente, zielgenaue und rechtssichere
Anwendung der bodenpolitischen Instrumente
des BauGB ermöglichen

» Abbau von Unsicherheiten und daraus
resultierender Zurückhaltung durch Kommunen

Maßnahmen

» Zusammentragen von Fällen erfolgreicher
Anwendung der Instrumente in einer Publikation

» Austauschformate zu Strategien und Vorgehens-
weisen für Mitarbeiter*innen von Kommunal-
verwaltungen

Beispiel

Planspiel zur Einführung einer Innenentwicklungs-
maßnahme durch das BBSR 2019

INFORMELLE PLANWERKE INFORMELLE PLANWERKE

NETZWERKE SCHAFFEN NETZWERKE SCHAFFEN NETZWERKE SCHAFFEN

Ziele

» bedarfsgerechte Entwicklung

» Verstetigung gemeinwohlorientierter Projekte
erleichtern

» Ausgleich der Handlungsmöglichkeiten kleiner,
gemeinwohlorientierter und professioneller
Entwickler*innen schaffen

Maßnahmen

» Abfragen von Raumbedarfen im Quartier

» Begleitung gemeinwohlorientierter Projekte,
Förderberatung, Verfahrensfragen

» Vermittlung in Konfliktflällen

Beispiel

Hansaforum Münster

Quartierskümmerer*in
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Transfer
4.
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Transformation
eines Teilraums
Das aus Werkstatt III hervorgegangene Leitbild
(siehe 3.4.3) bildete die Grundlage für den weiteren
Prozess, in dessen Verlauf konkrete Umsetzungs-
vorschläge entwickelt werden sollten im Sinne
eines Transfers der Forschungsergebnisse in den
Planungsalltag und in das bestehende Planungsrecht.
Dabei erfolgte die räumliche Konzentration auf ein
Obsoleszenz-Cluster an der Kieler Straße.

Dieser Teilraum wurde gewählt, weil sich für die Kie-
ler Straße im Rahmen der Werkstätten, anders als
für die anderen Teilräume, kein eindeutiger Entwick-
lungspfad herauskristallisieren ließ und weil an der
Magistrale eine hohe Konzentration unterschiedli-
cher Obsoleszenztypen vorgefunden wurde. Außer-
dem konnten hier Lösungen erarbeitet werden, die
sich unter bestimmten Voraussetzungen auf Teilge-
biete anderer Magistralen übertragen lassen. Da die
Entwicklung hochgradig unbestimmt ist, wurde mit
einer Szenariotechnik gearbeitet. Das Forschungs-
team hat die räumlichen Szenarien als Grundlage
für das abschließende Planspiel so vorbereitet,
dass mit den Expert*innen möglichst konkrete pla-
nungsrechtliche und kommunikative Umsetzungs-
strategien erarbeitet werden konnten (siehe A.1.4). Auch
erfolgte eine planungsrechtliche Vorbereitung mit
dem Experten für Planungs- und Bodenpolitik Ste-
phan Reiß-Schmidt, damit im Verlauf des Planspiels
direkt in die komplexe Diskussion der Szenarien ein-
gestiegen werden konnte (siehe 3.5).
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Der Teilraum
im Bestand

4.1

Mit dem Anstoß gebenden Gutachten zur Magist-
rale Nord 2018 (Hamburg – Magistrale Nord), dem
Bauforum Magistralen als öffentlichkeitswirksame
Diskussionsveranstaltung 2019 (Meyhöfer 2020) und der
laufenden Erarbeitung eines Magistralen-Master-
plans seit 2021 (Hamburg – Magistralen-Master-
plan) ist das ausgewählte Obsoleszenz-Cluster an
der Kieler Straße relevant für die aktuelle Hambur-
ger Stadtentwicklungspolitik. Grundsätzlich wird mit
der Magistralenentwicklung eine dreifache Innen-
entwicklung verfolgt, das heißt neben der Weiterent-
wicklung und Transformation vorhandener Bau- und
Nutzungsstrukturen soll gleichermaßen die Mobilität
auf den Hauptverkehrsstraßen verbessert und diese
als blau-grüne Infrastrukturen gestärkt werden.

Die Magistrale Kieler Straße/Holsteiner Chaussee
führt aus Altona über Eimsbüttel und Stellingen
stadtauswärts nach Eidelstedt und Schnellsen. Auf-
grund der hohen Bedeutung der Autobahnausfahrt
Stellingen kann davon ausgegangen werden, dass
auf der Kieler Straße auch langfristig ein hohes Ver-
kehrsaufkommen bestehen wird. Gleichzeitig liegt
der betrachtete Teilraum am Übergang zwischen

Innerer und Äußerer Stadt mit steigendem Ent-
wicklungsdruck. Derzeit noch von heterogenen,
hauptsächlich gewerblichen Strukturen geprägt
mit teilweise mäßig verdichteten und lückenhaf-
ten Abschnitten, wohnen hier bereits heute mehr
Menschen als an anderen Magistralen, sodass die
Nutzungskonflikte zwischen Verkehr, Wohnen, Ge-
werbe und Einzelhandel sowie klimaaktiven Frei-
raumnutzungen voraussichtlich weiter zunehmen
werden. Für die Entwicklung von Szenarien sollte
die Rolle der Kieler Straße daher unterschiedlich
bewertet und somit ein „Szenarientrichter“ auge-
spannt werden, der zwei möglichst gegensätzliche
Zukunftsbilder der Kieler Straße herausarbeitet und
im Rahmen des Planspiels die Diskussion verschie-
dener Planungsstrategien ermöglicht.
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Szenarien
4.
2

Um verschiedene Möglichkeiten einer gemein-
wohlorientierten Transformation im Bereich von
Obsoleszenz-Clustern zu konkretisieren und im
Rahmen des Planspiels eine praxisnahe Diskus-
sion mit den Expert*innen zu ermöglichen, wurden
zwei Szenarien für die Kieler Straße erarbeitet, die
zwei komplementären planerischen Ideen für das
Quartier olgen: (1) Eine „schnelle“ Kieler Straße als
zukunftsfähige städtische Versorgungsachse, die
emissionsunempfindliche infrastrukturelle Versor-
gungsaufgaben – insbesondere in den Bereichen
Mobilität, Logistik und Produktion – übernehmen
kann, sowie (2) eine „gezähmte“ Kieler Straße mit
dem Fokus auf der Entwicklung eines Quartierscha-
rakters, der Schaffung von stadträumlichen Qualitä-
ten sowie langsamerer Mobilität vor allem zu Fuß
und mit dem Fahrrad.
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Die Kieler Straße bleibt als übergeordnete Ver-
kehrsachse erhalten, allerdings wird eine Spur pro
Richtung dem Umweltverbund zugeschlagen. Ob-
solete Bestandsgebäude werden Grundstück für
Grundstück für gewerbliche, Mobilitäts- und Logis-
tikzwecke umgenutzt bzw. ergänzt, sodass eine
städtebauliche Kante mit Lärmschutzfunktion ent-
steht. Hofseitig werden die Grundstücke mit Wohn-
nutzungen nachverdichtet, die sich zu den ruhigen
Bestandsquartieren hin orientieren und diese funk-
tional ergänzen. Parkplätze und Vorgartenzonen
entlang der Achse werden zu Klimaausgleichs- und
Retentionsflächen. Für dieses Szenario ist ein neuer
gemischt genutzter, mehrgeschossiger Gebäudety-
pus zu entwickeln, der den wachsenden Bedarf an
zentral gelegenen Produktionsstätten insbesondere
für lokale Märkte bedient. Das Szenario 1 kommt
mit relativ einfachen stadtplanerischen Verfahren
aus, da das Zusammen- oder Umlegen von Grund-
stücken nicht erforderlich ist.

Szenario 1 –
Die Kieler Straße
als Bewegungsraum
und dienende
Infrastruktur

Abb. 59: Szenario 1 – Die Kieler Straße als Bewegungsraum und dienende Infrastruktur
Marius Gantert, Julia Siedle, Elias Eichhorn
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Die Kieler Straße wird stark transformiert, sodass
eine städtebauliche Entwicklungsachse mit Aufent-
haltsqualität und entschleunigter Mobilität entsteht.
Die Fahrspuren werden auf zwei, stellenweise auf
lediglich eine je Richtung reduziert, um die Barriere-
wirkung der Straße zu verringern. Begrünte Querun-
gen, öffentliche Plätze und kleinteilige Nahversor-
gungsnutzungen an den Knotenpunkten verweben
beide Straßenseiten. Obsolete Gebäude werden
weitgehend zurückgebaut, Flächen neu geordnet
und zur Straße hin mit gemischt genutzten, verdich-
teten Gebäuden überplant. In zweiter Reihe finden
durchgrünte Wohnhöfe Platz. In diesem Szenario
wird die umfangreiche Anwendung bodenrechtlicher
Instrumente notwendig, um das Verhältnis von Stra-
ße und Gebäuden neu zu kalibrieren und sowohl
Grundstücke als auch baurechtliche Vorgaben ge-
mäß den geplanten Nutzungen zu gestalten.

Szenario 2 –
Die Kieler Straße als
Aufenthaltsraum
und städtebauliche
Entwicklungsachse

Abb. 60: Szenario 2 – Die Kieler Straße als Aufenthaltsraum und städtebauliche Entwicklungsachse
Marius Gantert, Julia Siedle, Elias Eichhorn
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Auswertung
des Planspiels
4.
3
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Für beide Szenarien wurde empfohlen, den Transfor-
mationsprozess auf den bereits vorhandenen
Leitbildern für den Bezirk Eimsbüttel und dem in
ihnen verankerten Wertekanon der Bezirksverwaltung
aufzubauen. Ziel ist hier, ein breites politisches Mandat
für einen Transformationsprozess sicherzustellen.
Außerdem wird bei beiden Szenarien ein größerer,
übergeordneter Kommunikationsprozess erforderlich
sein (siehe 4.4), wie dies bei Projekten dieser Größe
und Tragweite üblich ist. In diesem sollen Missstände,
Gemeinwohlerfordernisse, Nutzungswünsche und
gewerbliche Bedare aus dem Stadtteil defniert und in
einem Leitbild ür die weitere Entwicklung fxiert werden.
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Das so erstellte „Leitbild Kieler Straße“ kann mit
dem im Rahmen des Baulandmobilisierungsgeset-
zes eingeführten Instrument des Städtebaulichen
Entwicklungskonzepts zur Stärkung der Innenent-
wicklung (§ 176a BauGB) mit unter den Akteuren
ausgehandelten konkreten Zielstellungen für die
Entwicklung des Gesamtraums weiterqualifiziert
werden. Anschließend erfordern die Szenarien je-
weils unterschiedliche Entwicklungspfade:

Für das Szenario 1 (Abb. 61) – Die Kieler Straße als Be-
wegungsraum und dienende Infrastruktur – wurde
vorgeschlagen, einen „Demonstrator“ zu entwickeln,
der erstens verdeutlicht, dass große, gemischt ge-
nutzte Bausteine möglich sind und dieser Prototyp
zweitens eine Strahlkraft entwickeln kann, die zur
Nachahmung anregt. Wesentlich ist hier, dass be-
reits im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses des
B-Planverfahrens auch das besondere Vorkaufs-
recht (§ 25 BauGB) fixiert wird, um gegenüber den
beteiligten Eigentümer*innen deutlich zu machen,
dass hier hohe Maßstäbe angelegt werden und die
Kommune sich die Option offen hält, über einen
Zwischenerwerb geeignete und interessierte Ent-
wickler in die Ausführung zu bringen. Auf dem Weg
zur Umsetzung sollten die Ziele weiterverhandelt,
konkretisiert und von Eigentümerseite in einem
Letter of Intent zumAusdruck gebracht werden. Die-
se informelle Ebene bildet die Grundlage für einen
städtebaulichen Vertrag (§11 BauGB), nach dessen
Inhalten der Satzungsbeschluss des B-Plans erfol-
gen kann.

Für das Szenario 2 (Abb. 62) – Die Kieler Straße als
Aufenthaltsraum und städtebauliche Entwicklungs-
achse – wurde dagegen ein planungsrechtlicher
Vorschlag für den Gesamtraum der Kieler Straße
entwickelt, der auch den Vorschlag der Forscher-
gruppe zum Einsatz des Sanierungsrechts aufgreift.
Außerdem wurde das Szenario inhaltlich weiterge-
dacht: Die Kieler Straße solle sich zur „Klimastraße“
entwickeln und damit als Blaupause für eine klima-
gerechte Entwicklung von Magistralen in Hamburg
wie auch für ähnlich gelagerte Hauptverkehrsstra-
ßen in deutschen Großstädten dienen. Neben kli-
matischen Aspekten wurde als Sanierungs- bzw.
Transformationsgrund auch die Verbesserung ge-
sundheitsbelastender Lebensbedingungen (Fein-
staub, Autoabgase, Lärm etc.) angeführt sowie die

Platzierung „neuer Inrastrukturen“. Unter Letzteren
wurden Mobilitäts-Hubs genannt, die zum einen der
Erschließung der Quartiere mit Mobilitätsträgern
des Umweltverbundes dienen sollen, zum anderen
aber auch neue Infrastrukturen der lokalen Ener-
gieproduktion und -versorgung mit erneuerbaren
Energien bereitstellen. Des Weiteren wurde ange-
regt, ein Gymnasium, das offenbar im Stadtteil fehlt,
an der Kieler Straße anzuordnen und aufgrund der
damit verbundenen verkehrlichen Sicherheit der
Schulwege eine Verringerung des MIV, insbesonde-
re der Fahrtgeschwindigkeit einzuleiten. Insgesamt
würde die Kieler Straße in ihrer Erschließungsfunk-
tion dann mehr den Quell- und Zielverkehren des
Stadtteils dienen und weniger der überörtlichen Er-
schließung. Auch würde sich der Nutzungsmix viel
stärker an den Bedürfnissen des Stadtteils und des-
sen „neuen Inrastrukturbedaren“ ausrichten. Ganz
grundsätzlich sahen die Expert*innen die Kieler
Straße als Schlüssel zu einer Transformation des
Stadtteils – gelingt sie hier nicht, wird sich auch der
gesamte Stadtteil nicht sinnfällig entwickeln lassen.

Für die Umsetzung wäre dafür allerdings mehr
kommunaler Handlungsspielraum erforderlich, am
besten unter Anwendung des Sanierungsrechts
(§§ 136−164b BauGB), mit dem auch umassende,
bodenrechtliche Instrumente zur Verfügung stehen.
Ob zur Entwicklung der Ziele zunächst ein städte-
bauliches Entwicklungskonzept zur Stärkung der In-
nenentwicklung (§ 176a BauGB) aufgesetzt werden
sollte oder direkt mit einer vorbereitenden Untersu-
chung nach § 141 BauGB begonnen werden könn-
te, ist abhängig von den politischen Entscheidungs-
trägern im Bezirk und den politischen Akteuren
auf Landesebene.

Mit Vorlage eines Sanierungsrahmenplans, dem
Ausweis konkreter Sanierungsziele und einer Ge-
bietskulisse des städtebaulichen Sanierungsgebiets
könnten die Grundlagen für eine erfolgreiche Trans-
formation der Kieler Straße in eine beispielgebende
„Klimastraße“ gelegt werden. Neben dem Einrieren
der Grundstücks- und Immobilienpreise und somit
der Eindämmung der Spekulationen wäre weitrei-
chender Handlungsspielraum vorhanden, der bis
zur Neuordnung von Erschließungsanlagen und
Grundstückszuschnitten reicht.
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Einschränkend wurde diskutiert, ob die städtebau-
liche Sanierungsmaßnahme, die eigentlich zu an-
deren Zwecken etabliert wurde, rechtssicher für alle
anstehenden Transformationsaufgaben angewen-
det werden könnte oder ob es für deren Einrichtung
nicht einer weitreichenderen Begründung bedürfe,
insbesondere im Hinblick auf die Erfordernisse des
Klimawandels. Es wurde daher empfohlen – wie be-
reits im Vorfeld des Planspiels angeregt –, die städ-
tebauliche Sanierungsmaßnahme (§§ 136−164b
BauGB) hinsichtlich spezifischer Transformations-
ziele und -aspekte fortzuschreiben (siehe 4.5).

Letter of Intent
Verhandlungsergebnis
und Grundlage für
B-Plan

LOI

B-Plan-Verfahren
§§ 30–33 BauGB
inkl. Städtebaulichen
Vertrags nach
§ 11 BauGB
Qualifizierter Angebots-B-Plan § 9 BauGB
oder
Vorhabenbezogener B-Plan § 12 BauGB

LEGENDE

Städtebauliches Entwicklungskonzept zur Stärkung der Innenentwicklung nach § 176a BauGB

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan (B-Plan) nach § 2 BauGB und Fixierung des besonderen Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB

Bebauungsplan-Verfahren (B-Plan-Verfahren) inkl. Städtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB

Kieler Straße—Szenario 1 Die Kieler Straße als Bewegungsraum und dienende Infrastruktur

Akteure: Zivilgesellschaft, Verbände, Eigentümer*innen, Stadtteilpolitik, Vertreter*innen des Senats

Definition:
> Missstände
> Gemeinwohlerfordernisse
> Nutzungswünsche der Bewohner*innen
> Gewerbliche Bedarfe aus dem Stadtteil
> Eigentümer*innen- und Akteur*innen-

interessen

Städtebauliches Entwicklungskonzept
zur Stärkung der Innenentwicklung
§ 176 a

Aufbauend auf Wertekanon der
Bezirksverwaltung Eimsbüttel

Zielbestimmungen für den Gesamtraum
Kieler Straße:
> Bestandsentwicklung
> strategische Ziele der Weiterentwicklung
> Instrumentierung

Aufstellungsbeschluss
B-Plan
§ 2 BauGB

Übergeordneter Kommunikationsprozess zur Entwicklung eines Leitbildes für die Kieler Straße

Demonstrationsprojekt: Entwicklung eines Bausteins als Starter-Projekt entlang der Kieler Straße

Kommune
wendet Vor-
kaufsrecht an

Eigentümer*in
entwickelt
Grundstück

Ziel:
Leitbild für die
Kieler Straße

inkl. Fixierung des
besonderen Vorkaufsrechts
§ 25 BauGB

Verhandlungen mit
Eigentümer*innen

Definition der
Gemeinwohl-
erfordernisse
zur Transformation
der Kieler Straße
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Leitbilder Eimsbüttel und
Wertekanon der
Bezirksverwaltung

Planungsrechtliche Strategie

Externe Expert*innen des Planspiels:

Dirk Christiansen bgmr Landschaftsarchitekten GmbH, Berlin

Michael Isselmann Planungsamtsleiter a. D., Bundesstadt Bonn

Kurt Reinken Geschäftsführer steg, Hamburg

Dr. Iris Reuther Senatsbaudirektorin, Freie Hansestadt Bremen

Christian Stupka GIMA, München eg, München

Alexander Wetzig Baubürgermeister a. D., Ulm

Jan Philipp Stephan Bezirksamt Eimsbüttel, Freie und Hansestadt Hamburg
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Städtebauliches Entwicklungskonzept zur Stärkung der Innenentwicklung § 176a BauGB

Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB

Sanierungs - und Transformationsgebiet

Kieler Straße—Szenario 2 Die Kieler Straße als Aufenthaltsraum und städtebauliche Entwicklungsachse

> Definition der Missstände, v. a. bezogen
auf Klimaaspekte

> Auslegung der Gemeinwohlerfordnernis
> Sicherung der Daseinsvorsorge
> Relevante Themen: Energie, Bildung,

soziale Infrastruktur, Gesundheit

Festlegung Sanierungs- und Transformationsgebiet
Aufstellung Sanierungs- und Transformations-
rahmenplan

Neusortierung & Transfor-
mation entsprechend
dem Rahmenplan und
den Sanierungs- und
Transformationszielen

> Kleinteilige Nutzung festlegen
> Gemeinwohlorientierte und

klimaadaptive Aspekte verankern
> Bei Bedarf: Anpassung der

Erschließungsanlagen und
Grundstücke

> Einfrieren der Grundstücks- und
Immobilienpreise

Vorbereitende Untersuchungen
§ 141 BauGB

Sanierungs- und Transformations-
satzung § 142 BauGB

Modellvorhaben:
Kieler Straße
als „Klimastraße“

Verhandlungen mit den
Eigentümer*innen

Definition der
Gemeinwohl-
erfordernisse
zur Transformation
der Kieler Straße
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nLeitbilder Eimsbüttel &

Wertekanon der
Bezirksverwaltung

Übergeordneter Kommunikationsprozess

Akteure: Zivilgesellschaft, Verbände, Eigentümer*innen, Stadtteilpolitik, Vertreter*innen des Senats

Städtebauliche Sanierungs- und Transformationsmaßnahme §§ 136–164b BauGB Verhandlung

Planungsrechtliche Strategie

Aufbauend auf dem Wertekanon der
Bezirksverwaltung Eimsbüttel und dem
Magistralenkonzept der Stadt Hamburg

Leitbild für die
Kieler Straße

Städtebauliches Entwicklungskonzept
zur Stärkung der Innenentwicklung
§ 176a

soweit politisch erforderlich

Zielbestimmungen für den Gesamtraum
Kieler Straße:
> Bestandsentwicklung
> strategische Ziele der Weiterentwicklung
> Instrumentierung

Kieler Straße
als „Klimastraße“
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Kommunikative
und informelle
Gemeinwohl-
instrumente

4.
4

Im Rahmen des Planspiels wurden ausgewählte
kommunikative und informelle Planungsinstrumen-
te ausführlich diskutiert. Zwischen den anwesenden
Expert*innen bestand Konsens darüber, dass die-
sen Instrumenten eine bedeutende Rolle zukommt
und ihr Einsatz strategisch gestaltet werden sollte.
Die Vorschläge bildeten ein breites Spektrum ab:
von einer breit angelegten und über einen länge-
ren Zeitraum andauernden öffentlichen Debatte
bestimmter Themen, wie zum Beispiel der Redu-
zierung von Fahrspuren auf der Kieler Straße, bis
hin zu einer konzeptuellen Erarbeitung von Trans-
formationsvorschlägen durch die Verwaltung, die
dann im Rahmen eines kommunikativen Prozesses
verhandelt und weiter ausgearbeitet werden sollen.
Für beide Szenarien können den Expert*innen zu-
folge strategisch eingesetzte Treiberprojekte wichti-
ge Impulse geben. Als Beispiel wurde hier die Posi-
tionierung einer Schule an der Magistrale genannt.
Solche Treiber sollen vor allem das Bewusstsein für
aktuelle Problematiken erhöhen und Überlegungen
seitens der beteiligten Akteur*innen anstoßen. Im
Falle der oben genannten Schule könnte das die
Neukodierung der Kieler Straße sein – die ja nun-
mehr zum Schulweg wird.

Wichtig bei diesem Prozess ist die Erarbeitung einer
Kommunikationsstruktur, die die Konsultation be-
stimmter Akteur*innen im Transformationsprozess
strategisch vorsieht. Eine solche Vorgehensweise
soll zugleich transparent sein und die Erarbeitung
konkreter Lösungen vorantreiben, zumal die Ergeb-
nisse entscheidend für die Auswahl und Anwendung
bodenpolitischer Instrumente sein können. Zu den
wichtigsten Formaten, die im Planspiel benannt wur-
den, zählen die Erarbeitung informeller Planwerke
als gesellschaftliche Letters of Intent (LOI), öffent-
liche Veranstaltungsreihen, Reallabore, Kunst im
öffentlichen Raum, Kommunikationsprozesse und
Workshops innerhalb der Verwaltung und mit betei-
ligten Akteur*innen, gut aufbereitetes Informations-
material sowie (digitale) Umfragen. Die Kommunika-
tionsstrategie sollte frühzeitig geplant und festgelegt
werden.

An
am

ar
ija

Ba
tis
ta

Ju
lia

Si
ed
le



Seite 125

Fo
to
:U

ni
ve
rs
itä
tK
as
se
l



Seite 126

Städtebauliche
Sanierungs- und
Transformations-
maßnahme

4.
5
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Es ist heute kaum mehr vorstellbar, dass gründer-
zeitliche Bausubstanz in den 1960er Jahren Spiel-
ball der Spekulation war und lediglich als Grund-
stücksressource für Ersatzbauten mit höherer
baulicher Auslastung betrachtet wurde. Eine Trend-
wende erfolgte erst mit Aufkommen des modernen
Denkmalschutzes. Insbesondere infolge des euro-
päischen Denkmalschutzjahres 1975 mit seinem
bahnbrechenden Slogan „Eine Zukunt ür unsere
Vergangenheit“ (Petzet 1975) kam es auch in Deutschland
zu einem Umdenken, verbunden mit dem Auf- und
Ausbau des Sanierungsrechts als Teil des Besonde-
ren Städtebaurechts im BauGB. Die städtebauliche
Sanierungsmaßnahme und das damit verbundene
Leitbild der behutsamen Stadterneuerung gilt bis
heute als Erfolgsmodell und erfuhr nach der Wieder-
vereinigung eine Renaissance in den Städten der
neuen Bundesländer. Auch hier konnte ein Großteil
der gründerzeitlichen Bausubstanz gerettet werden.
Heute kommt das Sanierungsrecht aber kaum mehr
zum Einsatz.

Das könnte sich mit den wachsenden Transforma-
tionsaufgaben obsoleter Strukturen ändern. Aller-
dings zielte die städtebauliche Sanierungsmaßnah-
me in der Regel auf die Ertüchtigung des Bestands
zugunsten vorhandener Nutzungen sowie der Be-
standsnutzer*innen. Die Transformation obsoleter
Architekturen und Systeme bedarf dagegen stär-
kerer Eingriffe. Neue Nutzungen mit in der Regel
neuen Nutzer*innen und Akteur*innen sind hier das
Ziel. Das Sanierungsrecht mit seiner eingespielten
Verfahrensweise bietet sich also als rechtssicheres
Instrument an; es erscheint aber geboten, Aufga-
ben der Transformation zu ergänzen. Darüber hin-
aus sind im bestehenden Sanierungsrecht bereits
Missstände aufgeführt, die auf die energetische Be-
schaffenheit des Gebiets sowie auf die Berücksich-
tigung der allgemeinen Anforderungen an den Kli-
maschutz und die Klimaanpassung abheben. Diese
Aspekte sollten aber deutlicher und als zentrale
Ziele der Maßnahme im Gesetz verankert werden.

Von besonderem Interesse ist zudem das umfäng-
liche bodenpolitische Instrumentarium, das mit der
Städtebaulichen Sanierungsmaßnahme zur Verfü-
gung steht. Sie eignet sich damit für unterschied-
liche räumlich-funktionale Kontexte, Akteur*innen-
konstellationen und Aufgaben. Idealerweise sollte
das Baugebot (§ 176 BauGB) ebenfalls um eine
Transformationskomponente ergänzt werden, damit
auch ein Instrument gegen die Spekulation mit leer-
stehenden Immobilien anwendbar ist.

Der erste Teil des Besonderen Städtebaurechts sollte
also in Städtebauliche Sanierungs- und Transfor-
mationsmaßnahme (§§ 136−164b BauGB) sowie
§ 176 BauGB in Bau- und Transformationsgebot
umbenannt und mit entsprechenden Inhalten er-
gänzt werden.
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Rückblick
und Ausblick
5.
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Der offizielle Start des ProjektesAnfang 2020 fiel zu-
sammen mit dem Ausbruch der Covid-Pandemie. In
den Vorarbeiten und Arbeitsthesen spielte die Aus-
wirkung der Digitalisierung auf den Einzelhandel und
die Arbeitswelt zwar schon eine zentrale Rolle, aber
mit der danach einsetzenden Dynamik und deren
Ausweitung auf andere Segmente wie Liefer- und
Streamingdienste konnte in dieser Tragweite nicht
gerechnet werden. Wegen wachsender Leerstände
von Handelsimmobilien, insbesondere der Kaufhäu-
ser, hat der Bund sogar das Förderprogramm Zu-
kunftsfähige Innenstädte und Zentren aufgelegt. Die
Kirchen haben den ersten Schock überwunden und
verstanden, dass sie auf den extremen Mitglieder-
schwund reagieren müssen. Bundesweit entwickeln
sie durchdachte Strategien für eine gemeinwohl-
orientierte Nachnutzung ihrer städtebaulich prägen-
den Gebäude, auch wenn diese zu großen Teilen
privatisiert werden müssen. Im Kirchenkreis Ham-
burg-West/Südholstein wird sogar das Experiment
gewagt, alle Bestände zu erhalten und über Nach-
verdichtungen kircheneigener Flächen oder durch
Umwandlung obsoleter Friedhofsteile in Bauland
eine Querfinanzierung zu erreichen.

Zu einem der bedeutendsten Politikfelder ist inzwi-
schen der Klimawandel geworden. Er hat zu wach-
sender Polarisierung in der Gesellschaft geführt,
aber auch, wie erwartet, zu positiven Entwicklungen
bei der Verkehrswende. In der Pandemie wurden
viele Experimente gestartet, wie Pop-Up-Radwege
oder temporäre Straßensperrungen, die sich ver-
stetigt haben – in Hamburg wurde beispielsweise
der Jungfernstieg dauerhaft für den MIV gesperrt.
Auch die Energiekrise wirkt sich positiv auf die Ver-
kehrswende aus: Mit dem 9-Euro-Ticket haben vie-
le Personen in ihrem Mobilitätsalltag erstmals den
Umstieg auf die Schiene oder den Bus getestet, mit
Einführung des 49-Euro-Tickets werden nun dauer-
hafte Effekte auf das Pendlerverhalten erwartet.
Das führt zu Entlastungen und Obsoleszenzen auf
den Straßen, insbesondere beim ruhenden Verkehr.

In Hannover ist geplant, den City-Ring verkehrsge-
rechter umzubauen und mit mehr Grün auszustat-
ten. In Hamburg ist mit den Magistralen Ähnliches
geplant, und ebenfalls in Hamburg wird ein inner-
städtisches Parkhaus von einer Genossenschaft in
den Gröninger Hof (Gröninger Hof 2022) transformiert.

Viele dieser Vorhaben waren schon vor Projektbe-
ginn in Planung, aber die Raumwirkung der Mega-
trends Digitalisierung, Klimawandel oder Wandel
der Religiosität auf die identifizierten Gebäude-
und Flächentypen hat sich bestätigt und zudem im
Untersuchungszeitraum deutlich an Dynamik ge-
wonnen – die Transformation der Obsoleten Stadt
ist also in vollem Gange. Was noch fehlt, ist das
Bewusstsein dafür, dass sich diese Transformation
vor einem systemischen Hintergrund vollzieht und
in bestimmten Stadtteilen und Quartieren, wo sich
urbane Obsoleszenzen häufen, stärker zum Tragen
kommen wird. Es ist außerdem in der Fachwelt und
der breiten Öffentlichkeit noch nicht angekommen,
dass dies in wachsenden Großstädten keine Prob-
lemquartiere sein werden, sondern Potenzialräume,
in denen eine gemeinwohlorientierte, klimagerechte
Transformation prototypisch vorangetrieben werden
kann. Dafür bietet die Studie probate Instrumente,
die von einem Monitoring anhand georeferenzierter
Daten (Inventur und Modellannahmen) über einen
Gemeinwohlkompass zur sozial-ökologischen Ori-
entierung bis hin zu planungsrechtlichen Instrumen-
ten zur konkreten Umsetzung reichen. Dafür sollten
die Kommunen wieder verstärkt auf das Sanie-
rungsrecht zurückgreifen. An die Bundespolitik er-
geht der Apell, das Sanierungsrecht als Städtebau-
liche Sanierungs- und Transformationsmaßnahme
fortzuschreiben.
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Wir danken ...
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Wir danken allen Expert*innen, die uns für Interviews
zur Verfügung standen oder sich mit ihrer Expertise
in den multiplen Werkstätten und dem Planspiel
aktiv in das Projekt eingebracht haben. Insbesondere
gilt unser Dank den Planungsämtern der Hamburger
Bezirke Eimsbüttel und Hamburg-Nord für ihre
Unterstützung des Projekts und die Bereitstellung
der erforderlichen Daten. Der Ansatz einer transforma-
tiven Forschung, der eine konkrete Wirkung auf
den Planungsalltag und die Verbesserung der Lebens-
bedingungen in unseren Städten entfalten will,
wäre ohne dieses vielfältige fachliche Engagement
nicht möglich gewesen.
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