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Zusammenfassung

Die Projektarbeit ,,GroBmarkt Hamburg. Szenarien fur eine Um- und
Neunutzung” erarbeitet zwei Szenarien mit je zwei Handlungsopti-
onen bzw. moglichen Entwicklungsschritten. Ein Szenario greift die
aktuellen Offnungsstrategien des GroBmarktes (u.a. ,food market*,
Harley Days) auf und erganzt diese durch einen ,food court®. Das
andere, ,radikale” Szenario geht von einer Komplettverlagerung
des GroBmarkts aus und entwirft eine mogliche Neunutzung des
Areals durch ein Forschungszentrum fur Nachhaltigkeit.

Wesentlich ist dabei, dass nicht nur ein finaler Entwurf erarbeitet
wird, der suggestiv mit dem Vollendeten wirbt, sondern durch je
eine positive und eine negative Handlungsoption auch die Deter-
minanten, die fur eine derartige Entwicklung erfullt sein missten,
herausgestellt und beschrieben werden.

Der Projektgruppe geht es dabei nicht nur um die Erarbeitung zwei-
er Endzustande und des Wegs dahin, sondern auch um die Anwen-
dung der Szenariotechnik.
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Abb. 1: Ostfassade der

GroBmarkthalle (Eigenes

Foto)
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1. Einleitung

Das Geldnde des Hamburger GroBmarktes ist ein Phantom der po-
litischen und planerischen Diskussion. Stadt, Bezirk und Planung
sind sich der Bedeutung und des Potentials des Areals bewusst,
doch wurde es bei zentralen Leitbildern wie dem ,Sprung Uber die
Elbe“ oder bei der Entwicklung der HafenCity bislang sorgsam aus-
gespart oder nur peripher behandelt. Einen verhalten forschen Vor-
stol3 unternahm die HafenCity Hamburg GmbH 2010, als sie auf die
Chancen des GroBmarktgeléndes in Verbindung mit der Entwicklung
des Oberhafens hinwies. Uber zwei neue Briicken soll das geplan-
te Kreativquartier der HafenCity mit dem benachbarten GroBmarkt
verbunden werden. (vgl. HafenCity Hamburg 2011: 4-6) Weniger zu-
rickhaltend und auf den gegenseitigen Vorteil bedacht zeigte sich
die HafenCity Hamburg GmbH mit der Planung einer neuen Hocht-
rasse, die die Amsinck- und Versmannstral3e miteinander verbinden
und so die HafenCity vor GUbermaBiger Verkehrsbelastung schiitzen
soll. Die Trasse soll Uber den dstlichen Teil des GroBmarktgelandes
gefuhrt werden und zerteilte das zurzeit noch zusammenhangende
Areal in zwei ungleich grof3e Teile.
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Die Zuruckhaltung von Verwaltung, Politik und Planung in Bezug auf
das GroBmarktgelande ist umso weniger nachvollziehbar, als dass
der GroBBmarkt nordlich und stdlich gleich von mehreren Entwick-
lungsgebieten umgeben ist. Um die geschlossene Welt des Grol3-
marktes herum, abgetrennt durch HauptausfallstraBen und Was-
serflachen, entwickelt sich Hamburg weiter. Das Munzviertel und
das Oberhafenquartier bilden neue kinstlerische Keimzellen und
setzten bereits erste Entwicklungsimpulse. Die 6stliche HafenCi-
ty nimmt bis 2020 Konturen an und wird sich — zumindest in der
Vorstellung ihrer Planer — zu einem pulsierenden und lebenswerten
Stadtteil entwickeln. Ostlich des GroBmarktes soll die immer noch
virulente Planungsidee des Chicago Square mit seinem ftir Hambur-
ger Verhaltnisse waghalsigen Hochhausensemble umgesetzt wer-
den. Und durch die Bemuhungen des Bezirksamtes Hamburg-Mitte
soll auch der Burostadtteil Hammerbrook durch Wohnungen aufge-
wertet und in seiner Funktion transformiert werden (vgl. Interview
GroBmarkt 2011). Genau zwischen diesen Entwicklungsgebieten

Abb. 2: Luftbild Hamburgs
mit zentriertem GroB3-
markt (googleearth)
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verschlie3t sich der heutige GroBmarkt und bildet mehr als eine
stadtmorphologische bzw. stadtebauliche Zasur. Dabei kdnnte er
eine wichtige Scharnierfunktion innerhalb des Stadtgefiiges erflllen
und die Entwicklungen in seinem Umfeld verbinden und unterstit-
zen.

Dartlber hinaus ist der Eindruck entstanden, dass der GroBmarkt
die Entwicklungsimpulse in seiner Umgebung zwar wahrnimmt,
sich durch sie aber kaum zum Handeln veranlasst sieht (vgl. ebd.).
Gleichwohl: die Verwaltung des GroBmarktes ist keineswegs unta-
tig und richtete in den vergangenen Jahren bereits mehrere Ver-
anstaltungen abseits des traditionellen GroBmarkthandels aus, mit
denen sie das Geldnde teilweise fur die allgemeine Offentlichkeit
zuganglich machte. Diese MaBBhahmen waren allerdings meistens
punktuell oder von eher marginaler Strahlkraft, mithin leisteten sie
keinen erkennbaren Beitrag zur stadtebaulichen oder stadtstruktu-
rellen Entwicklung.

Das bislang gro3tenteils abwartende Verhalten der GroBmarktver-
waltung wird durch eine Standortgarantie ermoglicht, die der Senat
dem GroBBmarkt bis 2024 erteilt hat und die mit einer Option auf
Verlangerung bis 2034 versehen ist.

Trotz dieser aus Sicht des GroBmarktes komfortablen Regelung
zwingen die Entwicklungen und Entwicklungsziele im Umfeld des
Marktes und die potentielle Bedeutung der Flachen dazu, tber die
Jahre 2024 und 2034 hinaus reichende Uberlegungen anzustellen,
wie die Zukunft des GroBmarktes aussehen kann und wie sie zu
erreichen ist.

Eine Verlagerung des GroBmarktes ist frUhestens 2024 moglich,
wahrscheinlicher ist jedoch das Jahr 2034, da bei einem friheren
Zeitpunkt hohe Entschadigungen bzw. Pachtablosen zu leisten sind.
Bis dahin sind es mehr als 20 Jahre, doch sollten bereits die zurzeit
zu beobachtenden Offnungstendenzen des GroBmarktes genutzt
werden, um die Aufmerksamkeit der Hamburger auf ihn zu richten,
den ,Schwung der Offnung® aufzunehmen und ihn in eine groBer
angelegte Transformationsstrategie einzubinden. Mit der vermut-
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Abb. 3: GroBmarkthalle,
07.00h: fast menschenleer
und nicht verkaufte Waren
warten auf ihren Abtrans-
port (Eigenes Foto)
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lich noch innerhalb des Jahres 2011 zu erwartenden Erdffnung des
sfarmers market”, einem Markt, in dem nicht nur Gro3- und Einzel-
handler, sondern auch private Haushalte einkaufen konnen, beginnt
bereits eine Transformation. Auch die Verlagerung der Harley Days
vom Heiligengeistfeld auf das Gelande des GroBmarktes ist ein In-
diz, dass das Areal starker in den stadtischen Kontext rickt. Auch
wenn es sich teilweise um Verlagerungen als stérend empfundener
GroBereignisse handelt, so weisen diese ersten Schritte auf einen
Wandel des GroBmarktes und seiner Ausrichtung hin, der womég-
lich auch die Grundlage flur eine spatere Entscheidung zur Verlage-
rung sein konnte.

Sowohl fur den Fall, dass der GroBmarkt umziehen und damit ein
prominent gelegenes, grof3es Areal fur eine Konversion freigeben
sollte, als auch fiur eine langfristige Weiterentwicklung am jetzigen
Standort, sollten bereits in der Gegenwart planerische Uberlegun-
gen unternommen und eine integrierte Entwicklungsstrategie ent-
worfen werden. Der ,farmers market” und die Harley Day waren so
nicht nur singulare und isolierte Phdanomene, sondern Bestandteile
einer umfassenderen Strategie zur Neudefinition des Areals.

Von seiner verbindenden Stellung kann der GroBmarkt nur dann
profitieren, wenn die umliegenden Gebiete sich ebenfalls ent-
wickeln. Auch muss behutsam mit der baukulturell wertvollen Grof3-
markthalle umgegangen werden, damit diese als stadtebaulicher
Solitér und architektonische lkone erhalten bleibt. Ergo: Wie kann
mit GroBBstrukturen umgegangen werden? Welche heutigen Nutzun-
gen konnen in Spezialimmobilien implementiert werden, ohne dass
der ursprungliche Charakter verloren geht?

Mogliche Offnungs- und Verlagerungstendenzen miissen auch im-
mer vor dem Hindergrund der Studie der Handelskammer, die die
Verlegung der Universitat auf das GroBmarktgelande vorsah (vgl.
Handelskammer Hamburg 2009), gesehen werden. Die Studie pro-
duzierte zwar eine starke Bildsprache, wurde jedoch mit gleicher
Starke von den GroBmarkthéndlern und —betreibern zurtickgewie-
sen (vgl. Tiedemann 2011).
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1.1 Ziel des Projektes

Das Projekt zeigt ein Szenario fir die nachhaltige Konversion der
stadtebaulichen GroBstruktur des GroBmarktes auf und entwickelt
neue Ansatze, die das Pradikat ,,Nachhaltigkeit“ tatsachlich verdie-
nen und nicht nur die gesetzlichen Grenzwerte fir Energieverbrau-
che u.a. unterbieten. Dabei sind besonders die Grof3e des Gebietes,
die stadtebauliche Struktur und die Belange des Denkmalschutzes
interessant. Die Frage, ob es gelingen kann, Areale wie das des
GroBmarktes um- und neu zu nutzen und gleichzeitig nachhaltig
und resilient zu gestalten, ist eine wesentliche, der sich die Projekt-
gruppe stellen wird. Gleichzeitig darf und soll nicht nur der Endzu-
stand dargestellt werden, sondern auch die moglichen Ausweichs-
tandorte fur die Infrastruktur des GroBmarktes und der prozessuale
Charakter der Umnutzung. (vgl. Muller-Christ/Liebscher 2010: 13)
Im Zusammenspiel der Strukturen des GroBmarktes, der Entwick-
lung der 6stlichen HafenCity und dem Chicago Square kann hier ein
neues, urbanes Quartier mit sich gegenseitig stimulierenden Ent-
wicklungen entstehen (vgl. zu dem Ansatz Blaufelder et al. 2010:
31, 38). Ebenfalls gilt die Frage zu beantworten, wie solche GroB3-
strukturen sozial, aber auch stadtebaulich und stadtgestalterisch
saniert bzw. in die neuen, ergédnzenden Strukturen implementiert
werden konnen (vgl. Mller-Christ/Liebscher 2010: 14).

Ideal ist eine integrierte Losung, die moglichst umfassend durch-
dacht ist, wenngleich bei einem Planungshorizont von mehr als 20
Jahren Unwegbarkeiten und Unsicherheiten eingeplant werden mus-
sen. Hier missen Annahmen normativ gesetzt werden, damit das
Projekt handhabbar bleibt und seine Zielstellung — ein integriertes,
prozessuales Konzept — nicht aus dem Auge verliert. Gerade der
lange Realisierungs- und Entwicklungszeitraum stellt eine Hirde in
der Konzepterarbeitung dar. Zum einen muss eine immer gréf3ere
Zahl unbekannter Determinanten in die Analyse und das Konzept
eingestellt werden, auf der anderen Seite ermoglichen diese Unbe-
kannten auch Freiheiten in der Ausgestaltung.

Besonders die Beschreibung unterschiedlicher, aber maoglicher
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Handlungsschritte, um ein definiertes Ziel zu erreichen, scheint
bei einem Projekt mit einem so langen Planungshorizont sinnvoll.
Die Szenariotechnik mit ihren Projektionen und Handlungsanwei-
sungen, aber auch mit der Eruierung moglicher Entwicklungsde-
terminanten ist fur die Erarbeitung von verschiedenen Konzepten
hilfreich. Mogliche Veranderungen (bspw. eine Verlagerung der
GroBmarktnutzung oder nur eine Offnung des GroBmarktgeldndes)
konnen so perspektivisch abgeschatzt und die dafiir nétigen Schrit-
te beispielhaft aufgezeigt werden.

1.2 Fragestellung

Aus der Problemlage und dem Planungsanlass ergibt die konkrete
Fragestellung nach einem oder mehreren Konzepten fur die zukdnf-
tige Nutzung des GroBmarktgelandes. Aber nicht nur der Endzu-
stand soll dargestellt werden, sondern auch die notwendigen und
hinreichenden Schritte auf dem Weg zum projektierten Endzustand
und die moglichen externen Entwicklungen, die die zukinftige
Nutzung des GroBmarktgelandes elementar beeinflussen. Augen-
scheinlich sind solche Entwicklungszusammenhange zwischen der
Logistik und dem Konsumentenverhalten. Beide beeinflussen die
GroBmarktfunktion direkt und stellen die Frage nach einer weiteren
Nutzung des innerstédtischen Gelandes durch den GroBmarkt. Sie
sollen zur Validierung der Entwicklungsdeterminanten unter ande-
rem mitbedacht werden.

1.3 Aufbau des Berichtes

Die Darstellung der Problemlage sowie ihre Analyse und schluss-
endlich die Beantwortung der Fragestellung des Projektes wird im
vorliegenden Bericht in zwolf Kapiteln respektive vier Teile (A-D)
aufgezeigt. In der Einleitung werden Problemlage, Ziel des Projek-
tes und Fragestellung erlautert, um im Folgenden auf die zur Errei-
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chung dieser Ziele angewandte Methodik einzugehen.

Die inhaltliche Arbeit begann mit der im dritten Kapitel bzw. im
zweiten Teil dargestellten Analyse, in der diverse fur den GroBmarkt

Teil A // Einleitung / Methodik

—_ e - = = —

|

: Einleitung | : Methodik |
ozl Vit o N
"1 der | II;r'Tllge- || Aufbaul | SWOT- | Szenario- |
|| Arbeit | Stellung, o Analyse | = technik |
I.____l.____l.____lll _____ B JI
Teil B // Analysen

______ N e
:Gegenwartsa.| ' SWOTA. | : Zukunftsa. | :Schlussfolger.|
| Chakrakteri- ' | planerische b Fundierung b pointiertes '
| sierung des b Abwagung, ' derzu- ' | Fazitund '
| Arealsund ' | Verrdumlich- ' kinftigen Ent-! | Ubertragung !
| der Akteure : I ungd.A. : | wicklung : lauf Szenarien:

- —_— — — — — —

I Offnung

[

| Entwicklung eines |
| Endzustandes, Auf- |
izeigen pos. und neg.|

Verlagerung

Entwicklung eines |
Endzustandes, Auf- |
zeigen pos. und neg.l

Bewertung

[

[

| Bewertung auf

| Realisierbarkeit /
| planerische Ange-
[

I Zusammenfassung der grund-
I satzlich winschenswerten
| Entwicklungen

| Handlungoptionen | | Handlungoptionen | messenheit
Teil D // Fazit
| Grunds. winschens. Entw. | Fazit

Abb. 4: Aufbau der Arbeit
(Eigene Darstellung)



10 // GroBmarkt Hamburg.

relevante Akteure und Themengebiete naher betrachtet wurden.
Fur die einzelnen Analysefelder sei auf Kapitel 2.1 verwiesen. Abge-
schlossen wird die Analysephase mit einer SWOT-Analyse, die alle
Ergebnisse aus den betrachteten Analysefelderern zusammentragt
und so eine Basis fur die Abschatzungen, die im darauffolgenden
Schritt in den Szenarien getroffen werden, bildet.

Die erarbeiteten Szenarien werden im Teil C bzw. den Kapiteln sechs
bis zehn erarbeitet. Das Fazit bildet den vierten und letzten Teil des
Berichts sowie der Projektarbeit.

Den Szenarien vorangestellt sind Annahmen, die auf Basis von Zu-
kunftsprognosen aus verschiedenen Quellen erstellt wurden und
als Grundlage fur die Szenarienentwicklung dienen. Nach den Sze-
narien werden diese kurz aus Sicht der Projektgruppe hinsichtlich
der Entwicklungsstimulation fur die Stadtentwicklung bewertet. Der
Aufbau der vorliegenden Arbeit entspricht im Wesentlichen dem
zeitlichen Ablauf der Projektarbeit zwischen April und August 2011.
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2. Methodik

In diesem Kapitel werden kurz die in der vorliegenden Arbeit ver-
wendeten Methoden erlautert und ihre Auswahl begrindet. Dazu
gehort das Vorgehen wahrend der Analyse, die Zusammenfassung
der Analyseergebnisse in einer SWOT-Analyse sowie die Szenarien-
erstellung.

2.1 Analysefelder und Interviews

Zur Annaherung an die Thematik wurde eine intensive Bestandsauf-
nahme und Analyse des GroBmarktareals durchgefuhrt, deren Er-
gebnisse im Einzelnen in den Kapiteln drei bis funf aufgefuhrt sind.
Es bedingt sich, dass der Standort des GroBmarktes in seiner Gan-
ze betrachtet wird und daher auch tber die Grundstlcksgrenzen im
stadtischen Kontext erfasst werden muss. Daher sind in der Analy-
se neben der Standortgeschichte und der Lage des Grundstlcks in
der Stadt auch Grin- und Wasserstruktur, die Eigentimerstruktur



Abb. 5: Analysefelder und
das impliziete Erkennt-
nisinteresse (rot) (Eigene
Darstellung)
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zum besseren Verstandnis der planerischen Restriktionen, sowie
die Anbindung an individuellen sowie offentlichen Verkehr erfasst,
die einen wesentlichen Standortfaktor flr die momentane sowie
moglichweise zukunftig abweichende Nutzung darstellen.

Die bereits genannte, sich beschleunigende dynamische Entwick-
lung im Umfeld des GroBmarktes — der Anstof3 des Projektes — wird
in der Analyse ausfuhrlich mit der Betrachtung der umliegenden
Quartiere abgefasst. Dabei wurde sich auf die unmittelbaren Nach-
barstadtteile beschrankt, da diese die zur Zeit dynamischsten
Stadtentwicklungsraume in Hamburg sind; andere Entwicklungen,
beispielsweise in Wilhelmsburg, scheinen kaum einen spurbaren
Einfluss auf die Entwicklung des GroBmarktareals zu haben. Da
bereits in den letzten Jahren Tendenzen flr eine Teiloffnung des
GroBmarktes fir die Offentlichkeit erkennbar sind, werden auch ak-
tuelle Entwicklungen, die aus dem GroBmarkt kommen, betrachtet.
Wurden bei den vorher genannten Analysefeldern die bendtigten
Informationen noch ausschlieB3lich durch Begehungen und Litera-
tur- bzw. Print- und Onlinerecherchen herausgefiltert, wurde bei der
Betrachtung des Betriebs sowie bei der Erfassung der fur das Ge-
lande relevanten Akteure verstarkt auf qualitative, leitfadengestiitz-
te Interviews zur Informationsgewinnung zurickgegriffen.

So wurden Gesprache mit entscheidenden Akteuren zum GroB3-
markt durchgefiihrt. Dazu gehort der Denkmalschutz, der in Teilen
vorgibt, welche Funktionen und Nutzungen auf dem GroBmarkta-
real realisierbar sind, da die GroBmarkthalle unter Denkmalschutz
steht. Ebenso wurde mit dem Geschaftsfihrer der GroBmarktbe-
treibergesellschaft gesprochen, um die vergangene und angestreb-
te Entwicklung des GroBmarktes kennen zu lernen und Aussagen
des Bezirks Hamburg-Mitte und der HafenCity Hamburg GmbH als
groBBer ,Nachbar“ — mit denen ebenfalls Interviews gefuhrt wurden
— einschatzen zu konnen. Die offen geflihrten, aber vorstrukturier-
ten Interviews fanden alle im April bzw. Mai vor Ort bei den jewei-
ligen Interviewpartner statt. Die Erkenntnisse aus den Interviews
sind vorwiegend in die Analyse eingegangen.
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2.2 Methodik der SWOT-Analyse

Die wichtigsten Ergebnisse der einzelnen Teilbereiche der Analy-
se werden in Kapitel drei ausfuhrlich dargestellt. Darauf basierend
wird im folgenden, vierten Kapitel eine SWOT-Analyse durchgefihrt,
welche die wichtigsten Ergebnisse der Gegenwartsanalyse zusam-
menfasst. Durch die Zusammenfassung und Verschlagwortung ist
es moglich, die Analyseergebnisse nach Starken (Strengths), Schwa-
chen (Weaknesses), Chancen (Opportunities) und Risiken (Threats)
zu ordnen.

Die SWOT-Analyse ist eine gangige Methode aus dem Bereich des
Benchmarkings in Unternehmen zur Betriebsoptimierung und wird
inzwischen jedoch auch vermehrt im Bereich der Stadtplanung,
beispielsweise zur Zuspitzung von raumlichen Analysen, eingesetzt
(vgl. Meffert 2008: 236). Aufgrund ihres Ursprungs im betriebs-
wirtschaftlichen Umfeld findet die SWOT-Analyse in ihrer eigentli-
chen Form in der raumlichen Planung kaum eine Anwendung. Eine
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Vereinfachung bzw. Abwandlung der Methode mit mehreren Schrit-
ten von der ungefilterten Einstellung aller Analysepunkte, ihrer Wer-
tung nach Wichtigkeit, Zusammenfassung und Streichung minder
relevanter Punkte fir eine bessere Ubersichtlichkeit und das zuei-
nander in Beziehungen setzen der verbliebenen SWOT-Punkte zum
Aufzeigen von gegenseitigen Beeinflussungen mit anschlieBender
Strategieformulierung — wie durch Starken und Chancen Schwachen
sowie Risiken ausgeglichen werden kénnen — wird in der angewand-
ten Praxis der Methodik kaum verwendet (vgl. ebd: 238ff.). Dieses
soll auch in der vorliegenden Arbeit nicht in Ganze erfolgen, da die
SWOT-Analyse hier lediglich die Funktion hat, die gesammelten Ana-
lyseergebnisse zusammen zu fassen und anschlieBend zu priorisie-
ren, um Ansatzpunkte fur die weitere Arbeit zum GroBBmarktareal zu
finden und somit eine unmittelbare Strategieformulierung auf Basis
der Gegenwartsanalyse nicht zielfiihrend ware.

Entscheidend flir den Erfolg von SWOT-Analysen ist eine klare Ziel-
formulierung, das hei3t was mit der Analyse erreicht werden soll
bzw. welchen Zweck die Durchfihrung der Analyse hat, sowie eine
Trennung zwischen internen Faktoren, die flr das analysierende
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oder zu analysierende Objekt — im vorliegenden Fall der GroBmarkt
— beeinflussbar sind und externen Faktoren, die von au3en auf das
Objekt einwirken und in der Regel nicht beeinflussbar sind (vgl.
Bundesministerium des Inneren 2010). Das Ziel der SWOT-Analyse
in der vorliegenden Arbeit ist die Darstellung der gegenwartigen
Entwicklungsperspektive des GroBmarktgelandes unter der Berick-
sichtigung vorangegangener Entwicklungen und der aktuell abseh-
baren mittelfristigen Entwicklung des GroBmarktes und seines Um-
felds.

Dabei sind alle Ergebnisse aus der Gegenwartsanalyse in einem
ersten Schritt in die SWOT-Analyse eingestellt worden. Eine Zusam-
menfassung und Priorisierung der Analysepunkte wurde anschlie-
Bend vorgenommen, so dass nur die wichtigsten Aspekte mit einem
spurbaren Einfluss auf das GroBmarktgelande in der SWOT-Analyse
aufgefuhrt werden. Diese werden im vierten Kapitel aufgegliedert
nach Starken, Schwachen, Chancen und Risiken dargestellt und
kurz erlautert. AnschlieBend werden diese raumlich zugeordnet, so
dass eine Verortung von Handlungsmoglichkeiten und Hemmnissen
auf dem GroBmarktareal bzw. in dessen Umfeld mdoglich wird.

In Verbindung mit den Ergebnissen der Zukunftsanalyse aus Kapitel
sechs werden die Ergebnisse der SWOT-Analyse als Grundlage fur
die Formulierung der, in der vorliegende Arbeit zentralen, Szenarien
verwendet. Nach der SWOT-Analyse stehen somit keine Strategie-
formulierungen — vielmehr geht es darum aufzuzeigen, was sich aus
der analysierten Gegenwart unter Zugabe verschiedener externer
Faktoren aus der Zukunftsanalyse, die eher gesamtgesellschaftlich-
wirtschaftlich zu verstehen sind, sich fur Entwicklungsperspektiven
fur den GroBmarkt bzw. das GroBmarktgelande ergeben kdnnen.
Daher bildet die SWOT-Analyse das Fundament fir alle folgenden
Szenarien, da immer von den Ergebnissen der Gegenwartsanalyse,
mit wandelbaren Faktoren zur zuklnftigen Entwicklung, ausgegan-
gen wird. Es soll dementsprechend nicht durch eine sonst Ubliche
Strategieformulierung aufgezeigt werden, wie man den l|dealzu-
stand erreichen konnte, sondern was fur Zukinfte sich aus der ana-
lysierten Gegenwart entwickeln kénnten.
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2.3 Methodik der Szenariotechnik

Die Anwendung der Szenariotechnik ist ein zentrales methodisches
Anlieges des Projektes. Es geht der Projektgruppe um das Erlern-
nen dieser methodischen Fahigkeit. Daher soll die Methode der Sze-
nariotechnik etwas ausfuhrlicher dargestellt werden. Als erstes wird
die planerische Notwendigkeit und die Methodik des Szenarios er-
lautert und anschlieBend noch methodische Anmerkungen von der
Projektgruppe offengelegt.

2.3.1 Planerische Notwendigkeit und
Methodik der Szenariotechnik

Geht man davon aus, dass sich die ,6konomischen, 6kologischen
und sozialen Probleme der Stadt, die gestiegene Komplexitat die-
ser Probleme, sowie der zunehmende Differenzierungsgrad von
Lebensentwirfen in unserer Gesellschaft” (von Malchus 1989: 9)
seit den 1980er Jahren weiter verscharft haben bzw. sich zumin-
dest weiter latent im stadtplanerischen Diskurs gehalten haben (vgl.
Neumann 2005b: 5), missen wir uns eigestehen, dass es die eine
Zukunft nicht mehr gibt. Vielmehr ist aus der singularen Zukunft
eine Vielzahl von Zukinften und damit auch von moglichen Entwick-
lungen geworden, welche die oftmals oberflachliche Kausal- und Be-
grindungskette der ,,Kontinuitat von Vergangenheit, Gegenwart und
Zukunft“ (Spiegel 1989: 11) zerreil3en lasst. Die typische Prognose,
die sich idealerweise aus der Vergangenheit und aus validen aktuel-
len Entwicklungen speist, kann daher flr eine mittel- bis langfristige
Planung, wie sie bei der Entwicklung des GroBmarkareals anstlinde,
ausgeschlossen werden (vgl. Neumann 2005a: 14). Vielmehr ist die
Entwicklung des Areals von Unsicherheiten und Risiken gepragt und
von Entwicklungen, die noch nicht absehbar sind. Es bedarf aber
auch —und hier greift die Szenariotechnik einen wesentlichen Punkt
auf — einen zukunftsgerichteten und positiven Blick auf die kinfti-
ge Entwicklung des Gelédndes (vgl. HduBermann/Siebel 1989: 15;
Neumann 2005a: 24). Neben diesem positiven Blick in die Zukunft
erlauben Szenarien auf funf weitere Aspekte Wert zu legen, die bei
einfachen Prognose- oder Fortschreibungsmethoden nicht so stark
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gewichtet werden: , plastische, bildhafte Darstellung; qualitative,
nicht nur quantifizierbare Veranderungen; Vielfalt und Wechselwir-
kungen der Entwicklung; politische Einflussmoglichkeiten auf den
Stufen der Entfaltung von Zukunft; Ausweitung des Horizonts denk-
barer Zukiinfte“ (ebd.). Diese Aspekte erlauben es dem Szenario von
der Gegenwart ausgehend (vgl. Spiegel 1989: 11) aktuelle Trends
und Entwicklungen in mittel- bis langfristige Entwicklungsszenarien
respektive in Planung umzuwandeln (vgl. Albers 2001: 21).

Wesentlich fur den Erfolg von Szenarien ist die Frage, ob ein explo-
ratives oder normatives Szenario entwickelt werden soll. Explorative
Szenarien projizieren aktuelle Entwicklungen in die Zukunft und ver-
dichten diese zu Zukunftsbildern. Normative Szenarien fragen viel-
mehr nach dem ,wie“, also mit welchen Mitteln und Planungen wird
ein normiertes Ziel erreicht. (vgl. Albers 2001: 122f.; Spiegel 1989:
11) Fur die hier zu behandelnde Fragestellung nach der zukiinftigen
Entwicklung des GroBmarkareals bietet sich das normative Szena-
rio an, da um in den offentlichen Diskurs zu gelangen starke Bilder
und planerische Konzepte erarbeitet werden mussen. Die zentrale
Fragestellung des Studienprojektes ist die Erarbeitung eben solcher
Zukunftsbilder und mit einer Handlungsanweisung die Schritte zu
erlautern, damit der GroBmarkt sich wie gewtinscht entwickelt. Da-
bei ist es selbstverstandlich, dass von heute aus betrachtet nicht
alle Veranderungen vorausgesagt werden kdnnen, aber es scheint
sinnig eine Zukunftsvision fur den GroBmarkt zu erarbeiten und die-
se mit einer Handlungsempfehlung zu verknupfen. Methodisch nicht
ganz sauber ist es, wenn beide Formen des Szenarios mit einander
verbunden werden. Aber genau dies soll versucht werden. Der Fo-
kus liegt auf einem normativen Szenario, welches jedoch durch eine
stark explorative Analyse gestutzt und durch standige Reflektionen
gescharft wird. Der Gedanke des metareflektiven, normativen Sze-
narios mit explorativer Analyse fu3t auf der Annahme, dass Planung
Visionen erarbeiten und Entscheidungen treffen muss.

Albers gliedert die Szenariotechnik in drei Kernphasen auf. Zum
Ersten die ,Planung®/,Szenarioplanung®, womit er die vorbereiten-
den Festlegungen bzgl. des Zeithorizontes und der Gruppenstruk-
tur, sowie die Definition und die Analyse des Untersuchungsgegen-
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standes meint. Die zweite Phase ,Erstellung“/,Szenariogenese”
ist dann die eigentliche Szenarienerarbeitung, bei der relevante
Schlisselfaktoren analysiert und aus der Analyse mehrere mogliche
alternative Entwicklungen dieser Schllisselfaktoren erarbeitet wer-
den. In einem zweiten Schritt, werden die Zukunftsprojektionen der
Schlisselfaktoren zu sinnigen Szenarien zusammengefasst. Hierftr
bedarf es einer moglichst wertneutralen Bewertung der Entwick-
lungsmoglichkeiten. Es ist zielfihrend nicht nur ein Trendszenario
zu entwickeln, sondern auch alternative , best- and worst-case“-Sze-
narien, um die Bandbreite der moglichen Entwicklungen aufzuzei-
gen. Dabei mussen die Szenarien funf Anforderungen genigen. Sie
mussen ,nachvollziehbar und damit glaubwtrdig sein; sich deutlich
voneinander unterscheiden; die Entwicklungsmdglichkeiten eines
Schlusselfaktores moglichst vollstandig erfassen; hinsichtlich der
Schlusselfaktoren relevante Aspekte behandeln; gut fundiert sein,
d.h. dass sie nach Moglichkeit bewahrte Daten/Faktoren und/oder
gut begrindete qualitative Informationen enthalten.” (Albers 2001:
147f.) Der sog. ,Szenariotrichter” ermoglicht dabei die Zukunfts-
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bilder aus dem mdoglichen Zukunftsraum (Spannbreite moglicher
Entwicklungen der Schlusselfaktoren) abzuleiten (vgl. ebd.: 22). Die
dritte Phase ist der ,Transfer®/,Szenariotransfer”. Hier werden die
notwendigen ,VerdanderungsmalBnahmen® erarbeitet. (ebd: 17, 115)

Die Chance und priméar auch der Zweck eines Szenarios ist es ei-
nen robusten, resilienten Entwicklungsrahmen fur weitere Planun-
gen zu erstellen und dabei bewusst mit Unsicherheiten und Risiken
umzugehen, ohne die Zielaussage des Konzeptes aufzugeben (vgl.
von Malchus 1989: 9; Hutter 2005: 52). Dazu mussen die aktuel-
len Entwicklungen und die Prognosen und Trends valide erarbeitet
und konsistent beschrieben und entwickelt werden. Dabei ist ein
Szenario, trotz des erforderlichen Arbeits- und Zeitaufwandes, eine
effektive Methode, um an ,wirkungsvollen Stellen [...] die Hebel fir
Veranderungen [anzusetzen]“ (Albers 2001: 137; vgl. auch Neu-
mann 2005b: 6). Sie konnen umso mehr leisten, umso konkreter sie
sich einzelnen Gegebenheiten bzw. Planungen widmen und in die-
sen konkreten Situationen die Entscheidungssituationen vorberei-
ten und fur unerwartete Entscheidungen einen Rahmen bilden. (vgl.
Spiegel 1989: 12). Dabei werden Szenarien dann resilient, wenn
sie im dialogischen Prozess erarbeitet worden sind und damit die
Sichtweise mehrerer Disziplinen und Experten in sich vereinen. Dies
erlaubt auch sich der Planung aus unterschiedlichen Sicht- und In-
terpretationsweisen zu nahern und somit ein moglichst integriertes
und abgewogenes Szenario zu erarbeiten (vgl. Neumann 2005b: 6).

Das grofBte Risiko von Szenarioplanung sind die beiden Paradoxa
des ,unrealisitischen Pragmatismus‘“ und des ,utopischen Realis-
mus‘“. HauBermann/Siebel verstehen unter diesen beiden Formu-
lierungen ein objektives Dilemma, denn gerade weil Szenarien die
Komplexitat der Wirklichkeit reduzieren, blenden sie damit bewusst
Wirklichkeiten und damit (vielleicht elementare) Teile der Zukunf-
te aus. Zudem ubersteigt die Komplexitat auch das Vermogen der
handelnden Akteure, was weniger ein subjektives, denn ein vom
objektiven Dilemma herrihrendes Unvermogen ist. (HauBermann/
Siebel 1989: 20). Ein weiteres von ihnen thematisiertes Problem ist
das der ,Unterstellung von Handlungsspielraumen®, die die Akteure
vor Ort nicht haben. So werden mégliche Szenarien konstruiert, die
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bereits auf Grund der Uberforderung oder der bloBen Nicht-Zustan-
digkeit der planenden Akteure und der planerisch Handelnden fehl-
schlagen (ebd.: 25). Im Zuge dessen mussen auch die Gefahren, die
von einer Beliebigkeit und sehr allgemein gehaltenen Zukunftsaus-
sagen ausgehen, angesprochen werden. Zum einem ist nicht jeder
Trend auch eine zuklUnftige Entwicklung, denn es scheint ,eine weit
verbreitete Unart zu sein, bei relativer Unwissenheit von Trends zu
sprechen” (Pillkahn 2007: 126). Und zum anderen sind Trends kei-
ne Sachzwénge, die nur diese eine (zumeist politisch gewollte) Ent-
wicklung zulassen. Die zwingend flur die Szenarioplanung gebrauch-
te Kreativitat und Freiheit im Umgang mit Risiken und Bestehendem
(vgl. Meyer2005: 98) wird durch Sachzwénge und vermeintlichen
Trends massiv eingeschrankt, sodass wieder aus der Geschichte
bzw. aus den subjektiven Wahrnehmungen der Gegenwart Kausal-
ketten konstruiert und diese in die Zukunft fortgeschrieben werden
(vgl. HauBermann/Siebel 1989: 18). Die ,politisch gewollten Sach-
zwange“ beinhalten das schwerwiegende Risiko, dass unbegriinde-
te Entwicklungen auf Grund von politischen Visionen oder Vorgaben
angenommen werden (mussen). Beispielsweise ,,wenn wie durch ein
Wunder ein neues dkonomische Wachstum auftritt[...].“ (ebd.: 20).
Auch eine mangelnde Abwagung und Diskussion der Ambivalenzen
und Einschrankungen, die sich aus den Lésungen ergeben, kann ein
Risiko fir eine zielfuhrende und damit erfolgreiche Szenarioplanung
sein (ebd.: 19).

Deshalb mussen Szenarien nicht nur politisch gewollt sein, sondern
auch konkret argumentieren und anstehende Entscheidungen und
die sich daraus ergebenden Entwicklungen diskutieren. Szenarien
mussen die Alternativen der Zukiinfte herstellen, beleuchten und
abwagen. (vgl. Spiegel 1989: 12)

2.3.2 Anmerkungen zum Vorgehen

Im vorangestellten Kapitel klang bereits die Herangehensweise des
Projektes an die Szenariotechnik an: die Projektgruppe hat sich fur
ein deskriptives Szenario entschieden, bei dem der Endzustand de-
finiert ist. Dabei enthalt die Arbeit gerade in der Aufarbeitung der
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Analyse durchaus explorative Elemente, sodass bereits hier von der
reinen Methodik abgewichen wird. Dies ist fur die Projektgruppe je-
doch verzeihlich, da sich beide Herangehensweise ergédnzen und zu
einem gewissen Zeitpunkt planerische Setzungen erfolgen missen,
um die Thematik handhabbar zu gestalten.

Im weiteren Verlauf der Projektarbeit zeigt sich immer wieder, dass
die Szenariotechnik fur ein Studienprojekt eine fast zu komplexe Me-
thode ist, die bei vollumfanglicher Durchfiihrung den zeitlichen Rah-
men Uberstiege. Die sich daraus ergebenden Abweichungen sind —
methodisch — fragwirdig, jedoch fur die planerische Arbeit — um die
es hier primar geht — irrelevant, da eine pragmatische Arbeitsebene
zwischen methodischer Reinheit und planerischer Willkir gefunden
werden musste. Es geht der Projektgruppe bei der Anwendung der
Szenariotechnik vielmehr darum, diese Methode auszuprobieren
und sie exemplarisch anzuwenden. Zudem ergibt sich die Szenari-
otechnik auch aus den personlichen Feststellungen, dass Planer zu
oft mit der ,suggestiv[n] Kraft des Vollendeten” (Eisinger 2005: 85)
argumentieren und den Weg dorthin vernachlassigen. Sie vernach-
lassigen damit zum einen den Weg zum Endzustand und zum an-
deren mogliche Changierungen in den Entwicklungsdeterminanten.
Beides versucht die Projektgruppe mit der Erarbeitung von Szena-
rien zu umgehen.
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3. Gegenwartsanalyse

Die Analyse ist in vier Kapitel gegliedert: die Gegenwartsanalyse
zur genauen Betrachtung des Ist-Zustandes, die SWOT-Analyse, die
eine eigene Abwagung und Verraumlichung der Gegenwartsanalyse
ist, die Zukunftsanalyse, um prazise Informationen fur die Szena-
rioentwicklung zu erarbeiten, und das zusammenfassende Kapitel
»Schlussfolgerungen aus den Analysen”, um die Ergebnisse poin-
tiert aufzuarbeiten.

In diesem ersten der drei Analysekapitel wird der jetzige Zustand
des Gebiets zwischen den stark befahrenen Hauptverkehrsachsen
AmsinckstraBBe im Norden und der Pfeilerbahn im Stden beschrie-
ben. Kurz wird das Planungsgebiet historisch und morphologisch
charakterisiert. Danach folgt eine Analyse der fur die Planung re-
levanten Akteure und Eigentiimer sowie ihren Interessen. Fur die
spatere Szenarioentwicklung scheint dies unbedingt relevant, da Ei-
gentimer und mogliche Akteure unbedingt in den Planungsprozess
einzustellen sind. Ebenfalls von Relevanz ist die Entwicklung in den
umliegenden Quartieren. Zwar ist der GroBmarkt durch die Barrie-



Analysen // 27

ren Oberhafen und Amsinckstral3e von der restlichen Stadt fast ab-
geschnitten, doch ergeben sich durch dynamische Entwicklungen
in der HafenCity, der Innenstadt und vielleicht auch Hammerbrook
Entwicklungsimpulse und —stimulationen, die naher betrachtet wer-
den mussen. Nicht zuletzt geben die jetzigen Offnungsstrategien
des GroBmarktes erste Anhaltspunkte, wie das Gelande auch jen-
seits seiner ihm genuinen Funktion genutzt werden kann.

3.1 Charakterisierung des Gelandes

Erste Charakretisierungsversuche sind bereits in der Einleitung und
im vorherigen Abschnitt unternommen worden. Diese zielten vor-
nehmlich auf die morphologische Lage des GroBmarktes im Stadt-
geflige und seine planerische Bedeutung ab. Diese beiden Ansatze
sollen thematisch gegliedert tiefergehend behandelt werden. Vor-
angestellt wird ein historischer Abriss tUber den Hamburger Grof3-
markt, von seinen Anfangen am Hopfenmarkt vor der neogotischen
Hauptkirche St. Nikolai bis zu der 1962 ertffneten Spannbetonhal-
le in Hammerbrook. Dieses knapp gehaltene Kapitel soll die ge-
schichtliche Dimension und Bedeutung des GroBmarktes aufzei-
gen. Bereits durch die historische Betrachtung erkennt man, dass
die zentrale Lage in der Stadt ein wesentliches Standortkriterium
fur den GroBmarkt ist. Die heute (zum Teil insulare) Lage und die
Verkehrsanbindung, als auch die Risiken und Restriktionen, die sich
besonders aus der Lage an stark befahrenen Hauptverkehrsachsen
ergeben, sollen naher beschrieben und visualisiert werden. Dabei
ist das GroBmarktumfeld nicht so grau, wie es sich jetzt vielleicht
darstellen mag. Die — noch zu qualifizierende — Grun- und Wasser-
struktur am Mittelkanal und Oberhafen ist ein wesentlicher positiver
Faktor fur eine mogliche Entwicklung des GroBmarktes und soll da-
her auch beschrieben werden.
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3.1.1 Geschichte des Standortes

Die Grundlage fur die Entwicklung des GroBmarktes wurde im Jahr
1823 mit der Zulassung des Zwischenhandels durch den Ham-
burger Stadtrat — der Vorgangerkorperschaft des Senats — gelegt,
nachdem dieser im 17. Jahrhundert verboten worden war, da er
fur Endverbraucher zu Preissteigerungen fuhrte. Bis zu jenem Zeit-
punkt war es Ublich, dass Verbraucher direkt beim Erzeuger kaufen.
Nach dem GroBen Brand von 1842, der im Bereich der inneren
Stadt groBBe Fléachen freigeraumt hatte, organisierten die Bauern
der Elbmarschen den Obst- und Gemusehandel direkt in der Stadt
auf dem Hopfenmarkt an den Ruinen der im Brand stark beschadig-
ten Kirche St. Nikolai.

Nach zahlreichen Erweiterungen wurde 1907 ein zuséatzlicher Markt
zwischen Mefberg, Deichtor und Alter Wandrahmsbricke geschaf-
fen, der bereits 1911 mit dem Markt bei St. Nikolai zusammenge-
fuhrt und in die Deichtorhallen verlegt wurde (vgl. Lange 1995: 80).

Um die weiter wachsende Nachfrage bedienen 2zu kon-
nen und die Wirtschaftlichkeit des Betriebs zu erhohen, be-
schloss der Senat 1947 den Umzug des GroBmarktes an
seinen heutigen Standort in Hammerbrook. Es dauerte aller-
dings bis 1953, bis die Stadt die Flachen endglltig auswies.
Der Architekturwettbewerb fir die Markthalle folgte 1955 und konn-
te von Bernhard Hermkes und Gerhart Becker fur sich entschieden
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werden (vgl. Grossmarkt Hamburg 2011: 18). Die beiden Architekten
entwarfen zusammen mit der Dyckerhoff & Widmann KG den noch
bestehenden Bau mit seinem elegant geschwungenen, wellenférmi-
gen Dach. Das Bluro Schramm & Elingius plante die Untergeschosse
der Halle mit den Kuhl- und Lagerraume und den Parkplatzen (vgl.
Lange 1995: 80).

Die Realisierung des Neubaus erfolgte zwischen 1958 und 1962.
Der bisherige Markt in den Deichtorhallen wurde weitgehend auf-
gelost und der Deichtorplatz wurde zum Verkehrsknoten umge-
baut. Zunachst fand nur der Obst- und GemiusegroBmarkt Platz in
den neuen Hallen, der BlumengroBmarkt verblieb vorerst in den
Deichtorhallen.

Flr eine Erweiterung des GroBmarktgelandes erwarb die Stadt 1979
von der Deutschen Bundesbahn ein Grundstiick an der Lippeltstra-
Be. Nachdem 1981/82 beschlossen wurde, auch den BlumengroB3-
markt schlieBlich auf das GroBmarktgelande zu verlagern, fing im

Abb. 10-15: Schwarzpléne
vom GroBmarktgelande
und seinem Umfeld (v.
r.n.l. 1880, 1913/15,
1945/49, 1955, 1968,
1978/1983) (Landesbe-
trieb Geoinformation und
Vermessung (Hamburg))
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Abb. 16 (0.): Innenansicht
des GroBmarktes (Hagen
Stier-flickr.com); Abb. 17
(u.): Der GroBmarkt zur
Eroffnung (Akademie der
Kinste Hamburg)

selben Jahr der Bau der Erweiterung an, der 1984 abgeschlossen
wurde.

Die GroBmarkthalle steht seit 1996 unter Denkmalschutz, kurze Zeit
spater wurden die ersten SanierungsmafBnahmen an Fassade und
Decke erforderlich. 1994 sicherte der Senat dem GroBBmarkt zu,
dass sein Standort bis mindestens 2024 unangetastet bliebe, 2002
wurde diese Standortgarantie bis 2034 verlangert. Eine vorzeitige
Verlagerung ist zwar grundsatzlich moglich, allerdings schloss der
GroBmarkt unter der Annahme eines garantierten Verbleibs am
Standort bereits Pachtvertrége ab, die teilweise bis 2034 reichen.
Diese Vertrage mussten flr eine vorzeitige Verlagerung aufgelost
bzw. aufgekauft werden, was mit erheblichen Kosten verbunden
ware.
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3.1.2 Lage in der Stadt

Der GroBmarkt liegt im Stadtteil Hammerbrook sidostlich der In-
nenstadt, unmittelbar ostlich des ersten Rings. Es wird nach Norden
durch die AmsinckstraBe, nach Osten durch den Billekanal, nach
Stden durch den Oberhafen und nach Westen durch den Mittelka-
nal begrenzt, wobei die Gebaude westlich des Mittelkanals funktio-
nal ebenfalls auf den GroBmarkt bezogen sind. Das Gebiet ist somit
im Wesentlich auf drei Seiten vom Wasser umgeben und wird nach
Norden durch eine stark befahrene Verkehrsachse abgeschlossen.
Zu erreichen ist das GroBmarktgelande Uber die Amsinckstrale,
den Billhorner Rohrendamm, die Banksstraf3e und die Lippeltstra-
Be.

Der GroBBmarkt zeichnet sich durch seine zentrale Lage in der Stadt
und die gute Erreichbarkeit vor allem fur den Motorisierten Individu-
alverkehr aus. Nach Aussage der GroBmarktverwaltung schatzten
die GroBmarktfirmen, die Handler und die Kaufer, die Lage und Er-
reichbarkeit so sehr, dass sie jede Verlagerung des Marktes ablehn-
ten und sogar auf die Zusicherung der Standortgarantie durch den
Senat bestanden hatten.

Dem Willen der GroBmarkthandler steht allerdings die enorme At-
traktivitat des GroBmarktareals entgegen — eine zentrale Lage und
gute Erreichbarkeit sind nicht nur fir einen GroBmarkt duB3erst inte-
ressant (vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte: 9 ff.). Hinzu kommt, dass
mit der HafenCity unmittelbar sidlich des GroBmarktes ein auB3erst
umfangreiches und ambitioniertes Stadtentwicklungsprojekt umge-
setzt wird, das ebenfalls einen gewissen Druck auf die GroBmarkt-
nutzung austben konnte (vgl. Entwicklungen in der Umgebung in
Kapitel 3.4).



32 // GroBmarkt Hamburg.

B K 4 ‘% 8
3399 /,‘ %!"&{
LAY [/ i
\ﬁ!%- AT g .)‘

3 et o

i
X
Ng*
=‘I =5 )
A { "
& RIS W
‘?va’" 5 ""‘r “‘1 ?’: {‘.‘1‘}“ ‘-fu

ST URA | “ R
AR T A
4 \k“

]

) v/‘% |
X
"

/ -

5
“
7

'x
%
iy
¢
/

s
.f

X

7| Gebaude -— 'Landesgrenze i3
Vi T 5 FernstraBen Q GroBmarkt
7. — NebenstraBe
! Eisenbahn
~ I Grunflache
Wasser

O et ML 500.000
3(’ e R 4v ‘\‘
Abb. 18 : Lage des

GroBmarktes in Hamburg

(Eigene Darstellung)

N ) A 3

A‘ > ‘?\ A ".l':/;/”,{@g% :
- N )j N ! K i jﬁ

[ ;f,'ﬁéﬁv»;'ﬁ =g

AN
\Ll X S

o x‘ e
b

“Iﬁ '“'.\\“ !‘.
b SN
A'Aq(‘:/’ v'*%\




Analysen // 33

3.1.3 Verkehrsanbindung

Das GroBmarktgelande ist aufgrund seiner zentralen Lage zwischen
Innenstadt und Elbbricken fir den Motorisierter Individualverkehr
sehr gut erschlossen. Nahezu alle Hauptverkehrsachsen Hamburgs
und das Uberértliche SchnellstraBennetz sind in maximal 15 Minu-
ten zu erreichen; die Elbbricken mit dem Anschluss an die Auto-
bahnen 1, 255 befinden sich unmittelbar siidlich des GroBmarktes,
Uber die SchnellstraBBen im stdlich gelegenen Freihafen ist die Auto-
bahn 7, Uber die Bundesstra3e 5 die Autobahn 24 erreichbar.

Der Schienengtterverkehr ist flr den GroBmarkt zwar von unterge-
ordneter Bedeutung, soll aber aufgrund der Nahe zum Hauptbahn-
hof ebenfalls erwahnt werden. Unmittelbar nérdlich des GroBmarkt-
gelandes verlaufen Rangiergleise der Deutschen Bahn, die zwar
keine Verbindung zum Gelande haben, aber mit dem Bahndamm
einen gewissen Schutz vor den Larmemissionen der Amsinckstral3e

Legende // Umgebungskarte

Bl Gebéude

=== HauptstraBe
NebenstraBe

—— Eisenbahn
Grunflache

Wasser
l O m—— ] 1:11.000

Abb. 19: GroBmarkt im lo-
kalen StraBennetz (Eigene
Darstellung)
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Abb. 20 (0.): Anbindung | =~

des GroBmarktes auf : 7 K,
gesamtstadtischer Be- . \ 3
trachtungsebene (Eigene Norderelbbrucke\ /
0 Y

Darstellung); Abb. 21 (u.): b %Min
Anbindung des GroBmark- R i
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schaffen. Westlich des Gelandes befindet sich eine groBere Abstell-
anlage des Hauptbahnhofs fur Regionalverkehrszige.

Entlang der Amsinckstral3e befindet sich ein Fahrradweg, tGber den
der GroBBmarkt erreichbar ist. Mittelfristig soll am stdlichen Rand
des GroBmarktgeldndes entlang des Oberhafens ein weiterer Fahr-
radweg angelegt werden, so dass der GroBmarkt auch abseits der
emissionsreichen und stadtraumlich relativ unattraktiven Amsinck-
straBe umfahren werden kann (vgl. Interview GroBmarkt 2011, In-
terview HafenCity). Ahnlich verhélt es sich mit der fuBldufigen Er-
reichbarkeit, die teilweise umstandlich und bis auf den westlichen
Hauptzugang von den Deichtorhallen aus unattraktiv ist. Des Wei-
teren bestand in der Vergangenheit an der Sudseite des GroBmark-
tes ein Schiffsanleger, der aber wegen fehlenden Bedarfs stillgelegt
wurde.

Innerhalb von funf bis zehn Gehminuten sind der S-Bahnhaltestel-
leHammerbrook (City Sud) und der U-Bahnhaltestelle SteinstrafBe
erreichbar, von denen werktags alle 5 Minuten Zlge verkehren. Im
September 2012 wird das Schnellbahnangebot um die U-Bahnsta-
tion HafenCity Universitat erweitert, von der aus das GroBmarktge-
lande innerhalb von rund finf Minuten erreichbar sein wird. Von der
S-Bahnstation aus verkehren auBerdem mehrere Buslinien, deren
weitere Haltestellen sich unmittelbar am westlichen und nordlichen
Eingang des GroBmarktgelandes befinden. Von den Bushaltestellen
Nagelsweg und LippeltstraB3e fahren insgesamt vier Buslinien; drei
davon erreichen innerhalb von funf Minuten den Hauptbahnhof, von
dem aus alle weiteren Verbindungen des Schnellbahn-, Regional-
und Fernverkehrs ausgehen und von dem aus der Flughafen inner-
halb von 25 Minuten zu erreichen ist.

Insgesamt ist der GroBmarkt verkehrlich sehr gut erschlossen, ins-
besondere vom Motorisierter Individualverkehr, womit allerdings
auch erhebliche Larm- und Abgasemissionen verbunden sind. Fir
die aktuelle gewerbliche Nutzung des GroBmarktareals stellen die-
se Belastungen kein Hindernis dar, sollte es langfristig jedoch zu
einer Nutzungsanderung kommen, mussen ggf. Larmschutzmal-
nahmen getroffen werden. Ein weiterer starker Larmemittent ist die
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achen gleicher
Pegelklassen
> 50 - 60 dB(A)
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Abb. 22 (l.): Larmkarte
StraBenverkehr (L) (Be-
horde fur Stadtentwick-
lung und Umwelt); Abb. 23
(r.): Larmkarte Schienen-

verkehr (L. ) (ebd.)

Den:



Analysen // 37

Fernbahntrasse in der HafenCity, durch die im sudlichen Bereich
des GroBmarktes fast permanent ein erhohter Larmpegel besteht.
Allerdings zeigen die Planungen der HafenCity, die in diesem Be-
reich eine umfangreiche Wohnnutzung vorsehen, dass durch ent-
sprechende passive SchutzmafBnahmen auch larmempfindliche
Nutzungen in diesem Bereich untergebracht werden kénnen. Ahnli-
ches sollte auch in Bezug auf die AmsinckstraBe moglich sein.

3.1.4 Griin- und Wasserstruktur

Das GroBmarktareal ist nahezu vollstéandig versiegelt und verflgt
lediglich am nordlich angrenzenden Bahndamm Uber etwas wilde
Vegetation. Auch die angrenzenden Quartiere haben mit Ausnah-
me des StraBenbegleitgrins keinen nennenswerten Vegetations-
bestand, lediglich die Promenade entlang des Mittelkanals setzt
einen grinen Akzent in Hammerbrook. Die nennenswerteste Grin-
flache ist ein verwildertes Grundstlck zwischen Heidenkampsweg,

Abb. 23 (l.): Grinzug am
Mittelkanal (Eigenes Foto),
Abb. 24 (r.). Verwilderte
Boschung am Blumen-
groBmarkt.
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AmsinckstraBBe und Billhorner Rohrendamm. Diese Anlage ist je-
doch nicht nur aufgrund ihrer Lage an einer hoch frequentierten
StralBenkreuzung, sondern auch wegen der mangelnden Gestaltung
von minderer Bedeutung. Sie musste massiv aufgewertet und vom
StraBBenverkehrslarm abgeschirmt werden, um eine Erholungsfunk-
tion erfullen zu kdnnen.

Die an den GroBmarkt angrenzende HafenCity erhalt mit dem zen-
tral gelegenen, vier ha groBen Lohsepark und den Sportanalagen
nordlich der Pfeilerbahn ein attraktives Park- und Sportplatzange-
bot, das perspektivisch auch von den Nutzern des GroBmarktgelan-
des in Anspruch genommen werden konnte. Ebenfalls konnten die
Grunanlagen in Rothenburgsort, das Ostlich an das Planungsareal
angrenzt, genutzt werden. Diese befinden sich heute bereits in ei-
nem akzeptablen Zustand, konnten jedoch weiter aufgewertet wer-
den, was auch Rothenburgsort selbst zu Gute kame.

Das GroBmarktareal wird an drei Seiten vom Wasser umschlossen,
dessen Erlebniswert jedoch teilweise einer Verbesserung bedarf.
Der Oberhafen ist tideabhangig und fallt bei Niedrigwasser trocken
und gibt den Blick auf wenig reizvolle Schlickbanke frei. Attraktiver
ist der Mittelkanal, der Uber begleitende Baumreihen verfligt und
uber einen Ful3- und Radweg erlebbar ist. Der Wasserbezug kann
hier ohne weiteres hergestellt werden. Der Billekanal mindet ost-
lich des GroBmarktes, getrennt durch die Brandshofer Schleuse, in
die Norderelbe ein. Auch die untere Bille ist fir Motorbote und da-
mit fir Sportzwecke befahrbar, wenngleich der Charme des unteren
Flusslaufes eher industrieromantisch ist und flir eine weitergehende
Nutzung noch in Wert gesetzt werden konnte.

3.2 Akteursanalyse

Ein bedeutender Faktor bei der Betrachtung der Entwicklungspo-
tentiale des GroBmarktes sind die Akteure und ihr individuelles In-
teresse am GroBmarkt und dem GroBmarktgelande. Als Eigentime-
rin der Liegenschaften ist die Stadt Hamburg der einflussreichste
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Akteur auf der Flache des GroBmarktes. Der Senat hat dem Grof3-
markt eine Standortgarantie bis zum Jahr 2024 respektive 2034
erteilt. Eine Auslosung ware bereits zu 2024 moglich, erforderte
jedoch betrachtliche Ausgleichszahlungen an den GroBmarkt und
die dort untergebrachten Unternehmen.

Vertreten durch die Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, die
Finanzbehorde als Verwalterin des stadtischen Immobilienvermao-
gens und das Bezirksamt Hamburg Mitte, richtet sich das Interesse
der Stadt momentan vorrangig auf die Wahrung des GroBmarktes
fur den Standort Hamburg, sowie auf einen ausgeglichenen Haus-
halt des landeseigenen Regiebetriebs. Mit der Entwicklung der
HafenCity und den angestrebten stadtischen Transformationspro-
zessen im Minzviertel und Hammerbrook riickt das GroBmarktge-
lande jedoch immer mehr in das Blickfeld der Stadtentwicklung.
Behordenseitig liegen bereits Uberlegungen und Ideen zum Um-
gang mit der Flache vor, ebenso erste Gedanken zur zuklnftigen
Rolle des GroBmarktgelandes fur die Stadt. Dies ist insbesondere
vor dem Hintergrund explorativer Studien notig, wie sie z.B. von
der Handelskammer in Auftrag gegebene wurden, um die Verlegung
der Universitat auf das GroBmarktgelande zu prufen (vgl. Handels-
kammer Hamburg 2009). Die in den letzten Jahren gewachsenen
Begehrlichkeiten bzgl. des GroBmarktgelandes sind somit Anlass
fur eine langsam beginnende Auseinandersetzung von Verwaltung
und Politik mit der Flache und ihren Potentialen (vgl. Interview Bez-
riksamt Hamburg-Mitte 2011).

Der Landesbetrieb GroBmarkt Hamburg als Betreiber und Verwalter
des Gelandes sowie des Marktes ist die Instanz, die Uber die Nut-
zungen der Flachen und damit Uber Investitionen entscheidet. Als
stadtisches Unternehmen mussen alle Gewinne an die Stadt Ham-
burg abgeflihrt werden — gleichzeitig ist man natdrlich an einer ho-
hen Flachenauslastung und einem wirtschaftlichen Unternehmens-
ergebnis interessiert. Das Unternehmen sieht den momentanen
Standort sudlich der Amsinckstra3e als ideal an, da er verkehrlich
gut angebunden, zentral im Stadtgebiet gelegen und damit in kun-
dennahe sei. Das Hauptinteresse der GroBmarktverwaltung ist der
langfristige Verbleib am jetzigen Standort. Der aktuellen Tenden-



40 // GroBmarkt Hamburg.

zen des Handlerrlickgangs und der Flachenunterauslastung soll
mit einer partiellen Offnung fur Endkunden durch innovative An-
gebote entgegengewirkt werden. Hierzu zahlt die Eroffnung eines
~farmers market”, Kunstveranstaltungen oder periodisch stattfin-
dende GroBevents wie die Ausrichtung der Harley Days auf dem
GroBmarktgelande. Trotz dieser Sonderveranstaltungen ist das
vorrangige Ziel der GroBmarktverwaltung die Gewahrleistung eines
reibungslosen Betriebs fur die Handler und eine hohe Flachenaus-
lastung, ohne dabei jedoch Entwicklungen im Umfeld zu verkennen
oder diesen von vornherein abwehrend gegenlber zu stehen (vgl.
ebd.)

Die HafenCity Hamburg GmbH als Entwicklungsgesellschaft der an-
grenzenden HafenCity sieht auf der Flache des GroBmarktes mittel-
fristig Potentiale bzw. Synergien flur die Entwicklung der 6stlichen
HafenCity. Uber mehrere neue Briicken sollen Uber das GroBmarkt-
gelande hinweg Verbindungen nach Hammerbrook geschaffen wer-
den. Auf diese Weise sollen auf beiden Seiten der Verbindungen
Freiraume und Entwicklungsachsen gestarkt werden. Mittelfristig

Politische Akteure Akteure auf dem GroBmarkt // GroBmarkgeflige
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wird der GroBmarkt als Barriere gesehen, die jedoch nicht uniber-
windbar ist und wie das Oberhafen-Quartier Potential fir kreative
Nutzungen bietet, die durch die Erweiterung der fir das Oberhafen
geplanten Nutzungen in leerfallende Raumlichkeiten des GroBmark-
tes genutzt werden konnten. Inwieweit diese Fortfiihrung im laufen-
den Betrieb des GroBmarktes umsetzbar ist, bleibt offen. Es wird
jedoch das Interesse der HafenCity Hamburg GmbH am GroBmarkt-
gelande deutlich, so dass der GroBmarkt langfristig als potentielle
Erweiterung der HafenCity denkbar ware, ohne dass es hierzu bis
jetzt konkrete stadtebauliche Uberlegungen zu geben scheint (vgl.
Interview HafenCity Hamburg 2011).

Als weitere Akteursgruppe sind Anrainer zu nennen. Bedeutend
sind die Deutsche Bahn AG sowie Immobilienbesitzer und Mieter
insbesondere im naheren nordlichen Umfeld. Das Interesse der
Deutschen Bahn AG wird sich vorrangig auf den Erhalt des Ran-
gierbahnhofs nordwestlich des GroBmarktgelédndes richten, der un-
abhangig von jeglicher Anderung der Flachennutzung im Umfeld
gewahrleistet sein durfte. Die Immobilienbesitzer in Hammerbrook
wirden langfristig von einer Anderung des Status Quo profitieren,
wobei neue stadtebauliche Entwicklungen auf dem Gelande des
GroBmarktes vermutlich die hochsten Wertsteigerungen des Im-
mobilienbesitzes zur Folge haben diirften. Ahnlich verhalt es sich
mit den Mieterinteressen im Umfeld. Eine Differenzierung zwischen
Gewerbetreibenden und Blromietern muss vorgenommen werden,
da ein Verbleib des GroBmarktes am jetzigen Standort flr Gewer-
betreibende aus der Kfz- und Logistikbranche eine hohere Standort-
sicherheit darstellen sollte, wogegen Biromieter mit einer Offnung
des GroBmarktes Vorteile durch eine Belebung des Quartiers sehen
konnten.

Die Handler auf dem GroBmarkt haben grof3es Interesse am Ver-
bleib am jetzigen Standort. Dabei sind kleine Handler in der Regel
wesentlich flexibler als groBere Unternehmen, die in eigene Anlagen
auf dem GroBmarktgelande investiert haben. Damit verbunden ist
auch die Moglichkeit, eigene Interessen besser zu artikulieren. So
wére etwa denkbar, dass die GroBmarkthandler versuchen, vor der
Offentlichkeit mit ihrer Kapitalbindung und den an den Standort
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gekoppelten Arbeitsplatzen fir ihre Interessen zu argumentieren.

In der Stadtoffentlichkeit werden der GroBmarkt und seine Zukunft,
mit wenigen Ausnahmen, bis jetzt kaum diskutiert, da die meisten
Burger keinen personlichen Bezug zum GroBmarkt haben und das
Gelande aufgrund der Unzugénglichkeit haufig auch einfach unbe-
kannt ist. Gleichwohl genie3t der markante Hallenbau eine gewisse
Popularitat in der Bevélkerung. Es ist nach jetziger Sicht der Dinge
eher unwahrscheinlich, dass einer Offnung oder gar einer Umnut-
zung des Gelandes groBBartige Proteste von burgerlicher Seite ent-
gegenstehen werden.

3.3 Eigentiimerstruktur

Der GroBmarkt ist ein Landesbetrieb der Freien und Hansestadt
Hamburg, der eine nach betriebswirtschaftlichen Grundsatzen ar-
beitende, ausgegliederte Verwaltungseinheit der Behorde fir Wirt-
schaft, Verkehr und Innovation darstellt (vgl. GroBmarkt Hamburg
o.J. a).

Nach §26 der Verwaltungsvorschriften zur Landeshaushaltsordnung
ist die Stadt zur Aufstellung von Wirtschaftsplanen fur die eigenen
Landesbetriebe verpflichtet und hat diese in den Haushaltsplan auf-
zunehmen. Fur die Bereitstellung der bendtigten Infrastruktur fur
die auf dem GroBmarktgelande gewerbetreibenden Unternehmen
ist die Stadt verantwortlich. (vgl. SAG Siderelbe Projektgesellschaft
AG & Co. KG 2007)

Das GroBmarktgrundstick befindet sich ebenfalls im Besitz der
Stadt Hamburg und wird von der Finanzbehorde verwaltet. Dieses
Modell hat den Vorteil, dass die Finanzbehorde selbststandig tber
die Entwicklung des Areals entscheiden kann.

Weil der GroBmarkt zurzeit noch in den Haushalt der Stadt Ham-
burg eingegliedert ist, steht fir selbststandiges Handeln wenig
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Errichtet 1962 (jetzige Halle)
Flache gesamt 283.000 m?
in der Halle 50.260 m?
auBBerhalb der Halle | 46.542 m?
in Privatbesitz 22.921 m?
Marktfirmen 472
Kunden taglich 4.500
Einzugsradius 15 Mio. Endverbraucher
Beschiftigte Marktfirmen 2.000
Marktmanagement |44
Waremumschlag | jahrlich 1.500.00 t
Waremumsatz jahrlich 2,0 Mrd. Eur.

Spielraum zur Verfigung. Um dem GroBmarkt mehr Freirdume fur
eigene Entscheidungen, etwa Uber Investitionen, einzuraumen, wird
eine Anderung der jetzigen Rechtsform des GroBmarktes vorbe-
reitet. Er soll in Zukunft entweder in eine Anstalt des 6ffentlichen
Rechts oder in eine Gesellschaft mit beschrénkter Haftung umge-
wandelt werden. So wird der GroBmarkt dann unabhéngiger und
schneller agieren kénnen (vgl. GroBmarkt Hamburg o.J. b). Inbegrif-
fen in das GroBmarktgeflige sind:

— Die GroBmarktverwaltung mit 44 Beschaftigten, deren Vorge-
setzter Geschéftsfuhrer Torsten Berens ist (vgl. GroBmarkt
Hamburg o.J. a),

die Dienststelle der Bundesanstalt flir Landwirtschaft und Er-
nahrung,

die Geschaftsstellen von

- GHVG GroBmarkt Hamburg Verwaltungs Genossenschaft
e.G.,

— Erzeugergemeinschaft Obst, Gemuse und Blumen e.G.,
— Marktgemeinschaft BlumengroBmarkt Hamburg e.G.,

— Agrarmarkt Informations-Gesellschaft mbH (vgl. GroBmarkt
Hamburg o.J. ).

Abb. 26: GroBmarkt in
Zahlen heute (Eigene Dar-
stellung nach groBmarkt-
hamburg.de)



Abb. 27: Umliegende
Stadtteile und Quartiere
(Eigene Darstellung)
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3.4 Analyse der umliegenden Quartiere

Zur grundsatzlichen Orientierung und zur Identifikation moglicher
AnknUpfungspunkte bei der Entwicklung des Konzepts sowie zur
Auslotung von Restriktionen und besonderen Herausforderungen,
auf die das Konzept reagieren muss, wurde das Umfeld des GroB3-
marktgelandes analysiert. Der betrachtete Raum umfasst die Stadt-
teile, die an das Gelande angrenzen und zu denen damit ein unmit-
telbar nachvollziehbarer rdumlicher Bezug besteht. Aufgrund der
Prominenz des GroBmarktgelandes und seiner stadtraumlich zen-
tralen Lage bestehen naturlich auch Beziige zum weiter gefassten
Umfeld, fur die Ableitung von Anschlusspunkten und Problemfel-
dern wird das unmittelbare Umfeld jedoch als ausschlaggebender
angesehen. Fir das Konzept akut relevante Einflisse aus dem weite-
ren raumlichen Umfeld werden bei Bedarf im Konzeptteil erlautert.
Im Mittelpunkt der Analyse stehen die aktuelle Situation und die
zurzeit geplanten und/oder absehbaren stadtebaulichen und nut-
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zungsbezogenen Entwicklungen. Die zuklnftige Perspektive ist auf-
grund der Langfristigkeit der Planungen fur das GroBmarktgelande
bzw. der zeitlich relativ weit entfernten Umsetzung der Planungen
von besonderer Bedeutung, obgleich die projizierten Entwicklungen
mit zunehmender Entfernung von der Gegenwart mit immer grée-
ren Unsicherheiten behaftet sind nur einen allgemeinen Orientie-
rungsrahmen liefern konnen.

Die fur die Analyse vorgenommene Einteilung der Umgebung folgt
weitgehend der Einteilung der vorhandenen Stadtteile und wird ggf.
innerhalb der einzelnen Abschnitte weiter differenziert.

3.4.1 Hammerbrook

Hammerbrook gliedert sich im Wesentlichen in drei Teile: den
zentralen Bereich, der von der AmsinckstraBe im Suden und der
vielspurigen Eisenbahntrasse der Berlin-Hamburger Bahn und der
Bahnstrecke Lubeck-Hamburg im Norden eingefasst und schwer-
punktmafBig von Blros gepragt wird, das sudlich davon gelegene
GroBmarktareal und den hauptsachlich von Industrie und Kfz-Ge-
werbe gepragte Ostteil. Der Stadtteil grenzt im Westen an die In-
nenstadt, im Norden an St. Georg und im Suden, getrennt durch
das Becken des Oberhafens, an die HafenCity. Der Vorteil dieser
zentralen Lage kann jedoch kaum ausgespielt werden, da die er-
wahnten Verkehrsanlagen den Stadtteil weitgehend von seiner Um-
gebung isolieren.

Die Verkehrsachsen, die Hammerbrook einfassen und durchmes-
sen, pragen daneben auch stark den Charakter des Stadtteils. Die
wichtigsten Verkehrswege sind die BundesstraBBen 4, 5 und 75
(Amsinckstral3e, Spaldingstraf3e bzw. NordkanalstrafBe und Heiden-
kampsweg), die wichtige Zubringer aus dem Hamburger Osten und
von den Elbbriicken in die Innenstadt sind, die Hochtrasse der S-
Bahn, die im Osten des Quartiers verlaufende Eisenbahntrasse, die
von den S-Bahnlinien S2/21 und dem Fern- und Regionalverkehr
genutzt wird, und Rangiergleise, die parallel zur Amsinckstral3e ver-
laufen und den nordlichen Abschluss des GroBmarktgelandes bil-



Abb. 28: Nutzungen in
der Umgebung (Eigene
Darstellung)
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den. Darliber hinaus wird das Quartier durch die Wasserlaufe des
Mittelkanals und ein Hochwasserbassin durchschnitten. Auffallig ist
trotz der Menge an Verkehrsachsen, dass Hammerbrook selbst eine
vergleichsweise untergeordnete Bedeutung als Verkehrsziel hat und
vor allem als Transitraum auf dem Weg zur Innenstadt dient. Das
hohe Verkehrsaufkommen an Werktagen stellt eine erhebliche Be-
lastung fur den Stadtteil dar (vgl. Buchner 1983).

Der zentrale Bereich Hammerbrooks wird vornehmlich von Bliroge-
bauden aus den letzten drei Jahrzehnten gepragt. Die Bebauung
hat eine Hohe von vier bis sieben Geschossen und ist in ihrer Ge-
staltung vornehmlich funktionsbetont, jedoch in Materialwahl und
Farbigkeit relativ vielgestaltig. Durch die weitgehend einheitliche
Traufhohe und Kubatur entsteht ein geschlossener Eindruck des
Stadtbildes.

Das Quartierszentrum liegt entlang des S-Bahnviadukts, obschon
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sich dieses Zentrum ausschlieB3lich durch eine Blindelung von gast-
ronomischen und Einzelhandelsnutzungen in der Erdgeschosszone
definiert und keinerlei bauliche Entsprechung findet — im Gegenteil,
die unmittelbare Umgebung des Viadukts und der Raum darunter
gehoren zu den am wenigsten einladenden Orte des zentralen Be-
reichs Hammerbrooks. Das gastronomische Angebot richtet sich
hauptsachlich an die Angestellten der umliegenden Biros, der Ein-
zelhandel setzt sich aus Spezial- und Fachgeschaften zusammen,
die ausschlieBlich den periodischen Bedarf bedienen (u.a. Golfaus-
rustung). Einzig der Wochenmarkt am S-Bahnhaltestelle Hammer-
brook und ein paar Backwarengeschafte bieten Lebensmittel fur
den taglichen Bedarf an. Das ,soziale Zentrum®“ Hammerbrooks
liegt zu beiden Seiten des Mittelkanals stdlich der S-Bahnstation
und wird vor allem von den Blroangestellten zur Mittagszeit belebt.

Allgemein lasst sich Uber den zentralen Bereich Hammerbrooks
zusammenfassen, der er die Monostrukturiertheit der Innenstadt
fortsetzt, es dabei allerdings nicht vollbringt, mit der Innenstadt
konkurrenzféhige Anziehungspunkte zu schaffen.

Die aktuelle Einwohnerzahl betragt etwa 1.700 Personen bei einer
Dichte von rund 472 Einwohnern/km2. Entsprechend ist es aul3er-
halb der Blroarbeitszeiten bis auf den Durchgangsverkehr sehr ru-
hig und es sind kaum Menschen im Stadtteil anzutreffen. Die weni-
gen vorhandenen Wohnungen liegen in Streulage und befinden sich
haufig in mehrheitlich als Blro genutzten Gebauden und pragen
den Charakter des Stadtteils kaum. Der Anteil von Ein-Personen-
Haushalten ist mit 74 Prozent (2010) im Vergleich zur Gesamtstadt
uberdurchschnittlich und verdeutlicht, dass Wohnen nur eine Rand-
bedeutung im Stadtteil hat und Hammerbrook als Wohnstandort
kaum wahrgenommen zu werden scheint.

Von den 1.700 Einwohnern haben 44 Prozent einen Migrationshin-
tergrund, die Arbeitslosenrate liegt leicht Uber dem Hamburger
Durchschnitt und die Anzahl der Straftaten je 1.000 Einwohner ist
um ein Vielfaches héher als der Durchschnitt (vgl. Statistisches Lan-
desamt Nord 2010). Die gro3e Zahl von Delikten diurfte maf3geblich
auf Diebstahle beim Kfz-Gewerbe im Osten des Stadtteils zurtickzu-
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fuhren sein. Nicht zuletzt wegen dieser Gewerbegebiete, in denen
auch offen StraBBenprostitution betrieben wird, hat Hammerbrook
einen eher negativen Ruf.

Bauplanungsrechtlich ist der GroBteil Hammerbrooks durch den
Durchfuhrungsplan 83/51 von 1953 als reines Gewerbegebiet aus-
gewiesen. Bei der planungsrechtlichen Vorbereitung groBerer Neu-
bauvorhaben entlang der AmsinckstraBe und des Heidenkamps-
wegs wurden in den letzten Jahrzehnten durchweg Kerngebiete
ausgewiesen, so dass in diesen Bereichen auch die Einfihrung zu-
satzlicher Wohnnutzungen zulassig ware.

Der Bezirk Mitte will die Attraktivitat des Stadtteils steigern, zentra-
les Ziel ist hierbei mittelfristig der Ausbau der Wohnfunktion. Dies
ist einerseits vor dem Hintergrund des angespannten Wohnungs-
marktes in Hamburg angezeigt, zum anderen trige eine entspre-
chende Entwicklung zur Belebung des Stadtteils bei. Bislang sind
nur geringe Fortschritte erkennbar, die sich im Wesentlichen darin
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zeigen, dass Blroneubauprojekte einen gewissen Wohnanteil haben
(vgl. Interview Bezirksamt Hamburg-Mitte 2011). Inwieweit diese
beschrankten MaBBnahmen zu einer spurbaren Belebung des Stadt-
teils beitragen konnen, bleibt abzuwarten.

Zu den weiteren MaBBnahmen z&hlen der Ausbau von Grinachsen
entlang der Kanale, die Anlegung kompakter Parkanlagen und der
Ausbau des Einzelhandels im Zentrum des Stadtteils (vgl. ebd.).
Ebenso ware eine Erweiterung der Burofunktion — erganzt von Woh-
nen — nach Sudosten denkbar, da hier einige Potentialflachen nahe
den Elbbricken vorhanden sind. Hierzu gab es bereits mit dem
Masterplan Elbbricken erste Ideen, die allerdings nicht mehr ak-
tuell sind. Auch im Westen des Stadtteils finden sich entlang der
Amsinckstra3e einige ungenutzte Grundstlicke, sowie das Gelande
der Firma Sharp, die in einer fur die Stadtentwicklung sehr interes-
santen Lage eine Lagernutzung unterhalt.

3.4.2 Miinzviertel

Das Minzviertel ist ein Quartier innerhalb Hammerbrooks, das sich
in seiner Nutzungs- und Bebauungsstruktur deutlich vom Rest des
Stadtteils unterscheidet. Es verfligt Gber eine weitgehend geschlos-
sene, vorwiegend grinderzeitliche Bebauung, deren Zentrum die
»~MlUnzburg®, ein Backsteingebdude mit reichhaltigem historisti-
schen Schmuckwerk, bildet. Das Quartier hat rund 1.000 Bewoh-
ner, die sich zum gréBten Teil einem eher kiinstlerischen, besonde-
ren Milieu angehdrig fuhlen.

Das Minzviertel ist relativ weit vom GroBmarktgelande entfernt und
wird zudem durch mehrere massive Verkehrsachsen — die beiden
Arme der Stdzufahrt des Hauptbahnhofes und die AmsinckstraBe —
zu grof3en Teilen von seiner Umgebung isoliert. Eine seiner heraus-
ragendsten Qualitaten ist seine zentrale Lage in direkter Nachbar-
schaft zur Innenstadt, auch wenn es diese aufgrund der erwahnten
Situierung inmitten der Verkehrstrassen nicht optimal ausnutzen
kann. Die Verkehrsanlagen beeintrachtigen zudem die Aufenthalts-
qualitat im Quartier und begrenzen seine stadtebaulichen Entwick-



Abb. 30: Wesentliche
Merkmale und Einflisse in
bzw. aus dem Minzviertel
(Eigene Darstellung)
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lungsmoglichkeiten, sind allerdings auch der Grund, weshalb ein
solches Innenstadtrandquartier von ,Kinstlern® bewohnt werden
kann (vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte o.J.: 3). Gerade der Impuls
aus diesem Kreativquartier und die mogliche Verbindung zum ,,Kre-
ativquartier” Oberhafen in der HafenCity ermoglicht weitere Ent-
wicklungsstimulationen des GroBmarktgelandes.

Das Munzviertel wurde 2008 als sogenanntes ,Themengebiet” in
das Programm der aktiven Stadtteilentwicklung aufgenommen.
Stadtquartiere kénnen im Rahmen des Programms Unterstltzung
erhalten, wenn ihr ,baulicher Zustand, ihre defizitare Infrastruktur
sowie ihre soziale Problemlage” dazu flhren, dass sie ,von breiten
Bevolkerungskreisen immer weniger als Wohn- und Lebensstandort
gefragt sind” (ebd.).

»1hemengebiete” innerhalb des Programms sind kleinere, raumlich
klar abgegrenzte Bereiche, die anhand thematischer Schwerpunkte
entwickelt werden sollen. Die Laufzeit eines Themengebiets betragt
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vier Jahre, gestellte Aufgaben und Projekte missen umsetzbar
sein und sich nach der geforderten Projektlaufzeit verstetigen (vgl.
raum+prozess 2008: 2).

Flr das Munzviertel wurde das Handlungskonzept ,Kunst-Wohnen-
Stadt“ entwickelt, das die vorhandene Entwicklung und neue Ent-
wicklungstendenzen stabilisieren und unterstttzen soll. Das Konzept
beinhaltet die drei Handlungsschwerpunkte ,,Kunst und Soziales”,
»(Halb-)offentlicher Raum* und ,Wohnen und Bewohner®, die eng
miteinander verflochten sind.

»Kunst und Soziales“: Der Schwerpunkt gliedert sich in drei Pro-
jekte, die u.a. durch Schaffung geeigneter sozialer Treffpunkte und
Schnittstellen fir Kommunikation und Information zu den Zielen
der kunstlerischen Aktivitat und der Integration aller Bevolkerungs-
gruppen beitragen sollen. Gefordert wird die Zusammenarbeit zwi-
schen Kinstlern und sozialen Einrichtungen, auch das Umfeld soll
gemeinsam ebenso mit der dort lebenden Bevolkerung kiinstlerisch
gestaltet werden. Als Manifestation dieses Gedankens soll der of-
fentliche Raum kinstlerisch eingerichtet werden.

»(Halb-)offentlicher Raum®: Der 6ffentliche Raum als Treffpunkt und
Aushangeschild eines jeden Quartiers soll durch MaBnahmen wie
die der Umgestaltung des Munzplatzes wieder an Bedeutung fir die
Anwohner gewinnen.

~Wohnen und Bewohner“: Um die Bewohnerstruktur in ihrer jetzi-
gen Form zu erhalten und die Wohnfunktion zu stabilisieren, sind
Projekte angedacht, die finanziell schwachere Bevolkerungsgrup-
pen wie etwa Studenten ansprechen. Dies sind beispielsweise neue,
inklusive Wohnformen. (vgl. ebd.: 17ff.)

3.4.3 Rothenburgsort

Rothenburgsort liegt unmittelbar 6stlich von Hammerbrook und
nordostlich des GroBmarktgelédndes. Der Stadtteil war bis zum
Zweiten Weltkrieg aufgrund der zahlreichen hier angesiedelten Ge-
werbe- und Industriebetriebe und wegen der Néhe zur Innenstadt



Abb. 31: Wesentliche
Merkmale und Einfllisse in
bzw. aus Rothenburgsort
(Eigene Darstellung)
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vor allem bei Arbeitern als Wohnstandort beliebt und hatte bis
zum Krieg rund 50.000 Einwohner (vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte
2008/2009: 48). Im Krieg wurde der Grof3teil der Wohnbebauung
zerstort und der Stadtteil konnte bis heute seine vormalige Rolle als
Wohnstandort nicht zurtickgewinnen, aktuell leben hier nur noch
rund 8.200 Menschen (vgl. hamburg.de 0.J.).

Die Kriegszerstorungen, aber auch fehlende Planung und Koordi-
nation bei der Neubebauung sind die Grunde fur Rothenburgsorts
heutige Gestalt, die von einer stark zergliederten und verstreuten
Bebauungs- und Nutzungsstruktur bestimmt werden, in der sich
Vorkriegswohnbebauung mit Nachkriegsbauten, grof3flachigem,
relativ geringwertigem Gewerbe (v.a. Gebrauchtwagenhandel, Au-
toabstellflachen, Kfz-Werkstatten, Speditionsflachen), Buroflachen
und massiven Verkehrsanlagen mischen. In Hinblick auf das Kfz-
Gewerbe zeigt Rothenburgsort Parallelen zu Hammerbrook.

Der Bezirk Mitte stellte in den 90er Jahren des vergangenen Jahr-
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hunderts Uber Rothenburgsort fest, dass der Stadtteil ,,stadtebauli-
che Mangel, infrastrukturelle Defizite und eine soziale Problemlage”
aufweise. Von 1997 bis 2007 war Rothenburgsort daher Gegen-
stand des Stadterneuerungsprogramms. Ziel der MaBnahmen des
Programms war insbesondere die Férderung Rothenburgsorts als
Wohnstandort. Hierzu gehéren u.a. die Neubebauung des Marktplat-
zes und die Umgestaltung der Insel Kaltehofe zum Naherholungs-
gebiet. Obschon die aktive Forderperiode mittlerweile abgelaufen
ist, werden die im Forderzeitraum begonnenen und geplanten Pro-
jekte im Rahmen der so genannten Verstetigungsphase des Erneu-
erungsprogramms weiter gefthrt. Darlber hinaus wird weiterhin
uber neue, bislang nicht betrachtete Projekte nachgedacht.

Zum Ende der Forderperiode im Jahr 2007 fasste die Bezirksver-
sammlung Mitte zudem den Beschluss, dass der Elbpark Enten-
werder als ,citynaher Sport-, Kultur- und Familienpark neu belebt
werden® soll. Die weiteren Planungen sollen u.a. klaren, wie die
Belebung des Parks unter der Beteiligung der Offentlichkeit statt-
finden und wie eine attraktive Verkehrsanbindung z.B. Uber eine
Schiffsverbindung Richtung Landungsbricken erfolgen kann (vgl.
Bezirksamt Hamburg-Mitte 2008/2009: 48). Zu bericksichtigen ist
hierbei auch die Verbindung zum 6stlichen Teil der HafenCity und
die Fortsetzung des Elbradweges uber die HafenCity nach Enten-
werder (vgl. HafenCity Hamburg 2011d: 29ff.)

3.4.4 HafenCity

Das grof3te planerisch und im weitesten Sinne baulich zusammen-
hédngende Gebiet im Umfeld des GroBmarktgeldndes ist die sudlich
angrenzende HafenCity. In unmittelbarer Nahe zum GroBmarkt lie-
genden die Teilquartiere Oberhafen, Baakenhafen und Elbbrucken,
die sich zurzeit noch in der Planungsphase befinden. Die Erschlie-
Bungsarbeiten fur den Baakenhafen sollen jedoch noch 2011 aufge-
nommen werden und die hochbaulichen Arbeiten 2013 beginnen.
Ab 2015 soll die Entwicklung am Oberhafen und im Elbbrticken-
zentrum fortgesetzt werden (ebd.: 33ff.). Das unmittelbar westlich
an den Baakenhafen angrenzende Quartier Lohsepark befindet sich



Abb. 32 (I.): Nutzungs-
und Lageplan des Ober-
hafenquartiers (hafencity.
com); Abb. 33 (r.): Histo-
risches Lagergebaude am
Oberhafen (im Hinter-
grund der GroBmarkt)
(ebd.);
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aktuell in der Bauvorbereitung und wird voraussichtlich ab 2012
bebaut. Sofern die Entwicklung der HafenCity planmaRBig verlauft,
wird die Bebauung des Areals bis spatestens 2030 fertig gestellt
(vgl. ebd.).

Der Oberhafen soll ab 2015 zu einem Standort der Kreativwirt-
schaft entwickelt werden und zusatzlich mit Flachen fur sportliche
und andere freizeitbezogene Nutzungen ausgestattet werden (vgl.
Interview HafenCity Hamburg 2011).

DasQuartierzeichnetsichvorallemdurchseineisolierteLagezwischen
der Eisenbahntrasse im Siden und dem Becken des Oberhafens im
Norden aus, zurzeit besteht ein einziger Zugang im Nordwesten des
Quartiers. Vorgesehen ist jedoch, dass das Quartier einen Zugang
zur U-Bahnstation HafenCity Universitat erhélt. Die Eisenbahntrasse
stellteineerhebliche Larmquelledarund erschwertsoeine wirtschaft-
liche Realisierung einzelner Nutzungen, insbesondere des Wohnens.
Ein weiteres wichtiges Charakteristikum ist die stéadtebaulich her-
ausfordernde Form des Quartiers, die vor allem im 06stlichen Teil
extrem schmal (etwa zehn Meter) ist und eine wirtschaftlich sinnvol-
le Bebauung, auch mit Blick auf die Emissionsbelastung durch die
Bahntrasse, kaum maéglich macht.

Die Bestandsbebauung beschrankt sich auf eine Reihe von Lager-
hallen im westlichen Quartiersteil. Die Hallen sollen zunéchst erhal-
ten bleiben und Kiunstlern und anderen Kreativen zu gtinstigen Kon-
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ditionen zur Verflugung gestellt werden. Fur die spatere Entwicklung
werden ein teilweiser Ruckbau der Anlagen und eine anschlieBende
Neubebauung erwogen. Der langgestreckte Ostteil des Quartiers
soll die geplanten Sportflachen aufnehmen. Der Entwicklungspro-
zess soll Uber einen langeren Zeitraum erfolgen und gegen 2030
zusammen mit der Gesamtentwicklung der HafenCity beendet wer-
den.

Die HafenCity Hamburg GmbH thematisierte das GroBmarktgelan-
de bereits im Zusammenhang mit dem Oberhafen, bleibt jedoch
in Bezug auf ihre Absichten vage (vgl. ebd.) und beschréankt sich
auf die Hervorhebung des Entwicklungspotentials des Gebiets und
sieht den Bau zumindest einer neuen Brlicke zwischen dem ge-
planten Quartier Oberhafen und dem GroBmarktgeléande vor, die die
Achse des Mittelkanals fortsetzt. (vgl. ebd.)

Der Baakenhafen ist vor allem als verdichteter Wohnstandort
(~1.800 WE) geplant, der in seiner baulichen Dichte mit dem be-
reits realisierten Quartier Am Sandtorkai/Dalmannkai vergleichbar
sein soll. Hinzu kommen sport- und freizeitbezogene Nutzungen in
neuen In- und Outdoorsportanlagen, gewerbliche und gastronomi-
sche Nutzungen in der Erdgeschosszone sowie ein geringerer Anteil
von Biuros, insgesamt sollen rund 4.600 Arbeitsplatze im Quartier
geschaffen werden. (vgl. HafenCity Hamburg 2011b: 32) Das Miet-
preisniveau der Wohnungen soll wesentlich niedriger ausfallen als
in den bislang realisierten Quartieren der HafenCity, was u.a. durch
verstarkte Einbindung von Baugenossenschaften und geférdertem
Wohnungsbau erreicht werden soll.

Auf dem Baakenhoft, der westlichen Spitze der sudlichen Landzun-
ge, ist ein architektonisches Leuchtturmprojekt vorgesehen, das
dem Muster der Betonung der Ecksituationen durch besondere
Bauprojekte (Elbphilharmonie, Spiegel-Gebaude, Science Center,
Elbbrickenzentrum) folgt. Zum jetzigen Zeitpunkt ist das Vorhaben
weder in seiner Funktion noch in seiner Architektur ausformuliert,
die stadtebaulichen Angaben des Masterplanes sehen jedoch einen
Hochpunkt von 70 Metern Hohe vor, der sich Uber einem relativ
grof3flachigen Sockelbau erhebt. Die gesamten Uferzone des Quar-
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tiers und teilweise die angrenzenden Raume werden als 6ffentliche
Promenaden und Aufenthaltsraume entwickelt, die teilweise Be-
standteil des Elbradweges und des Elbwanderweges sein werden,
hinzu kommen eine Erweiterung des Lohseparks und eine kinst-
liche Parkinsel, die speziell flr Freizeitaktivitaten genutzt werden
soll.

Perspektivisch wird erwogen, vom Quartier aus eine Verbindung auf
den Kleinen Grasbrook zu schlagen (vgl. ebd.: 33), sofern sich hier
ein entsprechendes Entwicklungspotential ergeben sollte. In Diesem
Falle hatte der Baakenhafen wichtige Transitfunktionen zwischen
dem nordelbischen Teil Hamburgs und Veddel/Wilhelmsburg.

Die Arbeiten am Hochbau des Quartiers sollen nach Mdéglichkeit
bereits im Jahr 2013 beginnen, im Sommer 2011 fand ein stadte-
baulicher Wettbewerb statt, der die Angaben des Masterplans fir
das gesamte Quartier mit Ausnahme des Baakenhofts und des hier
geplanten Leuchtturmprojektes finalisiert. (vgl. ebd.)

Abb. 34: Gesamtvisua-
lisierung der HafenCity
(hafencity.com)
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Das stadtebaulich vermutlich ambitionierteste Teilquartier der Ha-
fenCity sind die Elbbricken, die ostlich des Baakenhafens liegen
und bis zu den Norderelbbricken reichen. Das Quartier ist vor al-
lem als hochverdichtetes Geschaftszentrum konzipiert und enthalt
zusatzlich rund 1000 Wohneinheiten, Hotelnutzungen sowie Ein-
zelhandel und Gastronomie in der Erdgeschosszone. Es soll neben
dem Uberseequartier als zweites urbanes Zentrum der HafenCity
entwickelt werden. Insgesamt sollen etwa 548.000 m? Bruttoge-
schoB3flache realisiert werden, was etwa einem Viertel der Gesamt-
bruttogeschofflache der HafenCity (~2,3 Mio. m?) und der doppel-
ten Flache des Uberseequartiers (~286.000 m?) entspricht.

Prominente Einzelprojekte sind der Chicago Square, der als zentra-
ler Quartiersplatz und Mittelpunkt des Geschaftszentrums geplant
ist, und das von den Eisenbahn- und StraBBenbriicken umgebene
Elbbrickenzentrum, ein Hochhausensemble, das den dstlichen Ab-
schluss der HafenCity markieren soll. Zusammen mit den unmit-




Abb. 35: Wesentliche
Merkmale und Einfllsse
in bzw. aus der HafenCity
(Eigene Darstellung)
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telbar westlich der Eisenbahnelbbriicken geplanten Hochhausern
soll das Elbbrickenzentrum die neue zentrale Entreesituation zur
HafenCity und zur Hamburger Innenstadt formen.

Bemerkenswert sind die in der Planung bis zu 150 m hohen Hoch-
hauser des Elbbrickenzentrums, die die hdochsten konventionellen
Gebdude Hamburgs darstellten und insgesamt nur vom Heinrich-
Hertz-Turm Uberragt wirden.

Fur den GroBmarkt von besonderem Belang ist die Planung einer
Hochtrasse, die die VersmannstraB3e lber das Becken des Ober-
hafens und das GroBmarktgeldande hinweg mit der Amsinckstral3e
verbinden soll. Die Bricke wird neben Fahrstreifen flr den Kfz-Ver-
kehr auch Uber FuBganger- und Radwege verfugen. Da stdlich des
Oberhafens die Eisenbahntrasse inklusive ihrer Oberleitungen zu
Uberqueren ist, sind beidseitig Rampenbauwerke erheblicher Léange
erforderlich, um die notwendige Uberfahrungshohe zu erreichen.
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Die Bebauung des Areals soll nach aktuellen Planungen in den Jah-
ren 2015 bis 2016 beginnen und zunachst Projekte im Westteil des
Quartiers in Anschluss an die Bebauung des benachbarten Baa-
kenhafens umfassen. Das Hochhausensemble wird voraussichtlich
als letztes GroBprojekt der HafenCity begonnen und in der letzten
Projektphase im Zeitraum 2025 bis spatestens 2030 fertig gestellt
werden. (vgl. ebd.: 36f.)

3.4.5 Innenstadt

Die Innenstadt umfasst im Rahmen dieser Definition das
Gebiet innerhalb des alten Wallrings, das hei3t die Stadt
teile Hamburg-Altstadt und Neustadt. Die Altstadt hat da-
bei aufgrund ihrer unmittelbaren Nachbarschaft zum Grol3-
marktgeldande eine groBere Bedeutung fur die Analyse.
Die Innenstadt ist einer der prominentesten Teile Hamburgs und
wird vor allem von Bironutzungen und Einzelhandel gepréagt, ne-
ben dem allgemeinen Angebot der HaupteinkaufsstraBen Moncke-
bergstraBe und SpitalerstraBBe finden sich hier auch die gro3ten
Warenhauser der Stadt, eine Vielzahl von Einkaufspassagen und
Einkaufszentren sowie westlich des Rathauses in den StraBen Neu-
er Wall, PoststraBe, GroBe Bleichen und Hohe Bleichen ein breit
aufgefachertes Luxusangebot. Weiterhin liegen in der Innenstadt
die zentralen Verwaltungsorgane des Landes Hamburg, wichtige
kulturelle Einrichtungen (Kunsthalle, Museum fiir Kunst und Gewer-
be, Deichtorhallen, Bucerius-Kunst-Forum u.a.), verschiedene Un-
ternehmenssitze und einige touristisch interessante Sehenswurdig-
keiten (Rathaus, Jungfernstieg, Binnenalster u.a.).

Die Altstadt im Speziellen wird dabei mit Ausnahme der Mdéncke-
bergstra3e vor allem von Blrohausern gepragt, darunter auch das
historische wertvolle Ensemble des Kontorhausviertels.

Die Innenstadt ist daruber hinaus der zentrale Knoten des offent-
lichen Verkehrs mit dem Hauptbahnhof, an dem sich alle Schnell-
bahnlinien, der Regional- und Fernverkehr treffen. Der Flughafen ist
vom Hauptbahnhof aus innerhalb von 25 Minuten zu erreichen. Die
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Innenstadt ist dariber hinaus mit mehrere U- und S-Bahnlinien und
Metrobuslinien sehr gut tber den Offentlicher Personennahverkehr
erschlossen.

Wohnen hat mit rund 14.000 Einwohnern in der gesamten Innen-
stadt und lediglich 1.700 Menschen in der Altstadt eine verschwin-
dend geringe Bedeutung. Zum Vergleich: um 1880 lebten in der
Innenstadt noch 170.000 Menschen, deren Fortzug durch den
gezielten Abriss von Wohngebduden und die Ersetzung mit Ge-
schaftshausern forciert wurde, hinzu kamen Zerstérungen im Zwei-
ten Weltkrieg und die anschlieBende Neubebauung mit Burogebau-
den anstelle der vorher vorhandenen Wohngebdaude. Das heute zu
erlebende Resultat dieser Entwicklung ist, dass die Altstadt nach
Ladenschluss weitgehend verwaist (vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte
2008/2009: 9). Hierzu tragt auch bei, dass es in der Innenstadt
so gut wie keine Gastronomie, die Uber die Ladenoffnungszeiten
hinaus geoffnet hat, und kaum kulturelle Angebote fur die Abend-
stunden gibt.

Bemerkenswert ist, dass ein GroB3teil der Einzelhandelsgebiete der
Innenstadt in Business Improvement District organisiert ist; zurzeit
laufen vier Business Improvement Districts, die das hochpreisige
Einkaufsgebiet westlich des Rathauses sowie den Bereich um die
StraBe Dammtordamm umfassen. Weitere Business Improvement
Districts fur die Monckebergstral3e und den Bereich sudlich des
Rathauses (Nikolaiquartier) befinden sich in Vorbereitung (vgl. Be-
horde fur Stadtentwicklung und Umwelt 2011a).

Die Innenstadt geniel3t groBe Aufmerksamkeit bei Investoren, so-
wohl im Bereich der Sanierung und Qualifizierung als auch beim
Neubau sind fur die nachsten Jahre umfangreiche Ma3hahmen ge-
plant.

Das bestimmende Thema der aktuellen Entwicklung ist der Ausbau
der Einzelhandelsfunktion und die Verbesserung des Stadtbildes.
Zu den angekundigten oder bereits laufenden Projekten gehdren
u.a. der Umbau der Alten Post zu einem exklusiven Einzelhandels-
standort, die Erweiterung und Sanierung des Kaufmannshauses,
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der Neubau einer Einkaufspassage in den ehemaligen Raumlich-
keiten des Ohnsorg-Theaters (vgl. Immobilienzeitung 2010), der
Umbau der ehemaligen Oberpostdirektion am Gorch-Fock-Wall zu
einem gemischten Geschaftshaus mit Einzelhandel und Gastrono-
mie (vgl. DWI Grundbesitz 0.J.), die Sanierung des Hanse-Viertels,
der Umbau des Gebaudes der Behorde fur Stadtentwicklung und
Umwelt an der Stadthausbricke zu einem Geschaftshaus, sobald
die Behorde nach Wilhelmsburg umgezogen ist (vgl. Finanzbehoérde
2011), Abriss und Neubau eines Geschéaftshauses mit Einzelhan-
delsnutzung im Erdgeschoss am Grof3en Burstah (vgl. Hamburger
Morgenpost 2011), sowie der Abriss und Neubau eines Geschafts-
hauses an der Ecke Kurze Muhren/SpitalerstraBe. Zu den Investiti-
onen in den o6ffentlichen Raum gehéren u.a. der Umbau der Stral3e
Dammtordamm zum sog. Opernboulevard, die Qualifizierung der
AuBenraume zwischen Rathaus und Nikolai-Kirche und die Aufwer-
tung der AuBenraume in den StraBen PoststraB3e, Bleichenbrlcke
Business Improvement Districts finanziert und ausgefuhrt werden.

Bl Gebaude
HauptstraBe
NebenstraBe

- Eisenbahn
Griunflache
Wasser

9§ S-/U-Bahnhalt

9 Fernverkehrsbhf.
Markanter Ort
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Abb. 36: Wesentliche
Merkmale und Einflisse in
bzw. aus der Innenstadt
(Eigene Darstellung)
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Ein weiteres wichtiges Thema bei der Entwicklung der Innenstadt
dirfte in den nachsten Jahren die Starkung der Wohnfunktion sein.
Der Senat hat im Juni 2011 mit der Anderung einer Reihe von B-
Planen die Grundlage fur die Entwicklung weiterer Wohnungen ge-
schaffen (vgl. Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt 2011c).
Aufgrund der bereits sehr hohen Dichte in der Innenstadt kénnten
diese allerdings nur durch Umnutzung bestehender Geschaftshau-
ser oder Abriss bestehender Gebaude entstehen.

Bereits realisierte Projekte der jungeren Vergangenheit sind das
Brahmsquartier (Fertigstellung: 2009) mit 60 Wohneinheiten (vgl.
Bezirksamt Hamburg-Mitte 2008/2009: 11) und die Wallhofe
(2010) mit 200 Wohneinheiten sowie Buroflachen und einem Hotel
(vgl. ebd.: 13). Laufende Projekte und Vorhaben der naheren Zu-
kunft sind der Bau des Katharinenquartiers bei der Hauptkirche St.
Katharinen mit rund 125 Wohneinheiten (vgl. ders. 2010) und der
Abriss des Gebaudes der Berufsgenossenschaft Verkehr an der Rei-
merstwiete und die Ersetzung durch rund 150 Wohneinheiten (vgl.
Happy Read Publishing 2011).

Der Ausbau der Wohnfunktion in der Innenstadt ist wiinschenswert,
zum einen, um fir die zurzeit leer stehenden Blrogebaude in der
Innenstadt, etwa in der stdlichen Altstadt im Bereich Cremon, eine
sinnvolle Nutzung zu finden, zum anderen, um die Innenstadt star-
ker zu beleben.

3.5 Aktuelle Offnungsstrategien

Die Verwaltung des GroBmarktes musste sich in den letzten Jahren
mit Fortzlgen von GroBpachtern (EDEKA 2007) und rucklaufigen
Vermietungszahlen in der Markthalle auseinandersetzen, obgleich
eine Flachenauslastung von ca. 95 Prozent kein dringender Anlass
zur Sorge ist.Um den entstandenen Leerstand auszugleichen, ent-
wickelte der GroBmarkt eine Reihe von Konzepten und Veranstaltun-
gen abseits der traditionellen GroBmarktnutzung und spricht dabei
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gezielt neue Zielgruppen innerhalb der allgemeinen Offentlichkeit
an. Passend zum GroBmarkt thematisieren die neuen Nutzungen
haufig die (gesunde) Ernahrung. Der GroBmarkt sieht sich in der
Verantwortung, die Bevolkerung nicht nur mit Nahrungsmitteln zu
versorgen, sondern auch zu ihrer Information und Bildung in Fragen
der Ernahrung beizutragen. (vgl. Interview GroBmarkt 2011)

Daruber hinaus beteiligte sich der GroBmarkt auch abseits von
Nachfolge- bzw. Ersatznutzungen an 6ffentlich zuganglichen Veran-
staltungen.

Die Verwaltung des GroBmarktes bietet mit ihrer Bereitschaft zur
Offnung fur die Allgemeinheit und der Offenheit fiir neue Ideen eine
vorzlgliche Grundlage fur die Weiterentwicklung des Marktgelan-
des. Besonders positiv ist zu bewerten, dass Nutzungen, die der
allgemeinen Offentlichkeit offen stehen, nicht gegen den versam-
melten Widerstand der Verwaltung durchgesetzt werden miussen
bzw. nicht grundsatzlich abgelehnt werden. Denkbar ware hier auch
gewesen, dass der GroBmarkt auf seiner ausschlieBlichen Funktion
als Zwischenhandler im GroBhandel besteht. Im Folgenden werden
die aktuellen 6ffentlichkeitbezogenen Veranstaltungen vorgestellit.

Der ,food market” ist eine Kombination aus Erzeugermarkt fur Pri-
vathaushalte und Kochfestival. Neben frischem Obst und Gemise
gehoren u.a. Fleischereiwaren, Kase, Ole und Confiseriewaren zum
Angebot. Die Veranstaltung findet seit 2006 jahrlich statt und wur-
de seit dem Eroffnungsjahr regelmaBBig um zusatzliche Erzeuger
und Koche erweitert; nach 20 Teilnehmern im ersten Jahr werden

Abb. 37 (l.): ,food market*
in der GroBmarkthalle
(grossmaerkte.com); Abb.
38 (r.) Harley Days auf
dem GroBmarktgelande
(fotografieren.net)



Abb. 39: Kleinmarkthalle
Frankfurt (metzgerei-
ullmann.de)
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2011 115 Aussteller auf dem ,food market” vertreten sein, darunter
25 Koche aus Spitzenrestaurants aus der Region Hamburg.

Die Veranstalter des ,food market“ sind der GroBmarkt Hamburg,
einzelnen Geschaftsstellen des GroBmarktes und die Zeitschrift
»Der Feinschmecker” (vgl. Foodmarket, o.J.). Aufgrund des weiter-
hin wachsenden Interesses der Bevolkerung an regional produzier-
ten Lebensmitteln auf der einen, aber auch an exotischeren kulinari-

s schen Reizen auf der anderen Seite, ware es sicher wiinschenswert,

das Angebot des ,food markets” auf gréBere Teile des Jahres aus-
zuweiten. Ein Beispiel hierflr ist die Kleinmarkthalle in Frankfurt
am Main, die in der Innenstadt auf einer Flache von 1.500 m? exo-
tische und regional produzierte Lebensmittel anbietet und die sich
bei den Konsumenten regen Zuspruchs erfreut (vgl. Kleinmarkthalle
Frankfurt am Main, o0.J.).

Im auf dem GroBmarktgelédnde liegenden Scolab Schilerlabor fiih-
ren Kinder und Jugendliche Experimente an und mit Lebensmit-
teln durch und erarbeiten so selbststandig Informationen und Hin-
tergrinde zu Inhaltsstoffen und Zusatzstoffen ihrer Nahrung. Den
Schilern sollen auf diesem spielerischen, interaktiven Wege ein Zu-
gang zum Thema der gesunden Ernahrung vermittelt werden und
ihr Erndhrungsbewusstsein und —verhalten soll nachhaltig positiv
gepragt werden (vgl. Scolab Schilerlabor, 0.J.).

Das Deutsche Zusatzstoffmuseum auf ist ein weiteres Informations-
angebot zum Thema Ernahrung. Der inhaltliche Schwerpunkt des
Museums liegt auf der Vorstellung der Zusatzstoffe, die in alltag-
lichen Lebensmitteln enthalten sind, und ihrer Auswirkungen und
auf den menschlichen Organismus. Das Museum ist mittwochs bis
sonntags geoffnet (vgl. Zusatzstoffmuseum, o.J.).

In den Jahren 2010 und 2011 fanden die Harley Days, das nach
Aussagen der Organisatoren deutschlandweit gré3te jahrliche Tref-
fen von Freunden des US-amerikanischen Motorradherstellers, auf
dem GroBmarktgelédnde statt. Den Organisatoren wurde zugesi-
chert, das Areal noch bis einschlie3lich 2016 nutzen zu durfen. Das
GroBmarktgelande ist fur die Durchfihrung der Veranstaltung gut
geeignet, da es grol3e, befestigte Flachen im AuBBenraum anbietet,
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die fur Ausstellungszwecke, Showeinlagen, zum Aufbau von Blihnen
und dergleichen genutzt werden konnen (vgl. Harley Days Hamburg
0.J.). Die Teilnahme an der Veranstaltung ist fur Privatpersonen kos-
tenlos.

Das Holy-Shit-Shopping-Event wird als eine Art alternativer Weih-

nachtsmarkt beworben, auf dem anstelle von Nussknackern, Weih- [U-ILQP- %
nachtspyramiden und feisten Engelsfigurinen aus Rosenquarz, 9[:]'?-
hochwertige Dekorations- und Geschenkartikel von Nachwuchs- QIII?'UGJI-
kinstlern und -designern verkauft werden. Die Veranstaltung steht Lﬂ%ﬁ%ﬁ?ﬁ%}ﬂ@%ﬁﬂaBe
der Allgemeinheit offen und bewirkt zwei positive Dinge; zum ei- g Soins
nen werden Privathaushalte mit originellen, geschmackvollen Weih-
nachtsartikeln versorgt, zum anderen bietet er aufstrebenden De-
signern eine offentliche Prasentationsplattform fur ihre Arbeit (vgl. RAY,
GroBmarkt Hamburg 2011). Die Veranstaltung fand im Winter 2010 abb. 40: Fiyer des Holy.

Shit.Shoppings (graphic-
zum ersten Mal statt. novel.info)
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4. SWOT-Analyse

Nach der Gegenwartsanalyse soll die SWOT-Analyse all diese Ent-
wicklungen und Analysen bewerten und die Chancen und Risiken,
Potentiale und Schwéchen in einer globalen Betrachtung und mit
einer planerischen Abwagung darstellen.

Neben der denkmalgeschitzten und baukulturell wertvollen Grof3-
markthalle samt nebenstehendem Hochhaussolitar ist die zentrale
Lage des Grundstiicks die groB3te Starke. Eine gute Anbindung an
die Infrastrukturen des Motorisierten Individualverkehr ist durch die
Lage an mehreren HauptausfallstraBen (AmsinckstraBe, Spalding-
straBBe, Heidenkampsweg) gegeben. Auch die Anbindung an den Of-
fentlicher Personennahverkehr ist als ausreichend zu bezeichnen,
wenngleich eine Verbesserung der Anbindung wiunschenswert ist,
was jedoch bei einer Neubebauung des Gebietes problemlos be-
rucksichtigt werden kann. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Gelan-
des aus der Innenstadtrichtung ist gegeben, obgleich eine attrak-
tivere Wegeflhrung und eine gestalterische Aufwertung des Wegs
anzuraten ist.
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Sowohl die Funktion als auch die markante Architektur des GroB3-
marktes sind im kollektiven Bewusstsein der Hamburger verankert.
Dieser Fakt ist bei einer Um- und Neunutzung des Geléandes ein
enormer Vorteil, da das Gebiet nicht erst durch Offentlichkeitsar-
beit vorgestellt und beworben werden muss. Die Neuinterpretation
des Gelandes und eine Verstarkung des Kontakts mit der Offent-
lichkeit beginnen bereits jetzt durch die sukzessive Offnung des
GroBmarktes bspw. durch den ,farmers market”.

Die innerstadtische Lage zwischen den Deichtorhallen, der ostli-
chen HafenCity und dem Birogebiet City Std ermdglicht dem Pla-
nungsareal zunehmend die Ubernahme einer Scharnierfunktion
zwischen den umgebenden Gebieten und halt die Chance bereit,
von den Entwicklungsimpulsen in der Umgebung zu profitieren. Be-
sonders das grofB3e Flachenpotential macht das GroBmarktgeléande
fur weitere Entwicklungen und Investitionen interessant, denn eine
ahnlich groB3e Flache in einer dhnlich zentralen Lage ist in Hamburg
kaum vorhanden. Hinzu kommt der betrachtliche Grundstickswert
des Gelandes, der bei fortschreitender Entwicklung der HafenCity
weiter steigen durfte. Damit verbunden sind ebenfalls ein gestei-
gertes Vermarktungsinteresse seitens der Stadt und des Bezirks
und die Moglichkeit, die Erlose einer (teilweisen) VerauBerung der
Flachen in das Areal zu reinvestieren. Die Lage am Oberhafen und
der Uppige Griunbestand am ostlichen Rand des Areals werten das
Grundstuck weiter auf und verbessern die Attraktivitat des Areals.

Die zentrale Lage am Schnittpunkt mehrere HauptausfallstraBBen ist
auf der einen Seite eine Starke des Gebietes, da es gut in das regio-
nale StraBennetz eingebunden ist. Auf der anderen Seite gehen von
den vielspurigen StraB3en auch erhdhte Larmimmissionen aus, die
zur Umsetzung bestimmter Nutzungen (bspw. Wohn- aber auch Bu-
ronutzungen) durch SchallschutzmafBnahmen abgemildert werden
mussten (Schwache). Die projektierte HochstraBBe als Verbindung
zwischen der Amsinckstrae und den 6stlichen Quartieren der Ha-
fenCity wirde zu einer weiteren Verscharfung der Larmproblematik
fuhren. Auch ist die Anbindung des Gebietes jenseits des Motori-
sierter Individualverkehr als problematisch anzusehen. Die ful3lau-
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fige Erreichbarkeit der nachstgelegenen Schnellbahnhaltestellen ist
nur eingeschrankt gegeben. Die U-Bahnhaltestelle SteinstraBe ist
mehr als einen Kilometer entfernt, kann jedoch Uber verkehrsarme
SeitenstralBen erreicht werden. Die S-Bahnstation Hammerbrook
(City Sud) ist nur 800 Meter entfernt. Um sie zu erreichen, muss
jedoch die an dieser Stelle siebenspurige Amsinckstra3e Uberquert
werden. Die beste Erreichbarkeit des Quartieres ist mit dem Bus
gewahrleistet, wobei das Gebiet nicht an das Metrobusnetz ange-
schlossen ist. Die Erreichbarkeit des Gebietes mit dem Fahrrad
oder zu Ful3 ist ebenfalls nur mit Einschrankungen gewéhrleistet.
Die Fahrradwege sind zwar entlang der Amsinckstra3e ausgebaut,
aber aufgrund der Verkehrsbelastung der Stral3e unattraktiv.

Die insulére Lage des Gebietes, die sich durch Barrieren wie Stra-
Ben, Bahndamme oder den Oberhafen ergibt, muss durch die (stad-
tebauliche) Integration des GroBmarktes in den umliegenden Ge-
bietskontext abgemildert werden, sodass der GroBmarkt in seiner
stadtmorphologischen Gestalt als Verbindungselement zwischen
den umliegenden Quartieren fungieren kann. Dabei stellen sich die
umliegenden Quartiere, insbesondere der Buroentlastungsstand-
ort Hammerbrook/City Sud, als schwierige Anknipfungspunkte fur
eine Integration dar, da sie durch ihre Monofunktionalitat bereits
erhebliche stadtplanerische Defizite aufweisen. Aber nicht nur die
Einseitigket ihrer Nutzung ist eine Schwéache der Umgebung. Auch
die stark vertretenen, tendenziell geringwertigeren back-office-BU-
ronutzungen sind eine deutliche Schwache des Gebiets, die auf das
ebenfalls monofunktional genutzte GroBmarktareal ausstrahlt. Im
Gesamteindruck entsteht das Bild eines gesichtslosen Biroquar-
tiers am Stadtrand mit ausgepragter Transitfunktion.

Die architektonische Qualitat der GroBmarkthalle und des angren-
zenden Hochhauses ist zwar eine besondere Qualitat, aber die
denkmalrechtlichen Bestimmungen beeintrachtigen eine mogliche
Umnutzung und Sanierung des Gebaudes. Neue Nutzungskonzep-
te und bauliche Veranderungen mitssen durch die Denkmalbehor-
de und den Hamburger Denkmalrat genehmigt werden, sodass
Planungsverfahren verlangsamt und potentielle Investoren durch
Mehrkosten abgeschreckt werden.
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Die wohl gro3ten Chancen fir das GroBmarktgelande werden durch
die umliegenden Entwicklungen bestimmt. Stdlich des Gelandes
konnen die Entwicklungen der HafenCity als stimulierende Fakto-
ren neue Entwicklungsperspektiven aufzeigen — aber auch Druck
ausuben. Das ,Kinstlerquartier” Oberhafen sudoéstlich des Grof3-
marktgeldandes, das in seiner Zielsetzung auch die Verkntpfung mit
anderen Quartieren besonders der City Sud und dem Minzviertel
fordert (vgl. HafenCity Hamburg 2011c), ist besonders auf eine Off-
nung des GroBBmarktes angewiesen.

Das GroBmarktareal kann hier eine stadtebauliche und stadtmor-
phologische Scharnierfunktion einnehmen und das 6stliche Bin-
deglied zwischen der neuen HafenCity und dem ,alten“ Hamburg
werden. Mit der damit verbundenen Funktion und umliegenden Ent-
wicklung verbindet sich auch die Chance fur das Gelande auf einen
gesteigerten Grundstluckswert, welcher moglicher AnstoBpunkt fir
eine Neu- oder Umnutzung des Gelandes sein konnte. Das Grol3-
marktareal bietet dabei allein durch seine schiere GroB3e erhebli-
che Flachenpotentiale, die beplant werden kénnen, auch um so den
auf anderen Quartieren lastenden Entwicklungsdruck abfedern zu
konnen. Zugleich folgt eine Neudefinition des GroBmarktareals dem
politischen und stadtplanerischen Prinzip der Innenentwicklung.
Besonders der ,Entwurf des raumlichen Leitbildes” (vgl. Behérde
fur Stadtentwicklung und Umwelt 2007: 14) postuliert hier die we-
sentlichen Leitlinien fur die Entwicklung Hamburgs im Innenbereich
— auch um der kunftigen Wohnungsnachfrage gerecht zu werden.

Die GroBmarkthalle als Spezialimmobilie hebt sich deutlich von den
umliegenden Immobilien ab, die entweder Standardblroimmobilien
oder kleinere Kaischuppen sind. Die GroBmarkthalle kann aufgrund
ihrer Dimension Nutzungen aufnehmen, die grof3e, plane Flachen
bendtigen. Gleichwohl kann sie wegen ihrer Hohe auch mehrge-
schossig genutzt werden, wobei zu beachten ist, dass das Raumer-
lebnis erhalten und die Halle in ihrer GroBe erlebbar bleiben muss
(vgl Interview Denkmalschutz). Die GroBmarkthalle bietet ein Flair,
das andere Hallen dieser Dimensionierung in Hamburg nicht bieten
konnen. Es besteht also die Moglichkeit nicht nur Nutzungen, die
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ein gewisses Flachen- und Raumvolumen bendtigen zu etablieren,
sondern auch attraktive kleinere Flachen zu entwickeln, sodass die
GroBmarkthalle nicht nur metaphorisch das gemeinsame Dach bil-
det, unter dem sich viele Nutzungen versammeln.

Die Offnung und Bedeutung des Gebietes wird durch die markante
Architektur der GroBmarkthalle flankiert. Dieses bedeutende Bau-
werk ist vielleicht nicht ahnlich stark zu vermarkten wie bspw. St.
Michaelis oder die Speicherstadt, aber es hat aufgrund seiner Gro-
Be und seiner expressiven Wellenform durchaus das Potential mehr
als ein Geheimtipp fur Architekturinteressierte zu sein. Wesentlich
hangt dies auch von einer Offnung und der Zuganglichkeit des Ge-
landes fur die Offentlichkeit ab, denn die GroBmarkthalle und ihre
Infrastruktur mussen vor Ort erlebbar sein und entfalten ihren Reiz
besonders, wenn sie auch aus der Nahe betrachtet werden kénnen.

Der umliegende Grinbestand, besonders im 06stlich angrenzenden
Gebiet und die momentan kaum wahrnehmbare Wasserlage, sind
potentielle Chance des Gebietes. Eine zwar sturmflutsichere, aber
gleichzeitig auch begehbare Kaimauer am Oberhafen erhohte die
Attraktivitat des Projektgebietes deutlich und schlosse eine wesent-
liche Licke im Ful3- und Radwegenetz am nordlichen Rand der Nor-
derelbe zwischen der Innenstadt, Rothenburgsort und den Vier- und
Marschlande. Die Wasseranbindung stérkt als Pull-Faktor die Nut-
zung des Gebietes.

So anregend die Entwicklungsimpulse aus den angrenzenden Area-
len der HafenCity und vermutlich auch aus Hammerbrook sein mo-
gen, so kann nicht ausgeschlossen werden, dass sie letztlich aus-
bleiben und keine auBere Stimulation auf das GroBmarktgelande
einwirkt (Risiken). Die dem GroBmarkt bei einer positiven Entwick-
lung der umliegenden Quartiere zugeschriebene Scharnierfunktion
ginge dabei verloren und gleichzeitig spitzte sich die insulare Lage
des GroBmarktareals zu. Die eigentliche Starke des Verbindens
verschiedener Teilraume kann so durch das Ausbleiben von umlie-
genden Entwicklungstrends ins Negative verkehrt werden. Insula-
re bzw. singuldre Entwicklungen nur auf dem GroBmarktgelande
—auch in Verbindung mit einem Brlckenschlag zur prosperierenden



Abb. 42 (o.l.): Barrierewir-
kung durch Flutschutz und
Eisenbahnbricken; Abb.
43 (o.r.): Nordlicher Bahn-
damm als Barriere, der
den GroBmarkt nach Ham-
merbrook hin abschottet;
Abb. 44 (u.): Pfeilerbahn
als weitere Barriere zur
geplanten HafenCity (alle
eigene Fotos)
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HafenCity — hatten nicht den gewlinschten Erfolg, da sich der Grof3-
markt dann weiterhin in der Randlage der HafenCity ohne wirkliche
Integration in den stadtmorphologischen Kontext wiederfiinde. Dies
kann besonders durch die Barriere des Oberhafens hin zur Hafen-
City und die damit verbundenen kognitiven Grenzen verstarkt wer-
den. Die positive Entwicklung des GroBmarktgelandes hangt also
verstarkt auch mit einer Entwicklung der City Sid zusammen.

An der Neudefinition der City Sud hangt nicht nur ein méglicher
Entwicklungsimpuls fur das Projektgebiet, sondern es beeinflusst
auch durch seine monofunktionale Nutzung das Nutzerverhalten.
Mit seiner jetzigen Nutzungsstruktur kann Hammerbrook keinen
Beitrag zur Belebung des GroBmarktareals in den Abendstunden
leisten, eine groBere Wohnbevdlkerung im Stadtteil konnte das Ge-
lande hingegen beleben und die Entwicklung férdern. Die Verodung
der umliegenden Gebiete korreliert mit der mangelnden Aufent-
haltsqualitat in Hammerbrook und auf dem GroBmarktgelande. Die
tideabhéngige Erlebbarkeit des Oberhafens, der bei Ebbe leer fliel3t
und als Wasserflache nicht mehr erfahrbar ist, ist nur ein wesent-
licher Punkt. Auch die Gestaltung des 6ffentlichen Raums ist bis
auf die Flutschutzanlage um die Schleuse am westlichen Stadtteil
funktional gehalten.

Weiter geschmalert wird die Aufenthaltsqualitégt durch die Lar-
memissionen der umliegenden Verkehrswege. Die vorgeschlage-
ne Hochtrasse Uber das GroBmarktgeldande kénnte zwar eine we-
sentliche Entlastung des Knotens an der Billhorner Brickenstral3e
und am Billhorner Rohrendamm bewirken und die Anbindung an
die HafenCity verbessern, doch sind die negativen Auswirkungen
des Vorhabens auf das GroBmarktgelande gravierend. Nicht nur,
dass die solitére Stellung der Halle in Frage gestellt wird und die
Blickbeziehungen zwischen Pfeilerbahn und Halle erheblich einge-
schrankt werden, auch werden die ohnehin schon hohen Larmemis-
sionen weiter intensiviert und das GroBmarktgelande in zwei Teile
zerschnitten.
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5. Zukunftsanalyse

Flr die zukUnftige Betrachtung des GroBmarktareals und seine pro-
gnostizierte Entwicklung sind nicht nur die Entwicklungsstimulati-
onen aus den umliegenden Quartieren bedeutsam. Auch globalere
Veranderungen wie der demografische und der klimatische Wan-
del oder eine Veranderung der Logistikketten und Trends auf dem
Immobilienmarkt sind relevant. Fur die Entwicklung der Szenarien
sind diese Determinanten das grundlegende Gerust, durch das die
prognostizierten Entwicklungstrends gestitzt werden konnen. Dazu
sollen acht globale Determinanten, die Bezug zur Entwicklung des
GroBBmarktes in seiner heutigen Funktion, aber auch zu Ubergeord-
neten Entwicklungen haben, naher analysiert werden. Es scheint
dabei — auch um das methodische Vorgehen der Szenariotechnik
anzuwenden — wesentlich, die Determinanten nicht nur einzeln zu
betrachten, sondern in Beziehung zueinander zu setzten. Jede De-
terminante beeinflusst andere. Diese wechselseitige Beeinflussung
wird in Kapitel 5.2 erlautert.
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5.1 Prognose der Entwicklungsdeterminanten

Nach der analytischen Auseinandersetzung mit der gegenwartigen
Situation werden im folgenden Abschnitt systematisch die grund-
legenden Determinanten fir die zuklnftige Entwicklung des Grof3-
marktes und des GroBmarktgelandes gesammelt (vgl. Albers 2011:
110). Bereits aus der Betrachtung der Gegenwart konnten wesentli-
che Anknipfungspunkte und Anforderungen fir die zuklnftige Ent-
wicklung abgeleitet werden. Die Erweiterung der Analyse auf die
Zukunft reichert die vorhandene Informationsbasis weiter an und
ist insbesondere vor dem Hintergrund wichtig, dass die Entwick-
lung des GroBmarktgelandes — zumindest in Szenarien, die eine
Verlagerung vorsehen — frihestens 2024, wahrscheinlicher jedoch
2034 beginnen kann. Ein Entwicklungskonzept respektive Master-
plan, das ausschlieBlich von der heutigen Situation ausgeht, konnte
bis dahin Uberholt sein, da sich die Rahmenbedingungen wesentlich
verandert haben kénnen. Gleichwohl ist der Projektgruppe die be-
schrankte Verlasslichkeit von Prognosen bewusst und dass sie mit
Vorsicht behandelt werden mussen.

Fur eine realitatsnahe Sammlung von Determinanten ist wesentlich,
eine moglichst groBBe Vielzahl interdisziplinar ausgerichteter Aspek-
te miteinander zu vergleichen (vgl. ebd.), damit ,viele verschiedene
Entwicklungslinien in die Zukunft projiziert und verglichen [werden
konnen].“ (ebd.: 21) Um die zu erarbeitenden Szenarien méglichst
konkret formuliert werden kénnen, sollten sie nicht allein auf quan-
titativ erfassbaren Determinanten ful3en, sondern auch qualitati-
ve Faktoren bericksichtigen (vgl. HauBermann/Siebel 1989: 15).
Anhand der vorangestellten Analyse der gegenwartigen Situation
und der durchgeflihrten Experteninterviews wurden von der Pro-
jektgruppe acht Entwicklungsdeterminanten identifiziert, die fur die
zukunftige Nutzung und Entwicklung des GroBmarktgelandes von
besonderer Relevanz sind. Es sind dies:
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— Demographische Entwicklung

— Verhaltnis zwischen 6ffentlichen und privaten Akteuren
— Mobilitatsverhalten

— Entwicklung des Logistikverkehrs

— Entwicklung der Nachfrage nach Logistikflachen

— Entwicklung von Gewerbeimmobilien (in Hamburg)

— Klimawandel/Klimaanpassung

— Energie- und Klimatechnik

Die ausgewahlten Determinanten bilden den dufB3eren inhaltlichen
Rahmen, innerhalb dessen sich die zu entwickelnden Szenarien be-
wegen werden (vgl. von Malchus 1989: 9). Die genannten Faktoren
sind dabei, wie gesagt, lediglich eine Auswahl der aus Sicht der Pro-
jektgruppe wichtigsten Faktoren. Die Liste lie3e sich dartber hinaus
fast beliebig erweitern, vertiefen und differenzieren. Um jedoch die
Ubersicht zu bewahren und die Komplexitat auf ein notwendiges
MafB3 zu beschranken, musste sich die Projektgruppe mit der obigen
Auswahl bescheiden.

5.1.1 Demografische Entwicklung

Die Entwicklung der Bevodlkerung ist eines der augenfalligsten Kri-
terien fur Entwicklungsprognosen. An ihr kdnnte unter anderem ab-
gelesen werden, ob in Zukunft der Bedarf nach einem GroBBmarkt
in der jetzigen Form und GroBe weiter vorhanden sein wird — sollte
Hamburg etwa einen dramatischen Rickgang der Bevolkerung erle-
ben, kdnnte die Notwendigkeit des Marktes in Frage gestellt werden.
Wichse die Bevolkerung auf der anderen Seite dramatisch, konnte
der Druck auf das GroBmarktgelande als Flachenreserve flr den
Wohnungsbau steigen und ebenfalls eine Verlagerung beglinstigen.

Das Statistische Bundesamt prognostizierte im Jahr 2004 fir Ham-
burg eine Einwohnerzahl von 1,799 Mio. Personen im Jahr 2010
(vgl. Statistische Bundesamt 2004: 10), was mit 1,786 Mio. Ein-
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wohnern (vgl. Statistisches Landesamt Nord 2010) jedoch deutlich
unterschritten wurde. Das Bundesamt ging auf Grundlage der Da-
tenreihen der vorangegangenen Jahre von einem jahrlichen Zuwachs
von 10.000 Personen aus (vgl. Sommer 2004: 843, der tatsach-
lich jedoch nur bei durchschnittlich 5.000 Personen liegen sollte
Hamburg wachst damit nicht nur langsamer als erwartet, sondern
auch das Wachstum selbst wird geringer. Die Bevélkerungsgewinne
werden zurzeit vorwiegend durch den Zuzug junger Menschen ge-
neriert, was zu einem im Vergleich zum Bundesdurschnitt hohen
Anteil von 20- bis 60-Jahrigen fuhrt (vgl. ebd.). Bis 2030 wird der
Anteil der Unter- 20-Jahrigen von heute 17,4 auf 16,1 Prozent sin-
ken. Auch der Anteil der 20- bis 60-Jahrigen wird merklich zurtck-
gehen. Parallel steigt der Bevolkerungsanteil der Uber-60-Jahrigen
von heute 23,9 auf 30,7 Prozent (vgl. ebd.). Der demografische Wan-
del zeichnet sich also deutlich in der Altersstruktur Hamburgs bis
2030 ab. Bis 2050 wird sich der Trend weiter verstarken. Trotzdem
wird die Bevolkerung Hamburgs bis 2030 voraussichtlich auf 1,844
Mio. Einwohner wachsen (vgl. ebd.) und damit seinen Scheitelpunkt
erreichen. Bis 2050 wird sich die Bevélkerung wieder auf 1,784 Mio.
Einwohner reduzieren, was etwa dem Wert von 2010 entsprache.
Die verhaltnismaBige Stabilitat in der Bevolkerung wird kiinftig noch
starker als heute durch den Zuzug von Menschen aus den neuen
Landern gewahrleistet (vgl. ebd.: 5).
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5.1.2 Verhdltnis zwischen offentlichen und privaten Akteuren

Das Verhaltnis zwischen o6ffentlichen und privaten Akteuren be-
zeichnet in diesem Zusammenhang die Aufteilung von Aufgaben,
das hei3t im Wesentlichen: ihrer Finanzierung, zwischen der offent-
lichen Hand und privaten Akteuren.

In den letzten Jahren zeichnet sich ein Trend zur Ubertragung ho-
heitlicher und hoheitlich wahrgenommener Aufgaben an private
Unternehmen ab, hierzu gehdren beispielsweise der Verkauf von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge wie leitungsgebundene Versor-
gungsinfrastruktur, die Pflege und Bewirtschaftung ,6ffentlicher”
Raume im Rahmen von Business Improvement Districts und ahnli-
chen Rechtskonstruktionen oder die funktionale Privatisierung von
Verkehrsinfrastruktur durch die Einsetzung privater Betreibergesell-
schaften fur Bundesautobahnen.

Im Zusammenhang des GroBmarktes richtet sich die Frage vor al-
lem darauf, welche Rolle die Freie und Hansestadt bei der Entwick-
lung des Areals einnehmen kann und insbesondere:

— in wie weit sie selbst als Investor bzw. Financier auftreten kann,

— in wie weit sie auf der anderen Seite mit privaten Akteuren ko-
operieren muss, um die Erreichung ihrer Entwicklungsziele fur
das GroBmarktareal zu gewahrleisten und

— wie weit private Akteure ihre Interessen gegeniber der Stadt
durchsetzen konnen.

Es geht um einen Konflikt, der am Beispiel der HafenCity vortreff-
lich illustriert werden kann: die Stadt Hamburg hat fur die HafenCity
einen Masterplan erarbeiten lassen, der relativ konkrete Aussagen
zu Nutzungen, Bebauungsdichten usw. trifft (vgl. HafenCity Ham-
burg 2000: 6ff.). Flur die Realisierung dieses Masterplans gedenkt
die Stadt jedoch ausschlieBBlich privates Kapital einzusetzen (vgl.
HafenCity Hamburg 2011a). Es stehen sich hier zwei Seiten gegen-
Uber: die Stadt, die nicht bezahlen will (oder kann), jedoch die Pla-
nungshoheit und eine relativ prazise Vorstellung der Entwicklung
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hat, und die privaten Investoren, die bezahlen kénnen, jedoch auf
die Erlaubnis der Stadt angewiesen sind und eigene Vorstellungen
von attraktiven Investitionen pflegen. Beide Seiten verfolgen zumin-
dest ein klares Interesse: der Stadt ist an der Umsetzung des Mas-
terplanes gelegen, den Privaten an der Rentabilitat ihrer Investition.
Die entscheidende Frage ist, wie die Einigung der beiden Seiten
aussieht und wie viele Zugestéandnisse dem anderem gemacht wer-
den.

Hinzu kommt, dass auch Hamburg selbst zwei tendenziell wider-
strebende Interessen verfolgt; die Stadt formuliert als ein Ziel der
HafenCity die Offenheit fur alle Blrger und die soziale Durchmi-
schung der Wohnbevdlkerung. Diese liel3e sich beispielsweise durch
die Differenzierung des Mietpreisniveaus regeln, um sowohl bes-
serverdienenden als auch geringverdienen Haushalten die Mog-
lichkeit zu bieten, in die HafenCity zu ziehen. Gleichzeitig ist die
Stadt jedoch Eigentimerin der Flachen und profitiert unmittelbar
vom Verkauf eines Grundstiicks. Hohere Grundstiickspreise werden
von den Investoren uUber die Miet- und Eigentumspreise an Mieter
und Kaufer weitergegeben und unterminieren das Ziel der sozialen
Durchmischung. Will die Stadt daher das Ziel der sozialen Durch-
mischung erreichen, darf sie Flachen nicht ausschlieBlich an den
meistbietenden Investor vergeben.

Die gleichen Konflikte stiinden bei einer Entwicklung des Grof3-
marktgelandes bevor, wenn die Stadt sich auch hier ausschlie3lich
auf das finanzielle Engagement des privaten Sektors verlassen will.

Im Allgemeinen wird mit einem Rickgang der Steuereinnahmen fir
den Landeshaushalt gerechnet, was daflr sprache, dass Hamburg
sich auch bei der Entwicklung des GroBmarktgelandes auf private
Akteure beruft, um den Landeshaushalt nicht zu belasten. Denkbar
ist dabei jedoch zumindest, dass die Stadt dabei, wie auch bei der
HafenCity, auf ihre Planungshoheit besteht und auf diesem Wege
versucht, das private Kapital in glinstige Bahnen zu lenken.
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5.1.3 Mobilitatsverhalten

Das Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung er-
wartet fur seine mittelfristige Prognose bis zum Jahr 2025 eine Zu-
nahme des Verkaufsaufkommens bei allen Verkehrsmitteln, wobei
der Kfz-Verkehr am starksten wachsen soll (Vgl. Bundesregierung
2009a). Fur den Motorisierten Individualverkehr im Einzelnen er-
wartet das Ministerium einen Anstieg von sieben Prozent, zudem
wird eine Zunahme der Pkw-Dichte von rund 10 Prozent erwartet,
dies entspricht einer Zunahme von aktuell 671 auf dann 737 Fahr-
zeuge pro 1.000 Einwohner. Einer der Hauptgrinde fur das Wachs-
tum des Motorisierter Individualverkehr und die weiterhin steigende
Bedeutung des Automobils ist nach Aussage des Ministeriums der
Anstieg des Anteils alterer Menschen, die ihre Wege nicht mehr zu
Ful3 zurtcklegen konnen und stattdessen bevorzugt den eigenen
Pkw wahlen (vgl. ebd.).

Im Bahnverkehr wird eine Steigerung des Aufkommens von 6,2 Pro-
zent erwartet, zudem wird die Lange der zurlickgelegten Strecken
um rund 26 Prozent wachsen. Der Anteil der Bahn an der Gesamt-
menge der Wege wird dennoch nur drei Prozent betragen (vgl. Bun-
desregierung 2009b).

Der zusatzliche Verkehr soll nicht allein durch Neu- und Ausbau
des StraBBennetzes bewaltigt werden — eine Ansage, die nach den
jungsten Ankldndigungen zur Aussetzung zahlreicher Verkehrs-
projekte (vgl. Bauchmiiller 2011) an Aktualitéat gewonnen hat. Die
Bundesregierung wird stattdessen vor allem das Ziel einer besse-
ren VerknUpfung der verschiedenen Verkehrstrager verfolgen (vgl.
Bundesregierung 2011b). Weitere geplante MaBBnahmen sind die
Forderung von Carsharing und Pendlergemeinschaften und die
Forderung des Fahrrades als bevorzugtes Verkehrsmittel flr Kurz-
strecken unter sechs Kilometern. |hr Anteil macht in Deutschland
zurzeit lediglich neun Prozent aus, wahrend er in Danemark und in
den Niederlanden bei 18 bzw. 27 Prozent liegt. Zur Férderung des
Fahrradfahrens investiert der Bund jahrlich in 300 Kilometer neue
Radwege, das aufgewendete Investitionsvolumen entspricht aller-
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dings nur zwei Prozent der Summe, die fur den StraBenbau aufge-
wendet wird. In Hamburg wird das Ziel der Fahrradforderung durch
die Radverkehrsstrategie von 2008 unterstitzt, die eine Erhohung
der mit dem Fahrrad zuriickgelegten Wege auf 18 Prozent bis 2015
vorsieht (vgl. Behoérde fir Stadtentwicklung und Umwelt 2008: 2).

Die fur den Gesamtraum der Bundesrepublik verfasste Prognose
des Ministeriums muss fur den Stadtstaat Hamburg und flr das
GroBBmarktareal gesondert interpretiert werden, kann jedoch gleich-
zeitig auf den Bereich beschrankt werden, der fur die Entwicklung
des GroBmarktes relevant ist. Der GroBmarkt ist vor allem auf die
Anbindung an das StraB3ennetz angewiesen und Hamburg wird als
bedeutender Logistikstandort insgesamt deutlich von der Intensi-
vierung des Guterverkehrs betroffen werden.

Einer aktuellen Studie des Hamburgischen Weltwirtschaftsinstituts
im Auftrag der Sparkasse zufolge hat der Motorisierter Individu-
alverkehr beim Personenverkehr einen Anteil von 43 Prozent, der
Offentlicher Personennahverkehr 19, das Fahrrad 11 und FuBwege
einen Anteil von 27 Prozent (vgl. Hamburger Sparkasse 2010: 9).
Nicht beachtet ist daneben die Verkehrsmittelwahl bei der Pend-
lerverflechtung zwischen Hamburg und Umland. Fir einen Logistik-
standort wie Hamburg ist die Leistungsfahigkeit des Stra3en- und
Schienennetzes von groBBer Bedeutung. Fur die innere ErschlieBung
des GroBmarktgelandes entféllt aufgrund der Kompaktheit der Fla-
che die Notwendigkeit flr den Kfz-Verkehr.

5.1.4 Entwicklung des Logistikverkehrs

Die Entwicklung des Warenverkehrs hat auf einen Logistikstandort
wie den GroBmarkt entscheidenden Einfluss, denn globale Waren-
strome, wie sie auch von den GroBmarkthandlern bendtigt wer-
den, beeinflussen maf3geblich das vorhandene Angebot und seinen
Preis. Infolge der wirtschaftlichen Stagnation seit 2009 ist der Gu-
terverkehr insgesamt rtcklaufig, am deutlichsten wurde der Eisen-
bahngiterverkehr vom Rickgang betroffen. Dieser Einbruch in der
jungsten Vergangenheit relativiert sich allerdings vor dem Hinter-

Abb. 50: Modal-Spilt in
Hamburg (Eigene Dar-
stellung nach Hamburger
Sparkasse 2010)



Abb. 51: Vergleich der
Guterverkehrs- und
Bevolkerungsentwicklung
(Eigene Darstellung nach
progtrans 2007)
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grund, dass das Verkehrsaufkommen zwischen 2002 und 2008
durchgehend angestiegen war (vgl. Bundesnetzagentur 2010: 20).
Die jungste wirtschaftliche Erholung zeigt, dass sich dieser Trend
weiter fortsetzen wird. Bis 2025 soll das Aufkommen des Stral3en-
guterverkehrs um 30, fur den StraBBenglterfernverkehr sogar um
55 Prozent gegentber dem Wert von 2010 steigen. Gleichzeitig wird
ein Wachstum des Guterverkehrs auf der Schiene zu beobachten
sein (vgl. progtrans 2007: 2). In Hamburg und Norddeutschland
wird unter anderem die Fertigstellung der festen Fehmarnbeltque-
rung einen Beitrag zur Verlagerung auf die Schienen leisten. Auch
kann bis 2030 eine merkliche Verschiebung von Binnenverkehren
auf internationale Verkehre prognostiziert werden, wobei Deutsch-
lands Funktion als Transitland im Zentrum von Europa wichtig ist.

5.1.5 Entwicklung der Nachfrage nach Logistikflachen

Der wirtschaftliche Aufschwung fuhrt zu einer gesteigerten Nach-
frage nach Logistikflachen. Gerade in den sog. ,Big-5“-Ballungsréu-
men, zu denen auch Hamburg zahlt, ist eine steigende Nachfrage
nach Lagerflachen zu beobachten (vgl. Jones Lang LaSalle 2011:
6). Besonders nachgefragt werden zentral gelegene Flachen mit ei-
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ner guten Verkehrsanbindung, die tdber 5.000 m? gro3 sind (im
Durchschnitt 9.100 m?) (vgl. ebd.: 9ff.). 2010 betrug der Mietpreis
in Hamburg, je nach Ausstattungsart, zwischen 2,50 EUR und 5,25
EUR pro m? (vgl. ebd.: 16). Bis 2030 wird sich die Nachfrage nach
Logistikstandorten hauptsachlich auf gut angebundene Standorte
konzentrieren (vgl. ebd.: 13). Da bereits einige Gemeinden 2010
nicht mehr in der Lage waren, weitere Flachen fir die Logistik aus-
zuweisen, werden sich die Grundstiicks- und damit zwangslaufig
auch die Mietpreise erhohen. Besonders sog. ,,Kontaktlogistik“ wird
nachgefragt. Da hier, wie beim GroBmarkt auch, der Logistiker di-
rekten Kundenkontakt hat, werden die Mieten in diesem Segment
besonders stark ansteigen (vgl. ebd., S. 7, 16). Der sich bereits 2010
abzeichnende Trend der ,grinen Logistik” (vgl. ebd.: 5) wird sich
bis 2050 zum Standard entwickelt haben. Die Anforderungen an die
Logistikstandorte wachsen somit. Besonders Betriebsgebaude mit
geringem CO2-Profil werden nachgefragt. Der GroBmarkt als Spezi-
alimmobilie zeigt dabei bereits heute einen gangbaren Weg auf, wie
im Bestand eine energetische Sanierung erfolgen kann und so auch
Bestandsimmobilien zu einem ,,griinen Logistikstandort” werden.

5.1.6 Entwicklung von Gewerbeimmobilien

Im Allgemeinen ist die Entwicklung der Gewerbeimmobilien nur
schwer zu prognostizieren, da wesentliche Datengrundlagen fehlen.
Zudem ist der Immobilienmarkt stark von konjunkturellen Schwan-
kungen abhangig, die sich aufgrund der Planungs- und Bauzeit
zeitlich verschieben und durch institutionelle Anleger, wie Immobili-
enfonds, noch verstarkt werden, da diese Anleger zum ,Herdenver-
halten“ (Voigtlander 2009: 27) neigen und sich bei Schwankungen
ahnlich verhalten. Diese konjunkturellen Schwankungen machen
sich gerade in den Metropolen mit ihren A-Lagen deutlich, da hier
besonders viele institutionelle Investoren téatig sind. (vgl. ebd.: 20,
26f.)

Die Bautatigkeit auf dem gesamten Immobilienmarkt ist deutsch-
landweit betrachtet ricklaufig. Grinde hierflr sind vor allem im
demografischen Wandel zu suchen. Dabei sind Gewerbeimmobili-
en deutlich starker vom demografischen Wandel betroffen als Woh-
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nimmobilien, da durch die Verschiebung der Alterspyramide zuerst
die Berufstatigen und damit auch deren Arbeitsplatze ,wegfallen®.
Das ubiquitare Gut ,Wohnen* bleibt hingegen bis zum Lebensende
notwendig. (vgl. ebd.: 23, 94) Die deutschlandweite Rucklaufigkeit
trifft in Hamburg jedoch nicht zu. Ahnlich wie in Minchen, Koln
oder Bonn ist in Hamburg eine Zunahme der Buroflachennachfrage
in einem Prognosezeitraum bis 2025 zu verzeichnen. Zwar ist die
Zunahme mit 1,9 Prozent im Vergleich zu 2006 gering (vgl. ebd.:
95), doch bedeutet dies, dass weiterhin ein gesteigerter Burofla-
chenbedarf besteht, der auch durch planerische Interventionen be-
friedigt werden muss. Bedacht werden muss dabei, dass oftmals
— zumindest wenn der Bestand zugrunde gelegt wird — Biroflachen
zwischen 5.000 und 20.000 m? nachgefagt werden.! (vgl. ebd. 21f.)

Gerade Gewerbeimmobilen konnen jedoch zu einer Reduzierung des
Energieverbrauches beitragen. Im Schnitt werden sie alle 25 Jahre
saniert und damit deutlich ofter als Wohnimmobilien. Aber gerade
das Verhalten von Blronutzern bzw. —mietern, die ein energetisch
saniertes Objekt als einen ,wichtige[n] Baustein der Comporate-So-
cial-Responsibility-Strategie von Unternehmen® (ebd.: 77) ansehen,
kann zur Verringerung von Energieverbrauch bei Gewerbeimmobili-

1 Diese Gruppe macht mit 38 Prozent die groBte Gruppe auf dem Biroimmobilien-
markt aus.
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en fuhren und weitere Sanierungen forcieren. Vergegenwartigt man
sich, dass die meisten Blroimmobilien in Hamburg aus den 1990er
Jahren stammen, sieht man, welches Potential die baldige Sanie-
rung gerade in Hinblick auf die Reduzierung der Treibhausgase hat.

5.1.7 Klimawandel/Klimaanpassung

Allgemeiner gehalten sind die Aussagen zum Klimawandel. Seine
Auswirkungen konnen nur ansatzweise prognostiziert werden, ha-
ben aber starken Einfluss auf die zukilnftige (klimagerechte) Gestal-
tung der Stadte. Fur Deutschland wird bis 2080 eine Erwdrmung
zwischen 1,6 bis 3,8° C erwartet. Insgesamt wird Nordwestdeutsch-
land im Gegensatz zum Rest des Bundesgebietes nur geringflgig
betroffen sein. Feuchtere, warmere Winter werden sich nur gering-
fugig negativ auf den nordwestdeutschen Raum auswirken. Hit-
zewellen werden sich aufgrund der Néhe zum Meer im gesamten
norddeutschen Raum nur maBig negativ bemerkbar machen. Hoch-
wasserereignisse sind vermehrt durch sich haufende Starkregener-
eignisse zu erwarten und sind weniger haufig durch Sturmfluten
bedingt. Insgesamt kommt es jedoch zu einer Zunahme an Stirmen
und Extremwetterereignissen, was besonders an die Konstruktion
von Gebauden hohere Anspriche als bisher stellt. Der Anstieg des
Meeresspiegels kann sich regional sehr stark unterscheiden und ist
nicht exakt vorhersagbar. Es gibt Szenarien, die fur den Nordsee-
raum einen kaum merkbaren Anstieg bis 2100 vorhersagen, daher
kann dieser Faktor vernachlassigt werden. (vgl. Umweltbundesamt
2006: 4 ff.)

Als vorsorgenden Klimaschutz ist die Herkunft der Energie we-
sentlich. Die Energieerzeugung beeinflusst zwar nicht direkt die
Funktion des GroBmarktes, der Strompreis hingegen schon. 2009
ist der Stromverbrauch Hamburgs im Vergleich zum Vorjahr um
28,3 Prozent auf 2,3 Mio. MWh gestiegen. Mehr als vier Flnftel
des Verbrauches wird durch fossile Energiequellen gedeckt. Nur 2,7
Prozent des Stroms (Tendenz steigend) werden aus regenerativen
Energien erzeugt. Dabei ist die Biomasse der Hauptlieferant von
regenerativen Energien (vgl. Statistisches Landesamt Nord 2009).
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Der Primarenergieverbrauch wird sich bis 2030 auf 71 Prozent des
heutigen Niveaus verringern (vgl. DLR et al. 2010: 4). Der Anteil re-
generativer Energien wird sich im gleichen Zeitraum auf 65 Prozent
des Gesamtstromverbrauches erhohen. Der Markt fur erneuerbare
Energien wird vor allem durch Windenergie, Photovoltaik und Solar-
thermie dynamisiert werden. Die Potentiale von Biomasse, die 2010
noch den Hauptanteil an den erneuerbaren Energien stellte, werden
ausgeschopft sein. Durch den Rickgang des Energieverbrauches
konnen neue Anwendungsfelder, wie die Elektrolyse zur Herstellung
von Wasserstoff auch fur Elektromobilitat, erschlossen werden (vgl.
ebd.: 2ff.). Bis 2050 soll sich der Primarenergieverbrauch auf 56
Prozent des Niveaus von 2010 verringern. Umwandlungsverluste
werden zusehends minimiert, da vermehrt erneuerbare Energien
genutzt werden (vgl. ebd.: 4). Durch technische Neuerungen kann
die Energieeffizienz der Haushaltstechnik verbessert werden, was
in diesem Verbrauchsbereich mindestens 10 Prozent an Energie
einspart. Durch den Ausbau der Elektromobilitéat kdme es allerdings
auch zu einem Anstieg des Stromverbrauchs um bis zu 8 Prozent.
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Fur Hamburg selbst lasst sich kein Trendszenario erstellen, da
Hamburg zu stark von Energieimporten abhangig ist. Allerdings ist
von einer Verringerung dieses Anteils auszugehen, da die vermehr-
te Dezentralisierung der Energieversorgung Potentiale in Hamburg
erschlieBen sollte. Im Jahr 2050 decken erneuerbare Energien 92
Prozent der Stromversorgung (vgl. ebd.: 6). 2050 wird sich der War-
mebedarf durch bessere Gebdudedammungen deutlich reduzieren.
Eine Abnahme des Warmebedarfs bis 2050 von bis zu 40 Prozent
gegenuber 2010 ist zu erwarten.

5.2 Wirkung und Beeinflussung der
Entwicklungsdeterminanten

Nach der Einzelbetrachtung der Determinanten werden im Folgen-
den die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Faktoren be-
trachtet. Die Intensitat der gegenseitigen Beeinflussung lasst sich
dabei nicht exakt messen, sondern muss eher qualitativ beschrie-
ben werden (vgl. Albers 2001: 141f.). Fur die Darstellung wurde da-
her nur eine grobe Skala von O (keine feststellbare Wirkung) bis 3
(starker bis sehr starker Einfluss) gewahlt (vgl. ebd.: 142).

Die acht Entwicklungsdeterminanten wurden zum Teil geclustert
und ihre Wirkung auf andere Faktoren betrachtet, sodass fur die
Wechselwirkung folgende neun, zum Teil neue Entwicklungsdeter-
minanten bestimmt wurden:

— Demographische Entwicklung

— Verhaltnis zwischen privaten und staatlichen Akteuren
— Konsumgtiterentwicklung

— Mobilitatsverhalten

— Logistik

— Klimawandel/Klimaanpassung
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— Energie- und Klimatechnik (Gebaude)
— Umgebende Entwicklung
— (Gewerbe-) Immobilienentwicklung in Hamburg

Jede Determinante wurde mit jeder anderen gekreuzt und die In-
tensitat der gegenseitigen Beeinflussung beurteilt. Maximal hatte
ein Faktor in der Summe 24 Punkte erreichen konnen, wenn er auf
jeden der anderen acht Faktoren einen maximalen Einfluss gehabt
hatte, hatte ein Faktor gar keinen Einfluss gehabt, hatte er in der
Summe O Punkte erhalten.

Die Bevolkerungsentwicklung hat mit insgesamt 14 Punkten den
hochsten Einfluss auf die Gbrigen Faktoren. Besonders stark ist die
Wirkung der Bevolkerungsentwicklung auf die Stadtstruktur und
auf die den GroBBmarkt umgebenden Quartiere. Die Wirkung der
Bevolkerungsentwicklung auf die Stadtmorphologie und auch auf
die Bautatigkeit in der Stadt ist offensichtlich. Die Bevolkerungs-
entwicklung, beispielsweise die Zunahme von Singlehaushalten und
die Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnen, wird den Druck
auf die Immobilienentwicklung in Hamburg und damit womaoglich
auch auf die Quartiere in der Umgebung des GroBmarktes erhohen.

Weitere Auswirkungen zeigen sich im Bereich der Konsumgtterent-
wicklung, das hei3t zum einen die mengenmaBige Nachfrage nach
Lebensmitteln, die unmittelbar an die GroBe der potentiellen Kon-
sumentengruppe gekoppelt ist, sowie zum anderen die Nachfrage
nach der Art von Lebensmitteln, die etwa von Lebensalter und -pha-
se, Bildungsstand (Gesundheitsbewusstsein, Ernahrungswissen)
sowie nicht zuletzt vom verfligbaren Einkommen der Konsumenten
abhangen.

Das Verhaltnis von 6ffentlichen und privaten Akteuren zueinander
wird sich zukinftig am meisten auf der Ebene der Immobilienent-
wicklung bemerkbar machen. Bedingt durch defizitare Haushalte
werden zunehmend stadtische Flachen zum Hochstgebot verauf3ert
und durch Investoren effizient beplant und ausgenutzt. Das Verhalt-
nis der Burger zu ihrem Staat kann sich auch auf die Bevdlkerungs-
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entwicklung auswirken. Eine verunsicherte und finanziell zu stark
belastete Bevolkerung ist weniger mobil und agil in der Familien-
planung. Der allgemeine Klimaschutz wird Staatsziel werden und
somit auch effektive und verpflichtende Klima- und Energietech-
nikstandards setzen, die sich auf die Immobilienpreise auswirken
werden. Staatliche Unternehmen kénnten bei der Umsetzung neuer
Standards mit einem guten Beispiel vorangehen.

Die Konsumgtterentwicklung weist die starkste Abhangigkeit von
anderen Faktoren auf, am deutlichsten ist der Einfluss der Bevdl-
kerungsentwicklung, wie oben bereits dargestellt wurde. Die Kon-
sumguterentwicklung und besonders die vom GroBmarktbetreiber
prognostizierte verstarkte Nachfrage nach regionalen, biologisch
angebauten Produkten (vgl. Gesellschaft fur Konsumforschung
2010) haben aber auch Auswirkungen auf kinftige Logistikkonzep-
te.

Das Mobilitatsverhalten der Bevélkerung wiederrum wirkt am starks-
ten auf den Klimawandel ein. Durch gro3ere Reise- oder Pendeldi-
stanzen erhoht sich der Schadstoffaussto, wenn nicht vermehrt
auf Elektromobilitat auf Basis klimaneutraler Energie gesetzt wird.
Die Schadstoffemission ist auch bei der Energie- und Klimatechnik
allgemein ein wesentlicher Faktor. Um die Folgen des Klimawandels
abzumildern und neue, effiziente Gebaudetechniken zu entwickeln,
ist die Wissenschaft mehr denn je gefordert. (vgl. Heinrich Boll Stif-
tung 2010; Weller et al. 2010: 20ff.)

Die Wirkung der Konsumguterentwicklung erstreckt sich auf die
Logistik. Es wird eine groBBere Nachfrage nach exotischeren, aber
auch regionalen Produkten geben. Diese mussen in gro3eren Men-
gen geliefert werden (Einfluss der Logistik auf den Klimawandel).
Hier beeinflusst das Konsumverhalten den Klimawandel. Auch wirkt
sich dieser veranderte Logistikaufwand auf die Konsumguterent-
wicklung aus. Denn durch zusatzliche und weitere Transportwege
wird es eine Preisveranderung bei den Konsumgltern geben, die
von den Verbrauchern zu tragen ist.

Der Klimawandel wird an Bedeutung und Einfluss gewinnen. Die
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Anpassung an den Klimawandel betrifft alle Determinanten glei-
chermaB3en. Der Klimawandel beeinflusst etwa die demographische
Entwicklung durch Klimafltichtlinge. Noch starker jedoch ist die Ver-
anderung der Warenstrome und damit folgend auch die Konsumgu-
terentwicklung. Die Klimaanpassung erfolgt auch durch neuartige
Klima- und Energietechnik. Die neuen Standards werden den Immo-
bilienmarkt erwartungsgemal3 beeinflussen und umweltbewusste
Mieter zum Uberdenken ihrer Immobilienwahl veranlassen.

Die Gewerbe- und Immobilienentwicklung hatte und hat gro3en Ein-
fluss auf die Entwicklung der Stadtteile. Wird ein neues Gebaude
realisiert oder ein altes saniert, profitiert in der Regel die gesamte
Umgebung. Der Neubau bzw. das sanierte Objekt kann Entwick-
lungsimpulse im gesamten Stadtteil setzen. Uber den Stadtteil hi-
naus kann die Sanierung neue Standards in der Energie- und Kili-
matechnik definieren und somit einen nachhaltigen Akzent in der
Gebaudetechnik setzen. Die Immobilienentwicklung hat zudem ei-
nen maBigen Einfluss auf das Mobilitatsverhalten.

Den geringsten Einfluss hat die umgebende Entwicklung auf die
restlichen Determinanten. Falls eine Wirkung auszumachen ist, so
lasst sich diese am ehesten im Bereich des Mobilitatsverhaltens
verorten. Das Mobilitatsverhalten wiederum ist jedoch abhangig von
der Stadtmorphologie und den zukiinftigen Standorten der Immo-
bilienentwicklung.
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6. Schlussfolgerungen
aus den Analysen

Die Umgebung des GroBmarktes besteht aus Quartieren und Stadt-
teilen auBBerst unterschiedlicher Pragung, Dichte, Nutzung und
Entwicklungsdynamik. Sie alle bieten unterschiedlich deutliche
und starke Anknupfungspunkte fur eine Entwicklung, am vielver-
sprechendsten und zuganglichsten sind die Impulse, die von der
Innenstadt und der HafenCity ausgehen. Das Entwicklungskonzept
wird sich daher in seiner raumlichen Ausrichtung vor allem in diese
Richtungen orientieren.

Die Innenstadt ist ein wichtiges Zentrum des Einzelhandels und
zieht neben zahlreichen Hamburgern auch eine gro3e Zahl von Tou-
risten an. Mit den Deichtorhallen liegt zudem ein prominenter kultu-
reller Anziehungspunkt unmittelbar in der Nahe des GroBmarktes.
Es sollte bei der Entwicklung des GroBmarktes versucht werden,
uber die Deichtorhallen einen Anschluss an die Innenstadt sowie
an die HafenCity zu finden und die hier vorhandenen Menschen-
strome auf das GroBmarktgelande zu fuhren. Hierflr spricht auch
die potentiell attraktive Wasserlage am Oberhafen, deren Qualitaten
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zwar noch herausgearbeitet werden mussen, jedoch im Vergleich
zur AmsinckstraBe die wesentliche reizvollere Wahl darstellen. Die
Amsinckstral3e sichert demgegenuber vor allem den Anschluss an
den Motorisierter Individualverkehr.

Die geplante Starkung der Wohnnutzung in der Innenstadt kénn-
te ebenfalls zur Belebung des GroBmarktgelédndes genutzt werden,
stiinde einer positiven Entwicklung des GroBmarktgelandes aber
auf jeden Fall nicht entgegen.

Die HafenCity fuhrt innerhalb der nachsten beiden Jahrzehnte eine
relativ stark verdichtete Wohn-, Gewerbe- und Freizeitnutzung in die
unmittelbare Umgebung des GroBmarktgelandes ein. Grundsatz-
lich bietet auch diese Entwicklung ein gro3es Potential und glinstige
Anknupfungspunkte fur eine Entwicklung des GroBmarktgelandes,
etwa durch Gewinnung der Anwohner und Angestellten der Hafen-
City als Besucher und Kunden moglicher kiinftiger Nutzungen auf
dem GroBmarktgelande.

Entgegen steht dem allerdings, dass mit dem Becken des Oberha-
fens und der Eisenbahntrasse erhebliche raumliche und mit letzt-
genannter auch visuelle Barrieren zwischen HafenCity und dem
GroBmarktgelande liegen. Soll das in der HafenCity entstehende
Potential abgeschopft werden, ist die Uberwindung dieser Barrieren
durch die Schaffung zusatzlicher Verbindungen unerlasslich.

Das Quartier Oberhafen verfligt zwar — nach jetzigen Planungen —
nicht tber Wohnungen, jedoch bieten auch die geplanten freizeito-
rientierten Nutzungen einen Anknupfungspunkt. Von den geplanten
Sportflachen besteht eine direkte Sichtbeziehung zum GroBmarkt-
gelande und eine erste Verbindung zwischen den beiden Arealen
ist bereits von der HafenCity angedacht. Es ware etwa moglich, die
Freizeitnutzung auf das GroBmarktgelande fortzusetzen, jedoch
sind auch Konzepte im Zusammenhang mit der Nutzung als Kinst-
ler- und Kreativquartier denkbar. In jedem Falle kénnte das Oberha-
fen-Quartier zum Brluckenkopf fur das GroBmarktgelande werden.

Die speziell im Bereich der Elbbricken geplante massive Schaffung
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von Buroflachen fordert dazu auf, die Ausweisung von Biuronutzun-
gen auf dem GroBmarktgelande kritisch zu hinterfragen und sehr
durchdacht zu begrinden. Eine einfache Ausweisung zusatzlichen
Bluroraums durfte sich daher verbieten, auch mit Blick auf die groB3-
flachige Entwicklung des Buroflachenangebots im benachbarten
Hammerbrook.

Die geplante Hochtrasse uber das GroBmarktgeldande wird als er-
hebliche Einschrankung und Belastung angesehen; zwar wird eine
zusatzliche Verbindung zwischen GroBmarkt und HafenCity ge-
schaffen, es ist jedoch fraglich, ob die stadtebaulichen Einschréan-
kungen, das Verkehrsaufkommen und die Imissionsbelastung, die
Zerschneidung des GroBmarktgelandes und die Behinderung der
Blickbeziehungen auf die GroBmarkthalle diesen Vorteil rechtfer-
tigen konnen — abgesehen von der Frage, in wie fern die Hochtras-
se tatsachlich zur ErschlieBung des GroBBmarktgelandes beitragen
kann. Die Realisierung der Trasse wird jedoch als gesetzt angese-
hen und das Konzept hat sich in entsprechender Weise mit ihr aus-
einanderzusetzen.

Grundsatzlich wird der Stadtteil Hammerbrook vom Bau der sud-
lich angrenzenden HafenCity profitieren. In welchem MaB3e hangt
jedoch von der eigenen Entwicklungsdynamik des Stadtteils ab.
Dem groBBen Buroflachenleerstand, den unattraktiven AuB3enrau-
men und der Monofunktionalitat muss Abhilfe geleistet werden, um
von der positiven Entwicklung des Umfelds profitieren zu kénnen
und gleichzeitig Impulse fir die Entwicklung des GroBmarktgelan-
des geben zu kénnen. Die bestehenden baulichen Barrieren stellen
zurzeit noch ein deutliches Hindernis fur die Entwicklung dar, sind
aber nicht uniberwindbar. Daher muss auch aus dem Stadtteil eine
Entwicklung angesto3en werden. Sollte dieses nicht passieren, wird
Hammerbrook weiterhin eine vom Verkehr umschlossene Insel in
der Stadt bilden und wéare damit fur die sich positiv entwickelnden
Quartiere im Umfeld weiterhin ein Entwicklungshemmnis.

Ein groBes Hindernis beim Austausch mit Hammerbrook wird die
nur schwierig zu Uberwindende AmsinckstraBe sein. Sollen die
Angestellten der Biros sowie die in Zukunft eventuell in groBerer
Zahl vorhandenen Einwohner des Stadtteils fir das GroBmarktge-
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lande gewonnen werden, mussen die Querungsmoglichkeiten zwi-
schen den beiden Gebieten erheblich verbessert werden. Aufgrund
der vermutlich weiterhin anhaltenden verkehrlichen Bedeutung der
AmsinckstraBBe konnte dies am ehesten durch eine Trennung der
Verkehrsebenen erreicht werden, also beispielsweise durch eine
hochwertig gestaltete FuBBgangeriberfihrung.

Aus dem Munzviertel sind aller Voraussicht nach keine wesentlichen
Impulse fur die Entwicklung des GroBmarktgeldndes zu erwarten,
was zum einen an der bereits erwahnten Insellage und zum anderen
an der relativ groBen Entfernung zum des GroBmarktgeléandes und
der allgemein geringeren GroBe des Quartiers liegen dirfte. Das
Quartier bietet zwar eine Entwicklungsperspektive, jedoch richten
sich die geplanten MaBnahmen vornehmlich nach Innen und be-
fassen sich kaum mit der Integration des Stadtteils in seine Umge-
bung, geschweige denn in ein Umfeld, das so weit gefasst ist, dass
es den GroBmarkt beinhalten kdnnte.

Die zurzeit diffuse Struktur und die lahmende Entwicklung Rothen-
burgsorts mussen kein unmittelbarer Nachteil fur die Entwicklung
des GroBmarktgelandes sein, da hier vor allem eine Orientierung in
Richtung Innenstadt und HafenCity angezeigt ist, um die vorhande-
nen und geplanten Anschluss- und Verbindungspunkte zu nutzen.
Gleichwohl konnte das GroBmarktgeléande als Scharnier zwischen
Innenstadt und Rothenburgsort von der Erreichung der bezirklichen
Ziele fur den Stadtteil profitieren. Durch die avisierte Starkung der
Wohnfunktion und die Schaffung attraktiver Freizeitangebote auf
Entenwerder und Kaltehofe entstinde zusatzliches Besucherpoten-
tial fur das GroBmarktgelande, eine mogliche Verbindung ist hier
auch in Richtung der geplanten Sport- und Freizeitanlagen in der
HafenCity zu betrachten. Dariber hinaus konnte der GroBmarkt als
Teil einer Entwicklungsachse von der Innenstadt nach Rothenburgs-
ort wirken. In diesem Sinne ist zu Uberlegen, in wie fern die Ent-
wicklung des GroBmarktgelédndes die bezirklichen Ziele fiir Rothen-
burgsort anregen und unterstitzen kann. Offen bleibt allerdings
auch hier die Frage der Verbindungswege zwischen GroBmarkt und
Rothenburgsort.
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Fur die Entwicklung des GroBmarktgelandes wurden zwei Szenari-
en betrachtet: zum einen die Erhaltung der GroBmarktfunktion bei
gleichzeitiger Offnung des Marktgelandes fir Privatverbraucher und
weitere, nicht klassisch aufdem GroBmarktgelande angesiedelte Nut-
zungen, zum anderen eine Verlagerung des GroBmarktes, durch die
das Gelande fir eine vollstandig neue Entwicklung freigegeben wird.
Der Schwerpunkt der Szenarien liegt im konzeptionellen Entwurf.
Das Offnungsszenario wurde entwickelt, um der gegenwartigen Po-
sition der GroBmarktverwaltung zu entsprechen, die auch langfris-
tig am Standort festhalten will, sich jedoch gleichzeitig mit rucklau-
figen Vermietungszahlen konfrontiert sieht. Das Offnungsszenario
beschreibt daher Moglichkeiten, die frei gewordenen Flachen insbe-
sondere in der GroBmarkthalle mit neuen Nutzungen zu beleben,
die sich nach Moglichkeit aus der GroBmarktfunktion ableiten und
zu dieser in engem inhaltlichen Bezug stehen.

Das Verlagerungsszenario geht davon aus, dass der GroBmarkt
maximal bis zum Jahr 2034 auf dem Gelande verbleiben und da-
nach an einen neuen Standort verlegt wird. Das Jahr 2034 wurde
aufgrund der bis dahin vom Senat gewahrten Standortgarantie ge-
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kammer
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Abb. 58: Betrachtete
Szenarien (Eigene Darstel-
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wahlt und da eine Neuentwicklung erst nach diesem Datum ohne
zusatzliche Kosten fur die Auflosung der laufenden Pachtvertrage
moglich ist. Das Verlagerungsszenario entspricht nicht den aktu-
ellen Winschen des GroBBmarktes, jedoch haben andere relevante
Akteure wie der Bezirk Mitte, die Behdorde fur Stadtentwicklung und
Umwelt und die HafenCity auf das Entwicklungspotential des Areals
hingewiesen. In diesem Sinne empfahl sich auch die Betrachtung
dieses , Radikalfalls®.

Fur beide Szenarien wurden eine positive und eine negative Varian-
te entwickelt, die jeweils beschreiben, welche Rahmenbedingungen
erfullt werden mussen, um das Szenario optimal zu erreichen bzw.
unter welchen Bedingungen das jeweilige Szenario nicht erfillt wird.
Die Szenarien beschreiben jeweils den Idealfall der Entwicklung,
der erreicht wird, wenn alle Bedingungen der positiven Variante er-
fullt werden. Fur das Ergebnis eines nicht optimalen Verlaufs wur-
den keine eigenen Szenarien entworfen, fur sie ist es ausreichend,
Abzige vom lIdealfall zu machen.
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7. Planerischer Nullfall

Neben dem nach jetzigem Entscheidungs- und Meinungsstand
wahrscheinlicheren Fall einer Offnung des GroBmarktes fiir weitere
Nutzungen und der zurzeit eher hypothetischen Verlagerung wurde
die Moglichkeit des planerischen Nullfalles betrachtet, das heif3t,
dass der GroBmarkt sich weder um eine Neubelegung der leer ste-
henden Flachen kiimmert bzw. hierflr keine von seinem bisherigen
Betriebsmodell abweichenden MaBBnahmen unternimmt und auch
keine Verlagerung stattfindet.

Der planerische Nullfall unterliegt dabei den gleichen Entwicklungs-
determinanten wie die Szenarien. Er ist konjunkturabhangig und
spiegelt dieses direkt in der Flachennachfrage bzw. in der Flachen-
vermietung wieder. Sollte sich der aktuelle Trend, des Ruckzuges
weiterer Handler vom GroBmarkt verstetigen, ist der teilweise Leer-
fall der GroBmarkthalle wahrscheinlich und damit als planerischer
Nullfall anzusehen. Die Tendenz des Leerfallens ist bereits in den
im Untergeschoss gelegenen Kuhlraumen zu beobachten.
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Gleichzeitig miussen anféllige Sanierungsarbeiten durchgefihrt
werden. Auch wenn der GroBmarkt gerade in dieser Hinsicht gro-
Be Anstrengungen unternommen hat, ist die Absehbarkeit weiterer
Investitionen deutlich. Bei einem weiteren Leerfall wirde die Inves-
titionen ihre Wirtschaftlichkeit verlieren, was entweder zu einem In-
vestitionsstau oder zu einem defizitédren Betrieb fuhrt.

Zudem wiurde durch sich den Nullfall die innerstadtische Flache
weiter einer urbanen Nutzung entziehen und die umliegenden
Stadtteile in ihrer Entwicklung behindern. Auch die Entwicklung
des GroBmarktes wird durch den Nullfall beschréankt. Nicht nur die
okonomischen Determinanten beschrankten seine zukinftige Ent-
wicklung. Auch die stadtmorphologischen Veranderungen in der
Umgebung, wie die geplante HochstraBe, schranken ihn in seiner
heutigen Funktion ein.
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8. Szenario einer
Offnung des
GroBmarktgelandes

In naher Zukunft ist der GroBmarkt nicht nur das regionale Zentrum
des Obst- und GemiusegroBhandels, sondern beherbergt auch einen
weitlaufigen Markt fir Endverbraucher! , auf dem neben Obst und
Gemuse zahlreiche weitere Lebensmittel angeboten werden, und
ein umfangreiches gastronomisches Angebot. Die neuen Nutzun-
gen orientieren sich am Konzept des GroBmarktes, das sich vor
allem durch die Frische der Waren und die lokale und regionale
Produktion auszeichnet.

1 »Markt fur Endverbraucher” oder auch ,Endverbrauchermarkt” sind synonym zu
verwenden, jedoch nicht mit der Bedeutung eines SB-Supermarktes zu verwechseln. Viel-
mehr geht es um die bereits aus London (z.B. borough market) und Paris (Chéatelet les
Halles) bekannten Konzepte der ,farmers markets”, auf denen regionale Handler wie auf
einem Wochenmarkt Lebensmittel anbieten.
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8.1 Endzustand

Selbst im Falle der Entscheidung des Senats, den GroBmarkt auch
tiber das Jahr 2034 hinaus in Hammerbrook zu belassen, kann
nicht abgesehen werden, ob in Zukunft nicht weitere Flachen leer-
fallen werden, insbesondere in der GroBmarkthalle. Fir diesen Fall
wurden weitere Nutzungen in die GroBmarkthalle integriert.

8.1.1 ,farmers market‘

Der heutige GroBmarkt, der sich ausschlie3lich an gewerbliche Kun-
den richtet, wird um einen Markt fur private Haushalte erganzt, auf
dem die Waren des GroBmarktes der allgemeinen Offentlichkeit an-
geboten werden. Wie bereits erwahnt liegt der Schwerpunkt des
Sortiments auf hochwertigen und frischen Produkten regionaler
Herkunft.

GroBmarkt // heut. Funktion ,.farmers market‘
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Abb. 59: Konzeptbaustei-
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In einer spateren Phase kann das Sortiment tber das Angebot des
GroBmarktes hinaus erweitert werden, beispielsweise um Fleisch-
waren, Meeresfrichte, Molkereiprodukte und Delikatessen.

Die Offnung fuir Endverbraucher wurde durch den GroBmarkt selbst
angeregt, der in den vergangenen Jahren bereits saisonale Sonder-
markte durchfiihrte und sich mit Aktionen wie der Bereitstellung
von Flachen fur die Harley-Days der Allgemeinheit 6ffnete. Bis spa-
testens 2012 beabsichtigt der GroBmarkt zudem die Einrichtung
eines dauerhaften, 6ffentlich zuganglichen ,farmers markets” mit
Schwerpunkt auf lokal produzierten Gutern. Der hier beschriebene
Endverbrauchermarkt greift diese Planungen auf, erweitert sie aber
um weitere Produktfamilien und hat das Bild eines umfassenden
Lebensmittelmarktes vor Auge, der sich vor allem durch die heraus-
ragende Qualitat seiner Produkte und die besondere Atmosphére
des Marktortes auszeichnet.

Abb. 60: Innenansicht
des borough marktes in
London (visitbritainnordic.
wordpress.com)
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Der im Rahmen des Szenarios vorgeschlagene Verbrauchermarkt
folgt betrieblich dem Konzept des GroBmarktes, das heil3t es wird
eine festgelegte Anzahl von Standplatzen ausgewiesen, die dann
von einzelnen Handlern gepachtet werden. Die Stande fur die ,ex-
ternen” Produkte Fleisch, Fisch, Kase etc. werden ebenfalls nach
diesem System vergeben, obgleich fir sie ein etwas hoherer Auf-
wand aufgrund der erforderlichen Kuhlanlagen entsteht. Dabei ist
zu bedenken, dass bereits heute zum Teil sanierte Kihlanlagen in
den Untergeschossen vorhanden sind, die beispielsweise fur die
Warenlagerung genutzt werden konnten.

Mit Blick auf Warenprasentation, Atmosphare und Sauberkeitsein-
druck sollte dartiber nachgedacht werden, fest installierte Markt-
stande einzurichten, die sich an etablierten Markthallen orientieren.
Eine direkte Ubernahme der Prasentation der GroBmarkthandler
wird aufgrund des eher schlichten und funktionsbetonten Charak-
ters kritisch gesehen. Von einer zu starken Orientierung an den
Verkaufsstanden klassischer Wochenmaérkte unter freiem Himmel

Abb: 61 (I.) Markthalle in
Berlin-Moabit (fotocom-
munity.com/Kritik-hart-
und-direkt); Abb. 62 (o.
r.): Markthalle (http://Ih4.
ggpht.com); Abb. 63 (u.r.):
Impression von einem

der ,food markets” in der
GroBmarkthalle (hambur-
ger-foodmarket.de)
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wird ebenfalls abgeraten, da hier leicht der Eindruck ,fliegender
Handler” entstehen konnte, der nicht unbedingt zum hochwertigen
Angebot des Marktes passt.

Dabei ist zu beachten, dass die Investition in die Infrastruktur den
GroBmarkt zu einem langerfristigen Festhalten am Verbraucher-
markt zwange.

Der Betrieb der Stande konnte nach drei méglichen Modellen erfol-
gen:

— Die GroBmarkthandler bzw. produzierende Betriebe (Bauernho-
fe, Meiereien u.a.) verkaufen ihre Waren selbst — dies entsprache
der jetzigen Struktur des GroBmarktes bzw. einer Art Shop-im-
Shop-Konzept.

— Der GroBmarkt bildet eine Betreibergesellschaft, die Waren sam-
melt und im Auftrag der anderen Handler oder der produzieren-
den Betriebe vertreibt bzw. der GroBmarkt tritt selbst mit den
Lieferanten der GroBmarkthandler in Kontakt und bezieht seine
Waren direkt von diesen und verkauft sie dann weiter.

— Eine externe Betreibergesellschaft wird mit der Sammlung und
dem Verkauf beauftragt — dieses Modell unterscheidet sich vom
erstgenannten darin, dass der externe Betreiber selbst keine
Waren produziert und kein GroBmarkthandler ist. Vom zweiten
Modell unterscheidet er sich durch die Tragerschaft, womit auch
die grundsatzliche Frage aufgeworfen wird, ob der GroBmarkt
selbst als Handler agieren will oder kann.

Ein Beispiel fur eine Kombination dieser drei Modelle kdnnte wie
folgt aussehen: groBere Betriebe vermarkten ihre Waren selbst,
der GroBmarkt Ubernimmt den Verkauf von Produkten kleinerer
Betriebe, die selbst keine Ressourcen dafur bereit stellen kon-
nen, und eine externe Gesellschaft wird mit dem Handel spezia-
lisierter Feinkost beauftragt. Ein Beispiel aus Hamburg hierfur
ist das Unternehmen ,,Mutterland®, das sich auf Delikatessen aus
handwerklicher Produktion aus Norddeutschland spezialisiert hat
(vgl. Mutterland o.J.). Es ware etwa vorstellbar, dass eine solche
Gesellschaft auch innerhalb des Verbrauchermarkts den Verkauf
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Heutiges Modell // Modell 1

|

: Handler fﬁ@:@

L - - - - - - I L - - - - - - I
. - . S |
Interner Betreiber // Modell 2
C L ______. ___________.
| betrdibt Grof Cthandl velrkaljft |l
| GroBmarktverwaltung " >_ _ro_m_ar t_a_n _er_ >|>'> Kunden ||
| ' | Handler | Produzent, | ! |

L - - - - - L - - - - - -
. - . S |
Externer Betreiber // Modell 3
———————————— —lr——————————lr——————————l
' =l = Externer Betreiber =~ |
| stellf F\pchen verkaFft
| GroBmarktverwaltung T L I | Kunden I
| Handler | Produz | |
o bttt |

speziellerer, in kleineren Mengen produzierter Guter tUbernimmt.
Der Nachteil der Einsetzung einer Betreibergesellschaft ist die
Schwéachung des Grundgedankens des Einkaufs beim Erzeuger, auf
der anderen Seite wird so kleineren Betrieben, die sonst an diesem
Standort nicht dazu kamen, eine Absatzmaoglichkeit eroffnet.

Bei der Bestellung des Fleisch- und Fischangebots ist insbeson-
dere an eine Kooperation mit dem Hamburger FleischgroBmarkt
und dem Fischmarkt in Altona zu denken; wie im ersten der drei
Betriebsmodelle beschrieben konnten die anderen Markte als Ein-
mieter Dependancen im Verbrauchermarkt eroffnen und hier eben-
falls ihre Waren anbieten. Der Charme einer solchen gemeinsamen
Reprasentanz der drei Hamburger GroBmarkte, in der den Kunden
frisches Obst, frisches Gemiise und frische Fleisch- und Fischwaren
angeboten werden, ist augenscheinlich und kénnte auch im Marke-
ting ergiebig aufgegriffen werden.

Abb. 64: Mogliche Be-
treibermodelle (Eigene
Darstellung)
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8.1.2 ,,food court*

Der Endverbrauchermarkt wird um ein gastronomisches Angebot als
zweite offentlichkeitsbezogene Nutzung erweitert. Die Gastronomie
beziehtihre Waren direkt von den Handlern des GroBmarktes, ihre Ku-
chezeichnetsichdaherdurchdieVerarbeitungfrischesterZutatenaus.
Denkbar sind im Weiteren Schwerpunkte auf regionaler (norddeut-
scher) Kiche, verstarkte saisonale Angebote oder etwa, dass Besu-
cher die auf dem Markt gekauften Produkte direkt vor Ort verarbei-
ten lassen konnen.

Durch das gastronomische Angebot wird ein weiterer star-
ker Anziehungspunkt auf dem GroBmarktgelande geschaf-
fen. Die Kombination von GroBmarkt und Gastronomie funkti-
oniert bereits am Altonaer Fischmarkt auBerst erfolgreich, in
dessen unmittelbarer Umgebung sich mehrere Dutzend Fischres-
taurants befinden, die die Waren des Marktes direkt verarbeiten.

Abb. 65: Beispiel eines
food courts” in Frankfurt
am Main (cafe-future.net)
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Das Konzept des GroBBmarktes soll dabei jedoch verstarkt auf Klein-
teiligkeit und Individualitat des Angebotes abzielen, wie es auch am
Altonaer Fischmarkt der Fall ist.

Wie beim Verbrauchermarkt wird auch fir die Gastronomie eine
bestimmte Anzahl von Platzen ausgewiesen, die dann von einzel-
nen Betrieben angemietet werden. Im Gegensatz zum Verbraucher-
markt verlangt die Erweiterung um Gastronomie umfangreichere
investive MaBBnahmen fur die Klichenausstattung und auch der Fla-
chenverbrauch durfte tendenziell hoher liegen.

Sofern die Flachen effizient ausgenutzt werden sollen und sofern es
Geschaftsmodell und Zielgruppenausrichtung der einzelnen Betrei-
ber zulassen, sollte sich die Gastronomie in ihrer raumlichen Typo-
logie am Modell des ,food courts” orientieren, das heil3t, dass sich
mehrere Betriebe eine gemeinsame Moblierung fur Kunden teilen
und maximal Uber einen kleineren Teil eigener Moblierung verfu-
gen. Sollten hingegen in groBerem Umfang Flachen zur Verfligung
stehen und sollten die Restaurants auf eine exklusivere Ausrichtung
bestehen, kdnnen auch getrennte Bereiche flr die einzelnen Betrie-
be eingerichtet werden. Selbstversténdlich sind auch Kombinatio-
nen moglich.

Aufgrund der (vermutlich) fehlenden Kompetenz der vor Ort vor-
handenen Akteure wird der Betrieb ausschlieB3lich Gber externe Be-
triebe erfolgen. Der Anspruch an die Mieter ist dabei, dass sie ihre
Speisen frisch vor Ort zubereiten und dabei aus den Méglichkeiten
schopfen, die ihnen der GroBmarkt zur Verfligung stellt. Mietungen
durch Unternehmen aus der Systemgastronomie entfallen damit
grundsatzlich.

8.1.3 Verlagerung anderer GroBmarkte und
Zusammenfassen von Funktionen

Sollten in einem erheblich groBeren Umfang als bislang erwartet
Pachter ausfallen, etwa durch den Neubau eigener Vertriebszent-
ren wie bei EDEKA geschehen, und sollte der GroBmarkt trotzdem
weiterhin an seinem Standort festhalten wollen, ist die Verlegung
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des FleischgroBmarktes von der Sternschanze und des Altonaer
Fischmarkts auf das GroBmarktgelande zu prufen. Auf diese Weise
| konnten vor allem im Bereich der Sternschanze enorme Flachen
| fur eine Neubebauung, beispielsweise fur innerstadtisches Wohnen,
§ freigegeben werden.

Eine Verlagerung des Fischmarktes erscheint ebenfalls grundsatz-
lich sinnvoll, jedoch stieBen in diese Richtung gehende Plane bis-
lang auf Ablehnung bei der zustandigen Fischmarkt Hamburg-Alto-
na GmbH, die weiterhin am jetzigen Standort festzuhalten gedenkt
und dabei besonders den milieupragenden Charakter des Fisch-
markts fur Altona, die vor Ort an den Markt gebundenen Arbeitsplat-
= ze und die touristische Attraktivitat in den Vordergrund stellt (vgl.
HHLA 2009). Der Fischmarkt soll in Altona gehalten werden, jedoch
" durch neue Nutzungen weiterentwickelt werden (vgl. Fischmarkt
| Hamburg-Hamburg o. J.), u.a. stellte ein im Jahr 2010 entschiede-
ner stadte- und hochbaulichen Wettbewerb zur Neugestaltung des
westlichen Fischmarktareals die verbindliche Anforderung, dass
~ " das neue Nutzungskonzept einen fischwirtschaftsbezogenen Anteil

' haben sollte (vgl. HHLA 2010). Grundsatzlich wéaren aber auch hier

Abb. 66 (0.): Hauptgebau-  Flachenpotentiale zu erschlieBen und mit einer neuen Nutzung aus-
S:sd(‘j;E'/eg?n“nir%g[“:gﬁj zustatten. Durch die Verlagerung konnten zudem die Stadtteile von
67 (u) FischgroBmarktin - ginem erheblichen Teil des zurzeit durch sie verlaufenden Schwer-

Hamburg-Altona (quartier-
magazin.de) lastverkehrs entlastet werden.

Sollte das Raumangebot auf dem GroBmarktgelédnde nur fur eine
einzige Verlagerung ausreichen, ist aufgrund des groBeren Entwick-
lungspotentials der Verlagerung des FleischgroBmarktes der Vor-
zug zu geben. Gleichzeitig handelt es sich hierbei allerdings um den
groBeren der beiden Markte, insofern kénnte eine Verlagerung des
Fischmarktes mit geringerem Aufwand zu bewerkstelligen sein.?

Zu Uberprifen ware insgesamt, ob die Verlagerung der GroBmark-
te nicht politisch forciert werden sollte, etwa durch Unterstitzung
von GroBBpachtern des Obst- und GemusegroBmarktes beim Aufbau
eigener externer Vertriebszentren, um die Flachenpotentiale in der

2 Die Verlagerungsmoglichkeiten und die Entwicklungsperspektiven der anderen
GroBmérkte, insbesondere des FleischgroBmarktes, konnten im Rahmen des vorliegenden
Projektes jedoch nur oberfldchlich betrachtet werden.
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GroBmaérkte in Hamburg
(Eigene Darstellung)

\y
»K ) w
Sternschanze und am Fischmarkt schneller aufzuschlie3en.

Die Integration der neuen Nutzungen hangt zunachst vom Flachen-
angebot ab. Eine bestimmte Reihenfolge bei der Umsetzung der
neuen Nutzungen ist nicht zwingend vorgegeben, aus praktischen
Grinde empfiehlt es sich jedoch womdglich, zunéchst bei weiteren
leerfallenden Flachen den Verbrauchermarkt auszubauen, bevor die
gastronomische Nutzung eingefuhrt wird. Hierflr spricht vor allem
die schnellere und glnstigere Reversibilitat einer Erweiterung des
Marktes gegentber der Gastronomie, falls der GroBmarkt nicht wei-
ter am Verbrauchermarkt festhalten sollte oder falls eine dréangen-
de Nachfrage von Seiten der traditionellen GroBmarktpachter nach
weiteren Flachen besteht.
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8.1.4 Integration der Nutzungen und bauliche MaBnahmen

Die Integration der offentlich zuganglichen Nutzungen verlangt
nur relativ geringe bauliche MaBBnahmen in der Halle und durf-
te konfliktlos mit dem Denkmalschutz zu vereinbaren sein.
Die wichtigste MaBhahme umfasst den Bau eines geschlossenen
Gebaudes zumindest fur die gastronomischen Betriebe. Dies ist er-
forderlich, da die GroBmarkthalle klimatisch kaum zu regulieren ist
und es im Winter entsprechend kalt und im Sommer sehr warm
werden kann, was die Aufenthaltsqualitat eines Restaurantbesuchs
erheblich mindern kann. Restaurantgaste werden daher wie in ei-
nem Haus im Haus vor winterlicher Kalte und hochsommerlicher
Hitze und zudem vor dem Larm des Marktbetriebs geschutzt.

Fur den Endverbrauchermarkt ist dieser Schutz nicht zwingend er-
forderlich, da auch Wochenmarkte unter freiem Himmel stattfinden.
Sollte das Marktkonzept jedoch starker in Richtung einer Markthalle
entwickelt werden, empféhle sich auch hierflr ein entsprechender
Bau bzw. eine Integration in den gastronomischen Bereich.

Gestalterisch sollten sich mogliche Erganzungsbauten fur den ,far-
mers market“ oder den ,food court“ gegenuber der Halle zurlck-
halten und nur reduzierteste Mittel einsetzen, die die Wirkung der
GroBBmarkthalle nicht stéren. Gleichzeitig sollte die Halle vom Neu-
bau aus erlebbar bleiben, denkbar sind daher insbesondere Losun-
gen mit gro3zligiger Verglasung, die gegenseitige Blickbeziehungen
gewahren.

Um den GroBmarktbetrieb nicht zu behindern und die Sicherheit
von Privatkunden und Restaurantgasten nicht zu gefahrden, sind
der Endverbrauchermarkt und die Restaurants raumlich gebltndelt
unterzubringen. Der zurzeit von der GroBmarktverwaltung projek-
tierte ,farmers market” soll nach bisherigem Planungsstand in
der Nordostecke des Geb&udes untergebracht werden. Von dieser
Ausgangsposition ausgehend ist etwa eine Entwicklung entlang der
Nordwand denkbar.
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8.2 Mogliche positive Entwicklungsschritte

Im folgenden, positiven Teilszenario werden die wichtigsten Schritte
sowie externe Faktoren beschrieben, die fir eine erfolgreiche Off-
nung des Hamburger GroBmarktes bzw. des GroBmarktareals notig
sind. Dabei bildet der in Kapitel 8.1 beschriebene Endzustand des
Szenarios weniger eine abgeschlossene stadtebauliche Situation ab,
sondern dient vielmehr als fortlaufendes Muster, welches es durch
die in diesem Kapitel genannten Determinanten zu erreichen gilt.

Dem positiven Offnungsszenario gehen soziale, wirtschaftliche und
politische Determinanten voraus, von denen die Entwicklungsrich-
tung des heutigen GroBmarktareals bestimmt wird. Insbesondere
die Wirkung dieser Determinanten auf das Umfeld und somit auf
externe Faktoren, spielt fur die Entwicklungsdynamik des GroB3-
marktareals eine ebenso grof3e Rolle, wie deren Wirkung auf den
GroBBmarkt in seiner Funktion selbst. Die Determinanten sind von
der Projektgruppe angenommene Entwicklungen, die aus diversen
Studien und Zukunftsprognosen von verschiedenen Quellen abgelei-
tet werden und den Rahmen fir die Szenarien bilden (siehe Kapitel
fanf).

Grundsatzlich wird in allen vier Teilszenarien davon ausgegangen,
dass die Bevdlkerungsprognosen des Statistischen Bundesamts
aus den Jahren von 2004 bis 2011 nahe der tatsachlichen Bevélke-
rungsentwicklung liegen werden. Demnach wird Hamburg bis etwa
2035, bedingt durch ein positives Wanderungssaldo, eine leichte
Bevdlkerungszunahme auf 1,85 Millionen Einwohner haben. In die-
sem Zusammenhang wird davon ausgegangen, dass die momentan
in Hamburg bestehende Wohnraumknappheit sich trotz gesteiger-
ter Neubautatigkeit weiter in die nachsten Jahrzehnte hineinziehen
und demnach ein hoher Bedarf nach Wohnraumneuentwicklungen
in der inneren Stadt bestehen wird.

Demgegenltber wird die Annahme gemacht, dass aufgrund von
strukturellen Verdanderungen im Logistikbereich mittelfristig eine
weiterhin abnehmende Handelsflachenauslastung in der GroBmarkt-
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halle erfolgen wird. An dem Erhalt des GroBmarktes auf seiner jetzi-
gen Flache wird politisch vorerst, aufgrund der vertraglichen Verein-
barungen, festgehalten. Trotzdem wird Uber die Umnutzung bzw.
Zusammenlegung von innerstadtischen Logistikflachen diskutiert
— aufgrund der glnstigen verkehrlichen Lage wird jedoch an dem
bestehenden GroBmarktareal als Logistikstandort festgehalten.

Aufgrund des kurzen Zeitrahmens bis 2014 ist nur von marginalen
Abweichungen gegentber der jetzigen Situation des GroBmarktes
auszugehen. Grundsatzlich hat sich der Trend zur Rickbesinnung
auf regionale Produkte weiter verstarkt und das 6ffentliche Bewusst-
sein bei der Auswahl der Nahrungsmittel hat — nicht zuletzt durch
von der Politik angestofBene Kampagnen - deutlich zugenommen.
Trotz der weiter ansteigenden Mobilitatsbereitschaft der Bevélke-
rung und der guten Annahme des ,farmers markets®, sowie einer
weiteren Offnung des GroBmarktes fur Endverbraucher, die 2011
eingeleitet wurde, konnte der Trend weg von einer Vollauslastung
der Flachen des GroBmarktes nicht vollkommen aufgefangen wer-
den, da sich vermehrt Supermarkte und Discounter dem Trend zum
Bezug lokaler Produkte zuwenden, so dass frische Lebensmittel aus
der Region nicht mehr zwangsweise am GroBmarkt gehandelt wer-
den mussen.

Die Wohnungssituation in Hamburg hat sich seit 2011 kaum merklich
verandert, da die angekindigten Wohnbauprojekte sich verzégern.
Gleichzeitig werden in den umliegenden Quartieren die Weichen fir
eine quantitative Erhohung des Wohnraums, durch formell-recht-
liche Ausweisungen sowie informelle Konzepte, gestellt. Die Ham-
burger Innenstadt, ebenso wie das Munzviertel stehen am Anfang
ihrer Transformation zum Mischgebiet mit hohem Wohnanteil. Die
Bauarbeiten am Uberseequartier in der HafenCity sind abgeschlos-
sen und die Bauvorbereitungen in der ostlichen HafenCity laufen
wie geplant ab Anfang des Jahres 2014 an. Der nordliche liegen-
de, von Buros gepragte, Stadtteil Hammerbrook erfahrt durch die
Bemuhungen des Bezirksamts Mitte eine Reetablierung der Wohn-
funktion bzw. das Bezirksamt versucht die Voraussetzungen hierflr
herzustellen. Zumindest ist nicht von einer negativen Entwicklung
in diesem Raum auszugehen — eher von einer Stagnation bzw. auf-
grund der Wohnungsknappheit einem beginnenden Interesse an der
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City Sud als Wohnstandort.

Aufgrund der Kirze des Entscheidungs- und Planungszeitraums,
sowie der mit einer Verlagerung des GroBBmarktes verbundenen
Kosten, wird kaum uber eine Umnutzung des GroBmarktareals dis-
kutiert. Allerdings wird man in der Hamburger Politik und Offent-
lichkeit auf die innerstadtischen Logistik- und Gewerbeflachen auf-
merksam, die sich in zentraler Lage und stadtischer Hand befinden.
Hierzu gehdren neben dem GroBmarkt, der FleischgroBmarkt im
Schanzenviertel, sowie der neue Fischmarkt im Besitz der Hambur-
ger Hafen Lager und Aktiengesellschaft in Altona.

In den folgenden zehn Jahren (bis 2024) kommt es im Wesentlichen
zu einer Verstarkung der vorhandenen Trends in Logistik, Konsum,
Bevolkerungsentwicklung und Wohnungsmarkt. Durch eine Ver-
schiebung des Nahrungsmittelumschlags von Lagerumschlag zu ei-
ner verstarkten just-in-time Lieferung, setzt sich der Trend des Leer-
falls von genuinen GroBmarktnutzungen fort. Zudem folgen auch
andere Nutzer des GroBmarktgelandes — bedingt durch die veréan-
derten Logistikanforderungen — dem Beispiel EDEKAs und verla-
gern ihre Hallen an andere Orte oder verzichten nahezu ganzlich auf
eine Lagerhaltung. Da durch das weiter steigende Angebot in Super-
markten an frischen Lebensmitteln aus der Region, die in Teilen ge-
stiegenen Kundenbedurfnisse auch im Stadtgebiet dezentral durch
anspruchsvollen Einzelhandel abgedeckt werden kénnen, kommt es
zwar zu einer verstarkten Nutzung des ,farmers markets®, jedoch
reicht dessen Auslastung nicht die oben beschriebenen Tendenzen
des Leerfalls auszugleichen, so dass erhebliche Flachen auf dem
GroBmarktareal zur Verfligung stehen. Der Lebensmittelmarkt po-
larisiert sich grundsatzlich zwischen Discountern und Supermark-
ten, die auch regionale Produkte anbieten.

Die Forderung grundsatzlich lokaler Produktion durch o&ffentliche
Institutionen wird weiterhin aufrecht erhalten und als politisches
Ziel verfolgt. Zudem besteht in Hamburg aufgrund der angestiege-
nen Bevolkerungszahl vorwiegend im innerstadtischen Bereich und
dem nur unwesentlich angestiegenen Wohnungsangebot weiterhin
ein Mangel an Wohnraum. In den vergangenen funf bis zehn Jahren
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wurde intensiv Uber weitere Flachen im innerstadtischen Bereich
diskutiert, die Potenziale fur den Wohnungsbau darstellen. Dabei
kommen die Diskussionen immer wieder auf innerstadtische Gewer-
beflachen in stadtischem Besitz. Aufgrund der sinkenden Flachen-
auslastung auf dem GroBmarkt wird auch Uber eine Zusammen-
legung der verschiedenen GroBmarkte nachgedacht. Besonders
attraktiv erscheinen dabei die Flachen des Neuen Fischmarkts, so-
wie des FleischgroBhandels im Schanzenviertel. Aufgrund der Be-
standsgarantie, die dem FleischgroBhandel von der Stadt Hamburg
nur bis 2022 gewahrt wurde (vgl. FleischgroBmarkt Hamburg o.J.),
sowie der attraktiveren Lage im Stadtgebiet, der besseren Um-
nutzbarkeit denkmalgeschitzter Gebaude, entscheidet man sich
dazu den FleischgroBhandel mit dem GroBmarkt auf der Flache
in Hammerbrook zusammenzulegen. Eine Zusammenlegung inkl.
des Fischmarktes wurde ebenfalls diskutiert, aber aufgrund der Be-
sitzverhaltnisse, anderer wirtschaftlicher Voraussetzungen und der
bereits vorhandenen Flachenvermarktung durch die HHLA wieder
verworfen.

Der Standort des GroBmarktes in Hammerbrook wurde unter an-
derem aufgrund seiner verkehrsglinstigeren Lage im Vergleich zur
Sternschanze ausgewahlt. Zudem ist die Sternschanze als Wohns-

- ,famers market“ und
»food court” gut frequen-
tiert

- Er6ffnung des ,food
courts”

- Nachfrage nach regionalen
Produkten steigt (Politik
lanciert diesen Trend)

- Politik lehnt Verlagerung
des GroBmarktes ab

- Positive Umgebungsentwicklung
Einrichtung eines dauerfah- - Sinkende Marktflachennachfrage
ten ,,food markets*”
I I I I
2004 2009 2011 2014

Abb. 69: Wesentliche
Ereignisse und Schritte fur
eine gelungenen Offnung
des GroBmarktes (Eigene
Darstellung)
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tandort deutlich attraktiver als die Flache des GroBmarktareals, da
in Hammerbrook eine etwas hohere Durchmischung der Nutzun-
gen erreicht wurde, diese grundsatzlich aber noch zu niedrig und
hinter den Erwartungen zurlckgeblieben ist. Ein weiteres Kriterium
war die Entwicklung der sudlich angrenzenden HafenCity, die bis
2024 planmaBig entwickelt wurde und auch, da die Entwicklungen
am Chicago Square in der dstlichen HafenCity positiv verlaufen. Mit
der Beendigung der Arbeiten am Chicago Square riickt der Kleine
Grasbrook sudlich der Elbe als ndchstes GroBprojekt der Stadtent-
wicklung in den Fokus, so dass die GroBmarktflache als Gewerbe-
standort erhalten werden soll und man sich vermehrt auf die der
HafenCity sudlich gegenuberliegenden Flachen fur eine Entwicklung
konzentriert.

Ein Weiterbetrieb der Flachen des FleischgroBhandels Uber 2022
wird vertraglich festgeschrieben, so dass bis zur Bereitstellung der
entsprechenden Anlagen in Hammerbrook weiterhin ein reibungs-
loser Betrieb fur die in der Sternschanze ansassigen Unternehmen
moglich ist. Dabei soll es in den nachsten zehn Jahren zu Teilver-
lagerungen kommen — je nachdem wie die vertraglichen Laufzei-
ten der Betriebe auf dem Gelédnde des FleischgroB3handels sind und
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Surrogate fur deren Einrichtungen auf dem GroBmarktgelande in
Hammerbrook bereitgestellt werden kdonnen. Eine Verlagerung des
FleischgroBBhandels bis 2024 wére ebenfalls moglich, erscheint aber
nicht zweckmaBig, da die Zusammenlegung des Fleischgro3han-
dels mit dem GroBmarkt in Hammerbrook aufgrund bestehender
Nutzungen und unterschiedlicher Anforderungen der Nutzer mit er-
heblichem Aufwand verbunden ist.

Ein GroBteil dieses Aufwands sind schlicht die hohen Verlagerungs-
kosten, die von der Stadt Hamburg getragen werden missen. Dazu
gehoren Abwicklungskosten auf dem ehemaligen FleischgroBhan-
del sowie die Bereitstellung von neuen Raumlichkeiten auf dem
GroBmarktgelande in Hammerbrook. Zudem existiert aufgrund der
anderen technischen und betrieblichen Anforderungen der zu ver-
lagernden Betriebe ein erheblicher Modernisierungsbedarf in den
weiterhin bestehenden Gebauden des GroBmarktes in Hammer-
brook. In diesem Zusammenhang kommt es auch zu einer Kom-
plettsanierung der GroBmarkthalle. Durch die Investitionen der
Nutzer und insbesondere der Stadt Hamburg wird dem GroBmarkt
in Hammerbrook aber eine deutliche verlangerte Bestandsgarantie
zugestanden, so dass die neuen und alten ansassigen Unternehmen
eine hohe Planungssicherheit haben.

Die nicht unerheblichen Kosten fur die Verlagerung des Fleischgrof3-
handels auf die Flache bis 2034 in Hammerbrook kénnen durch
Verkaufserlose in der Sternschanze zu grofBen Teilen aufgefangen
werden, wobei ein groBBer Teil der Flachen in stadtischem Besitz
bleiben soll, da hier gro3flachig geférderter Wohnungsbau realisiert
werden soll, den es auf ahnlich zentralen Flachen in Hamburg kaum
noch gibt. Auch kommt es durch die Einhaltung von Bestandsgaran-
tien zu keiner Zahlung von Vertragsstrafen, so dass die Verkaufser-
|6se in der Sternschanze vollkommen in den Aus- und Umbau des
neuen GroBmarktes in Hammerbrook flieBen kénnen.

Die HafenCity ist als inzwischen etabliertes Quartier in seiner Funk-
tion gefestigt und ist aufgrund der, Anfang der zwanziger Jahre fer-
tiggestellten HochstraBenverbindung lUber das GroBmarktgeldnde,
zunehmend besser in das Stadtgeflige eingebunden, so dass auch
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die angrenzende GroBmarktnutzung nicht unbedingt als Barriere
anzusehen ist, da die Stadtentwicklung sich in Elbnahe vorrangig
nach Sdden orientiert. Hammerbrook ist weitestgehend stabil und
gegenltber dem Ausgangspunkt 2011 von der Nutzungsmischung
deutlich ausgewogener, wobei der Buroanteil nach wie vor deutlich
dominiert.

Die komplette Verlagerung des FleischgroBhandels nach Hammer-
brook wird um 2034 etappenweise endgiiltig abgeschlossen. Auf-
grund der frihzeitigen Einbindung der Offentlichkeit in den Pla-
nungsprozess, sowie die neu geschaffene Wohnmaoglichkeiten, tber
die teilweise in Workshops mitbestimmt werden konnte, wird die
Verlagerung grundsatzlich positiv bewertet.

Durch das um 2024 entwickelte Konzept zum gemeinsamen Be-
trieb von Fleisch, Gemuse- und Obsthandel auf der Flache in Ham-
merbrook und des sich abzeichnenden Standorterhalts ist von einer
Vollauslastung aller Flachen auszugehen, so dass es zu einer Stabi-
lisierung der genuinen GroBmarktnutzungen kommt. Die Flachenin-
anspruchnahme pendelt sich etwa auf dem Niveau der letzten flnf
Jahre ein. Gro3e Handelsunternehmen haben sich in den vergange-
nen Jahren — oft schon vor 2024 — neue Standorte auBerhalb des
GroBmarktgelandes gesucht, so dass fur die Verlagerung der Be-
triebe des FleischgroBhandels ausreichend Flachen zur Verfigung
stehen.
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8.3 Mogliche negative Entwicklungsschritte

Die Determinanten fiir eine negative Entwicklung der GroBmarktoff-
nung sind in dem Rickgang bzw. der Stagnierung der Flachennach-
frage zu suchens3. Sollte sich der heutige Trend verstetigen, ist eine
Offnung wahrscheinlich und wirtschaftlich angebracht, um Defizite
zu minimieren. Mogliche Grinde fir den Ruckgang konnte ein wei-
terer Rlickgang bei der Nachfrage nach regionalem Obst und Gemu-
se sein. Auch moglich ware ein Trend, in dem Discounter mit ihrer
integrierten Lagerhaltung die Nachfrage nach regionalen Produkten
voll befriedigen.

Die Entwicklungsstimulation der umliegenden Gebiete ist in diesem
Teilszenario als gering einzuschatzen. Sowohl Hammerbrook als
auch die HafenCity stagnieren in ihrer Entwicklung. Der projektierte
Chicago Square wird wegen mangelnder Auslastung der HafenCity
nicht realisiert?.

Die Stagnation fuhrt dazu, dass der innerstadtisch gelegene Grof3-
markt nicht Ziel weiterer Spekulationen und Begehrlichkeiten wird,
da vorhandene Flachenpotentiale noch nicht ausgeschopft sind und
sich weitere Investitionen nicht lohnen. Eng damit verbunden ist
auch das Desinteresse der Bevolkerung und der politischen Akteure
an dem Geléande. Gerade aber hat der GroBmarkt eine wesentliche
Stellschraube. Er kann durch ein gut abgestimmtes Angebot auf
dem ,food market” und der offentlichkeitswirksamen Bewerbung
die Nachfrage nach regionalen Produkten und die Steigerung des
offentlichen Interesses gezielt steuern.

3 Es konnte auch davon ausgegangen werden, dass der momentane Trend des
Nachfragertickgangs bei den Flachen sich umkehrt. Dies konnte beispielsweise der Fall
sein, wenn Produzenten die Handler direkt beliefern und Zwischenhandler bzw. Verteiler
damit tuberfliussig wirden. Oder wenn, die Nachfrage nach regionalen Produkten steigt und
die Konsumenten ihre Lebensmittel vermehrt auf dem Wochenmarkt oder in Fachgeschaf-
ten einkaufen. Zudem sollte keine Offnung des GroBmarktes erfolgen, wenn eine Mehrzahl
der Bevolkerung im Alltag immobiler wird, wovon aber heute nicht ausgegangen werden
kann.

4 Es waren auch Abweichungen in der Konzeption der HafenCity-Planung denk-
bar, die eine Verschlechterung der Situation herbeifihren wirden. Beispielsweise kdnnte
die Nichtrealisierung der Hochbrlicke, was vom Projekt aufgrund der Kosten durchaus als
moglich angesehen wird, die Anbindung an die HafenCity und damit auch an potentielle
Kunden verschlechtern.
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Eine Offnung des GroBmarktes konnte im Jahr 2024 fehlschlagen,
wenn die Flachennachfrage weiter ricklaufig ist. Dieser Trend fuhrt
dazu, dass auch eine noch weitere Offnung die Wirtschaftlichkeit
des GroBmarktes garantieren kann, was Zweifel an der Funktion
und dem Standort aufkommen lassen kénnte. Eine Verlagerung des
GroBBmarktes oder gar die komplette Aufgabe konnte dann in Be-
tracht kommen. Das Offnungsszenario funktioniert also nur, wenn
sich die Nachfrage stabilisiert. Einen ahnlichen Effekt hatte die
Wirtschaftlichkeit der offentlichen Funktionen. Sollten diese nicht
zur einen positiven Bilanz beitragen, kdnnte diese Teilfunktion auf-
gegeben werden, was wiederum, da die Nachfrage nach Flachen
nicht steigt, zu einer existenzbedrohenden Situation fuhren kann.

Dieses Teilszenario geht zusatzlich davon aus, dass das Konsumen-
tenverhalten zum Einkauf bei Discountern tendiert.

Fir 2034 konnen grundsatzlich zwei mogliche Entwicklungsschritte
vollzogen werden. Zum einen die Fortfihrung der Offnung und zum
anderen die Verlagerung des GroBmarktes.

Die Beibehaltung der GroBmarktfunktion kénnte sich bereits aus

Abb. 70: Wesentliche
Ereignisse und Schritte fur
eine misslungene Offnung
des GroBmarktes (Eigene
Darstellung)
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finanzieller Sicht schwierig gestalten, da spatestens 2034 der Grof3-
markt wieder grundlegend saniert wird. Ob die dann vorhandene
Nachfrage nach Pachtflachen ausreicht, um den finanziellen Auf-
wand zu rechtfertigen ist fraglich. Eine daraus resultierende mogli-
che Erhohung der Standgebihren wirde die Flachennachfrage wei-
ter sinken lassen. Der Druck auf die politischen Akteure und den
GroBmarktbetreiber misste wachsen, da das GroBmarktgelédnde
deutlich untergenutzt ware.

Eine Beibehaltung konnte von Seiten der Bezirks- und Stadtpolitik
favorisiert werden, wenn die umgebende Entwicklung stagniert und
keine weitere Flachennachfrage erzeugt wird.

Sollte 2034 aus diversen Grinden® Uber eine Verlagerung nachge-
dacht werden ergeben sich aus heutiger Sicht die gleichen Anforde-
rungen an dieses Subszenario, wie beim positiven Verlagerungssze-
nario. Wichtig ist jedoch, zu beachten, dass die spatere Lancierung
der Verlagerung zu erheblichen wirtschaftlichen Verwerfungen fih-
ren kann, da die GroBmarkthalle einen langen Zeitraum unterge-
nutzt war und deswegen der Betreiber hohe Verluste schrieb. Zu-
dem muss bedacht werden, dass die zeitliche Entwicklungsspanne
nach hinten verschoben wird.

Eine der daraus resultierenden Folgen ware, da politische Akteure
staatliche Subventionen minimieren wollen, eine reine Investoren-
planung.

5 Einer der Grinde konnte sein, dass die Verteilerfunktion 2034 nicht mehr bené-
tigt wird. Einzelne Handler konnten sich zu Vertriebsgenossenschaften zusammenschlie-
Ben, um eine rudimentéare Verteilerfunktion fur regionale Lebensmittel zu gewéhrleisten.
Sollte dies nicht geschehen, ist die Existenz des GroBmarktes an dem Standort stark ge-
fahrdet. Gleichwohl stellt sich die Frage, ob bei einem verkleinerten Angebot die Dimensio-
nierung der Halle passend ist.
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9. Szenario einer
Verlagerung des
GroBBmarktes

Der ,radikale” Schritt sich der Zukunft des GroBmarktes zu nahern,
ist ihn umzusiedeln und fir die frei werdende Flache ein Nachnut-
zungskonzept zu erstellen. Die Handelskammer Hamburg und das
Biro Luchterhand haben bereits 2009 einen Entwurf fur die Verla-
gerung der Universitat auf das GroBmarktgelande vorgelegt und da-
bei auch eine mogliche Gestaltung bzw. einen moglichen Stadtebau
vorgeschlagen, die jedoch bei den Betreibern des Marktes und der
Stadtpolitik nicht wohl gelitten waren. Die Entwicklung eines Mas-
terplans fur die zukilnftige Nutzung des Geléandes gehért, obwohl
die Umnutzung heute nur theoretisch erscheint, zum planerischen
Handeln. Die Analyse zeigt bereits erste Ansatzpunkte, in welche
Richtung sich das Gelande bei einer Verlagerung entwickeln kdnnte.
Hinzu kommen planerische Setzungen, die diesen Masterplanent-
wurf rechtfertigen.
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9.1 Endzustand

Die Inhalte des Verlagerungsszenarios verstehen sich als ein kom-
pakter Masterplan, der zentrale Aussagen zur raumlichen Vertei-
lung der einzelnen Nutzungen und zum Stadtebau enthalt. Der
stadtebauliche Teil des Masterplans® stellt dabei die Grundlage fur
weiterfihrende, qualifizierende stadtebauliche, architektonische
und freiraumplanerische Wettbewerbe dar.

9.1.1 Umgang mit dem Denkmalschutz

Fur die Entwicklung des Verlagerungsszenarios war zunachst eine
Auseinandersetzung udber den Umgang mit den denkmalschutz-
rechtlichen Bestimmungen notwendig. Es musste geklart werden,
wie streng diese bei einer Umnutzung der Halle und den dabei ggf.
erforderlichen baulichen MaBBnahmen einzuhalten sind.

Das Ensemble aus GroBmarkthalle und flunfzehnstéckigem Punkt-
haus steht unter Denkmalschutz und das Hamburger Denkmal-
schutzamt machte deutlich, dass beide Gebaude, insbesondere die
Halle, in ihrer inneren wie auBBeren Gestalt erhalten bleiben soll-
ten. Besonders die Erlebbarkeit der Hallenkonstruktion — der ge-
schwungenen Betonbdgen Uber der Marktflache und die wellenfor-
mige Silhouette — ist zu schitzen. Das Denkmalschutzamt steht
der Perspektive einer Nutzungsanderung skeptisch gegenuber, da
diese unter Umstanden mit baulichen Anpassungen verbunden sein
konnten, die die gestalterische und historische Integritat der Ge-
baude beeintrachtigen.

Die Projektgruppe hat aufgrund des Alleinstellungsmerkmals der
Halle fur das Areal entschieden, dass die Anforderungen des Denk-
malschutzes weitgehend eingehalten werden sollen. Es wird daher
ganzlich auf MaBnahmen verzichtet, die die architektonische Quali-
tat der Gebaude und deren Wahrnehmbarkeit beeintrachtigen kénn-

6 Auf die Entwicklung eines detaillierten Entwurfs wurde verzichtet, da bereits diese einzelne
Aufgabe ein vollumfangliches Projekt rechtfertigen wiirde und zudem ein zu gro8es Ungleichgewicht
in der inhaltlichen Tiefe und Ausfihrlichkeit zwischen dem Offnungs- und dem Verlagerungsszenario
entstlinde. (vgl. auch HafenCity Hamburg 2000: 6ff.)
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ten. Fur die Halle bedeutet dies, dass auf zusitzliche Offnungen im
Dach und in der Fassade und auf An- und Aufbauten verzichtet wird,
ebenso wird im Inneren der Blick auf die Dachkonstruktion in Génze
erhalten. Letztere Entscheidung beglinstigt zudem die Moéglichkeit
zur natdrlichen Belichtung der Halle, die jedoch mit der Nordaus-
richtung der Fensterreihen grundsatzlich ungtnstig ist. Bauliche
Anpassungen und Veranderungen im Innenraum sollten explizit die
visuelle Wirkung der Halle mit ihren geschwungenen Tragern beach-
ten und erhalten. Fur das Punkthaus gilt ebenfalls die Anforderung,
auf Anderungen an der Fassade zu verzichten.

Um die Dominanz und kognitive Einpragsamkeit des Ensembles
zu wahren, werden soweit wie moglich — insbesondere jedoch nach
Sdden in Richtung der Pfeilerbahn — Blickachsen freigehalten, zu-
dem werden keine Gebaude geplant, die wesentlich hoher als das
bestehende Punkthaus sind. Der Erhalt der Blickbeziehungen zur
Eisenbahntrasse ist von erhdhter Bedeutung, da die GroBmarkthal-
le einer der wesentlichen baulich-raumlichen Akzente ist, die Eisen-
bahnreisende auf dem Weg in die Stadt wahrnehmen. Der besonde-
re Charakter der Halle muss auch in Zukunft fir Besucher der Stadt
bewahrt werden.

9.1.2 Konzept

Das GroBmarktgelande bietet Raum fir eine Vielzahl von Ideen;
grundsatzlich ist das Gelande zu gro3, um es sinnvoll mit einer
Einzelnutzung zu belegen. Weder grol3flachige Biroanlagen — so
vorhanden in Hammerbrook und in der HafenCity und mit dem in-
harenten Hang zur Verédung bei Nacht — noch ein reines Wohnge-
biet — emissionsschutzrechtlich ohnehin nicht durchsetzbar und mit
dem inharenten Hang zur Verédung bei Tag und bei Nacht — sind
nach Meinung der Projektgruppe als dominante Einzelnutzungen
fur das Gelande geeignet.

Eine Flache, die sich so nah an der Innenstadt befindet, sollte ein
offentlicher Ort sein, der allen Burgern offen steht und sie in vielfa-
cher Weise anspricht und einladt. Sich weiterhin vor der Offentlich-
keit zu verschliel3en, wie es bisher grof3tenteils der Fall war, ist keine



Abb. 71: Konzeptbaustei-
ne des Zustandes nach
einer Verlagerung (Eigene
Darstellung)
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Option fur die Entwicklung des GroBmarktgelandes.

Es spricht nichts gegen die Integration von Wohnungen und Bu-
ros in Teilen des Areals; im Gegenteil ist sie sogar sinnvoll, um
eine kritische Grundmasse an Menschen in das Quartier zu brin-
gen, die zur Belebung beitragen. Doch auch ein Nutzungskonzept,
das sich mit einer Mischung aus Wohnen und Arbeiten bescheidet,
ware zu spréde, um dem Potential des Ortes gerecht zu werden.
Mithin ist zu bedenken, dass es politisch unumgéanglich und fis-
kalisch unvernunftig ware, den Wert der Flachen nicht wenigstens
teilweise abzuschopfen. Auch dies spricht daflir, einen gewissen An-
teil fur Buros und andere gewerbliche Nutzungen vorzusehen. Nicht
zuletzt ist auch die Situation des Umfeldes zu betrachten, sowohl in
Bezug auf Anknipfungspunkte und unterstitzende Entwicklungen
als auch mit Blick auf Beschrankungen.

ZEFIR // Forschungskonzept
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Das Konzept steht damit vor der Aufgabe, eine Nutzungsmischung
zu beschreiben, welches einen offenen, einladenden Ort schafft,
sich des Wertes der Flachen bewusst ist, Wohnen und Arbeiten inte-
griert, das Quartiersgeflige des weiteren Umfeldes sinnvoll erganzt
und dardber hinaus einen Mehrwert fur die Allgemeinheit schafft.

Die Losung dieser Herausforderung ist das ZEFIR, das ZEntrum Fur
Innovation und Resilienzforschung. Das ZEFIR spannt sich als in-
haltliche Klammer Uber eine eng verzahnte Mischung aus Forschung
und Wissenschaft, Arbeit, Bildung sowie Wohnen flr verschiedene
Zielgruppen.

Die einzelnen Teile des Gelandes konnen zudem einzeln entwickelt
werden’.

9.1.2.1 Forschungseinrichtungen

Der Kernbereich des ZEFIR ist eine interdisziplinare Forschungs-
und Entwicklungseinrichtung, in der die gewonnenen Erkenntnis-
se unmittelbar in die Anwendung und wirtschaftlichen Verwertung
uberfuhrt werden. Das ZEFIR ist daher gleichzeitig ein akademi-
scher Campus mit Forschungs-, Lehr- und Informationseinrichtun-
gen und ein Grindungszentrum fur Unternehmen, die sich in den
erforschten Disziplinen betatigen. Das ZEFIR soll ein nationales In-
novationszentrum werden, in dem neuartige Entwicklungen ange-
sto3en, erforscht, zur Marktreife gebracht und vermarktet werden.

Der Schwerpunkt des ZEFIR liegt bei der Erforschung und Entwick-
lung von Technologien, Verfahren und |deen, die die natlrlichen
Lebensgrundlagen der Menschen schiitzen und gleichzeitig die Le-
bens- und Umweltqualitat steigern. Ausgehend vom heutigen Stand
der Forschung wéren jedoch zu beteiligende Bereiche u.a. die Ener-
gietechnik, da die Energieversorgung heute eine der wesentlichsten
Herausforderungen der Zukunft ist, die Klimaforschung und For-
schungen, die sich mit der Gewinnung und Nutzung von Trinkwas-

7 Vgl. zur Anpassungsfahigkeit eines Quartieres auch den Ansatz von Mayer et al.
2011: 64ff.
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ser befassend.

Daruber hinaus sind auch besondere Spezialisierungen denkbar, so
konnte Hamburg als sudlicher Ankerpunkt des nordeuropaischen
Wissenschaftskorridors (vgl. DESY 2009) und als unmittelbar be-
troffene Kommune zu einem europaéischen Zentrum des Hochwas-
serschutzes und der Klimaanpassung werden.

Als einer der gro3ten deutschen Universitatsstandorte, mit Ein-
richtungen wie dem Bernhard-Nocht-Institut, dem Heinrich-Pette-
Institut fur Experimentelle Virologie und Immunologie, dem Kili-
macampus, dem Deutschen Klimarechenzentrum, dem Centrum
fur Angewandte Nanotechnologie, dem Hamburgischen Weltwirt-
schaftsinstitut oder dem Deutschen Zentrum fur Marine Biodiver-
sitat (vgl. Behorde fur Wissenschaft und Forschung 2007) sowie
seinem Engagement in nationalen und europaischen Forschungs-
projekten und Forschungsgemeinschaften wie beispielsweise KLIM-
ZUG-NORD und FINE verfugt Hamburg bereits heute lber eine
hohe Kompetenz in Forschung zu zukunftsrelevanten Themen. Die-
se Forschungsbereiche erhalten mit dem ZEFIR eine leistungsfahi-
ge, gemeinsame Schnittstelle, die die interdisziplinare Arbeit for-
dert, finanzielle, personelle und intellektuelle Ressourcen bindelt
und effektiver nutzt, sowie wissenschaftliche Erkenntnisse tber die
Grenzen einzelner Disziplinen hinweg verbreitet.

Ein wichtiger Bestandteil des Konzepts ist daher die Kooperation
mit Partnern aus der Hochschullandschaft, institutionellen For-
schungsinstituten (Fraunhofer Gesellschaft, Helmholtz Gemein-
schaft, Max-Planck-Gesellschaft u.a.), der Verwaltung (Bundes- und
Landesbehdérden) und Akteuren aus der Privatwirtschaft, die ihre je-
weilige Expertise einbringen, Forschungsauftrage vergeben, selbst
Forschungen am ZEFIR betreiben und sich finanziell engagieren.

Der Aufbau eines hochkaratigen und finanziell mindestens soli-
de ausgestatteten Forschungs- und Entwicklungszentrums ist ein

8 Eine abschlieBende Benennung der einzelnen zu beteiligenden Disziplinen und Branchen
muss zum jetzigen Zeitpunkt entfallen, da nicht absehbar ist, welche zentralen Innovationen in den
nachsten Jahrzehnten zu erwarten sind und welche Bereiche entsprechende Prominenz gewinnen wer-
den.
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politisches Bekenntnis zum Wissenschaftsstandort Hamburg. Ab- ?Et?g-egeZiD:i%?eﬁiigZ)EFlR
gesehen davon ist das ZEFIR so konzipiert, dass es nicht Inves-

titionen erfordert, sondern durch die direkte Marktzufihrung der
Forschungsergebnisse auch Profit generieren. Mit dem Aufbau es

ZEFIR hat die Stadt die Gelegenheit, den Wissenschaftsstandort

Hamburg um einen wirklich bedeutenden und groBen Schritt vor-

anzubringen.

Die erste Hauptkomponente des ZEFIR ist das Forschungs- und
Technologiezentrum, das sich mit der Erforschung der genann-
ten zukunftsrelevanten Themen befasst. Das ZEFIR betreibt dabei
mit dem C4-F eine eigene Forschungseinrichtung. Dartber hinaus
werden die o.g. offentlichen und privaten Partner eingebunden, die
ebenfalls Forschungseinrichtungen im ZEFIR betreiben oder sich
mit ihren Ressourcen an der Arbeit anderer Einrichtungen beteili-
gen.

Die breite thematische Aufstellung der Forschungsarbeit stellt ver-
schiedene Anforderungen an das Forschungsgerat; wahrend eini-
ge Disziplinen vor allem rechnerbasierte Forschungen durchfihren
konnen und sich daher relativ einfach in konventionellen Blrorau-
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men unterbringen lassen, werden andere Wissenschaftsbereiche
umfangreicheres technisches Gerat benoétigen. Dem Anspruch als
Forschungs- und Technologiezentrum gemaf soll das ZEFIR auch
technische Laborraume bieten, gleichwohl ist an Kooperationen mit
Betreibern bestehender Forschungsanlagen denkbar, etwa den be-
teiligten Hochschulen oder Privatunternehmen.

Die zweite Hauptkomponente ist das Griinder- und Unternehmens-
zentrum, in dem die Erkenntnisse der Forschungen in die wirtschaft-
liche Anwendung Uberfuhrt werden. Der Schwerpunkt liegt hier vor
allem auf der Neugrindung von Unternehmen, die sich innerhalb
der Forschungsschwerpunkte des ZEFIR bewegen, jedoch wird auch
das ZEFIR selbst eine Anwendungsgesellschaft betreiben, die Pro-
dukte anbietet, Lizenzen vergibt und Patente verwaltet.

Das ZEFIR bietet mit dem Grinder- und Unternehmenszentrum Per-
sonen, die Unternehmen im Bereich des Forschungsschwerpunkts
des Zentrums grinden und innovative ldeen erarbeiten und umset-
zen wollen, glnstige Buroflachen an. Daneben werden in diesem
Zentrum mit dem C4app die Anwendungsgesellschaft des ZEFIR
sowie ggf. weitere Ausgrindungen des ZEFIR bzw. des C4app an-
gesiedelt.

Einvergleichbares Konzept wurde in Hamburg bereits mit der TuTech
Innovation GmbH umgesetzt, die 1992 von der Technischen Uni-
versitat Hamburg Harburg gegrindet wurde (vgl. TuTech Innovation
GmbH o0.J.). Die besondere |dee des Unternehmenszentrums ist,
dass die start-ups in enger raumlicher Nahe zueinander liegen,
eventuell mit Aspekten des Co-Working, und sich in einer offenen
Atmosphare miteinander austauschen und gegenseitig inspirieren
(siehe Kapitel 9.1.2.5). Fur die Vermietung ist ein Nachweis lUber die
Ausrichtung und Ziele des Unternehmens erforderlich, um zu ver-
meiden, dass das glnstige Flachenangebot ausgenutzt wird.
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9.1.2.2 Weitere Nutzungen

Das ZEFIR bildet das raumliche Zentrum fiur die Entwicklung des
GroBmarktgelandes. Die wissenschaftlichen und wirtschaftlich-wis-
senschaftlichen Funktionen des Gelandes werden erganzt um wei-
tere Nutzungen im Umfeld, die jedoch ebenfalls inhaltliche Bezlge
zum ZEFIR haben.

Ein weiterer Bestandteil des Entwicklungskonzepts ist der Bau ver-
dichteten Geschosswohnungsbaus. Das Wohnungsangebot (ca.
1.500 Wohneinheiten) soll dabei ein moglichst breites Angebot von
Wohnformen und Lebensentwirfen abbilden, insbesondere sind
hier — auch vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung
und der Pluralisierung der Familienformen — seniorenorientierte
Wohnungen, Wohnungen fur variable Familienformen und -grof3en,
fir Wohngemeinschaften und fir Singlehaushalte. Ein wichtiger Be-
standteil in Hinblick auf das ZEFIR ist die Schaffung eines Angebots
fur studentisches Wohnen denkbar, sowohl in Form von Studen-
tenwohnheimen als auch von kompakten Apartments, ferner rich-
ten sich auch die skizzierten Wohngemeinschaften an Studenten.
Um die Nahversorgung der Anwohner zu sichern und das sozia-
le Leben zu stimulieren, werden zusammen mit der Wohnnutzung
Gewerbeflachen fur Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastrono-
mie entwickelt. Explizit ist dabei nicht die Schaffung einer Konkur-
renzlage zur Innenstadt oder zum Uberseequartier vorgesehen, das
heil3t, dass Angebot soll sich vorwiegend an den regelmal3igen Be-
darf richten®.

Neben dem Bezug zum ZEFIR spricht fur die Integration einer Wohn-
nutzung, dass voraussichtlich auch in den dreiBiger Jahren noch

9 Die zu erwartete Bevdlkerungszahl konnte ein eigenstandiges Subzentrum mit
Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs rechtfertigen. Nach Meinung der Projektgrup-
pe sprechen drei Grinde jedoch dagegen dieses Zentrum auf dem GroBmarktgelande zu
etablieren. Zum ersten soll die raumliche Nahe zur Innenstadt und zum Uberseequartier
genutzt werden, um die dortigen Flachen auszulasten. Die geringe fuBlaufige Entfernung
wirde die Nutzung dieser beiden Standorte anbieten. Zweitens kénnen eventuell notige Ge-
werbeflache in direkter Nachbarschaft (Hammerbrook) ausgewiesen werden und so einen
Beitrag zur Stimulation dieses Quartiers leisten. Und drittens ist die Unterbringung von
Geschaftsflachen, wie sie das mittel- bis langfristige Warensortiment benétigte, auf dem
GroBmarktgelande zu stadtebaulichen Problemen fihren, die den Mehrwert nicht aufwie-
gen wirden, zumal in der naheren Umgebung Alternativen vorhanden sind.
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Bedarf nach zusatzlichem Wohnraum bestehen wird. Selbst wenn
die Bevolkerungszahl Hamburgs prognosegerecht um 2030 (vgl.
Kapitel 6.1.1) ihren Hohepunkt erreichen und danach wieder absin-
ken sollte, kann davon ausgegangen werden, dass der Markt trotz-
dem Platz fir weitere Wohnungen bietet. Weiterhin spricht fur eine
Wohnnutzung die bereits erwahnte kritische Masse an Menschen,
die neben den am ZEFIR beschaftigten Personen einen Grundstock
fur die Belebung des Areals bilden.

Auf einem Teil des GroBmarktareals werden frei finanzierte Biiro-
flachen untergebracht. Ggf. kann auch ein Teil des Unternehmens-
zentrums des ZEFIR allgemeine Buros aufnehmen, vorzuziehen sind
jedoch die eigentlich avisierten Innovationsunternehmen als Mieter
der Buroflachen. Die enge raumliche Nahe zwischen Forschung
und start-up-Unternehmen fordert den Gedanken des praxisnahen
Wissenstransfers. Gleichwohl kdnnen auch internationale Firmen in
dem Cluster Buros auf der Flache anmieten, was den Forschungs-
standort starken wirde. Unbedingt sollten weitere Biroleerstande
vermieden werden. Es ist daher anzudenken, ob, wenn das Emissio-
nsrecht es zulasst, Blros bei mangelnder Nachfrage in Wohnungen
umgewandelt werden kénnen (vgl. Mayer et al. 2011: 143f.).

Die im Offnungsszenario vorgestellten Nutzungen fiir die Halle (vgl.
bes. 7.1.2) werden in das Verlagerungsszenario ibernommen. Die
vollstéandige Verlagerung des GroBmarktes erlaubt dabei, die im
Offnungsszenario nur als optional beschriebenen MaBnahmen wie
Erganzung um einen Fleisch- und Fischmarkt in vollem Umfange zu
realisieren. Die Entscheidung fiel zugunsten einer Integration der
genannten Nutzungen aus, da ein hochwertiger Lebensmittelmarkt
und ein anspruchsvolles gastronomisches Angebot grundsétzlich
von hoher Attraktivitat sind und so zur zusatzlichen Belebung des
Gelandes beitragen. Weiterhin verweisen die Nutzungen auf die Ge-
schichte der GroBmarkthalle und starken die Versorgungsstruktur
fur die Nutzer des ZEFIR und die Anwohner der neuen Wohneinhei-
ten.
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9.1.2.3 Offentliche Freiraume

Das neue GroBmarktquartier wird mit hochwertigen 6ffentlichen
Freiraumen ausgestattet, die von Anwohnern, Mitarbeitern des For-
schungszentrums und des Unternehmenszentrums und Besuchern
des Gelandes genutzt werden. Diese sind bevorzugt im Sudteil des
Quartiers am Ufer des Oberhafens angeordnet, da hier die attrak-
tivste Lage im Quartier ist und die Wohnnutzungen so vor Larmbe-
lastungen durch Freizeitnutzer geschutzt sind.

Abb. 73 (l.): Beispiel fur
einen urbanen Stadtplatz:
die Marco-Polo-Terrassen
(fotograf-hamburg.de);
Abb. 74 (r.): Ein anderes
Beispiel aus der HafenCi-
ty: die Magellan-Terassen
(prachtvoll.de)



Abb. 75: Stadtebaulicher
Entwurf fur das GroB3-
marktareal (Eigene Dar-
stellung, genordet, ohne
Mafstab)
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Abb. 76: Hohenfiguration
des Planungsgebietes
nach Norden sehend (Ei-
gene Darstellung)

9.1.3 Stidtebau

Der Stadtebau fur die Neubebauung des GroBmarktareals folgt fol-
genden Grundsatzen:

— Hohe Bebauungsdichte und effiziente Flachenausnutzung

— Wahrung der Sichtbeziehung aus stdlicher Richtung auf die
GroBmarkthalle

— Anschluss an die umgebende Bebauung

— Schutz des Quartiers vor Imissionen aus den umliegenden Quar-
tieren

— Hohe Qualitat der Freiraume

Die GroBmarkthalle und das Hochhaus bilden auch wei-
terhin das bauliche Zentrum des Quartiers; alle sonsti-
gen flankierenden Gebaude westlich und ostlich der Markt-
halle sowie die Anlagen zwischen Fruchthof und Schleuse
werden vollstandig niedergelegt und durch Neubauten ersetzt.
Der Stadtebau greift als zentrale Idee die Wellenform der GroB3-
markthalle auf, indem er die Ausrichtung der Welle um 90° wendet
und nicht mit einem einzelnen Geb&ude, sondern durch das Ensem-
ble aller Gebaude von West nach Ost darstellt. Der Scheitelpunkt
der Markthalle stellt dabei die Sohle der Welle dar, die sich von
Westen nach Osten Uber Zwischenschritte auf die Hohe von bis zu
elf Vollgeschossen erhoht. Nach Westen senkt sich die Welle auf die
Bestandshohe des Fruchthofes (acht Vollgeschosse) ab, nach Osten
auf eine vergleichbare Hohe.

Dartber hinaus werden zwei neue markante Hochpunkte gesetzt,
die das bestehende Punkthochhaus erganzen und ein spannungs-
volles Verhaltnis zu dem benachbarten Elbbrickenquartier in der
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HafenCity aufbauen. Die neue Bebauung wird sich neben dieser
deutlich innerstadtischen Hohe auch durch eine besonders urbane
Dichte auszeichnen. Typologisch sind sowohl Blockrandstrukturen
als auch Zeilen, sowie Variationen und Kombinationen der beiden
denkbar. Aufgrund der allseitig einwirkenden Larmimissionen!® wer-
den Hofhaustypologien, das heif3t an einer Seite geoffnete Block-
rander, zumindest an den AuBB3engrenzen der Bebauung kritisch
gesehen. Die neuen Hochpunkte werden aus den Baukérpern der
flacheren Zeilen und Blockrandstrukturen entwickelt.

Die stadtebauliche Leitidee der Welle leitet sich unmittelbar aus der
Gestalt des Ortes ab, schafft einen morphologische Anschluss an
die Bestandsbebauung, entwickelt eine lebendige und variantenrei-
che Stadtgestalt, gewahrleistet eine effiziente Flachenausnutzung
und eine der zentralen Lage angemessene Dichte und gleichzeitig
eine spielerische stadtebauliche Grof3form.

Die Bebauung gliedert sich von West nach Ost in folgende sechs
Teilbereiche:

— Neuer Fruchthof; Gebiet zwischen Fruchthof und Mittelkanal,
— GroBmarktquartier West; Gebiet westlich der GroBmarkthalle,
— GroBmarkthalle,

— Nordwand; Gebiet zwischen GroB3markthalle und Bahndamm,

— Ostlicher Vorhof; Gebiet zwischen GroBmarkthalle und Hocht-
rasse,

— GroBmarktquartier Ost; Gebiet zwischen Hochtrasse und
Brandshofer Schleuse.

10 Als Beispiel fur eine Bebauung als Folge der Larmemission ist die nordlich der
GroBmarkthalle entstehende sogenannte Nordwand. Ein langgestreckter Baukorper, dass
das Quartier vor den Larmimmissionen der AmsinckstraBe schitzt. In ihm werden weitere
Blronutzungen untergebracht.
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9.1.3.1 GroBmarktquartiere West und Ost: Wohnen und Gewerbe

In den GroBmarktquartieren wird jeweils eine Mischung aus Woh-
nen, Arbeiten und Nahversorgung entwickelt. Die Wohnnutzungen
liegen dabei im inneren Bereich der Bebauung und werden durch
einen Kranz von Blrogebauden vor den Imissionseinwirkungen aus
dem Umfeld geschitzt. Denkbar sind dartber hinaus gemischt ge-
nutzte Gebaude, die lediglich zu den AuBenseiten Uber Biroflachen
verfligen, zur Innenseite jedoch Wohnungen bieten, oder Bilroge-
baude und gemischt genutzte Gebaude im Innenraum. Die Erdge-
schosszone wird weitgehend mit Gewerbeflachen flr Einzelhandel,
Dienstleistungen und Gastronomie ausgestattet, um die Nahversor-
gung der Wohnbevdlkerung und die Versorgung der Blroangestell-
ten zu gewahrleisten.

Zudem werden durch die Schaffung von Gewerbeflachen die Bele-
bung der StraBen und der Austausch zwischen Gebauden und Stra-
Benraum unterstitzt, sodass keine ,,ausgestorbenen” monostruktu-
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rierten Wohnstra3en entstehen.

9.1.3.2 GroBmarkthalle: ZEFIR-Siedlung

Das Grunder- und Unternehmenszentrum und die Teile des For-
schungszentrums, die nicht auf besondere Labortechnik angewie-
sen sind, werden in der GroBmarkthalle untergebracht. Als weitere
Nutzungen werden der ,farmers market“ und das gastronomische
Angebot, die beide aus dem Offnungsszenario entliehen sind, hier
untergebracht.

Diese Kombination von start-up-Inkubator, Forschungseinrichtung,
Lebensmittelmarkt und Restauration ist zwar ungewdhnlich, aber
nicht unvertréaglich. Die einzelnen Nutzungen widersprechen ein-
ander nicht und kénnen nicht nur konfliktfrei nebeneinander funk-
tionieren, sondern einander sogar starken und unterstitzen. Ab-
gesehen von der offensichtlichen Verbindung, dass Angestellte der
start-ups die Restaurants frequentieren kdnnen, ist hier auch daran
zu denken, dass Unternehmen ihre zukinftigen Kunden wie auf ei-
nem Marktplatz der Ideen direkt vor der Tur ihres Blros anspre-
chen konnen.

Die herausragende Besonderheit der neuen Nutzung der Grof3-
markthalle ist die raumliche Gestalt; die Halle wird in ihrem Inne-
ren mit einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung versehen, die
sich wie in der Miniaturisierung einer Stadt zu StraBen und Platzen
zusammenfigt. Die Unternehmen ,bewohnen® die einzelnen Ge-
baude bzw. einzelne Etagen und bilden auf diese Weise eine Art
Forscher- und |deensiedlung. Nach Moglichkeit sollen auch inner-
halb einzelner Gebaude Nutzungen gemischt werden, etwa durch
Dienstleistungen wie Kopierdienste oder gastronomische Angebote
im Erdgeschoss und dariber gelegenen Biros. Die grof3e raumliche
Nahe beglnstigt den Austausch der Unternehmen untereinander
mit den anderen in der Halle untergebrachten Einrichtungen.

Die Baukorper basieren auf formal-gestalterisch minimalistischen,
kubischen Modulen, die zu groBeren Einheiten akkumuliert werden
konnen. Funktional sind sie jedoch vollstandig ausgestattete Gebau-
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deeinheiten mit Energie- und Wasserversorgung, die zentral durch
ein hallenweites System zur Verfligung gestellt werden. Baukérpera-
nordnung und ErschlieBungsstruktur folgen dem orthogonalen Ord-
nungsraster, das durch den Grundriss der Halle vorgegeben wird.
Abwechslung wird durch die Variation der Geschossigkeit, individu-
elle Moglichkeiten zur Fassadengestaltung und durch die Durchbre-
chung des Rasters durch platzartige Aussparungen gewéhrleistet.
Diese Platze ersetzen die geschlossenen Pausen- und Aufenthalts-
raume, die in einem klassischen Burogebdude vorhanden waren.
Um diese Platze gruppieren sich Burodienstleistungen, Kioske, gas-
tronomische Einrichtungen oder auch kulturelle Angebote. Durch
diese Nutzungen stellen diese Platze einen Anziehungspunkt fir
alle Nutzer des ZEFIR dar und bieten eine weitere Moglichkeit der
Kontaktaufnahme und des Austauschs sowie eine wettergeschitzte
Alternative zum offentlichen Raum unter freiem Himmel.

Die Typologie und der zu erzielende Raumeindruck sind insgesamt
vergleichbar mit traditionellen japanischen Wohnstraf3en, obgleich

14

Abb. 78:Visualisierung
der ZEFIR-Siedlung in der
GroBmarkthalle (Eigene
Darstellung)
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diese nicht bewusst als Vorlage fur das raumliche Konzept dienten.

Es ist im Wesentlichen nicht Vorgesehen, dass die einzelnen Gebau-
de im Sinne von Containermodulen auf-, ab- und umgebaut werden.
Es wird vielmehr eine Struktur vorgegeben, die dann von den Unter-
nehmen belebt werden soll. Sollte ein Biro seine Flachen erweitern
mussen, kann dies durch Anmietung eines weiteren Gebaudes oder
durch Zusammenlegung einzelner Einheiten erfolgen.

9.1.3.3 Erlauterung

Eine gro3e Herausforderung bei der Entwicklung des Nutzungskon-
zeptes fur die GroBmarkthalle stellten die energetischen und klima-
technischen Eigenschaften der Halle im Zusammenspiel mit dem
Denkmalschutz dar; das Klima innerhalb der Gebaudes kann kaum
reguliert werden, das heif3t, dass das Innenklima annahernd dem
AuBenklima entspricht. Wahrend diese Bedingungen fur die Markt-
nutzung kaum hinderlich sind, stellen sie fur die meisten anderen
Nutzungen eine erhebliche Einschrankung dar.

Eine energetische Optimierung, insbesondere eine Verbesserung
der Gebaudeisolierung, die eine Kontrolle des Gebaudeklimas er-
lauben wurde, wird aus mehrerlei Grinden kritisch beurteilt; zur
grundsatzlichen Frage der technischen Durchfuhrbarkeit kommen
die Kosten und die Vertraglichkeit mit dem Denkmalschutz, insbe-
sondere die Wahrung und Erlebbarkeit der urspringlichen Raum-
gestalt.

Die Erkenntnis, dass die Moglichkeiten zur Einflussnahme auf das
Hallenklima beschrankt sind und dass das Innenklima mit dem Au-
Benklima annahrend identisch ist, brachte die Projektgruppe auf
die Idee, die Halle tatsachlich wie einen Auf3enraum zu behandeln
und sie wie ein ,,normales” Grundstlick zu bebauen. Ricksicht wur-
de dabei auf die Wahrung der Erlebbarkeit der Hallenstruktur ge-
nommen, indem die zuldssige Gebaudehdhe stark beschrankt wur-
de. Ferner wurde das ErschlieBungssystem auf reine FuBlaufigkeit
ausgerichtet.
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Die wortliche Interpretation des Haus-im-Haus-Konzeptes erleich-
tert die klimatische Regulation fur die neuen Nutzungen erheblich,
da nunmehr einfach die neuen Gebauden innerhalb des Halle re-
guliert werden, die Halle selbst aber nicht. Auf diese Weise kénnen
auch anspruchsvolle energetische Standards erfullt werden.

Gleichzeitig greift die geplante Bebauung der Halle die aktuelle pa-
villonartige Struktur der Marktstande auf und entwickelt diese fir
neue Nutzungen weiter.

Ein besonders spannendes Charakteristikum dieses , Uberdachten
Quartiers” ist das ungewohnliche Raumgefuhl; in ihrer Gestalt wird
die bauliche Erganzung wie eine weitgehend konventionelle Sied-
lungsstruktur wirken, wahrend sich dartber gleichzeitig die Beton-
decke im kiihnen Schwung wdlbt.

Abb. 79: Mogliche stad-
tebauliche Figuration,

ahnlich der in der HafenCi-
ty (hafencity.com)
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Eine weitere Herausforderung, vor allem in gesundheitlicher, sowie
atmospharischer und energetischer Hinsicht, ist die Belichtungssi-
tuation in der Halle. Die Fensterreihen orientieren sich nach Nor-
den, da der GroBmarktbetrieb vor allem in den Nacht- und Morgen-
stunden stattfindet, wenn das meiste Licht die Halle aus nordlicher
Richtung erreicht. So sinnvoll diese Uberlegung fiir den GroBmarkt
ist, so ungunstig ist sie fur eine Umnutzung. Der Einbau zusatz-
licher Fenster kollidierte mit dem Denkmalschutz und ist auch in
asthetischer Hinsicht fraglich.

Als Losung hierflir wird vorgeschlagen, die Sudseite des Gebaudes,
in der heute die Verwaltung des GroBmarktes untergebracht ist und
die bereits grof3tenteils verglast ist, hallenseitig zu 6ffnen, sodass
das Tageslicht die Halle direkt erreichen kann. Allerdings wird die-
se MalBnahme allein nicht ausreichend sein, das ganze Gebaude in
ausreichender Weise mit natlrlichem Licht zu versorgen. Es muss
an dieser Stelle eindeutig erklart werden, dass die gesamte Zuléas-
sigkeit des Vorhabens von der Gewahrleistung einer ausreichenden
naturlichen Belichtung abhangt.

9.1.4 Verkehrliche ErschlieBung

Da der GroBmarkt gut an das tberértliche Verkehrsnetz angeschlos-
sen ist, sollten sich fur den Motorisierten Individualverkehr keine re-
levanten Probleme ergeben. Die Anbindung des Offentlichen Perso-
nennahverkehrs ist etwas schwieriger, kann aber durch geschickte
Linienverlegung gut gelost werden.

Die HaupterschlieBung des GroBmarktareals erfolgt weiterhin tber
die Amsinckstralle.

Die bestehenden Tiefgeschosse der GroBmarkthalle, die zurzeit als
Warenlager dienen, werden zu einer zentralen Tiefgarage fur das
gesamte Areal umgewandelt. Die Zufahrt erfolgt Gber die bestehen-
den Rampen 6stlich und westlich der Halle, die Zufahrten innerhalb
der Halle werden fir den Kfz-Verkehr geschlossen und bleiben ledig-
lich fur FuBganger erhalten. Von den Untergeschossen aus werden



Abb. 80: Mégliche OPNV-
ErschlieBung des Gebietes
(Eigene Darstellung)

146 // GroBmarkt Hamburg.

Aufziige in die Markthalle gefiihrt, sodass es moglich ist, von den
Parketagen direkt in die ZEFIR-Siedlung zu gelangen. Die Aufzlige
lassen sich dabei glinstig in die Bebauungsstruktur des Hallenin-
nenraums integrieren. Daneben werden weitere Park- und Stellplat-
ze bei der westlich und 6stlich der Markthalle gelegenen Bebauung
untergebracht. Bevorzugt werden dabei Tiefgaragenplatze, um den
Stadtraum weitgehend vom ruhenden Verkehr freizuhalten.

Die genaue Ausbildung des Wegenetzes der inneren ErschlieBung
des GroBmarktareals ist wie die Finalisierung des Stadtebaus Ge-
genstand eines weiteren Wettbewerbs. Im Rahmen der vorliegenden
Arbeit werden die grundsatzlichen Ideen des ErschlieBungskonzep-
tes beschrieben.

Das GroBmarktareal bietet sich aufgrund seiner Kompaktheit und
Nutzungsmischung, seiner Dichte, der Planheit des Gebietes und
der Durchlassigkeit der Bebauungsstruktur in besonderer Weise flr
eine ErschlieBung mit dem Fahrrad oder zu Fu3 an. Entsprechend
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werden alle Stra3en so dimensioniert, dass ein gefahrenloses und
bequemes Miteinander von FuB3gangern und Fahrradfahrern mog-
lich ist. Auf Strecken, auf denen eine besonders starke Frequentie-
rung durch Radfahrer zu erwarten ist, etwa entlang der Studkante
des Areals, sind zudem gesonderte Fahrradbahnen zu bericksich-
tigen. Um die Integration des Areals in das Stadtgebiet zu férdern,
ist insbesondere auch an eine Integration in das StadtRAD-System
zu prifen. (vgl. Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt 2011b)

Auf eine FeinerschlieBung des Quartiers durch den Offentlichen
Personennahverkehr wird nach jetzigem Stand der Erkenntnis ver-
zichtet, es werden die ogen genannten, tangierenden Buslinien ver-
schwenkt und zusammen mit der U-Bahnstationen HafenCity Uni-
versitat und SteinstraBBe als ausreichend betrachtet.

Allgemein soll der Motorisierten Individualverkehr bei der Erschlie-
Bung eine gegenuber anderen Verkehrstragern untergeordnete Rol-
le haben. Dies sollte sich zum einen in der Beschrankung des Fahr-
bahnraums auf ein Mindestmal sowie im weitgehenden Ausschluss
des ruhenden Verkehrs aus dem StraBenraum zeigen.

9.1.5 Entwicklung und Finanzierung

Das Verlagerungsszenario enthalt eine Vielzahl einzelner Nutzun-
gen, die von unterschiedlichen Akteuren zu finanzieren und zu be-
treiben sind. Die hier dargestellte Aufgabenverteilung stellt den von
der Projektgruppe bevorzugten Idealfall ab, dessen Einhaltung am
ehesten die Erreichung der genannten Ziele unterstitzt.

Grundsatzlich verbleibt die Planungs- und Entwicklungshoheit des
Gelandes bei der Stadt, da unterstellt wird, dass die Stadt eher
als ein privater Entwickler dazu geneigt ist, eine sozialvertragliche,
nicht vollstandig kommerzialisierte Entwicklung umzusetzen. Mit-
hin wird vermutet, dass die von Stadt erzielbaren Erlose aus den
Grundstticksverkaufen hoher sind, wenn die Stadt die Grundstlicke
selbst einzeln vergibt, anstatt sie im Paket an einen privaten Ent-
wickler zu verkaufen. Hinzu kommt, dass ein privater Investor beim
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Weiterverkauf der Grundstlicke einen Preis erreichen musste, der
(deutlich) Uber dem von ihm gezahlten Paketpreis liegt. Auf diese
Weise wiirden Grundstiicke zusatzlich verteuert, was sich wiederum
auf Preise und Rentabilitét der zu entwickelnden Nutzungen sowie
ggf. auf die Entwicklungsdauer auswirkte. Flr den Verkauf im Pa-
ket sprache allenfalls die sofortige Liquidierung der Flache und der
sofortige Zufluss der Erlose an die Stadtkasse gegenuber der zeitli-
chen Streckung bei einer Einzelvergabe der Grundstiicke.

Die Vergabe von Bauflachen fiir Wohnungen und Biiros erfolgt nach
Vorbild der HafenCity uber Ausschreibung und konzeptgefihrt. Die
Stadt stellt hierbei bei der Ausschreibung eines zu bebauenden
Grundsticks einen Anforderungskatalog auf, der etwa Angaben zur
Nutzungsverteilung des zu entwickelnden Geb&udes (Anteil Eigen-
tums-/Mietwohnungen, Gewerbeflachen u.a.) macht. Die potentiel-
len Investoren mussen daraufhin ein Konzept entwickeln, dass die
gestellten Anforderungen erflllt, ferner mussen sie nachweisen,
dass sie in der Lage zur Realisierung des Gebaudes sind. Die Stadt
wahlt das tUberzeugendste Konzept aus und erteilt dem Investor den
Zuschlag. Ggf. konnte sich hieran wie in der HafenCity ein Anhand-
gabeverfahren anschlieBen, in dem der Investor zur Durchflihrung
eines Architektenwettbewerbs verpflichtet wird.

Durch die konzeptgeflihrte Vergabe kann die Stadt eher ihren plane-
rischen Anspruch durchsetzen und unterbindet, dass ausschlief3lich
nach Profitabilitat optimierte Projekte mit den entsprechenden Aus-
wirkungen auf die Preisgestaltung umgesetzt werden.

Bei der HafenCity wird das Ausschreibungsverfahren ausschliel3-
lich fur Wohngebaude bzw. mehrheitlich dem Wohnen gewidmete
Gebaude durchgefuhrt. Aufgrund der erwahnten starkeren Durch-
mischung von Wohn- und Buronutzungen innerhalb derselben Ge-
baude musste das Verfahren jedoch womdoglich fur alle Gebaude
angewendet werden.

Bei der Finanzierung der Wohnungen muss ein auskommliches
Gleichgewicht zwischen Rentabilitat fur die Stadt als Eigentimerin
der Flachen und die Investoren auf der einen und dem Ziel der Off-
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nung des Quartiers fir moglichst viele Einkommensgruppen auf der
anderen Seiten erreicht werden. Aus Sicht der Projektgruppe ware
es selbstverstandlich winschenswert, moglichst alle Wohneinheiten
zu kostenglnstigen Preisen auf den Markt zu bringen, jedoch ist
sich die Gruppe des finanziellen Interesses der Stadt bei der Ver-
wertung der Flachen bewusst, dem auch Rechnung zu tragen ist.
Insgesamt ware es winschenswert, wenn die Stadt einen moglichst
hohen Anteil verhédltnismaBiig preisgtinstiger Wohnungen festsetzte.

Fur die verschiedenen Marktsegmente sind unterschiedliche Bau-
trager zu wahlen; wahrend Wohnungen im Hochpreissegment von
einer Vielzahl von Firmen entwickelt werden kdénnen, finden sich
vergleichsweise weniger Bautrager, die bereit sind, Wohnungen im
mittleren bis normalen Segment zu realisieren. Hier ist insbesonde-
re an die Beteiligung von Baugenossenschaften, Baugemeinschaf-
ten sowie ggf. der SAGA-GWG zu denken.

Die Finanzierung der externen, das heif3t der nicht unmittelbar im
Zusammenhangmit dem ZEFIR stehenden, Blronutzungen kann
durch private Investoren frei finanziert werden, da hier kein beson-
derer Forderbedarf fur die wohnungssuchende Beviélkerung oder
innovative Unternehmen erkannt werden kann.

Grundsatzlich sollte es keine Frage sein, ob in Wissenschaft und For-
schung investiert werden sollte. Vor dem Hintergrund einer offentli-
chen Hand, die bei der Vergabe von Mitteln immer wahlerischer und
kritischer wird, der allgemein eher unsicheren Perspektive der o6f-
fentlichen Haushalte und der spatestens ab 2020 geltenden Schul-
denbremse (Bundesministerium der Finanzen o. J.) und womaoglich
weiterer, zum jetzigen Zeitpunkt nicht absehbarer MaBBnahmen zur
Haushaltsdisziplinierung ist es jedoch durchaus angezeigt, flr ein
Projekt wie das ZEFIR zu argumentieren. Es waére sicherlich kein all-
zu grofBBes Problem, das GroBmarktareal nach dem Héchstgebots-
verfahren an einen privaten Investor zu verauBern und den tenden-
ziell klammen stadtischen Haushalt mit den Erlosen zu beflllen.
Wieso also sollte die Stadt nicht nur einen Grof3teil der Flachen be-
halten, sondern sogar noch zusatzliches Geld investieren?
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9.1.6 Verlagerungsstandorte fiir den GroBmarkt

Die Voraussetzung fir die Entwicklung des GroBmarktgelandes
ist die |dentifikation eines geeigneten Ausweichstandortes flur die
Marktfunktion. Das wesentliche Kriterium fur den Betrieb des Grof3-
marktes ist die Erreichbarkeit flir den straBengebundenen Lastver-
kehr, das heil3t der Standort sollte sich nach Mdéglichkeit in unmit-
telbarer Nahe zu einer Autobahn oder einer anderen qualifizierten
HauptstraBe mit Anschluss an das Uberdrtliche StraBennetz befin-
den. Die Verwaltung des GroBmarktes stellte zwar dariber hinaus
dar, dass auch ihre zentrale Lage in der Nahe zur Innenstadt ein
entscheidender Vorteil ware und bereits eine Verlagerung auf die
Veddel, was etwa 1,3 km Luftlinie entspricht, zu weit ware (Inter-
view GroBmarkt 2011). Die Projektgruppe kann die dringende Er-
fordernis dieser zentralen Lage allerdings nicht nachvollziehen,
insbesondere vor dem Hintergrund eines moglichen weiteren Be-
deutungsverlustes eines zentralen GroBmarktes.

Fur die Verlagerung des GroBmarktes wurden drei potentielle Fla-
chen im Hamburger Stadtgebiet identifiziert, die jeweils verkehrs-
gunstig gelegen sind und dariber hinaus den Vorteil bieten, keine
bestehenden Siedlungsstrukturen durch den Lastverkehr zu be-
eintrachtigen. Bei der Vorstellung ist jedoch zu beachten, dass die
identifizierten Flachen lediglich zum gegenwartigen Zeitpunkt zur
Verflugung stehen. Es kann nicht daflir garantiert werden, dass sie
auch noch dann verfligbar sind, wenn die Verlagerung des Grof3-
marktes akut wird. Ebenso wenig kann abgesehen werden, auf wel-
chen zurzeit noch belegten Flachen sich in den nachsten Jahren
Vakanzen ergeben werden, die dann fur eine Verlagerung zur Verfu-
gung stinden. Mit dem Ziel der Einschrankung weiterer Flachenver-
siegelung ware bevorzugt ein solcher Standort zu suchen. Zu bevor-
zugen sind dariber hinaus Flachen, die sich bereits im offentlichen
Eigentum befinden, um die Kosten fur die Verlagerung moglichst
gering zu halten.
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9.2 Mogliche positive Entwicklungsschritte

Die Annahme der Verlagerung des GroBmarktes unterliegt gewissen
Determinanten, die in diesem Teilszenario positiv abgeschatzt und
ihre Auswirkungen wohlwollend bewertet wurden. Die Hamburger
Stadtplanungspolitik hat, wie das Interview mit dem Bezirksamt
Hamburg-Mitte gezeigt hat, Interesse an dem GroBmarktgeléande.
Besonders die gegenseitige Stimulation des GroBmarktgelandes
mit den ihn umgebenden Quartieren scheint der wesentliche Impuls
fur die stadtischen Behorden gewesen zu sein, sich mit der ,,Poten-
tialflache” GroBmarkt!! zu befassen.

In dem Teilszenario wird angenommen, dass die Wohnungsnach-
frage, besonders in innerstadtischen, gut erschlossenen Lage kon-
stant bleibt bzw. zunehmen wird. Besonders relevant scheint der
zunehmende Entwicklungsdruck zu sein, der aus den umgebenden
Gebieten'? auf das GroBmarktgelande einwirkt. Hier muss jedoch
die Pramisse gesetzt werden, dass die aktuellen zu beobachtenden
Trends in Hammerbrook und dem Minzviertel anhalten und die die
Fertigstellung der HafenCity planmaRig erfolgt.

Zugleich wird die Nachfrage nach GroBmarktflachen abnehmen.
Der Nachfragerlickgang ist zum einen in der Optimierung von Logis-
tikketten!® und zum anderen in dem heute sichtbaren Konsumen-
tenverhalten, bei Discountern einzukaufen, zurtckzufuhren. Die
Discounter benétigen die Verteilerfunktion des GroBmarktes jedoch
nicht, da sie ihre eigenen Lagerhallen unterhalten und eigene, inter-
nationale Bezugsquellen fir Obst und Gemuse haben.

Die Bestandsgarantie flir den GroBmarkt bis mindestens 2024 (rea-
listisch bis 2034, da dann keine Konventionalstrafen gezahlt werden
mussten) und der kurze Planungszeitraum bis dahin, lassen eine
Verlagerung bis 2014 unrealistisch erscheinen. Erste Vorbereitun-
gen und Planungen fur eine Verlagerung bis 2024 oder 2034 koén-

11 Durch den von der Handelskammer finanzierte Projektstudie fur die Verlagerung
der Universitat wurde die Flache des GroBmarktes erstmals prominent im &ffentlichen Be-
wusstsein lanciert.

12 Siehe hierzu auch Kapitel 8.2.

13 Siehe hierzu auch Kapitel 8.2.
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nen jedoch bereits heute getroffen werden.

Ware eine Verlagerung des GroBmarktes im Jahr 2024 projektiert,
so muss in die Kostenkalkulation die Vertragsstrafe wegen der vor-
zeitigen Kindigung eingestellt werden. Diese koénnen vermutlich
auch nicht durch bis dahin zu entwickelnde Projekte aufgefangen
werden. Die Rahmenbedingungen erschweren es aber dem Grof3-
markt den jetzigen Standort zu halten, denn die Flachenauslastung
der Halle wird sich wegen der Verschiebung der Konsumentennach-
frage hin zu Discounterprodukten und einer Polarisierung des Mark-
tes weiter verringern. Die Polarisierung des Lebensmittelmarktes in
ein Discounter- und einem Premiumsegment, eréffnet dem Grol3-
markt jedoch auch die Moglichkeit einen Teil seiner Funktion — ver-
mutlich an einem kleineren Standort — fortzufuhren.

Die Standortsuche sollte, da die Polarisierung auf dem Lebensmit-
telmarkt augenscheinlich ist, schon vor 2024 erfolgen. Sowohl die
Erstellung einer moglichen Ersatzflache, als auch der Umgang mit
dem Umzug und der Neubeplanung des Projektgebietes bedirfen
eines integrierten Masterplans, welcher spatestens 2024 aufgestellt
werden sollte. Es ware auch anzuraten eine Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung durchzufihren, um zu eruieren, bis wann der GroBmarkt
bei weiter leerfallenden Flachen an dem Standort verbleiben kann
bzw. ab wann sich ein Neubau zwingend rechnet. Diese flexible
Rechnung sollte als Entscheidungsgrundlage dienen und den Verla-
gerungszeitraum determinieren.

Die Entwicklungsstimulation aus den umliegenden Quartieren wird
in diesem Teilszenario als positiv bis sehr positiv angenommen.
Gerade das sich zu einem Wohnstandort transformierende Ham-
merbrook setzt wichtige Impulse flur die weitere Entwicklung des
GroBBmarktgelandes. Der nationale Trend nach mehr Wohnraum
wirkt stimulationsférdernd und lasst das GroBmarktareal in den Fo-
kus der offentlichen und politischen Betrachtung rtcken. Die poli-
tischen Akteure sollten daher eine Verlagerung ab 2024 schon vor
dieser Frist in Betracht ziehen und werden dies, bei Eintreffen der
Prognosen, vermutlich auch tun.
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2034 ist die Verlagerung des GroBmarktes abgeschlossen und die
stadtebauliche Neudefinition des Gelandes beginnt!#4. Gerade in der
Bauphase kann der GroBBmarkt, ahnlich wie die HafenCity, zu einem
der wichtigsten Entwicklungsstimulatoren werden, der nicht nur auf
die umliegenden Quartiere ausstrahlt, sondern auch auf die gesam-
te Stadt. Der sichtbare Neubau von innerstadtischem Wohnraum
kann eine Allianz zwischen Politik und Bevélkerung erzeugen, die
der Entwicklung des GroBmarktes zugutekommt und das Projekt
weiter vorantreibt. So sind es vor allem die ausbleibenden Protes-
te, die ansonsten bei GroBprojekten bekannt sind, die den Baufort-
schritt nicht beeinflussen. Hierflir muss die Politik aber geschickt
partizipative Elemente in der Erarbeitung des Masterplans anwen-
den.

2034 wird auch der Benefiz der GroBmarktverlagerung deutlich.
Nicht nur die innerstadtischen Wohn- und Buroflachen erzeugen
einen weiteren lebenswerten und urbanen Stadtteil, sondern die
Verkaufserlose rechtfertigen die Planung und die Verlagerung und

14 Es muss davon ausgegangen werden, dass der Neubau des GroBmarktes an ei-
nem Ersatzstandort vor 2034 fertiggestellt wird. Mogliche Vertragsstrafen konnten umgan-
gen werden, wenn dieser Standort tber eine ahnliche Verkehrsanbindung verfligt und ein
gleitender Ubergang von der alten in die neue Halle gew&hrleistet werden kann.
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finanzieren das Projekt maf3geblich.

9.3 Mogliche negative Entwicklungsschritte

Ahnlich dem positiven Offnungsszenario und zum Teil auch dem
Verlagerungsszenario sind einige wirtschaftliche und politische De-
terminanten gleich. Im negativen Teilszenario werden nun aber die
moglichen Schritte aufgezeigt, durch welches Handeln und welche
externen Einflusse eine Verlagerung des GroBmarktes sich als nicht
lohnend und unwirtschaftliche herausstellen konnte.

Das Teilszenario hat dabei die implizite Annahme, dass Investoren
und Stadt einmal Geplantes durchsetzen wollen und kaum von einer
sinnfélligen Abweichung vom urspringlichen Masterplan Gebrauch
machen. Auch wurde hier die Annahme getroffen, dass der Buroim-
mobilienmarkt sich sattigt und weitere Flachen auf lange Sicht nicht
benotigt werden.

Dass der GroBBmarkt verlagert werden soll, steht jedoch durch die
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technischen Entwicklungen und die hohen Sanierungskosten spa-
testens 2034 auBer Frage.

Eine komplette Verlagerung bis 2014 verbietet sich nicht nur we-
gen des geringen zeitlichen Planungsvorlaufes. Die vertragliche Zu-
sicherung, dass der GroBmarkt bis mindestens 2024 am jetzigen
Standort verbleiben darf, macht eine Verlagerung bis 2014 unmog-
lich bzw. ware nur gegen hohe, unwirtschaftliche Ablosesummen
moglich.

Dennoch kénnen bereits erste Schritte fur eine Verlagerung bis 2024
oder 2034 unternommen werden. Unter der bereits heute zu erken-
nen Einsetzung der Sattigung des Bliroimmobilienmarktes trifft der
Planungstrager (die Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt) die
Annahme, dass eine Stabilisierung der Nachfrage nach Buroflachen
einsetzt. Folgerichtig, wirden die heutigen GroBmarktflachen nicht
fur eine andere Nutzung, die eher dem innerstadtischen Charakter
des Gebietes entspréache, benétigt. Dennoch soll der GroBmarkt als
»Impulsgeber” fur die umliegenden Gebiete entwickelt werden.

Der Annahme der Sattigung der gleichbleibenden Nachfrage nach
Buroflachen liegt die Erkenntnis zugrunde, dass die Flachenpo-
tentiale in der sich ,planmaBig” entwickelnden HafenCity zur Be-
friedigung der Nachfrage ausreichen. Auch die konstante, aber im
Vergleich zum positiven Offnungsszenario schwichere Entwicklung
Hammerbrooks begriindet die Auffassung der Behorde fur Stadt-
entwicklung und Umwelt, weniger Buroflachen auszuweisen. Durch
die Stagnation in Hammerbrook, kann der GroBmarkt, die ihm zu-
gedachte Verbindungsfunktion nicht erflllen und die Insellage, die
er inne hat, verstarkt die Problematik der innerstadtischen, aber
zugleich peripheren Lage des Plangebietes.

Flankiert wird die zukilnftige Entwicklung des GroBmarktgelandes
durch den sinkenden Bedarf nach zentralen, innerstadtischen Grof3-
marktverteilern, die die lokalen Handler mit frischem, regionalen
Obst und Gemduse versorgen. Eine kleinere, randstadtischere Lage
konnte die Ubrig gebliebene Nachfrage nach einem Verteiler gleich
gut befriedigen. Die im positiven Verlagerungsszenario beschriebe-
ne Spaltung des Marktes in das Discounter- und das Supermarkt-
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segment kommt auch bei dem negativen Verlagerungsszenario zum
Tragen

Neben der Flachen- und Entwicklungsannahme der Behdorde fur
Stadtentwicklung und Umwelt, die implizit eine politische Annahme
ist, liegt der politische Wille weiterhin in der Férderung einer lokalen
und nachhaltigen Agrarindustrie in Hamburg und der lokalen Ver-
marktung des Obst- und Gemuiseertrages. Die Politik erkennt aber
auch, dass die stadtischen Flachen des GroBmarktes eine zuséatz-
liche Einnahmequelle sind und die Politik durch den stadtischen
Besitz einen gewissen Einfluss auf die Beplanung des Gebietes neh-
men kann. Es Uberwiegt jedoch das gesteigerte Interesse nach zu-
satzlichen Einnahmen, sodass die zustandige Verwaltung versucht,
die Flachen moglichst gewinnbringend und schnell zu verauf3ern.

2024 ist der Scheidepunkt fir die weitere Betrachtung des nega-
tiven Verlagerungsszenarios. Zum einen kann eine Verlagerung
bereits bis 2024 angedacht werden. Zum anderen kann auch die
Komplettverlagerung bis 2034 beschrieben werden. Die wesentli-
che Stellschraube ist die Gberzeugende Idee eines Investors fir das
Gelande.

Sollte ein moglicher GroBinvestor eine begeisternde Idee fir die Nut-
zung der Halle und des Gelandes prasentieren kénnen, die ahnlich
spektakular wie der Entwurf der Elbphilharmonie oder des Hopfen-
quartieres ist, kann eine Verlagerung bis 2024 angedacht werden.
Die dann zu zahlenden hohen Vertragsstrafen konnten durch die
Rendite des erfolgreichen Projektes kompensiert werden. Die Kom-
pensation schmalert die Rendite nicht wesentlich. Gleichzeitig ist zu
bedenken, dass auch eine Komplettverlagerung bis 2024 einen rela-
tiv kurzen Planungsvorlauf hatte und geeignete Ausweichstandorte
fur die GroBmarktnutzung in so kurzer Zeit nur schwer zu eruieren
und zu errichten sind. Zudem muss bei einer Verlagerung der Grof3-
marktnutzung auch bedacht werden, dass die just-in-time-Lieferung
verstarkt die Lieferprozesse dominiert und die Polarisierung des
Lebensmittelmarktes zunimmt. Der GroBmarkt bedarf demnach
wesentlich weniger Verkaufs- und Handelsflache.

Eine Grundannahme flr eine Komplettverlagerung bis 2024 muss



- Erste Schritte zur Bepla-

nung des GroBmarktes
- Zunehmende Polarisi-

rung des Lebensmittel-

marktes

Einrichtung eines
dauerfahten ,,food

158 // GroBmarkt Hamburg.

auch sein, dass die umgebende Entwicklung noch so dynamisch ist,
dass davon ausgegangen werden kann, dass die Investition in das
GroBmarktgelande lohnend ist und dass das GroBmarktgeléande
eine Scharnierfunktion zwischen den umgebenden Entwicklungen
einnehmen kann. Befligelt von der Strahlkraft der Investorenidee
und den Erfolgen, die die umgebenden Entwicklungen vorzeigen
sind auch die politischen Entscheidungstrager von der Idee begeis-
tert und vertrauen dem Investor bei der Realisierung der |dee.

Sollte vor 2024 eine Komplettverlagerung erst bis 2034 angedacht
werden, wirde sich das Szenario anders entwickeln. Zwar sind die
Setzungen im Bereich der Lagerhaltung gleichbleibend, aber der
zeitliche Ablauf der Verlagerung ist deutlich langwieriger. Die Po-
litik setzt wie 2014 auf die lokale Vermarktung von Agrarproduk-
ten, doch viel wesentlicher ist es flr sie, das GroBmarktgelande
zu vermarkten und notwendige Erganzungen fur Hammerbrook zu
errichten. Sie sieht den GroBmarkt als Impulsgeber fir die weitere
Entwicklung der 6stlichen HafenCity und Hammerbrooks. Der GroB3-
markt kann die Entwicklungen in seiner Umgebung weiter forcie-
ren, vor allem — und dies scheint auch moglich — wenn die Entwick-
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lungsdynamiken sich verschlechtern. Geht man davon aus, dass die
Entwicklung in der Umgebung positiv ist, kann die Umnutzung des
GroBmarktes eine Scharnierfunktion Ubernehmen und die Entwick-
lungen verstarken. In den positiven, umgebenden Entwicklungen
liegt auch die Ursache flir eine Komplettverlagerung bis 2034: der
erhohte Entwicklungsdruck, der auf dem GroBmarktgelande liegt.

Die offentliche Hand hat sich zu sehr auf das privatwirtschaftliche
Engagement verlassen und muss nun, damit das 2024 konzipier-
te strahlkraftige Projekt nicht ganzlich zum medialen und finan-
ziellen Totalschaden wird, nachsteuern. Grinde daflir sind neben
einer Kostensteigerung in der Planung und Bauausfuhrung auch
die Schaffung eines Flachenluberangebotes besonders an Burofla-
chen. Gerade dieser Trend, der Marktsattigung im Bereich des Bu-
romarktsegmentes, war jedoch bereits 2014 absehbar. Auch der
gebaute ,Leuchttrum® tragt nicht zu einer verbesserten Vermarkt-
barkeit der Flachen bei, da er seine ihm zugeschriebene Strahlkraft
nicht entfaltet und die Hallennutzung nicht wie erhofft angenom-
men wird. Nicht nur die Kostensteigerung beim Bau des ,Leucht-
turms®, sondern auch die mangelnde Auslastung der Flachen im
Zusammenspiel mit den 2024 fallig gewordenen Vertragsstrafen an
die GroBBhandler belastet den 6ffentlichen Haushalt.

Einzig die Verlagerung des GroBmarktes an einen Ausweichstandort
war erfolgreich. Auch bei einer Verlagerung des GroBmarktes bis
2034 wird der Neubau des GroBmarktes erfolgreich sein, zumal
bei der spateren Verlagerung eine verntnftige und zielgereichte Pla-
nung stattfinden kann.

Die 6ffentliche Hand wird aber auch im Falle einer Verlagerung bis
2034 Uber Gebuhr strapaziert, da die erhoffte Impulswirkung der
Umnutzung des GroBmarktes ausbleibt und die Flachennachfrage
zurlck geht. Der hohe Leerstand auf dem GroBmarktgelande und
im immer noch monofunktionalen Hammerbrook verschlechtern die
Wirtschaftlichkeit des Projektes dramatisch. Der Zusammenhang
zwischen einem Uberangebot an Buiroflachen und weiter nachlas-
sendem Nutzungsdruck fihren zu geringeren Grundstlckspreisen
und die Wirtschaftlichkeitsberechnung des Projektes ist hinfallig.
Die dadurch vom Investor erzwungenen Masterplananderungen fuh-
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ren zu einer weiteren Verschlechterung der Situation und treiben
die Abwartsspirale weiter an. Der Investor andert den Masterplan
dahingehend, dass trotz geringerer Blronachfrage weiter Burofla-
chen ausgewiesen werden, die zum Scheitern des Projektes, wel-
ches als durchmischtes Gebiet geplant war, fuhrt. Dabei hatte die-
ser Trend bei einer Verlagerung zu 2034 durch die Beibehaltung der
GroBmarktfunktion an dem jetzigen Standort unterbrochen werden
koénnen, denn bereits 2024 war ersichtlich, dass der nachlassende
Entwicklungsdruck auf die Flachen eine Verlagerung unnétig macht.
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10. Bewertung der
Szenarien

Vorweg soll noch einmal betont werden, dass es sich bei den Sze-
narien um mogliche Entwicklungsschritte handelt, die aus einer
prognostizierten Zukunft hergeleitet sind. Bei der Vielfalt an Infor-
mationen und Trends konnen die Szenarien nur eine Anndherung
an die Zukunft sein und mogliche Entwicklungsschritte aufzeigen.
Die Fundierung der Entwicklungsschritte ist nachvollziehbar darge-
stellt worden, doch kann sie keine Garantie fur das Eintreffen der
Prognose sein. So sind auch die Handlungsschritte nur als Anreize
zum weiterdenken gedacht. Sie sind mogliche Schritte, die zu ge-
hen sind, um an den Endzustand zu kommen.

Das Offnungs-, und das Verlagerungsszenario bedienen dabei zwei
unterschiedliche Trends und Entwicklungsmoglichkeiten. Wahrend
eine Offnung des GroBmarktes, die von den Betreibern gewollt ist
und daher leichter umsetzbar ist, die Integration der Nutzung in
der innerstadtischen Lage forciert, ist die Verlagerung die Stadt-
entwicklungsoption, welche mit ungleich mehr Risiken einher geht.
Eine Bewertung der beiden Szenarien erscheint insofern schwierig,
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da beide unterschiedlichen Planungsanséatze folgen.

Die weitere Offnung des GroBmarktes ist ein sinnfalliger Schritt zur
Integration der Halle und ihrer Nutzung in das stadtische Geflige.
Die Offnung durch den ,farmes market“ und den ,food court” kon-
nen den GroBmarkt bewusst in der kognitiven Karte der Hambur-
ger verankern. Dabei behélt der GroBmarkt seine Verteilerfunkti-
on und nimmt neu, artverwandte Funktionen in sich auf, womit er
sein Angebot komplettieren wirde. Sein Leitbild ,das Frischezent-
rum im Norden“ wiirde den GroBmarkt dabei weiterentwickeln und
zu einem stadtischen und regionalen Knotenpunkt der gehobenen
Nahversorgung machen. Gerade die in Kapitel 8.1.1 beschrieben
Betriebsmodelle und Moglichkeiten zeigen einen realistischen und
erstrebenswerten Zustand fur die Offnung des GroBmarktes auf.
Synergieeffekte mit der HafenCity und Hammerbrook wtirden sich
bereits durch diesen kleinen Offnungsschritt einstellen, was zu po-
sitiven Effekten bei der Entwicklung der beiden Stadtteile und der
innerstadtischen Peripherie, die der GroBmarkt momentan dar-
stellt, fuhrte.

Die Verlagerung des GroBmarktes ist zwar der radikalere und risi-
koreichere Schritt als eine weitere Offnung, aber er ermoglicht auch
die Nutzung der vorhandenen Potentiale. Dabei hat die Projektgrup-
pe stadtebauliche und nutzerische Umsicht und Sensibilitat auf die
Bedurfnisse der Halle, sowohl architektonisch, als auch in der In-
nenraumwirkung, walten lassen. Die Belange des Denkmalschutzes
werden befriedigt sein. Die Notwendigkeit des in und um die Halle
geplanten Konzeptes zeigt sich in der aktuellen Diskussion uber die
Erweiterterung und Sanierung der Campi der Universitat Hamburg.
Weitere hochwertige Flachen beispielsweise fur das ZEFIR werden in
Hamburg dringend bendtigt, um zum einen vorhandene Standorte
zu entlasten und zum anderen Hamburg als Wissensstandort zu for-
dern. Investitionswille ist, wie sich am Beispiel der Sanierung und
Erweiterung des Geomatikums mit einem Gesamtvolumen von 320
Millionen Euro zeigt, seitens des Senats der Freien und Hansestadt
Hamburg vorhanden (vgl. Behorde flr Wissenschaft und Forschung
2011)
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Zwar musste der GroBmarkt seine heute bereits zum Teil unter-
genutzte Flache aufgeben. Durch den Neubau an einem vergleich-
bar gut angebundenen Ort, kdnnen jedoch neuste Klimatechniken
eingesetzt werden, die den Unterhalt dieser Infrastruktur rentabler
macht. Die alte Halle bewahrt dabei durch den auch im Verlage-
rungsszenario vorgesehenen ,farmers market“ und ,food court”
einen Teil der urspringlichen Nutzung und ihres Charakters, was
die ldentitat des Quartiers auch jenseits des Wissensstandortes for-
dert.
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11. Grundsatzlich
wiinschenswerte
Entwicklungen
und Schritte

Welche Empfehlungen sind der Stadt, dem GroBmarktbetreiber und
den sonstigen betroffenen Akteuren vor dem Hintergrund der vorge-
legten Szenarien mitzugeben?

Wichtig ist zu allererst, dass die Akteure eine eindeutige gemeinsa-
me Position zur GroBmarktnutzung an ihrem jetzigen Standort und
zum GroBmarktgelande finden und anschlieBend die politischen,
planerischen und sonstigen erforderlichen Schritte veranlassen, die
diese Position unterstiutzen. Unerheblich ist dabei letztlich, zu wel-
cher Position die Akteure finden, ob sie sich fir eine Verlagerung
oder die Fortentwicklung am bestehenden Standort entscheiden,
wichtig ist, dass Uberhaupt eine eindeutige Meinung entwickelt
wird, die von allen getragen oder zumindest akzeptiert wird. Diese
Meinungsfindung muss und soll selbstverstandlich nicht ad hoc er-
folgen, sondern das Ergebnis eines reiflichen Erdrterungs- und Ab-
wagungsprozesses zwischen allen Akteuren sein. Gleichwohl sollte
dieser Prozess moglichst zeitnah durchgefihrt werden und nicht
bis zum letzten Augenblick gewartet werden, wenn wichtige Ent-
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wicklungsschritte im Umfeld vielleicht bereits verpasst wurden oder
wesentlich anders hatten ausfallen kénnen, wenn der GroBmarkt
zuvor in die Planungen einbezogen worden ware. Auch gerade, weil
der Abwéagungsprozess grindlich und umfassend durchgefihrt wer-
den soll, wird er langere Zeit in Anspruch nehmen und sollte daher
frihzeitig erfolgen. Alle Akteure erhalten auf diese Weise langfris-
tige, das hei3t Uber das Jahr 2034 hinaus reichende, Planungssi-
cherheit und kénnen ihr weiteres Vorgehen, etwa bei Investitionen,
langfristig planen.

Einschrankend muss gesagt werden, dass eine dezidierte Mei-
nungsfindung bei einem Erhalt des GroBmarktes am bestehenden
Standort weniger akut ist, da sich hierbei kaum wesentliche Veran-
derungen ergdben. Wichtig wéare die Entscheidung hier vor allem,
um die Planungen im Umfeld abzustimmen, das hei3t sich bei der
Entwicklung Hammerbrooks, Rothenburgsorts und der HafenCity
nicht auf die Kooperation des GroBBmarktes zu verlassen.

Drangender ist die eindeutige Positionierung im Falle einer Verlage-
rung nicht nur aufgrund der duBerst umfangreichen und langfristig
angelegten Veranderungen auf dem jetzigen GroBmarktgelande,
sondern auch wegen der zur Verlagerung erforderlichen MafBnah-
men wie Auswahl und Kauf einer geeigneten Ersatzflache, Herrich-
tung der Flache und Herstellung der Infrastruktur des Marktes sowie
zur Verknupfung des Entwicklungskonzeptes fir das bestehende
GroBmarktareal mit den Planungen fir die umliegenden Siedlungs-
bereiche usw. Die im vorvorangegangenen Abschnitt dargestellte
positive Entwicklung flhrte vor, wie der Planungs- und Umsetzungs-
prozess idealtypisch ablaufen kann, um das Gebiet im Sinne der
Planungen zu entwickeln. Die im vorherigen Abschnitt gezeigte ne-
gative Entwicklung demonstrierte hingegen, zu welchen Defiziten
Versaumnisse und Unentschlossenheit fihren.

Um den erwahnten Abwagungsprozess durchzufihren, missen die
Akteure einander offen begegnen und ihre Meinungen und Vorstel-
lungen ehrlich vortragen. Es ist offenkundlich, dass vermutlich nicht
alle Akteure mit der letztlich getroffenen Entscheidung zufrieden
sein werden — wobei sich nach jetzigem, offiziellen Stand der Dinge
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vor allem die Akteure aus dem Umfeld des GroBmarktes gegen eine
Verlagerung strauben, wahrend alle anderen Seite einem Umzug zu-
mindest nicht abgeneigt waren. Vereinfacht gesagt konnte entweder
dem GroBmarkt entsprochen und alle anderen Seiten enttauscht
werden, oder die Akteure auBBerhalb des GroBmarktes setzten sich
gegen dessen Willen durch. Dazu ist allerdings festzuhalten, dass
vermutlich nicht alle Akteure, die fur die Verlagerung votierten, die
gleichen Vorstellungen dartber haben, was im Anschluss mit dem
Gelande passieren soll. Auch zwischen ihnen bestiinde entspre-
chend Verhandlungsbedarf.

Fraglich ist, ob zwischen den Akteuren ein wirkliches Machtgefal-
le besteht bzw. ob etwa die Stadt bei Scheitern der gemeinsamen
Uberlegungen bzw. beim Ausbleiben eines konsensuellen Meinungs-
bildes eine Entscheidung erzwingen konnte — oder wollte.

Obgleich die Projektgruppe bislang betont hat, dass sowohl die Ent-
scheidung fur die Verlagerung als fur den Erhalt gleichermaf3en le-
gitim und zu respektieren sind, sollten sich die Akteure — insbeson-
dere jene aus dem Umfeld des GroBmarktes — der Chancen bewusst
werden, die das GroBmarktareal fir Hamburg bietet. Nicht allein
bei einer Umsetzung des im Verlagerungsszenario vorgestellten
Konzepts konnte die Flache einen Mehrwert fir Hamburg entfalten,
der weit Uber dem eines GroBmarktes liegt, der zwar innenstadtnah
gelegen ist und Uber eine charaktervolle Architektur verflgt, an-
sonsten aber wenige erkennbare Vorteile flr die Stadt liefert.
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12. Fazit

Die Projektgruppe stand vor der Aufgabe, fur ein innenstadtnah ge-
legenes Areal betrachtlicher GréBBe ein Entwicklungskonzept vorzu-
legen, das planerisch alle wesentlichen realen Rahmenbedingungen
beachtet, aber auch optimstistische, planerische Setzungen vor-
nimmt. Bewusst wurde nicht der Ansatz gewahlt, das GroBmarkt-
gelande frei und unabhangig von aulBeren Zwangen zu entwickeln.
Gerade die Anforderung, sich innerhalb des realen Planungs- und
Rechtsgerusts zu bewegen und die ,,Studie” auf diese Weise ,wirk-
lichkeitsfest” zu machen, wurde als anziehend betrachtet.

Die Projektgruppe I6ste die Aufgabe durch die Entwicklung zweier
Szenarien, die zum einen die Moglichkeit betrachteten, die GroB3-
marktnutzung an ihrem jetzigen Standort zu erhalten und weiter-
zuentwickeln, und zum anderen erorterten, welche Entwicklungs-
potentiale bei einer Freigabe des GroBmarktgelandes ausgeschopft
werden kdnnen.

Die beiden Szenarien entwickeln dabei jeweils eigenstéandige Quali-
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taten; das Offnungsszenario greift die vorhandenen Entwicklungs-
tendenzen des GroBmarktes auf, baut sie aus und entwickelt sie zu
einem organischen Gesamtbild weiter, in dem der GroBmarkt zu
einem Zentrum fur gesunde Ernahrung und kulinarischen Genuss
wird. Gleichzeitig strahlt das Offnungsszenario durch die skizzierte
Verlagerung der Fleisch- und FischgroBmarkte und die damit ver-
bundene Flachenfreigaben an der Sternschanze und in Altona weit
uber das eigentliche Projektgebiet hinaus, indem es Entwicklungs-
potentiale an bereits heute hochverdichteten und nachfragestarken
Standorten eroffnet.

Das Verlagerungsszenario richtet sich ebenfalls an Ziele auf ver-
schiedenen Ebenen; zum einen starkt es die Wohnfunktion in der
Innenstadt und tragt somit zur Belebung der zentralen Bereiche
Hamburgs bei. Gleichzeitig heilt es eine morphologische Wunde,
indem es eine innerstadtische Gewerbeflache mit einer Bebauung
versieht, die dem Standort in MaBstablichkeit und Dichte angemes-
sen ist und sich schlissig in die Struktur des Umfeldes einfugt. Mit
dem ZEFIR wird eine uberregional bedeutende wissenschaftliche
Einrichtung geschaffen, die Hamburgs Renommee als Forschungs-,
Wissens- und Innovationsstandort starkt und dabei insbesondere
die bislang vernachlassigte anwendungsbezogene Forschung in
Hamburg fordert.

Mit der ZEFIR-Siedlung, das hei3t der Bebauung des Innenraums
der GroBmarkthalle, wird die herausfordernde Aufgabe der Um-
nutzung der GroBmarkthalle unter Gewahrleistung energetischer
Standards und Wahrung der denkmalpflegerischen Integritat auf
elegante Art gelost. Die GroBmarkthalle wird mit ihrer ungewohn-
lichen Mischung aus Forschung, Arbeit, regional orientiertem Ein-
zelhandel und anspruchsvoller Gastronomie das Zentrum des neu-
en GroBmarktquartiers und ein Anziehungspunkt flr Besucher aus
der ganzen Stadt und dariber hinaus, in dem sich die Angestellten
der Start-up-Unternehmen mit Restaurantbesuchern, Einkaufenden
und Freizeitbesuchern mischen.

Selbstredend sind auch andere Nutzungen als das ZEFIR denkbar.
Die Projektgruppe hat sich aber aus vielfdltigen Grinden fir die
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Starkung des Wissensschaftsstandorts Hamburg mit der Neugrin-
dung einer Forschungseinrichtung entschieden und versucht diese
in die GroBmarkthalle zu integrieren.

Bereits die Entwicklung eines Umnutzungskonzeptes fiir die Gegen-
wart hatte eine umfangreiche Recherchearbeit zur Ermittlung von
Bedarfen, Aufgaben und Hindernissen erfordert. Mit einem Rea-
lisierungsbeginn fur die Umsetzung des Konzeptes, der rund 25
Jahre in Zukunft liegt, kam die Notwendigkeit hinzu, sich dezidiert
mit der Entwicklung der zentralen, fur die Flachenentwicklung an
diesem Standort relevanten Einflussfaktoren zu befassen.

Prognosen neigen dazu, mit zunehmender Distanz zur Gegenwart
ungenau und vage zu werden und sind mit entsprechender Vorsicht
zu handhaben. Die Projektgruppe ging auf zwei unterschiedliche
Weisen mit den gesichteten Daten um; zum einen hielten die Pro-
gnosen die Gruppe zur Vorsicht an, das hei3t die prognostizierten
Entwicklungen wurden eher als zu positiv oder als zu negativ be-
trachtet. Zum anderen erlaubten die Prognosen gewisse Toleranzen
und Freiheiten, das hei3t, dass die Prognosen teilweise als nicht
positiv oder negativ genug angesehen wurden. Teilweise wurde auch
die Gultigkeit und Ubertragbarkeit der Daten fir Hamburg in Fra-
ge gestellt, da die meisten Prognosen ausschlie3lich Entwicklungen
fur den gesamten Bundesraum beschreiben, jedoch haufig keine
kleinraumigeren Vorhersagen beinhalten. Durchschnittswerte, die
fur den gesamten Bundesraum weitgehend einheitlich und ohne
Differenzierung zwischen verdichteten stadtischen und landlichen
Raumen und ohne Betrachtung der spezifischen regionalen Sozial-,
Wirtschafts- und Beschaftigungsstruktur ermittelt werden, bedur-
fen einer gewissen Interpretation. Aufgrund der in den letzten Jah-
ren dem Bundestrend entgegengesetzten oder zumindest deutlich
abweichenden Entwicklung in Hamburg, erachtete die Projektgrup-
pe bei der Entwicklung der Szenarien einen gewissen Optimismus
als legitim.
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15. Beeinflussung der

Determinanten
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Demografische Entwicklung X 2 2 2 0 2 3 3 3 14
Mobilitatsverhalten 0 X 1 3 2 0 1 2 2 11
Logistik 0 1 X 2 1 0 2 1 1 8
Klimawandel/ -anpassung 1 1 2 X 3 0 2 1 3 13
Energie- & Klimatechnik (Gebdude) 0 3 2 3 X 0 0 2 3 13
Verhiltnis offentlicher/ privater 1 1 0 0 1 « 0 5 5 v
Akteure
Konsumgiiterentwicklung 0 1 3 2 1 0 X 0 1 8
Umgebende Entwicklung 1 1 0 0 0 0 0 X 1 3
(Gewerbe-) Immobilienentwicklung 0 1 0 1 0 2 3 X 8
Gesamt 3 11 11 12 9 2 10 14 17

Tabelle der Entwicklungs-
determinanten. O = kein
Einfluss, 3 = starker Ein-
fluss (Eigene Darstellung)
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