HafenCity Hamburg: Die strategische Komposition von Stadt
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HafenCity: Urbane Transformation als Megaprojekt HAFENCITY
HAMBURG

~ Konversionsprojekt:
’Brownfleld-EntWIckIung in innerer Stadtlage
.« 157 ha Flic T R
40 % Wachsfum_der Iaché | New Downthh'




HafenCity: Stadtentwicklung als radikale Transformation der T
Topographie und baulichen Struktur HAMBURG RN
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HafenCity: Produktion von 6ffentlichen Raumen, Arbeiten, Wohnen, N\
Einzelhandel, Bildung und Mobilitit LB
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HafenCity: Produktion von 6ffentlichen Rdumen, Arbeiten, HAFENCITY o
Wohnen, Freizeit und Kultur HAMBURG

HafenCity: Produktion von 6ffentlichen Rdumen, Arbeiten, Wohnen HAFENCITY N
und Begegnungsorten HAMBURG M




Wechselwirkung von Strukturen, Institutionen und Akteuren auf

HAFENCITY “
unterschiedlichen Malstabsebenen HAMBURG MR\

1. HafenCity (Stadteilebene)

2. Quartiere

3. Mikroebene (Baufelder und Gebaude)

Stadtstruktur: Hohe Bewohner und Beschaftigtendichte in der HafenCity HAFENCITY
(GFZ 3,1 - 5,5/ 95 Bewohner und 380 Arbeitsplatze je Hektar) HAMBURG T
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Flachenverteilung in der HafenCity
Wasserflache*: 28,1 ha

Pontons auf Wasserflache 13ha -
Landflache*:
i Verkehrsflachen 263 ha -
Bl Gebaudegrundflachen 338ha -
mm Offentliche Freifiachen 284ha -

(offentl. Platze, Parks, Promenaden, FuRwege)
mm Private Freiflachen, 6ffentl. zuganglich 14,1ha -

Private Freiflachen, nicht offentl. zuganglich 74ha - 7%

23 Quartier Oberhafen 89 ha
* ohne Quartier Oberhafen



Zukunftsfahige Stadtstruktur einer City:

PR .\ . HAFENCIT
Feinkdrnige horizontale Nutzungsmischung im 2. OG HAMBUR
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Zukunftsfahige Stadtstruktur einer City: PO
Offentlichkeitsbezogene Nutzungsmischung im EG HAMBURG N
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Urbanitat: (Auch) ein Thema der Quantitat

Die Urbanitatstreiber in der HafenCity

Grundgeriist Nutzungsmischung
Starke Rolle der Besucher

12.000 Bewohner

zentraler

dezentrale
Urbanitétstreiber

Urbanitatstreiber

Tourismus
Wissenschaft, e Uberseequartier
. X °
Blld.ung, . 2 Einzelhandel/ =
Soziales Zielkonzepte: I Gastronomie o
Einzelhandel, ] 70.000 m2 BGF 2
Gastronomie und Q m
Nahversorgung & 3 40.000-50.000 &
@

Besucher pro Tag

Freizeit ,
Kultur

Hochproduktiver Einzelhandel mit
nationaler und intern. Ausrichtung
(inkl. Nahversorgungszentrum)

Einzelhandel und Gastronomie
mittlere Produktivitat

Urbanitat: Das Angebotsdilemma

Erdgeschossflachen als Urbanitatspotenzial (ca. 330.000 m? BGF)

nicht-publikumsbezogene EG-Nutzungen

HAFENCITY =

HAMBURG BRNN

45.000 Beschaftigte

dezentrale
Urbanitatstreiber

Tourismus
Wissenschaft,
Bildung,
Zielkonzepte: Soziales
Einzelhandel,
Gastronomie und
Nahversorgung
Freizeit
Kultur

Einzelhandel und Gastronomie
mittlere Produktivitat

HAFENCITY =
HAMBURG BN\

publikumsbezogene EG-Nutzungen

180.000 m? BGF EG-Flachen
Wissenschaft und Bildung / Kultur / Freizeit und Tourismus /
Einzelhandel / Gastronomie

davon Einzelhandel und Gastrg_nomie
im zentralen Urbanitatstreiber Uberseequartier

ca. 69.500 m? BGF Einzelhandel und ca. 6.500 m?
Gastronomie im EG und OG,
(ca. 40.000-50.000 Besucher p.a.)

Durchschn. Miete (inkl. OG) = EUR 35-40/m? MF*

10 % Mietbelastung
notwendiger Umsatz EH/Gastro = ca. 223 Mio. € p.a.

davon Einzelhandel und Gastronomie

an dezentralen Lagen

ca. 35.000 m? BGF Einzelhandel
und ca. 25.000 m? BGF Gastronomie

Durchschn. Miete = EUR 15-25/m? MF*
8 % Mietbelastung

notwendiger Umsatz EH/Gastro = ca. 126 Mio. € p.a.

Notwendiger Umsatz Einzelhandel / Gastronomie ca. 349 Mio. €
(davon nur Einzelhandel ca. 278 Mio. €*¥)

* BGF = Bruttogeschossflache; Mietflache = ca. 0,7 BGF
** entspricht einem Anteil am City-Einzelhandelsumsatz von rd. 15 %.



Urbanitat: Das Nachfragedilemma

HAFENCITY --Q‘
Umsatzgenerierung fir den Einzelhandel nach Nutzergruppen HAMBURG RN

UMSATZGENERIERUNG FUR DEN EINZELHANDEL (ohne Gastronomie) NACH
NUTZERGRUPPEN - BezugsgroRe 278 Mio. €

notwendiger endogener Umsatzanteil notwendiger exogener Umsatzanteil
Bewohner 12.000 Beschaftigte 45.000 Besucher und Touristen***
(ca. 70 Mio. € Kaufkraft p.a. — H g
e B R Studenten 3.000 15-16 Ml.o. (bei 10-15 € Ausgabe p.P)
Ausgaben im Einzelhandel)* 20 — 22 Mio. (bei 8-10 € Ausgabe p.P)
21 Mio. € Umsatz ca. 64 Mio. € Umsatz p.a.**

bei ca. 30 % Kaufkraftbindung

= ca. EUR 85 Mio. p.a. = ca. EUR 193 Mio. p.a.
bzw. ca. 30 % bzw. ca. 70 %

Quelle: GfK Einzelhandelskaufkraft Hamburg 2012 fiir die HafenCity 5.900 € pro Person. In Hamburg liegt die Einzelhandelskaufkraft bei 5.400 €.

Daten und Annahmen: GfK geht bei Beschéftigten von einem durchschnittlichen Ausgabenbetrag im Einzelhandel pro Arbeitstag und Beschaftigten von 3,5 € aus (unabhangig ob
Vollzeit- oder Teilzeit-Beschéftigter). Dieser Ansatz diirfte allerdings sehr konservativ sein, weshalb wir fiir die HafenCity von 5,5 € ausgehen. HCH setzt fiir die studentische
Einzelhandelskaufkraft in der HafenCity ca. 3 € an, was einem Kaufkraftpotenzial von ca. 2-2,5 Mio, € p.a. entspricht.

Daten und Annahmen: Der Ubernachtungsgast gibt in Hamburg pro Tag durchschnittlich 45 € im Einzelhandel aus, Tagesgéste etwa 24 € (Quelle: dwif-Consulting GmbH in
,,Wirlschaﬂsfalg_tor Tourismus®; Hrsg.: Hamburg Tourismus GmbH, 2011 und dwif-Consulting GmbH ,Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland*, 2010.). Die Zahl der
gewerblichen Ubernachtungsgéste liegt in Hamburg bei knapp (iber 10 Mio. Allein hieraus ergibt sich fiir den City-Einzelhandel ein Umsatzpotenzial von rd. 400 Mio. €. (Quelle:
Comfort Marktbericht, 2013). Das Aufkommen an Tagesgasten (Tagesausflige und Tagesgeschaftsreisen) belauft sich auf ca. 111 Mio. p.a. (Quelle: diverse Veréffentlichungen
Hamburg Tourismus, 2012).

Bei einem von der HafenCity Hamburg GmbH geschétzten, durchschnittlichen Ausgabenanteil im HafenCity Einzelhandel am Tag in Hohe von nur 10-15 EUR, sollten etwa 15-16
Mio. Besucher und Touristen pro Jahr (13% der Tagesgéste) in der HafenCity konsumieren, um die notwendige Umsatzleistung zu generieren.

Urbanistische Kapitalbildung tber private Investitionen:

Entwicklung und Steuerung von Markten HA:E::;:J;; =

Wettbewerbs- und Risikotypologie der Immobilienproduktion

Zunehmende Wettbewerbsintensitat
unter den privaten Akteuren

y N
hoch
Typ 1:
Wohngebaude und kleinteilige
Buroentwicklung (in
zusammengefassten Einheiten)
Typ 2:
. Grol¥flachige Buroentwicklung
mittel
Typ 3a:
- Entwicklung eines
. Shoppingcenters
a
Schwerpunkt im -~
Wettbewerbs-/Risikoraum Typ 3b:
iedri Entwicklung von
niearg grof¥flachigen
Mischnutzungen
niedrig mittel hoch Zunehmendes Risiko

des Akteurs Stadt



Urbanistische Kapitalbildung tber private Investitionen:

Entwicklung und Steuerung von Mérkten bkt b BR A~

Wettbewerbs- und Risikotypologie der Immobilienproduktion

Wettbewerbsintensitat unter

den privaten Akteuren Typ 1: ) o
Wettbewerbsbasierte kleinrdumliche

+ Segmentierung
hoch
Typ 3:
Wettbewerbsbasierte
Vertragsverhandlung
(Grof¥flachenverkauf)
mittel
niedrig Typ 2.
Allokation im
eingeschrankten Verhandlungsverfahren _ R
niedrig mittel hoch Risiko des

Akteurs Stadt

Urbanistische Kapitalbildung Uber private Investitionen: HAFENCITY o
Vorvertragliche, vertrauensbasierte Kooperation und regulative Fixierung HAMBURG

Zeitlich befristete, schriftlich fixierte exklusive Optionsphase zur Beplanung
eines Grundstiicks statt des unmittelbaren Verkaufs

Merkmale:

» Anhandgabevereinbarung zwischen der HafenCity Hamburg GmbH und dem Investor mit
Kaufpreisfestlegung (je m? BGF), Qualitats- und Verfahrensregeln

« Dauer ca. 1,5 Jahre
» Verkauf des Grundstiicks nach Durchfiuihrung eines Architekturwettbewerbs und mit Baugenehmigung

» Kaufpreiszahlung max. vier Wochen nach Kaufvertragsabschluss (Ende der Anhandgabe)
und Baubeginn vier Wochen nach Kaufvertragsabschluss

Vorteile:
* Qualitatssicherung und -steigerung (insbesondere Architektur und Stadtebau)
+ starkere Synchronisation der Vorhaben -> Vermeidung von Trittbrettfahrerstrategien
+ Sicherung der differenzierungs- und nutzungsbezogenen Kernqualitaten
+ Risiko- und Kostenreduktion auch fir private Akteure
» Werterh6hung der Investitionen

Regulative Fixierung:
« vertraglich, planungsrechtlich, baurechtlich



Strategische Komposition von Stadt: HAFENCITY
Horizontale Weiterentwicklung der Stadt und Aufnahme von Sichtbezligen HAMBURG M

Identitat: Wettbewerbskultur der HafenCity fur Stadtebau, Architektur R EEnCI
und Freirdume auf drei Massstabsebenen HAMBURG

| HafenCity Masterplan 2000 Masterplaniberarbeitung 2010 6stliche HafenCity
(Stadtteil) (flexibel und offen)

1. Preistrager im Stadtebaulichen « Masterplaner:

Ideenwettbewerb: Kees Christiaanse + = - :
(KCAP) / hamburgplan, E(r‘:“ANI;/t HafenCity Hamburg GmbH / Behérde fiir Stadtentwicklung und

Entwurf Masterplan und Endfassung:
HafenCity Hamburg GmbH / Behorde
fiir Stadtentwicklung und Umwelt

Il Quartiere Funktionsplan Stadtebauliche Freiraumplanerische

(zehn Quartiere) (fur jedes Quartier) Wettbewerbe Wettbewerbe
(jeweils vor Entwicklungsbeginn eines | (umfassen ein bis drei Quartiere
Quartiers; zehn bis zwélf Teilnehmer) etwa 30 Teilnehmer pro Wettbewerb)

Gewinner:
EMBT, Barcelona
BBGG, Barcelona
Vogt, Zirich
Loidl, Berlin

private aulenraumbezogene
Wettbewerbe auf den Baufeldern:

« versch. Landschaftsarchitekten

Il Mikroebene Einzelgebédude Architekturwettbewerbe Verkehrsinfrastrukturen
(Baufeld) (100 bis 150 Gebéude) (Briicken)
private Geb&ude: (kombinierte Architektur-

vier bis zwélf Teilnehmer, und Ingenieurwettbewerbe)
abhéngig von der Objektgrée

offentliche Gebé&ude:
bis zu 100 Teilnehmer

keine Wettbewerbe: ganz wenige
Gebéude (z. B. Elbphilharmonie)

I sffentliche Wettbewerbe
private Wettbewerbe



Wechselwirkung von Strukturen, Institutionen und Akteuren auf HAFENCITY S
unterschiedlichen Malstabsebenen HAMBURG RNy

)

2. Quartiere

3.

Komposition von Diversitat: T )
Ostliche HafenCity — noch ein leerer Ort HAMBURG




N
HAFENCITY

HAMBURG RSN
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Infrastrukturentwicklung — auch als symbolische Kapitalbildung

Quartier Baakenhafen: Die Neukomposition von Stadt mit der HAFENCITY %
Erfindung eines Nachbarschaftsankers HAMBURG M

SNUTZUNG




Quartier Baakenhafen: Nutzungskomposition um den Quartiersplatz HAFENCITY NN
Nahversorgung am Lola-Rogge-Platz (Auszug aus Bewerberunterlage) HAMBURG T

CHNTY )

Lo BRI

* Ankernutzer (kurzfristiger Bedarf, Vorakquisition, Mietpreis-Cap)
» erganzende Nahversorgung, Gesundheit, Spezialangebote (ausreichend differenziertes Angebot)

» Verbindung mit spezifischen Parkraumangeboten
» ausreichend langfristige Stabilitat

N\
Quartier Baakenhafen: Nutzungskomposition um den Quartiersplatz AN T




Quartier Baakenhafen: Wohnen / Soziale Mischung und Inklusion S %
Ausschreibung: Gewichtung 70 % Konzept, 30 % Kaufpreis HAMBURG

Freifinanziert Miete (@1%)
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(Miete)
Quartier Baakenhafen: Entwicklung sozialer Infrastruktur und NAPRNCITY %
Aufweitung der institutionellen Reichweite HAMBURG

Bildungs- und Familienzentrum

Grundschule (drei- bis vierziigig)

» gestapelte urbane Form

» Lerncluster, angrenzend an Quartiersplatz
und Freizeitinsel Baakenpark

» Zweifeld-Sporthalle

« Nachbarschaftszentrum

Kita mit 200 Platzen
(Wettbewerbsausschreibung)

» Schnittstellen zur Schule:
Kinderrestaurant/Mensa
AuBenspielflachen
WarftgeschosserschlieBung

* Lehrschwimmbecken (15 m Lange)

Familienberatungsstelle



Quartier Baakenhafen: Die dynamische Selbstorganisation der

HAFENCITY =
,Sozialen Mischung® als Begegnungsfahigkeit HAMBURG

»Soziale Mischung* als
Sozialkapitalentwicklung

» dynamische Stabilisierung
des Quartiers durch
Selbstorganisation

multiple Trager- Orte Zivilgesellschaft
organisation.en gep spezifische Ausweitung der Rolle
bl o e Begegnungsorte zivilgesellschaftlicher
» Diversitat * EG-Flachen Organisationen, z. B.
¢ Inklusion » Kita, Schule * Netzwerk
« Neue Institutionen (Zweitnutzung) HafenCity e. V.
+ Quartiersmanagement ) Qgﬁz%ri:chuanl?s - Okumenisches Forum

Wechselwirkung von Strukturen, Institutionen und Akteuren auf HAFENCITY NN
unterschiedlichen Malstabsebenen HAMBURG N

3. Mikroebene (Baufelder und Gebaude)



Komposition von Diversitat und Proximitat: T
Urbaner Netzwerkknoten Shanghaiallee HAMBURG

Laurentiuskonvent &,
'} «mm Kirchenverwaltung

Nordelb.

Landeskirchg

B inte ra\ﬂ\/@L, ‘ 3 4 -
| e o _‘Jgememsohaﬂl

Komposition von Diversitat und Proximitat: PO
Urbaner Netzwerkknoten Elbarkaden HAMBURG N




Komposition von Diversitat und Proximitat: ARG
Urbaner Netzwerkknoten Elbarkaden (Beispiel: designxport, Greenpeace) HAMBURG

—

Die Produktion von Urbanitat: Schaffung neuer Arbeitswelten AN
Der Global Player Unilever A AMSURS




. . " AN
Drei besondere Vorhaben in der Komposition HAFENCITY =
HAMBURG RN

BF 80: Campus Tower, Arbeitsplatze
+ anspruchsvolles Projekt als Treffpunkt, Wohnort und Arbeitsort der Wissensgesellschaft
» Campus Tower / 15 Geschosse (u. a. HCU-Raume) sowie je eine Wohn- und Biirozeile

* mindestens 900 gm Mietflache fur Start-ups (Forschung und Entwicklung, innovative Unternehmens-
konzepte, ca. 1.750 gm Business Center, ca. 900 gm fur Hochschulnutzung

« offentlichkeitsbezogene Nutzungen (,Schaufenster der Ideen®, ,Campus Bar® im 14. OG)
+ kleinteilige Ladeneinheiten, orientiert am Bedarf der HafenCity-Studenten

BF 81: Besuchsort, Treffpunkt, Wohnen

» Familienfreundliches Hotel, 220 Zimmer, Ideentragerkonzept und Wohnnutzung
(mindestens 10.000 gm BGF Wohnungen, 50 % geférdert / 50% preisgedampft und frei finanziert)

» mindestens 4.000 gm offentlichkeitsbezogene Nutzungen, Blues Museum

BF 83: HafenCity-Sports Dome
* Indoor-Arena mit mehr als 30 Angebote fur Sport- und Wellness-Aktivitaten

* Reisemedizin, Sportmedizin, Reha-Leistungen
(Kooperation mit einem Reha- und einem Praventionszentrum)

_Konjpositio"n von I?iversitét und Innovationsanreizen A A
in einem Burogebaude HAMBURG RN

BF 80 / Campus Tower e Ny e

» Campus Tower / 15 Geschosse (u. a. HCU-Raume)
» Wohnungs- und Blroriegel, jeweils sieben Geschosse

Nutzungen:
» mindestens 900 gm Mietflache fiir Start-ups
- Forschung und Entwicklung

- innovative Unternehmenskonzepte

- 30 Jahre geforderter Mietpreis st

‘Wiohnen (€igers

» ca. 1.750 gm Business Center

» ca. 900 gm Hochschulnutzung

« Offentlichkeitsbezogene Nutzungen
- ,Schaufenster der Ideen”
- ,Campus Bar“im 14. OG

* kleinteilige Ladeneinheiten,
orientiert am Bedarf der HafenCity-Studenten

Campus Tower



Urbane Kapitalbildungsprozesse

HAFENCITY =
HAMBURG
ommunikative Kapitalbildung Okonomische Kapitalbildung
1
iti iti Innovations-
positive <:|| Innovationsrealisierung | Ronkkopplung | &= | reaiisierang
Ruckkopplung 1
H zweiter H
Zyklus der
Rick- ]
zweiter Kopol Induzierung i
Zyklus der Induzierung -> erfolgreiche Selektion il e el
Riickkopplung -> erfolgreiches Lernen u ~> erfolgreiches Lermen

Kulturelle Kapitalbildung

Soziale Kapitalbildung
positive ::I Innqv_ations- positive ::I Inno_v_ations-
Riickkopplung realisierung Riickkopplung realisierung
zweiter H 2zweiter H
Zyklus der Zyklus der
Rick- : Riick- :
Induzierung Induzierung
g -> erfolgreiche Selektion RETpIlig
u -> erfolgreiches Lernen

Resultat: ,urbanistische capability“ (urbanistische Dividende)

-> erfolgreiche Selektion
-> erfolgreiches Lernen

l

Evolution der Steuerungsqualitat von Transformationskapazitaten

Stadtentwicklungsvorhaben

und urbanistischem Kapitalbildungsvermégen in einem grof3en

HAFENCITY =
HAMBURG BN\

schwache ,nahe“ institutionelle Kernkapazitat ,nahe“ schwache
Netzwerke, Netzwerke Grad der Netzwerke Netzwerke,
experimentelle/ || SchlieRen der Ressourcenkontrolle Schlielen der experimentelle/
temporare Jstrukturellen (organisatorischer kognitiver LStrukturellen temporare
Netzwerke Lécher® Fokus) Lécher® Netzwerke
. o - . .
Beginn der o 5 PR
physischen o v K %
-
i Of : 1. Landkontrolle . %
Transformation K § K %,
0. : " “
o : 2. Infrastruktur- B %,
o v generierungsfahigkeit K *,
g N T % .
S e 2 PR SR
S S & 8 3 Finanzmittel P T
o é( o LE % S @a s
o 9 g IS . g = 5 &) S
S § . 9 4. Einbettung in 5 2 € %,
~ e
s L g b3 Immobilienmarkt < 5 ) “,
Q NG . g, ® . fo .
S8 §08 =y %
RS s o 5. stadtebauliche und S x %z %,
o . .
RN ; S architektonische 2 3 % %,
Ende der @ . o , 2 . < s
i S 5 S Planschopfungs- ® ’ o .
physischen § - = K itat ?“ . %
Transformation | < ; S P o )
g < ] K
0 [} .



HAFENCITY 2
Schlussfolgerung HAMBURG MR\

Hohe Transformationsqualitdaten von Stadt mit

* einem hohen MafR an Ressourcenkontrolle und Realisierungsfahigkeit und
* hoher Netzwerkqualitat

konnen erzeugt werden durch die Kombination mit

1. ,Re-Stating®, aber nicht mit einem hoheitlichen Staat, sondern einem Staat als
* Unternehmer und
« sozialer und 6konomischer Innovator und Gewahrleister,
strategischer Marktformierung statt (neo-)liberaler Marktausschopfung,
Diversitats- und Proximitatsgenerierung in rdumlichen Kontexten,
(verkniipfter) Komplexitatserhdhung,
Institutionengenerierung und institutioneller Aufgabenverschiebung,

Interaktionsorientierung mit zeitgleichen und wiederholten Rickkopplungs- und Lernprozessen,

N o o~ w0 Db

evolutionarer Pfadgenerierung

AN
HAFENCITY =
HAMBURG

Vielen Dank fir Ihre Aufmerksamkeit!

o
1 ag BEE
L

Jirgen Bruns-Berentelg
Vorsitzender der Geschaftsfiihrung
HafenCity Hamburg GmbH
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