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Ein losgelostes Stiick Stadt?

Das (berseequartier wird privat entwickelt
Text: Dirk Schubert
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Von maximalen Anspriichen ist die Rede bei Hamburgs Hafen-
City, inbesondere beim Uberseequartier. ,Hamburg wird da-
mit in der Ersten Liga spielen und weltweit Mafistdbe setzen®,
sagt Jurgen Bruns-Berentelg, Chef der HafenCity Hamburg
GmbH. Die Zahlen bestdtigen den Anspruch nur teilweise.
Zum Beispiel sind die Flichen anderer ,Hafencities“ deutlich
grofler. Wahrend die HafenCity in Hamburg 155 Hektar ein-
nimmt, die eingeschlossenen Wasserflichen mitgerechnet,
sind es in Dublin 255 Hektar, in Rotterdam 975 Hektar — dort
hat man allerdings die angrenzenden Stadtquartiere in die
Umnutzungs- und Aufwertungsplanung einbezogen. Betrach-
ten wir nur das Uberseequartier und vergleichen es mit dem
Potsdamer Platz: Mit 275.000 Quadratmeter BGF wird es unge-
fahr halb so grof ausfallen wie das Berliner Beispiel (550.500
Quadratmeter); das Gesamtprojekt HafenCity mit etwa 1,5 Mil-
lionen Quadratmetern ist allerdings fast dreimal grofer.

Derzeit bestimmen Bagger, Baukrdne, Schlamm, Berge
von Erdreich und BehelfsstraRen das Bild des kiinftigen Uber-
seequartiers, das lings des um 1880 entstandenen, go Meter
breiten Magdeburger Hafens gebaut wird. Die Gewinner des
Masterplanwettbewerbs von 1999 hatten fiir den Bereich des
Uberseequartiers zunichst parallel und schrig zum Rechteck
des Magdeburger Hafens gestellte Baukdrper vorgesehen. Das
Quartier wurde dabei von der Verlingerung der Versmann-
strafle diagonal durchschnitten. Im Strukturkonzept zum spa-
teren ,Masterplan HafenCity 2000“ wurde fiir das Quartier im
Herzen der HafenCity dann der Akzent auf Handels-, Kultur-,
Unterhaltungs- und Freizeitnutzungen gelegt, erganzt um ein
Kreuzfahrtterminal und Promenaden am Magdeburger Hafen.
2003 folgte fiir den Bereich Uberseequartier/Magdeburger
Hafen ein stiddtebaulicher Ideenwettbewerb unter 35 eingela-
denen Planungsteams. Gewonnen haben ihn Trojan, Trojan
und Wendt aus Darmstadt, die die stidtebauliche Typologie
des Masterplans durch eine neue innere Erschliefungsachse
modifizierten.

In einem stufenweisen Verfahren wurden Stadtebau und
Architektur dann weiterentwickelt. Im Oktober 2003 war die
erste Phase des zweistufigen internationalen Investorenwett-
bewerbs fiir das Uberseequartier abgeschlossen. Vier der Be-
werber schafften es in die zweite Runde, und im September
2005 erhielt dann das niederldandisch-deutsche Konsortium
ING Real Estate, SNS Property Finance und Grof & Partner den
Zuschlag. Bereits vier Monate spiter wurde das Uberseequar-
tier an das Konsortium verkauft. Stadtebaulich Uberzeugte
das Konzept die Jury vor allem durch die Anlage eines zentra-
len Boulevards, die kleinteiligen Strukturen und die Qualitdt
der Architektur renommierter Planer, u. a. Rem Koolhaas und
Erick van Egeraat. Das von den ausgewdhlten Investoren vor-
gelegte stadtebauliche Konzept wurde dann im Rahmen eines
Workshopverfahrens weiterentwickelt und in einem Master-
plan zusammengefasst, der die Grundlage fiir den 2007 be-
schlossenen Bebauungsplan bildete.

Baubeginn war im Sommer 2007, 2011 soll das 8oo Millio-
nen Euro teure Quartier fertig sein, zusammen mit der neuen

U-Bahnanbindung. 16 Einzelgebdude werden auf einem Areal
von acht Hektar entstehen. Versprochen wird ,eine Stadt, die
niemals schlift. Am Uberseeboulevard — der StraRe, die das
Quartiersinnere erschliefit — entsteht eine Einkaufswelt mit
maritimem Ambiente. Der zentrale Boulevard verlduft nicht
geradlinig, sondern mehrfach geknickt, um abwechslungsrei-
che Blickbeziehungen zu ermdéglichen. Bei der Vorstellung
des Konzepts wurde Camillo Sitte zitiert, aber auch Fritz Schu-
macher, der bei der Anlage der Ménckebergstrafie in der Ham-
burger Innenstadt vor hundert Jahren auch schon von der Ge-
raden abgewichen war.

Die o6ffentliche Anbindung des Quartiers war lange ein
Streitpunkt um Kosten und Alternativen; sie wird jetzt sehr
aufwendig geldst. Die neue U-Bahnlinie Uy ist als Sackgassen-
linie bis zur vorldufigen Endhaltestelle Lohseplatz ausgebil-
det, abzweigend von der Haltestelle Jungfernstieg, mit Kosten
von knapp 300 Millionen Euro.

Konkurrenz zur Innenstadt
Auch tber der Erde wird alles neu: Die bestehenden Bauten,
auch die Betriebsgebdude der Hamburg Port Authority, wer-
den abgerissen, nur das unter Denkmalschutz stehende Back-
steingebdude der vormaligen Zentrale des Amtes fiir Strom
und Hafenbau bleibt erhalten. Einzig an dieser Stelle wird das
bisher bei funf bis sechs Metern liegende Niveau nicht auf
die hochwassersicheren 8,10 Meter iiber Normalniveau aufge-
schiittet. Die Nutzung teilt sich auf in 400 Wohnungen mit
48.000 Quadratmetern Geschossfliche, in 125.000 Quadrat-
meter Blros, weitere 60.000 Quadratmeter fiir Einzelhandel
und Restaurants, dazu kommen die Sondernutzungen wie das
Kreuzfahrtterminal, das ScienceCenter und ein Hotel. Dass
das neue Quartier vollstindig aus einer Hand kommt, zeigt
schon die Konstruktion der Tiefgaragen. Unter den 16 neuen,
zwischen sechs- bis achtgeschossigen Baukdrpern wird Ham-
burgs grofite unterirdische Parkfliche entstehen

Galt bisher fiir den Bau der HafenCity die Pramisse der
kleinen Baufelder und der Vergabe an unterschiedliche Bau-
triger, wurde bei der Entscheidung fiir das Uberseequartier
davon abgewichen: Alles liegt in einer Hand. Die Stadt be-
trachtete diese Vereinfachung der Eigentumsverhdltnisse bei
der Entwicklung des Kernstiicks der HafenCity als Vorteil. In
einem umfangreichen Vertragswerk wurden Pflichten der Er-
werber (und die Rechte der Stadt, zum Beispiel bei Leerstand)
definiert. Da dieser Vertrag geheim gehalten wird, lassen sich
seine Details zurzeit nicht iberpriifen. Das Uberseequartier
soll jedenfalls keine Shopping Mall und kein Festival Market
werden, wie es in anderen Seehafenstddten der Fall ist, so in
Boston, Miami, Baltimore und Sydney. Da Boulevard, Plitze
und Querstraffen aber Privateigentum sind, obliegt die In-
standhaltung, die Reinigung und die 6ffentliche Ordnung des
gesamten Stadtteils jetzt dem Investor. Ob die vertraglich gesi-
cherte 6ffentliche Nutzung von privatem Grund und Boden
zukiinftig gesichert ist, wird sich am Umgang mit Problemfil-
len zeigen.

Das Terrain des zurzeit noch
leergerdumten liberseequar-
tiers nimmt den rechten Teil
des trapezformigen Grund-
stiicks ein und grenzt seitlich
an den Magdeburger Hafen.

Simulation des Boulevards
und Luftfoto: HafenCityGmbH
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Der inneren ErschlieBung des Sitte und Fritz Schumacher

liberseequartiers liegt die werden als Paten zitiert.
Idee eines ,,sich konisch in

3 Dimensionen verjiingen- Plan ohne MaRstab. Das Mo-
den und erweiternden Boule- dell wurde von der Innen-
vards*“ zugrunde. Camillo stadtseite aus fotografiert.
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Die HafenCity erweitert die Hamburger Innenstadt um etwa
40 Prozent. Das Uberseequartier wird keine Ergdnzung sein,
sondern in Konkurrenz zur polyzentralen Struktur der Ein-
kaufsbereiche der Innenstadt stehen. Die Entfernung zwi-
schen den einzelnen Lagen ist zu grof und die stadtrdum-
lichen Barrieren wie die Ost-West-Strafen und der Korpus der
Speicherstadt selbst sind zu dominant, als dass sich das Uber-
seequartier als Erweiterung betrachten liefle. Konflikte sind
vorauszusehen: Einerseits wird bereits der Riickgang der Um-
satzzahlen beim Einzelhandel in der Innenstadt bei weiterer
Flichenausweitung beklagt. Andererseits entstehen im Uber-
seequartier noch einmal doppelt so viele Einkaufsflichen wie
in der jungst fertiggestellten Europapassage beim Rathaus.
Zudem wird die Polarisierung von guten und schlechten Ein-
zelhandelslagen weiter vorangetrieben.

Was den Biiromarkt betrifft, gilt die HafenCity als Top-
standort. Im Uberseequartier sind keine gréferen Firmenzen-
tralen vorgesehen, dafiir Dienstleister kleinerer und mittlerer
GrofRe. Der Blirostandort der Innenstadt — dort gibt es nur eine
begrenzte Anzahl von 1A-Lagen — wird durch das neue Quar-
tier wohl geschwicht werden. Angesichts des ausschlieflich
hochwertigen Angebots kann man bei den Wohnflidchen im
Uberseequartier aber von einer Ergdnzung sprechen. Die ge-
planten 400 Wohnungen machen kaum ein Zehntel des ge-
samten Wohnungsbaus in der HafenCity aus — sie entsprechen
etwa einem Zehntel des jahrlichen Hamburger Wohnungs-
neubauvolumens. Es werden vorwiegend Singles, Besserver-
dienende, DINKs, Double income no kids, und Empty Nesters,
Rickziigler aus dem Umland, sein, die die Mietpreise ab 1o
Euro/m’ bei den Genossenschaftswohnungen und von 5000
Euro/m’ fiir Eigentum am Sandtorkai bezahlen konnen.

1-3 Arabica, Java und Ceylon:
Trojan Trojan Wendt, Darmstadt,
und Dietz Joppien, Frankfurt a.M.

4 Pacamara:
NPS Tschoban Voss, Hamburg
5 Cinnamon und Hafenamt:
Bolles + Wilson, Miinster
6 Sumatra:
Erick van Egeraat, Rotterdam
7 Virginia:
Boge Lindner, Hamburg
8 Silk:
Léon Wohlhage Wernik, Berlin
9 Linnen:
BDP, London
10 Palisander:
KSP Engel & Zimmermann,
Frankfurt a.M.; Ortner & Ortner,
Wien; Allies and Morrison,
London
11 Science Center:
OMA, Rotterdam
12 Waterfront Towers:
Erick van Eggerat, Rotterdam
13 Cruise Center:
Massimiliano Fuksas, Rom
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