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BAUVORHABEN 
UND BETEILIGUNGSVERFAHREN

DAS BAUVORHABEN

Auf dem Gelände der Hansa- 
straße  52-108F   und 112-138 wird   
die GESOBAU bis 2024 ihren 
Wohnungsbestand modernisie-
ren und behutsam erweitern. 
Mit dem Vorhaben reagiert die 
GESOBAU auf die Herausforde-
rungen der wachsenden Stadt. Im 
Quartier werden dabei auch die 
Freianlagen neu entwickelt und 
verbessert: Es entstehen neue 
Spielplätze und grüne Freiräume. 

Für die Anwohner*innen bedeu-
tet das Vorhaben sichtbare Ein-
griffe in ihr Wohnumfeld. Neben 
der Modernisierung ihrer Woh-
nungen bereichert die Neuge-
staltung der Freiflächen und ein 
erweitertes Bewegungs- und 
Spielangebot das Quartier. Mit 
den Neubauten ermöglicht die 
GESOBAU weiteren Berliner*in-
nen bezahlbaren Wohnraum auch 
in beliebter Innenstadtlage.

Mit der Aufwertung des Quartiers 
sollen ökologische und städtebau-
liche Qualitäten, die das Leben, 
Wohnen, Arbeiten und die Frei-
zeitgestaltung im Bezirk attrak-
tiv machen, nicht nur erhalten, 
sondern im besten Falle gestärkt 
werden. Ein für alle Generationen 
langfristig lebenswertes Wohn-
umfeld sorgt für stabile Nachbar-
schaften. 

Angesichts des in Pankow beson-
ders hohen Wachstumsdrucks 
wird zugleich eine sensible und 
qualifizierte Einbindung in die 
städtische Gesamtstruktur erwar-
tet.

Die GESOBAU ist sich ihrer Ver-
antwortung bewusst, die Bewoh-
ner*innen  in den Planungs-

prozess einzubinden und das 
Vorhaben von den unterschied-
lichen Seiten zu diskutieren. Dafür 
wurde ein Beteiligungsprozess 
für die Gestaltung der Freiräume 
mit den Bewohner*innen des 
Quartiers durchgeführt, in dessen 
Rahmen Ideen und Wünsche in 
die Planungen eingebracht wer-
den konnten.

Um eine Grundlage für den Betei-
ligungsprozess zu schaffen, hat 
die GESOBAU eine Machbarkeits-
studie zur Freiraumgestaltung in 
drei Varianten in Auftrag gege-
ben. So konnte anhand der drei 
verschiedenen Entwürfe disku-
tiert werden, wie diese in Zukunft 
aussehen sollten, was umgesetzt 
werden kann und was nicht. 

DIE BETEILIGUNG

Um die Bewohner*innen in die 
Neugestaltung ihres Quartiers 
einzubeziehen, wurde das Stadt-
entwicklungsbüro STATTBAU 
GmbH engagiert. Das Büro soll 
ein umfassendes Beteiligungs-
konzept ausarbeiten und den Pro-
zess durchführen. 

Für einen möglichst ergebnisrei-
chen Beteiligungsprozess wurden 
verschiedene Verfahrensweisen 
und Methoden der Beteiligung 
ermittelt, die, ebenso wie die dar-
aus hervorgehenden Ergebnisse 
und Empfehlungen, im Folgen-
den vorgestellt werden. 
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VARIANTEN 
DER FREIRAUMGESTALTUNG

DIE VARIANTEN  ALS 
GRUNDLAGE DER BETEILIGUNG

Als Grundlage für den Beteili-
gungsprozess wurde durch die 
GESOBAU die Erstellung von drei 
Varianten in Auftrag gegeben, 
die die Möglichkeiten der Frei-
raumgestaltung beschreiben 
würden. Für die Entwicklung die-
ser Machbarkeitsstudien wurde 
das Landschaftsarchitekturbüro 

Dagmar Gast LandschaftsArchi-                                
tekten bdla beauftragt. Die Vari-
anten zeigen die verschiedenen 
Nutzungen, die in den Innenhöfen 
des Quartiers in der Hansastraße 
in Zukunft stattfinden könnten. 
Dabei ging es nicht unbedingt 
darum eine der Varianten aus-
zuwählen, um diese vollständig 

umzusetzen. Vielmehr sollten die 
einzelnen Elemente der Varianten 
und deren Vor- und Nachteile dis-
kutiert werden, um gemeinsame 
Ideen zu entwickeln.

Die drei Varianten werden im Fol-
genden vorgestellt.

Inspiration zu möglichen Aktivitäten in den Höfen, Dagmar Gast LandschaftsArchitekten bdla

Variante 1, Dagmar Gast LandschaftsArchitekten bdla

VARIANTE 1 „AKTIVITÄT“

In der Variante 1 sollen verschie-
dene Höfe mit unterschiedlichen 
Aktivitäten  geschaffen werden.

Jeder Hof hat hier einen themati-
schen Schwerpunkt. Im Spielhof 
sind Spielplätze für Kinder und 
Jugendliche vorgesehen.  Der 
Sport- und Bewegungshof ver-
fügt über Outdoor-Fitness-Geräte 
für Jung und Alt. Der mittlere 
Hof wird rund um den bereits 
bestehenden Spielhügel durch 
Spielstationen erweitert, die das 
Natur- und Abenteuererlebnis 
fördern sollen. Der vierte Hof ist in 
dieser Variante als Begegnungs- 
und Gartenhof vorgesehen, der 
über einen Nachbarschaftstreff 
verfügt und in dem gemeinsam 
gegärtnert werden kann.
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VARIANTE 2 „INTENSITÄT“

Die Variante 2 hat die Schaffung 
von verschiedenen Höfen mit 
unterschiedlichen Intensitätsstu-
fen zum Ziel.

Der erste Hof hat hier die größte 
Bewegungsstufe. Hier finden 
die Spiel- und Sportaktivitäten 
zusammen statt. Der zweite Hof 
ist der Ruhehof, der Sitzplätze 
unter einer Pergola anbietet und 
durch die Bepflanzung besonders 
attraktiv wird. Im dritten Hof ist 
es möglich gemeinsam zu gärt-
nern und Bewegungsstationen zu 
nutzen. Im vierten Hof liegt der 
Schwerpunkt auf der gemeinsa-
men Begegnung und dem Aus-
tausch der Bewohner*innen, 
dafür stehen hier auch Tisch-
tennisplatten und Boule-Flächen 
bereit.

Variante 2, Dagmar Gast LandschaftsArchitekten bdla

Variante 3, Dagmar Gast LandschaftsArchitekten bdla

VARIANTE 3 „WOHNINSELN“

Die Variante 3 will durch die 
unterschiedlichen Farbgestaltun-
gen der einzelnen Höfe die Identi-
fikation der Bewohner*innen mit 
ihren Wohninseln stärken. Dabei 
sind alle Aktivitäten, die in den 
ersten Varianten aufgeteilt wur-
den, gemischt in  jedem Hof vor-
handen. 

Angepasst an die örtlichen Dimen-
sionen befinden sich in jedem Hof 
Aufenthalts- und Sportmöglich-
keiten, Treffpunkte, Spielflächen, 
Gemeinschaftsgärten usw. Dabei 
sind die Spielgeräte, Sitzbänke 
und anderen Ausstattungsob-
jekte im ersten Hof ganz in rot 
gehalten, im zweiten in gelb, im 
dritten in grün, im vierten in blau 
und im fünften in orange.
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BAUSTEINE 
DER BETEILIGUNG

  POSTKARTEN

       Zu Beginn des Be-  
 teiligungsprozesses
 wurden zwei Post-

karten an alle Haushalte des 
Quartiers versendet. 

Die erste Postkarte diente der 
Erstinformation der Mieter*innen 
zu den geplanten Maßnahmen 
und den Möglichkeiten der Betei-
ligung zur Gestaltung der Frei-
flächen. Die Karte umfasste eine 
Darstellung der geplanten Umge-
staltung und des angestrebten 
zeitlichen Ablaufs. 

Die zweite Postkarte wurde als 
interaktive Postkarte kurz vor 
Veröffentlichung eines Informa-
tionsvideos versendet. Die Infor-
mationen zu feststehenden Daten 
der Beteiligung wurden gegeben. 
Außerdem konnten die Empfän-
ger*innen auf einer zum Abtren-
nen perforierten Seite bereits 
angeben, welche Aktivitäten sie in 
ihrem Quartier zurzeit vermissen 
und an welchen Angeboten der 
Beteiligung sie gerne teilnehmen 
möchten. 

                            
                        

  
  

  

INFORMATIONS- 
VIDEO

Wegen der Maß- 
  nahmen zur Ein-
dämmung von COVID-19 konnte 
keine Informationsveranstaltung 
für die Mieter*innen des Quar-
tiers stattfinden. Stattdessen 
wurde ein Video erstellt, das über 
die Gesamtmaßnahme und die 
Möglichkeiten der Beteiligung 
informiert. 

Das Video stellt die projektbe-
teiligten Mitarbeiter*innen der 
GESOBAU AG vor und gibt Infor-
mationen zu neuen Entwick-
lungen in der Wohnanlage. Der 
Bezirksstadtrat Pankows, Vollrad 
Kuhn, erläutert die übergeord-
nete stadtplanerische Bedeutung 
der Neubaumaßnahmen für den 
Bezirk und die Stadt. 

Link zum Video:
https://youtu.be/RDTp2cyFZBo

Postkarten

2020 2021

Video

2022 2023 2024

ZEITLICHER ABLAUF

Telefon-
beratung

Frage- 
bogen

Veröffent-
lichung der 
Ergebnisse

Fertig- 
stel-
lung

Kinder- 
und 
Jugend- 
beteiligung Baube-

ginn

https://www.youtube.com/watch?v=RDTp2cyFZBo&t=8s
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    FRAGEBOGEN
  Auf der Projektseite 
  der GESOBAU wur- 

        de ein Fragebogen 
online zur Verfügung gestellt, 
durch den die Mieter*innen 
detailliert ihre Präferenzen und 
Ergänzungen zu den geplanten 
Maßnahmen abgeben konnten. 
Die Mieter*innen konnten u.a. 
angeben, welche Entwurfsva-
riante der Machbarkeitsstudie 
sie präferieren und warum, wel-
che Aktivitäten sie gerne in den 
Freiflächen des Gebiets ausüben 
möchten und wie die neuen Spiel- 
und Freiflächen gestaltet sein sol-
len. Der Fragebogen wurde den 
Mieter*innen auf Wunsch auch 
per Post zugesandt. 

Den Fragebogen haben ca. 178 
Personen ausgefüllt, was einem 
Anteil von ca. 28% der Haushalte 
entspricht. Davon haben 135 Per-
sonen den Fragebogen online 
und 43 Personen schriftlich ein-
gereicht.

  
  

  

TELEFON-
BERATUNG

Anstelle von Vor- 
  Ort-Terminen, bei 
denen sich die Bewohner*innen 
über die anstehenden Neuerun-
gen in ihrem Quartier hätten 
informieren können, wurde pan-
demiebedingt an zwei Tagen die 
Möglichkeit gegeben eine Tele-
fonberatung wahrzunehmen. 

An der Telefonberatung nahmen 
nur wenige Mieter*innen teil. 
Die Teilnehmer*innen gehör-
ten vor allem der älteren Alters-
gruppe an. Unter anderem wurde 
den Anrufenden angeboten den 
Online-Fragebogen per Telefon 
zu beantworten.

  
  
  

KINDER- 
UND JUGEND-
BETEILIGUNG

  Die Beteiligung 
von Kindern und Jugendlichen in 
Planungsprozessen ist in vieler-
lei Hinsicht von Bedeutung. Zum 
einen wird oft für Kinder und 
Jugendliche geplant, aber selten 
mit ihnen. Dabei wissen sie am 
besten, wie sie z.B. die Freiflächen 
ihrer Nachbarschaft am liebsten 
nutzen würden. Zum anderen för-
dert die Beteiligung von Kindern 
und Jugendlichen deren Bewusst-
sein über die Möglichkeiten von 
Teilhabe und damit im besonde-
ren Maße die Entwicklung eines 
Demokratieverständnisses. 

Die Kinder- und Jugendbeteiligung 
fand am 24.03.21 in Kooperation 
mit der Georg-Zacharias-Grund-
schule im Außenraum des Wohn-
gebiets durchgeführt. 
In unterschiedlichen Methoden - 
mein Lieblingsort, Fragen an den 
Ort, Erstellen eines Modells sowie 
Diskussion der Entwurfsvarianten 
der Machbarkeitsstudie, wurde 
die Perspektive der Kinder ein-
genommen und deren Wünsche 
und Ideen ermittelt. 

Die Kinder suchen bisher vor 
allem Spielplätze in der Umge-
bung auf, weil es im Wohngebiet 
wenig Angebote gibt. Dement-
sprechend wünschen sie sich vor 
allem einerseits mehr Spielge-
räte wie Trampoline, Schaukeln 
und Rutschen und andererseits 
besondere Orte. 
• Orte zum Verstecken und 

Erkunden (Röhrenlabyrinth, 
Büsche, Kletter-Landschaft);

• Orte zum Freunde treffen 
(Picknickplatz, Hängematten, 
ein Abenteuerschiff);

• Orte für Spiel und Sport (Fuß-
ballplatz, Beachvolleyball, 
Skaterplatz).

Die Kinder äußerten sich zudem 
sehr bewusst und ablehnend zu 
den Themen Müll, Hundekot und 
Graffiti und wünschten sich einen 
‚schöneren‘ Außenraum mit viel 
Grün, vielen Blumen und Blüten 
und hochwertigen Außenmöbeln 
- viel Holz, keine ‚knalligen‘ Far-
ben.

Die Teilnehmenden repräsen-
tierten die Altersgruppe der 
10-12-Jährigen, die meisten Teil-
nehmenden bedachten auch 
die Bedürfnisse ihrer kleineren 
Geschwister.

  
  
 
           

NACHBAR-  
SCHAFTSBEIRAT

  
   Der Nachbar-

  schaftsbeirat ist 
ein Gremium von 10 bis 15 Per-
sonen, das den gesamten Pro-
zess begleitet. Er besteht aus 
Vertreter*innen der GESOBAU, 
der Bewohner*innen und Ver-
treter*innen des Mieter*innen-
beirats des Wohngebiets, die ihre 
Nachbarschaft vertreten. 

Der Nachbarschaftsbeirat trifft 
sich regelmäßig und diskutiert 
tiefer gehende Themen, wie bei-
spielsweise zu den Neubauten, 
zur Modernisierung und zur Frei-
flächenplanung.
Interessen und Meinungen wer-
den gebündelt, Probleme defi-
niert und gemeinsam Ideen 
entwickeltformuliert.

Das sich entwickelnde Begleit-
gremium vernetzt Akteur*innen, 
lässt das Quartier zusammen-
wachsen und ermöglicht eine 
hohe Teilhabe an der Quartiers-
entwicklung. 

ZEITLICHER ABLAUF
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ERGEBNISSE
DER BETEILIGUNG

DIE ERGEBNISSE

Die Ergebnisse der  
             verschiedenen Be-

  teiligungsformate 
wurden ausgewertet und doku-
mentiert. Dabei lassen sich zwei 
unterschiedliche Maßstäbe 
betrachten. Zum einen  das 
Gesamtkonzept der vier Höfe und 
zum anderen die Gestaltung der 
einzelnen Angebote und ihrer 
Elemente.
Ein weiteres Thema, das unabhän-
gig von der Freiflächengestaltung 
der Aktivitäten in den Innenhöfen 
diskutiert wurde, ist die Mobilität.

Entsprechend soll auch die Dar-
stellung der Ergebnisse an dieser 
Stelle aufgebaut sein. Zunächst 
wird auf die Empfehlungen ein-
gegangen, die sich aus der 
Beteiligung bezüglich des über-
geordneten Konzeptes für die 
Höfe ableiten lassen, weiter auf 
jene, die sich auf die Gestaltung 
einzelner Angebote  beziehen. 
Zuletzt wird auf die Mobilität ein-
gegangen.

Die beigefügten Zitate sind Kom-
mentare der Bewohner*innen, 
die durch den Fragebogen einge-
reicht wurden.

DIE  HOF-  
STRUKTUREN 

Hinsichtlich des 
Gesamtkonzepts für die vier 
Höfe, für das in der Machbar-
keitsstudie drei Varianten vorge-
schlagen wurden, lassen sich aus 
den Ergebnissen der Beteiligung 
Empfehlungen zur Verortung der 
Angebote ableiten.

Verortung der Angebote
Ein Thema, das von einer Mehrzahl 
der Bewohner*innen angespro-
chen wurde, ist die Lärmbelas-
tung, vorrangig durch Kinder und 
Jugendliche. Viele äußerten die 
Sorge, dass die bereits als belas-
tend empfundene Situation sich 
durch das Angebot weiterer Spiel-
flächen verschlechtern würde. 

Diese Bedenken, wurden ins-
besondere mit Blick auf die 
Varianten geäußert, die die Kon-
zentration von  einerseits lauten 
und andererseits ruhigen Aktivi-
täten auf verschiedene einzelne 
Höfe vorschlagen. Wohnungen, 
die zum Spielhof (Variante 1) oder 
zum Spiel- und Bewegungshof 
(Variante 2) ausgerichtet sind, 
wären davon besonders betrof-
fen. 

Deshalb wird empfohlen, die  
Aktivitäten in den verschiede-
nen Höfen zu mischen, wie es in 
Variante 3 vorgeschlagen ist, um 
einzelne Höfe nicht zu stark zu 
belasten.

Dabei sollten räumlich unter-
scheidbare Zonen für die ver-
schiedenen Aktivitäten gestaltet 
werden. Einerseits, um trotz der 
Mischung von Aktivitäten inner-
halb eines Hofes z.B. die Aufsicht 
von Kindern zu erleichtern und 
gleichzeitig Ruhezonen zu schaf-
fen, anderseits um den ‚zweidi-
mensionalen‘ Charakter der 

„Ich finde es gut, den Spiel-
platz von den Sportaktivitä-
ten zu trennen. Die Aufsicht 

ist somit einfacher. “ 

Freiflächen hin zu einer räum-
lich abwechslungsreichen Land-
schaft zu entwickeln. Vor allem im 
Kinderworkshop wurden die Höfe 
als ‚öde‘ und ‚leer‘ beschrieben.

„Hof, warum bist Du so lang-
weilig und lustlos?“ 

Angebote für neue Aktivitäten
Der grüne Charakter des Quar-
tiers wurde in den Gesprächen 
mit den Bewohner*innen immer 
wieder als zu erhaltende Quali-
tät hervorgehoben. Das Quartier 
würde sich durch die grünen Frei-
flächen von der dichten Bebau-
ung in der Großstadt abheben 
und solle dies trotz Verdichtung 
weiterhin leisten können. 
Sowohl Erwachsene als auch  Kin-
der wünschten sich mehr und 
vielseitigere Bepflanzung. 

Die Beteiligten teilten mehr-
heitlich mit, dass im Quartier zu 
wenige Aktivitäten für Senior*in-
nen, Erwachsene und Jugendliche 
geboten würden. 

„Wir wollen Spiel- und Ent-
deckungsmöglichkeiten, 
dass das Miteinander mehr 
zur Geltung kommt und es 
für Jung und Alt Angebots-

flächen gibt.“ 

„Die Zonen sollten keine 
Anwohner benachteiligen: 

wie Action vs. Ruhe.“ 

„Ich finde es gut, den Spiel-
platz von den Sportaktivitä-
ten zu trennen. Die Aufsicht 

ist somit einfacher. “ 

„Hof, warum bist Du so 
langweilig und lustlos?“ 
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Von Seiten der Senior*innen 
wurde ein besonderes Interesse 
an Sport- und Bewegungsmög-
lichkeiten für Ältere geäußert. 
Auch für Jugendliche wurden 
zusätzliche Bewegungsangebote 
gewünscht. 
Zudem wurde angemerkt, dass 
Flächen für den Hundeauslauf 
fehlen.

          

DIE  ELEMENTE  
DER GESTALTUNG

  Während des Betei- 
             ligungsprozesses
hatten die Bewohner*innen die 
Möglichkeit ihre Meinung bezüg-
lich der Gestaltung der Spielplätze 
und des Nachbarschaftstreffs 
abzugeben. 

Die Spielflächen
Entsprechend der vorherigen 
Empfehlung in jedem Hof ver-
schiedene Aktivitäten zu mischen, 
sollten die Spielplätze Angebote 
für alle Altersstufen enthalten. 
Dabei sind Sitzmöglichkeiten in 
unmittelbarer Nähe zu den Flä-
chen besonders wichtig. Folgende 
Elemente sollten Teil der Spielflä-
chen werden: 
• vielfältige Bewegungsmög-

lichkeiten: Rennen, Hüpfen,
Klettern, Schaukeln bis zum
Balancieren

• Raum zum Skaten und zum
Roller-, Fahrrad-, Laufrad- 
oder Inlineskatesfahren

• Naturbezug und Abenteuer-
spielplatz

• Raum zum Verstecken und
Unbeobachtetsein

Bei der Gestaltung der Spielflä-
chen muss auf Lärmschutz und 
die Abstände zu den Wohnhäu-
sern geachtet werden. 

„Ich wünsche mir einen 
Skaterplatz - da haben alle 
Kinder etwas von und vor 

allem Jugendliche.“ 

Der Nachbarschaftstreff
Das Angebot eines Nachbar-
schaftstreffs im Quartier wurde 
durch die Bewohner*innen sehr 
positiv bewertet. Dieser soll über 
folgende Qualitäten verfügen:
• Der Nachbarschaftstreff soll

als    überdachter Treffpunkt
errichtet werden, sodass er
sowohl vor starken Sonnen-
einfall, als auch vor Nieder-
schlag geschützt ist. Um die
anliegenden Wohneinheiten
vor zu starker Lärmbelas-
tung zu schützen, kann der
Wetterschutz gleichzeitig die
Funktion eines Lärmschutzes
einnehmen.

• Grundlegend für einen Nach-
barschaftstreff ist die Herstel-
lung von Sitzgelegenheiten.

„Ich möchte Hochbeete im 
Bereich des zentralen Hofs als 

Begegnungsort.“ 

• Die Möglichkeit gemeinsam
zu Gärtnern ist mehrfach
gewünscht worden und kann
gut mit dem Angebot eines
Nachbarschaftstreffs kombi-
niert werden.

• Insgesamt sind eine natur-
nahe Bepflanzung und viel
Grün gewünscht.

MOBILITÄT

Der dritte Schwer- 
  punkt, ein weiteres  

Thema, zu dem 
viele Beiträge erbracht wurden, ist 
die Mobilität. Die Sorge, dass mit 
Herstellung weiterer Wohneinhei-
ten ohne die Planung zusätzlicher 
Parkplätze nicht genügend Fläche 
für die parkenden Autos vorhan-
den sei, ist groß. Jedoch wurde in 
einigen Beiträgen auch ein grö-
ßeres Angebot an alternativen 
Mobilitätsmöglichkeiten gefor-
dert sowie die Bereitstellung von 
Infrastruktur für E-Mobilität.

„Ich schlage die Stationie-
rung von 2 Lastenfahrrad-
stationen im Gebiet vor - zur 

gemeinsamen Nutzung.“

Als Reaktion auf die Stimmen der 
Bewohner*innen, die das Thema 
Mobilität in den Vordergrund 
stellten, hat die GESOBAU eine 
Verkehrsstudie in Auftrag gege-
ben, die die verkehrlichen Aus-
wirkungen, die Ermittlung des 
zukünftigen Bedarfs, die Stell-
platzsituation sowie die Bereitstel-
lung weiterer Mobilitätsangebote 
prüfen soll. Die Ergebnisse liegen 
zum Zeitpunkt der Erstellung die-
ser Dokumentation noch nicht 
vor.

„Wir brauchen Ersatzstellplätze während der Bauphase, Ein- und 
Ausfahrt ins Wohngebiet sind während der Bauphase überlastet.“

„Ich wünsche mir einen 
Skaterplatz - da haben alle 
Kinder etwas von und vor 

allem Jugendliche.“ 

„Ich möchte Hochbeete im 
Bereich des zentralen Hofs als 

Begegnungsort.“ 

„Ich schlage die Stationierung 
von 2 Lastenfahrradstationen 

im Gebiet vor 
- zur gemeinsamen Nutzung.“
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