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Hamburg-Alsterdorf
,Wohnen am Alsterberg”

Mit interdisziplinarer Ingenieurskunst
und sozialer Verantwortung wird aus
einem ehemaligen Kasernenareal ein
neues Wohnquartier mit besonders
hoher Lebensqualitat.

Auf einem ca. 21.000 m? groRen Areal wurden

12 Stadthauser mit einer Wohnflache von 20.000 m?2
errichtet, die modern ausgestattete 308 Mietwohnun-
gen, ein Ladenlokal, eine Biiroeinheit und eine Kita
mit 100 Platzen beherbergen. Die Mieteinheiten umfas-
sen 52 Studenten-Appartements und 24 Wohnungen
mit einer 24-h-Betreuung fiir Pflegebediirftige und
Menschen mit Behinderung. Von den Wohnungen
sind 128 frei finanziert und ebenso viele 6ffentlich
gefordert. 300 Stellplatze verteilen sich auf zwei
Tiefgaragen, weitere Besucherparkplatze befinden

. . . Der Stadtteil Alsterdorf zeichnet
sich im Auenbereich. sich durch die Vielzahl an neu

erbauten Wohnquartieren mit viel
Grinflache und idyllischen Ufer-
anlagen an der Alster aus.



Das ursprungliche Kasernenareal an der Sengelmannstrafle im
nordlichen Stadtteil Alsterdorf hatte der Hamburger Senat zur Ent-
wicklung von vorrangig preiswertem Wohnraum fur junge Familien
und altere Menschen ausgeschrieben. Mit einem ausgekllgelten
Projektkonzept, das eindrucksvoll die hohen Anforderungen an
die vielfaltigen sozialen, energetischen, bautechnischen und wirt-
schaftlichen Aspekten der Stadt umsetzte, erfolgte im Februar
2013 die Anhandgabe der Grundstucke an die GWG-Gruppe. Die
Unternehmensgruppe leitete nun die weiteren Schritte wie u. a.
die Durchfuhrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs sowie die
Aufstellung von Bau- und Finanzierungsplanen ein. Ausgewahlt
wurde daraufhin die Architektengruppe ,Eckert Manthos Tagwer-
ker“ (EMT) aus Stuttgart. Diese hat die Jury des Preisgerichts
mit besonders durchdachten Detaillosungen Uberzeugt. Eine in-
telligente Nutzung des zu erhaltenden Baumbestands in Verbin-
dung mit den neu zu gestaltenden Frei- und Verweilflachen sowie
die Reduzierung von Larmimmissionen mit einer zur Strafe hin
geschlossenen Bauweise sind dafur kennzeichnend.

Die Luftaufnahme zeigt die Bebauung
westlich der Sengelmannstrae noch
vor Abriss der Kasernengebaude.




Soziale Verantwortung
hat in Alsterdorf eine
lange Tradition

Die Geschichte des Hamburger Stadtteils Alsterdorf ist schon seit Mitte des 19. Jahrhun-
derts mit dem Geist fur soziales Engagement verbunden. Mit Grundung der ,Christlichen
Arbeitsschule” legte hier der evangelische Pastor Heinrich Sengelmann mit seinem auf-
opferungsvollen Lebenswerk fur sozial benachteiligte Kinder und Menschen den Grund-
stein fUr die ,Alsterdorfer Anstalten”. Mit geerbtem Familienvermégen, padagogischer
Forderung und personlicher Zuwendung baute er eine weitverzweigte Gartenbauschule mit
vielfaltigen Werkstatten auf. Bis ins 20. Jahrhundert fanden hier bis zu 1.000 Menschen
mit geistigen, korperlichen und seelischen Beeintrachtigungen eine lebenswerte Heimat.
Auf den eigenen Feldern baute man Getreide, Kartoffeln und Gemuise an und konnte sich
als ,Selbstversorger” Uber die Hungersnote des Ersten Weltkriegs retten. Das Lebenswerk
von Heinrich Sengelmann Uberdauerte sogar die Schrecken der NS-Zeit und den Zweiten
Weltkrieg.

Seit den 1950er-Jahren hat die evangelische Kirche Uber eine Stiftung die Regie in den
»Alsterdorfer Anstalten“ Gbernommen. Rund um den Alsterdorfer Markt wird das Konzept
zur Forderung und sozialen Eingliederung von Menschen mit Beeintrachtigungen aller Art
mittlerweile auf so vorbildliche und zeitgemaRe Weise umgesetzt, dass es 2004 von einer
internationalen Jury mit dem DIFA-Award ausgezeichnet wurde. Der von der DIFA — Deutsche
Immobilien-Fonds AG — ausgelobte Stadtebaupreis bezog sich explizit auf die auerordent-
liche Qualitat der sozialen Integration innerhalb des Stadtquartiers Alsterdorf.

Bis Ende des 19. Jahrhunderts entstanden
zahlreiche Gebaude flr Schulen, Werkstatten
und die Gartenbauschule.
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Pastor Heinrich Sengelmann hat bereits . crmat g'-muh_u. M

1850 in Alsterdorf den Grundstein flr
sein karitatives Lebenswerk gelegt.




Soziale Durchmischung als
Leitidee der Planung

Mit einem breit gestreuten, flexiblen und zukunftsfahigen Wohnungsmix sollten sowohl Fa-
milien mit Kindern als auch Menschen jeder Generation und Lebenslage (z. B. Senioren,
Studenten, Auszubildende, Menschen mit Behinderung und Pflegepersonal) angesprochen
werden. Die GWG-Gruppe sah, als Auslober des Architektenwettbewerbs, eine soziale Durch-
mischung in Form von Mietwohnungen des 1. und 2. Férderweges, Studentenappartements
sowie frei finanzierten Mietwohnungen vor.

Um eine Hausgemeinschaft mit Wohnungen fur Menschen mit Behinderung optimal umsetzen
zu konnen, war mit der ,alsterdorf assistenz west“, die die Betreuung in den behindertenge-
rechten Wohnungen nach Fertigstellung Gbernehmen sollte, von Anfang an ein wichtiger An-
sprechpartner mit im Boot. Ferner sollten mit der Nahe zur Einrichtung ,Pflegen & Wohnen*,
dem groften privaten Anbieter von stationarer Pflege in Hamburg, auch altere Menschen ange-
sprochen werden, die auf eine stationare Pflege bisher nicht angewiesen sind, aber dennoch
gewisse Serviceleistungen in Anspruch nehmen wollen.

Zur Verbesserung der Quartiersversorgung sollte zudem eine kleine Ladeneinheit — etwa fur
ein Stehcafé oder eine Backerei — vorgesehen werden. Die etwa 300 m? groRe Buroeinheit
war von Beginn an fur das Quartiersmanagement vorgesehen und sollte damit die Betreuungs-
qualitat gewahrleisten. Eine eigene Kita fur rd. 100 Kinder schlieSlich sollte das ehrgeizige
Projekt abrunden und insbesondere fir junge Familien attraktiv machen.




Barrierefreiheit, Wohnungsforderung, Larmschutz, Fassadengestaltung, Freiraume, Erschlie-
Bung, Gebaudeokologie, Energieeffizienz, Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit

Zu allen Aspekten der Quartiersentwicklung gab es flr die Architektengruppe bereits im
Vorfeld der Auslobung differenzierte Vorgaben.

Neben den geforderten 40 % an barrierefreien und gefoérderten Wohnungen sollte eine ge-
schlossene Fassade hin zur Sengelmannstraie realisiert werden, um Larmemissionen ent-
gegenzuwirken. Gleichwohl musste sich das Konzept angemessen in die Umgebung mit
ansprechender Architektur in Form einer abwechslungsreichen Kombination aus Klinker-
und Putzfassaden einfligen. Es galt, die spezifischen Eigenschaften des Areals wie die zu
erhaltenden Baumbestande optimal zu nutzen und entsprechende Freirdume in Form von
groRzugigen Aufenthaltsmdglichkeiten fur die zukinftigen Nutzer zu schaffen.

Fir Gebaudeodkologie und Nachhaltigkeit stand das ambitionierte Energiekonzept. Durch
die energetische Auslegung aller Gebaude nach hohen Standards sollte das Quartier durch
ein eigenes Blockheizkraftwerk besonders effizient mit Energie versorgt werden. Uber den
eigentlichen Herstellungsprozess der Gebaude hinaus, sollte auch deren Betrieb durch die
Verwendung von wertbestandigen und umweltfreundlichen Materialien langfristig besonders
effizient und nachhaltig moglich sein.




Alle Wohn- und Schlafraume 6ffnen
sich Uber Balkone oder Loggien zu
groRziigigen, ruhigen Innenhdfen.

Hanseatisches Flair,
moderne Architektur,
grofdzugige Grun- und Freiflachen

Das Konzept der Architekten sah ein Quartier mit unterschiedlichen stadtebaulichen
Typologien vor.

Entlang des Suhrenkamp wurden zwei Hofe ausgebildet, die den pragenden Baumbestand
weitestgehend unangetastet lassen. Hier befinden sich sowohl die Wohnungen aus dem
zweiten Forderweg als auch die frei finanzierten Appartements.




Sengelmannstrage

Gebaude mit Kammstruktur:
Kichen und Badezimmer
(blau markiert) wirken
groBtenteils als Larmpuffer.

Abendstimmung am Platz
Maienweg/Sengelmannstrafle.

An die SengelmannstraBe setzten die Gewinner des Architektenwettbewerbs ein Ge-
baude mit Kammstruktur, das zwei ruhige, sonnige Innenhéfe ausbildet und im Innern
groRtenteils so konzipiert wurde, dass die Wohnungen zur Sengelmannstrafe hin keine
Wohn- und Schlafraume sondern Kiachen und Badezimmer aufweisen. Die eingesetzten
Fenster entsprechen zudem der hochsten Schallschutzklasse 5. In Teilbereichen, etwa
bei verglasten Ubergéngen, gewahrleisten zweifache Glaswande die notwendigen Larm-
schutzanforderungen. Der intelligent entworfene Baukorper integriert die Wohnungen im
ersten Férderweg, die senioren- und behindertengerechten Appartements sowie die neu-
en Buroflachen fir die GWG-Geschaftsstelle Hamburg. Im Siden bildet ein Kubus mit
Studentenwohnungen und kleinem Ladenlokal in Verbindung mit einem urbanen Platz am
Maienweg den Auftakt des Quartiers.

Der neu angelegte Rotbuchenhain kann von der Sengel-
mannstrafle angefahren werden. Hier befinden sich frei
finanzierte Mietwohnungen sowie die zweigruppige Kita.
Alle Freiflachen rund um den Rotbuchenplatz mit ihrem
alten Baumbestand sind attraktiv gestaltet und bieten
zahlreiche Treffpunkte fur die erwachsenen Bewohner
sowie einen Spielplatz fur die Kinder.

Insgesamt zeichnet sich das Ensemble durch moderne
und freundliche Formen der Architektur sowie souveran

. . . Morgens dirfen sich die Kinder
eingesetzte Klinker- und Putzfassaden aus — ein attrak-  gper die neue Kita freuen.
tives Ambiente zum Wohlfuhlen.




Lageplan Alsterberg

Suhrenkamp

— Rotbuchenhain

Hof

Hof

Maienweg

Sortiert, fraktioniert, komprimiert, minimiert

Nachhaltig durchdacht ist auch das Mullmanagement im Quartier. Bei Vollvermietung aller Woh-
nungen werden etwa 600 bis 700 Menschen im neuen Quartier wohnen. Fur Lagerung und
Entsorgung der Abfalle muss entsprechender Raum vorgehalten werden. Mit einem professio-
nellen Millmanagement konnte der Raumbedarf deutlich reduziert werden. Mitarbeiter des
Dienstleisters sortieren und fraktionieren den Mull regelmagig vor Ort und lagern den Mull bis
zur Entsorgung in Kompressionsbehaltern ein. Zu den jeweiligen Abholterminen werden die
entsprechenden Container an einem zentralen Platz bereitgestellt.



|:| frei finanzierte
Wohnungen

- Wohnungen im
1. Forderweg

Wohnungen im
2. Forderweg

Wohnungen

[
I vehindertengerechte
[

Studenten-
appartements

Uppiges Griin
rund um den
Rotbuchenplatz.

Haus Adresse Wohnungsmix Gesamtflache
1 Suhrenkamp 26+28 26 frei finanzierte Wohnungen rd. 1.767 m?2
2 Rotbuchenhain 16+18 18 frei finanzierte Wohnungen rd. 1.567 m?
3 Rotbuchenhain 12+14 18 frei finanzierte Wohnungen rd. 1.858 m?
4 Rotbuchenhain 6+8 26 frei finanzierte Wohnungen rd. 1.880 m?
5 Suhrenkamp 30+32 26 frei finanzierte Wohnungen rd. 1.557 m?
6 Rotbuchenhain 10 14 frei finanzierte Wohnungen rd. 945 m?
7 Suhrenkamp 34, 34 a—e 23 Wohnungen im 2. Forderweg rd. 1.643 m2
8 Suhrenkamp 36+38 20 Wohnungen im 2. Férderweg rd. 1.322 m?
9 Sengelmannstr. 103 22 Wohnungen im 1. Férderweg rd. 1.379 m?
(davon eine WE der aaw)
10 Sengelmannstr. 101 30 Wohnungen im 1. Forderweg rd. 1.870 m2
(davon 5 WE der aaw)
11 Sengelmannstr. 99+99 a 33 Wohnungen im 1. Forderweg rd. 952 m2
(davon 18 behindertengerechte
Wohnungen der aaw) rd. 664 m?
Flache (Buro) der aaw rd. 43 m?
1 Blroeinheit (Geschaftsstelle) rd. 360 m?
12 Sengelmannstr. 97+97 a 52 Studentenappartements rd. 1.261 m?
1 Ladenlokal rd. 149 m?
13 Rotbuchenhain 11 1 Kita rd. 550 m?
Gesamt 308 Wohnungen rd. 19.767 m?

2 Gewerbeeinheiten

2 Tiefgaragen 300 Stellplatze

Hoher Griinflaichenanteil am Rotbuchenhain

Eine Gruppe rund 100 Jahre alter Rotbuchen gibt
nicht nur der neuen AnliegerstraBe den Namen.
Die erhaltenswerte Baumgruppe wird auch zu einem
zentralen Element des neuen Quartiers. In einem
Baumschutzgutachten wurden alle schitzenswer-
ten Baume und Hecken definiert, die auch Teil der
GrUnflachenplanung sind. Des Weiteren werden alle
Flachdacher begrunt und alle neuen Freiflachen,
etwa in den beiden grofen Innenhdfen, mit Rasen
und weiteren Rotbuchen bepflanzt. Die Wege sind
zum Teil offen bepflastert und mit Rasen durchwach-
sen. DarUber hinaus sind auch am noérdlich gelege-
nen Suhrenkamp weitere Rotbuchen gesetzt wor-
den. Durch diese MaRnahmen konnte die gesamte
Grunflache im neuen Wohnquartier gegenuber dem
Ursprungszustand deutlich erhdht werden.



Mafsgeschneiderte Planung
fur ein bedarfsgerechtes
Raumangebot

Von Beginn an sollten die langjahrigen Erfahrungen der auf die Betreuung behinderter
Menschen spezialisierten ,alsterdorf assistenz west“ in den Planungsprozess als zukunf-
tiger Servicedienstleister integriert werden. In Vorgesprachen mit den Architekten wurden
die Grundrissplanungen auf die Bedlrfnisse der Bewohner zugeschnitten, so dass alle
24 Wohnungen nach den Winschen des Dienstleisters ausgerichtet werden konnten. Unter
dem Motto ,Hier ist Raum fir Dich alleine“ entsprechen die 24 ca. 35-39 m? grofRen
Ein-Zimmer-Appartements auch genau dem tatsachlichen Wohnbedarf der Zielgruppe.

Ausstattung und Technik der Appartements wurden im Detail auf die Bedurfnisse der
jeweiligen Bewohner abgestimmt. Ein groerer Gemeinschaftsraum wird zum regelmafi-
gen Treffpunkt und zur Plattform fur gemeinsame Aktivitaten. Ein separater Raum dient
den Mitarbeitern des Dienstleisters gleichzeitig als Buiro und Ruckzugsraum fur die
nachtliche Dienstbereitschaft. Eine Rufbereitschaft mindestens eines Betreuers vor Ort
ist rund um die Uhr gewahrleistet.

Einzigartig: nicht der Dienstleister, sondern die Bewohner selbst sind Wohnungsmieter

Die ,alsterdorf assistenz west” tritt nicht als Betreiber auf, sondern ist als reiner Dienst-
leister fur die Betreuung der Bewohner mit Behinderungen zustandig. Er tritt dabei nicht
selbst als Mieter auf. Jeder Bewohner schliet selbst und direkt einen Mietvertrag mit
der GWG-Gruppe als Vermieter ab. Die Kosten fir Gemeinschafts- und Bereitschaftsraum
werden anteilig auf alle Bewohner umgelegt. Fir die Betreuung wird ein separater Service-
vertrag mit der ,alsterdorf assistenz west“ abgeschlossen. Die Kosten fur diese Service-
leistungen werden von der staatlichen Eingliederungshilfe abgedeckt. Dienstleister wie
Vermieter zeigen sich als eingespieltes Team sehr kundenorientiert und gehen auf die
individuellen Bedurfnisse und die jeweilige familiare Situation der Bewohner ein.
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Besonders ist die Ausstattung — etwa
mit einem Notrufsystem oder einer
Gehorlosen-Signalanlage.

Sal
Blick in die bedarfsgerechten barrierefreien
Ein-Zimmer-Appartements.



Blockheizkraftwerk mit
effizienter Energieversorgung

Bei der Energieversorgung des Quartiers wurde eine besonders umweltfreundliche und
effiziente Technologie eingesetzt. Ein modernes Blockheizkraftwerk gewahrleistet die
Energieversorgung (Warmwasser, Heizenergie und Strom) des gesamten Quartiers.

Kraft-Warme-Kopplung verbindet Effizienz und Umweltfreundlichkeit
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Schematische Darstellung der Funktionsweise eines Blockheizkraftwerks (BHKW)

Der Motor des Blockheizkraftwerks wird mit umweltfreundlichem Gas betrieben. Ein ge-
koppelter Generator erzeugt den Direktstrom. Abgase und Warme werden uber Kihlwas-
ser-, Abgaswarmetauscher und Olkiihler fir Warmwasserversorgung und Heizung aller
Wohnungen genutzt. Strom und Heizenergie werden parallel erzeugt. Uberschiissiger
Strom wird ins offentliche Netz eingespeist und entsprechend vergutet.

Durch die Kraft-Warme-Kopplung im Blockheizkraftwerk reduziert sich der Energiever-
lust gegenuber der klassischen Versorgung Uber zentrale Grokraftwerke und separate
Heizkessel in jedem Gebaude um rund 70 %. Auch die CO,-Emissionen kénnen deutlich
reduziert werden. Die Technik ist damit fast so umweltfreundlich wie regenerative Ener-
gietrager. Dabei bietet die Kraft-Warme-Kopplung jedoch unabhangig von der jeweiligen
Wetterlage eine sehr viel hohere Versorgungssicherheit.

Hochmoderne Technik im Innern
des Quartiers sorgt flr die
benétigte Energie.




Urbane Lebensqualitat
fur alle Generationen

Attraktiven Wohnraum flr Menschen in allen Lebenssituationen zur Verfigung zu stellen,
diesem selbstgesteckten ldeal hat sich die GWG-Gruppe gerade bei neuen Projekt- und
Quartiersentwicklungen verpflichtet. Das neue Gebaudeensemble ist daflr ein gutes
Beispiel.

Den von der Stadt geforderten Anteil an geférderten und barrierefreien Wohneinheiten tber-
traf die GWG-Gruppe. Auch die ambitionierten Vorgaben zu Gebaudedkologie und Nach-
haltigkeit werden in Bezug auf die Zertifizierung durch die DGNB — Deutsche Gesellschaft
fur nachhaltiges Bauen — sichtbar. Dieser sehr aufwandige und diffizile Prozess ist exem-
plarisch fur ein Gebaude (Haus 3, siehe Bild unten und Lageplan siehe Seite 38) mit der
Zertifizierung in Gold abgeschlossen worden. Alle anderen Baukorper des Quartiers wurden
nach den gleichen Richtlinien und technischen Vorgaben erstellt.
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Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Geschaftsstelle
Hamburg freuen sich Uber das neue Quartier.

»Wohnen am Alsterberg“ ist mehr als nur ein Wohnquartier, es ist ein Ort voller
Lebendigkeit

Neben der hochwertigen Ausstattung und den zeitgemafen, offenen Zuschnitten der sehr
gefragten Wohnungstypen sind auch die zahlreichen Serviceangebote fiir die besondere
Lebensqualitat des neuen Quartiers verantwortlich. Diese werden den anspruchsvollen
Mieterwlnschen im hochsten Maf3e gerecht:

Die eigene Kita, der Spielplatz, die grozugigen Frei- und Verweilflachen, die 24-Stunden-
betreuung flir behinderte Menschen, die Serviceangebote flUr Senioren in der direkten
Nachbarschaft, der Nahversorger, eine gute Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr
und nicht zuletzt ein Quartiersmanagement, das jederzeit vor Ort ansprechbar ist.

Die GWG-Gruppe beweist mit diesem ambitionierten Vorhaben einmal mehr, dass auch
sehr anspruchsvolle Projektentwicklungen mit dem langjahrigem Know-How des Unter-
nehmens, mit versierten und erfahrenen Partnern im Betrieb sowie einer transparenten
Kommunikation mit den kommunalen Partnern erfolgreich realisiert werden kénnen.

Alle Parteien profitieren gleichermafien nachhaltig vom Ergebnis.




GWG Gesellschaft fiir
Wohnungs- und Gewerbebau
Baden-Wiirttemberg AG
HospitalstraRe 33

70174 Stuttgart

T0711 22777-0
info@gwg-gruppe.de
www.gwg-gruppe.de

Genossenschaftliche FinanzGruppe
== == Volkshanken Raiffeisenbanken



