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NEUE URBANITAT HAFENCITY %
EINER LEBENDIGEN, DURCHMISCHTEN ,CITY* HAMBURE

Kulturelle und

Offentliche E—— :
RAUMeE nier funmen -
Raume
10,5 km Uferpromenade, 2,5 Mio. Besucher p.a.
Wasserplatze, _ (in den Einrichtungen;
Griinflachen (Parks) Soziale ohne ,Sehleute®)
27 ha Institutionen und
Netzwerke
.. Wissensmilieu
Konsumraume : N
- : AEMECI; PmYRREEt Wohn- und Arbeitsraume
Uberseequartier Kiihne Logistics
ca. 14 Mio. Besucher p.a. University NG Undfunktionen
Einzelhandel/Gastronomie N 1'2 000 Bewohner
50.000 m2 VKF und . I
. mehr als 45.000 Arbeitsplatze
kleinraumige
Konsumraume

ca. 2,3 Mio. m2 BGF Neubauvolumen




HAFENCITY HAMBURG:

GOVERNANCE STRUKTUR

HarFenCiTY “%
HAMEURE N

Freie und Hansestadt
Hamburg (FHH; Stadtstaat)

a) Planungen / Genehmigungen:
(Beh. fur Stadtentwicklung & Umwelt)

- Stadtebaul. Struktur
- Bebauungsplane
- Baugenehmigungen

b) Kommissionen beschliel3en:
- Bebauungsplane
- Grundstlcksverkaufe

c) Finanziert und baut, teilweise
als public-private Joint Venture:
Besondere Projekte:

- Schulen (PPP)
- Universitat (PPP)
- Elbphilharmonie (PPP)
- Science Center (PPP)
- U-Bahn

¢) Finanziert und baut
Externe Erschliel3ung

- Stral3en / Briicken
- U-Bahn (U4)
(Bundeszuschuss)

Privater / Offentlicher Sektor
HafenCity Hamburg GmbH
(100%-ige Tochter der FHH)

a) - Wirkt als
Grundsttckseigentimer
Sondervermégen
“Stadt und Hafen”

- Finanziert Aktivitaten aus
Grundstucksverkaufen (keine
Mittelzuweisung)

b) Aktivitaten
- Master Developer
- Entwicklungsplanung

- plant und baut Infrastruktur
(Stral3en, Bricken, Kaimauern)

- plant und baut Offentliche Raume
(Promenaden, Parks)

- akquiriert Projektentwickler/
Investoren, Grundstiickskaufer

- organisiert Kommunikation,
Marketing

Privater Sektor

a) Private and institutionelle
Projektentwickler und
Investoren

- Entwicklung der
einzelnen Grundstiicke
(Ausnahme:
Uberseequartier:
zentrales
Einzelhandelsareal,

16 Gebaude)




SOZIALE ENTWICKLUNGSPROZESSE A %

Praxis Forschung
Kommunikation Bewohnermilieus
Netzwerkbildung Ethnographie
Lokales Engagement Offentlicher Orte

Konfliktlosung Unternehmensstruktur

Soziale
Entwicklungsprozesse
In der HafenCity

Planung
Konzeption Grundsticksangebote
Soziale Infrastruktur
Steuerung (Quartiersmanagement)



GLIEDERUNG A %

1. Spezifika des Wohnens in der HafenCity
2. Wohnungsbauentwicklung in der HafenCity

3. Welchen Mehrwert kbnnen Baugemeinschaften fur ein
Projekt wie die HafenCity erbringen?

4. Die Zukunft von Baugemeinschaften in der Hamburger
Innenstadt



WOHNEN IN DER INNENSTADT
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HarFenCiTY “%

EINWOHNERENTWICKLUNG IN DER INNENSTADT HAMBURG MR
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WOHNEN IN DER HAMBURGER INNENSTADT Haren Iy %

> Il Wohnquartier /)
{0 Wohninsel




QUARTIERSUBERSICHT HAFENCITY / QUARTIERSIDENTITATEN

HaFenCITY
HAMBIR

e %
Brooktorkai /
Ericus

Elbtor- Am
quartie 1 Lohsepark

i#. 8 Sandtorpark /

Am Sandtorkaj /= | Grasbrook

Uberseequartier
Dalmannkat = :




GEBAUDEBZOGENE NUTZUNGSMISCHUNG: Hareneiry S5
2. OBERGESCHOSS HAMBURS

Wohnnutzung ; Kulturnutzung

Biironutzung - Sondernutzung

Gastronomie

7| Gebiudebezogene EG-Nutzung

.........
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GEBAUDEBEZOGENE NUTZUNGSMISCHUNG: HAFENCITY %
ERDGESCHOSS HAMBURE

B wohnnutzung ' Kulturnutzung
B Eironutzung B  sondernutzung
- Gastronomie




QUARTIERSBEZOGENE DICHTE (GFZ) Hareneiry S5

HAMBLIRG




HAFENCITY -
HAMBILRE
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DIE EFFIZIENTE BODENNUTZUNG DER NEUEN CITY : HAFENCITY %

Wasserflache:
davon &ffentlich schwimmende Anlagen:

Landflache HafenCity:
Verkehrsflache:

Bl Geb&udegrundflache:

Il offentliche Freiflachen:
Platze, Promenaden, Parks / Spielflachen
Eigentum FHH

0 Privatflache, 6ffentlich zugénglich:
(zumindest Gehrecht)

] I HARBLIRS
OFFENTLICHE UND PRIVATE FLACHEN

21,7 ha ) %%:J

1,0 ha

64,6 ha - 100 %

149ha - 23 %

225ha - 35% m

148ha - 23% ,:-"'*'

91ha - 149 M

5%

Private Freiflachen:

34ha -




i .. AN
VIELFALT DER NUTZUNGEN IN OFFENTLICHEN RAUMEN HAFENCITY S8




OFFENTLICH ZUGANGLICHE PRIVATFLACHEN HAFENCITY *&
HAMBURE RSN




PRIVATE FREIFLACHEN: HAFENCITY =55
HALBOFFENTLICHE INNENHOFE HAMBURG




HarFenCiTY %
GLIEDERUNG HAMBURG

1.
2. Wohnungsbauentwicklung in der HafenCity
3.



IMMOBILIENPREISE HAMBURG 2011 HAFENCITY %
HAMBILIRGS
EIGENTUMSWOHNUNGEN NEUBAU

Immobilienpreise in €/m?
nges Angebot
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aaaaaaaaaaaaaaaa




PREISSTRUKTUREN BEI ERSTVERMIETUNG / -VERKAUF IM HAFENCITY
WOHNUNGSBAU

HAMBLIRG

Beispiel Dalmannkai (mit ca. 45% Mietwohnungsanteil):

Freier Mietwohnungsmarkt: 14 — 17 €/m?

Genossenschaftlicher Mietwohnungsmarkt: 9 — 13,50 €/m?2

Baugemeinschaften: 2.900 €/m?
Bautragerkonzepte: 3.500 — 4.500 €/m?
Luxusmarktkonzepte: 6.000 — 8.000 €/m?2

=



N
WOHNEN IN DER HAFENCITY: PREISSTRUKTUREN Haren Iy %

Griunde fir das Preisniveau:

 Hohe Nachfrage nach innerstadtischem Wohnen - Weiterverkaufe
 HOhere Grindungskosten durch Lage am Wasser

 Hohe Okologische Anspruche



PRINZIPIEN DER WOHNUNGSENTWICKLUNG IN DER HAFENCITY %
HAFENCITY AMELRE

1. Vergabe von Grundstiicken erfolgt kleinrAumig segmentiert und
nicht nach dem Hdochstpreisverfahren



DALMANNKAI / SANDTORKALI: - =S
KLEINRAUMIGE SEGMENTIERUNG
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PRINZIPIEN DER WOHNUNGSENTWICKLUNG IN DER HAFENCITY %
HAFENCITY TaMEURe

1. Vergabe von Grundstlicken erfolgt kleinrAumig segmentiert und
nicht nach dem Hdochstpreisverfahren

- Festpreisverfahren (Dalmannkai: 430,- bzw. 480,- €/m2,
Lohsepark: 510,- €/m2)

- 70-30-Regelung



HaFenCITY

SOZIALE MISCHUNG IM WOHNUNGSBAU HAKBURE
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Konzept-/ Tragermischung

Investor / Bautrager
(Eigentum; gehobenes oder Luxus-Preissegment)

Investor / Bautrager
(Eigentum; mittleres Preissegment) ([

Baugemeinschatft
(Eigentum), Selbstnutzung

AT
N

H) Seniorenorientiertes Wohnen
(Eigentum / Miete; gehobenes Preissegment)

(Miete / Eigentum; mittleres Preissegment) (Miete)

‘ Blironutzung

® Investor / Bautrager % Wohnungsbaugenossenschaften

e



PRINZIPIEN DER WOHNUNGSENTWICKLUNG IN DER HAFENCITY %
HAFENCITY TaMEURe

1. Vergabe von Grundstlicken erfolgt kleinrAumig segmentiert und
nicht nach dem Hdochstpreisverfahren

2. Wettbewerb der Ideen und Konzeptionen zur L6sung komplexer
Planungsaufgaben



BAUFELDER 70/ 71: BESTANDTEILE DER AUSSCHREIBUNG HAFENCITY %

HAMBLIRG

[T . 30% der Wohnungen miissen beim Erstbezug an
Familien mit Haushaltsmitgliedern unter 18 Jahre
gehen.

Mischung von genossenschaftlichen
Mietwohnungen, Baugemeinschaften und
kleinteiligem privatem Wohnungsbau

e Integration von Studierendenwohnungen und
Kindertagesstatten

« 70 Wohnungen im geférderten Mietwohnungsbau

 Qualitatsvolle Gestaltung der Blockinnenbereiche als
Gemeinschaftsflache

" e Angebote zur Forderung nachhaltiger
Verhaltensweisen (6kologische Mietvertrage,
autoarmes Wohnen, Kombination Wohnen-Arbeiten)

.« Koordinierte Belegung der EG-Flachen

« Einrichtung eines Quartiersmanagements



PRINZIPIEN DER WOHNUNGSENTWICKLUNG IN DER HAFENCITY
HAFENCITY AMELRE

1. Vergabe von Grundstlicken erfolgt kleinrAumig segmentiert und
nicht nach dem Hdochstpreisverfahren

2. Wettbewerb der Ideen und Konzeptionen zur L6sung komplexer
Planungsaufgaben

3. Aufforderung zur Bildung von Bieter-Konsortien:

- Integration von Varianten geforderten/quersubventionierten
Wohnungsbaus

- Frihzeitige Einbindung von kiunftigen Nutzern (z.B. Kita-Tragern,
spezifischen kulturellen Einrichtungen etc.)

%



PRINZIPIEN DER WOHNUNGSENTWICKLUNG IN DER HAFENCITY %
HAFENCITY A

1. Vergabe von Grundstlcken erfolgt kleinrdumig segmentiert und
nicht nach dem Hochstpreisverfahren

2. Wettbewerb der Ideen und Konzeptionen zur L6sung komplexer
Planungsaufgaben

3. Aufforderung zur Bildung von Bieter-Konsortien:

- Integration von Varianten geforderten/quersubventionierten
Wohnungsbaus

- Frihzeitige Einbindung von kinftigen Nutzern (z.B. Kita-Tragern,
spezifischen kulturellen Einrichtungen etc.)

4. Hoher Anteil von Bestandshaltern, z.B. Genossenschaften und
Baugemeinschaften

- Einschrankung von Preissteigerungen durch spekulatives
Handeln



PRINZIPIEN DER WOHNUNGSENTWICKLUNG IN DER HAFENCITY %
HAFENCITY A

1. Vergabe von Grundstlicken erfolgt kleinrdumig segmentiert und
nicht nach dem Hdochstpreisverfahren

2. Wettbewerb der Ideen und Konzeptionen zur L6sung komplexer
Planungsaufgaben

3. Aufforderung zur Bildung von Bieter-Konsortien:

- Integration von Varianten geforderten/quersubventionierten
Wohnungsbaus

- Frihzeitige Einbindung von kiunftigen Nutzern (z.B. Kita-Tragern,
spezifischen kulturellen Einrichtungen etc.)

4. Hoher Anteil von Bestandshaltern, z.B. Genossenschaften und
Baugemeinschaften

- Einschrankung von Preissteigerungen durch spekulatives
Handeln

5. Anhandgabeverfahren



VORVERTRAGLICHE KOOPERATION: ANHANDGABE Haren Iy %

—> Zeitlich befristete exklusive Option zur Beplanung eines Grundstticks
statt des unmittelbaren Verkaufs

Merkmale :
» Anhandgabevereinbarung HCH — Investor
mit Kaufpreisfestlegung (je m2 BGF) und Verfahrensregeln

e Dauer ca. 1,5 Jahre

» Verkauf des Grundstlicks nach Durchfiihrung Architekturwettbewerb
und mit Baugenehmigung

» Kaufpreiszahlung max. 4 Wochen nach Kaufvertragsabschluss (Ende
Anhandgabe)

» Baubeginn 4 Wochen nach Kaufvertragsabschluss
Vorteile :
» Starkere Synchronisation der Vorhaben
—>Vermeidung von Trittbrettfahrer-Strategien
« Offentliche Zuganglichkeit

» Qualitatssicherung und -steigerung (insb. Architektur & Stadtebau)



NN
GLIEDERUNG A %

1.
2.

3. Welchen Mehrwert kbnnen Baugemeinschaften fur ein
Projekt wie die HafenCity erbringen?



NS |
DER MEHRWERT VON BAUGEMEINSCHAFTEN A %

1. Baugemeinschaftsmitglieder sind Selbstnutzer und
Bestandshalter mit gesteigertem lokalen Interesse.



DER MEHRWERT VON BAUGEMEINSCHAFTEN A %

1. Baugemeinschaftsmitglieder sind Selbstnutzer und
Bestandshalter mit gesteigertem lokalen Interesse.

2. Innere Milieuvielfalt von Baugemeinschaften kommt dem
Ziel der sozialen Mischung entgegen.

- Baugemeinschaften bereichern die Bewohnerstruktur der HafenCity;
sie bekommen jedoch auch ein tendenziell offenes und
experimentierfreudiges Umfeld, das zu ihnen passt.



BEWOHNERSTRUKTUR DER HAFENCITY Haren Iy %

a. Breites Spektrum unterschiedlicher Lebenslagen:

- Yuppies & Dinkies, Familien, 50+ Haushalte, Senioren

b. Vielfalt an Lebensentwirfen und sozialen Milieus:

—> u.a. Folge der Bauherrenvielfalt
—> Ortsbindung/ Mobilitat, Lebensstil

—> ,horizontale® soziale Mischung

c. Aufbruchsstimmung (,Pioniere®), (wohn-) biographische
Zasur

d. HafenCity bietet Angebote fiir komplexe Lebensentwirfe
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ALTERSSTRUKTUR DER HAFENCITY A %
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EIN-PERSONEN-HAUSHALTE IN HAMBURG Haren Iy %

Antelle.der Ein-Personan-Haushalte an allen Haushalten in Prozent

[ unter 40 %
B 40 % bis unter 60 %
B =0 46 und mehr

Landesdurchschnitt;
52 Prozent

Hummeriere Staditile
1 Heheduf-"Wast

2 Heheiuf-Csl

3 Haweslahude

4 Shermschanze

5 [Cadsbhirg

G Harmm-hnnd

T Hemm-Mitta

8 Harrm-S0d

4 Banglelds

S Pl

1 Meusiacd

12 Hamburg-Altstadt
13 Langanicek

Quelle:
Statistikamt Nord 2010



INNERSTADTISCHE WANDERUNGEN IN DIE HAFENCITY

2004-2009

Stand: 21.12.2009, Quelle: Statistikamt Nord, eig. Darstellung

Legendsa

Anzah! der Personen, die aus den

HaFenCITY
HAMBILRE

=

jeweiligen Stadtteilen in die HafenCity

gezogen sind

1o

B 1.-h

= 6-10

B 11-20

/| 21-30

B 31-38

[ stadtteil HafenCity

Furlige aus Anzahll %
aus Harnburg 634 | 58
aus dem Umland Hamburgs 153 14

I.a.us dem Ubrgen Deutschiand

199

Ia*.l = dem Ausiand

114

|Gesamizah! der Zuzigs

1100

100




DER MEHRWERT VON BAUGEMEINSCHAFTEN A %

1. Baugemeinschaftsmitglieder sind Selbstnutzer und
Bestandshalter mit gesteigertem lokalen Interesse.

2. Innere Milieuvielfalt von Baugemeinschaften kommt dem
Ziel der sozialen Mischung entgegen.

3. Die Disposition zu gemeinschaftlichem Wohnen stimuliert
nachbarschaftliches Leben auch Uber das Projekt hinaus.



LOKALES ENGAGEMENT / HAFENCITY %
SOZIALKAPITALAKTIVIERUNG HAMBURE

- Netzwerk HafenCity e.V.
- HafenCity-Zeitung
- [Soziale Institutionen]

Allgemeine
Verantwortungstbernahme

Interessengeleitete
Institutionenbildung
(spezifische Verantwortung)

- Spielhaus HafenCity e. V.
- Kunstkompanie

- Stortebeker SV

- [HC Business Port]

- Nachbarschatftstreff / HC-Treff / Bouletreff
- Digitale Bewohnerzeitung/-forum

- Anwohnertrédelmarkt

- Nachbarschaftsfest

- Partizipative Planung Spielplatz

Vernetzung und Verortung

Ausgangssituation:

Aufbruch und Offenheit | - Welcome Packages

- Bewohnerveranstaltungen



NN
GLIEDERUNG A %

4. Die Zukunft von Baugemeinschaften in der Hamburger
Innenstadt



OSTLICHE HAFENCITY —NUTZUNGSVERTEILUNG UND

ISOMETRIE

Nutzungsverteilung

I Handel, Dienstleistungen,
Gastronomie und Freizeiteinrichtungen

B Schule
[] Kultur, Hotel

und sonstige Nutzungen

I B8estandsnutzung Lager / Kultur geplant
I Wohnen
[ siro

- AMLOHSEPARK

OBERHAFEN

BAAKENHAFEN

ELBBRUCKEN

HaFenCITY
HAMBILRE

=



AUFGABEN FUR DIE ZUKUNFT A %

1. Abbau von Vorurteilen und Bedenken

- Charakter der HafenCity
- Architektenwettbewerb
- Publikumsbezogene EG-Nutzung

- Offnung zu anderen Typen von Bauherren
2. Preisgrenze halten (max. 3.100,- €/m?)

3. Minderung von potentiellen strukturell bedingten
Wettbewerbsnachteilen in Grundstiicksverfahren

4. Normalisierung: Baugemeinschaften als
selbstverstandlicher Bauherr auch im City-Bereich



VIELEN DANK FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT NSRS %

Dr. Marcus Menzl|
HafenCity Hamburg GmbH



