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PROLOG
Eigentlich 
sollte nur Ersatz für einen der drei Investoren gefunden werden, die 2005 das Areal
des gesamten Überseequartiers erworben hatten, jedoch den Südteil nicht wie vorge-
sehen bebauten. Ausgewählt wurde in 2014 eine Firmengruppe des Konzerns
Unibail-Rodamco ohne Beteiligung der ursprünglichen Investoren.
Das „alte“ Konsortium verkaufte an die neuen Investoren und wurde dazu vorher
seitens der FHH von Auflagen befreit, u.a.:

- keine Verpflichtung mehr zur Errichtung eines Science-Centers,
- keine Verpflichtung mehr zur Verklammerung des nördlichen und südlichen 
Überseequartiers durch gemeinsames Gewerbeflächenmanagement.

Die FHH sicherte außerdem um 100% erhöhte Einzelhandelsflächen zu, insgesamt
228.000 qm Geschoßfläche, enge Verbindung Shoppingcenter/ Kreuzfahrtterminal,
temporäre Nutzung des Kreuzfahrtterminals und der Kaianlagen. Der Investor
erwartet außerdem einen neuen Bebauungsplan entsprechend seinen Wünschen. 

Wir wollen kein geschlossenes Shoppingcenter,
sondern Straßen, ein Stück Stadt, .....“

Olaf Scholz, in HA 13.12.2014

Die Pläne aus 12/2014 zeigen ein umschlossenes Shoppingcenter, als „UFO“
bezeichnet durch Fachplaner. Die San-Francisco-Straße, wichtige Blickachse zum
Hafen, wird überbaut. In 8/2016 werden den Investoren weitere 40.000 qm
Geschossfläche zugestanden, bei Erhöhung der Gebäude um bis zu 13 m.
Städtebaulicher Wettbewerb: Nein! Mehr Schatten, mehr Wind, mehr Verkehr: Ja.
Allein in der Überseeallee nun 16.300- 26.300 statt 5.800 Kfz/Tag gemäß
Prognose 2008. Zum Bebauungsplanentwurf werden 245 Einwendungen einge-
reicht - aber nicht beachtet.
Die Lebensqualität des sich gerade entwickelnden Quartiers  ist massiv bedroht. 
Eine Fachveranstaltung am 4.2.2017 hat uns bestätigt: Es muss etwas geschehen!

HAFENCITY IM SCHATTEN DES UFOS?
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22.1.2015: Die Bürgerschaft beschließt eine Projektneuordnung 
für das südliche Überseequartier

Im Kern: Reduzierung von Büroflächen zugunsten von Wohnnutzungen,
Verdoppelung der Einzelhandelsflächen,  Entfall des Science-Centers. 

Wie zukunftsfähig ist die Entscheidung?
Und:  Welche tatsächliche Planung ist aus diesem Beschluß erwachsen?

Zu der Reduzierung von Büro- zugunsten von Wohnnutzungen besteht Konsens.
Ob der Beschluss vom 22.1.15 zu einer für die HafenCity und für Hamburg nachhaltig guten städte-
baulichen Lösung führt, werden wir noch sehen.
Im Hinblick auf das verdoppelte ShoppingCenter hat allerdings Hektik offensichtlich Strategie:

Dr. Roland Heintze, Bürgerschaftssitzung 22.1.2015:
„Da unterschreibt der Senat im Dezember, kurz vor Weihnachten einen Vertrag, der 800 Millionen
Euro Investitionen zur Folge hat, und verlangt, dass das Parlament vier Wochen später dieses Thema
geklärt hat. Für die Wichtigkeit und die Bedeutung dieses städtebaulichen Projekts ist das deutlich
zu wenig Zeit und aus Sicht der CDU-Fraktion auch grob fahrlässig.“

30.7.2015, Deutschlandfunk online Große Shoppingcenter in der Kritik
...Die xxx versucht deshalb immer, so schnell wie möglich die Planungen durchzusetzen, in der

Verwaltung Zustimmung zu finden, Verträge zu schließen, mit dem OB, mit der Verwaltung. Denn
sie haben feststellen müssen, je länger die Diskussion um die Ansiedlung in einer Stadt dauert, umso
mehr geht die Stimmung gegen xxx, weil die Leute sich bewußt werden, was auf sie zukommt für
ein Koloss.“

Was wissen wir eigentlich?
Was wissen die Bürgerschaftsabgeordneten, was weiß die Verwaltung, was wissen wir? 
Gab es den propagierten „wirtschaftlichen Druck“ als Anlaß der Hektik überhaupt?
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Wie groß ist das Grundstück?
Laut Angabe Herr Bruns-Berentelg (HCH) an Hamburger Abendblatt in 2016 hat das Grundstück 
85.000 qm. Veröffentlichungen aus 2007 benennen dies als Gesamtfläche des Überseequartiers, d.h. 
incl. Nordteil. Aus früheren Urkunden und Schätzg. der Zusatzflächen errechnet sich für ÜQ Süd eine 
Fläche von ca. 62.623qm.

Wieviel Geschoßfläche plant Unibail oberirdisch, wieviel unteririsch?
Gilt Warftgeschoß als oberirdisch?

Laut in der Bürgerschaft verabschiedeter Planung gemäß SDRS 20/14066 aus 12/2014 beträgt die 
Geschoßfläche 227.300qm. Gemäß mündlicher Erläuterung Herr Bruns-Berentelg beinhaltet diese 
Fläche das Warftgeschoß. Gemäß Protokoll der KfS von 01/2016 beträgt die GF 267.100 qm . 
Gemäß einer Tabelle von Herrn Bruns-Berentelg aus 8/2016 beträgt die GF 300.800 qm. 
Eine Angabe, ob Warftgeschoß als unterirdisch gilt, ist bis hierher uns schriftlich nicht erkennbar.
Laut einer Internetveröffentlichung von Unibail beträgt die Fläche 260.000qm oberirdisch, 150.000 qm 
unterirdisch, zusammen 410.000 qm GF. 

Wieviel Geschoßfläche ermöglicht der B-Plan-Entwurf HC15?
Der Plan macht keine Angaben, weder über GRZ oder GFZ, noch über maximale Geschoßflächen. 

Was wurde vor der Plan-Entwicklung untersucht?

Einzelhandelsbedarfe zukünftig an diesem Standort?
Die Gfk-Studie ist mit dem B-Plan-Entwurf ausgelegt worden. Die Neutralität der Studie wird bezweifelt  
vom VMG und anderen Verbänden.

Besonnungsstudien?  Keine. Nur im Nachhinein, auf Anforderung anderer.

Windstudien? Keine, Bedarf wird von der BSW nicht gesehen.

Verkehrsprognosen? Das Verkehrsgutachten ist erst nach Ablauf der Auslegung des B-Plans 
erschienen. Aus dem Gutachten ergibt sich eine Erhöhung des „Quell- und Zielverkehrs werktags“ 
um ca. 7.350 Kfz/Tag allein durch die Verdoppelung der Gastronomie- und Shoppingfläche .

Welche Plandatenbasis hat das Verkehrsgutachten?
Das Verkehrsgutachten bezieht sich auf Daten aus 2015. In 2016 sind neuere GF-Daten erschienen.

Wann wird die Großmarktbrücke gebaut? Wir wissen es nicht. Aber das Verkehrsaufkommen ist 
davon abhängig.
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Es geht nicht etwa um die Genehmigung einer temporären Veranstaltung oder eines 
Grundstücksfelds mit 20.000 qm GF sondern um die Verantwortung für 280.000 qm GF
im Herzen der Stadt, in bester und glücklicherweise verfügbarer Lage. 
Warum wurde im Dezember 2014 nicht im Stadtentwicklungsausschuss
über das Konzept von Unibail diskutiert?

Ein SPD-Mitglied: Ich verstehe alle ihre Argumente, aber der wirtschaftliche Druck ist
so groß.....     (Bei wem eigentlich???)

Warum wurde nicht im Stadtentwicklungsausschuss diskutiert über die
Entscheidung zur Feststellung der Vorweggenehmigungsreife ?
„...die öffentliche Plandiskussion fand am 7.12.2015 ... im Kesselhaus Statt. Im Zeitraum der
öffentlichen Auslegung vom 30.8. bis 30.9.2016 war der Bebauungsplan sowohl in der BSW
als auch im Kesselhaus (sowie zus.online) einsehbar. Die Kommission für Stadtentwicklung hat
nach diesem Verfahren ausdrücklich darauf verzichtet - aufgrund der breiten Kenntnis aller
Rahmenbedingungen, auch der Einwendungen und deren Abwägung- sich den
Bebauungsplanentwurf noch einmal vorlegen zu lassen.“   Herr Bruns-Berentelg am 23.1.2017
Allerdings:
Die letzte Befassung der Kommission für Stadtentwicklung zum B-Plan HC 15 fand statt im Juli
2016, d.h. vor der öffentlichen Auslegung und vor dem Eingang der umfangreichen
Einwendungen.  
Mehrere Politiker der Bürgerschaft haben es anders erwartet. Sie sehen erhebliche Änderungen im
Plan von der öffentlichen Plandiskussion in 12/15  bis zur öffentlichen Auslegung in 9/16. Das
erforderte eine Neubefassung.

Wer verkauft welches Grundstück an wen?
Es verkauft das alte Invesorenkonsortium an die neuen Investoren, das sind ca. 
16 Firmen von Unibail. Außerdem verkauft einen kleineren Teil die FHH an die 
Firmen von Unibail.

Wer profitiert von Wertsteigerungen durch erhöhte Geschoßflächen?
??
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ÜSQ Nord in Not (Eröffnung in 2010)

Das ÜQ Nord ist entstanden, bevor Wohnungen und Büros in geeigneter Anzahl
fertiggestellt und bezogen waren. Hier war die Erwartung schneller Erfolge ein
Irrtum. Eine realistische Zeitplanung zu den Erwartungen ist erforderlich.

Die erwartete Funktion des Überseequartiers als Erweiterung der Innenstadt schei-
tert bisher an Entfernung, unattraktiven Wegen und fehlenden Wegweisern. Viel
ist angedacht, aber nichts geschehen.

Die von der HCH propagierte Frequenzverbesserung durch vergrößerte
Shopping-flächen im ÜQ Süd ist bei genauerer Betrachtung offensichtlich eher
kontraproduktiv: 
GFK erwartet den größten Umsatzverlust zugunsten des ÜSQ Süd
im ÜSQ Nord. 
„Die Umverteilung resultiert aus der Nähe zum südlichen ÜSQ.“ (Herr Bruns-
Berentelg bei der ÖPD am 7.12.2015)

Die FHH hat die ursprüngliche Investorengruppe aus der Verpflichtung zum
gemeinsamen Quartiersmanagement für beide Quartiersteile entlassen.
Der durch die neue Planung massiv erhöhte Verkehr in der Überseeallee ver-
schärft noch die Trennung der nun 2 Quartiere (vergl. Seite 12).
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Stand der Dinge: 





Städtebau als Investorenplanung/ Stadt-Räume Zukunftsfähige Entscheidung?

Der städtebauliche Entwurf ist nicht Ergebnis eines städtebaulichen Wettbewerbs.
Er wurde für den Investor des Shoppingcenters entwickelt und für ihn mehrfach überarbeitet. 
Fachplaner einer Tagung der BSW in 2016 haben das Center als UFO kategorisiert (s. S. 26).
Dem von der Bürgerschaft am 22.1.2015 bestätigten Plan entspricht er bereits nicht mehr.

Der am 21.12.16 nun als „vorweggenehmigungsreif“ erklärte Bebauungsplanentwurf HC 15 
widerspricht wichtigen Zielen der Stadt Hamburg für die HafenCity.
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Ziele der Stadt Hamburg für die HafenCity  zur Erinnerung:

„Die HafenCity bietet insbesondere Gelegenheit, die Innenstadt mit neuen und zusätzlichen
Angebote des Einzelhandels, der Unterhaltungs-, Freizeit-, Kultur- und Touristikinfrastruktur auszu-
statten. Die möglichst kleinteilige Mischung aller vorgenannten Nutzungen ist das übergeordne-
te Ziel für ein urbanes Stadtgefüge der Zukunft. Aus: Masterplan, Kap. 1.1

„Das herausragende Potential der HafenCity ist die Verbindung der Innenstadt zum Hafen und
zur Elbe mit Sichtbeziehungen und Wegeführungen über Stadträume, an deren Ende das
Maritime spürbar wird.“ Aus: Masterplan, Kap. 1.4

„Städtebaulich ist eine Struktur zu entwickeln, die vielfältige Durchwegungen und
Blickbeziehungen zur Elbe ermöglicht.“                          Aus: Masterplan, Kap. 2.4

„In der HafenCity ist der Gestaltung des öffentlichen Raums, ......, als Orten der Begegnung
und Kommunikation mit stadtteilprägendem Charakter, besondere Aufmerksamkeit zu widmen.“

Aus: Masterplan, Kap. 1.3

„Die überwiegende Höhenentwicklung der HafenCity sollte deshalb grundsätzlich die Höhe der
Speicherstadtbebauung nicht überschreiten.“ Aus: Masterplan, Kap. 1.4

„Hamburg hat immer ein geschlossenes Center am Standort HafenCity abgelehnt. Eine nicht
geschlossene einzelhandelsgeprägte bauliche Konzeption ist für das Überseequartier vor allem
funktional zwingend erforderlich, um die räumliche Verknüpfung des Standortes Überseequartier
mit den anderen Arealen der HafenCity über die räumliche Wahrnehmung und den Besucher-
und Kundenaustausch zu gewährleisten und keine Rückseiten entstehen zu lassen.“

Hamburger Senat, zitiert nach BSW in ihrer Anmerkung zur Einwendung 14.1       
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Städtebau als Investorenplanung/ doppelte Shoppingfläche Zukunftsfähige Entscheidung?

30.7.2015, Große* Shoppingcenter in der Kritik (* groß heißt es in den Medien schon ab 10.000 qm GF)
Deutschlandfunk online 
„Shoppingcenter wirkten wie ein Magnet, argumentieren Entwickler, und dieser Magnet ziehe Kunden aus dem Umland in
die Stadt hinein. Bereits ansässige Einzelhändler würden also von der zusätzlichen Kaufkraft profitieren, die das Center in
die Stadt hole. Und es entstünden obendrein neue Arbeitsplätze. All das klingt verlockend, doch Studien belegen das
Gegenteil: Das heißt, dass die Versprechen, die die Entwickler von Shoppingcentern machen, in aller Regel sich nicht erfüllen,..
Shoppingcenter sind in sich selbst genügsame Kolosse, sie wenden sich mit glatten Außenfassaden von der Stadt ab, sie
wehren die Stadt geradezu ab.“... „ Sie spekulieren darauf, dass Leute kommen mit dem Auto, billig ...parken, dann rein-
gehen, einkaufen, ... vielleicht noch etwas essen und dann ....raus mit dem Auto....

Bleibt die Frage, warum Stadtverwaltungen dem Bau von Shoppingcentern in dieser Größe und mit der starren
Ausrichtung nach innen zustimmen.  ... Die Entwickler prognostizierten Nachteile für den Einkaufsstandort, wenn kein
Shoppingcenter gebaut werde:.... sie sagen, hören Sie mal, Sie haben da einen Schandfleck. Es ist immer ein
Schandfleck....“

25.9.2014 „Die Zeit der Shopping-Malls ist vorbei“
Rundfunk Berlin Brandenburg, Interview Prof. Thomas Krüger/ HCU 
„In den USA, die als erste das Prinzip der Mall perfektioniert haben, geht der Trend sogar schon wieder in die entgegenge-
setzte Richtung. Die Shoppingcenter sind völlig austauschbar geworden und haben für die Bevölkerung an Reiz gegenüber
einem vielfältigeren urbanen Raum verloren.     

Man baut dort neuerdings wieder die europäische Stadt nach. Also offene Strukturen mit Straßen, Plätzen und
Grünflächen. Diese Entwicklung kommt langsam auch in Europa und in Deutschland an.“

5.2.2017, n-tv :  Studie prophezeit Kahlschlag im Einzelhandel 
„Der größte Umbruch im Einzelhandel steht der Branche erst noch bevor: In den kommenden Jahren könnte jedes zweite
Filialunternehmen vom Markt verschwinden, glauben Experten. ... Auch die Zahl von derzeit rund drei Millionen
Arbeitsplätzen im Einzelhandel werde sich nicht halten lassen.“
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HA, 7.4.2017, Leserbrief










