
Die Mechanische Weberei konnte in den 

Wiederaufbaujahren nicht an die Leistung und 

Kaufkraft vor dem 2. Weltkrieg anknüpfen. Die 

ursprüngliche Nutzung der Ihme als Wasserversorgung 

und Verkehrsweg hatte ebenfalls an Bedeutung 

verloren. 1961 wurde die Weberei stillgelegt. Die 

baulichen Missstände des Industriegebiets führten 

schließlich zu der Entscheidung, das Gelände einer 

Kompletterneuerung zu unterziehen.

Das Gelände der  

Mechanischen Weberei

Am Lageplan von 1916 ist gut zu 

erkennen, dass die Ihme für die Logisitik 

der Industrie im 19. Jahrhundert eine 

große Rolle spielte. Ein Gürtel von 

Industriebetriebe zieht sich entlang des 

Ihme-Ufers. Die Ihme war Verkehrsweg, 

Wasserquelle und Abwasserleitung. 

Dementsprechend war das Ihme-Ufer 

öffentlich nicht zugänglich.

Die Aufnahmen Anfang der 60er Jahre des 

20. Jahrhunderts zeigen, dass das 

stadtbildprägende mehrgeschossige 

Gebäude an der Blumenauer Straße 

bereits abgerissen war. Die Blumenauer 

Straße ist die wichtige Verbindung von 

Linden-Nord und dem Küchengarten über 

den Schwarzen Bären in Linden-Mitte über 

die Deisterstraße nach Linden-Süd.

 

Mechanische Weberei zu Linden, um 1910 Quelle: Wikipedia 

Uferbebauung beidseitg der Ihme, ca. 1965 Quelle: Hans-Dieter Keyl

01 Vorherige Bebauung 

Bebauung Linden-Mitte und Linden-Nord , 1916 Quelle: Wikipedia 

Rauchende Schornsteine der Mechanischen Weberei Foto: Hauschild

Blick vom Heizkraftwerk auf Gelände der Mechanischen Weberei, ca. 1965 Quelle: Hans-Dieter Keyl



Die planerischen Ziele der Komplettsanierung wurden 

stark durch die Leitgedanken des damaligen Oberstadt-

direktors Martin Neuffer beeinflusst, der 1970 das Buch 

„Städte für alle“ veröffentlichte. 

Neuffer verwies auf die Verschmutzung und 

Lärmbelästigung des Autoverkehrs und plädierte für 

neue Stadtteile mit großzügigen, öffentlichen 

Grünzonen und Freizeitmöglichkeiten. Es sollten 

urbane, multifunktionale Zentren entstehen, die alle 

notwendigen Funktionen unter einem Dach vereinten. 

Dieser visionäre Ansatz sollte beim Ihme-Zentrum 

erprobt werden. In den folgenden Jahren kaufte die 

Stadt Hannover die Flächen der Industriebrache auf 

und bereitete den städtebaulichen Wettbewerb vor.

Weitere Großkomplexe waren in Planung. Einige 

wurden allerdings nie realisiert.

Komplexbebauung/ 

Großkomplexe

Um die Kernstadt herum sollten eine Reihe 

von Großkomplexe die Verbindung mit den 

Einkaufsstraßen der gründerzeitlichen 

Stadtteile markieren. Am Raschplatz wurde 

mit dem Bredero-Hochhaus ein Anfang 

umgesetzt. Dagegen blieben die Komplexe 

am Steintor, am Aegiedientorplatz und das 

Regierungsviertel am Waterlooplatz reine 

Planungen.

Entwürfe Komplexbebauung in Hannover Quelle: HannoverCity 2020+

„(...) Dabei ist sowohl die zentrale, funktionshöchste 

Rolle der Stadt, genauer der Innenstadt Hannover, 

unbestritten, wie die Herausbildung kräftiger 

Nebenzentren in Randlage (…)“

02 Komplexbebauung: Freizeitlandschaft statt Industrie

Textauszüge zu s „Zur Disskussion – 
Innenstadt Hannover 1970“

Quelle: Stadtplanungsamt Hannover

0

Realisierte und unrealisierte Komplexe, 1975

Quelle: LHH: Zur Disskusion - Innenstadt Hannover, 1970

Quelle: HannoverCity 2020+

Zitat aus Martin Neuffers „Städte für alle“, S.54

Buchcover Martin Neuffer – Städte für alle.

„Aber im Regelfall wird 

es günstiger sein, die 

Erdoberfläche voll dem 

Verkehr zu zuweisen 

und die Stadtebene 

darüber zu heben.“ 

Zitat aus Martin Neuffers „Städte für alle“, S.178

Städte für alle

Martin Neuffer entwirft eine technisch geprägte 

Stadtvision. Durch verdichtete Großkomplexe 

sollte die Zersiedelung der Stadt beendet werden. 

Er ging davon aus, dass das Auto durch ein neues 

Individualverkehrsmittel ersetzt wird, das 

zumindest innerhalb der Stadt vollautomatisch 

verkehrt (vgl. S. 16). Die Fahrstraßen für das Auto 

sollten überbaut werden. „Eine vom Auto freie 

Stadtebene mit Fuß- und Radwegen als 

Verkehrsflächen, keine überfahrenen Kinder, keine 

Ampeln (…), kein Autolärm in der Wohnung (…), 

Schlafen bei offenem Fenster. So kann Stadt sein, 

wenn wir es wollen“ (S. 186).

„Die erste und wichtigste (Teilentwicklung) ist die 

Verbreitung des Autos als massenhaftes 

Individualverkehrsmittel. Dieser Vorgang hat nicht nur 

hinsichtlich des Verkehrs zu einer teilweisen 

Funktionsunfähigkeit der bisherigen Städte geführt. 

Er hat drüber hinaus eine Reihe dem Leben in der Stadt 

überaus abträglicher Nebenwirkungen zur Folge.“

Zitat aus Martin Neuffers „Städte für alle“, S.17



Während die Idee der Komplettsanierung weiter reifte 

und erste planerische Konzepte verfasst wurden, 

begann die Landeshauptstadt Hannover ab Beginn der 

1960er Jahre Einzelgrundstücke entlang des Ihmeufers 

zu erwerben. Mithilfe eines städtebaulichen 

Wettbewerbs sollten best mögliche Vorschläge für die 

Bebauung entlang der Ihme erzielt werden. Schließlich 

wurde 1966 ein Wettbewerb ausgelobt, an dem fünf 

interne Arbeitsgruppen der Bauverwaltung, sowie ein 

externes Architekturbüro teilnahmen. Innerhalb kurzer 

Zeit wurden die Entwürfe erarbeitet, sodass am 

18.01.1967 das Preisgericht unter der Leitung von 

Rudolf Hillebrecht eine Empfehlung aussprechen 

konnte. Rasch wurde die Erarbeitung eines Bebauungs-

plans in Auftrag gegeben, der bereits im Frühjahr 1967 

vorlag. Hauptziele der neuen Bebauung waren die 

Freilegung und Begrünung der Ufer zu Erholungs-

zwecken. Weiterhin sollte die Verbindung der Stadtteile 

Calenberger Neustadt und Linden gestärkt werden.

Das Planungsebiet. Quelle: Stadtarchiv Hannover

„Das Gelände zwischen 

Schwarzer Bär und Küchengarten 

eignet sich nicht für die 

Errichtung eines zentralen 

Einkaufszentrums.“

03 Der städtebauliche Wettbewerb

Lageplan des Planungsgebiets mit Sichtachsen. Quelle: Stadtarchiv Hannover

Die Wettbewerbsaufgabe. Auszüge  aus  Wettbewerbsbroschüre.

Quelle: Stadtarchiv Hannover

Zitat aus der Wettbewerbsbroschüre.

„Das Planungsgebiet soll öffentliche 

und private Verwaltungen, Büros 

von freien Berufen sowie 

Wohnungen aufnehmen.“

„Der Uferraum soll so 

angelegt und gestaltet 

werden, dass die Bürger ihn 

als neuen Erholungsraum 

erleben können.“

Zitat aus der Wettbewerbsbroschüre.

Zitat aus der Wettbewerbsbroschüre.

Quelle: Stadtarchiv Hannover

Zitat aus der Wettbewerbsbroschüre.



Bei dem Wettbewerb kristallisierten sich drei Beiträge  

als besonders ansprechend heraus. Das Preisgericht 

entschied, dass diese drei Entwürfe zu einem neuen 

Entwurf verschmelzen sollten. Der endgültige Entwurf 

bildete die Grundlage für die weitere Planung und legte 

das Bauvolumen, sowie das Raumprogramm der 

künftigen Bebauung fest.

Der neue Entwurf als 

Grundlage für die weitere 

Planung

Der weiterverfolgte Entwurf kombinierte 

Bestandteile der 3 erstplatzierten Arbeiten. 

Deutlich erkennbar ist die durchlaufende 

öffentlichen Freifläche vom Küchengarten 

zu der öffentlichen Ihme-Aue. Diese 

Verbindung sollte unter der Blumenauer 

Straße kreuzungsfrei bis an die Ihme und 

den Yachthafen durchgeschoben werden. 

Hochhäuser als städtebauliche 

Dominanten sollten die beiden 

Verbindungen von Linden in den Bereichen 

der Ihme-Aue  zur Calenberger Neustadt 

markieren.

04 Die Wettbewerbsergebnisse

Entwufsmodell der 1. Platzierten Quelle: Stadtarchiv Hannover 

Lageplan der 1. Platzierten Quelle: Stadtarchiv Hannover 

Lageplan des endgültigen Entwurfs Quelle: Stadtarchiv Hannover Modellfoto des endgültigen Entwurfs Quelle: Stadtarchiv Hannover 

Empfehlung für das Bauprogramm Quelle: Stadtarchiv Hannover 

Quelle: Stadtarchiv Hannover Entwufsmodelle der 2./3. Platzierten

„Die Wohnbebauung ist (…) zur 

Ihme auszurichten. Jede 

monumentale Gestaltung sollte 

aber vermieden werden.“

Quelle: Stadtarchiv Hannover Auzug Empfehlungsschreiben

Auszug Empfehlungsschreiben

Zitat Empfehlungsschreiben



Auf Grundlage der überarbeiteten Ergebnisse des 

städtebaulichen Wettbewerbs verhandelte die 

Stadt Hannover zunächst parallel mit der Bremer 

Treuhand und der City-Bau KG von Dr. Carl 

Schaetzle.

Den Zuschlag erhielt die City-Bau KG. Neben 

einem besser angepassten Planungskonzept gab 

die Erfahrung der City-Bau KG mit der 

privatwirtschaftlichen Errichtung von urbanen 

Komplexbebauungen den Ausschlag. In dem 

sogenannten „Leverkusener Modell“ behält die 

Stadt ihre konzeptionellen Befugnisse, muss sich 

aber kaum an der Finanzierung und den Risiken 

das Vorhabens beteiligen.

Das Leverkusener Modell

Die Entlastung der öffentlichen Hand von 

der  Finanzierung und den finanziellen 

Risiken geschieht durch die frühzeitige 

Aufteilung in Einzeleigentum – nach 

Wohnungseigentumsgesetz. Die City-Bau 

KG weist ihr Finanzierungskonzept durch 

eine ausreichende Zahl an Käufern und 

Kaufinteressenten nach. Diese bringen ihr 

Eigenkapital parallel zum Baufortschritt ein. 

Sie bekommen Festpreisverträge. Durch die 

sofortige Verteilung des Eigentums konnten 

zu große Eigentumsballungen verhindert 

werden. Allerdings entstanden kaum 

manövrierfähige, große unübersichtliche 

Eigentümergemeinschaften.

05 Stadtmitte-Vertrag und das „Leverkusener Modell“ 

Zeitungsartikel von 1968 Quelle: Privatarchiv Schaetzle

Eröffnung Einkaufszentrum in Leverkusen 
am 16.11.1969

Quelle: Privatarchiv 
Schaetzle

„Der Stadtmitte-Vertrag sichert der Stadt die Durchsetzung 

ihrer städtebaulichen und planungsrechtlichen Konzeption.“

Zitat aus „Die City-Bau KG und ihr Konzept“

Zeitungsartikel aus Monatsschrift der Stadt Leverkusen, November 1969 Quelle: Privatarchiv Schaetzle

Definition „Leverkusener Modell“ , Auszug aus „Die City-Bau KG und ihr Konzept“

Zeitungsartikel „Der Handel mit den Stadtzentren“ Quelle: Privatarchiv Schaetzle



Das Finanzierungskonzept

Finanzieller Anreiz für den Erwerb von 

Teileigentum waren Steuervorteile in Form 

von Werbungskosten und Abschreibungen 

in Höhe von 152% des Barkapital-

einsatzes. Durch die Aufteilung nach  

Wohnungseigentümergemeinschaft (WEG) 

standen belastbare Wohnungsgrundbücher 

zur Verfügung. Erforderlich waren 25% 

Eigenmittel. Die übrigen 75% wurden durch 

ein Hypothekendarlehen der 

Norddeutschen Landesbank gedeckt. Ein 

Festpreis entlastete die Käufer von 

Baukostensteigerungsrisiken. Verkauf, 

Vermietung, Baubetreuung, 

Fremdfinanzierung und Verwaltung wurden 

komplett vom Firmenkonsortium um die 

City-Bau KG abgewickelt. 

Auszug Verkaufsbroschüre der City-Bau KG Quelle: Stadtarchiv Hannover

„Sämtliche Gewerbeeinheiten sind 

inzwischen ebenso wie die Wohnungen, mit 

Ausnahme des hierdurch angebotenen 

Abschnitts, veräußert.“

06 Verkaufsstrategie der City-Bau KG

Auszug aus Verkaufsbroschüre der City-Bau KG Quelle: Stadtarchiv Hannover

Die City-Bau KG und ihr Konzept – Konzeptschnitt durch das Ihme-Zentrum Quelle: Stadtarchiv Hannover

Zitat aus Verkaufsbroschüre der City-Bau KG

Die City-Bau KG musste schon während der 

Bewerbungsphase für den Finanzierungsnachweis 

Käufer und Kaufinteressenten akquirieren. Neben 

Steuerabschreibungen wurde mit geplanten 

öffentlichen Investitionen geworben – die später 

nicht umgesetzt wurden: Eine Uferpromenade 

sollte die Herrenhäuser Garten mit dem 

Maschsee verbinden, ein U-Bahnhof war unter 

dem Ihme-Zentrum vorgesehen. Nach der 

Verlagerung der Ihme sollte ein Yachthafen 

entstehen. Außerdem sollten im Ihme-Zentrum  

ein Hallenbad und eine Sauna umgesetzt werden.

„Legitimiert durch diesen Vertrag wirbt die City-Bau KG 

nach vorheriger gründlicher Markt- und 

Verkehrsanalyse durch unabhängige Institute um 

Interessenten für Wohnungen, Dienstleistungsbetriebe 

usw. (…). Die Summe aller Verträge stellt letztlich einen 

100%-igen Finanzierungsnachweis dar (...)“

Zitat aus „Die City-Bau KG und ihr Konzept“



07 Eigentumswohnungen

Flexible Wohnungsgrundrisse

Während der Sockel als 

Skelettkonstruktion errichtet ist,  wurden 

die Wohnungen als Betonschottentragwerk 

mit systematisierter Verwendung von 

Schalungselementen errichtet. Vorteil ist, 

dass ausschließlich die Schottenwände 

tragend sind. Damit eröffnen sich eine 

große Variabilität im Inneren. Die Fassaden 

sind unbelastet und können deshalb ohne 

Unterzüge große Fensterflächen 

aufnehmen. Große vorgelagerte Balkone 

werden mit  betonierten Pflanzkübeln und 

Teilverglasungen ausgeführt. 

Offen gestaltete Wohnung 

Die Wohnungen des Ihme-Zentrums sind so 

gestaltet, dass sie sich flexibel an die 

Bedürfnisse der BewohnerInnen anpassen 

können. Im Inneren gibt es keine tragenden 

Wände. Daher können die Wohnungen durch 

Leichtbauwände individuell gestaltet werden. Die 

Wohnungen sind häufig mit Balkonen sowohl in 

Richtung Innenstadt, wie auch Richtung Deister 

ausgestattet. Vorherrschend sind zeittypische 

Laubengangerschließungen, die häufig mit 

Maisonette-Wohnungstypen kombiniert wurden. 

Hier werden zwei Wohnungsbeispiele gezeigt.

Foto: Julian Martlitz

Wohnbereich mit angrenzendem Balkon mit  Aussicht auf die Stadt Foto: Julian Martlitz

Wendeltreppe vor Sichtbeton-Wand Foto: Julian Martlitz

Wohnbereich mit Schtbeton-Wand Foto: Julian Martlitz

Blick vom Balkon auf die Fassade des Wohnturms Foto: Julian Martlitz



Planungsprozess

Während des Planungsprozesses zog das 

Land Niedersachsen sein Interesse an der 

Errichtung von zwei Finanzämtern zurück. 

Dafür wurden die ursprünglich nur gering 

vorgesehenen Einzelhandelsflächen 

erheblich ausgeweitet. Durch den U-Bahnbau 

war in Innenstadt Hannovers eine große 

Baustelle. Das veranlasste viele Kaufhäuser 

und Einzelhändler im Ihme-Zentrum einen 

zweiten Standort zu eröffnen. Dadurch 

wurden die Baumassen erheblich gesteigert. 

Das Erdgeschoss wurde so verdichtet, dass 

die geplante Zugänglichkeit des Ihme-

Uferraums vom Stadtteil Linden „verbaut“ 

wurde.

08 Das Planungsbüro KK+P

Axonometrie-Schnitt Quelle: Stadtarchiv Hannover

Auszug aus Büro-Portfolio KK+P Quelle: Stadtarchiv Hannover

Ansicht-Skizze mit Straßennamen und Hausnummern Quelle: Stadtarchiv Hannover

Quelle: Stadtarchiv HannoverÜbersichtsplan Straßenebene

Quelle: Stadtarchiv HannoverAnsichten - Fassadengestaltung

Quelle: Stadtarchiv HannoverModellfoto vom Ihme-Zentrum

System-Schnitt Quelle: Stadtarchiv Hannover

Das Büro Kloss, Kolb und Partner (KK+P) arbeitete 

schon bei der Errichtung des Stadtzentrums von 

Leverkusen mit der City-Bau KG zusammen. Das 

Büro war Stadtbaurat Rudolf Hillebrecht aus der 

Zusammenarbeit in Leverkusen bekannt, weil er 

dort selbst als Gutachter beteiligt war.

Übersichtsplan Normalebene

Übersichtsplan Passagenebene



09 Bauprozess

Foto: Kurt Hölscher

Foto: Hans-Dieter Keyl

Foto: Hans-Dieter Keyl

Foto: Kurt HölscherFoto: Kurt Hölscher

Foto: Kurt Hölscher

Foto: Kurt Hölscher

Quelle: HAZ.Archiv

Quelle: HAZ-Archiv

Grundsteinlegung

Am 11. November 1971 erfolgte die feierliche 

Grundsteinlegung u.a. mit Stadtbaudirektor 

Martin Neuffer. Danach wuchs das Ihme-

Zentrum langsam in die Höhe. Zuerst wurden 

die Treppenhäuser als Aussteifungskerne 

hochgezogen. Gebaut wurde hauptsächlich 

auf Einzelfundamenten aus Stahlbeton. Der 

Sockelbereich, die Bürogebäude zur 

Blumenauer Straße, sowie das Stadtwerke-

Hochhaus wurden in Skelettbauweise 

errichtet, alle weiteren (Wohnungs-) 

Geschosse  in Schottenbauweise.

Martin Neuffer bei der Grundsteinlegung am 11.11.1971

Die gewaltigen Treppenhaustürme erinnern an die Geschlechtertürme in San Gimignano.



Nach einer Bauzeit von nur 3 Jahren wurde das Ihme-

Zentrum am 31.10.1974 eröffnet. Aufgrund der 

Baustelle in der Innenstadt füllte sich die Einkaufs-

passage mit Kaufhäusern und Einzelhändlern aus der 

City, die im Ihme-Zentrum ein Geschäft als zweites 

Standbein eröffneten. Mitte der 80er Jahre traten nach 

dem Auslaufen der ersten Mietverträge kleinere 

Leerstände auf. Die Eigentümer – vor allem die großen 

Gewerbeeigentümer wie West LB, Nord LB und 

Sparkasse konnten sich nicht auf rechtzeitige 

Verbesserungsmaßnahmen einigen um gegen-

zusteuern. Diese strukturellen Probleme blieben lange 

verdeckt, weil beide Enden der Einkaufspassage mit 

Saturn und HUMA besetzt waren, die sehr viele Kunden 

anzogen. Als HUMA zuerst zu Allkauf wurde und dann 

als Supermarkt ganz aufgegeben wurde, begannen 

Auszüge und somit der Niedergang des Einzelhandels 

im Ihme-Zentrum.

10 Erste Nutzungsphase - Einkaufspassage

Foto: Hans-Dieter KeylFoto: Hans-Dieter Keyl

Foto: Hans-Dieter Keyl

Foto: Hans-Dieter Keyl

Foto: Schilling/Neue PresseEröffnung des Ihme-Zentrums am  31. Oktober 1974

Foto: Hans-Dieter Keyl

Foto: Hans-Dieter Keyl



11 Geburtsfehler

„Das Gelände zwischen Schwarzer 

Bär und Küchengarten eignet sich 

nicht für die Errichtung eines 

zentralen Einkaufszentrums.“

Ergebnis eines Vorgutachtens für den städtebaulichen Wettbewerb, 
Wettbewerbsbroschüre 1967

„Durch die Anlage einer Uferpromenade und 

der damit geschaffenen Verbindung zu den 

Herrenhäuser Gärten und dem Maschsee wird 

das Ihme-Zentrum auch ein Anziehungspunkt 

für Freizeit und Erholung.“

1. Fehlende Uferpromenade 

als öffentlicher Freiraum

Bis in die Bauphase des Ihme-Zentrums 

war die Verlegung der Ihme nach Norden 

Planungsgrundlage. Plane und Modelle 

zeigen eine nach Norden verlegte Ihme mit 

einem Yachthafen am Ihme-Zentrum – und 

einer direkt am Fluss verlaufenden 

Uferpromenade , die unterhalb des heute 

vorhandenen Ihme-Uferwegs vorgesehen 

war. Die fehlende Zugänglichkeit des 

Lindener Ihmeufers und der unterbrochene 

Fernradweg entlang der Ihme sind die 

Konsequenz der Entscheidung der 

öffentlichen Hand, die Ihme nicht zu 

verlegen. Darüber hinaus wurde das 

öffentliche Einrichtungen im Ihme-Zentrum  

genauso wie die zweite Fußgängerbrücke 

gestrichen.

2. Erhöhung der Baumassen 

und Verschiebung der Nutzung

Im Verlauf des Planungsprozesses 

verdoppelte sich das Bauvolumen. Die 

Büroflächen verringerten sich, weil  das Land 

Niedersachsen seine Zusage für zwei 

Finanzämter zurückzog. Die Einzelhandels-

flächen machten mit 60.000 m²  den Großteil 

des Flächenzuwachses aus

Durch vier Geburtsfehler blieb das Ihme-Zentrum ein 

Fremdkörper in der Stadt. Die geplante Uferpromenade 

wurde nicht gebaut. Das Wegesystem der Stadt wurde 

am Ihme-Zentrum zerrissen und privatisiert. Ein Groß-

eigentümer, der über 80% der Stimmrechte inne hat, 

wurde installiert. Das in drei Ebenen geplante Verkehrs-

system wurde auf eine Ebene verdichtet. Das führte zu 

schlecht funktionierenden, überdimensionierten 

Verkehrsflächen, die sich zwischen Ihme-Zentrum und 

Stadtteil schieben.

Lageplan mit geplanter Verlegung des Ihme-Verlaufs

Lageplan der tatsächlichen Umsetzung 
ohne die Verlegung der Ihme

Quelle: Stadtarchiv Hannover

Quelle: Stadtarchiv Hannover

Auzug aus Werbebroschüre der City-Bau KG

Skizze mit geplanter Verlegung der Ihme und Yachthafen Quelle: Stadtarchiv Hannover

Geplante Baumasse zum Zeitpunkt des 
Wettbewerbsergebnisses

Erweiterung der Baumasse im Verlauf des 
Planungsprozesses

Quelle: Stadtarchiv Hannover Quelle: Stadtarchiv Hannover

„Der Siegerentwurf umfasste ein Bauvolumen von 89.000m² 

Geschossfläche. Nachdem 1967 mit der „City Bau“ ein Bauträger 

gefunden war, führte dieser einen Wettbewerb durch, der nach dem 

ersten Vorentwurf auf eine Geschossfläche von 105.000m² kam. 

Bis zum endgültigen Bebauungsplan und Ratsbeschluss 1971 war 

das Projekt auf 197.000m² Geschossfläche (…) angestiegen.“

Auszug aus Dorn, Hillebrecht S.333

Quelle: Stadtarchiv HannoverSchnitt mit erweiterten Wohnungsgeschossen

Quelle: Stadtarchiv Hannover

Durch den U-Bahn-Bau war die Innenstadt 

Hannovers eine Großbaustelle. Deshalb 

suchten Kaufhäuser und viele Einzelhändler 

nach temporär ergänzenden Ersatz-

standorten. Da zwei Finanzämter  und ein 

Studentenwohnheim als Interessenten 

weggebrochen waren, akquirierte die City-

Bau KG viele Interessenten für Einzel-

handelsflächen. Das Bauvolumen wurde 

aufgebläht und das Erdgeschoss wurde zur 

Anlieferungszone für die Einkaufspassage im 

Obergeschoss umgewidmet. Damit wurde 

die Durchlässigkeit zum Ihme-Ufer „verbaut.“

Nach Abschluss der U-Bahn-Bauarbeiten in 

der Innenstadt verließen viele Einzelhändler 

ihre Ersatzstandorte im Ihme-Zentrum. Wie 

im Gutachten von 1965 prognostiziert,  

zeigte sich, dass das Ihme-Zentrum aufgrund 

der schlechten Verkehrsanbindung gegen 

den sehr starken Einkaufsstandort der 

Innenstadt Hannovers nicht konkurrenzfähig 

ist. Trotzdem versuchen seitdem alle 

jeweiligen Investoren (Engel, Carlyle, 

Landesbank Berlin, Intown und heute 

Windhorst) die Wiederbelebung der leer 

gefallenen Einkaufsflächen. Alle bisherigen 

Versuche sind gescheitert. 



12 Geburtsfehler

3. Privatisierung eines 

Stadtteils 

Mit dem Ihme-Zentrum wurde das erste 

Mal ein ganzer Stadtteil durch ein 

Privatunternehmen errichtet. Vereinbart 

war aber, dass die Stadt alle öffentlichen 

Einrichtungen und Verkehrsflächen 

erwerben und in öffentlich-rechtliche 

Widmung übernehmen sollte. Abweichend 

von Verträgen und der noch gültigen 

Teilungserklärung hat die Stadt diese 

Widmung nicht umgesetzt. Der ganze 

Stadtteil Ihme-Zentrum blieb ein 

Privatgrundstück. 

Der vermutlich größte Geburtsfehler ist die 

unstrukturierte Eigentümergemeinschaft, 

der nun sogar die Differenzierung von 

privatem und öffentlichem Eigentum fehlt.

4. Isolation des Ihme-Zentrums 

durch Verkehrsflächen

Aufgrund mehrerer konzeptioneller Fehler 

wird das Ihme-Zentrum vom Stadtteil durch 

riesige Verkehrsflächen getrennt. Das 

Verkehrskonzept Anfang der 70er Jahre sah 

eine U-Bahn für den öffentlichen Verkehr vor,  

das EG für den Individualverkehr und eine 

Brücke für Fuß- und Radverkehr. Die U-Bahn 

wurde nicht gebaut. Die Fußgängerbrücke 

wurde abgerissen. Trotz offensichtlicher 

Mängel ignoriert die Stadtverwaltung 

Vorschläge zur Verbesserung.

„Es ist das erste Mal, dass ein 

Stück Stadt in Hannover durch 

einen Privatunternehmer entsteht. 

Neuffer: Wir brauche es und 

bejahen die Privatinitiative, aber 

das Vorhaben bleibt in der 

öffentlichen Hand.“

Auszug aus Zeitungsartikel „Hannoversche Presse“ 1971

Auzug aus Betreuungsvertrag zw. WohnungseigentümerInnen und City-Bau KG Quelle: Stadtarchiv Hannover

Auszug aus Wettbewerbsauslobung Quelle: Stadtarchiv Hannover

Fußgängerbrücke Richtung Limmerstraße Quelle: Neue Presse

Auszüge aus der Teilungserklärung vom 14.07.1971

Eigentumsaufteilung Quelle: Gerd Fahrenhorst

HAZ-Artikel vom 24.08.1994

Anfang der 2000er Jahre wurden in einem 

zweiten Schritt sämtliche Eigentumsanteile 

von öffentlich kontrollierten Unternehmen 

(West LB, Nord LB, Stadtwerke Hannover) 

bei dem damaligen Großeigentümer  Engel 

konzentriert. Der drängte den Großteil der 

verbliebenen, kleinen Gewerbeeigentümer 

hinaus und verfügt seitdem über mehr als 

80% des Eigentums. 

Nach Abschluss dieser Privatisierung in 

zwei Schritten erklärt die Stadt das Ihme-

Zentrum zu einem ausschließlich privaten 

Problem, bei dem sie keine Möglichkeiten 

sieht, mit den Mitteln des Städtebaurechtes 

einzugreifen. Sie erklärt sich für 

unzuständig und hofft seit bald 20 Jahren 

auf den Investor.

Negative Begleiterscheinung der 

fehlenden öffentlichen Widmung: 

Rassistische, „schwarze Sherrifs“.

Konstruktion eines 

dominierenden Großeigentümers 

Der Niedergang des Einkaufszentrums seit 

Ende der 1980er Jahre war tatsächlich durch 

Streitigkeiten der größeren Eigentümer 

beschleunigt. Eine Rolle dürfte gespielt haben, 

dass die West LB ein Interesse am Leerstand 

der ehemaligen HUMA Fläche hatte, weil zu der 

Zeit das REAL-Einkaufszentrum der METRO-

Gruppe an der Davenstedter Straße entwickelt 

wurde. Die West LB war Hausbank der METRO-

Gruppe. Das Problem sollte durch die 

Konstruktion eines dominierenden 

Großeigentümers gelöst werden. Dafür wurden 

die Eigentumsanteile von West LB, Nord LB und 

Stadtwerken bei der Unternehmensgruppe 

Engel konzentriert.

HAZ-Artikel vom 09.05.2005

Verkehrskonzept II. Stelle – Städtebaulicher Wettbewerb von 1967 Quelle Stadtarchiv Hannover
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2. Öffentlich gewidmete 

Wege

Notwendig sind drei öffentlich 
gewidmete Freiflächen als 
Wegeverbindungen in der 
Erdgeschossebene:

● eine Verbindung vom Küchengarten 
zur Ihme mit neuer Brücke zur 
Calenberger Neustadt

● eine übersichtlichere Verbindung 
von Gartenallee über die Ida-
Ahrenhold- Brücke

● der Rad- und Fußweg entlang des 
Ihme-Ufers

Entlang dieser neu gewidmeten 
öffentlichen Flächen gelingt die 
Grundlage für die Entflechtung von 
Gewerbe und Wohnen. Die einzelnen 
Wohn- und Bürogebäude werden 
dadurch direkt von öffentlicher Fläche 
erschlossen. Sie erhalten eigene 
Adressen und Zugänge. Sie werden 
unabhängig von den Gewerbeflächen 
des ehemaligen Einkaufszentrums. Die 
Gewerbeflächen können mit 
kalkulierbaren Zustimmungs-
erfordernissen neu entwickelt werden.

1. Ein geöffneter Sockel

Das Ihme-Zentrum wurde in den 70er 
Jahren als multifunktional genutzte, 
urban verdichtete Komplexbebauung 
errichtet. Realisiert wurde eine Stadt der 
kurzen Wege, die als Pilotprojekt eines 
autofreien Stadtteils aufgefasst werden 
kann. All diese Themen sind bis heute 
aktuell und manifestieren sich in der 
ungebrochenen Beliebtheit der 
Wohnungen.

Dagegen wurde der Sockel als Anliefer- 
und Garagengeschoss nach dem 
Scheitern des überregionalen 
Einkaufszentrums zur unansehnlichen 
Brachfläche und zum städtebaulichen 
Missstand. Öffentliche Sanierungs-
bemühungen müssen sich auf die 
Einbindung des Sockels in den Stadtteil 
konzentrieren. Belebt wird der Sockel 
durch die Verknüpfung mit dem 
Wegesystem der angrenzenden 
Stadtteile. Nicht nur Linden profitiert von 
der verbesserten Durchlässigkeit des 
Sockels. Das Ihme-Ufer wird als 
Freifläche zugänglich.

3. Anbindung nach 

Linden

Der Verkehr auf dem Küchengarten 
wird vereinfacht. Die Elisenstraße 
wird nur noch direkt über die 
Spinnereistraße erschlossen. 
Öffentlicher und privater Nahverkehr 
werden neu sortiert. Zeitgemäße 
Rad- und Fußwege verbinden Ihme-
Zentrum und Linden. Die Straßen-
profile werden reduziert. 

5. Einzelhandelsflächen 

verbinden

Einzelhandelsflächen für den 
Stadtteilbedarf werden entlang der 
Wege durch das Ihme-Zentrum 
entwickelt. Der Einzelhandel wird am 
Küchengarten und am Schwarzen 
Bären an das vorhandene Angebot 
angebunden.

Der Mobilitäts-Hub führt zu einer 
Belebung der Wegeverbindung und des 
Erdgeschosses - als Grundlage für das 
Gedeihen des Einzelhandels.

   

2. Öffentliche Flächen (gelb) und Treppenhäuser (rot) Quelle: Gerd Runge
3. Anbindungen Linden-Nord und Linden-Süd Quelle: Gerd Runge

4. Fernradwege, öffentlicher Verkehr, Mobilitätshub Quelle: Gerd Runge

5. Wege und eingebundene Einzelhandelsflächen Quelle: Gerd Runge

4. Ein Mobilitätshub belebt 

den Sockel

Die Neuordnung von privatem und 
öffentlichem Verkehr führt zu einem 
verbesserten Umsteigepunkt des 
öffentlichen Nahverkehrs am 
Küchengarten. Benachbart wird das 
Fernradwegenetz an dieser Stelle zu 
einem Kreuzungspunkt von Nord-Süd 
und Ost-West-Verbindung 
vervollständigt.    

Die leerstehende, riesige Tiefgarage 
bietet räumliche Möglichkeiten für den 
Ausbau der E-Mobilität.  

Nachtstromüberschüsse aus dem 
benachbarten Heizkraftwerk werden zur 
Aufladung genutzt. Dieser Mobilitäts-
Hub belebt den Sockel des Ihme-
Zentrums und stellt die Verbindung vom 
Küchengarten über die Ihme-Aue zum 
Innenstadtring her. Die Tiefgarage wird 
Stadtteilparkhaus für Carsharing. Der 
Fuhrpark wird überlagernd von den 
Gewerbebetrieben, BewohnerInnen und 
Beschäftigten in Büros und öffentlichen 
Einrichtungen genutzt. Im Sockel 
entsteht ein Paketverteilzentrum für den 
Stadtteil, dass die Verkehrsemissionen 
reduziert.

Die gewonnenen Flächen werden 
zusammen mit der Brache des 
“grünen Dreiecks” (Limmerstraße/ 
Spinnereistraße/ Elisenstraße) 
genutzt, damit Ihme-Zentrum und 
Linden sich aufeinander zu bewegen. 
Die Gewerbeflächen im Ihme-
Zentrum werden an die belebte 
Limmerstraße angebunden.  

Die Gewerbe- und Einzelhandels-
flächen im Erdgeschoss des Ihme-
Zentrums beleben die Blumenauer 
Straße.

1. Prinzipskizze: Öffnungen des Sockels im Erdgeschoss Quelle: Gerd Runge
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6. Der Sockel wird

Produktive Stadt

Durch die Digitalisierung werden Teile 
der Produktion kleinmaßstäblicher und 
stadtverträglich. Sie können als 
produktive Ergänzung zur 
Kreativwirtschaft in die Stadt 
zurückkehren. Der Zugang zu 
qualifiziertem Personal ist leichter. 
Die Nähe zu Forschungs- und 
Entwicklungseinrichtungen verbessert 
die Entwicklungsdynamik. Der direkte 
Marktzugang in der Stadt wird zum 
Standortvorteil.  

Die Mischung von Gewerbe und 
Wohnen, die Überlagerung von 
moderner, digitalisierter Produktion mit 
einer Ökonomie für Geflüchtete und 
dem Stadtteilkleingewerbe ermöglichen 
große Integrationspotenziale.

Der Großteil des Sockels erhält durch 
diese Nutzung belebte Fassaden. Über 
Lichthöfe zwischen den Gebäudezeilen 
der Obergeschosse wird der Sockel mit 
Tageslicht versorgt.

7. Kulturelle Nutzungen

Die verwaiste Betonstruktur ist als 
interpretationsfähige Nische in der Stadt 
und Sehnsuchtsort. Davon zeugen die 
vielen Kunstaktionen, Theaterstücke, 
Konzerte und Ausstellungen, die im 
Ihme-Zentrum in den letzten Jahren 
stattgefunden haben. Neben der 
Zukunftswerkstatt Ihme-Zentrum bieten 
die Agentur für kreative Zwischenraum-
nutzung und die Galerie Brutal 
Möglichkeiten für die kulturelle 
Neuinterpretation der Flächen, die durch 
das Scheitern des überregionalen 
Einkaufszentrums verfügbar geworden 
sind. Für den Bereich neben der 
Zukunftswerkstatt ist ein Konzept für 
eine Genossenschaft entwickelt worden, 
die dringend benötigte Atelierflächen für 
die bildenden Künstler in Hannover 
bereit stellen kann.

8. Wohnen und Service-

Wohnen

Die weitgehend leerstehende 
Bebauungszeile entlang der 
Blumenauer Straße ist aufgrund der 
Ausrichtung sehr gut zur Umnutzung zu 
Wohnungen geeignet.

Durch die hohe Verdichtung und die 
Erschließung aller Wohnungen mit 
Fahrstühlen kann im Ihme-Zentrum ein 
fein abgestuftes System an 
Betreuungsleistungen in barrierefreien 
Wohnungen angeboten werden, das in 
allen anderen Stadtteilen aufgrund der 
Wegstrecken unwirtschaftlich wäre. 
Ergänzend zu den Service-Angeboten in 
den Wohnungen kann im südlichen 
Bereich eine stationäre Einrichtung 
etabliert werden. Denkbar ist die 
Umsiedlung oder Auslagerung des 
Godehardi-Stift.  

Im Block Limmerstr./ Spinnereistr./ 
Elisenstraße können ergänzend viele 
neue Wohnungen entstehen, weil durch 
den Rückbau der überflüssigen 
Verkehrsflächen ein großes, zentral 

gelegenes Grundstück verfügbar wird.  

10. Beteiligung und Sanierung

Die Integration des Sockels des Ihme-Zentrums in die 
benachbarten Stadtteile gelingt nur im gemeinsamen 
Prozeß von Eigentümern, Nutzern, Anwohnern der 
benachbarten Quartiere und Stadtverwaltung.  

Nach Auffassung der Arbeitsgruppe Architektur und 
Stadtplanung der Zukunftswerkstatt Ihme-Zentrum soll 
dafür eine vorbereitende Untersuchung in Auftrag 
gegeben werden. Im Baugesetzbuch ist ein 
Beteiligungsverfahren verankert, das alle Betroffenen 
einbezieht. Weiterhin werden verlässliche Aussagen 
über die bausubstanzielle, wirtschaftliche und rechtliche 
Ausgangssituation sowie ein Sanierungskonzept 
erarbeitet. Schließlich werden die räumliche 
Ausdehnung, Zielrichtung, Nutzen und Kosten der 
öffentlichen Intervention zusammengestellt.  Auf dieser 
Grundlage  

● entscheidet die Politik, ob der öffentliche 
Mittelaufwand im Verhältnis zum öffentlichen Nutzen 
angemessen ist

● entscheiden die Eigentümer, ob das 
Sanierungskonzept für sie vorteilhaft und 
wirtschaftlich tragbar ist

9. Energiewende und 

Smart City

Chancen für ein klimaneutrales Ihme-
Zentrum sind die sehr kompakten 
Gebäude mit einheitlicher 
Baukonstruktion, einheitliche bisherige  
Fernwärme- und Stromversorgung 
sowie die hohe Verdichtung gemischter 
Nutzungen. Energiequellen im Umfeld 
sind die geplante Photovoltaik-Anlage, 
die durch eine Mietergenossenschaft 
betrieben wird und das benachbarte 
GUD-Kraftwerk mit Nachtstrom-
überschüssen. Energiekreisläufe 
können zwischen den Nutzungen 
Wohnen, Büros, Einzelhandel, 
Produktion und den E-Mobilen im 
Mobilitäts-Hub sowie zusätzliche 
Energiespeichern in den ehemaligen 
Tiefgaragengeschossen gesteuert 
werden.   

Die organisierte Eigentümerstruktur 
kann die Erfassung der Daten für 
Energieaustausch und 
Energieverbrauch im Zusammenhang 
mit der Modernisierung der Haustechnik 
in Angriff nehmen. Die Datenerfassung 
als Grundlage der „Smart City“ soll zu 
einem Modellprojekt werden, das sicher 
stellt, dass Datenschutzstandards 
eingehalten werden.

Wird danach beschlossen, ein Sanierungsverfahren 
einzuleiten, können für die Beseitigung der 
städtebaulichen Missstände Mittel von Land und Bund 
herangezogen werden. Zusätzliche Investitionen 
können durch erhöhte Abschreibungsmöglichkeiten 
ausgelöst werden.

Der Auftrag einer vorbereitenden Untersuchung löst 
keine Verpflichtung einer öffentlichen Investition in das 
Ihme-Zentrum aus. Es werden lediglich die ohnehin für 
alle Beteiligten notwendigen Entscheidungsgrundlagen 
zusammengetragen. Stadt und Politik klären parallel 
alternative Handlungsoptionen und verstärken damit 
ihre Position in der Verhandlung mit den Eigentümern. 
Dieser Schritt ist offenbar notwendig: Die 
Großeigentümer Engel, Carlyle, Landesbank Berlin und 
Intown haben nacheinander ihren Konzepten und 
Ankündigungen keine Taten folgen lassen. Der 
inzwischen 15 Jahre andauernde Stillstand im Ihme-
Zentrum ist auch dadurch verursacht, dass die Stadt 
sich allein auf die Verhandlungen mit dem jeweiligen 
Großeigentümer beschränkt hat.

7. Konzert in Tiefgarage des Ihme-Zentrums Foto: Gerd Runge

8. Wohnungen und Service-Wohnungen Quelle: Gerd Runge

6. Produktive Stadt und Kreativ- und Kulturetage Quelle: Gerd Runge

9. Ihme-Zentrum und benachbartes GUD-Kraftwerk Foto: Gerd Runge
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Aktivierung der Sockelzone

Larissa Theil und Jascha Baumgardt

begleitet von Prof. Margitta Buchert

Die Event-Reihe von 2018 

#ihmezentrum2025 verband 

Bürgerbeteiligung mit 

Innovation, Forschung und 

Kultur. Die fünf Leitthemen 

lauteten: Digitalisierung/Smart 

City, Produktive Stadt/Industrie 

4.0, Grüne Stadt/Urban 

Farming, Mobilität/Teilhabe 

und Kreativwirtschaft. 

In Zusammenarbeit mit der 

Leibniz Universität Hannover, 

Fakultät für Architektur und 

Landschaft sind im Rahmen 

eines Seminars im Sommer-

semester 2018 Zukunfts-

visionen für eine Umnutzung, 

Aktivierung und Aufwertung 

des Ihme-Zentrums 

entstanden.
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Die produktive Stadt

Maiwenn Guillouet 

begleitet von Prof. Andreas Quednau
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Vebindungen

Rebekka Siebert und Laura Kettler 

begleitet von Prof. Barbara Zibell



18 Großkomplexe in Kopenhagen

Müllverbrennungsanlage und Skipiste

„Copenhill“

Büro: BIG Bjarke Ingels Group

Fertigstellung: 2019

Copyrights: Rasmus Hjortshoj, Soren Aagaard, SLA

Wohnkomplex

„The 8-House“

Büro: BIG Bjakre Ingels Group 

Fertigstellung: 2010

Copyrights: Maria Gonzalez, Dragor Luft, 

Jens Lindhe

In vielen Teilen der Welt werden weiterhin 

Großkomplexe als Antwort auf den Klimawandel und 

die Verdichtung in Großstädten gebaut. Im Folgenden 

werden Beispiele aus Kopenhagen und Singapur 

gezeigt, wie Großkomplexe durch begrünte Fassaden, 

kluge Nutzungskombinationen und Erholungs-

qualitäten in der Zukunft bestehen können. 



19 Großkomplexe in Singapur

Hotel

„Parkroyal on Pickering“

Büro: WOHA  Architects

Fertigstellung: 2013

Copyrights: WOHA Architects

Wohn- und Bürokomplex

„Marina One“

Büro: Ingenhoven Architects 

Fertigstellung: 2013

Copyrights: Ingenhoven Architects /HGEsch

Wohnkomplex

„The Interlace“

Büro: OMA, Ole Scheelen 

Fertigstellung: 2013

Copyrights: Iwan Baan


