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EINLEITUNG

Baufelder fir Baugemeinschaften

Wilhelmsburger Rathausviertel, Elbinselquartier, Spreehafenviertel
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Zusammen Zuhause in Wilhelmsburg

Vogelperspektive Projektgebiete

ie IBA Hamburg entwickelt als stadtische

Gesellschaft im Auftrag der Freien

und Hansestadt Hamburg u. a. das
Spreehafenviertel, das Elbinselquartier sowie
das Wilhelmsburger Rathausviertel in Hamburg
Wilhelmsburg. In den ndchsten zehn Jahren
entstehen in den drei Quartieren auf rund
100 Hektar ca. 4.800 Wohneinheiten, wovon
bis zu 20 % fiir Baugemeinschaften vorgesehen
sind. Somit wird ein hoher Anteil an gemein-
schaftlichem Wohnraum zur Selbstnutzung im
Quartier geschaffen.

Mitglieder einer Baugemeinschaft sind direkt in
den Planungs- und Bauprozess involviert und
identifizieren sich dadurch in der Regel starker
mit ihrem Bauprojekt und engagieren sich meist
im Quartier. Das starkt Nachbarschaften und
bringt oftmals innovative Impulse mit sich.
Beispiele hierflr sind: Projekte mit Konzepten fir
autoarmes Wohnen, Projekte im Passivhausstan-
dard, Projekte mit offenen Nachbarschaftsraumen,
besonderen Dachgarten oder inklusivem Wohnen.
Baugemeinschaften bieten daher den richtigen
Rahmen, um eigene Ideen zu verwirklichen,
neue inhaltliche Konzepte zu entwickeln und

mit Bekannten und Freunden in einer aktiven
Gemeinschaft zu leben.

In der Regel konnen Baugemeinschaften sowohl
durch die eigenstandige Umsetzung ihres
Vorhabens als auch durch eine gemeinsame
Beauftragung Bautragerkosten einsparen.

Die Hamburgische Investitions- und Férderbank
unterstiitzt Baugemeinschaften zudem mit
Férderprogrammen.

Hinweise zum zeitlichen Ablauf:

Bitte berlcksichtigen Sie, dass die Entwicklung
der Quartiere von neuen Bebauungspldnen
abhangig ist. Diese befinden sich derzeit in
Aufstellung durch das Bezirksamt Hamburg-Mitte.
Die Vorweggenehmigungsreife (Zeitpunkt ab dem
Bauantrdge eingereicht werden kénnen) wird

fr den Bebauungsplan 91 (Wilhelmsburger
Rathausviertel) fir Ende des Jahres 2022 und fir
den Bebauungsplan 100 (Elbinselguartier Nord)
flr Ende des Jahres 2023 angenommen. Dariber
hinaus sind 6ffentlich-rechtliche Verfahren fir die
Herstellung der Hochbaureife (Zeitpunkt ab dem
das Grundstiick mit Baustrafe, Entwasserung,
Strom, Wasser etc. erschlossen ist) erforderlich.

Derzeit kann das Interesse nur an Baufel-
dern im Wilhelmsburger Rathausviertel
und an Baufeldern im Elbinselquartier

Nord bekundet werden. Das Elbinsel-
quartier Std sowie das Spreehafenviertel
folgen zu einem spateren Zeitpunkt.

Aufgrund der angenommenen Vorweggenehmi-
gungsreifen kann nach aktuellem Stand davon
ausgegangen werden, dass die Hochbaureife fur
die hier angebotenen Baufelder im Wilhelmsburger
Rathausviertel Ende 2025 und im Elbinselquartier
Ende 2026 erreicht wird. Die Hochbaureife
beschreibt den Zeitpunkt, nachdem alle grund-
legenden Arbeiten — Kanalbau, Verlegung aller
Versorgungsmedien, Mafnahmen zur Entwdsse-
rung bis hin zur Fertigstellung der Baustraf3en —
abgeschlossen sind und mit den Bauarbeiten fir
den Hochbau begonnen werden kann. Sollte sich
die Vorweggenehmigungsreife eines Bebauungs-
plans verschieben, verschiebt sich die Hochbau-
reife entsprechend.
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Das Verfahren auf einen Blick

Interessenbekundungsphase
(6 Monate)

Einreichung Formular zur Interessen-
bekundung mit Eckpunkten zur
Baugemeinschaft, Eigentumsform und

Konzept sowie Benennung von — -
Baufeldprioritdten (3 Monate) ——
Auswahl und Einteilung der @\\
Baugemeinschaft innerhalb der Baufelder D —_

(3 Monate)

=—> Reservierung des Grundstiickes

Konzeptphase
(max. 18 Monate)

—
D\\
\ v
~ U e
/@\
. Erarbeitung eines gemeinschaftlichen
Konzeptes im Baufeld
. Kooperation und Abstimmung mit den
anderen Baugemeinschaften im Baufeld
d. Aufstellung der Finanzierung
e. Abgabe Konzept
=—> Anhandgabevereinbarung

Beauftragung Baubetreuer:innen
und Architekturbiro

Qualifizierungs- und Anhand-
gabephase (max. 24 Monate)

a0 oo

=—> Erbbaurechtsvertrag

Beauftragung Biro flr Freiraumplanung
Erstellung Entwirfe Gebdude und Freiraum
Erwirkung der Baugenehmigung

ggf. Beantragung Wohnraumfoérderung

Bauphase

a. Bemusterung

b. Qualitatscontrolling
c. Abnahme

>
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DAS VERFAHREN

Interessenbekundung fur ein
Baugemeinschaftsgrundstiuck

Worum geht es?

Das Ziel des Interessenbekundungsverfahrens
besteht darin, interessierte Baugemeinschaften
Gber alle zur Verfligung stehenden Grundstiicke
mit ihren individuellen Rahmenbedingungen zu
informieren.

Da das Fldachenpotenzial grop ist, kénnen voraus-
sichtlich viele Baugemeinschaften mit verschiedenen
Konzepten berlicksichtigt und eine zielorientierte,
konsensuale und zeitlich abgestimmte Verteilung der
Baugemeinschaften ermoglicht werden.

Das Verfahren

Die Baufelder fir Baugemeinschaften werden
Uber ein neu entwickeltes Vergabeverfahren in
Form eines Interessenbekundungsverfahrens
vergeben. Dieses wird durch die IBA Hamburg und
die Agentur flir Baugemeinschaften gemeinsam
durchgefiihrt. Das Interessenbekundungsverfahren
gliedert sich in vier Phasen:

Phase 1: Interessenbekundungsphase
(6 Monate)

Phase 2: Konzeptphase (max. 18 Monate)

Phase 3: Qualifizierungs- und Anhandgabephase
(max. 24 Monate)

Phase 4: Bauphase (max. 9 Monate bis Baube-
ginn und nachfolgend max. 24 Monate bis zur
Fertigstellung)

Zwischen und wdhrend den Phasen finden
Hamburg-interne Abstimmungsprozesse statt,
die ca. 6-10 Wochen in Anspruch nehmen kénnen.
Die genannten Fristen sind verbindlich. Eine
Verldngerung der Zeitrdume der Phasen 3 und 4
ist nur moglich, sofern die 6ffentlich-rechtlichen
Rahmenbedingungen (z. B. Vorweggenehmi-
gungsreife des Bebauungsplans, éffentlich-recht-
liche Erschliefungsmapnahmen, Bearbeitung
Bauantrag) zu einer Verzégerung fihren.

Weitere Interessenbekundungsverfahren werden
jahrlich durchgefihrt bis alle angebotenen Bau-
felder vollstandig vergeben sind.

1. Interessenbekundungsphase

Voraussetzungen
Die Voraussetzungen, um an der Interessen-
bekundung teilzunehmen, sind - neben der
Registrierung bei der Agentur fiir Baugemein-
schaften - die Selbstnutzung des Vorhabens
und Kooperationsbereitschaft mit der IBA
Hamburg und anderen Baugemeinschaften
innerhalb des Baufeldes sowie eine Mindestan-
zahl von sechs Wohneinheiten/Haushalten.
Eine Mindestanzahl von sechs Wohneinheiten
resultiert aus der Anforderung, dass Ublicher-
weise 60 % der Mindestgrope von 10 Wohnein-
heiten pro Baugemeinschaft zum Zeitpunkt der
Interessenbekundung feststehen missen.

Was passiert in der Interessenbekundungs-

phase?
Bei der Agentur flir Baugemeinschaften
registrierte Baugemeinschaften bekunden ihr
Interesse mittels Formular zur Interessenbe-
kundung an einem aktuell ausgeschriebenen
Baufeld oder einem Teil-Baufeld gegeniiber
der IBA Hamburg, die in Zusammenarbeit mit
der Agentur fiir Baugemeinschaften die
Interessenbekundung prift. Im Formular zur
Interessenbekundung werden von den
Baugemeinschaften unter anderem Angaben
zur GroBe ihrer Baugemeinschaft, ihnrem
Nutzungskonzept oder den drei priorisierten
Lagen gemacht. Bei einer Konkurrenzsituation
werden die Vorhaben der konkurrierenden
Baugemeinschaften anhand von Beurteilungs-
kriterien bewertet und verglichen. Nach
positiver Bewertung wird ein Grundstick fur
die Baugemeinschaft fiir maximal 18 Monate
reserviert. Die Angaben im Formular zur
Interessenbekundung sind Bestandteil der
Reservierungsvereinbarung und somit
verbindlich. Bei Nichteinhaltung kann ein
Ausschluss aus dem Verfahren erfolgen. Eine
erneute Beteiligung am Interessenbekundungs-
verfahren ist jedoch mdglich.

In der Interessenbekundungsphase sollen
ausreichend Interessent:innen fir ein Baufeld
gefunden werden, um das gesamte Baufeld
vollstandig mit Baugemeinschaften zu fillen.
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Denn nur so kann eine gesamtheitliche Ent-
wicklung des Baufeldes umgesetzt werden.
Falls sich ein Baufeld zeitnah nicht durch
Baugemeinschaften vervollstandigen lassen
sollte, behalt sich die IBA Hamburg vor, weite-
re Dritte in die Entwicklung des Baufeldes mit
einzubeziehen.

Verfahrensdauer

3 Monate Zeit zur Einreichung
des Formulars zur Interessen-
bekundung durch Baugemein-
schaften

3 Monate Auswahl, Bewertung
und Zuordnung der Bauge-
meinschaften innerhalb der
O Baufelder

Einreichung des Formulars zur
Interessenbekundung an:
baugemeinschaft@iba-hamburg.de

Bei Einreichung per Email ist ein Scan des
unterschriebenen Originals nétig.

oder per Post an
IBA Hamburg GmbH

Baugemeinschaften Wilhelmsburg
Am Zollhafen 12, 20539 Hamburg

Anordnung, Konkurrenzsituation und Auswahl

Auswahl und Anordnung der Baugemeinschaf-
ten innerhalb der Baufelder werden, unter Be-
rlcksichtigung der Angaben u. a. zu den drei
Lageprioritdten, der Grope der Baugemeinschaft,
der Eigentumsform, der Finanzierung (geférdert
oder freifinanziert) und der Nutzungskonzepte
sowie vorgesehener Kooperationen, durch die
IBA Hamburg in Abstimmung mit der Agentur
flr Baugemeinschaften vorgenommen.

Bei Baugemeinschaftsprojekten sind
verschiedene Eigentumsformen maoglich. Der
Anteil an Wohneinheiten im Eigentum (WEG
oder Stadthauser mit eigenem Grundbuch)
sind je Quartier auf maximal ein Drittel
begrenzt. Unabhangig von der Eigentumsform
dirfen die Wohnungen nur der Selbstnutzung
dienen, um etwaige Spekulationen mit den
Wohnungen zu verhindern. Es wird flr den
geforderten als auch fir den frei finanzierten
Wohnungsbau kein Anteil fir die jeweilige
Baugemeinschaft vorgegeben. Es besteht
keine zwingende Vorgabe, Wohnungen mit
Wohnamtsbindung, d. h. Wohnungen fir
vordringliche Wohnungssuchende, (WA-Woh-
nungen) im Rahmen der Wohnraumférderung
umzusetzen. Die Umsetzung von WA-Woh-
nungen wird jedoch begrift und bei einer
Konkurrenzsituation positiv bei der Bewertung
bericksichtigt.

Bei einer Konkurrenzsituation, d. h. wenn
mehrere Baugemeinschaften ihr Projekt auf
einem Baufeld bzw. auf einem bestimmten
Teil eines Baufeldes realisieren mochten,
erfolgt eine Auswahl der Baugemeinschaft
anhand der folgenden Beurteilungskriterien
auf Grundlage der Angaben des Formulars zur
Interessenbekundung:

+ Eigentumsform
Kleingenossenschaft = Traditionsgenossen-
schaft/Mietshausersyndikat = Wohnungsei-
gentimergemeinschaft

+ Motivation
Warum haben Sie sich sich fir eine Bauge-
meinschaft entschieden? Warum nehmen
Sie am Interessenbekundungsverfahren teil?

+ Lage
Warum haben Sie sich fir das jeweilige
Quartier bzw. den Stadtteil Wilhelmsburg
entschieden? Warum haben Sie dieses
Baufeld oder einen bestimmten Teil des
Baufeldes ausgewahit?

+ Inhalt des Konzeptes
Welches besondere Thema bzw. welche Idee
bringt die Baugemeinschaft mit? Ist das
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Gesamtkonzept belastbar und realisierungs-
fahig?
* Integration
Welche besonderen, integrativen Angebote
beabsichtigt die Baugemeinschaft anzubie-
ten? (z. B. Inklusion, besondere Zielgrup-
pen, Barrierefreiheit, WA-Wohnungen etc.)
* Mehrwert Quartier
Welchen Mehrwert wird die Baugemein-
schaft fir das Quartier bieten?
(z. B. Angebote fiir Nachbar:innen oder
Mobilitdtsangebote)

Um die Auswahl und Anordnung im Baufeld
sowie offene Themen der Baugemeinschaften
zu erdrtern, 1adt die IBA Hamburg mit der
Agentur fir Baugemeinschaften nach der
Abgabefrist flr das Formular zur Interessenbe-
kundung und der Bewertung der eingereichten
Interessenbekundungen zu einem gemeinsa-
men Austausch ein. Gegebenenfalls sind
mehrere Termine mit den Baugemeinschaften
der einzelnen Baufelder erforderlich.

Die Bewertung der Beurteilungskriterien aus dem
Formular zur Interessenbekundung erfolgt durch
ein Gremium bestehend aus der IBA Hamburg
und der Agentur fir Baugemeinschaften.

Mit dem Abschluss einer Reservierungsverein-
barung ist ein Reservierungsentgelt in Hohe
von 2.000 € je Baugemeinschaft zu entrich-
ten, welches nach erfolgreicher Konzeptphase
mit dem Anhandgabeentgelt verrechnet wird.
Bei erfolgloser Konzeptphase wird das Reser-
vierungsentgelt nicht erstattet.

2. Konzeptphase

Was passiert in der Konzeptphase?

In der Konzeptphase wird, aufbauend auf
den Angaben aus der Interessenbekundung
sowie unter Anwendung der Anforderungen
der Quartiersentwicklung, das Vorhaben der

Baugemeinschaft ausgearbeitet. In diesem
Zusammenhang mussen Abstimmungen mit
den anderen Baugemeinschaften innerhalb des
Baufeldes geflihrt werden, um eine gesamt-
heitliche Planung fir das Baufeld zu erzielen.
Hierflr haben die Baugemeinschaften maximal
18 Monate Zeit. Am Ende der Konzeptphase ist
ein auch zu den anderen Baugemeinschaften
passendes und stimmiges Konzept bei der IBA
Hamburg einzureichen.

In der Konzeptphase sind Baubetreuungs-
sowie Architekturbiros (siehe Architekten-
pool) zu dem Verfahren hinzuzuziehen und
durch die Baugemeinschaften zu beauftragen.
Diese sind fir die grundlegende Erarbeitung
der inhaltlichen Konzepte und auch der
Finanzierung wesentlich. Die Beauftragungen
sind der IBA Hamburg nachzuweisen. Die
Beauftragung eines Biiros fir Freiraumplanung
ist in dieser Phase noch nicht zwingend, wird
jedoch empfohlen. Im Rahmen der Ausarbei-
tung des Konzeptes sind die Leistungsphase
1und 2 Gebdude der HOAI (Honorarordnung
fir Architekten und Ingenieure) durch die
Architekturblros in Zusammenarbeit mit

den Baubetreuer:innen zu erarbeiten. Fur die
Erarbeitung muss die Baugemeinschaft aus-
reichende finanzielle Mittel einplanen.

Finanzierung, Erbbaurecht und Konditionen

Die Mitglieder der Baugemeinschaft haben
flr die Finanzierung eines gemeinschaftlichen
Projektes durch die einzelnen Haushalte anteilig
Eigenkapital aufzubringen. Der Eigenkapitalein-
satz betragt meistens zwischen 10 % bis 20 %
der Gesamtkosten. Die H6he des Eigenkapitals
ist abhdngig von der geplanten Gesellschafts-
form, den baulichen Standards, dem damit
abgestimmten Finanzierungsmodell und
gegebenenfalls bei Kooperation mit anderen
Baugemeinschaften von gemeinsamen Ein-
richtungen (z. B. gemeinsame Lastenfahrrad-
garage). Eine belastbare Finanzierung muss
in der Konzeptphase erstellt werden und ist
Bestandteil des einzureichenden Konzeptes.



DAS VERFAHREN

Ab dem Beginn der jeweiligen Interessenbe-
kundungsphase wird der zu dem Zeitpunkt
glltige Bodenrichtwert fur das jeweilige
Grundstick festgeschrieben. Als Ausgangs-
basis fir die Grundstiickswertermittlung gilt
der aktuelle Bodenrichtwert von 520 €/m?
Grundsticksflache bei einer WGFZ (Wertre-
levante Geschossfldchenzahl) von 1,0. Bei
Reihenhdusern qilt der aktuelle Bodenrichtwert
von 320 €/m? bei einer Grundstlicksgrope
von 1.000 m2. Bei Geschaftshdusern gilt der
aktuelle Bodenrichtwert von 450 €/m? Grund-
stiicksflache bei einer WGFZ (Wertrelevante
Geschossfldchenzahl) von 1,0. Fiir Wohn-
flachen im geférderten Wohnungsbau gilt
eine Begrenzung der Grundstickskosten auf
maximal 600 €/m?Wohnflache. Die Festschrei-
bung des Bodenrichtwertes gilt nur, sofern
die Baugemeinschaft die Entwicklung des
Vorhabens innerhalb der definierten Fristen
und unter Anwendung der Anforderungen der
Quartiersentwicklung durchfihrt. Der exakte
Grundstickswert wird nach Abschluss der
Konzeptphase und vor Eintritt in die Anhand-
gabephase durch ein Verkehrswertgutachten
auf Basis des festgeschriebenen Bodenricht-
wertes ermittelt.

Alle Grundstiicke werden im Erbbaurecht fir
eine Laufzeit von 99 Jahren vergeben. Der
jahrliche Erbbauzins betrdgt hierbei aktuell
1,5 % des ermittelten Wertes. Es qgilt der
Erbbauzins zum Zeitpunkt des Erbbaurechts-
vertrages. Der Erwerb der Grundstiicke ist
nicht méglich.

Kooperation innerhalb des Baufeldes

10

Um Synergien zu schaffen und die Projektent-
wicklung innerhalb des Baufeldes zu fordern,
wird eine Kooperationsbereitschaft unter allen
beteiligten Baugemeinschaften und Koope-
rationspartner:innen vorausgesetzt. Um eine
solche Kooperation steuern zu kdnnen, sollen
neben dem Anwachsen auf mindestens 60 %
feststehende Mitglieder u. a. folgende Angaben
gemacht werden:

+ Lage und Zuordnung der Baugemeinschaften
+ Festlegung der konkreten Vorhabengréfen
+ Teilung des Baufeldes

+ Aufbau Projektsteuerung und -strukturen

+ Aufstellung der Finanzierungskonzepte

+ Finale Vereinbarung von Kooperationen

Die Baugemeinschaften sind innerhalb eines
Baufeldes somit angehalten, untereinander
zu kooperieren und die Planung gemeinsam
voranzubringen. Dies bedeutet auch, sich im
weiteren Entwicklungsprozess gegenseitig
und kostenfrei Dienstbarkeiten und Baulasten
einzuraumen, um die Bauvorhaben realisie-
ren zu kénnen (z. B. Organisation méglicher
Tiefgarage und des Innenhofes, Leitungs- und
Wegerechte).

Sicherung der inhaltlichen Qualitédten und
Anhandgabe

Die Bewertung der Konzeptinhalte hinsichtlich
Qualitat, der Schaffung eines Mehrwertes fir
das Quartier und die Tragfahigkeit wird durch
die IBA Hamburg und die Agentur flr Bauge-
meinschaften vorgenommen.

Um die Qualitaten innerhalb des Quartiers zu
gewahrleisten und den Entwicklungsprozess
begleiten zu kénnen, ist die Baugemeinschaft
dazu verpflichtet, sich regelmapig, ab der
Konzeptphase bis zur Baufertigstellung, in
Terminen mit der IBA Hamburg und der Agentur
fir Baugemeinschaften Uiber den Entwicklungs-
prozess des Vorhabens auszutauschen.

Die IBA Hamburg und die Agentur fir Bau-
gemeinschaften behalten sich zur Sicherung
des Mehrwertes sowie von Qualitaten vor,
nachsteuernde Vorgaben in den Konzepten
der Baugemeinschaften vorzunehmen.

Nach Bestatigung des finalen Konzeptes durch
die IBA Hamburg und die Agentur flr Bauge-
meinschaften miindet die Konzeptphase in den
Abschluss einer Anhandgabevereinbarung. Der
daflr notwendige zustimmende Beschluss der
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Kommission fir Bodenordnung (KfB) wird durch
die IBA Hamburg beantragt. Nach Zustimmung
der KfB und nach Abschluss der Anhandgabe-
vereinbarung beginnen die Baugemeinschaften
mit der Qualifizierungs- und Anhandgabephase.

Hierflr ist das Anhandgabeentgelt in Héhe
von 1% des Grundstickswertes zu entrichten,
welches nach erfolgreicher Projektentwick-
lung bei der Bestellung des Erbbaurechtes der
Flachen angerechnet wird. Auf das Anhandga-
beentgelt wird das zuvor geleistete Reservie-
rungsentgelt angerechnet.

. Qualifizierungs- und

Anhandgabephase

In der Anhandgabephase arbeiten die Bau-
gemeinschaften die Entwurfs- und Geneh-
migungsplanung fir das Gebdude und die
Freianlagen aus und stimmen sie mit der IBA
Hamburg ab. Fir das Gebdude ist das bereits
Uiber den Architektenpool ausgewahlite
Architekturbiro zu beauftragen. Mit den
anderen Baugemeinschaften ist gemeinsam
ein Buro fur Freiraumplanung fir das gesamte
Baufeld auszuwahlen und mit der IBA Hamburg
abzustimmen.

Wenn alle Planungen vorliegen, wird der
Bauantrag bei der IBA Hamburg eingereicht,
vorgeprift, freigegeben und weiter an das
Bezirksamt Hamburg-Mitte geleitet. Nach Vor-
liegen der Baugenehmigung und des Finanzie-
rungsnachweises wird die Erbbaurechtsbestel-
lung bei der Kommission fiir Bodenordnung
(KfB) durch die IBA Hamburg beantragt. Nach
einer Zustimmung durch die KfB wird der Erb-
baurechtsvertrag unterzeichnet, die Bauge-
meinschaften kdnnen spatestens dann mit der
Ausflihrungsplanung und der Ausschreibung
der Bauleistungen beginnen. Die Baugenehmi-
gung sowie die Entwurfsplanungen Gebdude
und Freianlagen sowie ggf. weitere Unterlagen

werden Bestandteil des Erbbaurechtsvertra-
ges. Mit Abschluss des Erbbaurechtsvertrages
wird von der Baugemeinschaft eine allgemeine
Aufwandsentschadigung in Héhe von 2 % des
Grundstlickswertes, maximal jedoch 30.000 €,
sowie ein Beitrag zur Qualitatssicherung in
Hdhe von 2 % des Grundstiickswertes, maxi-
mal jedoch 50.000 €, erhoben. Die Ausfiih-
rungsplanungen Gebdude und Freianlagen sind
ebenfalls mit der IBA Hamburg abzustimmen.
Die Anhandgabephase lduft maximal 24 Monate.

4. Bauphase

Nach Abschluss des Erbbaurechtsvertrages
beginnt die 4. Phase - die Bauphase. Sind alle
Planungen und Ausschreibungen fertiggestellt,
suchen sich die Baugemeinschaften geeignete
Bauunternehmen zur Errichtung ihres neuen
Zuhauses.

Mit dem Vorhaben ist spatestens 9 Monate
nach Abschluss des Erbbaurechtsvertrages zu
beginnen. Die Fertigstellung des Vorhabens
erfolgt spatestens 24 Monate nach Baubeginn.
In der Bauphase sind fir von der IBA Hamburg
definierte Materialien Bemusterungen durch-
zuflhren. Die IBA Hamburg begleitet das
Vorhaben mit einem Qualitatscontrolling und
prift abschliefend, ob das Vorhaben vertrags-
gemap erstellt worden ist.

Informationen finden Sie auch auf der
Webseite der IBA Hamburg sowie auf der
Seite der Agentur fiir Baugemeinschaften:

www.iba-hamburg.de/zusammenzuhause
www.hamburg.de/baugemeinschaften

1






DAS VERFAHREN

Anforderungen der Quartiere

Die Anforderungen der Quartiere stellen den
aktuellen Bearbeitungsstand dar und kénnen

im weiteren Verlauf durch die IBA Hamburg
geandert und fortgeschrieben werden. Die Anfor-
derungen der Quartiere werden an dieser Stelle
nur kurz vorgestellt. Die vollsténdigen Unterlagen
finden Sie im Downloadpaket (siehe Seite 15).

Funktionsplan
Die Funktionsplane der Quartiere definieren
die stadtebauliche, freiraumplanerische und
infrastrukturelle Entwicklung im Mafstab
1:1.000 und sind die verbindliche Vorgabe flr
die Grundstlcksentwicklung. Das bedeutet,
dass die Kubaturen, Typologien, Nutzungen,
Baufeldgrenzen etc. bei der weiteren Grund-
stlcksentwicklung zu bertcksichtigen sind.
Die beispielhaft angedachten Realteilungen
innerhalb des Baufeldes werden entsprechend
den Vorhaben der Baugemeinschaften indi-
viduell festgelegt. Der Funktionsplan ist die
Grundlage flr den Bebauungsplan.

Bebauungsplan
Der Bebauungsplan legt als 6ffentliches
Baurecht die baulichen Anforderungen tber
die Art und das Map der baulichen und sons-
tigen Nutzung des Bodens bzw. der Grund-
stlicke fest. Die Grundlage fir die jeweiligen
Bebauungspldne sind die Funktionsplane der
Quartiere. Ohne rechtsverbindliche Bebau-
ungsplane besteht kein Baurecht. Sie sind
daher Grundvoraussetzung fir eine bauliche
Entwicklung. In einigen Punkten bietet der
Bebauungsplan einen gréf3eren Spielraum als
der Funktionsplan. Maf3geblich ist jedoch der
Funktionsplan bzw. die mit der IBA Hamburg
abgestimmte Planung der Baufelder.

Gestaltungsleitfaden
Die gestalterischen Anforderungen der einzel-
nen Baufelder werden durch einen Gestal-
tungsleitfaden definiert.
Die Anforderungen sind vielfaltig und sollen
den einzelnen Quartieren oder auch Teil-
quartieren ein eigenes Gesicht geben. Daher
bestehen Vorgaben u. a. zu Fassadenstruktu-

ren, Farben, Materialen bis hin zu Erdgeschoss-
zonen, Balkonen und Loggien. Zudem beste-
hen Anforderungen hinsichtlich einer gemein-
samen Innenhof- und Vorgartengestaltung,
Dachnutzung und Fassadenbegriinung.

Die Anforderungen variieren auf den einzel-
nen Baufeldern und bieten somit ein gropes
Spektrum fir die individuellen Ideen der
Baugemeinschaften.

Architektenpool

Der Architektenpool beinhaltet mindestens
20, durch ein Qualifizierungsverfahren der
IBA Hamburg ausgewadhlte Architekturbdros,
welche allen Baugemeinschaften zur Auswahi
zur Verfligung stehen. Die Architekturbiiros
haben sich u. a. durch Qualitaten in der
Architektur, attraktive Konzepte fiir Bauge-
meinschaften und/oder durch langjahrige
Erfahrung, u. a. auch durch kostensparendes
Bauen, ausgezeichnet.

Jedes Biiro prasentiert sich mit Referenzen,
einer Darstellung seiner Haltung zu Bauge-
meinschaften und einem kurzen Vorstellungs-
video. Nachdem sich die Baugemeinschaften
einen Eindruck Uber die Architekturbtros im Pool
verschaffen konnten, kdnnen sie jeweils eines
fr sich auswahlen und einen gemeinsamen
Planungs- und Gestaltungsprozess beginnen.
Sollte die Baugemeinschaft den Architekten-
pool nicht in Anspruch nehmen wollen, kann
als Alternative ein Realisierungswettbewerb
gemap der Richtlinien fir Planungswettbewerbe
(RPW) durchgeflhrt werden.

Qualitatssicherung

Die Qualitatssicherung verfolgt das tbergeord-
nete Ziel, einen hohen Qualitatsstandard in der
Quartiersentwicklung zu gewadhrleisten.

Daher werden die einzelnen Leistungsphasen
nach der Honorarordnung fir Architekten und
Ingenieure (HOAI) auf die Vorgaben und
Qualitaten hin Gberprift und durch die IBA
Hamburg freigegeben. Aus diesem Grund

wird ein regelmapiger Austausch zwischen
den Baugemeinschaften und der IBA Hamburg

13
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vorausgesetzt. Die IBA Hamburg wird das
Vorhaben zudem wdhrend der Bauphase
begleiten und ein Qualitatscontrolling
durchfiihren.

Mobilitatskonzept

Das Mobilitdtskonzept bildet zukinftig ein
Ubergeordnetes Zielbild fir die Mobilitat in
den Wilhelmsburger Quartieren ab. Es dient
dazu, die neuen Quartiere zukunftsfahig und
im Sinne der Bewohner:innen lebenswerter zu
gestalten.

Das Mobilitatskonzept beinhaltet tGberge-
ordnete und spezifische Informationen und
Vorgaben zur Herstellung von attraktivem
offentlichen Raum flr Fuf- und Radverkehr
(z. B. Anforderungen fir Fahrradabstellan-
lagen, Barrierefreiheit), die Erweiterung des
OPNV oder die Reduzierung des motorisierten
Individualverkehrs.

Im Zusammenspiel mit den MaBnahmen des
Mobilitdtskonzepts wird ebenso ein quartiers-
Ubergreifendes Kfz-Stellplatzkonzept erarbeitet,
welches die zuklnftigen Stellplatzbedarfe der
einzelnen Baufelder an bestimmten Standorten
blndelt und in kostengtinstigeren Gemein-
schaftseinrichtungen, wie z. B. Mobility Hubs
oder Quartiersgaragen unterbringen soll. Die
Baufelder wurden individuell bewertet und
die Zahl der zu errichtenden Kfz-Stellplatze
je Wohneinheit durch Annahmen entsprechend
den Zielgruppen ermittelt. Daraus ergibt sich
beispielsweise fir Baugemeinschaften ein
angenommener Stellplatzschlissel von etwa
0,3. Das bedeutet, dass pro 10 Wohneinheiten
im Schnitt drei Stellplatze hergestellt werden
dirfen. Die letztendliche Anzahl und Ausgestal-
tung der Stellplatze erfolgt in der Konzept- und
in der Anhandgabephase.

Aufgrund des begrenzten Volumens der
Stellplatze in den Gemeinschaftseinrichtungen
konnen die Stellplatzschlissel nur geringfligig
Uberschritten werden. Die IBA Hamburg behalt
sich vor, das Stellplatzkonzept und somit die
Vorgaben im weiteren Verlauf der Quartiers-

planung anzupassen. Sollte eine Umsetzung
von Mobility Hubs und Quartiersgaragen im
Mobilitdtskonzept nicht mdéglich sein, sind
Stellplatze unterirdisch auf dem eigenen
Grundstick unterzubringen.

Soziale, kulturelle und nachbarschaftliche
Infrastruktur

Ganzheitliche Quartiersentwicklungen

bieten die Chance, eine soziale, sportliche
und kulturelle Angebotslandschaft fir eine
sozial diverse Bewohnerschaft zu entwickeln,
sodass ein attraktiver Lebensmittelpunkt fir
alle Bewohner:innen in den neuen Quartieren
entstehen kann.

In den neuen Quartieren der IBA Hamburg
wird daher durch eine funktionale und soziale
Vielfalt eine lebendige urbane Mischung
angestrebt. Zudem wird eine hohe soziale
Diversitat durch vielfaltige Angebote flr

ein lebendiges, 6ffentliches Leben und die
Deckung sozialer Bedarfe verfolgt. Um

diese Bestrebungen umzusetzen, wird an
einem Konzept fir die soziale, kulturelle und
nachbarschaftliche Infrastruktur gearbeitet,
besondere Wohnformen und soziale und
kulturelle Angebote zusammen mit leicht
zuganglichen Gemeinschaftseinrichtungen fir
jede Generation und fir alle Nutzer:innen
entstehen zu lassen.

Beispielhaft sollen besondere Zielgruppen

(z. B. Menschen mit geringem Einkommen,
Senior:innen, Kinder, Jugendliche und Familien,
Studierende, Menschen mit Beeintrachtigungen)
hinsichtlich Wohnen und Arbeiten, Beratungs-
und Quartiersangeboten fir unterschiedliche
Zielgruppen, der drztlichen Versorgung sowie
Kunst, Kultur und kreativen Nutzungen gefor-
dert werden. Gemeinschaftshduser in den
Quartieren sollen dies zudem unterstitzen.

Baugemeinschaften sind verpflichtet, im Sinne
des Konzeptes einen Beitrag (z. B. Angebote
inklusives Wohnen, grof3e Wohnungen, KiTas)
zur Quartiersentwicklung zu leisten.



DAS VERFAHREN

Quartiersmanagement

Das Quartiersmanagement zielt auf die
dauerhafte Férderung der Projektgebiete
und der Interessen der Eigentimer:innen,
Bewohner:innen, Gewerbetreibenden und
sonstigen Nutzer:innen dieses Gebietes ab.
Die Struktur des Quartiersmanagements
befindet sich derzeit noch in der Entwicklung,
jedoch sollen die Aufgaben des Quartiers-
managements von der Initiierung nachbar-
schaftlicher Aktivitaten bis hin zur Verwaltung
von Gemeinschaftseinrichtungen reichen.

Die verschiedenen Angebote sollen in den
Quartierszentralen gebiindelt und allen
Bewohnerinnen und Bewohnern zuganglich
gemacht werden.

Zu den wesentlichen Aufgaben des Quartiers-
managements gehort insbesondere auch die
Umsetzung und Koordination der sozialen,
kulturellen und nachbarschaftlichen Infra-
struktur sowie des Mobilitatskonzeptes.
Sowohl das Konzept der sozialen Infrastruktur,
als auch das Mobilitdtskonzept sind quar-
tiersibergreifend und werden durch eine
verpflichtende Quartiersabgabe an das
Quartiersmanagement finanziert. Die Quar-
tiersabgabe wird perspektivisch fir alle, auch
flr Baugemeinschaften, verpflichtend sein
und sich in einer monatlichen Abgabe von
0,10 €/m? Geschossfldche widerspiegeln.

Energieversorgung

Fur die zukinftigen Quartiere Wilhelmsburger
Rathausviertel, Elbinselquartier und
Spreehafenviertel werden hohe 6kologische
Anforderungen an die Warmeversorgung
gestellt. Durch den Warmeversorger Hamburg
ENERGIE wird Warme auf Basis natrlicher
Erdwdrme aus einer Tiefe von etwa 3.500
Metern sichergestellt. Diese Warme wird in
einem Nahwdarmenetz an die Verbraucher:innen
in den Quartieren verteilt und tragt damit
wesentlich zum Klimakonzept , Erneuerbares
Wilhelmsburg" bei. Der Anteil an erneuerbaren
Energien an der Warmeversorgung liegt fir
die Quartiere bei liber 95 %, sodass die hohen

Anforderungen an Klima- und Umweltschutz,
die sich aus dem Hamburgischen Klima-
schutzgesetz ergeben, Gbererfillt werden.
Die Kennwerte der Warmeversorgung liegen
mit dem Primarenergiefaktor von 0,2 und der
CO,-Emissionskennziffer von 23 g/kWh auf
einem sehr guten, niedrigen Niveau. Der An-

schluss an das Nahwarmenetz ist vorgegeben.

Bitte beachten Sie die unten stehenden

Dokumente, die Sie als Downloadpaket

auf der Webseite sowie unter diesem Link
herunterladen kénnen:

https://iba-hamburg.eyebase.com
Pin: JWGTGX

(Hinweis: Pin-Eingabefeld unter dem
Login-Bereich zu finden.)

» Funktionsplane

+ Entwirfe Bebauungsplane

+ Gestaltungsleitfaden

+ Rahmenvorgaben Mobilitdtskonzept

» Rahmenvorgaben fir die soziale,
kulturelle und nachbarschaftliche
Infrastruktur

+ Rahmenvorgaben fiir das
Quartiersmanagement

+ Energieversorgung

+ Qualitatssicherung
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WILHELMSBURGER RATHAUSVIERTEL UND ELBINSELQUARTIER NORD
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INFORMATIONEN ZU DEN BAUFELDERN - WILHELMSBURGER RATHAUSVIERTEL
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INFORMATIONEN ZU DEN BAUFELDERN - WILHELMSBURGER RATHAUSVIERTEL

as Wilhelmsburger Rathausviertel bietet

eine lebendige Nachbarschaft von

Wohnen, Arbeiten und Sportangeboten.
Pragend wird die neue Landschaftsachse, die
vom Inselpark entlang der Rathauswettern bis
zum Spreehafenviertel flihrt und Raum firs
Radfahren, Flanieren und Verweilen bieten soll.
Grofe und Orientierung der Baufelder wird hier
stark variieren. Dies garantiert ein groes Maf
an Diversitat in der architektonischen Umsetzung
und schafft Wohnungsangebote fir alle Zielgrup-

pen, Einkommensschichten und Altersgruppen.

Die geplanten Kindertagesstatten, Studierenden-

wohnungen, Gewerbeeinheiten und die umge-
stalteten Sportflachen sorgen fir eine lebendige
Mischung im Wohnquartier.

In dem ersten Verfahrensdurchlauf 2021/2022
konnen interessierte Baugemeinschaften ihr
Interesse an allen drei Baufeldern fiir Bauge-
meinschaften bekunden. Die baufeldspezifischen
Informationen finden Sie im Folgenden.

Radschnellweg Neuenfelder Straf3e durch das Wilhelmsburger Rathausviertel
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INFORMATIONEN ZU DEN BAUFELDERN - WILHELMSBURGER RATHAUSVIERTEL

BAUFELD WRV 01

Darstellung Baufeld 01 Wilhelmsburger Rathausviertel

Baufeldgrope

ca. 5.200 m?

Geschossfldache

ca. 9.800 m? Wohnen

Geschossigkeit

I-vi

Typologie Geschosswohnungsbau und Stadthduser
Anzahl Wohnungen ca. 92
Hochbaureife ca. 2025

Grundstiickswert 100 % frei finanziert

ca. 4.500.000 €*

Grundstiickswert 100 % gefordert

ca. 3.900.000 €*

Stellplatzunterbringung

angestrebt: Mobility Hub Wilhelmsburger
Rathausviertel

* Grobe Schatzung. Der exakte Grundstiickswert wird durch ein Verkehrswertgutachten auf Basis des

festgeschriebenen Bodenrichtwertes ermittelt.
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INFORMATIONEN ZU DEN BAUFELDERN - WILHELMSBURGER RATHAUSVIERTEL

BAUFELD WRV 03

Darstellung Baufeld 03 Wilhelmsburger Rathausviertel

Baufeldgrofe

ca. 6.000 m?

Geschossflache

ca. 10.200 m? Wohnen

Geschossigkeit

-vi

Typologie Geschosswohnungsbau und Stadthduser
Anzahl Wohnungen ca. 95
Hochbaureife ca. 2025

Grundstiickswert 100 % frei finanziert

ca. 4.700.000 €*

Grundstiickswert 100 % gefordert

ca. 4.100.000 €*

Stellplatzunterbringung

angestrebt: Mobility Hub Wilhelmsburger
Rathausviertel

* Grobe Schatzung. Der exakte Grundstlickswert wird durch ein Verkehrswertgutachten auf Basis des

festgeschriebenen Bodenrichtwertes ermittelt.
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INFORMATIONEN ZU DEN BAUFELDERN - WILHELMSBURGER RATHAUSVIERTEL

BAUFELD WRV 07

o
A h

Darstellung Baufeld 07 Wilhelmsburger Rathausviertel

Baufeldgrope ca. 4.800 m?

Geschossflache ca. 7.900 m? Wohnen

Geschossigkeit I -v

Typologie Geschosswohnungsbau und Stadthduser
Anzahl Wohnungen ca. 67

Hochbaureife ca. 2025

Grundstiickswert 100 % frei finanziert ca. 3.500.000 €*

Grundstiickswert 100 % gefordert ca. 3100.000 €*
Stellplatzunterbringung angetrebt: Mobility Hub Wilhelmsburger

Rathausviertel

* Grobe Schatzung. Der exakte Grundstiickswert wird durch ein Verkehrswertgutachten auf Basis des
festgeschriebenen Bodenrichtwertes ermittelt.
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INFORMATIONEN ZU DEN BAUFELDERN - ELBINSELQUARTIER NORD
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as Elbinselquartier wird gepragt durch

die Lage zwischen den Kandlen. Ein

zentraler Park mit Quartiersplatz am
Wasser ladt zum Verweilen ein und ist Teil der
neu entstehenden Landschaftsachse. Hier findet
auch ein Schulcampus seinen Platz, der mit
einer Grund- und Stadtteilschule sowie einem
Gymnasium und zusatzlichen Bildungs- und
Gemeinbedarfsangeboten zum Treffpunkt wird.
Ein Kleingartenpark verbindet private Garten
mit 6ffentlichen Erholungsflachen und Zugan-
gen zum Kanal. Bereits heute finden sich hier

Elbinselquartier

INFORMATIONEN ZU DEN BAUFELDERN - ELBINSELQUARTIER NORD

Sport- und Kleingartenanlagen, ein Biergarten

mit Bootsverleih und ein Ruderclub. Baugemein-

schaften finden hier ein lebendiges Quartier mit
einer vielfaltigen Infrastruktur.

In dem ersten Verfahrensdurchlauf 2021/2022
konnen interessierte Baugemeinschaften ihr
Interesse an vier Baufeldern bekunden. Ein
weiteres Baufeld wird zu einem spateren Zeit-
punkt verflgbar sein. Die baufeldspezifischen
Informationen finden Sie im Folgenden.
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INFORMATIONEN ZU DEN BAUFELDERN - ELBINSELQUARTIER NORD

BAUFELD EIQ 06

Darstellung Baufeld 06 Elbinselquartier

Baufeldgrofe ca. 7.000 m?

Geschossflachen ca. 18.000 m? Wohnen, ca. 600 m? Gewerbe,
ca. 1000 m? KiTa

Geschossigkeit - Vil

Typologie Geschosswohnungsbau und Stadthduser
Anzahl Wohnungen ca. 173

Hochbaureife ca. 2026

Grundstiickswert 100 % frei finanziert ca. 8.600.000 €*

Grundstiickswert 100 % gefordert ca. 7.400.000 €*

Stellplatzunterbringung angestrebt: Quartiersgarage Elbinselquartier

* Grobe Schatzung. Der exakte Grundstiickswert wird durch ein Verkehrswertgutachten auf Basis des
festgeschriebenen Bodenrichtwertes ermittelt.
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INFORMATIONEN ZU DEN BAUFELDERN - ELBINSELQUARTIER NORD

BAUFELD EIQ 12

Darstellung Baufeld 12 Elbinselquartier

Baufeldgrope ca.3.300 m?

Geschossflache ca. 6.800 m? Wohnen

Geschossigkeit - VI

Typologie Geschosswohnungsbau und Stadthduser
Anzahl Wohnungen ca. 62

Hochbaureife ca. 2026

Grundstiickswert 100 % frei finanziert ca. 3.000.000 €*

Grundstiickswert 100 % gefordert ca. 2.600.000 €*

Stellplatzunterbringung angestrebt: Quartiersgarage Elbinselquartier

* Grobe Schatzung. Der exakte Grundstlickswert wird durch ein Verkehrswertgutachten auf Basis des
festgeschriebenen Bodenrichtwertes ermittelt.
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INFORMATIONEN ZU DEN BAUFELDERN - ELBINSELQUARTIER NORD

BAUFELD EIQ 15

Darstellung Baufeld 15 Elbinselquartier

Baufeldgrofe ca. 3.300 m?

Geschossflache ca. 6.800 m? Wohnen

Geschossigkeit -Vl

Typologie Geschosswohnungsbau und Stadthduser
Anzahl Wohnungen ca. 62

Hochbaureife ca. 2026

Grundstiickswert 100 % frei finanziert ca. 3.000.000 €*

Grundstiickswert 100 % gefordert ca. 2.600.000 €*
Stellplatzunterbringung angestrebt: Mobility Hub Elbinselquartier

* Grobe Schatzung. Der exakte Grundstiickswert wird durch ein Verkehrswertgutachten auf Basis des
festgeschriebenen Bodenrichtwertes ermittelt.
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INFORMATIONEN ZU DEN BAUFELDERN - ELBINSELQUARTIER NORD

BAUFELD EIQ 17

Darstellung Baufeld 17 Elbinselquartier

Baufeldgrope ca. 3.800 m?

Geschossflachen ca. 4.500 m?2 Wohnen, ca. 2.800 m? Gewerbe
Geschossigkeit - VII

Typologie Geschosswohnungsbau und Kreativhéfe
Anzahl Wohnungen ca. 45

Hochbaureife ca. 2026

Grundstiickswert 100 % frei finanziert ca. 3.500.000 €*

Grundstiickswert 100 % gefordert ca. 3.000.000 €*

Stellplatzunterbringung angestrebt: Mobility Hub Elbinselquartier

* Grobe Schatzung. Der exakte Grundstlickswert wird durch ein Verkehrswertgutachten auf Basis des
festgeschriebenen Bodenrichtwertes ermittelt.
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lhre Ansprechpartner:innen

IBA Hamburg GmbH

Am Zollhafen 12 | 20539 Hamburg

T.+49 402262270
baugemeinschaft@iba-hamburg.de
www.iba-hamburg.de/go/zusammenzuhause
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Fax +49 40 22 62 27 - 315
info@iba-hamburg.de
www.iba-hamburg.de

Geschaftsfiihrerin
Karen Pein

Gestaltung
brandESTATE

Abbildungsnachweis

IBA Hamburg / moka studios (Radschnellweg Wil-
helmsburg), IBA Hamburg / frem 3 (Elbinselquar-
tier), IBA Hamburg / De Zwarte Hond (Isometrien
Baufelder WRV), IBA Hamburg / Hosoya Schéfer
Architects / AgenceTer Landschaftsarchitekten
((Isometrien Baufelder EIQ), IBA Hamburg / Falcon
Crest Air / moka-studio (Luftbild), IBA Hamburg

/ Martin Kunze (Kanufahrt), IBA Hamburg / Axel
Nordmeier (Radweg ABmannkanal)

Haftungsausschluss

Die in dieser Publikation enthaltenen Informationen
sind fur die Allgemeinheit bestimmt; sie erheben
weder Anspruch auf Vollstandigkeit noch auf
Richtigkeit. Sie dirfen nicht zur Beurteilung von
Risiken von Anlage- oder sonstigen geschaftlichen
Entscheidungen im Zusammenhang mit der IBA
Hamburg oder Teilen davon verwendet werden. Alle
Informationen und Konditionen in diesem Doku-
ment gelten vorbehaltlich politischer Entschlisse.

Stand
Oktober 2021, Anderungen vorbehalten

Agentur fiir Baugemeinschaften

Freie und Hansestadt Hamburg

Behdrde flr Stadtentwicklung und Wohnen
Neuenfelder Strape 19 | 21109 Hamburg

T. +49 40 42 84 02 - 333
baugemeinschaften@bsw.hamburg.de
www.hamburg.de/baugemeinschaften

Agentur fir Baugemeinschaften
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