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1. Anlass und Zielsetzung

1.1. Anlass

Die Freie und Hansestadt Hamburg verzeichnete in den vergangenen Jahren eine weiterhin positive
wirtschaftliche Entwicklung. Dies spiegelt sich aber auch in immer knapper werdenden Flachenres-
sourcen wieder. Die Stadt Hamburg bendétigt Gewerbe- und Industrieflachen, denn neben der Funktion
als Dienstleitungsmetropole, die auch unternehmensbezogene Dienstleistungen fiir die Logistik um-
fasst, muss Hamburg auch seine gewerbliche und industrielle Basis langfristig sichern. Sowohl die Aus-
weisung neuer Gewerbe- und Industrieflachen innerhalb des Siedlungszusammenhanges (z.B. auf ehe-
maligen Bahnfldachen) als auch die Aktivierung von Flachen im Bestand und eine Nutzungsintensivie-
rung sollen dazu beitragen, die wachsende Nachfrage zu befriedigen.

Ein kurzfristig verfligbares sowie nachfragegerechtes Angebot an Gewerbe- und Industrieflachen fir
ansassige Unternehmen und Griinder sowie auch Neuansiedelungen, die von den auRergewdéhnlichen
Standortvorteilen Hamburgs sowie des Bezirks Wandsbek profitieren mochten, ist fiir diese Zielsetzung
von herausgehobener Bedeutung. Die Anforderungen von Betrieben an das ,passende” Gewerbe-
grundstiick sind dabei sehr differenziert. Sowohl der technologische und wirtschaftliche Strukturwan-
del als auch die zunehmende Globalisierung und Internationalisierung der Markte haben zu deutlichen
Veranderungen und starkeren Differenzierungen der Standortanforderungen von Unternehmen ge-
fiihrt. Die Bedarfe der Unternehmen lassen sich daher immer seltener pauschal durch einfache Gewer-
bestandorte ,von der Stange” befriedigen: Wissensintensive Dienstleister suchen oft die Nachbar-
schaft zu Forschungseinrichtungen oder eine ,besondere Adresse” und fiir viele Produktionsbetriebe
sind ein larm- und verkehrsunempfindliches Umfeld notwendig. Handwerksunternehmen dagegen be-
notigen meist kleine Grundstiickszuschnitte in Kundenndhe und sind dabei relativ preissensibel.

Divergenz zwischen Angebot und Nachfrage

Die in den bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten vorhandenen Flachenreserven kdnnen die
Standortanforderungen - trotz einer wachsenden Kompromissbereitschaft auf der Nachfrageseite -
oftmals nur bedingt erfiillen. Auf diese bestehende Divergenz zwischen Angebot und Nachfrage wird
im Kapitel 2 auch aus gesamtstadtischer Sichtweise noch naher eingegangen.

Neue durch die Stadt Hamburg ausgewiesene gewerbliche Bauflachen wurden in den vergangenen
Jahren entsprechend zligig vermarktet. Die Mdglichkeiten fir die Neuausweisung von Flachen werden
in stark besiedelten Metropolen wie Hamburg jedoch zunehmend rar. Die noch vorhandenen Flachen-
potentiale sind dementsprechend liberschaubar. Darliber hinaus steigt der Umnutzungsdruck auf GE-
und Gl-Lagen innerhalb der Stadt Hamburg und des Bezirks Wandsbek durch Nutzungen, die durch
eine hohere Bau- und Nutzungsdichte einen deutlich hoheren Bodenpreis generieren als gewerbliche
und industrielle Nutzungen.

Aufgrund einer weitestgehend ausgebliebenen Bestandsentwicklung sowie der schwindenden Mog-
lichkeit neuer Gewerbeflachenausweisung ist festzustellen, dass die Stadt Hamburg aktuell nur noch
begrenzt angebotsfahig ist und die Nachfrage nach Gewerbeflachen in einigen Segmenten nicht mehr
bedient werden kann.

Die in der Vergangenheit einseitige Ausrichtung auf Neuausweisungen wird kiinftig immer weniger
moglich sein und den Bediirfnissen innovativer und zukunftsgerichteter Unternehmen auch nicht mehr
gerecht. Ein Handlungsansatz muss darin bestehen, vorhandene gewerbliche und industrielle




Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

Standorte wieder attraktiv zu gestalten und eine systematische Bestandsentwicklung zu betreiben.
Hierflir werden auch neuartige Instrumentarien zur Aktivierung erprobt werden missen.

Eine zukunftsorientierte Gewerbeflachenpolitik fiir die Wirtschaft und Bildungs- und Forschungsein-
richtungen muss die o.g. Entwicklungen starker als in der Vergangenheit berlicksichtigen. Neue Unter-
nehmensstandorte missen differenziert entwickelt und bestehende Gewerbe- und Industriegebiete
auf ihre Perspektiven untersucht werden um den Anspriichen verschiedener Unternehmenstypen ge-
recht werden zu kdnnen. Gewerbe- und Industriegebiete missen Standortanforderungen wie Be-
triebs- und FlachengroRe, Kundennihe, Belastbarkeit (z.B. Immissionen), Adressbildung usw. gentigen.
Zur Sicherung und Qualifizierung bestehender Gewerbe- und Industriegebiete sowie zur Entwicklung
neuer Gewerbe- und Industriegebiete haben sich die Behérde fiir Stadtentwicklung und Wohnen
(BSW), die Behorde fiir Wirtschaft, Verkehr und Innovation (BWVI) sowie die sieben Bezirke der Freien
und Hansestadt Hamburg dazu entschieden, auf Basis einer gesamtstadtischen Bestandserhebung al-
ler planrechtlich gesicherten Gewerbe- und Industriegebiete ab einer GroRRe von einem Hektar sowie
einer abgestimmten Gliederung fiir das Konzept die Gewerbeflachenkonzepte zu vereinheitlichen.

1.2. Zielsetzung

Vor dieser Ausgangslage hat es sich der Bezirk Wandsbek zum Ziel gesetzt, sein Gewerbeflachenkon-
zept von 2012 fortzuschreiben. Zielsetzung des Konzeptes fiir den Bezirk Wandsbek ist es:

= eine Koordinierung und Steuerung der Gewerbeflachenentwicklung zu ermdoglichen,

= wesentliche Rahmenbedingungen und Formulierung der darauf bezogenen Anforderungen an
zukunftsfahige Gewerbe- und Industriestandorte darzustellen,

= Transparenz iber das Potential an Gewerbe- und Industrieflachen zu erméglichen,

= {ibergeordnete und gebietsspezifische Handlungsempfehlungen zur zukiinftigen Ausgestal-
tung der Gewerbeflachenentwicklung zu formulieren.

Mit der Fortschreibung des bezirklichen Gewerbeflachenkonzepts mdchte der Bezirk Wandsbek seine
Gewerbeflachenentwicklung in Bezug auf die gesamtstadtischen und bezirklichen Erfordernisse sowie
die bezirklichen Standortqualitaten und -moglichkeiten, soweit mit den zur Verfligung stehenden In-
strumenten moglich, koordinieren, um auch in der Zukunft tiber ein ausreichendes marktfahiges Port-
folio an Gewerbeflachen zu verfiigen. Dieses Portfolio an Gewerbe- und Industrieflachen soll eine ak-
tive Angebotspolitik ermdoglichen, damit neue Unternehmen fir die Freie und Hansestadt Hamburg
und den Bezirk Wandsbek gewonnen und ansdssige Unternehmen gehalten werden kénnen. Ein Ori-
entierungsrahmen hierfir bietet die ,Studie zur Gewerbeflachennachfrage in Hamburg bis 2025“
(HWWI + GeorgConsulting, 2013, im Auftrag der BWVI), in der neben einer Nachfrageprognose, auch
die Standorttypen nach Anforderungen der aktuellen und kiinftigen Nachfrage definiert wurden. Diese
ermoglichen einen regelmaligen Abgleich der prognostizierten Nachfrage mit den Gewerbeflachen-
potentialen in Hamburg, sowie eine nachfragegerechte Entwicklung der Unternehmensstandorte.
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Abbildung 1: Lage der BGK relevanten Standorte im Bezirk Wandsbek
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Vor diesem Hintergrund gilt es, sowohl die wesentlichen gesamtstadtischen als auch bezirklichen Rah-
menbedingungen und darauf bezogene Anforderungen an zukunftsfahige Gewerbe- und Industrie-
standorte bzw. Unternehmensstandorte darzustellen und zu erldutern.

Ein weiteres Ziel des Gewerbeflachenkonzeptes besteht darin, die vorhandenen Flachen qualitativ auf
ihren Bestand sowie ihre Angebotsfahigkeit und weitere Nutzbarkeit als Gewerbe- und Industrieflache
zu beurteilen und auf dieser Grundlage mittel- bis langfristige Handlungsstrategien fiir einzelne Ge-
werbeflachen zu entwickeln. Ansatze hierfiir bieten die Ergebnisse der zuvor genannten Studie zu Ge-
werbeflachennachfrage, insbesondere die auf die Nachfrage ausgerichteten Standorttypologien, die in
die Betrachtung der einzelnen gewerblichen Standorte herangezogenen wurden.

Dariber hinaus soll die Entwicklung der neuen Standorte im Bezirk Wandsbek aufgezeigt werden, in-
dem die Plan- und Prifflachen fiir eine gewerbliche Entwicklung dargestellt und in den bezirklichen
Gesamtkontext eingeordnet werden. Im Ergebnis sollen Strategien aufgezeigt werden, die geeignet
sind, die bestehende Divergenz zwischen Angebot und Nachfrage zu beseitigen, indem sowohl liber-
geordnete als auch gebietsspezifische Handlungsempfehlungen fiir bestehende Gewerbe- und Indust-
riegebiete als auch fir die Plan- und Prifflachen formuliert werden.

1.3. Methodik

Das vorliegende bezirkliche Gewerbeflachenkonzept ist in vier Hauptbestandteile untergliedert. Im Ka-
pitel 1 - Einleitung - wird zunachst Giber den Anlass, die Zielsetzung sowie die gewahlte Methodik fur
das bezirkliche Gewerbeflachenkonzept referiert.

Im Kapitel 2 berichten die Fachbehérden - eine Kooperation der Behorde fir Stadtentwicklung und
Wohnen (BSW) und der Behorde flir Wirtschaft, Verkehr und Innovation (BWVI) lber die Ziele der
gesamtstadtischen Gewerbeflachenentwicklung Hamburgs, wobei insbesondere auf die Ist-Situation,
das Angebot sowie die Nachfrage und die qualitativen Anforderungen an attraktive, zukunftsfahige
gewerbliche Standorte eingegangen wird.

Im Kapitel 3 wird die gewerbliche und industrielle Situation im Bezirk Wandsbek im Detail vorgestellt.
Basis dieser Vorstellung des gewerblichen Standortes Wandsbek stellt die Erhebung aller gewerblichen
und industriellen Nutzungen auf allen planrechtlich gesicherten Gewerbe- und Industriegebieten mit
einer GroRe von Uber einem 1 ha dar, welche durch das Biro Dr. Lademann & Partner fir alle sieben
Bezirke der Freien und Hansestadt Hamburg erhoben und dem Bezirk Wandsbek libergeben worden
ist. Die Erhebung wurde durch das Biiro Cima Beratung + Management GmbH im Auftrag des Bezirks
Wandsbek im Zuge der Erstellung dieses bezirklichen Gewerbeflachenkonzeptes (BGK) Anfang 2018
auf Basis der gleichen Methodik teilaktualisiert.

Die beiden Gutachterbiiros haben fiir jedes Flurstlick innerhalb der planrechtlich gesicherten Ge-
werbe- und Industriegebiete durch eine Inaugenscheinnahme vor Ort die Hauptnutzung (ca. 75 % der
Flachennutzung nach in Augenscheinnahme) festgestellt. Sofern ein Flurstiick (iber mehrere Nutzun-
gen verfligt, wurde dies ebenfalls erhoben, ohne dass die weiteren Nutzungen jedoch im Detail erfasst
wurden.

Grundlage fir die Feststellung der Nutzung bildete die in Tabelle 1 dargestellte Klassifizierung gewerb-
licher und industrieller Nutzungen. Aufbauend auf diesen Ergebnissen wird im Kapitel 3 der Bezirk
Wandsbek als Wirtschaftsstandort, die Struktur der Branchen sowie die Funktionen und Kategorisie-
rung der vorhandenen gewerblichen und industriellen Standorte im Allgemeinen beschrieben, bevor
die generellen Ziele der bezirklichen Gewerbeflachenentwicklung vorgestellt werden.
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Tabelle 1: Klassifizierung der Nutzungen

Klassifizierung der Nutzungen beispielhafte Nutzungen
. . Maschinenbau, Fahrzeugbau, Erndhrung, Elektrotechnik, Biiroma-
la produzierendes Gewerbe - emissionsarm . .
schinen, Computer/ Datenverarbeitung
1b produzierendes Gewerbe - emissionsinten- | chemische Industrie, Metallerzeugung, Kokerei, Mineraldlerzeug-
siv nis
) Logistik Speditionen, Paketzentren, Warenverteilzentren, Kurier- und Post-
dienste, Versandhandel, Lagerflachen
3 GroRhandel Cash&Carry-Mérkte wie Metro oder Selgros, Fachmarkte fir ge-
werbliche Kunden, GroRmarkte
4 wissensintensives Gewerbe/ Technologie- | hochwertige Technologieunternehmen wie Medizintechnik oder
park Luftfahrt, Griinderzentren, Forschung und Entwicklung
kleine und mittelstandische Betriebe der Elektro- und Metallbran-
. che, Baugewerbe, Gesundheits-, Kérperpflege- und Reinigungsge-
> Handwerk, Kleingewerbe werbe, Sanitar-, Heiz- und Klimatechnik, Kaminbauer, Werkstatten
(ohne Kfz-Werkstatten), Tischlereien, Maler
62 Gewerbehofe - Uberwiegend produzieren- Werkstitten, Handwerksbetriebe
des Gewerbe/ Handwerk
6b Gewerb.ehofe ~ Uberwiegend dienstleis- Architekturbiros, Tonstudio, Werbeagentur
tungsorientiert
7a KFZ-Gewerbe (ohne KFZ-Handel)
a) Autowerkstatten
7b KFZ-Gewerbe (ohne KFZ-Handel)

b) Tankstellen, Autowaschanlagen

Abfallentsorgung wie Millkippen oder Recycling-Hofe, Abwasser-
8 Ver- und Entsorgung/ Recycling entsorgung/ Klaranlagen, Millverbrennungsanlagen, Energiever-
sorgung/ Kraftwerke

Unterschiedliche gewerbliche Nutzungsarten auf einem Flurstiick /
Grundstiick

10a | nicht genutzte Flachen - bebaut brachgefallene Gebaude, leerstehende Baukdrper

versiegelte Freiflachen, Freiflachen mit Wildbewuchs (keine ange-
legten/ gepflegten Grinflachen)

Blirogebaude, offentliche Einrichtungen wie Arbeitsamter, KFZ-
11 Dienstleistung/ Biironutzung Zulassungsstellen oder Polizei, Dienstleister wie Frisére, Versiche-
rungsmakler oder Schuster

Kioske, Backer, Fleischer, Obst- und Gemusehdandler, Apotheken,
Lebensmitteldiscounter/ Supermarkte

Fachmaérkte wie Mobelmarkte, Kiichenmarkte, Bau- und Garten-
markte, Bodenbelidge, Campingbedarf, KFZ-Zubehdr/ Autoteile

9 gemischte Nutzungen

10 b | nicht genutzte Flachen - unbebaut

12 a | Einzelhandel - Gebietsversorgung

12 b | Einzelhandel - Giberortliche Versorgung

13 KFZ-Handel Autohandler, Motorradhandler
Sportplatze/ Sportanlagen/ Sportvereine/ Sporthallen, Fitnessstu-
14 a | Freizeit, Sport, Kultur dios, Theater/Konzerthallen, Museen, Diskotheken, Klettergarten,

(Indoor-) Spielplatze; ,Rotlicht-Gewerbe, Spielhallen/Wettbiiros
Hotels, Pensionen, Motels, Hostels, Restaurants, Gaststatten/Knei-
pen, Bars, Imbisse, Schnellrestaurants/Fast Food
Kitas, Schulen, Krankenhduser, Altersheime, Bildungszentren,
Arzte, Zentrale Erstaufnahmestellen fiir Fliichtlinge
16 Fluchtlingsunterkiinfte temporare und feste Einrichtungen
Nutzungen, die gewerbefremd sind und nicht in die Gbrigen Kate-
gorien passen

18 Grinflachen Kleingérten, Parkanlagen, Wiesen/ Wélder/ Acker

19 Wohnnutzungen
Quelle: Bezirksamt Wandsbek - Dezernat fir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

14 b | Gastronomie/ Hotel

15 soziale Nutzungen

17 sonstige Nutzungen

Im Anschluss werden die gewerblichen und industriellen Standorte sowie die Plan- und Priifflaichen fir
eine gewerbliche und/ oder industrielle Entwicklung im Detail in Form von Steckbriefen vorgestellt
sowie Entwicklungsstrategie und Handlungsempfehlungen fir die einzelnen Standorte formuliert. Die
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Struktur dieser Steckbriefe wurde zwischen der BSW, der BWVI und den Bezirken abgestimmt?. Da eine
Vermarktung der stadteigenen Gewerbeflachen im Bezirk Wandsbek aktuell sukzessive auf Hamburg
Invest Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH (HIW) lbertragen wird, erfolgt im Bezirk keine Differen-
zierung mehr zwischen der Vermarktung durch den Bezirk und der HIW. Ebenso entfallt eine Einstu-
fung der Standorte nach bezirklicher oder gesamtstadtischer Bedeutung, da das dahinterliegende Ver-
marktungskonzept inzwischen nicht mehr weiterverfolgt wird.

Die kleineren GE-Streulagen im Bezirk Wandsbek besitzen eine ganzlich andere Struktur (vgl. Kapitel
3) als die schon im Gewerbeflachenkonzept 2012 benannten gréReren Gewerbestandorte. Sie Uber-
nehmen wichtige Funktionen fiir das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten. Sie unterliegen aller-
dings einem anderen, deutlich geringeren Steuerungserfordernis als die groReren Gewerbestandorte
und bieten deutlich geringere Chancen, der angesprochenen Diskrepanz zwischen Angebot und Nach-
frage zu begegnen. In Kapitel 3 liegt daher der Fokus auf den groRReren, fiir das bezirkliche Gewerbe-
flachenkonzept (BGK) relevanten Standorten.

Das bezirkliche Gewerbeflachenkonzept miindet im Kapitel 4 in einer Skizzierung der weiteren Vorge-
hensweise sowie der Entwicklung des Bezirks Wandsbek.

2. Gesamtstédtische Entwicklung der gewerblichen Standorte/ Metropolregion

Ausgangssituation

Als wachsende Stadt ist Hamburg mit 1,81 Millionen Einwohnern die zweitgrofSte Stadt Deutschlands
(Statistikamt Nord, 2017). Die Bevolkerung der Hansestadt ist multikulturell gepragt. Hamburg profi-
tiert in besonderer Weise von der Entwicklung, in attraktiven GroRstadten leben und arbeiten zu wol-
len. Dieses Wachstum fiihrt zu einer zunehmenden Nutzungskonkurrenz zwischen Wohnnutzung, Ar-
beitsstattenentwicklung und Erholungsbereichen auf den begrenzt verfiigbaren Flachen.

Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung in Hamburg

Quelle:  Bevdlkerungsentwicklung
Hamburg (Statistikamt Nord, 2017,
Statistisches Bundesamt, 2012)

! Die Ergdnzung von Aspekten der Oberflichenentwésserung und insbesondere auch die Auswirkung auf Uber-
schwemmungsgebiete sollte bei einer Fortschreibung in Abstimmung mit den anderen Behorden und Bezirks-
amtern auf Anregung der BUE geprift werden.
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Zum Jahresende 2016 lag die Zahl der Erwerbstatigen am Arbeitsort in Hamburg bei 1,2 Millionen. Dies
entspricht einem Plus von 1,5 % im Vergleich zum Vorjahr (Statistikamt Nord, 2017). Unter den Er-
werbstatigen befinden sich etwa 340.000 Einpendler. Anderseits pendeln circa 110.000 Personen mit
dem Wohnsitz in Hamburg aus. Diese Zahlen verdeutlichen die starke Vernetzung Hamburgs mit seiner
Umlandregion (Statistikamt Nord, 2016).

Mit einem dynamischen positiven Wachstum ist Hamburg als Kern der Metropolregion wichtiger Ent-
wicklungsmotor fiir die 5,1 Millionen dort lebenden Menschen. Um in einer globalen Welt erkennbar
zu sein, sind gemeinsame strukturpolitische Ziele und die enge Zusammenarbeit in einem vereinten
Wirtschaftsraum mit den benachbarten Stadten und Léandern notwendig. Hamburg als Herz des Ver-
flechtungsraumes innerhalb der Metropolregion ermdglicht die Profilierung als zusammenhangendes
Standortsystem fiir die Region.

Industrielle Kerne und Dienstleistungsmetropole

Viele in Hamburg ansdssige Unternehmen mit bedeutenden industriellen Kernkompetenzen lassen
sich besonders im Bereich der Hafenflachen (Bezirk Mitte und Harburg) sowie in den Gebieten Bill-
brook, Hausbruch und Finkenwerder verorten. Der Anteil der Erwerbstatigen im produzierenden Sek-
tor ist innerhalb der vergangenen Jahrzehnte zwar stetig gesunken (15 % 2005, 13 % 2015), bleibt aber
wichtiges Fundament der Wertschdpfung. Die bestehenden Gewerbeunternehmen bilden mit ihrer
vorhandenen Wissenskompetenz die Grundlage fiir eine Vielzahl hierauf aufbauender Dienstleistungs-
unternehmen. Der Anteil der Erwerbstéatigen in der Dienstleistungsbranche, zu der auch der wach-
sende Bereich der unternehmensbezogenen Dienstleistungen mit der Logistik, der Konfektionierung
und der Verpackung gehort, liegt in Hamburg bei 87 %. Damit wird der aktuelle Bundesdurchschnitt
von 73 % Ubertroffen, und liegt 30 % Gber dem EU-Durchschnitt. Die Werte verdeutlichen Hamburgs
Stellenwert als Dienstleistungsmetropole innerhalb Deutschlands.

Abbildung 3: Erwerbstatige je Branche (Stand 2016)
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Flachenverteilung

Derzeit sind in Hamburg Flachen im Umfang von circa 3.100 ha bauplanungsrechtlich fiir eine gewerb-
liche bzw. industrielle Nutzung gesichert (Quelle: Digitales Informationssystem Planrecht DIP, 2016).
Das Hafengebiet mit insgesamt 7.105 ha setzt sich aus 4.258 ha Landflachen, 2.845 ha Wasserflachen
und 795 ha Hafenerweiterungsgebiet zusammen. Innerhalb des Hafengebietes ist die Hamburg Port
Authority (HPA) die zusténdige Behorde. Der Hafenentwicklungsplan (HEP) bildet die Grundlage fiir die
strategische Hafenplanung.
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Abbildung 4: Planrecht (GE/ GI/ 1) je Bezirk, Summe 3.102  Abbildung 5: Flachenverteilung Hafengebiet, Summe 7.105
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Bisherige Entwicklung

Die dynamische Entwicklung des Dienstleistungs- und Wissensstandortes Hamburg ist in weiten Teilen
eng mit der Funktion der Hansestadt als Norddeutschlands groBter Industrie- und Gewerbestandort
verknilpft. Aufgrund der beschriebenen Situation Hamburgs, als attraktiver Wohn- und Arbeitsstand-
ort, verfolgt die Stadt zwei libergeordnete Planungskonzepte. Neben ,Mehr Stadt in der Stadt” (Ver-
dichtung im Bestand) beabsichtigt das Konzept ,,Mehr Stadt an neuen Orten” neue ganzheitlich ge-
dachte Quartiere zu entwickeln. Dariiber hinaus ist neben einer sorgsamen Flachenneuausweisung
eine enge Kooperation mit der Metropolregion erforderlich.

Gewerbliches Planrecht in Zahlen

Von 2008 bis 2016 entstand 95,2 ha neues Planrecht (GE:51,4 ha, GI:43,8 ha) und etwa 425 ha beste-
hende Industrie- und Gewerbegebiete wurden bauplanungsrechtlich gesichert. Im gleichen Zeitraum
veranderte sich das Planrecht fiir 90 ha Gewerbe- und Industriegebietsflachen in eine nichtgewerbli-
che Gebietskategorie. Die Planrechtsanderungen sind nicht mit der Verdrangung bestehender Gewer-
bebetriebe gleichzusetzen. Mehrheitlich existierten auf diesen Flachen keine gewerblichen oder in-
dustriellen Nutzungen. In weiteren Fallen wurden bestehende Nutzungen innerhalb neuer Mischge-
biete gesichert.
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Abbildung 6: Neues Planrecht fiir Gewerbeflachen 2008 - 11/ 2016 nach Bezirken Gesamt: 95,2 ha (Erhebung LP, 2016)
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Bergedorf

Die bedarfsgerechte Anpassung des Planrechts an zukiinftige Rahmenbedingungen wird ein wichtiges
Thema bleiben, speziell bei bestehenden oder drohenden Funktionsverlusten gewerblicher Standorte.
Bei der Umwandlung von Flachen in nicht gewerbliches Planrecht (z.B. Wohnen) ist eine Untersuchung
und bedarfsgerechte Entscheidung des Einzelfalls notwendig. Bisher ist auf gesamtstadtischer Ebene
in der Summe und unter Bericksichtigung von in gemischten Bauflachen umgewandelten Arbeitsstat-
tenanteilen ein Zuwachs des gewerblichen Planrechts zu verzeichnen.

Das Angebot

In Hamburg werden die Gewerbeflachenpotenziale primar aus stadtischen Flachenpotenzialen und nur
zu geringen Teilen aus privaten Grundstiicken in einer Datenbank erfasst. Eine umfassende Erhebung
weiterer privater Flichenpotenziale, die auf dem Markt angeboten werden, erfolgt nicht. AuRerdem
werden Entwicklungen und Potenziale innerhalb des Hafengebietes bei den stadtischen Gewerbefla-
chenpotenzialen nicht bericksichtigt.

Das vorausgesetzt, umfasst das Gewerbeflachenpotenzial gemal Datenbank insgesamt circa 435 ha
(ohne Hafen). Hiervon sind 91 ha kurzfristig verfugbar (2017/ 18) und in stadtischem Eigentum (Poten-
zialflachenauskunft der Landesplanung PAUL, 01.01.2017). Damit wird die Zielsetzung des Masterplans
Industrie, die sofort verfligbaren stadtischen Industrie- und Gewerbeflachen auf einem Niveau von 100
ha zu halten erreicht. Gleichwohl sind nach wie vor die zukliinftige Sicherstellung dieser ZielgroRe und
der Umgang mit dem bestehenden regionalen Ungleichgewicht zwischen qualitativem Flachenangebot
und -nachfrage wichtige Themen der Gewerbeflachenbereitstellung.
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Abbildung 7: Gewerbeflachenpotentiale Hamburg 2017 — 2030 (Gesamt: 435,7 ha)
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Orientierungsrahmen Nachfrage

Eine wesentliche Grundlage fir die 6konomische Entwicklung Hamburgs ist eine breite Basis im Pro-
duktions- und Verarbeitungssektor. Die dynamische Entwicklung des Dienstleistungs- und Wissens-
standortes Hamburg ist in weiten Teilen eng mit der Funktion der Hansestadt als Norddeutschlands
grofSter Industrie- und Gewerbestandort verkniipft.

Der Strukturwandel in der Arbeitswelt fihrt zur Veranderung in der qualitativen Nachfrage von Ge-
werbefldachen. Im Jahr 2013 wurde die Gewerbeflachennachfrage anhand von Standorttypologien er-
mittelt (HWW!I/ Georg Consulting, 2013). Die Anwendung der Typologien tragt zu einer qualitativen,
nachfragegerechteren und damit flaichensparenden Steuerung des Gewerbeflaichenangebotes bei und
ist daher bei der Fortschreibung der Konzepte beriicksichtigt und angewandt worden. AuBerdem wur-
den anhand dreier Szenarien (I Basisszenario, Il ohne Strukturwandel, lll mit beschleunigtem Struktur-
wandel) quantitative Prognoserahmen ermittelt. Diese Zahlen dienen als gesamtstadtischer Orientie-
rungsrahmen. Quantitative Vorgaben fir die jeweiligen Bezirke kdnnen daraus nicht unmittelbar ab-
geleitet werden. Dafir sind die raumlichen Gewerbeflachenstrukturen in den Bezirken zu unterschied-
lich.

Unter Berlcksichtigung der genannten Szenarien stellt sich die Gewerbeflachennachfrage fiir Hamburg
(2016 — 2025) wie folgend dar:

Typ 1:,Produktions- und Logistikstandort” circa 105 — 166 ha

Der Standorttyp ,, Produktions- und Logistikstandort” wird, aufgrund des ansteigenden Logistikaufkom-
mens, der Haupttreiber der zukiinftigen Flachennachfrage sein. Der Standorttyp hat eine hohe Fla-
chenintensitdt und steht im engen Zusammenhang mit der Entwicklung des Hafenumschlags. Soweit
diese Unternehmen in Einzelfallen im Hafen angesiedelt werden kénnen, bestehen Wechselwirkungen
zum Bedarf im Stadtgebiet.

Typ 2: ,Standort fiir wissensorientiertes Gewerbe circa 27 — 42 ha

Die Fortentwicklung Hamburgs als Standort fir wissensintensives Gewerbe ist ein wichtiger regional-
o6konomischer Aspekt. Denn die zugehdrigen Unternehmen gehoren zu den Treibern des wissensba-
sierten Strukturwandels und haben in aller Regel eine hohe Wertschépfung. Um hier die Entwicklung
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weiter voranzutreiben, wird es zuklinftig wichtiger, entsprechende Standorte zielgruppenorientiert zu
entwickeln, zu profilieren und zu vermarkten. Der Standorttyp ist weniger flachenintensiv als Typ 1,
stellt aber deutlich hohere qualitative Anforderungen an den Standort und die Grundstiicke. Gleich-
wohl ist zu beachten, dass der hier in hohem Male vorkommende Laborbetrieb je nach GréRe und
Stoffeinsatz Gewerbegebiets- oder gar Industriegebietsanspriiche hat.

Der Untertyp , Technologiepark” zeigt eine hohe Eignung fiir eine clusterorientierte Wirtschaftsférde-
rung.

Typ 3: ,Standort fiir Handwerk und Kleingewerbe“ circa 38 ha

Fiir den Standorttyp 3 zeigen sich ebenfalls positive Entwicklungstendenzen im Sinne einer nachholen-
den Entwicklung. Sie sind in der Regel auf zentrale und verdichtete Lagen in Hamburg angewiesen und
gelten als standorttreu, reagieren jedoch preissensibel. Um eine Abwanderung mittel- und langfristig
zu verhindern, ist ein Angebot an kostenglinstigen Gewerbeflachen notwendig. Daher wird die Ent-
wicklung von stadtischen und privaten Handwerker- und Gewerbeho6fen weiter forciert.

Qualitative und quantitative Nachfrageprognose fiir die Gesamtstadt:

Gliedert man die erfassten Gewerbeflachenpotenziale der Datenbank fiir die Gesamtstadt entspre-
chend der Standorttypologien fiir welche sie vorwiegend geeignet erscheinen, ergeben sich hieraus
folgende Verteilungen: Produktions- und Logistikstandort 195,5 ha, wissensorientiertes Gewerbe 61,5
ha sowie Handwerk und Kleingewerbe 107,0 ha. Weitere 71,7 ha besitzen noch keine konkrete Zuord-
nung zu einer Typologie.

Diese Potenziale enthalten auch Flachen, fiir die es derzeit noch keine konkretisierten Entwicklungs-
absichten gibt. Deswegen ist trotz des relativ groRen Potenzials an Flachen fiir Produktion und Logistik
nicht automatisch eine Abdeckung der Nachfrage sichergestellt.

Die Aktivierung der erkannten Potenziale ist eine wesentliche Aufgabe der Fachbehdrden und Bezirks-
amter. Die bezirklichen Gewerbeflachenkonzepte sind ein geeignetes Instrument, um Transparenz
Uber die Potentiale und den Handlungsbedarf fir alle Akteure herzustellen, die an der Entwicklung
beteiligt sind.

ZIELSETZUNGEN

Wirtschaft im Wandel

Die technische Weiterentwicklung, die fortschreitende Digitalisierung sowie sich wandelnde Arbeits-
prozesse verdandern das Gewerbe und die Industrie zum Teil grundlegend. Aufgrund der begrenzten
Flachenverfligbarkeit ist eine effiziente Flachenausnutzug unabdingbar. Der technische und wirtschaft-
liche Strukturwandel im Bereich der Arbeitsstatten wird in einigen Wirtschaftsbereichen eine Veran-
derung der bestehenden Funktionstrennung zwischen Wohnen, Arbeiten und Erholung, hin zur Funk-
tionsmischung innerhalb des Stadtraumes ermoglichen. Durch Outsourcing wird der Dienstleistungs-
bereich weiter wachsen. Bei einem Teil der unternehmensbezogenen Dienstleistungen, insbesondere
bei der Logistik wird es aufgrund des Storpotenzials nur eingeschrankt zu einer Funktionsmischung
flhren. Es gilt zu prifen, in welcher Gebietskategorie Unternehmen ihre Entwicklungsperspektive fin-
den.
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Die stadtische Gewerbeflachenentwicklung verfolgt finf Gbergeordnete Zielsetzungen:

Raum fur Arbeitsstatten bieten,

nachhaltige und effiziente Flachennutzung sicherstellen,
Innovationen ermdglichen,

Kooperation und Zusammenarbeit der Akteure starken und

ein aktives Flachenmanagement der Stadt fortsetzen und ausbauen.

vk wnN e

1 RAUM FUR ARBEITSSTATTEN BIETEN

Sicherung und Entwicklung im Bestand

Der Fokus bei der Gewerbeflachenentwicklung der Bezirke liegt eindeutig auf einer Entwicklung inner-
halb der bestehenden Strukturen. Nutzungsintensivierungen, eine héhere bauliche Dichte und mehr-
geschossiges Gewerbe bilden hierbei zentrale Themenschwerpunkte. Zur Sicherung der bestehenden
Gewerbeflachen gehort auch der Schutz gewerblicher Nutzungen vor einer Verdrangung durch kon-
kurrierende Nutzungen. Insbesondere dem Trend der Inanspruchnahme wertvoller gewerblicher Fla-
chen durch Einzelhandelsnutzungen soll — im Einklang mit den Zielsetzungen und Ansiedlungsregeln
der ,Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel” — entschieden entgegengewirkt werden. Hamburgs
Gewerbegebiete dienen in erster Linie der Forderung der gewerblichen Wirtschaft durch ein ausrei-
chendes Flachenangebot fiir Handwerks-, Gewerbe- und Industriebetriebe. Sie sollen vor allem solche
Betriebe aufnehmen, die aufgrund ihres Storgrads in anderen Bereichen nicht zugelassen werden kon-

“"

nen.

Gewerbe in der Stadt

In einer durchmischten, attraktiven Metropole gilt es die gewerblichen Nutzungen als wichtigen Bau-
stein und Bestandteil des Siedlungsraumes zu denken. Daher werden im Einzelfall auch kiinftig Aus-
weisungen von neuen gewerblichen Standorten erforderlich sein. Bei dieser Entwicklung gilt es den
stadtebaulichen Anforderungen sowohl in rechtlicher Hinsicht (B-Plan, TA-Ldrm etc.) als auch in der
architektonischen Qualitat der Gewerbebauten gerecht zu werden. Die zum Teil durch die Gewerbe-
gebiete entstandenen rdumlichen Barrieren gilt es mit Hilfe von Griin- und Radwegeverbindungen ab-
zubauen. Gewerbegebiete sind keine in sich geschlossenen Systeme. Vielmehr tragen sie im Optimal-
fall als lebendiger Teil der Stadt zu einer attraktiven Nutzungsmischung bei. Auf diese Weise wird die
Idee der Stadt der kurzen Wege mit der raumlichen Nahe aus Wohnen und Arbeiten Realitat.

Das Urbane Gebiet ,MU“

Das im Mai 2017 neu eingefiihrte Urbane Gebiet (MU) kann als zusatzliches Instrument genutzt wer-
den, um urbane Produktion innerhalb des Stadtraumes zu ermoglichen. Soweit neue Produktionsme-
thoden und emissionsarme Gewerbebetriebe beispielsweise im Bereich Forschung und Innovation
nicht wesentlich stéren und die Festsetzung Gewerbegebiet nicht benétigen, sind sie als Nutzer in
Ubergangsbereichen zu schiitzenswerten Wohnnutzungen denkbar. Innerhalb eines urbanen Quar-
tiers mit leicht erhéhten Immissionsrichtwerten am Tag kann es somit fiir eine Gruppe der Wirtschaft
zu einer Verknlipfung von Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungsangeboten und Freiraumqualitdten kom-
men. Eine gezielte Vernetzung aus Arbeitsstatten und Wohnraum wird eine kiinftige Herausforderung
in der Stadtentwicklung sein. Diese Entwicklung gilt es von stadtischer Seite aus zu starken und Um-
setzungsansatze innerhalb der bestehenden Rahmenbedingungen aufzuzeigen.
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Wohnen und Arbeiten an ,Neuen Orten”

Durch eine erfolgreiche Zusammenfihrung und gemeinsame Entwicklung von neuen Arbeitsstatten,
Wohn- und Erholungsraumraumen werden lebendige Nachbarschaften und ein vertragliches Mitei-
nander entstehen. Diese ,neuen Orte” mit architektonischer und freiraumplanerischer Qualitat sind
vorrangig als Standorte fiir emissionsarmes Gewerbe, wie wissensorientiertes Gewerbe und Hand-
werk, zu entwickeln. Beispielhaft hierfiir sind Neugraben-Fischbek und Oberbillwerder, die als einen
wichtigen Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes die Schaffung neuer Arbeitsplatze zusatzlich zum
geplanten Wohnschwerpunkt haben.

Landeribergreifend planen

Durch eine enge Kooperation innerhalb der Metropolregion bei der Neuansiedlung von Unternehmen
mit besonderen Anforderungen im Hinblick auf Flachenbedarf, Storfallpotenzial oder Verkehrsaufkom-
men kann das Angebot in der Stadt ergdnzt werden. Dazu ist neben dem fachlichen Austausch eine
zielgerichtete Zusammenarbeit mit den relevanten Akteuren der Metropolregion wichtig. Die Spann-
breite des Zusammenwirkens ist sehr grof8. Sie umfasst anlassbezogene Kooperationen, wie z.B. bei
der Ansiedlung besonders flaichenintensiver Unternehmen (Fabrik fiir Offshore-Windenergieanlagen
in Cuxhaven), aber auch langerfristiges Zusammenwirken wie die interkommunale Gewerbeflachen-
entwicklung im Bereich Hamburg-Wandsbek — Stormarn.

2 NACHHALTIGE UND EFFIZIENTE FLACHENNUTZUNG SICHERSTELLEN

Steigerung der baulichen Dichte

Aufgrund der begrenzt verfligbaren Ressource Boden ist ein effizienter Umgang mit diesem Gut, ins-
besondere in einem Stadtstaat wie Hamburg, von zentraler Bedeutung. Ein wesentlicher Schwerpunkt
der zukiinftigen Entwicklung von Gewerbeflachen liegt folglich auf einer Steigerung der Flacheneffizi-
enz. Vergleichbar mit der beim Wohnungsbau bereits seit Jahren praktizierten innerstadtischen Ver-
dichtung, ist es das Ziel, eine dhnliche Verbesserung der Flachenausnutzung und Steigerung der Dichte
auch im Bereich der Arbeitsstattenentwicklung sicherzustellen. Im Spannungsfeld zur Nachfrage und
zu einer wettbewerbsfahigen Kostenbelastung der Unternehmen wird dieser Ansatz sowohl innerhalb
des Gewerbebestands als auch bei einer kiinftigen Gewerbeneuausweisung verfolgt. Erste Beispiele
fur eine gewerbliche Nutzung in kompakter gestapelter Form fiir eine moderne urbane Produktion
befinden sich bereits in der Umsetzung. Der Gewerbehof am Offakamp (,Meistermeile”) und die Ent-
wicklung auf den Flachen des ehemaligen Huckepackbahnhofes in Rothenburgsort verdeutlichen die
Ambitionen der Stadt, ein attraktives Flichenangebot in der Etage fiir Gewerbetreibende zu schaffen.

Verkehr und Mobilitat

Um eine zukunftsgerechte Entwicklung und Nutzung von Arbeitsstatten sicherzustellen, sind bedarfs-
gerechte, wettbewerbsfahige und integrierte Losungsansatze erforderlich. Mobilitdts- und Energie-
Konzepte spielen hierbei eine zentrale Rolle in der nachhaltigen Stadtentwicklung.

Mobilitatskonzepte beziehen sich zum einen auf die moglichst gute Anbindung der Arbeitsstatten fiir
Arbeitnehmer, insbesondere durch den OPNV, sowie die ErschlieBung durch FuB- und Radwege, zum
anderen ist besonders im industriellen Gewerbe eine gute Anbindung fiir den Lieferverkehr von Be-
deutung. Im Zusammenhang mit der Verdichtung der Stadt, steigenden Einwohnerzahlen, zunehmen-
dem Verkehr und wachsendem E-Commerce sind neue Losungsansatze im Bereich der Stadtlogistik
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notwendig. Besonders im Bereich der letzten Meile werden neue Losungsansatze wie Elektrofahr-
zeuge, Lastenrader oder zentrale Logistikhubs auch aufgrund der Notwendigkeit, die Luftqualitat in
den Stadten zu verbessern, benétigt. Im Bereich des Hafens und des zukiinftigen Huckepackbahnhofes
werden innovative Konzepte zur Verkehrssteuerung und Anlieferung bereits verfolgt.

Klima- und Energiekonzepte

Die Gewerbeflachenentwicklung kann auch im Zusammenhang mit der Energiewende einen wichtigen
Beitrag leisten. Eine energetische Sanierung des Bestandes oder innovative Warmekonzepte (z.B. Eis-
speicher-Systeme) bilden ein mogliches Einsparpotenzial. Die Vernetzung potenzieller Strom- und
Warmeerzeuger mit ihrer Umgebung ermoglicht eine deutliche Steigerung der Energieeffizienz inner-
halb eines Quartiers/ oder auch Stadtteils. In der Produktion oder bei Kihlprozessen abfallende
Warme kann in Nah- und Fernwarmenetze eingespeist und von umliegenden Nutzern verwendet wer-
den. Fassaden- und Dachbegriinungen bieten zusatzliche Potenziale und sind mit dem Ausbau ,,Erneu-
erbarer Energien” oder einer Gebaudesanierung kombinierbar.

3 INNOVATIONEN ERMOGLICHEN

Raum fir Innovationen

Die Innovationskraft und -fahigkeit sind entscheidende Faktoren fiir die Zukunftsfahigkeit eines Stan-
dortes. Sie sind eine wesentliche Grundlage fir Arbeitsplatze, Wohlstand und Wettbewerbsfahigkeit.
Innovationen sind das Resultat und gleichzeitig der zukiinftige Erfolgsgarant einer starken Wirtschaft,
einer starken Forschung und deren Kooperation und Vernetzung untereinander, wobei die Vernetzung
der Akteure ein zentrales Element ist. Ein innovatives Umfeld ist Voraussetzung fiir die Attraktivitat
eines Standortes und notwendig, um qualifizierte Fachkrafte anzuziehen und langfristig zu halten.

Um in Hamburg ein positives Innovationsklima zu schaffen, welches junge und innovative Unterneh-
men anzieht, Griindungen fordert und etablierten Unternehmen den bestmdoglichen Rahmen bietet,
um neuartige Konzepte und Geschaftsmodelle zu entwickeln, wurde die InnovationsAllianz Hamburg
von Wirtschaft, Wissenschaft und Senat gegriindet. Unter ihrem Dach wird Hamburgs Regionale Inno-
vationsstrategie (RIS) angepasst und weiterentwickelt:

Innovationsinfrastruktur

Transfer und Vernetzung

Fir einen erfolgreichen Innovationsstandort ist es unabdingbar, den Transfer und die Vernetzung zwi-
schen Wissenschaft und Wirtschaft auszubauen und optimale Rahmenbedingungen und gute Infra-
strukturen fir Dialog und Kooperation zu ermdglichen.

Um Orte zu schaffen, an denen Innovationen entstehen und vorangebracht werden kénnen, setzt der
Senat auf die Errichtung von Forschungs- und Innovationsparks (F&I-Parks). In einem ersten Schritt
werden an den vier Standorten Altona, Bergedorf, Harburg und Finkenwerder F&I-Parks entstehen.
Jeder dieser Einzelstandorte soll neben einem wissenschaftlichen Ankerinstitut (z.B. Laserzentrum
Nord, Technische Universitdt Hamburg, Zentrum fir Angewandte Luftfahrtforschung) liber einen In-
kubator fir junge innovative Griinder, ein Technologiezentrum fiir junge technologieorientierte Un-
ternehmen und tber Gewerbeflachen flr innovative etablierte Unternehmen verfiigen. Die Errichtung
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der F&I-Parks wird die Entwicklung Hamburgs zu einem Innovationsstandort mit attraktiven Angebo-
ten fur Forscher, Wissenschaftler, Griinder und Unternehmen erheblich fordern.

Kompetenzen starken

Mit seiner Clusterpolitik verfolgt Hamburg das Ziel einer Konzentration auf ein klares Kompetenzprofil
im Sinne einer ,Smart Specialisation Strategy”. ,Smart Specialisation” ist ein standortstrategisches
Konzept der EU-Kommission mit dem Ziel, Strukturwandel zu férdern, hin zu wissens- und innovations-
geleitetem Wachstum. Regionale Entwicklungsprioritaten sollen dort gesetzt werden, wo vorhandenes
Wissen und Technologien Erfolg versprechen.

Abbildung 8: Hamburger Clusterbereiche

Life Science

Medien und IT

Kreativwirtschaft

Gesundheits- maritime Wirt-
wirtschaft schaft

Erneuerbare

Energien

Quelle: Darstellung der BSW und BWVI

Die Basis der Hamburger Clusterpolitik liegt in einem engen, gut funktionierenden Netzwerk aus Un-
ternehmen, Wissenschaft, Politik und Zivilgesellschaft im Sinne der Quadruple-Helix. Dieses Vorgehen
kurbelt Austauschprozesse, Synergieeffekte und Innovationen an. Die Innovationsfahigkeit und —dyna-
mik am Standort beruhen auf dem vertrauensvollen Zusammenspiel der Clusterakteure und beférdern
die Entwicklung durch deren Teilnahme an Prozessen und der Bereitstellung von wichtigen Informati-
onen in spezialisierten, innovativen Bereichen. Die Stadt unterstitzt die Cluster durch Schaffung von
»Raumen” fiir gemeinsame Prozesse (durch Organisation, Moderation und finanzielles Engagement).
Die bereits genannten Ankerinstitute nehmen hierbei besonders innerhalb des wissensorientierten
Gewerbes eine herausragende Stellung fur die gewlinschten Entwicklungsimpulse ein.

Um den Standort nachhaltig weiter zu starken, gilt es Fachkrafte zu fordern und zu entwickeln. Das
Fachkraftepotenzial wird durch eine Gbergreifende Fachkraftestrategie sowie durch erfolgreiche Qua-
lifizierungsinitiativen in den Clustern gesichert. Mit den F&I-Parks werden die daflr benétigten Infra-
strukturen geschaffen und das Entstehen hochqualifizierter Arbeitsplitze erméglicht. Uber die thema-
tische Ausrichtung der F&I-Parks entsteht eine enge Verzahnung mit den jeweiligen Clusteraktivitaten.

Der Hamburger Senat verfolgt eine sich standig weiterentwickelnde, moderne und von der EU-Kom-
mission zum Modell erkldrte Clusterpolitik. Der Schwerpunkt liegt derzeit in der Anregung und syste-
mischen Unterstiitzung von cross-sektoralen Innovationen, sogenannter Clusterbriicken, um Innovati-
ons- und Wertschépfungspotenziale in den Uberschneidungs-feldern zwischen den Clustern noch bes-
ser erschlielen zu kdnnen.
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Digitalisierung begleiten

Die digitale Transformation bringt einen radikalen Wandel mit sich. Dadurch entstehen auch neue Her-
ausforderungen fir die Unternehmen am Standort Hamburg. Um diese bei den aktuellen Entwicklun-
gen durch die zunehmende Digitalisierung zu unterstiitzen, wird der Masterplan Industrie um die
Handlungsfelder ,Industrie 4.0“ und ,,3D-Druck” erweitert.

Eine der im Masterplan vereinbarten MaRnahmen ist dabei die Verbesserung der fiir die Digitalisierung
relevanten Infrastruktur. Eine besonders gute Anbindung an die digitale Infrastruktur kann im Rahmen
einer kiinftigen Vermarktung als positiver Standortfaktor und zur Ansiedlung innovativer Unterneh-
men genutzt werden. Innerhalb bestehender Umbau- und NeubaumaRnahmen (StraRensanierung
etc.) werden entsprechende Grund-infrastrukturen (z.B. Leerrohre zum Glasfaserausbau) beriicksich-
tigt, welche den spateren Anschluss eines Unternehmens vereinfachen.

4 KOOPERATION & ZUSAMMENARBEIT DER AKTEURE STARKEN

Zusammenarbeit fortsetzen

Bestehende Kooperationen, Vereinbarungen und Konzepte der verschiedenen Akteure sind fiir eine
erfolgreiche Gewerbeflachenentwicklung auch in Zukunft wesentlich. Die Fortschreibung der bezirkli-
chen Gewerbeflachenkonzepte in Kooperation mit der Behorde fuir Wirtschaft, Verkehr und Innovation
(BWVI) und der Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) ist ein wichtiger Bestandteil dieser
Zusammenarbeit. Die im Masterplan Handwerk und Masterplan Industrie getroffenen Vereinbarungen
werden auch in Zukunft nach aktuellen MaRstdaben und Gesichtspunkten fortgeschrieben.

Gewerbeflachenentwicklung in der Metropolregion

Innerhalb der Metropolregion gilt es den Austausch mit den Akteuren der benachbarten Stadte, Kreise
und Lander weiter zu starken und das neue, durch zusatzliche Monitoring- und Analysefunktionen er-
weiterte Gewerbeflacheninformationssystem (GEFIS), als Planungs- und Vermarktungstool fir die
Metropolregion zu initiieren. Das Monitoring auf Metropolebene soll eine Ubersicht {iber die Entwick-
lung der gewerblichen Flachennachfrage und das Flachenangebot verschaffen und als Kommunikati-
onsgrundlage zwischen den Partnern dienen. Von groRer Bedeutung ist es, nach erfolgreichem Start
des Projektes eine zuverlassige Pflege des Datenbestandes zu sichern.

5 AKTIVES FLACHENMANAGEMENT DER STADT FORTSETZEN UND AUSBAUEN

Auch in Zukunft wird Hamburg ein aktives Flachenmanagement mit stadtischen Gewerbeflachen-Port-
folio betreiben. Auf diese Weise bleibt die Stadt bei der Ansiedlung neuer Unternehmen handlungsfa-
hig.

Gezielte Flaichenentwicklung und -vermarktung

Mit der Griindung der Hamburg Invest Entwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG (HIE) und der Ubertra-
gung stadtischer Gewerbe- und Industrieflachen an diese Gesellschaft soll die Hamburg Invest zu einer
“One-Stop-Agency” ausgebaut werden. Die HIE wird stddtische Grundstiicke erwerben, um sie als Ge-
werbestandorte zu entwickeln und zu vermarkten, sowie zunehmend die Unternehmen unterstiitzen,
sich auch auf privaten Flachen anzusiedeln. Daneben wird sie die Realisierung privater Gewerbehofe
auf stadtischen Flachen im Rahmen der Wirtschaftsforderung unterstitzen. Insbesondere in
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innerstadtischen, verdichteten Stadtraumen wird die HIE, soweit vorliegend, geeignete Flachen fir
Gewerbehofstandorte ausschreiben, um eine Umsetzung durch private Investoren zu realisieren. Fir
die Entwicklung und Errichtung von Forschungs- und Innovationsparks (F+I-Parks) auf den dafir vor-
gesehenen Flachen soll in der HIE ein zweites Geschaftsfeld eigerichtet werden. Zudem bilden die
Vergabekriterien fir stadtische Gewerbe- und Industrieflichen (Wirtschaftsférderungskriterien) die
Grundlage bei einer Grundstlicksvergabe der stadtischen Liegenschaften. Beriicksichtigt werden bei
der Grundstlicksvergabe an Unternehmen eine hohe Arbeitsplatzdichte, eine effiziente Grund-
stliicksausnutzung, sowie gute und innovative Ansatze bei der Gestaltung und Konzeptionierung. Zu-
dem unterstitzt die HIW Hamburg Invest Wirtschaftsférderungsgesellschaft mbH die Vergabe glinsti-
ger, stadtischer Grundstiicke an Unternehmen innerhalb der Clusterbereiche.

Aktiver Flachenankauf und Bereitstellung

Ziel ist es, durch den Ankauf privater, unter- oder auch ungenutzter Gewerbeflachen im Bestand, auch
in Zukunft stadtische Entwicklungsflachen fiir eine gewerbliche Verdichtung im Innenbereich zur Ver-
fligung zu stellen. Dabei ist auch die Bereitstellung und Unterhaltung der Flachen von zentraler Bedeu-
tung. Zugunsten einer langfristigen Sicherung eines stadtischen Flachenangebotes sollen statt dem
Verkauf von Flachen zuklinftig verstarkt Erbpachtlosungen realisiert werden. Konzeptausschreibungen
—analog zum Wohnungsbau — férdern dabei die Verwirklichung passgenauer Losungen.

Steuerung durch stadtische Projektentwickler

Wie oben bereits erwahnt, wird die HIE die ihr Gibertragenen stadtischen Grundstiicke entwickeln und
vermarkten. Des Weiteren gibt es die stadtischen Projektentwickler wie die IBA Hamburg GmbH und
die Billebogen Entwicklungsgesellschaft mbH & Co.KG (BBEG), die in ausgewahlten Teilrdumen der
Stadt neue Arbeitsstatten entwickeln. Ziel der stadtischen Projektentwickler ist es, moderne Industrie-
und Gewerbestrukturen mit zukunftsfahigen, wohnortnahen Arbeitsplatzen zu realisieren.

AUSBLICK

Die bezirklichen Gewerbeflachenkonzepte geben Handlungsempfehlungen zur Entwicklung der jewei-
ligen Gewerbegebiete. Auf dieser Grundlage werden die Bezirksamter, die Behoérde fir Wirtschaft,
Verkehr und Innovation (BWVI) und die Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) gemeinsam
Strategien und Instrumente abstimmen, um die gesetzten gesamtstadtischen Ziele zu erreichen. In
einem kooperativen Austausch sollen konkrete Mallnahmen und Zustandigkeiten auf bezirklicher und
gesamtstadtischer Ebene formuliert werden.
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3. Gewerbliche Standorte im Bezirk Wandsbek

3.1. Der Bezirk Wandsbek als Wirtschaftsstandort

Der Bezirk Wandsbek ist ein traditionsreicher und nachgefragter Gewerbestandort. Die Mischung aus
vielfaltiger wirtschaftlicher Kompetenz und hoher Lebensqualitat macht Wandsbek zu einem attrakti-
ven Standort, der Leben und Arbeiten in einem urbanen Umfeld ermoglicht. Die Gewerbestandorte
sind sehr heterogen gepragt und beherbergen Unternehmenszentralen ebenso wie produzierende Un-
ternehmen, tlw. mit einem hohen F+I-Anteil und eine bunte Mischung aus innovativen Gewerbehdofen
und kleinteiligen Handwerksunternehmen. Zu den Unternehmen mit Weltgeltung im Bezirk gehoren
u.a. der Autoersatzteilhersteller Meyle AG, der Intralogistikhersteller Jungheinrich AG, das Versand-
handelsunternehmen Otto GmbH & Co KG, die Olympus Deutschland als Hersteller von optischer und
digitaler Prazisionstechnologie oder die Eppendorf AG als Life-Science-Unternehmen. Weitere regional
bedeutsame Unternehmen wie die Drogeriemarktkette IWAN BUDNIKOWSKY GmbH & Co. KG runden
das hochwertige Angebot ab. Durch die hohe Dichte im Bezirk haben sich aber auch im Kleinen bereits
heute interessante Mischungen in Form von Gewerbehdfen und Co-Working-Spaces gebildet, die eine
hohe Innovationskraft fiir den Bezirk und dariiber hinaus besitzen.

Der Bezirk Wandsbek ist mit rund 430.000? Einwohnern der einwohnerstirkste Bezirk (rd. 23 % der
Gesamtbevolkerung) der Stadt und besitzt die zweitgroRRte Flache. Das Gebiet ist rdumlich in die fiinf
Regionen ,Alstertal”, ,Bramfeld — Steilshoop — Farmsen-Berne”, ,Rahlstedt”, , Walddérfer” und
»Wandsbek-Kern” mit insgesamt 18 Stadtteilen gegliedert. Entsprechend der hohen Bevoélkerungszahl
verfugt der Bezirk mit rd. 21,9 % der Beschaftigten Gber die héchste Zahl der Beschéftigten innerhalb
der Stadt. Diese Durchmischung von Wohnen und Arbeiten, die den Bezirk an vielen Stellen zum Pro-
totyp der Entwicklung moderner Mischgebiete im Bestand macht, spiegelt sich auch in der Unterneh-
mensstatistik der Handwerkskammer wieder. So finden sich rd. 16,7 % der nichteingetragenen und
eingetragenen kammerzugehorigen Unternehmen im Bezirk. Betrachte man nur die nichteingetrage-
nen Unternehmen (Kleingewerbetreibende) liegt der Anteil Wandsbeks sogar bei Gber 20 % der Ham-
burger Unternehmen?®. Ein vergleichbares Bild zeigt eine Betrachtung der Struktur der Handwerksbe-
triebe. So befanden sich 2016 rd. 24,3 %* aller Hamburger Handwerksbetriebe im Bezirk.

Dabei wird zu beobachten sein, ob die insgesamt positive Entwicklung der Handwerksunternehmen
der letzten 10 Jahre (+5,76 % zwischen 2006 und 2016) oder der eher negative Trend (-2,51 %) der
letzten 3 Jahre (2013 bis 2016) hinsichtlich der Unternehmensentwicklung im Handwerk anhalten. So
ist gerade in Gemengelagen eine zunehmend sinkende Toleranz gegeniiber ohnehin schon niedrigen
Emissionen zu verzeichnen.

2 Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein 2017: Statistische Berichte Kennziffer: A/ S 1 -J16HH
Bevolkerung in Hamburg am 31.12.2016 - Auszahlung aus dem Melderegister: 10

3 Handelskammer Hamburg 2016: 88

4 Handwerkskammer Hamburg 2016: 4
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Abbildung 9: Entwicklung Branchenstruktur Handwerk im Bezirk Wandsbek
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Quelle: Darstellung cima auf Basis Handwerkskammer Hamburg; HWR-Gewerbestatistik

Gewerbeflachenangebot

Mit 536 ha liegen ca. 17 % der Hamburger Gewerbeflachen im Bezirk Wandsbek. Dieser im Vergleich
zu den Beschiftigten niedrigere Anteil, deutet bereits heute auf eine starkere Verdichtung der vorhan-
denen Strukturen sowie einen Bedeutungsiiberschuss als Wohnstandort (Beschéaftigte am Wohnort)
hin.

Der Bezirk Wandsbek ist hinsichtlich seiner Gewerbeflachen und Potentiale Gberwiegend kleinteilig
und heterogen strukturiert. Die Anzahl an derzeit verfligbaren stadtischen Flachen, deren Vergabe un-
ter Maligaben der Wirtschaftsforderung steuerbar ware, ist gering. Im Gewerbeflachenkonzept fiir
den Bezirk Wandsbek aus dem Jahr 2012 wurden noch 19,4 ha kurz- bis mittelfristig (bis max. 2015)
verfligbare unbebaute Gewerbe- und Industrieflache bilanziert. Auf Basis der Bestandserhebung ist
dieses Angebot seither auf rd. 15,5 ha zurlickgegangen. Darin enthalten sind sowohl stadteigene (ca.
drei Viertel) als auch private Flachen (ca. 3,8 ha). Bezieht man samtliche PAUL-Flachen ein (Stand Ab-
stimmung 1.1. 2017) bel&uft sich das kurzfristig verfligbare Angebot auf 23 ha davon rd. 13,1 ha im
Eigentum der Stadt. Aus diesen eher stagnierenden Werten des vergleichsweise eher knappen Ange-
botes sollte allerdings nicht auf eine fehlende Nachfrage geschlossen werden.

So ist ein Teil der Flachen aufgrund einer mangelnden Erschliefung, Einschrankungen durch angren-
zende Wohnbebauung oder oberirdische Hochspannungsleitungen nicht bzw. nur bedingt nutzbar.
Weiterhin konnten Teile der Angebote erst kurzfristig marktreif (bspw. Jenfelder Au) angeboten wer-
den. Wieder andere Flachen werden als Reserveflachen zuriickgehalten oder unterliegen gerade in
einem verdichteten Bezirk wie Wandsbek einem héheren Mal} an Umnutzungsspekulationen.

Dariiber hinaus spielt die gesamtstadtisch zu beobachtende Differenzierung der Nachfrage auch fur
den Bezirk Wandsbek eine wichtige Rolle. Wahrend der eher kleinteilige, nach kostenglinstigen Struk-
turen, auch im Bestand suchende Standorttyp 3 ,Standort fir Handwerk und Kleingewerbe” in den
vorhandenen Strukturen meist bedient werden kann, fehlt ein Angebot fir den Teilmarkt ,flaichenin-
tensive Betriebe in verkehrsglinstiger Lage” (Standorttyp 1 ,Produktion und Logistik). Dieser spielt
nicht nur im Rahmen der Neuansiedlung, sondern auch fir die Bestandspflege im Bezirk eine grof3e
Rolle. An bestehenden Standorten stehen in der Regel keine adaquaten Erweiterungsflachen zur Ver-
fligung. Bei einer Flachennachfrage von mehr als 3 ha kann aktuell kein attraktives Flaichenangebot auf
einer Einzelparzelle innerhalb des Bezirkes gemacht werden. Die zunehmende Orientierung dieses
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Teilmarktes an ortsdurchfahrtfreien Lagen in unmittelbarer Autobahnnahe wirkt sich zusatzlich ein-
grenzend aus. Dieser Diskrepanz soll vor allem mit Hilfe des aktuell in der Planung befindlichen inter-
kommunalen Gewerbegebietes Viktoria Park/ Minerva Park begegnet werden.

Die bestehenden Gewerbegebiete sind groRtenteils vielfaltig belegt und nicht erweiterbar. Auf Bedarfe
muss kurzfristig reagiert werden. Diese allgemein heterogene Struktur macht Wandsbek als Cluster-
standort tendenziell ungeeignet, auch wenn bestimmte Branchen vermehrt am Standort, z.B. der , Au-
tomeile” am Friedrich-Ebert-Damm ansassig sind.

Nachfrage

Die Gewerbeflachennachfrage im Bezirk Wandsbek wird Giberwiegend von kleinflachigen Anfragen ge-
pragt. Diese entstehen sehr haufig aus BetriebsvergroRerungen von Unternehmen, die sich bereits im
Bezirk befinden und miinden haufig in eine Realisierung. Daneben werden, wenn auch seltener, grol3-
flachige Anfragen gestellt. Hier ist die Realisierungsquote deutlich geringer, da etwaige Unternehmen
sehr haufig hohe Auflagen im Zuge des Genehmigungsverfahren bekommen, héhere gestalterische
Anforderungen gestellt werden und es im Bezirk kaum potentielle Flachen fir derartige Anfragen gibt.
Dies betrifft nicht nur Neuansiedlungen, sondern auch die Bestandspflege, bspw. wenn ein groReres
Unternehmen noch ein Hochregallager am Produktionsstandort erganzen mdchte.

Dies spiegelt sich dann auch in der Verkaufsstatistik wieder. Zwischen 2014 und 2017 wurden in
Wandsbek lediglich rd. 2,6 ha stadtische Gewerbeflachen verkauft. Weitere 1,8 ha waren 2017 dispo-
niert. Die GroRe der Einzelparzellen bewegte sich zwischen 608 m? und 5.000 m2. Der Uberwiegende
Teil ist kleiner als 2.000 m?.

Abbildung 10: Stadteigene Gewerbeflichenverkiufe von 2014 bis 2017 (Angaben in m?)

Quelle: Darstellung cima, auf Basis
Bezirksamt Wandsbek, Wirtschafts-
m Verkdufe m Disposition bericht 2016

Trotz der geringen Zahl an verfiigbaren Flachen wurden rd. 28 % der verkauften Flaichen am Standort
Merkurpark/ Neuer Holtigbaum verkauft. Hier spiegelt sich der anhaltende Trend fiir gewisse, meist
flachenintensive Marktsegmente zu verkehrsgiinstigen Standorten wieder. Die Lagequalitat ist im Re-
gelfall die wichtigste Anforderung an ein Gewerbegrundstiick im Bezirk. Daneben werden kompakt
geschnittene Grundstilicke sowie Flachen mit moglichst geringen Nutzungseinschriankungen baupla-
nungs- und emissionsrechtlicher Art bevorzugt.
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3.2. Branchenstruktur im Bezirk

Auf Basis der durch die Gutachterbiiros durchgefiihrten Bestandserhebung zeigt sich ein sehr differen-
ziertes Bild der Branchenstruktur flir den Bezirk Wandsbek. Die folgenden Aussagen beziehen sich aus-
schlieRBlich auf die flichenmaRige Verteilung innerhalb des Bezirks Wandsbek. Die gewahlte Methodik
sah zudem vor, dass im Wesentlichen die Hauptnutzung eines Flurstlicks erhoben worden ist, ohne
dass weitere auf dem Flurstiick befindliche Nebennutzungen im Detail erhoben wurden.

Tabelle 2 zeigt, dass das produzierende Gewerbe (1a + 1b) rd. 14,3 % der Netto-Gewerbefldche
(66,4 ha) innerhalb der BGK-Standorte in Anspruch nimmt. Diese Zahl wird von keiner anderen Branche
erreicht und verdeutlicht die weiterhin vorhandene Bedeutung des Bezirks als Produktionsstandort.
Da die Verteilung iber die Standorte historisch gewachsen, sehr verstreut ist, ergeben sich aufgrund
der starken Nutzungsmischung allerdings immer wieder auch Harmonisierungserfordernisse mit den
umgebenden Nutzungen und erfordert einen engen Kontakt der Wirtschaftsforderung zu den betroffe-
nen Unternehmen. Dies betrifft nicht nur die reine Produktionstéatigkeit, sondern auch den Liefer- und
Beschéftigtenverkehr. Erweiterungsmoglichkeiten an bestehenden Standorten stehen den Betrieben
in der Regel nicht zur Verfligung. Netto-Flachenbelegungen von mehr als 5 ha findet man an den Stand-
orten Bargkoppelweg, Friedrich-Ebert-Damm/ Am Stadtrand, Meiendorfer StraRe, Merkurpark/ Neuer
Héltigbaum, Neumann-Reichardt-StraRe sowie Rahlau/ Holstenhofweg.

Tabelle 2. Anteil der Branchen nach Hauptnutzung im Bezirk (mit und ohne Streulagen)

Nur BGK Standorte Inkl. Streulagen

Branchen nach Hauptnutzung Fliche in Fliche in % | Fliche in ha | Fliche in %
(Netto) (Netto) (Netto) (Netto)

322.909 6,9 379.816 6,7

35.192 0,8 57.901 1,0

49.373 1,1 73.174 1,3

139.113 3,0 208.280 3,7

| Flichtlingsunterkiinfte 34.974 08| 47877 08
| sonstige Nutzungen (gewerbefremd - keine Wohnnutzungen) 46.409 1,0 67.600 1,2
| Kleingérten/ Griinflichen 37.535 0,8 62.882 1,1
Wohnnutzungen 43.869 0,9 177.837 3,1

Summe: GE-/GlI - typische Nutzung 3.089.863 66,3 | 3.417.652 60,5
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Summe: ungenutze Flichen | 302.827 6,5 325.119 5,8

11 - 19 | Summe: GE-/GlI - untypische Nutzung 1.268.130 27,2 1.906.000 33,7
1-19 | Summe der gewerblichen Fliachen (Netto)

Quelle: cima auf Basis der Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner und cima

4.660.820 100 5.648.771 100

Das im Bezirk stark reprasentierte Handwerk nimmt zum Vergleich nur etwas mehr als ein Drittel
(26,4 ha) dieser Gewerbeflachen in Anspruch. Die groBten Flachen innerhalb von BGK-Standorten wer-
den in den Gewerbegebieten Lademannbogen und Rahlau/ Holstenhofweg von Handwerkern und
Kleingewerbe belegt. Hierbei muss allerdings berticksichtigt werden, dass sich ein Teil der Nutzung
auch in den Gewerbehofen und aufgrund der Kleinteiligkeit ein weiterer Anteil in den gemischt ge-
nutzten Flachen befindet. Diese bessere ,,Mischbarkeit” belegt auch der hohe Flachenanteil der Hand-
werksnutzungen in den Ubrigen, viel kleineren, Streulagen im Bezirk. Sowohl im Neubau und im Klei-
nen, bspw. am Standort Plaggenkamp/ Zur Haidkoppel, als auch im Bestand und im GroRen, bspw. am
Standort Neumann-Reichardt-Strae, finden sich vitale Beispiele fiir Gewerbehofstrukturen, die dem
Trend des Co-Working auch im Bezirk immer mehr gebaute und gelebte Realitat folgen lassen.

Insgesamt verfiigt der Bezirk im Vergleich zu anderen Bezirken Uber einen sehr hohen Anteil an ge-
mischt genutzten Flachen an BGK-Standorten (u.a. mehr als das Doppelte im Vergleich zum Bezirk Ber-
gedorf). Dies kann zum einen als Indikator fiir die Urbanitat, zum anderen aber auch als Beleg fiir die
starke Nutzungskonkurrenz gewertet werden. Nicht selten befinden sich sowohl GE-Gl-untypische
Nutzungen, die nicht auf eine GE-Lage angewiesen oder sogar GE-fremd sind in einer derartigen Mi-
schung.

Neben den produzierenden Unternehmen und den groRReren Handwerksstrukturen sollten auch die
erhohten Anteile an Logistik und Grofhandelsflachen im Bezirk bei der kiinftigen Standortentwicklung
beachtet werden. Diese meist verkehrsaffinen Branchen nehmen weitere 17,4 % der Netto-Gewerbe-
flache an BGK-Standorten in Anspruch und ziehen aufgrund des logistischen Aufwandes haufig Nut-
zungskonflikte in einer starken Mischnutzung nach sich. Erhéhte Flacheninanspruchnahmen durch Lo-
gistik- und GroRhandelsunternehmen findet man im Bezirk an den Standorten Bargkoppelweg, Bram-
felder Chaussee/ Haldesdorfer StraRBe, Lademannbogen, Merkurpark/ Neuer Holtigbaum sowie
Rahlau/ Holstenhofweg.

Selbst wenn man die groReren Handwerksunternehmen und Gewerbehofe auBer Acht lassen wiirde
belegen die produzierenden und besonders verkehrsaffinen Nutzungen fast ein Drittel der BGK-
Standorte und sind somit ein weiterhin relevanter Teilmarkt mit dem eine Reihe nachgelagerter
Dienstleistungen verknipft sind, den es zu pflegen gilt.
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Abbildung 11: Wirtschaftsstruktur innerhalb der GE/ Gl-typischen Nutzungen (nur BGK Standorte)
B produzierendes Gewerbe - emissionsarm

M produzierendes Gewerbe -
emissionsintensiv

W Logistik
GroBhandel

wissensintensives Gewerbe/
Technologiepark
m Handwerk, Kleingewerbe

Gewerbehofe - Uberwiegend
produzierendes Gewerbe/ Handwerk
H Gewerbehofe - Gberwiegend
dienstleistungsorientiert
B KFZ-Gewerbe - Autowerkstatten

B KFZ-Gewerbe - Tankstellen,
Autowaschanlagen

Ver- und Entsorgung/ Recycling

gemischte Nutzungen

Quelle: cima auf Basis der Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner und cima

Betrachtet man alleinig die Flachenbeanspruchung innerhalb der GE/ Gl-typischen Nutzungen an den
BGK-Standorten, nehmen produzierende Unternehmen, Logistik und GrolRhandel rd. 48 % der Flachen
ein (vgl. Abbildung 10).

Das wissensintensive Gewerbe ldsst sich durch die Methodik nur sehr eingeschrankt abgrenzen. Bis
zum heutigen Zeitpunkt wurde im Bezirk kein echter F+l-Standort etabliert. Mit der Helmut-Schmidt-
Universitat befindet sich eine Hochschule der Bundeswehr im Bezirk und in raumlicher Ndhe zum Ge-
werbeband in der Region Wandsbek-Kern. Eine Weiterentwicklung von Standorten wie Rahlau/ Hols-
tenhofweg ware im Zuge der Olympus-Entwicklungen oder des Barkhausenweges rund um die Eppen-
dorf KG zu F+lI-Standorten denkbar. Da dieses allerdings im Bestand stattfinden miisste, ware hierzu
eine aktivere Standortentwicklungspolitik erforderlich, die ohne Flachenankdufe kaum umzusetzen
sein wird.

Die Auswertung der Flachenanteile nach Branche zeigt auch, dass rd. 27 % der Flachen an BGK-Stand-
orten im Bezirk nicht durch GE/ Gl-typischen Wirtschaftszweige oder gemischte Nutzungen bean-
sprucht werden.
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Abbildung 12: Wirtschaftsstruktur im Bezirk Wandsbek (nur BGK Standorte)

M nicht genutzte Flachen - bebaut

nicht genutzte Flachen - unbebaut

W Summe: GE-/GI - typische Nutzung

B Summe: GE-/GI - untypische Nutzung

Quelle: cima auf Basis der Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner und cima

Unter diesen Nutzungen nehmen allein der KFZ-Handel und Einzelhandel rd. die Halfte der Flachen in
Anspruch (64,6 ha). Es folgen 19 % Dienstleistungen/ Bironutzungen sowie 11 % soziale Nutzungen.

Ein Teil der untypischen Nutzungen ist jedoch in den jeweiligen Bebauungspldanen generell (z. B. die
selbstandige Bironutzung im GE) zuldssig oder fir ausnahmsweise zuldssig erklart worden (z.B. Ein-
zelhandel oder Freizeitwirtschaft), so dass in diesen Fallen eine gewerbe- bzw. industriegebietsunty-
pische Nutzung hingenommen werden muss.

Eine pauschale Beurteilung dieser gewerbe- und industriegebietsuntypischen Nutzungen um Betriebe
und Unternehmen ist schwierig. So kann beispielswiese ein Hotel in Kombination mit GE-typischen
Nutzungen ein wertvoller Standortfaktor sein, sofern viel Geschaftskundenverkehr besteht. Letztend-
lich handelt es sich bei vielen dieser Nutzungen, um Ansiedlungen, die ebenfalls zur Qualitat der Stand-
orte beitragen, aber gleichzeitig der Entwicklung und Ansiedelung von Unternehmen, die planungs-
rechtlich auf Gewerbe- oder Industriegebietsflachen angewiesen sind, entgegenstehen. Sie stellen so-
mit ggf. auch ein Hemmnis fir die Entwicklung des Wirtschaftsstandortes dar. Bereits in der Vergan-
genheit wurden im Bezirk durch die Anpassung der Bauleitplanung zahlreiche Anstrengungen unter-
nommen (insbesondere Einschrankungen fiir den Einzelhandel), um die Standorte kiinftig planrechts-
konform und im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu nutzen. Sofern Nutzungsanderun-
gen anstehen, bestehen hier zumindest theoretisch Entwicklungspotenziale. Der weiterhin hohen An-
teile der Nutzungen, trotz Anpassung des Planrechts, zeigt allerdings auch, dass dies in der Praxis einen
langen Atem erfordert, da die Entwicklung der planerisch gewollten Nutzung den Mechanismen des
Grundsticks- und Immobilienmarktes entgegensteht.
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Abbildung 13: Wirtschaftsstruktur innerhalb der GE/ Gl-untypischen Nutzungen

3% m Dienstleistung/ Buronutzung
M Einzelhandel - Gebietsversorgung

M Einzelhandel - Gberdrtliche Versorgung

11% KFZ-Handel

—
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soziale Nutzungen
M Flichtlingsunterkiinfte

M sonstige Nutzungen (gewerbefremd -
keine Wohnnutzungen)

H Kleingarten/ Grinflachen
25%

Wohnnutzungen

Quelle: cima auf Basis der Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner und cima

Die rd. 3 % Kleingarten- und Grinflachenanteil (rd. 3,8 ha) innerhalb der GE/ Gl-untypischen Nutzun-
gen setzen sich aus erforderlichem Abstandsgriin, Gewasserldufen mit Abstandsflachen (u.a. Wandse
und Holzmihlenteich am Standort Wandsbeker ZollstrafRe) und sind fiir eine weitere gewerbliche Ver-
dichtung ungeeignet.

Dariiber hinaus finden sich an den BGK-Standorten im Bezirk Wandsbek allerdings auch rd. 6 % der
Flachen, die entweder bebaut und nicht genutzt (rd. 5,8 ha Flachen mit Brachflachencharakter) oder
frei von jeglicher Bebauung und ungenutzt sind (ca. 24,8 ha). Teile dieser Flachen wie bspw. am Plag-
genkamp verfligen Gber ungeldste ErschlieBungsprobleme, andere bspw. im Merkurpark sind bereits
fur Erweiterungen reserviert und wieder andere liegen schon seit langerem brach, und es entsteht der
Eindruck der Spekulation auf eine hoherwertigere Bodennutzung. Das real dem Markt verfiigbare Ge-
werbeflachenangebot reduziert sich hierdurch nochmals merklich und wird auf maximal 3 % der Fla-
chen in den BGK-Standorten eingeschatzt. Beriicksichtigt man dann auch noch die Anforderungen von
Teilmarkten (bspw. verkehrsaffine Nutzungen) und Mindestanforderungen einiger Betriebe an die Par-
zellengroRe wird der Mangel an kurzfristig verfigbaren Gewerbe- und Industrieflichen im Bezirk
Wandsbek deutlich. Dariliber hinaus wird ein Teil der heute planrechtlich gesicherten Gewerbestand-
orte nach aktueller politischer Beschlusslage kiinftig anderen Nutzungen zur Verfligung gestellt (insbe-
sondere Wohnen, vgl. 3.3) oder steht zumindest mittelfristig keiner gewerblichen Entwicklung zur Ver-
flgung (u.a. Sonderstandorte vgl. 3.3). Mit der beabsichtigten Entwicklung des interkommunalen Stan-
dortes Viktoria Park/ Minivera Park soll diesem Defizit ein Stlick weit begegnet werden. Dariiber hinaus
werden aber auch verstarkt Anstrengungen zur Qualifizierung des Bestandes erfolgen miissen.

Neben den in diesem Konzept vertieft behandelten BGK-Standorten befinden sich eine Reihe von
Streulagen im Bezirk. Sie ibernehmen eine wichtige Funktion fiir das kompakte Nebeneinander von
Wohnen und Arbeiten und sind in dieser Funktion zu erhalten. Diese Standorte besitzen aber eine
ganzlich andere Struktur als die BGK-Standorte, aus der sich auch andere, deutlich weniger intensive
Steuerungserfordernisse ableiten.




Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

So ist der Anteil der GE-/ Gl-untypischen Nutzungen im Vergleich zu den BGK-Standorten nahezu dop-
pelt so hoch. Der Anteil der insbesondere auf die GE-/ GI-Standortfaktoren angewiesenen Nutzungen
aus dem produzierenden und verkehrsaffinen Branchen (Logistik und GroRhandel) liegt in diesen
Standorten bei gerade einmal 2,1 % der Flachennutzung (rd. 2,0 ha). Hingegen ist der Anteil der Wohn-
nutzungen in diesen Gebieten gegeniiber den BGK-Standorten mit rd. 13,6 % der Flachennutzung
merklich erhéht.

Abbildung 14: Wirtschaftsstruktur der Streulagen im Bezirk Wandsbek

H nicht genutzte Flachen - bebaut
nicht genutzte Flachen - unbebaut
W Summe: GE-/GI - typische Nutzung

W Summe: GE-/GI - untypische
Nutzung

Quelle: cima auf Basis der Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner und cima
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3.3.  Funktionen und Kategorisierung der gewerblichen Standorte

Der Bezirk Wandsbek verflgt aktuell Giber insgesamt etwa 466 ha gewerblich oder industriell genutzte
Flachen (netto) an 17 BGK relevanten Standorten. Die gewerblichen und industriellen Flachen verteilen
sich schwerpunktmaRig in vier Regionen im Bezirk.

Abbildung 15: Ubersicht der Gewerbe- und Industrieflichen im Bezirk (ohne Streulagen)

Legende

GE Gl Standorte Kopie

- Gewerbliche Standorte (ohne Streulagen)

- Planstandorte

Regionen im Bezirk
Alstertal

- Bramfeld, Steilshoop, Framsen-Berne

| \| Rahlistedt

Walddorfer

Wandsbek-Kern

D Grenzen Stadtteile

1 Barkhausenweg

2 lademannbogen

3 Poppenbutteler Bogen

4 Saseler Bogen

5  Bramfelder Chaussee / Haldesdorfer Strale
6 Ivo-Hauptmann-Ring

7 Steilshoop

8 Bargkoppelweg

9  Meiendorfer StraBe

10 Merkurpark / Neuer Holtigbaum

11 Plaggenkamp

12 Wragekamp

13 Friedrich-Ebert-Damm / Am Stadtrand
14 Jenfelder Au

15 Neumann-Reichardt-Strafe

Rahlau / Holstenhofweg
17 Wandsbeker Zollstrale
18 Interkommunales GE Viktoria Park / Minerva Park

Quelle: Darstellung cima, auf Basis Daten Bezirksamt Wandsbek- Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

1. GroRflachige Gebiete in der Region Rahlstedt, die insbesondere von ihrer verkehrsgilinstigen Lage
zur BAB A1 profitieren. Sofern es sich um Altstandorte handelt, stehen diese in einem besonderen
Spannungsfeld von ehemals logistisch ausgerichteter Nutzung und wachsendem
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Umnutzungsdruck durch konkurrierende Nutzungen. Die teilweise noch vorhandenen, groRforma-
tigen Grundstiickszuschnitte bieten hierbei Chancen, durch die Revitalisierung von Einzelparzellen
Impulse in der Bestandsentwicklung fiir das gesamte Gebiet zu setzen, bspw. am Bargkoppelweg.
Der in den letzten Jahrzenten erfolgreich vermarktete Standort Merkurpark/ Neuer Holtigbaum
zeichnet sich durch seine logistisch exponierte Lage im Bezirk besonders aus. Er ist in besonderer
Weise geeignet, Teilmarkte zu bedienen, die in den zentraleren Lagen nicht mehr, oder nur noch
eingeschrankt bedient werden kénnen. Die geplante Erweiterung lGber das interkommunale Ge-
werbegebiet Viktoria Park/ Minerva Park wére eine folgerichtige Reaktion, um kaum noch vorhan-
dene Flachenangebote zu erweitern.

2. Die zahlreichen, vielfach historisch gewachsenen Standorte rund um den Wandsbeker Kern ein-
schlieBlich der sidlichen Teile der Region Bramfeld — Steilshoop — Farmsen-Berne. Diese weisen
eine hohe Dynamik im Bestand mit ganz unterschiedlichen Resultaten aus. Von den hoch kreativen
Gewerbehdfen und wissensintensiven Unternehmen wie Olympus oder Lehmann & Voss & Co.
entlang des Gewerbebandes im Siiden des Bezirkes bis hin zu Standorten wie der Wandsbeker
ZollstraRe, wo der Umnutzungsdruck durch zahlreiche Betriebe aus dem Freizeit- und Einzelhan-
delsbereich sowie geplante Umnutzungen zu Gunsten der Wohnfunktion zu einer schleichenden
Transformation des Standortes fihrt.

3. Standorte in der Region Alstertal, die sich im groBraumigem Umfeld zum Hamburger Flughafen
und guter Erreichbarkeit zur A7 ausgebildet haben und von einer guten allgemeinen Versorgungs-
situation und Erreichbarkeit profitieren. Diese Standorte sind gut ausgelastet und mit pragenden
Schliisselunternehmen wie dem Life-Science Unternehmen der Eppendorf AG besetzt.

Die librigen zentraler und in der Region Walddérfer gelegenen Standorte Gbernehmen in der Summe
eher stark auf die jeweilige Region ausgerichtete Funktionen, wobei das einzelne Unternehmen durch-
aus auch lber diesen Radius hinaus agieren kann. Typische Beispiele waren die Standorte Saseler Bo-
gen, Wragekamp oder Plaggenkamp/ Zur Haidkoppel.

Die folgende Tabelle fasst die Qualitaten und Funktionen der Wandsbeker Gewerbe- und Industriege-
biete zusammen.

Tabelle 3: Qualitdten und Funktionen der Wandsbeker Gewerbe- und Industriegebiete

Gewerbe- bzw. In- Entfernung OPNV-Anbin- | Verfiighare davon groR- vorgesehene Funktionser-
dustriegebiet (Da- zur Autobahn | dung Flichen in ha | flachig Funktion fiillung

tenstand in km (FHH / privat) | (>2 ha)
31.08.2017)
Region Alstertal
Gewerbegebiet Bark- wissensint.
hausenweg produzieren-
des Gewerbe,
kleinteiliges
Gewerbe,
Handwerker-
und Gewer-
behof
Gewerbegebiet La- Produktion
demannbogen und Logistik,
k.A. 7 maRig 0/0 - kleinteiliges
Gewerbe,
Handwerk
Gewerbegebiet Pop- Produktion
penbitteler Bogen und Logistik,
k.A. 11,5 maRig 0/0 - kleinteiliges
Gewerbe,
Handwerk
Gewerbegebiet Sase- Produktion
ler Bogen k.A. 9,5 maRig 0/0 - und Logistik,
kleinteiliges

k.A. 8,5 gut 0/0 -
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Region Bramfeld — Ste
Gewerbegebiet

ilshoop — Farmsen-Berne

Gewerbe,
Handwerk

Produktion

Bramfelder Chaus- und Logistik,

see / Haldesdorfer k.A. 5,5 gut 0/0 - kleinteiliges
StraRe Gewerbe,
Handwerk

Gewerbegebiet Ivo- kleinteiliges
Hauptmann-Ring Gewerbe,
k.A. 5 sehr gut 0/0 - Handwerk,

tiw. Medizin

Gewerbegebiet kleinteiliges
Steilshoop ++ 6,5 gut 0/1,3 - Gewerbe,

Region Rahlstedt

Handwerk

Gewerbegebiet Barg-
koppelweg
Produktion
und Logistik,
++ 5,5 gut 0/0 - kleinteiliges
Gewerbe,
Handwerk
Gewerbegebiet Mei- Produktion
endorfer Strale und Logistik,
++ 7 maRig 1,3/13 2,6 kleinteiliges
Gewerbe,
Handwerk
Gewerbegebiet Mer- Produktion
kurpark / Neuer Hol- und Logistik,
tigbaum ++ 3 maRig 1,3/0 - (kleinteiliges
Gewerbe,
Handwerk)
Region Walddorfer
Gewerbegebiet Plag- L
genkampg/ Zur Haii- Kleinteiliges
koppel ++ 11,5 gut 3,9/0,3 2,3 Gewerbe,
Handwerk
Gewerbegebiet kleinteiliges
Wragekamp k.A. 14 maRig 0/0 - Gewerbe,
Handwerk
Region Wandsbek-Kern
Gewerbegebiet Unterneh-
Friedrich-Ebert- menszentra-
Damm/ Am Stadt- len, kleinteili-
rand A > gut Li/0 ) ges Gewerbe,
Handwerk,
KFZ-Meile
Jenfelder Au Hochwertiges
Handwerk
und Kleinge-
4+ 2,1 gut 4,1/0 2,0 werbe und
Handwerker-
und Gewer-
behof
Gewerbegebiet Produktion
Neumann-Reichardt- und Logistik,
StraRe ++ 2,5 gut 0/09 - kleinteiliges
Gewerbe,
Handwerk
Gewerbegebiet Alles, jedoch
Rahlau/ Holstenhof- Vorbehalt
weg Produktion
i 2 gut 0/0 ) und Logistik,
F+l-Ansatze

vorhanden

Diskrepanz
zw. vorhan-
denen Struk-

turen und
heutiger La-

gequalitat
(hoher Logis-
tikanteil gg.
empfindli-
chen Rand-
nutzungen)

Erschlie-
Rungsprob-
leme Plag-

genkamp
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Gewerbegebiet Keinteilizes Starker Um-
Wandsbeker  Zoll- & nutzungs-
Gewerbe,
stralle . ) ut 0/0 ) Handwerk druck durch
& N nicht GE-/GI-
Freizeitwirt- tvbische Nut-
schaft yp
zungen
INSGESAMT 15,5 \

Quelle: Darstellung cima, auf Basis Daten Bezirksamt Wandsbek- Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

Die Ubersicht bestatigt die bereits im Gewerbeflichenkonzept aus dem Jahr 2012 attestierte Hetero-
genitat der Wandsbeker Gewerbestandorte. Ein eindeutiger Branchenschwerpunkt ist in der Regel
nicht feststellbar. Allerdings besitzen nahezu alle Standorte eine gute Eignung fiir Etablierung von
Handwerk und Kleingewerbe. Dies spiegelt sich auch in der hohen Bedeutung des Bezirks bei den Be-
schaftigtenzahlen wieder. Mit der Nahe zum Wandsbeker Kern erhéht sich die Eignung fir Unterneh-
menszentralen, die nur untergeordnete logistische und produktionsorientierte Unternehmenszwecke
am Standort verfolgen. Dies trifft bspw. am Standort Friedrich-Ebert-Damm zu, hier findet sich aber
auch eine durch den KFZ-Handel gepragte Auto-Meile. Eine fiir den verkehrsaffinen Markt besonders
wichtige, ortsdurchfahrtfreie, gute Erreichbarkeit der Autobahn kann nur vom Standort Neuer Holtig-
baum/ Merkurpark angeboten werden. Jedoch verfiigen viele der Gewerbestandorte im Bezirk tber
eine gute bis sehr gute OPNV-Anbindung und eine gute Anbindung an das liberértliche Verkehrsnetz.

Auffallig ist, dass zwischen den damals festgestellten verfliigbaren Gewerbefldchen (19,4 ha) und den
heute vorhandenen Potenzialen, bei kaum vorhandener Neuausweisung keine signifikante Bewegung
stattgefunden hat. Dies ist zum einen darauf zurlickzufiihren, dass das Angebot 2012 und auch heute
als knapp bezeichnet werden muss, wodurch signifikante Bewegungen oberhalb der Fluktuationsre-
serve schwierig zu realisieren sind. Des Weiteren ist der Standort Jenfelder Au als bisher einzige gro-
Rere NeuerschlieBungsmaBnahme erst relativ spat an den Markt gegangen. Zum anderen ist es aber
auch ein Indikator dafir, dass die Flachen aufgrund ihrer Lage, GréRe und tlw. vorhandener privater
Renditeinteressen nur gewisse Teilmarkte bedienen kénnen, da die Nachfrage nach attraktiven Ge-
werbeflachen am Standort Hamburg und im Bezirk Wandsbek ungebrochen ist. Eine Einzelparzelle mit
mehr als 3 ha Grundstiicksflaiche kann aktuell stadteigen im Bezirk nicht vermarktet werden. Zudem
sind vorhandene Parzellen in einigen Fallen unglinstig zugeschnitten.

Verscharfend kommt hinzu, dass nahezu alle BGK-Standorte im Bezirk einem gewissen Umnutzungs-
druck unterliegen. Um dies zu verdeutlichen, wurden die BGK-Standorte nach unter den Bezirken ab-
gestimmten Kriterien (vgl. Tabelle 4) und einer Einzelfallbetrachtung® des Umnutzungsdrucks bewer-
tet.

Tabelle 4: Kriterien zur Beurteilung des Umnutzungsdrucks

Umnutzungsdruck Nachfrage konkurrierender Nut- | Anteil der un- bzw. untergenutz-

zungen ten sowie nicht GE/ Gl-typisch ge-
nutzten Flachen

mehr als 50%

20 - 50%

_\ nicht vorhanden bis maRig weniger als 20%

Quelle: Bezirksamt Wandsbek - Dezernat fir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

5> u.a. fir den Standort Jenfelder Au erforderlich, da sich dieser sich in der Vermarktung befindet und das Krite-
rium ,ungenutzte Flache” daher nur eingeschrankt heranzuziehen ist
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Abbildung 16: Umnutzungsdruck auf die Gewerbe- und Industriegebiete im Bezirk Wandsbek

Legende

Umnutzungsdruck

gering

- makig
- hoch

Regionen im Bezirk

Alstertal
- Bramfeld, Steilshoop, Framsen-Berne
* Rahlstedt

Walddarfer

Wandsbek-Kern

D Bezirk
D Grenzen Stadtteile

Barkhausenweg

Lademannbogen

Poppenbutteler Bogen

Saseler Bogen

Bramfelder Chaussee [ Haldesdorfer Strake
Ivo-Hauptmann-Ring

Steilshoop

Bargkoppelweg

W ® NV B W N e

Meiendorfer Strake

10 Merkurpark / Holtigbaum

11 Plaggenkamp

12 Wragekamp

13 Friedrich-Ebert-Damm / Am Stadtrand
14 Jenfelder Au

15 Neumann-Reichardt-StraRe

16 Rahlau / Holstenhofweg

17 Wandsbeker ZollstraBe

* da der Standort Jenfelder Au sich aktuel in der Entwicklung befindet, bleibt er in der Darstellung unberiicksichtigt

Quelle: Darstellung cima, auf Basis der Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner und cima

Die Karte verdeutlicht, dass ausgenommen der Standorte Barkhausenweg und Wragekamp nahezu alle
Standorte im Bezirk Wandsbek einem méaRigen Nachfragedruck durch konkurrierende Nutzungen aus-
gesetzt sind. Hier spiegelt sich die hohe Urbanitdt des Bezirks und das enge Nebeneinander der BGK-
Standorte mit den Gbrigen Siedlungsbereichen wieder. Als Triebfedern dieser Entwicklung sind insbe-
sondere Wohn- und Einzelhandelsnutzungen sowie zuletzt auch freizeitwirtschaftliche Unternehmen
zu identifizieren. Besonders betroffen von dieser Situation ist der dem Bezirkszentrum besonders nahe
Standort Wandsbeker ZollstraRe. Neben einer bereits vorhandenen Anzahl an GE-/Gl-untypischen Nut-
zungen, insbesondere aus den Bereichen Einzelhandel und Freizeitwirtschaft, wird fir zwei Teilberei-
che eine Umnutzung zu Gunsten von Wohnfunktionen gepriift (vgl. Wohnungsbauprogramm 2018).

Am Standort Plaggenkamp/ Zur Haidkoppel fihren die geringere Nachfrage und ungel6ste Erschlie-
Bungsfragen fiir einen Teilbereich sowie die Zwischennutzung durch eine Flichtlingsunterkunft dazu,
dass der Standort, zumindest aktuell, nicht voll als Gewerbeflachenpotenzial genutzt werden kann.
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Sofern die vorhandenen ErschlieRungsprobleme® gelést werden, kann der Standort fiir die stadtteilbe-
zogene Gewerbeflachenentwicklung aber in Zukunft einen wertvollen Beitrag leisten,

Weitere Flachen innerhalb der heutigen BGK-Standorte sind bereits heute, temporar oder unbefristet
nicht durch eine gewerbliche oder industrielle Nutzung zu belegen bzw. werden kiinftig einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden.

So ist nach derzeitiger politischer Beschlusslage (vgl. Wohnungsbauprogramm 2018) beabsichtigt rd.
12,3 ha planrechtlich gesicherte Gewerbe- oder Industrieflaichen zukiinftig nicht mehr als solche zu
nutzen. Flachen an den Gewerbestandorten Bramfelder Chaussee/ Haldesdorfer Strae, Meiendorfer
StralRe und Wandsbeker ZollstralRe sollen einer wohnbaulichen Entwicklung zugefiihrt werden oder
wie im Falle des Standortes Neumann-Reichardt-StraRe tlw. flir die Anlage eines neuen Sportplatzes
genutzt werden, damit am heutigen Standort der Sportanlagen Wohnbebauung realisiert werden
kann.

Tabelle 5: Flachen, die nicht gewerblich nutzbar sind

Planrechtlich gesicherte Flichen, die zukiinftig Flachen innerhalb von BGK-Standorten, die aber nicht gewerblich genutzt werden
einer neuen Nutzung zugefiithrt werden bzw.

vorgesehen sind

Standort FlachengroRe in ha Standort FlachengroRe in | Nutzung (heute)
ha
Bramfelder  Chaussee/ 5,5 Bargkoppelweg 3,8 Unbefristet genehmigte
Haldesdorfer StraRe Flichtlingsunterkunft (Barg-
(Moosrosenweg) koppelstieg 10-14), Erstauf-
nahmezentrum (Bargkoppel-
weg 60 + 66a)
Meiendorfer StraRe 205 2,5 Bramfelder Chaussee/ Hal- 10,0 Versorgungsflachen Betriebs-
desdorfer StralRe hof (Bramfelder Chaussee 130)
Neumann-Reichardt- 1,8 Friedrich-Ebert-Damm/ Am 0,6 Befristet genehmigte Fliicht-
StraRe (Am Neumarkt Stadtrand lingsunterkunft (Am Stadtrand
40) 35)
Wandsbeker ZollstralRe 0,7+1,8 Lademannbogen 3,3 Unbefristet genehmigte
113-155 und Walddor- Flichtlingsunterkunft (Lade-
ferstrae 103 mannbogen 12), Betriebshof
FFG/ Hochbahn (Lademannbo-
gen 138)
12,3 | Merkurpark/ Neuer Holtig- 1,2 34,2 | Befristet genehmigte Fliicht-
baum lingsunterkunft (Rahlstedter
Grenzweg)

Meiendorfer StraRe 1,0 Hellmesbergerweg 35, lauft
gerade aus, danach Wohnbau-
flichenpotenzial

Neumann-Reichardt-StraRe 4,5 Umspannwerk Holstenhofweg

Plaggenkamp/ Zur Haidkop- 0,8 Befristet genehmigte Fliicht-

pel lingsunterkunft (Volksdorfer
Grenzweg 139-139g)

Rahlau/ Holstenhofweg 4,8 Bau- und Recyclinghof (Rahlau
71-75), THW (Rahlau 19) +
weitere Dienstleistungszent-
rum Bundeswehr (Rahlau)

Saseler Bogen 4,2 Betriebs- und Recyclinghof
(Volksdorfer Weg 196)

Quelle: Darstellung cima, auf Basis Daten Bezirksamt Wandsbek- Dezernat fir Wirtschaft, Bauen und Umwelt, Wohnungs-
bauprogramm 2018, festgestellte Bebauungsplane gemaR Geoportal sowie Bestandserhebung Dr. Lademann & Partner und
cima

Daneben existieren an den BGK-Standorten im Bezirk Wandsbek groRflachige, zusammenhangende
Flachen in einer GréBenordnung von mehr als 34,2 ha, die temporar oder dauerhaft keiner gewerbli-
chen oder industriellen Nutzung zugefiihrt werden kénnen. Hierbei handelt es sich um unbefristet

6 Standort kann nur tiber eine private Fliche sowie Entwisserungsflichen erschlossen werden. Bisher konnte
aber keine Einigung mit dem Flacheneigentliimer erzielt werden.
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genehmigte Flichtlingsunterkiinfte bzw. Erstaufnahmezentren an den Standorten Bargkoppelweg, La-
demannbogen und befristet genehmigte Unterkiinfte an den Standorten Friedrich-Ebert-Damm/ Am
Stadtrand (bis 2031), Merkurpark/ Neuer Holtigbaum (Rahlstedter Grenzweg bis 2019), Meiendorfer
Strale (lauft gerade aus, danach Wohnbauflachenpotenzial) sowie Plaggenkamp/ Zur Haidkoppel
(Volksdorfer Grenzweg bis 2019).

Dariiber hinaus befinden sich grof3flachige als Sonderstandorte festgesetzte Betriebshofe, Bauhofe,
Recyclingh6fe sowie sonstige Ver- und Entsorgungsunternehmen/ -anlagen innerhalb der BGK-Stand-
orte Lademannbogen, Saseler Bogen, Bramfelder Chaussee/ Haldesdorfer StraRe, Rahlau/ Holstenhof-
weg und Neumann-Reichardt-Stralle.

Diese Flachen kdonnten zwar zuklnftig als gewerbliche oder industrielle Flachen innerhalb der BGK-
Standorte entwickelt werden, jedoch sind die Handlungsmoglichkeiten auf Seiten der Stadt Hamburg
bzw. des Bezirks Wandsbek oftmals stark eingeschrankt bzw. stehen Versorgungserfordernisse einer
Umnutzung entgegen. Sofern konkrete Entwicklungsmoglichkeiten bestehen, werden diese in Bezug
auf den konkreten gewerblichen Standort im Kapitel 3.5 erldutert. Aktuell missen diese Flachen ange-
botsmindernd auf die Gewerbestandorte im Bezirk beriicksichtigt werden.

3.4. Ziele der Gewerbeflachenentwicklung im Bezirk Wandsbhek

Hamburg braucht als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort mit Wachstumsdynamik in Zukunft auch
einen Vorrat an gut erschlossenen Gewerbe- und Industrieflichen. Der Bezirk Wandsbek méchte als
gewachsener, bevolkerungsstarkster Bezirk einen angemessenen Beitrag zum Hamburger Wachstum
leisten, indem vor allem den vorhandenen Betrieben eine Wachstumsperspektive geboten wird.

Aufgabe des Gewerbeflachenkonzeptes ist es, die Ziele fir die zukiinftige Gewerbeflachenentwicklung
innerhalb des Bezirks zu definieren. Um hierbei eine nachhaltige Entwicklung anzustofRen, sind unter
der MaRgabe Innen- vor AuBenentwicklung sowohl bestehende als auch neue Entwicklungspotentiale
zu beriicksichtigen. Neue Flachen sollen vornehmlich lber Nachverdichtungen bestehender Gebiete,
die Bebauung von Flachen im bestehenden Siedlungsgefiige (z.B. SchlieBung von Baullicken) und die
Mobilisierung von Brach- und Konversionsflachen generiert werden.

Die zuvor dargestellte Knappheit in einigen Teilmarkten, bei gleichzeitig vorhandenen groRen Unter-
nehmen mit hoher Wachstumsdynamik im Bezirk schlief3t im Einzelfall allerdings die Entwicklung ,,an
neuen Orten” insbesodeutndere am Siedlungsrand nicht aus. Insgesamt ist ein flichensparender Um-
gang mit der knappen Ressource , Boden” eindeutig der Vorrang einzurdumen. Zur Bestandsaktivie-
rung sind gerade in einem stark durchmischten Bezirk wie Wandsbek auch neue Instrumente zu kon-
zipieren, um brachgefallene Flachen wiedernutzen und einen ressourcenschonenden Umgang mit dem
Gut Boden gewahrleisten zu kénnen.

Um die Bestandspflege und in einigen Fallen auch Neuansiedlungen zu ermdglichen wird angestrebt,
im Rahmen der Moglichkeiten, ein auf die Standortbedingungen im Bezirk abgestimmtes, marktféhiges
Gewerbefldchenportfolio bereit zu stellen. Im Fokus steht hierbei die Deckung der Nachfrage, die aus
dem Bezirk heraus entsteht. Gerade um Gestaltungspotentiale im Bestand zu erhalten, kann durch ein
gewisses Angebot an Verlagerungsstandorten, auch ein Grundmal? an erforderlicher Entwicklungsdy-
namik erzielt werden. Dariliber hinaus sollte fiir ausgewahlte Unternehmen, die die hohe Lebensquali-
tat im Bezirk schatzen, moglichst ein Sockelangebot an neuen Entwicklungsflachen in einer gewissen
GroRenspreizung zur Verfligung stehen. Dieses Ziel der bezirklichen Gewerbeflachenentwicklung soll
im Kern UGber zwei Wege erreicht werden:
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1. Sicherung und Qualifizierung der vorhandenen Gewerbefldchen

Ein gewisser Teil des Gewerbeflachenbestandes im Bezirk Wandsbek ist durch Einschrankungen wie
Zuschnitt, Lage oder bauplanungs- und immissionsschutzrechtliche Vorgaben fiir bestimmte Gewer-
benutzungen nicht geeignet. Die Zahl der Gemengelagenprobleme nimmt, trotz objektiv vertraglicher
Emissionen, zu. Viele dieser Flachen kdnnen dennoch wertvoll sein, um die gewollte Mischung von
Wohnen und Arbeiten im Bezirk aufrecht zu erhalten.

Aufgrund der Vielzahl derartiger Standorte im Bezirk und dem mit der Bestandspflege verbundenen
hohen Aufwand (vgl. Senatsprojekt zur Modernisierung des Industriegebietes Billbrook, u.a. Quartiers-
management) sollte eine Fokussierung der Anstrengungen auf die in Kapitel 3.5 ndher dargestellten
Bestandsstandorte erfolgen. Diese zeichnen sich im Vergleich zu den Gbrigen Standorten sowie auch
Streulagen und Mischgebieten durch eine gewisse GréRe, eine attraktive Lage und eine im Vergleich
geringere Uberformung mit GE-/ Gl-untypischen Nutzungen aus.

Ein Kernproblem bei der Entwicklung im Bestand ist die nicht vorhandene Flachenverfiigbarkeit. Die
potentiellen Entwicklungsflachen befinden sich in der Regel im privaten Besitz und die Eigentiimer sind
haufig nicht zwingend auf eine Entwicklung angewiesen, kénnen die Gewerbeflache liber Zwischen-
nutzungen finanzieren oder spekulieren auf eine hoherwertige Bodennutzung. Um diese brachliegen-
den Potentiale zu aktivieren, bedarf es einer aktiven, an der Nachfrage orientierten strategischen Steu-
erung der Gewerbeflachenentwicklung (siehe gesamtstadtische Zielsetzung). Hierzu sollte die Stadt
bzw. die HIE als stadteigene Gesellschaft aktiv derartige Flachen aufkaufen, wo nétig in Zusammenar-
beit mit dem Bezirksamt planrechtlich entwickeln und wieder gezielt dem Markt zufiihren. Neben dem
Flachenankauf gilt es aber auch, private Grundeigentiimer in diesen Prozess miteinzubeziehen, um
eine qualifizierte (Wieder-)Nutzung des gesamten gewerblichen Quartiers garantieren zu kdnnen.
Hierbei sind wahrscheinlich auch neue Instrumente und Methoden zu erproben und zu nutzen. Auf
diese Weise wird jedoch die bestehende Infrastruktur genutzt und ein attraktives Nebeneinander von
Wohnen und Arbeiten wird beférdert. Bereits heute zeichnet sich der Bezirk durch interessante und
innovative Gewerbehofstrukturen aus, die es aktiv als Standortqualitat zu platzieren gilt. Das Spektrum
reicht von kleinen neu errichteten Handwerkehof am Standort Zur Haidkoppel Uber groRformatige
neue Strukturen im Bereich Neuer Holtigbaum bishin zu spannenden Umnutzungen an Standorten wie
der Neumann-Reichardt-StraBe, Am Neumarkt oder der SchimmelmannstraRe.

Um Konflikte zwischen Wohnungsbau und Gewerbe zu vermeiden, sollte noch starker auf die Vertrag-
lichkeit benachbarter Nutzungen geachtet werden. Besonders sollte eine echte Mischnutzung gefor-
dert werden, in der ein erfolgreiches Nebeneinander gewahrleistet wird.

Uber die ,klassischen” gewerblichen Funktionen, wie z.B. Produktion, verarbeitendes Gewerbe und
Handwerk hinaus, sollten weitere Nutzungsformen in Industrie- und Gewerbegebieten nur in einem
der Zweckbestimmung der Baugebiete entsprechenden ,,gesunden” Verhaltnis zugelassen werden, um
die Gebietscharakteristika nicht nachteilig zu verdndern. Dies kann erfordern, das Spektrum zulassiger
Nutzungen innerhalb des gegebenen rechtlichen Rahmens zu regulieren. Deutlich untergenutzte Ge-
biete kdnnen ausnahmsweise den Gegebenheiten anpasst werden und Raum fir stadtebaulich sinn-
volle GE-/Gl-untypische Nutzungen bereitstellen.

Mit dem Abschluss des Pilotverfahrens zur Gewerbeflachensicherung 2010/11 hat der Bezirk Wands-
bek die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben in vielen Gewerbegebieten neu geregelt. Ziel war und
ist es, die als Gewerbegebiete festgesetzten Flachen fiir solche Betriebe verfiigbar zu machen, die auf
gewerbliche Baugebiete angewiesen sind (z. B. produzierendes und verarbeitendes Gewerbe). Diese
Praxis wird aufgrund der Knappheit von Gewerbeflachen im Bezirk kontinuierlich weiterverfolgt, um
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in diesem Sinne die Wahrung der Zweckbestimmung und stadtwirtschaftlichen Funktion von Gewer-
begebieten sicherzustellen.

In Wandsbek werden die Interessen des Wohnungsbaus und der Gewerbetreibenden gleichermalien
bericksichtigt. Vorhandene und funktionsfahige Gewerbegebiete werden in den Planungen besonders
beachtet, um eine Einschrankung der Nutzbarkeit zu vermeiden. In einigen Fallen sind bestehende
Gewerbebetriebe von Umplanungen betroffen. Die Verwaltung wird im Bedarfsfall unterstiitzend ta-
tig, um einen unterstitzenden Interessenausgleich und im Bedarfsfall eine Umsiedlung betroffener
Betriebe zu ermdoglichen.

2. MaBvolle Erganzung von Angeboten in strategisch wichtigen Marktsegmenten fiir den Bezirk
Wandsbek durch Neuentwicklung

Grundsatzlich gilt, dass mit der Ressource Boden sparsam umzugehen ist, dies gilt insbesondere fiir
den bevolkerungsreichsten Bezirk der Stadt Hamburg, der umgeben ist von schiitzenwerten Naturrau-
men. Dieser Verantwortung ist sich der Bezirk Wandsbek bewusst und kanalisiert seine Neuentwick-
lungsbestrebungen auf den Planstandort des interkommunalen Gewerbegebietes Viktoria Park/ Mi-
nerva Park (vgl. Kapitel 3.6) in verkehrsglinstiger Lage. Um eine Angebotspolitik zu erméglichen, mis-
sen sich die hier zu entwickelnden Flachen von den Standortqualitaten der vielfach heterogenen und
mit Auflagen behafteten Bestandsflachen unterscheiden. Die neuen Flachenpotentiale sollten sich vor-
rangig durch ihre verkehrsgiinstige Lage ohne Ortsdurchfahrten im Einzugsbereich zur A1, eine flexible
Parzellierung auch fir groRRere Strukturen und den Verzicht auf umfangreiche Nutzungseinschrankun-
gen auszeichnen. Gleichzeitig sollte aufgrund der Knappheit derartiger Angebote im Bezirk, im Rahmen
des planrechtlich Méglichen, ein groRes Augenmerk auf die Belegung mit GE-/ Gl-typischen Nutzungen
gelegt werden. So angelegt, kann der Planstandort einen wertvollen Beitrag leisten, um vorhandenen
Betrieben eine Erweiterungsperspektive zu bieten, aktiv die Gestaltung von Bestandsstandorten durch
gezielte Verlagerungen voranzutreiben und ausgewahlten neuen Unternehmen einen marktfahigen
Standort zu bieten.

Dariber hinaus sollte bei der 6kologischen Bilanzierung beachtet werden, dass eine Gewerbeflachen-
entwicklung im Kern der Metropolregion ein aktiver Beitrag zum Schutz unberihrter und groRer zu-
sammenhangender Landschaftsraume ist. Zudem miuissen die positiven Wirkungen auf die CO2-Bilanz,
die sich aufgrund der Vermeidung von Pendlerstromen, gerade in einem bevdlkerungsreichen Bezirk
wie Wandsbek ergeben, mit in die Bewertung des Vorhabens eingehen.

Far alle dariber hinaus gehenden Marktsegmente, bspw. flachenintensive GroRvorhaben oder auf be-
stimmte Infrastrukturerfordernisse ausgerichtete Marktsegmente wird der Bezirk, entsprechend der
gesamtstadtischen Ziele und nur in Abstimmung mit der Senatskanzlei und den Fachbehorden, intensiv
mit den Nachbarbezirken und Stadten und Gemeinden in der Metropolregion zusammenarbeiten, um
den Arbeitsplatzstandort Hamburg zu sichern.
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3.5. Beschreibung der aktuellen Situation sowie MaRnahmen fiir einzelne gewerbliche Standorte

I. Region Alstertal

Abbildung 17: Ubersicht der Gewerbeflachenstandorte mit Standortportrait in der Region Alstertal

Quelle: Darstellung cima, auf Basis der Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner und cima
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01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Der Standort liegt im Westen des Bezirks in attraktiver Entfernung
zum Flughafen Hamburg (ca. 6 km), zum Bezirksentlastungszent-
rum Langenhorn Markt (3 km) und zum Stadtteilzentrum Fuhls-
biittel (ca. 4 km). Der Standort wird im Norden durch den Poppen-
bltteler Weg (Ring 3) gut angebunden. Die tbrige ErschlieBung er-
folgt Uber den Barkhausenweg und die StraRe Am Hehsel.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

[0 1a. Produktion und 1b. Logistik GE/Gl-typische Nutzungen 86%

2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 14%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 0%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 0%

Gebietscharakter des Standortes

Das Gebiet ist gepragt durch das global agierende Life-Sciences-Unternehmen Eppendorf AG im
Nordosten. Der Ubrige Teil ist eher heterogen mit Handwerkern und Dienstleistern sowie einem
leicht erhéhten Anteil ergdnzender Nutzungen besetzt. Durch die Eppendorf AG erhélt der Standort
eine Uberregionale Bedeutung. Die Gbrigen Strukturen sind eher auf die Region (Alstertal und dar-
Gber hinaus) ausgerichtet.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet grenzt im Stiden und Osten an einfamilienhausgepragte Wohngebiete. Im Westen wird
das Gebiet durch die StraRe Am Hesel begrenzt. Hier schlieRen ein schmaler Streifen Etagenwoh-
nungen sowie in deren Riicken das Naturdenkmal Sievertsche Tongrube an. Im Norden bildet der
Poppenbittler Weg die Grenze fiir den GE-Standort. Dahinter schlieRen Geschosswohnungsbau so-
wie landwirtschaftliche Nutzflachen an, die mit weiteren Schutzfunktionen (u.a. Stauwasser, Land-
schaftsbild, Landschaftsachse) im LAPRO belegt sind. Im Gebiet befindet sich ein eng begrenztes
Angebot an Versorgungsmoglichkeiten.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

Flachengrofle des Standorts: 11,1 ha

—I—_>. ErschlieBungs- und/oder Grinflachen: 0,6 ha
»—e FlichengroRe (GE/GI): 10,5 ha

L> Privateigentum (netto): 10,5 ha
L_» FHH-Eigentum (netto): 0 ha
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03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP) LAPRO
=  Gewerbliche Bauflachen =  Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
fen

= Entwicklungsbereich Naturhaushalt

Verbindliche Bauleitplanung O Flache befindet sich aktuell im Bebau-
B-Plan Hummelsbittel 22 (1975): GE II-1IV ungsplanverfahren

= GRZ0,8

= GFZ1,6-2,2

= Tlw.TRH 16,0 m
= Ausschluss von Einzelhandel
= Umspannwerk

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung

vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Das Gebiet ist Gber den Ring 3 gut erschlossen. Die Anschlussstelle Schnelsen-Nord (A7) liegt ca.
8,5 km entfernt. Die Sichtbarkeit vom Poppenbitteler Weg ist grundsétzlich gegeben. Es besteht ein
breiter Stralenraum, der auch in den Stol3zeiten Zu- und Abfahrt in alle Richtungen ermdoglicht. Die
ErschlieBung durch sehr groRe LKW ist zumindest prinzipiell moglich. Es bestehen groRRe Stellplatz-
flachen innerhalb des Gebietes. Aufgrund von leichten Schaden und nicht optimalen Fahrbahnmar-
kierungen besteht mittelfristig Instandsetzungsbedarf hinsichtlich des StraBenzustandes.

Die Buslinien 24, 174, 607 (10 Minuten Takt) grenzen (iber den Poppenbiitteler Weg an. Die Halte-
stelle Hoheneichen (S1) liegt ca. 1.800m entfernt.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung
Stadtisch: - ha Aufgrund der gewachsenen Strukturen und

des Umfeldes besteht fiir die im Gebiet an-
sassigen Unternehmen keine Mdoglichkeit,
ihr Unternehmen am Standort Barkhausen-
weg zu erweitern.

Privat (> 1ha): -ha

Entwicklungsstrategie

Das Gewerbegebiet ist in urbaner Lage im Bebauungszusammenhang gewachsen und verfiigt daher
Uber keine direkten Erweiterungsmoglichkeiten. Ziel ist es, den Standort in seinem Bestand zu si-
chern und bei ggf. freiwerdenden Flachen, diese entsprechend nach zu besetzen. Prinzipiell ist die
Moglichkeit eine starke F+I-Profilierung des Standortes durch die Eppendorf AG denkbar, dies wiirde
allerdings eine aktive Entwicklungspolitik mit Flachenankaufen voraussetzen.

Zusammenfassende Bewertung
Der Standort Barkhausenweg soll als gewachsener gewerblicher Standort in seinen bestehenden
Strukturen und Funktionen erhalten werden.

Geplante MaBnahmen
Aktuell besteht kein Handlungsbedarf.
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01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet liegt im Westen des Bezirkes in attraktiver Ent-
fernung zum Flughafen Hamburg (ca. 2,5 km) und zum Bezirksent-
lastungszentrum Langenhorn Markt (1 km). Der Standort wird im
Norden durch den Poppenbiitteler Weg (Ring 3) gut angebunden.
Die interne RingerschlieRung erfolgt liber die StraRen Lademann-
bogen und Wilhelm-Stein-Weg.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

1a. Produktion und 1b. Logistik GE/Gl-typische Nutzungen 69%

O 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 29%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 2%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 0%

Gebietscharakter des Standortes

Das Gewerbegebiet Lademannbogen ist eines der grolRen Gewerbegebiete Wandsbeks und an dem
auch produktions- und logistikorientierten Unternehmen einen Standort gefunden haben. Diese
Nutzungen werden erganzt durch einen kleinteiligen Besatz aus Handwerkern, Dienstleistern und
Fachhandlungen (meist Baustoffe und Annexhandel). Nordlich des Poppenbiitteler Weges finden
sich gewerbegebietsfremde Einzelhandelsnutzungen. Das Gebiet erfiillt seine, aufgrund des Besat-
zes, eher bezirksweite Funktionen und weist eine besondere Lage in unmittelbarer Nahe zum Flug-
hafen auf.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet grenzt im Norden an das Landschaftsschutzgebiet Feldmark/Alstertal. Im Osten grenzt
soziale Infrastruktur (Schulen/Kita) und Geschosswohnungsbau an den Gewerbestandort. Im Stiden
und Westen befinden sich Dauerkleingarten. Innerhalb des Gebietes besteht ein begrenztes Ange-
bot an Versorgungsmoglichkeiten, das aber problemlos durch die Ndhe zum Bezirksentlastungszent-
rum Langenhorn Markt kompensiert werden kann.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

FlachengrofRe des Standorts: 45,4 ha

—l—_>. ErschlieRungs- und/oder Griinflachen: 6,7 ha
»— FlachengroBe (GE/Gl): 38,7 ha

|—> Privateigentum (netto): 38,7 ha
» FHH-Eigentum (netto): 0 ha

03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP) LAPRO
=  Gewerbliche Baufldchen =  Flache fur Gewerbe, Industrie und Ha-
fen

= Grlinanlagen eingeschrankt nutzbar
= Entwicklungsbereich Naturhaushalt
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Verbindliche Bauleitplanung O Flache befindet sich aktuell im Bebau-
B-Plan Hummelsbttel 7 (1976): GE lI-IV ungsplanverfahren
= GRZO0,8

= GFZ1,6-2,2

= Ausschluss von Einzelhandel
= Betriebshof fir Omnibusse
= Dauerkleingarten

B-Plan Hummelsbittel 9 (1977): GE I-1I B-Plan Hummelsbittel 23 (1977): GE lI-IV
= GRZ0,8 = GRZ0,8
= GFZ1,0-1,6 = GFZ1,6-2,2
= Einschrdankung auf kleingewerbliche Hand- = Ausschluss von Einkaufszentren und
werks- und Dienstleistungsbetriebe, die Verbrauchermarkte
dem Bedarf der Anwohner dienen = WR
= Ausschluss von Lagerhdausern und Lager-
platzen
= WA, WR
04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung
vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Das Gebiet ist Giber den Ring 3 gut erschlossen. Die Anschlussstelle Schnelsen-Nord (A7) liegt ca.
7 km entfernt. Die Sichtbarkeit vom Poppenbitteler Weg ist grundsatzlich gegeben. Es besteht ein
breiter StraRenraum, der auch in den StoRzeiten Zu- und Abfahrt in alle Richtungen ermdglicht. Die
ErschlieBung durch sehr grofle LKW ist zumindest prinzipiell moglich. Es besteht ein ausreichendes
Angebot an straRenbegleitenden Parkstianden oder groRe Stellplatzflachen innerhalb des Gebietes.
Aufgrund von leichten Schaden und nicht optimalen Fahrbahnmarkierungen besteht mittelfristig In-
standsetzungsbedarf hinsichtlich des StraBenzustandes.

Die Buslinien 193 (15 Minuten Takt) besitzt mehrere Haltestellen im Gebiet und tiber den Poppen-
bltteler Weg kann die Buslinie 24 erreicht werden. Zudem liegt die Haltestelle Lagenhorn Markt nur
ca. 1 km weit entfernt.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung

Stadtisch: - ha Durch angrenzende sensible Nutzungen

Privat (> 1ha): -ha wird das Nutzungsspektrum insbesondere

in den Randbereichen eingegrenzt.

Der Bestandsstandort weist bereits heute
eine hohe Dichte auf und bietet ohne Nut-
zungsaufgaben kaum Entwicklungsmoglich-
keiten. Dies schlieBt auch MalBnahmen im
offentlichen Raum zur modernen Adressbil-
dung mit ein.
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Entwicklungsstrategie

Innerhalb des gewerblichen Standortes sind aktuell kaum Flachen verfligbar. Aufgrund der Lage des
Areals innerhalb des Stadtgebietes, bestehen allerdings auch Tendenzen, die Flachen entsprechend
zu nutzen. Ein Ausbau der Einzelhandelsnutzungen in diesem Bereich widerspricht allerdings den
Leitlinien fir den Einzelhandel. Vielmehr sollen die Flachen fiir gewerbegebietstypische Nutzungen
(Produktion und Logistik) gesichert werden. Nachverdichtungspotentiale bestehen aufgrund der ho-
hen Dichte kaum. Der relativ hohe Anteil an GE-/Gl-untypischen Nutzungen soll reduziert werden,
wobei die Steuerungsmoglichkeiten, sofern es sich um planungsrechtlich zuldssige Nutzungen han-
delt, begrenzt sind.

Zusammenfassende Bewertung

Der gewerbliche Standort Lademannbogen soll als Standort fiir vorwiegend produzierendes und lo-
gistisch orientiertes Gewerbe gesichert und entwickelt werden. Reine Distributionslogistik ist aus-
zuschliel3en.

Geplante MaBRnahmen

Verkehrsbelastungen und Zustand der ErschlieBung sind zu beobachten, ggf. entlastende MaRnah-
men auf privatem oder 6ffentlichen Grund zu priifen. Nutzungen mit gewerblicher bzw. industrieller
Pragung sind zu sichern.
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Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Der Standort liegt im Westen des Bezirks nahe der Grenze zu
Schleswig-Holstein und rund 1,2 km vom Nahversorgungszentrum
Poppenbiitteler Markt entfernt. Uber die Harksheider StraRe kann
in 3 km an die B 432 ins Uberortliche Verkehrsnetz angebunden
werden. Die gebietsinterne ErschlieBung erfolgt durch die Stralte
Poppenbittler Bogen.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

1a. Produktion und 1b. Logistik GE/GI-typische Nutzungen 72%

O 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 28%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 0%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 0%

Gebietscharakter des Standortes

Der Poppenbiittler Bogen ist ein funktionierendes und derzeit voll ausgelastetes Gewerbegebiet.
Der vorhandene Besatz ist sehr gemischt. Den Hauptbestandteil bilden produzierende Unterneh-
men, gefolgt vom KFZ-Gewerbe und Logistik-Unternehmen.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet grenzt im Norden, Siiden und Westen an Einfamilienhaus gepragte Wohngebiete. Im
Siden und tlw. im Norden trennt ein schmaler Streifen mit Kleingarten die Nutzungen, im Osten
grenzt eine grof¥flachige Kleingartenanlage an. Dahinter befinden sich die als weiche Standortfakto-
ren attraktive Umgebung des Kupferteiches sowie eine der schénsten Golfplatze Norddeutschlands
(Golfplatz Treudelberg). Durch die denkmalgeschitzte Simon-Petrus-Kirche wird eine markante Ein-
gangssituation fir das Gewerbegebiet gebildet Im Gebiet selbst sind die Versorgungsmoglichkeiten
begrenzt, jedoch kdnnen lber die Harksheider StralRe relativ schnell Nahversorgungs- und Gastro-
nomieangebote erreicht werden. Das Nahversorgungszentrum Poppenblitteler Markt liegt nur et-
was mehr als einen Kilometer entfernt.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

FlachengrofRe des Standorts: 19,7 ha

—l—_>. ErschlieRungs- und/oder Griinflachen: 2,7 ha
»— FlichengroRe (GE/GI): 17,0 ha

E> Privateigentum (netto): 16,8 ha
L» FHH-Eigentum (netto): 0,2 ha

03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP) LAPRO

=  Gewerbliche Baufldchen =  Flache fur Gewerbe, Industrie und Ha-
fen
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Verbindliche Bauleitplanung O Flache befindet sich aktuell im Bebau-
B-Plan Poppenbuttel 23 (1977): GE Il ungsplanverfahren
= GRZ0,8; GFZ1,6; auBen: TH 8,0m
= Ausschluss von Einzelhandel, Lagerhauser
und Lagerplatze sowie luftbelastenden und
geruchsbeladstigenden Betriebe
=  Flachen fir den Gemeinbedarf, Griinanla-
gen

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung

vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Das Gebiet ist gut erschlossen und Uber die Harksheider StralRe kann relativ schnell an die B 432 und
im Anschluss an die A7 (Schnelsen-Nord, ca. 11,5 km) angebunden werden. Die Sichtbarkeit und
ErschlieBung von HauptverkehrsstraRe ist grundsatzlich gegeben. Es besteht ein breiter StraRen-
raum, der zumindest grundsatzlich die ErschlieBung fiir sehr groRe LKW ermdglicht. Es bestehen
ausreichend viele straBenbegleitende Parkbuchten oder es sind groRe Stellplatzflache angrenzend.
Der StraBenzustand ist gepflegt ohne signifikante Mangel.

Die Buslinien 178 (10 Minuten Takt), halt an der Haltstelle Sandkuhlenkoppel im Eingangsbereich
zum Gewerbegebiet. Eine Anbindung an das S- und U-Bahn-Netz der Stadt wird hierriiber moglich.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung
Stadtisch: - ha Durch angrenzende sensible Nutzungen

wird das Nutzungsspektrum insbesondere
in den Randbereichen eingegrenzt.
Der Standort weist bereits eine hohe Dichte
auf und bietet ohne Nutzungsaufgaben
kaum Entwicklungsmoglichkeiten.

Privat (> 1ha): -ha

Entwicklungsstrategie
Es gilt den gewachsenen Standort GE-typisch zu sichern. Im Falle von Umstrukturierungen sollte mit
Prioritat die Entwicklung der Betriebe am Standort vorangetrieben werden.

Zusammenfassende Bewertung

Der gewerbliche Standort Poppenbiittler Bogen soll als Standort fiir vorwiegend kleine und mittlere,
emissionsarme, produzierende und logistisch orientierte Unternehmen sowie Kleingewerbe und
Handwerksbetriebe gesichert werden.

Geplante MaBnahmen

Aktuell besteht kein Handlungsbedarf. Fiir eine Entwicklung tber den heutigen gewerblichen Zu-
stand hinaus bestehen aktuell keine Potentiale. Eine untergeordnete Teilfliche an der Harksheider
StraRe kommt perspektivisch fiir die Verbesserung der Nahversorgungssituation in Betracht; ggf.
besteht Planbedarf.
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Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet liegt, geografisch betrachtet, relativ zentriert
im Bezirk Wandsbek. Das Nahversorgungszentrum Sasel ist in 1,2
km zu erreichen und das Bezirksentlastungszentrum Poppenbiittel
(AEZ) liegt nur 2,6 km westlich. Die schnellste Anbindung in das
Uberortliche Verkehrsnetz kann tber den Ring 3 der ca. 1 km ent-
fernt beginnt erfolgen. Die Auffahrt Stapelfeld zur Al liegt ca. 9,5
km entfernt und an die B432 kann in ca. 8,3 km angebunden wer-
den. Die wesentliche ErschlieRung des Standortes erfolgt durch die
StraRRen Volksdorfer Weg, Meiendorfer Miihlenweg und den Sase-
ler Bogen.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

[0 1a. Produktion und 1b. Logistik GE/Gl-typische Nutzungen 79%

O 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 21%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 0%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 0%

Gebietscharakter des Standortes

Die Unternehmen im Gewerbegebiet besitzen liberwiegend einen lokalen und damit wohnortnahen
Bezug. Es ist ein deutlicher Anteil an KFZ-Betrieben im Bereich Meiendorfer Miihlenweg/ Volksdor-
fer Weg vorhanden. Neben einigen GrolRhdndlern finden sich im Gebiet eine Vielzahl von stark
durchmischten Kleingewerbebetrieben, tlw. mit gewerbehofartigem Charakter. Der 6stliche Teil des
Standortes wird durch einen stadtischen Betriebs- und Recyclinghof gepragt.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet grenzt im Norden und Westen an Einfamilienhaus gepragte Wohngebiete. Im Osten
schlieRen Waldgebiete an den Recyclinghof an, die in weiten Teilen unter Landschaftsschutz stehen
(LSG Wandsbeker Geest und LSG Duvenstedt, Bergstedt, Lemsahl-Mellingstedt, Volksdorf und
Rahlstedt). Im Stiden befinden sich Sport- und Schiitzenvereine sowie die landschaftlich reizvolle
Berner Au an, die flir den Standort eine besonders hohe Aufenthaltsqualitat sicherstellt. Im Umfeld
befindet sich ein sehr begrenztes Angebot an Versorgungsmoglichkeiten durch Einzelhandel und
Gastronomie.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

Flachengrofle des Standorts: 11,7 ha

-I—_>. ErschlieBungs- und/oder Grinflachen: 0,4 ha
—+—@ FlachengroRe (GE/GI): 11,3 ha
|—> Privateigentum (netto): 11,3 ha
L»  FHH-Eigentum (netto): 0 ha

03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP) LAPRO
=  Gewerbliche Bauflachen =  Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
fen

=  Entwicklungsziel Landschaftsachse
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Verbindliche Bauleitplanung O Flache befindet sich aktuell im Bebau-
B-Plan Sasel 5 (1968/1990): GE Max Il ungsplanverfahren
= GRZ0,6,GFZ0,8, TRH 8,0
= Einschrdankungen fiir den Einzelhandel
= Ausschluss von Vergniigungsstatten
= Raumliche Eingrenzung von Freizeiteinrich-
tungen
= Sportanlagen

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung
vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Das Gebiet ist erschlossen und kann tber den Ring 3 (1 km) in das liberdrtliche Verkehrsnetz anbin-
den. Die Al liegt ca. 9,5k m entfernt. Die Sichtbarkeit und ErschlieBung von HauptverkehrsstraRe ist
grundsatzlich gegeben. Es besteht ein breiter Straenraum, der auch den Anforderungen fiir grol3e
LKW entspricht. Insbesondere entlang des Saseler Bogens ist das Angebot an straBenbegleitenden
Parkstanden stark ausgelastet. Auch die groReren angrenzenden Stellplatzflachen bspw. des Kfz-
Handels werden tlw. grundstiicksiibergreifend gelost. Aufgrund von leichten Schaden und nicht op-
timalen Fahrbahnmarkierungen besteht mittelfristig Instandsetzungsbedarf.

Die Buslinien 168 und 368 (20 Minuten Takt) halten direkt am Gebiet.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung

Stadtisch: - ha Pachter- oder Eigentliimerwechsel ausge-

Privat (> 1ha): -ha nommen, bestehen nur noch fiir wenige Be-

triebe Nachverdichtungsoptionen im Be-
stand. Der Standort muss als fertig entwi-
ckelt betrachtet werden.

Entwicklungsstrategie

Beim Standort Saseler Bogen handelt es sich um einen gewachsenen Standort, der sich standig im
Bestand weiterentwickelt. Die kaum vorhandenen Nachverdichtungsmaglichkeiten sollten fir die
Bestandsentwicklung eingesetzt werden und sind privatwirtschaftlich zu organisieren. Eine Erweite-
rung ist mangels Flachenpotenzialen im Anschluss nicht anzustreben.

Zusammenfassende Bewertung

Die Flache ist stark verdichtet und befindet sich in Teilen in einem privatwirtschaftlich organisierten
Umbruch, darunter leidet auch die aktuelle Gestaltungsqualitdt. Die Uberwiegend auf bezirkliches
Kleingewerbe ausgerichtete Struktur sollte beibehalten werden.

Geplante MaBnahmen
Aktuell besteht kein Handlungsbedarf.
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Il. Region Bramfeld — Steilshoop — Farmsen-Berne

Abbildung 18: Ubersicht der Gewerbeflichenstandorte mit Standortportrait in der Region Bramfeld — Steilshoop — Farmsen-
Berne

Quelle: Darstellung cima, auf Basis der Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner und cima

5 Bramfelder Chaussee/ Haldesdorfer StraRe
6 Ivo-Hauptmann-Ring
7 Steilshoop
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Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Der Standort Bramfelder Chaussee/ Haldesdorfer StraRe liegt im
Stdwesten des Bezirks. Das Bezirkszentrum Wandsbek liegt rd. 3,5
km stdlich, die bisher als Nahversorgungszentrum eingestufte Hal-
desdorfer StraRe ist Teil des Gebietes (der Entwurf des Nahversor-
gungskonzeptes sieht keinen zentralen Versorgungsbereich mehr
vor). Die B5 kann in rd. 5 km und der Horner Kreisel (Anschluss an
die A24) in 5,5 km erreicht werden. Die wesentliche Erschliefung
des Hauptteils erfolgt durch die StraBen Bramfelder Chaussee,
Werner-Otto-Stralle und Haldesdorfer Stralle. Der nordostlich lie-
gende Annex wird durch die StraBen Maimoorweg, Hegholt und
Ellernreihe angebunden.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

1a. Produktion und 1b. Logistik GE/GI-typische Nutzungen 68%

O 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 31%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 0%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 1%

Gebietscharakter des Standortes

Das Gewerbegebiet ist vorwiegend durch die tUberbezirklich bedeutsame Otto GmbH & Co. KG und
den Standort der Elektrizitatswerke gepragt. Im Gebiet befinden sich zudem zahlreiche Betriebe klei-
nerer und mittlerer GrofRe aus dem Bereichen Handwerk, Dienstleistung, Handel und KFZ-Handel.
Getrennt durch Mehrfamilienhausbebauung befindet sich im Nordosten ein eher mischgenutzter
Annex zum Gewerbegebiet. Dieser kleinteilig besetzte Standort hat eher Gemengelagencharakter.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet grenzt im Westen, Osten und Norden an Wohnbebauung und soziale Infrastruktur (u.a.
Kirche, Schulen, Kitas). Im Siden bilden der Verlauf der Osterbek und des Niewischgrabens eine
natirliche Grenze.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

Flachengrofle des Standorts: 64,7 ha

—I—_>. ErschlieBungs- und/oder Grinflachen: 4,7 ha
»—e FlichengroRe (GE/GI): 60,0 ha

L> Privateigentum (netto): 49,8 ha
L_» FHH-Eigentum (netto): 10,2 ha

03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP) LAPRO
=  Gewerbliche Bauflachen =  Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
=  Wohnbauflachen fen

= Entwicklungsbereich Naturhaushalt
= Etagenwohnungen
=  Grine Wegeverbindungen
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Verbindliche Bauleitplanung Flache befindet sich teilweise aktuell
B-Plan Bramfeld 7 (1963/2010): GE im Bebauungsplanverfahren:
= GRZO0,6,GFZ1,0,TrH 8,0
= Einschrdankung von Geschossen, Geb&dude- B-Plan Bramfeld 65 ,Bramfelder
hohen und Bauweise in Teilbereichen Spitze” (VEPI)
= Einschrdankung von Einzelhandel = Ziel: Voraussetzungen fir den
Neubau von Bilironutzungen
schaffen
B-Plan Bramfeld 9 (1964/2010): GE MAX IlI B-Plan Bramfeld 71 und 72 ,,Moosro-
= GRZO0,6,GFZ1,0,TrH 8,0 senweg” (beides VEPI):
= Einschrdankungen fiir den Einzelhandel (Ins- = Ziel: Voraussetzungen fir die Re-
besondere groRflachig) alisierung von Wohnungsbau
= WR, WA schaffen

B-Plan Bramfeld 12 (1965/2010): GE Ig-lig

= Aufteilung in 26 Teilbereiche

= Einschrankungen fiir den Einzelhandel und
Lagerflachen

B-Plan Bramfeld 36 (1968/2010): GE IVo - IXo
= GRZ0,6,GFZ1,6-2,0
= Einschrankungen fiir den Einzelhandel

B-Plan Bramfeld 39 (1982/2010): GE | - IX

= GRZ0,8,GFZ1,0-2,4

= Einschrdankungen fiir den Einzelhandel

= |n Teilbereichen Begrenzung auf Geschafts-
, Bliro- und Verwaltungsgebaude

= WR, MK, Betriebshof

= Garagen, Tiefgaragen, Stellplatze

B-Plan Bramfeld 56 (1984/2010):

= GEII(GRZ0,8, GFZ1,2)

= Betriebshof (GRZ 0,8, GFZ 0,8 — 2,0)

= WA WR, Spielplatz

= Schutzwall

= Immissionsrichtwerte 50dB (A) tagstber
und 35 dB (A) zur Nachtzeit

= Einschrankungen fiir den Einzelhandel

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung

vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Das Gebiet ist Uber die direkt angrenzende Bramfelder Chaussee an das liberértliche Verkehrsnetz
angebunden. Der Ring 2 kann in rd. 1,2 km die A24 (Horner Kreisel) in rd. 5 km erreicht werden. Der
Hauptteil des Gebietes ist gut und ausreichend breit erschlossen, der nordwestliche Annex fiihrt
eher durch beengte WohnstraRen. Die Sichtbarkeit und ErschlieBung von HauptverkehrsstraRe ist
vor allem flir den Hauptteil des Gebietes gegeben. Hier entspricht die ErschlieBung auch den Anfor-
derungen fir grofRe LKW, im norddstlichen Bereich kdnnen eher nur mittelgroRe LKW zur Andienung
genutzt werden. Es bestehen ausreichend viele straRenbegleitende Parkstdnde oder es sind grolie
Stellplatzflache/Tiefgarage angrenzend. Der StraRenzustand ist Uberwiegend gepflegt ohne
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signifikante Mangel. Im Bereich Maimoorweg, Hegholt und Ellernreihe deutet sich mittelfristig In-
standsetzungsbedarf an.

Die Buslinien 8 (5 Minuten Takt), 37, 118, 166, 173 befinden sich im Gebiet zudem ist die U-Bahn-
Haltestelle Wandsbek-Gartenstadt (U1, U3) zumindest fir den stdlichen Teil in 800 m Entfernung
zu erreichen.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung

Stadtisch: - ha Rund um den Kern des Gewerbestandortes

Privat (> 1ha): ~ha besteht ein starker Umnutzungsdruck auf

die Gebiete. Die sensiblen Randnutzungen
schrianken die Nutzungsmoglichkeiten im
Bereich Produktion und Logistik ein. Gerade
die Randlagen entsprechen immer weniger
den Anforderungen eines klassischen GE-
Standortes.

Entwicklungsstrategie

Fiir den Standort muss eine differenzierte Entwicklungsstrategie verfolgt werden. Wahrend sich
rund um die Otto GmbH & Co KG ein logistisch gepragter Bereich mit hohen Biiroflachenanteilen
ausgebildet hat, der kontinuierlich durch privatwirtschaftliche Investitionen weiterentwickelt wird,
deutet sich fur die umliegenden Gebiete mittelfristig eine Restrukturierung an. Dabei muss darauf
geachtet werden, dass die plangemalie gewerbliche Nutzung revitalisiert wird und eine Verdran-
gung durch Wohnnutzungen unterbleibt.

Durch eine Verlagerung von Parkstanden auf das Otto-Firmengeldnde (Stapelung durch Parkpalet-
ten) entstehen Freiflachen im Westen am Moosrosenweg (B-Plan im laufenden Verfahren: Bramfeld
71 und 72 ,Moosrosenweg”). Diese werden in Kombination mit noch vorhandenen Potenzialen und
Flachen von Vattenfall zu einem der gréBten Wohnbauprojekte der Stadt umgenutzt (private Pro-
jektentwickler). Stidlich dieser Flachen sollen durch den neuen B-Plan Bramfeld 65 ,,Bramfelder Spit-
ze" Flachen flir Bironutzungen geschaffen werden.

Zusammenfassende Bewertung

Der Standort Otto/ BonPrix/ Hermes in Kombination mit dem Geldnde der Elektrizitatswerke besitzt
heute eher den Charakter eines Blroparks. Die Entwicklung erfolgt privatwirtschaftlich und kann
dazu genutzt werden auch auf umliegende Bereich auszustrahlen. Die Lagen rund um diesen Kern
fallen deutlich in ihrer Wertigkeit ab und sind zu erheblichen Anteilen mit Nutzungen besetzt, die
nicht auf einen GE-Standort angewiesen sind. Im Umfeld des GE-Kerns wird es in den kommenden
Jahren zu Umnutzungs- und Restrukturierungsprozessen kommen, die privatwirtschaftlich organi-
siert sind. Die Gewerbeflachenanteile werden hierbei zuriickgehen.

Geplante MaBRnahmen

Ohne Flachenankdufe wird die Restrukturierung im Umfeld des Otto Standortes privatwirtschaftlich
zu organisieren sein. Bei der Umsetzung neuer Wohngebiete im Umfeld ist eine Ausfiihrung zu be-
achten, die die Nutzungserfordernisse des GE-Hauptteils rd. um das Otto-Geldnde (u.a. Beschaftig-
ten- und Lieferverkehr) nicht beeintrachtigt.
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Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes ,
Das Gewerbegebiet weist durch die zentrale, gut angebundene
Lage im Bereich des Zentrums Farmsen eine (iberdurchschnittlich
gute Erreichbarkeit fir Kunden und Mitarbeiter auf. Sowohl die
Auffahrt HH-Jenfeld (A24) als auch der Ring 2 liegen rd. 5 km ent-
fernt. Die wesentliche ErschlieBung des Standortes erfolgt durch
den Friedrich-Ebert-Damm, den Ivo-Hauptmann-Ring sowie die
StraRRe an der Walddoérferbahn. Der nordliche, zipfelartige Teilbe-
reich entlang der Stralle an der Walddorferbahn ist im Entwurf des
Nahversorgungskonzeptes fir den Bezirk Wandsbek als Teil des
zentralen Versorgungsbereiches libergeordnetes Zentrum Farm-
sen ausgewiesen.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

[0 1a. Produktion und 1b. Logistik GE/GI-typische Nutzungen 50%

O 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 49%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 1%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 0%

Gebietscharakter des Standortes

Bedingt durch die zentrale Lage im Stadtteil in direkter Nachbarschaft zum Bezirksentlastungszent-
rum ist der Standort als klassischer Gewerbestandort stark ausdifferenziert. Neben groRReren Antei-
len GE-/Gl-untypischer Nutzungen vor allem aus dem Kfz-Handel und dem Einzelhandel findet sich
eine kleinteilige Mischung aus Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen. Durch die Kombina-
tion des Medicums, einer Augenklinik sowie medizinischem FachgroBhandel und einem Sanitats-
haus lasst sich zudem eine leichte Clusterung im Bereich ,Medizin“ ausmachen.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet wird im Westen durch die U-Bahn-Trasse der U1 begrenzt. Dahinter schlieBen Einfamili-
enhaus-gepragte Wohngebiete an. Im Norden befindet sich der in einem Center angeordnete Ein-
kaufstreffpunkt Farmsen. Im Osten begrenzt der Friedrich-Ebert-Damm den Standort. Jenseits der
StraRe befinden sich Wohngebiete. Im Siiden befindet sich eine kleinere Kleingartenanlage, deren
Uberformung sich durch die weiter angrenzende Wohnbebauung allerdings bereits andeutet. Durch
die Lage zum Bezirksentlastungszentrum sowie weiterer Angebote im Gebiet selbst besteht ein gu-
tes Angebot an Versorgungsmoglichkeiten.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

Flachengrofle des Standorts: 8,8 ha

-I—_>. ErschlieBungs- und/oder Grinflachen: 0,7 ha
»—o FlachengroRe (GE/Gl): 8,1 ha

I—> Privateigentum (netto): 8,07 ha
L» FHH-Eigentum (netto): 0,03 ha
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03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP) LAPRO
=  Gewerbliche Bauflachen =  Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
=  Gemischte Bauflachen, deren Charakter als fen

Dienstleistungszentren fiir die Wohnbevol- = Entwicklungsbereich Naturhaushalt

kerung und fir die Wirtschaft durch beson-
dere Festsetzungen gesichert werden soll

Verbindliche Bauleitplanung O Flache befindet sich aktuell im Bebau-
B-Plan Farmsen-Berne 19 (1979/2010): ungsplanverfahren
= GEll (GRZ0,8; GFZ 1,6)
= Parken, MK, Ml
= Einschrdankungen fiir den Einzelhandel in
den GE-Teilen
= Ausschluss von Lagerhausern und Lager-
platzen

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung

vollstéandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Das Gebiet ist gut erschlossen und liegt in einer akzeptablen Entfernung zur Autobahnauffahrt Jen-
feld (ca. 5 km). Uber den Friedrich-Ebert-Damm kann schnell ins (iberértliche Verkehrsnetz ange-
schlossen werden. Es besteht ein breiter Straenraum, der auch in den StoRRzeiten Zu- und Abfahrt
in alle Richtungen ermoglicht. Die ErschlieBung entspricht zumindest grundsatzlich den Anforderun-
gen fir grolRe LKW. Das Angebot an straBenbegleitende Parkstdanden ist begrenzt wird aber durch
groRe Stellplatzflache/Parkgarage auf angrenzenden Grundstiicken oder im Umfeld erganzt. Der
StraRenzustand weist keine signifikanten Mangel auf.

Durch die 200m entfernt liegende U-Bahn-Haltestelle Farmsen kann nicht nur die U 1 genutzt wer-
den, sondern auch die Buslinien 26, 27, 167, 168, 171, 368 (5 Minuten Takt in Kombination).

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung
Stadtisch: - ha Der Standort ist vollstandig entwickelt,

ohne Eigentlimer- oder Pachterwechsel be-
stehen keine Potenziale zur Bestandsent-
wicklung.

Trotz baurechtlicher Einschriankungen ist
der Standort bereits heute stark mit Nut-
zungen (berformt, die nicht zwingend auf
eine GE-Ausweisung angewiesen sind.

Die sensiblen Randnutzungen schranken die
Nutzungsmoglichkeiten im Bereich Produk-
tion und Logistik ein.

Privat (> 1ha): - ha

Entwicklungsstrategie

Der Standort ist voll entwickelt und ist durch konkurrierende Nutzungen umgeben. Er verfiigt daher
Uber keine direkten Erweiterungsmaoglichkeiten. Durch eine konsequente Umsetzung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes sollte eine weitere Uberformung des Standortes durch Nutzungen, die
nicht auf eine GE-Ausweisung angewiesen sind, unterbunden werden. Teile des sehr kleinteiligen
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Besatzes wirken aufwertungsbediirftig, allerdings sind die 6ffentlichen Moéglichkeiten fiir eine Auf-
wertungsstrategie ohne Flachenankaufe begrenzt.

Zusammenfassende Bewertung

Die gewerblichen Flachen am Standort Ivo-Hauptmann-Ring sind weitgehend entwickelt. Eine klare
GE-typische Ausrichtung im Besatz konnte in der Vergangenheit nicht erzielt werden. Hier besteht
Bedarf, mit langem Atem nachzusteuern. Die Gberwiegend bezirkliche Ausrichtung mit nicht stéren-
dem kleinteiligen Besatz (Handwerk + Dienstleistungen) sollte hierbei beibehalten werden. Sie ent-
spricht der aktuell guten Nachfrage nach zentral gelegenen kleinteiligen Gewerbestandorten.

Geplante MaBnahmen
Konsequente Umsetzung der vorhandenen Begrenzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung.
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01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Der Standort liegt direkt an der Steilshooper Allee. Eine Anbindung
an mehrere Bundes- und LandesstraRen sowie den Ring 2 wird
hierdurch in kurzer Distanz (rd. 1 km) moglich. Der Flughafen Ham-
burg liegt rd. 3,5 km entfernt. Darliber hinaus wird das Gewerbe-
gebiet durch den Eichenlohweg, den Ruwoldtweg, die Griindgens-
strale, die Steilshooper Stralle, den Hermann-Buck-Weg sowie die
StraRe Schwarzer Weg und Appelhoff erschlossen.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

[0 1a. Produktion und 1b. Logistik GE/GI-typische Nutzungen 71%

O 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 28%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 1%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 0%

Gebietscharakter des Standortes

Das Gebiet ist heterogen strukturiert und liegt verkehrsgiinstig. Entsprechend haben sich insbeson-
dere an der Hauptachse zahlreiche KFZ-orientierte Betriebe, Schnellrestaurants und ein grofes Fit-
nessstudio angesiedelt. In den riickwartigen Lagen befinden sich sowohl kleinere und mittlere Pro-
duktions-, GroBhandels und Handwerksbetriebe als auch eine Reihe von GE-untypischen Nutzungen
(u.a. Schulungszentren, soziale Einrichtungen, Einzelhandel, Freizeiteinrichtungen).

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet grenzt im Norden an Wohnbebauung (meist Geschosswohnungbau) sowie an das For-
dergebiet Steilshoop des Rahmenprogramms Integrierte Stadtteilentwicklung (RISE). Im Osten
grenzt der nordliche Teil des Gebietes an eine Freifliche (u.a. Verkehrslibungsplatz, Basketball-
court), die mit einer U-Bahn-Trasse belegt ist. Der siidliche Teil grenzt im Osten an Dauerkleingdrten
die im Auenentwicklungsbereich der Seebek liegen sowie mehrgeschossige Wohnbebauung und die
Schule Appelhoff. Im Siiden befindet sich ein schmaler Griinstreifen mit weiteren Kleingarten und
der Griinanlage Appelhoff, die als Abstandsflachen zur anschliefenden Wohnbebauung fungieren.
Im Westen grenzen Ulberwiegend Mehrfamilienhausstrukturen sowie ein Vollsortimenter an den
Standort an. Sowohl im Gebiet als auch im Umfeld befindet sich ein Grundangebot an Versorgungs-
moglichkeiten durch Einzelhandel und Gastronomie.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

Flachengrofle des Standorts: 30,2 ha

-I—_>. ErschlieBungs- und/oder Grinflachen: 3,5 ha
»—o FlichengroRe (GE/GI): 26,7 ha

I—> Privateigentum (netto): 25,1 ha
L» FHH-Eigentum (netto): 1,6 ha
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03 PLANRECHT
Vorbereitende Bauleitplanung (FNP) LAPRO
=  Gewerbliche Bauflachen =  Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
fen
= Entwicklungsbereich Naturhaushalt
= Grine Wegeverbindungen
Verbindliche Bauleitplanung Flache befindet sich aktuell im Bebau-
B-Plan Steilshoop 3 (1969/1979/2010): ungsplanverfahren

= GEll (GRZ0,8; GFZ 1,2; TRH 8,0m)

* (Ubergangswohnung, U-Bahntrasse + Un-
terwerk

= Einschrdankung von Einzelhandel

= Schule, WR, WA, Parkanlage

B-Plan Steilshoop 5 (1969/1979/2010): B-Plan Steilshoop 8 (1986/2010):

= GEll (GRZ0,8; GFZ 1,6) = GEIl (GRZ0,8; GFZ 1,6)

= Einschrdankung von Einzelhandel = Baugrenzen, Traufhdhen

= WR, Stellplatze, Spielplatz und Weiteres =  Abspannwerk, Schutzwall, Leitungs-
rechte

= Ausschluss von Einzelhandel, luftbelas-
tenden und geruchsbeldstigenden Be-
trieben

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung
vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Das Gebiet ist gut erschlossen und liegt in einer verkehrsgiinstigen Lage zu den HaupterschlieBungs-
achsen im Bezirk. Die B5 und B433 sind in weniger als 4 km zu erreichen. Der nachstgelegene Auto-
bahnanschluss ist Gber den Horner Kreisel in rd. 6,5 km zu erreichen. Die Sichtbarkeit und Erschlie-
Bung von HauptverkehrsstraRe ist grundsatzlich gegeben. Es besteht ein breiter Straflenraum, der
auch in den StoRzeiten Zu- und Abfahrt in alle Richtungen erméglicht. Die ErschlieBung entspricht
zumindest grundsatzlich auch den Anforderungen fiir groRe LKW. Es bestehen ausreichend viele
strallenbegleitende Parkstande, die durch grof3e Stellplatzflache der angrenzenden Nutzungen er-
ganzt werden. Aufgrund von leichten Schaden im Straenraum deutet sich mittelfristig Instandset-
zungsbedarf an.

Im Gebiet halten die Buslinien 7, 26, 118, 277, 617 (in Kombination 5 Minuten Takt moglich) und die
S-Bahn-Haltestelle Riibenkamp befindet sich in ca. 850 m Entfernung. Im Zuge der U-Bahn-Planun-
gen fir die Linie U5 wird Steilshoop zudem einen U-Bahn-Anschluss erhalten. Der geplante Halte-
punkt befindet sich nur ca. 200 m entfernt vom Gewerbestandort.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung

Stadtisch: -ha Der Standort ist vollstandig entwickelt,

Privat (> 1ha): 13 ha ohne Eigentlimer- oder Pachterwechsel be-

stehen keine Potenziale zur Bestandsent-
wicklung.

Trotz baurechtlicher Einschrankungen ist
der Standort bereits heute stark mit
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Nutzungen Uberformt, die nicht zwingend
auf eine GE-Ausweisung angewiesen sind.
Die sensiblen Randnutzungen schranken die
Nutzungsmoglichkeiten im Bereich Produk-
tion und Logistik ein.

Entwicklungsstrategie

Der Standort ist voll entwickelt und ist durch konkurrierende Nutzungen umgeben. Er verfiigt daher
Uber keine direkten Erweiterungsmaoglichkeiten. Durch eine konsequente Umsetzung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes sollte eine weitere Uberformung des Standortes durch Nutzungen, die
nicht auf eine GE-Ausweisung angewiesen sind, unterbunden werden. Insbesondere sind Wechsel-
wirkungen mit der beabsichtigten Starkung des Einkaufszentrums in der Grosiedlung Steilshoop zu
beachten. Die einstigen Stadtbahn-Planungen wurden mittlerweile zugunsten der geplanten neuen
U-Bahn-Linie U5 abgebrochen, so dass diese Flachen fiir eine Gewerbeentwicklung zur Verfligung
stiinden. Sie werden jedoch bereits heute weitgehend durch vorhandene Betriebe in Anspruch ge-
nommen (insbesondere Abfallentsorgung).

Zusammenfassende Bewertung

Das Gebiet ist voll entwickelt und bietet keine unmittelbaren Erweiterungsmoglichkeiten. Die an-
grenzenden Nutzungen bieten keine attraktiv nutzbaren Umnutzungspotenziale aus gewerblicher
Sicht. Der Standort sollte auch kiinftig durch eine breite Mischung, Gberwiegend bezirksorientierter,
unterschiedlicher Gewerbetypen genutzt werden, die sich vor allem vertraglich in den umgebenden
stadtebaulichen Kontext einfligen.

Geplante MaBnahmen
Aktuell kein Handlungsbedarf. Konsequente Umsetzung der vorhandenen Begrenzungen zu Gunsten
GE-typischer Strukturen.
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lll. Region Rahlstedt

Abbildung 19: Ubersicht der Gewerbeflachenstandorte mit Standortportrait in der Region Rahlstedt

Quelle: Darstellung cima, auf Basis der Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner und cima

8 Bargkoppelweg
9 Meiendorfer Stralle
10 Merkurpark/ Neuer Holtigbaum
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Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet Bargkoppelweg liegt im Osten des Bezirks ca.
10 km 6stlich des Bezirkszentrums. Die BAB-Auffahrten HH-Stapel-
feld (A1, ca. 5 km) und HH-Jenfeld (A24, ca. 7 km) sind gut zu er-
reichen. Die wesentliche ErschlieBung des Standortes erfolgt
durch die StraBen Barkoppelweg, Barkoppelstieg und Bei der
Neuen Minze.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

1a. Produktion und 1b. Logistik GE/GI-typische Nutzungen 75%

[0 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 12%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 11%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 2%

Gebietscharakter des Standortes

Bedingt durch die gute Lage wird das Gebiet durch Betriebe aus dem Bereich Logistik/GroRhandel
gepragt. Erganzt wird das Nutzungsspektrum durch kleinere Betriebe aus dem Bereich Handwerk/
Kleingewerbe sowie Handwerkerhofe. Eine Besonderheit an diesem Standort stellt die ,,Hamburgi-
sche Miinze“ dar, die offizielle Miinzprageanstalt der Freien und Hansestadt Hamburg. In einer re-
lativ groBen Immobilie wurde die Zentrale Erstaufnahmestelle der FHH fiir Asylbewerber und Per-
sonen die sich registrieren lassen missen eingerichtet. Durch die Geschaftsaufgabe eines relativ
grolRen Betriebes am Bargkoppelweg, besteht hier eine nicht genutzte Flache, die Gberwiegend be-
baut ist.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet ist in allen Himmelsrichtungen umgrenzt von Wohnbebauung und sozialer Infrastruktur.
Neben Schulen befinden sich angrenzend an den Standort sowohl Geschosswohnungsbau als auch
Einfamilienhaustypen. Die Meiendorfer StraRe verlduft als ehem. BundesstraRe siidlich des Gebie-
tes. Im weiteren Umfeld befinden sich ein begrenztes Angebot an Versorgungsmoglichkeiten durch
Einzelhandel und Gastronomie.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

Flachengrofle des Standorts: 41,0 ha

-I—_>. ErschlieBungs- und/oder Grinflachen: 3,4 ha
—+— FlichengroRe (GE/GI): 37,6 ha
I—> Privateigentum (netto): 34,0 ha
L_»  FHH-Eigentum (netto): 3,6 ha




03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)
=  Gewerbliche Bauflachen

Verbindliche Bauleitplanung

B-Plan Rahlstedt 28 (1970/1979): GE
= GE2(GRZ0,8; GFZ1,2; TH 8,0m)
= GE4 (GRZ0,6; GFZ 2,0)

= Ausschluss von Einzelhandel

= Schule, WA, WR

B-Plan Rahlstedt 69 (1974): GE

= GE2(GRZ0,8; GFZ1,2; TH 8,0m)

= GE4 (GRZ0,6; GFZ2,0)

= Ausschluss von Einzelhandel

= Schule, WR, Parkanlage, Spielplatz

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung
vollstéandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

LAPRO

=  Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
fen

= Entwicklungsbereich Naturhaushalt

O Flache befindet sich aktuell im Bebau-
ungsplanverfahren

Das Gebiet ist gut erschlossen und liegt in einer strategisch giinstigen Entfernung zu den Autobahn-
auffahrten. Die B75 liegt ca. 1km, die Al ca. 5km und die A24 ca. 7km entfernt. Die Sichtbarkeit und
ErschlieBung von HauptverkehrsstraRe ist eingeschrankt gegeben. Es besteht ein breiter Strallen-
raum, der auch in den Stol3zeiten Zu- und Abfahrt in alle Richtungen ermdglicht. Die ErschlieBung
entspricht auch den Anforderungen fir sehr grole LKW. Es bestehen ausreichend viele straRenbe-
gleitende Parkstdande oder es sind groRe Stellplatzflache angrenzend. Aufgrund von leichten Scha-
den und nicht optimalen Fahrbahnmarkierungen besteht ggf. Instandsetzungsbedarf.

Die Buslinien 24 (10 Minuten Takt), 617 und 875 befinden sich im Gebiet sowie die U1 ,,Berne“in ca.

800m Entfernung.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen

Stadtisch: - ha
Privat (> 1ha): - ha

Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung

Sowohl die Bebauungsplane aus jlingerer
Vergangenheit (Wohnen im Norden) als
auch die Entwicklung von groRflachigen
Leerstanden und sozialer Infrastruktur zei-
gen, dass der Standort unter einem erhoh-
ten Umnutzungsdruck steht. Die sensiblen
Randnutzungen schranken die Nutzungs-
moglichkeiten im Bereich Produktion und
Logistik, trotz einer guten Lage zu den Ver-
kehrsachsen ein.
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Entwicklungsstrategie

Nahezu samtliche Flachen sind historisch gewachsen, im Bebauungszusammenhang gelegen und
verfliigen daher Uber keine direkten Erweiterungsmoglichkeiten. Die groRformatigen Hallen werden
trotz einer guten generellen Marktlage vielfach unterteilt und untervermietet. Hier stehen Stand-
orte im regionalen Kontext in unmittelbarer Autobahnlage und mit giinstigen Flachenkonditionen
im Standortwettbewerb. Fiir den Standort Bargkoppelweg sollte daher lber eine mittel- bis langfris-
tig angelegte Qualifizierungsstrategie nachgedacht werden. Die auf vorhandene Inkubatoren auf-
baut und auf groReren Umnutzungsflachen neue Impulse in Form von vertraglichen GroR3strukturen
oder modernen Gewerbehofen setzt. Dabei sollte auch die Restrukturierung einzelner Nutzungen,
die auf mehrere Immobilien im Gebiet verteilt sind, geprift werden. Ohne den Zwischenerwerb von
bereits bebauten Grundstilicken, sind die Steuerungsmoglichkeiten fiir die Stadt allerdings begrenzt.

Zusammenfassende Bewertung

Die gewerblichen Flachen am Standort Bargkoppelweg wurden aufgrund ihrer Lage auf den Stand-
orttyp Produktion und Logistik ausgerichtet. Durch den starken Entwicklungsdruck auf dem Ham-
burger Wohnungsmarkt und eine immer groRere Spezialisierung von logistisch attraktiven Flachen
in Stadt und Region (Qualitat der Alternativstandorte) wird der Standort kiinftig vornehmlich durch
die hier ansassigen Betriebe und mittel- bis langfristig durch eine andere Mischung gewerblicher
Strukturen zu nutzen sein.

Geplante MaBRnahmen

Eine quantitative Entwicklung iber den heutigen gewerblichen Zustand hinaus ist abgesehen von
der Nachnutzung der groReren Brachflache und einer perspektivischen Umnutzung ggf. nicht mehr
erforderlicher Flichtlingsinfrastruktur (unbefristet genehmigt) kaum méglich. Die ehemals logistisch
attraktive Lage wird in ihrem Charakter durch die umgebenden Nutzungen eingeschrankt. Durch die
tlw. groRRflachige Parzellierung bestehen allerdings Ansatzpunkte, qualitative Aufwertungsimpulse
(bspw. in Form neuer Gewerbehofe) zu setzen, die auch auf die umliegenden Nutzungen ausstrahlen
und sich vertraglicher in die Stadtstruktur einfligen. Hierbei ist allerdings zu beachten, dass es sich
ausnahmslos um private Flachen handelt. Um wirklich Einfluss auf die Ansiedlungs- und Gestaltungs-
strategie zu nehmen, ware der Zwischenerwerb von Umgestaltungsflachen erforderlich.
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01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet befindet sich in direkter Nachbarschaft zur
Landesgrenze Hamburg / Schleswig-Holstein und verfiigt Gber eine
gute Anbindung an die Bundesautobahn A 1. Die Anschlussstelle
Ahrensburg liegt rd. 7 km und die Anschlussstelle Stapelfeld rd. 8
km entfernt. Die ErschlieBung des Standortes erfolgt durch die
Meiendorfer Stralle und den Hellmesbergerweg.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

1a. Produktion und 1b. Logistik GE/GI-typische Nutzungen 69%

O 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 13%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 0%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 18%

Gebietscharakter des Standortes

Das Gebiet wird gepragt durch einen groReren Produktionsbetrieb. Im Norden grenzen, neuwertig
gestaltete, gewerbehofartige Strukturen mit Dienstleistungs-, Produktions- und Handwerksbetrie-
ben an. Einige Einheiten stehen hier noch zur Vermietung. Im Bereich des Hellmesbergerweges sind
in Form eines Discounters und einer zwischenzeitlich aufgegebenen Flichtlingsunterkunft auch
standortuntypische, durch das Einzelhandelskonzept ausgeschlossene Nutzungen angesiedelt wor-
den. Im Norden des Standortes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, die durch Bebau-
ungsplan als gewerbliche Bauflachen festgesetzt sind.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet grenzt im Osten an die Meiendorfer StralRe. Dahinter schlielen lGiberwiegend landwirt-
schaftlich gepragte Flichen und eine Sportanlage an. Uberwiegend landwirtschaftlich gepragte Fla-
chen finden sich auch im Nordosten. Im Norden und Westen grenzen getrennt von einer schmalen
Parkanlage Einfamilienhaus-gepragte Standorte an die Gewerbeflachen. Im Stiden begrenzt der Hell-
mesbergerweg den Standort. Dahinter schliefen sich Wohngebiete mit Geschosswohnungsbau an.
Durch den Lebensmitteldiscounter im Gebiet besteht an Grundangebot an Versorgungsmoglichkei-
ten.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

Flachengrofle des Standorts: 16,2 ha

-I—_>. ErschlieBungs- und/oder Grinflachen: 0,9 ha
»—o FlichengroRe (GE/GI): 15,3 ha

|—> Privateigentum (netto): 13,0 ha
L_»  FHH-Eigentum (netto): 2,3 ha
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03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP) LAPRO
=  Gewerbliche Bauflachen =  Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
fen

= Landschaftsachse

Verbindliche Bauleitplanung O Flache befindet sich aktuell im Bebau-
B-Plan Rahlstedt 74 (1971): GE ungsplanverfahren
= GE(GRZ0,8; GFZ1,6; TH 12,0m bis 55,0m)
= Ausschluss von Einzelhandel, gewerbliche
Freizeiteinrichtungen, luftbelastende und
geruchsbelastende Betriebe gemal Spalte
1 4. BImSchV
= Parkanlage, WR

B-Plan Rahlstedt 121 (2007): GE
= GE(GRZ0,8; GH 8-10)

= Ausschluss von Einzelhandel
= Parkanlage, WR

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung
0 vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Das Gebiet ist mit Ausnahme der noch nicht entwickelten Flachen im Norden gut erschlossen und
liegt in einer strategisch glinstigen Entfernung zu den Autobahnauffahrten. Die Anschlussstellen
Ahrensburg (7 km) und Stapelfeld (rd. 8 km) konnen komfortabel (iber die Meiendorfer Stralle (B75)
und das weiter anschliefende StraBennetz erreicht werden. Die Sichtbarkeit von der Hauptverkehrs-
stralle ist Uber eine entsprechende Beschilderung gegeben, die Anbindung erfolgt indirekt. Es be-
steht ein breiter StraRenraum, der auch in den StoRzeiten Zu- und Abfahrt in Nord- und Stid-Rich-
tung ermoglicht. Die ErschlieBung fir sehr groRe LKW ist zumindest grundsatzlich gegeben. Auf den
bereits entwickelten Flachen bestehen ausreichend viele Stellplatzflachen. Fiir die nérdlich angren-
zenden Flachen ist ein angrenzendes Angebot an Stellplatzen auf dem Geldnde mit zu entwickeln.
Fir die bereits entwickelten Flachen besteht kein signifikanter Instandsetzungsbedarf.

Die Buslinien 24 (10 Minuten Takt), 275 und 617 konnen Uber die Haltestelle Skaldenweg im Stden
des Gebietes (ca. 100m entfernt) genutzt werden.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung

Stadtisch: 1,3 ha Die sensiblen Randnutzungen schranken die

Privat (> 1ha): 13 ha Nutzungsmoglichkeiten im Bereich Produk-

tion und Logistik, trotz einer guten Lage im
Bezirk, ein.

Durch die vorhandenen oberirdischen
Elektrizitatsleitungen sowie Erschliefungs-
erfordernisse werden die Nutzungspotenzi-
ale der Flachen im Norden eingeschrankt.
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Baukorper missen die bestehende Luftaus-
tauschbahn zum Stellmoorer Tunneltal ge-
wahrleisten.

Die Flachen der ehemaligen Fliichtlingsun-
terkunft sowie der Nutzungen im Nord-
Westen des Standortes sind im Wohnungs-
baumprogramm 2018 fiir eine Umnutzung
vorgesehen (2,5 ha).

Entwicklungsstrategie

Die Flachen der ehemaligen Flichtlingsunterkunft und des Umfeldes sollen gemaR politischer Be-
schlusslage (Wohnungsbauprogramm 2018) in Wohnbauflachen umgewandelt werden.

Trotz der logistisch glinstigen Lage stellen die verbleibenden Flachen vor allem ein Potenzial fiir Un-
ternehmen aus dem regionalen Kontext dar. Eine Uiber die bereits bestehenden Einschrankungen
(Emissionen und Verkehre) hinausgehende Eingrenzung auf Unternehmenstypen kann nicht emp-
fohlen werden.

Zusammenfassende Bewertung
Es wird die Aufgabe sein, die verbliebenen Flachen weiterhin aktiv zu vermarkten, um das Gebiet als
leistungsstarken gewerblichen Standort zu erhalten.

Geplante MaBRnahmen
Aktuell besteht kein Handlungsbedarf.
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01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet Merkurpark/ Neuer Holtigbaum liegt im Osten
des Bezirks direkt an der Landesgrenze Hamburg / Schleswig-Hol-
stein. Die BAB-Auffahrt HH-Stapelfeld (A1) liegt nur 3 km entfernt
und ist ohne Ortsdurchfahrten zu erreichen. Die wesentliche Er-
schlielBung des Standortes erfolgt von der Sieker Landstralle aus
Gber die Straen Neuer Holtigbhaum, Oldenfelder Bogen sowie
Rahlstedter Grenzweg fiir den noérdlichen Teil und tGber den Mer-
kurring fur den sidlichen Teil.

Sudlich angrenzend befindet sich - zunachst auf Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung - ein als interkommunales Gewerbege-
biet angelegter, potenzieller Erweiterungsstandort.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

1a. Produktion und 1b. Logistik GE/GI-typische Nutzungen 70%

[0 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 19%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 0%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 11%

Gebietscharakter des Standortes

Beide Teilgebiete des Bestandsstandortes unterscheiden sich deutlich. Die Ansiedlungen im nordli-
chen Teil (Neuer Holtigbaum) sind in GroRRe, Betriebsart und -zweck sehr heterogen, vom Logistiker
bis hin zum Handwerksbetrieb. Hier stehen derzeit 4 stadteigene Flachen unterschiedlicher GroRe
zur Verfligung. Zusatzlich ist eine Flache durch eine 6ffentliche Unterbringung fiir Flichtlinge tem-
poréar (3 Jahre) belegt (6rU). Der Merkurpark weist einen hohen Organisierungsgrad auf und eine
eher grof3teilige Parzellierung. GroRere Nutzungsanteile entfallen hier auf das emissionsarme pro-
duzierende Gewerbe.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet ist umgeben von Parkanlagen, die mit zu einer attraktiven Adressbildung beitragen. Nach
Norden schlieBt das Naturschutzgebiet Holtigbaum an, nach Osten und Siden ein Landschafts-
schutzgebiet, das auch die potenziellen Entwicklungsflachen Gberlagert sowie ladwirtschaftliche Fla-
chen. Westlich der Parkanlagen und der Stralte Holtigbaum befinden sich Wohnnutzungen. Die Ver-
sorgungsmoglichkeiten im Gebiet sind begrenzt (Imbiss/ Fast-Food sowie Kantinen). Uber die Sieker
LandstralRe sind allerdings mehrere Nahversorger schnell zu erreichen (500 m).

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

Flachengrofle des Standorts: 50,5 ha

-:. ErschlieRungs- und/oder Griinflachen: 8,7 ha
»—o FlachengroBe (GE/Gl): 41,8 ha

L> Privateigentum (netto): 38,2 ha
L»  FHH-Eigentum (netto): 3,6 ha




03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)
=  Gewerbliche Bauflachen

=  Grinflachen

Verbindliche Bauleitplanung

B-Plan Rahlstedt 109 (Teill, 2001): GE

= GRZ0,8; GH 8-17

= Ausschluss von Vergniigungsstatten

= Beschrankungen fir luft- und geruchsbe-
lastende Betriebe

= Beschrankungen fir Einzelhandel und
Gastronomie

=  Griin- und Waldflachen, SO Reiterhof und
Beherbergungsbetrieb

B-Plan Rahlstedt 105 (1995): GE

= Fein gestaffelte Hochstmalie fiir die GR
und GH 8-17

= Ausschluss von luft- und geruchsbelas-
tende Betriebe und Vergniigungsstatten

= Beschrankungen fiir verkehrsintensive Be-
triebe, Einzelhandel, Beherbergungsbe-
triebe und Freizeiteinrichtungen

= Schutzzone oberirdische Elektrizitatslei-
tung, Grinflachen mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten

04 INFRASTRUKTUR
Stand der ErschlieBung
vollstéandig erschlossen
Anbindung Verkehr und OPNV

Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

LAPRO

=  Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
fen

= Griine Wegeverbindung, Parkanlagen

= Landschaftsachse

= Entwicklungsbereich Naturhaushalt

O Flache befindet sich aktuell im Bebau-
ungsplanverfahren:

Ausgenommen der im Verfahren befindlichen, potenziellen Erweiterungsflache ist das Gebiet gut
erschlossen und liegt in einer marktseitig attraktiven Entfernung zur Autobahnauffahrt Stapelfeld (3
km). Uber die Sieker LandstralRe bzw. die Alte LandstraRe kann der Standort ohne Ortsdurchfahrten
erschlossen werden. Es besteht ein breiter Stralenraum, der auch in den StoRzeiten Zu- und Abfahrt
in alle Richtungen ermoglicht. Die ErschlieBung entspricht auch den Anforderungen fir sehr grofRe
LKW. Trotz eines groRen Angebotes an strallenbegleitende Parkstande sowie angrenzenden Stell-
platzflachen, sollte auf einem Teil der noch bestehenden Flachenreserven lber erganzende Park-

und Stellplatzangebote nachgedacht werden.

Es befinden sich mehrere Haltestellen der Buslinien 462 (30 Minuten Takt) im Gebiet. Uber die Sta-
pelfelder StraBe grenzen zudem im Stiden die Linien 264 und 364 an.
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05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung
Stadtisch: 1,3 ha Fir den bestehenden Standort wird das

Nutzungsspektrum durch das erforderliche
Planungsrecht eingeschrankt. Dariiber hin-
aus bestehen keine Vermarktungshemm-
nisse oder Problemlagen.

Privat (> 1ha): 3,2 ha
(Planung durch Eigen-
timer vorhanden)

Entwicklungsstrategie

Die noch vorhandenen 6ffentlichen Flachen sollten, unter Beachtung der Stellplatzsituation, weiter-
hin am Markt platziert werden. Fir die privaten Flachen bestehen schon konkrete Eigeninteressen
in der Entwicklung. Eine Gesamtvermarktung als gesamtstadtisch bedeutender Standort in Kombi-
nation mit den potenziellen Erweiterungsflachen im Stiden und Osten (vgl. Standort interkommuna-
les Gewerbegebiet Viktoria Park/ Minerva Park) ist anzustreben. Das Nutzungsspektrum sollte sich
im Rahmen des baurechtlich méglich aus produzierenden Unternehmen, Unternehmen, die auf die
verkehrliche Lagegunst angewiesen sind sowie groReren Handwerksunternehmen zusammenset-
zen. Nicht nur aufgrund der baurechtlichen Beschrankungen, sondern auch aufgrund der Knappheit
vergleichbarer Flachen im Bezirk sollten erhéhte Anspriiche an die Wertschdpfung der interessier-
ten Unternehmen gestellt werden.

Zusammenfassende Bewertung
Der Status des verkehrsgilinstig gelegenen, modernen sowie attraktiv gestalteten Gewerbegebietes
ist zu erhalten und durch die potenzielle Erweiterungsflache zu entwickeln.

Geplante MaBRnahmen
Die in der Vermarktung befindlichen Flachen sind weiterhin am Markt zu platzieren, dabei sollte
auch die Zahl der zur Verfligung gestellten Park- und Stellflachen genau im Auge behalten werden.
Eine Gesamtvermarktung mit den Erweiterungsflachen als interkommunaler Gewerbestandort an
der Al ist anzustreben.
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VI. Region Walddorfer

Abbildung 20: Ubersicht der Gewerbeflichenstandorte mit Standortportrait in der Region Walddérfer

Quelle: Darstellung cima, auf Basis der Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner und cima

11 Plaggenkamp/ Zur Haidkoppel
12 Wragekamp
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01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet Plaggenkamp / zur Haidkoppel grenzt an die
Landesgrenze Hamburg / Schleswig-Holstein an. Auf Schleswig-
Holsteinischer Seite wurde ein assoziiertes Gewerbegebiet entwi-
ckelt. Anschliisse an das Uberortliche Verkehrsnetz bestehen lber
die B 75 (ca. 6 km), B 432 (ca. 9 km) und A 1 (ca. 13 km). Die we-
sentliche ErschlieRung des Standortes erfolgt durch die Bergsted-
ter Chaussee sowie die StraRen Plaggenkamp und Zur Haidkoppel.
Eine gute OPNV-Anbindung sichert die flexible Erreichbarkeit der
Betriebe fir Mitarbeiter und Kunden.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

[0 1a. Produktion und 1b. Logistik GE/GI-typische Nutzungen 18%

O 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 15%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 0%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 67%

Gebietscharakter des Standortes

Das Gebiet ist vergleichsweise gering ausgelastet. Der vorhandene Besatz ist kleinteilig, eher stadt-
teilbezogenen und heterogen. Der Anteil der GE untypischen Nutzungen ist bei den bisher entwi-
ckelten Nutzungen relativ hoch. Darunter auch Wohnnutzungen und ein Bereich mit Fliichtlingsun-
terkiinften. Bezieht man die durch Fllchtlingsunterkiinfte genutzten Flachen mit ein, befinden sich
noch 4 verfligbare, stadteigene Flachen unterschiedlicher GroRRe im Gebiet. Durch das griine Umfeld
und den hohen Anteil an Flachen fiir die Wasserwirtschaft im Gebiet besitzt der Standort das Poten-
zial fir eine moderne, stadtteilbezogene Gewerbeflachengestaltung.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet grenzt im Norden an landwirtschaftliche Flachen und im Osten an ein assoziiertes Ge-
werbegebiet auf Seiten Schleswig-Holsteins sowie ein lberwiegend wohngenutztes Mischgebiet
und Griinflachen. Im Siiden grenzen Dauerkleingdrten an den Standort. Im Westen schliefen Griin-
flachen, ein Landschaftsschutzgebiet und Wohnnutzungen an das Gebiet an.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

Flachengrofle des Standorts: 9,3 ha

-I—_>. ErschlieBungs- und/oder Grinflachen: 0,6 ha
»— FlichengroRe (GE/GI): 8,7 ha

L> Privateigentum (netto): 3,2 ha
L_»  FHH-Eigentum (netto): 5,5 ha
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03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP) LAPRO
=  Gewerbliche Bauflachen =  Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
=  Griinflachen fen

= Griinanlagen (eingeschrankt nutzbar)

Verbindliche Bauleitplanung O Flache befindet sich aktuell im Bebau-
B-Plan Bergstedt 18 (2006): GE Il ungsplanverfahren
= Gestaffelte GRZ0,35-0,6
= Gestaffelte GFZ0,5-1,0
= GHS8
= Ausschluss von Einzelhandel, Betrieben mit
erheblichem Zu- und Abfahrtsverkehr, ge-
werblichen Freizeiteinrichtungen luftbelas-
tenden und geruchsbeldstigenden Betrie-
ben, Vergniigungsstatten
= Gestaltungsvorgaben fir Bauweise, Gebdu-
deteile und Werbeanlagen
= Flachen fir die Wasserwirtschaft, vorhan-
dene oberirdische Elektrizitatsleitung, Lei-
tungsrechte, Pflanzvorgaben

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung
[0 vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Bei der Entwicklung noch vorhandener Flachenpotenziale ist die innere ErschlieBung insbesondere
fir den nordlichen Teil (Bereich Plaggenkmap) problematisch. Eine ErschlieBung der stadtischen Fla-
chen kann nur Gber private Flachen erfolgen, die aber aktuell nicht zur Verfiigung stehen. Die dulSere
ErschlieRung des Gebietes ist vorhanden. Uber die Bergstedter Chaussee und in der Weiterfiihrung
der Hamburger StraBe gelingt eine schnelle Anbindung in das Uberortliche Verkehrsnetz, jedoch
nicht frei von Ortsdurchfahrten. Die Sichtbarkeit von der Bergstedter Chaussee als Haupterschlie-
RBungsachse ist gegeben. Die StralRenraumbreite entspricht eher den Anforderungen mittelgroRer
LKW. Das Angebot an strallenbegleitenden Parkbuchten ist begrenzt. Der Strallenzustand ist insbe-
sondere abseits der Bergstedter Chaussee mittelfristig modernisierungsbedurftig.

Die Buslinien 374, 474, 574 und 627 befinden sich im Gebiet (ermoéglichen kombiniert 15-Minuten-
Takt). Die U1 Haltestelle ,Hoisbittel” liegt ca. 400m entfernt.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung
Stadtisch: 3,9 ha = Sensible Randnutzungen
dav. reserviert: =  Gestaltungs- und Nutzungsvorgaben
1,9 ha = Elektrizitatsleitungen
Privat (> 1ha): 0,3 ha = Entwé&sserungsgraben

= Ungel6ste ErschlieBungsfragen (ein-
schlieflich Oberflachenentwasserung)
Uber private Grundstickflachen,
wodurch die stadtischen Flachen im
nordlichen Teil nicht erschlossen
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werden konnen, da eine direkte Anbin-
dung Uber die Bergstedter Chaussee
nicht moglich ist.

Entwicklungsstrategie

Der Standort Plaggenkamp / Zur Haidkoppel ist als stadtteilbezogener, maximal bezirklicher Gewer-
bestandort mit kleinteiligen Unternehmensbesatz im Rahmen der baurechtlich zuldssigen Spreizung
weiter zu entwickeln. Eine dariiberhinausgehende Verdichtung oder Erweiterung wird nicht ange-
strebt.

Der relativ hohe Anteil an GE-untypischer Nutzungen soll, wenn moglich, reduziert werden, wobei
die Steuerungsmoglichkeiten, sofern es sich um planungsrechtlich zulassige Nutzungen handelt, be-
grenzt sind.

Zusammenfassende Bewertung

Die gewerblichen Flachen am Standort Plaggenkamp / Zur Haidkoppel sind als bezirklich bedeut-
same Flachen fir Kleingewerbe (Handwerk und Kleingewerbe) zu sichern und im Rahmen des bau-
rechtlich moglichen zu entwickeln.

Geplante MaBRnahmen

Die ErschlieBungsproblematik einschlielRlich der Oberflachenentwasserung fiir den Teilbereich Plag-
genkamp ist zu l6sen. Neben Gesprachen mit dem Eigentlimer, sollte auch ein Flachenankauf durch
die HIE geprift werden (geringe Prioritat, da noch stadtteilbezogene Flachen im Bereich Zur Haid-
koppel vorhanden sind).

Darlber hinaus besteht kein Handlungsbedarf. Perspektivisch sind die heute als Fliichtlingsunter-
kunft (befristet bis 2019) genutzten Flachen zu gegebener Zeit der gewerblichen Nutzung zur Verfi-
gung zu stellen.
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01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Der Standort Wragekamp liegt im Norden des Bezirks nur ca.
200 m entfernt vom Stadtteilzentrum Duvenstedts (Nahversor-
gungszentrum). Uber die sehr nahe gelegene B 432 (ca. 2,5 km)
kann gut in das Uiberortliche Verkehrsnetz angeschlossen werden.
Die StandorterschlieBung erfolgt Uber die Straflen Lohe und
Wragekamp.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

[0 1a. Produktion und 1b. Logistik GE/GI-typische Nutzungen 93%

O 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 7%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 0%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 0%

Gebietscharakter des Standortes

Das Gebiet wurde in den 1990er Jahren entwickelt, um den vor Ort ansassigen betrieben Erweite-
rungsmoglichkeiten bieten zu kénnen. Die angesiedelten Unternehmen und damit auch das Gebiet
selbst, entwickeln sich tberdurchschnittlich schnell und gut. Spezialisierte Engineering- und Han-
delsunternehmen arbeiten von diesem Standort aus mit Gberregionalem Bezug. Die Gestaltung
wirkt angemessen und modern.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet grenzt in alle Himmelsrichtungen an durch Einfamilienhaustypen gepragte Wohngebiete.
Es wird im Norden durch Entwdasserungsanlagen und Wohnbebauung, im Osten durch die StralSe
Lohe, im Stiden durch den Tangstedter Weg und im Osten durch den Sendenkamp umgrenzt. Durch
die Ndhe zum Stadtteilzentrum (ca. 200m) besteht in fuRlaufiger Entfernung ein attraktives Versor-
gungsangebot.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

Flachengrofle des Standorts: 3,3 ha

—I—_>. ErschlieBungs- und/oder Grinflachen: 0,4 ha
»—o FlichengroRe (GE/GI): 2,9 ha

|—> Privateigentum (netto): 2,9 ha
L»  FHH-Eigentum (netto): 0 ha

03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP) LAPRO
= Wohnbauflachen =  Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
fen

= Landschaftsachse

Verbindliche Bauleitplanung O Flache befindet sich aktuell im Bebau-
B-Plan Duvenstedt 15 (1995): GE Il ungsplanverfahren
= GRZO,4
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= GFZ0,6

= Stellplatze, Flachen fir Oberflachenent-
wasserung

= Vorbehalt fiir kleingewerblichen Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe

= Ausschluss von Vergniigungsstatten, luft-
belastenden und geruchsbeldstigenden Be-
triebe

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung
vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Das Gebiet ist gut erschlossen und liegt in einer giinstigen Entfernung zur B 432 (ca. 2,5 km). Die
Sichtbarkeit von der HaupterschlieBungsachse Lohe ist grundsétzlich gegeben. Es besteht ein breiter
StraRenraum, der auch in den StoRzeiten Zu- und Abfahrt in Nord- und Slidrichtung ermaoglicht. Die
ErschlieBung entspricht, trotz beengter Wendeschleife, prinzipiell auch den Anforderungen fiir
grofRe LKW. Das Angebot an Stellpldatzen und Parkstanden ist sowohl im Gebiet als auch angrenzend
begrenzt. Der StraBenzustand ist gepflegt ohne signifikante Mangel.

Die Buslinien 176, 276, 474, 478, 574 (kombiniert 15 Minuten Takt auBerhalb der Abendstunden)
konnen fuRlaufig im Stadtteilzentrum erreicht werden.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung

Stadtisch: - ha Pachter- oder Eigentliimerwechsel ausge-

Privat (> 1ha): -ha nommen, bestehen nur noch fiir wenige Be-

triebe Nachverdichtungsoptionen im Be-
stand. Der Standort muss als fertig entwi-
ckelt betrachtet werden.

Es besteht ein erkennbarer Stellplatzdruck,
der durch unterirdische oder gestapelte L6-
sungen ggf. privatwirtschaftlich zu I6sen ist.

Entwicklungsstrategie

Der Standort Wragekamp hat sich zligig und positiv entwickelt und ist zu sichern. Da die vorhande-
nen Unternehmen kaum noch Erweiterungsflachen besitzen, sollten die wenigen privaten Nachver-
dichtungsmoglichkeiten eher fiir die Bestandsentwicklung eingesetzt werden. Eine Erweiterung ist
mangels Flachenpotenzialen im Anschluss nicht anzustreben.

Zusammenfassende Bewertung
Der Standort Wragekamp soll als gewachsener gewerblicher Standort in seinen bestehenden Struk-
turen und Funktionen erhalten werden.

Geplante MaBnahmen
Aktuell besteht kein Handlungsbedarf.




V. Region Wandsbek-Kern

Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

Abbildung 21: Ubersicht der Gewerbeflachenstandorte mit Standortportrait in der Region Wandsbek-Kern

Quelle: Darstellung cima, auf Basis der Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner und cima
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Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Das Gebiet Friedrich-Ebert-Damm liegt im Siiden des Bezirks rd.
2,5 km entfernt vom Bezirkszentrum Wandsbek. Sowohl der Hor-
ner Kreisel als auch die Auffahrt Jenfeld (A24) und die B5 sind im
5km Radius zu erreichen. Der Ring 2 liegt rd. 1,5km entfernt. Die
wesentliche ErschlieBung erfolgt tiber die StralRen Friedrich-Ebert-
Damm und Am Stadtrand. Im noérdlichen Teil wird Giber die Tilsiter
StraRe, die Angerburger StraBe und den Wilma-Witte-Stieg weiter
verteilt. Im stidlichen Teil Glbernehmen die Helbingtwiete, Helbing-
stralle, Usedomstrafle und fiir kleine Teile Gber die Walddorfer-
stralle.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

1a. Produktion und 1b. Logistik GE/GI-typische Nutzungen 54%

O 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 41%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 0%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 4%

Gebietscharakter des Standortes

Der Standort gliedert sich in drei Bereiche. Entlang des Friedrich-Ebert-Damms hat sich ein Zentrum
fir den KFZ-Handel entwickelt, das mit unterschiedlichen Betrieben ca. ein Drittel des gesamten
Gewerbegebietes umfasst. Stidlich davon besteht ein heterogenes Gewerbegebiet, das auch in Zu-
kunft allen Nutzungen offensteht. Der Bereich zwischen Tilsiter Strafe und Am Stadtrand ist fiir den
Bezirk von besonderer Bedeutung. Nah am Bezirkszentrum gelegen und mit guter Verkehrsanbin-
dung versehen, stehen hier noch gewerbliche Entwicklungsflachen zur Verfligung, die sich beson-
ders fir die Ansiedlung von Unternehmenszentralen oder auch fiir Betriebe mit Kleinlogistik und fir
solche, die einen Ausweichstandort suchen.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet wird im Norden durch die Tilsiter StraRe begrenzt. Dahinter befinden sich ein schmaler
Streifen Kleingarten hinter dem sich Wohnbebauung befindet. Ein dhnliches Bild findet man westlich
des Standortes auf einen schmalen Streifen mit Kleingarten folgen Wohnnutzungen in einer sehr
urbanen Nutzungsmischung entlang der Hauptverkehrsachsen. Im Siiden verzahnen sich Wohn- und
Gewerbenutzungen sowie der Sportplatz Friedrichshoh. Im Osten schlieBen an den stdlich des
Friedrich-Ebert-Dammes gelegen Standort Wohnnutzungen an. Nordlich der Stral3e grenzt das Ge-
biet an parkartig gestaltete Kleingartenanlagen sowie weitere gewerbliche Strukturen, die vor allem
durch einen Birohausbau gepragt werden.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

Flachengrofle des Standorts: 69,3 ha

-:. ErschlieBungs- und/oder Grinflachen: 5,4 ha
»—o FlachengroBe (GE/Gl): 63,9 ha

I—> Privateigentum (netto): 61,4 ha
L» FHH-Eigentum (netto): 2,5ha
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03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)
=  Gewerbliche Bauflachen

Verbindliche Bauleitplanung

Baustufenplan Wandsbek-Marienthal (1955):

Industriegebiet

B-Plan Wandsbek 69-Tonndorf 29 (1999/2010):

LAPRO

=  Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
fen

= Entwicklungsbereich Naturhaushalt

] Flache befindet sich aktuell im Bebau-
ungsplanverfahren

B-Plan Wandsbek 73-Tonndorf 32 (2001):

GE/GI/MI GE/GI/MI

= Ausschluss von Vergnligungsstatten, ge- = Teilbereiche: GRZ 0,5-0,8, BMZ 8,0-
werblichen Freizeitbetrieben sowie Bordel- 10,0, GFZ 1,2, GH 18-27
len, bordellartigen Betrieben und Weiteres = Ausschluss von Vergniigungsstatten

= Einschrdankungen fiir den Einzelhandel = Einschrdankungen flr gewerblichen Frei-

= Einschrdankungen fiir Biro- und Verwal- zeitbetriebe, Einzelhandel sowie Biiro-
tungsgebaude und Verwaltungsgebaude

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung
vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Das Gebiet ist liber den Friedrich-Ebert-Damm an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Der
Ring 2 kanninrd. 1,5 km die A24 (Horner Kreisel) in rd. 5 km erreicht werden. Insbesondere entlang
der Hauptsache sind die Grundstiicke des Standortes gut und ausreichend breit erschlossen, die
rickwartig gelegenen Teilbereiche sind tlw. deutlich in die Jahre gekommen und nur flr mittelgrolRe
LKW gut erreichbar. Die Sichtbarkeit und ErschlieBung von Hauptverkehrsstral3e ist insbesondere an
den Hauptachsen gegeben. Durch Wegweisung und Beschilderung wird die Sichtbarkeit der riick-
wartigen Lagen optimiert. Das Angebot an straBenbegleitenden Parkstanden ist deutlich begrenzt
und muss durch angrenzende Stellflichen sowie die gute OPNV-Anbindung kompensiert werden.
Der StraBenzustand ist Uberwiegend gepflegt ohne signifikante Mangel. Insbesondere im Bereich
Helbingstraflie finden sich allerdings auch Abschnitte mit erheblichen Mangeln.

Die Buslinien 36, 171, 271 (5 Minuten Takt) befinden sich im Gebiet zudem ist die U-Bahn-Haltestelle
Trabrennbahn (U1) in rd. 1.000 m Entfernung zu erreichen.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung

Die sensiblen Randnutzungen schranken die
Nutzungsmoglichkeiten in einigen Berei-
chen ein.

Abseits der HaupterschlieBungsachsen be-
steht Modernisierungsbedarf im StraRen-
raum. Insbesondere im stdlichen Teil be-
steht tlw. ein privatwirtschaftlicher Investi-
tionsstau flir Bestandsimmobilien, der auch
im 6ffentlichen Raum sichtbar wird.

Stadtisch: 0,7ha
Privat (> 1ha): - ha
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Entwicklungsstrategie

Der Gewerbestandort sollte in seiner heutigen Struktur als zentraler Standort, der auch fiir wohnor-
tnahe Arbeitsplatze sorgt, erhalten bleiben. Die noch verfligbaren Flachen sollten aktiv am Markt
positioniert werden. Die Staffelung von eher reprasentativen Unternehmenszentralen und Kfz-Han-
del entlang und noérdlich des Friedrich-Ebert-Damms und einer bunten Mischung aus kleinteiligen
Gewerbestrukturen im Stiden sollte hierbei beibehalten werden.

Aufgrund des aktuellen Zustandes kann in Abstimmung mit den Eigentlimern eine Beratung zur Ge-
staltung im Wachstum befindlicher Gewerbehofe (Gemeinschaftsflachen, Begriinung, Unterstit-
zung bei der Vermarktung, ggf. Forderung) sinnvoll sein.

Der relativ hohe Anteil an GE-/Gl-untypischen Nutzungen abseits des KFZ-Handels soll, soweit mog-
lich, reduziert werden, wobei die Steuerungsmaoglichkeiten, sofern es sich um planungsrechtlich zu-
lassige Nutzungen handelt, begrenzt sind.

Zusammenfassende Bewertung

Auf Basis der gesteigerten Nachfrage an kleineren sowie zentrumsnahen Gewerbeflachen sollten
die vorhandenen Strukturen beibehalten und die marktseitig besonders attraktiven Lagen entlang
der HaupterschlieBungsachsen weiter qualifiziert werden.

Geplante MaBRnahmen

Umsetzung der bestehenden Einschrankungen in der Bauleitplanung hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung (siehe verbindliche Bauleitplanung).

Vermeidung von Gemengelagensituation insbesondere mit der stidlichen Wohnnutzung.
Eigentiimergesprache, um Unterstitzungserfordernis bei der Transformation von Teilflachen im Be-
stand zu gewerbehofartigen Strukturen zu erfahren.

Vermarktung der noch offenen Flachenpotenziale zu Gunsten GE-/Gl-typischer Nutzungen.

88
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Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Der Standort liegt im Sliden des Bezirks. Auf dem Gelande einer
ehemaligen Kaserne entsteht derzeit das Projekt ,Jenfelder Au“,
in dessen Rahmen vorwiegend Wohnraum geschaffen wird. Um
eine Verbindung von Wohnen und Arbeiten zu erméglichen, sind
4,5 ha hochwertige Gewerbeflache vorgesehen. Die ErschlieBung
erfolgt Giber die Charlottenburger StraRe, den Spandauer Weg so-
wie die neu geschaffene Kurt-Oldenburg-StraRe. Uber die Jenfel-
der Allee kann die Auffahrt Jenfeld (A24) in ca. 2,1 km erreicht
werden.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

0 1a. Produktion und 1b. Logistik GE/Gl-typische Nutzungen 10%

O 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 12%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 0%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 78%

Gebietscharakter des Standortes

Fiir den Standort Jenfelder Au besteht das planerische Ziel, gering emittierendes, hochwertiges Ge-
werbe anzusiedeln. Unternehmen sollen entweder die Infrastruktur fir die ansassige Bevolkerung
oder den Arbeitsplatz stellen. Das Gebiet eignet sich fiir Handwerk, Klein- und Nischengewerbe. Ent-
lang des nordlichen verlaufenden Spandauer Weges ist diese Mischung bereits gewachsen. Durch
Nachverdichtung ist die hier vorhandene handwerklichkleingewerbliche Pragung in eine Mischung
mit Wohnen Uberfiihrt worden.

Gebietscharakter der Umgebung

Der neu zu entwickelnde Standort grenzt im Norden an eine Flache der Bundespolizei. Im Osten,
Siden und Westen werden kiinftig Wohnnutzungen angrenzen. Der Spandauer Weg ist umgeben
von Wohnnutzungen. Sidlich gelegen befindet sich das Einkaufszentrum Jenfeld an der Kreuzung
Ojendorfer Damm/ Rodigallee.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

Flachengrofle des Standorts: 6,9 ha

-:. ErschlieRungs- und/oder Griinflachen: 0,9 ha
»—o FlachengroBe (GE/Gl): 6,0 ha

L> Privateigentum (netto): 1,9 ha
L»  FHH-Eigentum (netto): 4,1 ha
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03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP) LAPRO
=  Gewerbliche Bauflachen =  Flache fur Gewerbe, Industrie und Ha-
= Wohnbauflachen fen

=  Etagenwohnungen
=  Griine Wegeverbindungen

Verbindliche Bauleitplanung O Flache befindet sich aktuell im Bebau-
B-Plan Jenfeld 23 (2011): GE/ Ml ungsplanverfahren
= GRZ0,7-0,9, tlw. GH 13-18
= Emissionskontingente
= Einschrdankung von Einzelhandel
= Ausschluss von Spielhallen und dhnliche
Unternehmungen im Sinne von § 33i der
Gewerbeordnung sowie Vorfihr- und Ge-
schaftsraume, deren Zweck auf Darstellung
oder Handlung mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist
= Weitere Festsetzungen

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung
0 vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Uber die Jenfelder Allee und die Charlottenburger Strae kann in rd. 2,1 km die A24 (Auffahrt HH-
Jenfeld) erreicht werden. Im Bereich der ehemaligen Kaserne befinden sich die ErschlieBungsstra-
Ben im Bau. Die Ubrigen Lagen sind voll erschlossen. Die geplanten Straf3en sind ausreichend breit
und die Sichtbarkeit des Standortes von Hauptverkehrsstralle ist gegeben. Ausgenommen dem
Spandauer Weg entspricht die ErschlieBung auch den Anforderungen fiir sehr grolRe LKW. Das An-
gebot an stralRenbegleitenden Parkstianden ist vielfach noch zu entwickeln und durch Flachen auf
dem jeweiligen Grundstiick zu erganzen. Es bestehen hohe Anforderungen an die Gestaltungsquali-
tat. Der StralRenzustand ist Uberwiegend gepflegt ohne signifikante Mangel.

Die Buslinien 27, 35, 567, 618 (5-Minuten-Takt) befinden sich im Gebiet, der Haltepunkt HH-Tonn-
dorf (RB) ist in 1,8 km zu erreichen.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung

Stadtisch: 4,1 ha Rund um die Gewerbeflaichen bestehen

Privat (> 1ha): ~ha Wohnlagen. Durch diese gewollte Mischung

werden besonders verkehrsintensive und
emittierende Betriebe an den Standorten
ausgeschlossen. Die bereits vorhandene
Nutzung durch nicht GE-/Gl-typische Nut-
zungen lasst sich aufgrund des Bestands-
schutzes nur schwer zuriickentwickeln. Die
ErschlieBung im Bereich Spandauer Weg
entspricht nicht den Anforderungen einer
modernen LKW Andienung.
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Entwicklungsstrategie

Die neuen Flachen an der Kurt-Oldenburg-StraBe Gbernehmen wichtige Funktionen in der Versor-
gung mit wohnortnahen, hochwertigen Arbeitsplatzen und sind entsprechend am Markt zu platzie-
ren.

Das Eindringen GE-/Gl-untypischen Nutzungen soll, soweit moglich, verhindert werden. Insbeson-
dere sind Wechselwirkungen mit der beabsichtigten Starkung des Einkaufszentrums Jenfeld zu be-
achten.

Zusammenfassende Bewertung
Der Standort ist als stadtteilbezogenes, hochwertiges Angebot entsprechend der festgelegten Pla-
nung zu sichern und zu entwickeln.

Geplante MaBnahmen
Die ErschlieRung fiir den Standort Kurt-Oldenburg-StraRe ist fertigzustellen und die Flachen fiir GE-
typische Nutzungen zu realisieren.
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Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet Neumann-Reichardt-Stral3e liegt im Siiden des
Bezirks in unmittelbarer Ndhe zum Bezirkszentrum (850m) und
verlduft entlang der Bahnlinie Hamburg-Libeck. Es ist Teil eines
weiter in Richtung Osten verlaufenden Gewerbe-/ Industrieban-
des zu dem auch der Standort Rahlau / Holstenhofweg gehort. Der
Horner Kreisel ist in rd. 2,5 km zu erreichen. Die wesentliche Er-
schlieBung erfolgt durch die StraBen Am Neumarkt / Ziethen-
stralle, Gustav-Adolf-StraBe, Holstenhofweg, Neumann-Reich-
ardt-StraRe, EfftingestraRe und Von-Bargen-Stral3e.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

1a. Produktion und 1b. Logistik GE/GI-typische Nutzungen 74%

O 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 20%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 1%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 6%

Gebietscharakter des Standortes

Die vorhandene Struktur hat sich im Zuge der Industrialisierung entwickelt. Im nordwestlichen Be-
reich des Gebiets befindet sich ein seit vielen Jahren etablierter, privater Gewerbehof, an den sid-
lich eine derzeit nicht genutzte, private Gewerbeflache anschlieRt. Stdlich der Bahngleise befindet
sich der ehemalige Giiterbahnhof Wandsbek. Hier hat das Bezirksamt 2010 gewerbliche Bauflachen
festgesetzt, um die Voraussetzungen fir eine entsprechende Nutzung zu schaffen. Entlang der Gus-
tav-Adolf-StralRe hat sich eine Art Import-Export orientierter Autobasar entwickelt, der durch Werk-
stattangebote erganzt wird. Die hier vorhandenen Nutzungen schépfen die Potenziale des Bebau-
ungsplanes bei weitem nicht aus. Neben grofSeren Logistik- und Produktionsbetrieben finden sich
entlang der Strafse Am Neumarkt weitere Altimmobilien, die inzwischen zu interessanten Gewerbe-
hoftypen weiterentwickelt wurden.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet grenzt im Westen an Wohnbebauung. Im Norden entlang der Wandsbeker Zollstralle
befindet sich ein verdichteter Stadtraum mit einer sehr urbanen Mischung aus Wohnen, Gewerbe,
Einzelhandel sowie Einrichtungen der Freizeitwirtschaft und Gastronomie. Richtung Osten geht das
Gewerbeband in den Standort Rahlau/ Holstenhofweg Giber. Noérdlich und stdlich dieses Bandes be-
finden sich ebenfalls Giberwiegend wohngenutzte Quartiere. Letzteres gilt ebenso fiir den Bereich
sudlich der Gustav-Adolf-Stralle. In der Weiterfiihrung des Holstenhofweges befindet sich Helmut-
Schmidt-Universitat. Durch einen Lebensmitteldiscounter im Gebiet und einige Angebote an der
Wandsbeker ZollstraBe besteht ein Grundangebot an Versorgungsmoglichkeiten. Durch die fulRlau-
fige Nahe zum Bezirkszentrum bestehen weitere umfassende Versorgungsmoglichkeiten.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

FlachengrofRe des Standorts: 51,1 ha

—I—_>. ErschlieRungs- und/oder Griinflachen: 11,5 ha
»—o FlachengroBe (GE/Gl): 39,6 ha

|—> Privateigentum (netto): 39,53 ha
L—»  FHH-Eigentum (netto): 0,07 ha




Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

03 PLANRECHT
Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

Gewerbliche Bauflachen

Flachen flir Bahnanlagen

Flachen fir Versorgungsanlagen oder die
Verwertung oder Beseitigung von Abwas-
ser und festen Abfallstoffen
Wohnbauflachen

Verbindliche Bauleitplanung
Baustufenplan Wandsbek-Marienthal (1955):
GE, Gl

B-Plan Wandsbek 25 (1979): GE Il

GRZ0,8,GFZ 1,6

Bahnanlagen, WR

Ausschluss von luftbelastenden und ge-
ruchsbeldstigenden Betrieben, Einzelhan-
del, Lagerhdusern und Lagerplatzen

B-Plan Wandsbek 56 (1989/2011): GE, MK

GRZ 0,8, GFZ 2,0-2,2, GH 10-20
Baugrenzen, Geschossvorgaben
Einschrankungen fiir den Einzelhandel
Ausschluss von luftbelastenden und ge-
ruchsbelastigenden Betrieben
Ausschluss von Vergniligungsstatten, Bor-
dellen und Weiterem

B-Plan Wandsbek 13/Marienthal 2 (1962): G

Glg-G2g

B-Plan Marienthal 28 (2009): GE Il

GRZ0,4-0,7, GH 6-12

Einschrankungen fir den Einzelhandel
Ausschluss von Betrieben mit erheblichen
Zu- und Abfahrtsverkehr, gewerblichen
Freizeiteinrichtungen sowie luftbelasten-
den und geruchsbeldstigenden Betrieben

Festsetzung von Schallleistungspegeln und

Weiterem

04 INFRASTRUKTUR
Stand der ErschlieBung

vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV
Das Gebiet ist tiber die Neumann-Reichardt-StraRe, die Wandsbeker ZollstralRe gut an den Ring 2
angebunden. Die A24 (Horner Kreisel) liegt nur 2,5 km entfernt. Gerade die Betriebe entlang der

LAPRO

Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
fen

Entwicklungsbereich Naturhaushalt
Verdichteter Stadtraum

Ver- und Entsorgungsanlagen

Griine Wegeverbindungen

Flache befindet sich teilweise aktuell
im Bebauungsplanverfahren:

B-Plan Wandsbek 83 (VEPI):

= Ziel: Verlagerung der Sportan-
lage im Bereich Fenglerstralie,
EfftingestraRe, Am Neumarkt um
Wohnbebauung am bisherigen
Standort zu realsieren

= Flachen fir Sportanlagen und
Vereinsheim

= Flachen fir Stellplatze
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StraBe Am Neumarkt/ ZiethenstraRRe sind gut und ausreichend breit erschlossen. Die ErschlieRung
fiir Teile der westlichen Gewerbehofstrukturen und die Nutzungen entlang der Gustav-Adolf-StraRe
ist eher beengt und nur fir mittelgrolRe LKW geeignet. Insbesondere in diesen Teilbereichen ist auch
Angebot an Parkstdnden eingeschrankt. Im StraBenzustand deutet sich mittelfristig Instandset-
zungsbedarf an. Gerade in den tiberformten Strukturen ist die Orientierung bspw. fir den Lieferver-
kehr erschwert.

Die Buslinien 162 und 261 (20 Minuten Takt) befinden sich im Gebiet zudem ist die U-Bahn-Halte-
stelle Wandsbek-Markt (U1) in 800 m und die S-Bahn-Haltestelle Wandsbeker Chaussee in rd. 1,4
km zu erreichen. Im Bereich Gustav-Adolf-StralRe (Hohe Holstenhofweg und Bovestralie) sind zudem
zwei neue S-Bahn-Haltestellen geplant. Fir die BaumalRnahmen werde Teile der GE-Flachen an der
Gustav-Adolf-StralRe beansprucht werden.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung

Stadtisch: - ha Die sensiblen Randnutzungen schranken die

Privat (> 1ha): 0,9 ha Nutzungsmoglichkeiten im Bereich Produk-

tion und Logistik tlw. ein. Insbesondere im
westlichen Teil fallt eine Orientierung inner-
halb der gewachsenen Strukturen schwer.
Es entstehen beispielsweise Probleme fiir
den Lieferverkehr.

Entwicklungsstrategie

Die gute und interessante Entwicklung der Gewerbehofe in diesem Teil des Bezirks zeigt, die Nach-
frage nach zentralen, kleinteilig strukturierten Gewerbeangeboten. Es ist gelungen, die friiheren
GroRstrukturen mit einem neuen gewerblichen Charakter fortzuentwickeln und die vorhandenen
Betriebe zu integrieren. Der Prozess ist privatwirtschaftlich organisiert. Ggf. konnte durch MaRnah-
men der Lenkung und Beschilderung eine bessere Orientierung innerhalb des Gebietes gewahrleis-
tet werden. Ansonsten gilt es die gewachsenen Strukturen zu sichern und zu unterstiitzen.

Im Bereich der durch den KFZ-Handel untergenutzten Flachen entlang der Gustav-Adolf-StralRe
koénnte sich durch die BaumaRnahme der S-Bahn eine Chance fir einen Investitionsimpuls (Hand-
werk, Kleingewerbe, Gewerbehof) ergeben (Planungsrecht bereits vorhanden), der ggf. auch auf die
umliegenden Nutzungen ausstrahlt.

Zusammenfassende Bewertung

Es handelt sich um einen gewachsenen Gewerbestandort mit hoher privatwirtschaftlich organisier-
ter Dynamik, der auf einen aktiven Markt trifft. Temporar auftretende Unternutzungen als Zwi-
schennutzungen fiir einen Umstrukturierungsprozess sollte hierbei Raum gegeben, Fehlnutzungen
hingegen vermieden werden.

Geplante MaBRnahmen

Unterstiitzende Beratung (Umsetzung durch Privat) zur Erleichterung der Orientierung innerhalb der
Strukturen (u.a. Leitsystem, App...) und Férderung GE-/Gl-typischer Nutzungen.

Unterstiitzende Vermarktungsinitiativen im Zuge der S-Bahn-BaumalRnahmen zur wertigeren Posi-
tionierung der vorhandenen Flachen am Markt. Im Bereich des bisherigen DHL-Grundstlickes Am
Neumarkt 40 wird u.a. ein neuer Sportplatz projektiert, um den bisherigen Sportplatzstandort weiter
westlich, stdlich der FenglerstraRe/ Am Neumarkt dem Wohnungsbau zufiihren zu kénnen.
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RAHLAU / HOLSTENHOFWEG

Wandsbek Tonndorf/ Jenfeld

i . g . Wowigatins

(Legende sowie weiterfiihrende Erlduterungen befinden sich aufklappbar im Anhang) Besta nd




Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Das zweigeteilte Standort Rahlau/ Holstenhofweg gehort zu einer
bandartigen, historisch gewachsenen Gewerbe- und Industrie-
struktur im Slden des Bezirks. Der Standort ist eines der groRten
zusammenhangenden Gewerbegebiete in Wandsbek und auf
Grund seiner Lage zum Bezirkszentrum (2,4 km) und zur Bundes-
straBe/ Bundesautobahn (ca. 2,0 km bis zur A24) fiir alle Branchen
attraktiv. Die ErschlieBung des Standortes erfolgt durch den Hols-
tenhofweg, die SchimmelmannstraRe, die Jenfelder StraRRe, die
StraRe Rahlau, den Albert-Schweitzer-Ring, KuehnstraRe, Kroon-
stiicken und den Singelmannsweg.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

1a. Produktion und 1b. Logistik GE/GI-typische Nutzungen 77%

2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 23%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 0%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 0%

Gebietscharakter des Standortes

Das westliche Teilgebiet 1 ist ausschlieRlich von der SchimmelmannstraRe und teilweise von der
Jenfelder StraRe her erschlossen. Dadurch sind die Grundstiickszuschnitte ,lang und schmal” und
daher schwieriger zu nutzen. Die hochgradige Durchmischung fiihrt zu teilweise interessanten Nach-
barschaften, welche die vorhandene Infrastruktur effizient nutzen. Mit Lehmann und Voss befindet
sich allerdings auch ein wissensintensives Unternehmen mit angeschlossenen Laboren im Gebiet.
Das Ostliche Teilgebiet 2 weist mit dem Albert-Schweitzer Ring einen Bereich fir hochspezialisierte
Unternehmen mit geringem Platzbedarf auf. Neben der Surgical-Technology-Sparte von Olympus ist
hier u.a. die Tischlerinnung ansassig.

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet grenzt im Norden an die Eisenbahnlinie Hamburg-Liibeck. Dahinter schlieRt eine Mi-
schung aus Wohngebieten, Gewerbestrukturen, verdichtetem Stadtraum und Teile des 2. griinen
Ringes an. Im Westen befindet sich neben Wohnnutzungen vor allem auch die Weiterfiihrung des
Gewerbebandes durch den Standort Neumann-Reichardt-StraRRe. Siidlich grenzen vielfach Einfami-
lienhaus-gepragte Wohnstandorte sowie weitere Teile des 2. griinen Ringes. Im Osten geht der
Standort in eine grobkoérnige Mischung aus Wohnen, Gewerbestrukturen und Auslaufer des Tonn-
dorfer Nahversorgungszentrums tber. Durch die Ndhe zu den Nahversorgungszentren Tonndorf (im
Entwurf des Nahversorgungskonzeptes wird eine Aufwertung zu einem Ubergeordneten Zentrum
empfohlen) und Ahrensburger StraRe sowie die gute Erreichbarkeit des Bezirkszentrums, bestehen
ausreichend Versorgungsangebote im Umfeld des Standortes.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

FlachengrofRe des Standorts: 64,5 ha

—I—_>. ErschlieRungs- und/oder Griinflachen: 5,2 ha
»— FlachengroBe (GE/GI): 59,3 ha

|—> Privateigentum (netto): 57,6 ha
—»  FHH-Eigentum (netto): 1,7 ha




Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP) LAPRO
=  Gewerbliche Bauflachen =  Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
= Flachen flr Versorgungsanlagen oder die fen
Verwertung oder Beseitigung von Abwas- = Entwicklungsbereich Naturhaushalt
ser und festen Abfallstoffen = Ver- und Entsorgungsanlagen
= Grinflachen =  Griiner Ring
Verbindliche Bauleitplanung O Flache befindet sich aktuell im Bebau-
B-Plan Jenfeld 24 (2007): GE/ GI ungsplanverfahren

= GRZ0,8,GH 28-41

= Einschrdankung fir den Einzelhandel, Biiro-
und Verwaltungsgebadude

= Ausschluss von gewerblichen Freizeitein-
richtungen, Vergniigungsstatten

= Festsetzung von Schallleistungspegeln

B-Plan Tonndorf17-Jenfeld15 (1975/1990): GE Baustufenplan Tonndorf-Jenfeld (1955/
= Teil 1 GEIV: GRZ 0,8, GFZ 2,2 1960):

= Teil 2 GE II-IV: GRZ 0,8, GFZ 1,6-2,2 = Industriegebiet

= WA, Griinflachen

= Einschrankungen fiir den Einzelhandel B-Plan Tonndorf27 (2005): GE llI

= Ausschluss von gewerblichen Freizeitein- = GRZO,6,GFZ1,8

richtungen, Vergniigungsstatten

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung
vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Uber die Ahrensburger StraRe und die Jenfelder Allee ist der Standort gut an das tberértliche Ver-
kehrsnetz angebunden. Die Auffahrt HH-Jenfeld (A24) kann in rd. 2 km erreicht werden. Das Kreuz
HH-Ost (A1) liegt in unmittelbarer Nahe. Der Strallenraum am Standort ist ausreichend breit und
kann auch von grofRen LKW genutzt werden. Die Querungsmoglichkeit der Bahnlinie fiir den MIV im
Bereich Jenfelder StraRe soll kiinftig geschlossen werden. Die Sichtbarkeit und ErschlieBung von
Hauptverkehrsstralle ist prinzipiell gegeben. Gerade im westlichen Teil sorgen die tiefen Grund-
stiickszuschnitte allerdings fir ein erh6htes Mald an Beschilderungserfordernis. Das Angebot an stra-
Renbegleitenden Parkstdnden ist eingeschrankt und muss durch Angebote auf den Grundstiicken
erganzt werden. Aufgrund kleinerer Mangel im Belag zeichnet sich hinsichtlich des StraRenzustan-
des mittelfristig Instandsetzungsbedarf ab.

Die Buslinien 162 und 262 (10 Minuten Takt), befinden sich im Gebiet zudem ist die RB-Haltestelle
Tonndorf zumindest flir den 6stlichen Teil in 700 m Entfernung zu erreichen. Auf der Héhe Holsten-
hofweg soll zudem eine neue S-Bahn-Haltestelle geschaffen werden.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung

Stadtisch: - ha Die sensiblen Randnutzungen schranken die

Privat (> 1ha): ~ha Nutzungsmoglichkeiten im Bereich Produk-

tion und Logistik ein.
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Der Standort ist historisch gewachsen und
fertig entwickelt. Fir die vorhandenen Un-
ternehmen bestehen Erweiterungsmoglich-
keiten nur bei Restrukturierungen oder Be-
triebsaufgaben im Gebiet.

Entwicklungsstrategie

Der Standort sollte aufgrund seiner GroRe und Lage auch kiinftig allen GE-/Gl-typischen Branchen
offengehalten werden. Sollten sich kiinftig Freiflachen ergeben sind diese prioritadr zur Bestands-
pflege einzusetzen. Aufgrund der zahlreichen Kleinstandorte mit Gemengelagencharakter im Bezirk
sollten im Falle von Neuansiedlungen emittierenden Betrieben, die auf diesen Standort angewiesen
sind, der Vorzug gegeben werden. Rund um die Olympus-Entwicklung kénnte in der Standortprofi-
lierung eine langfristige Strategie zu Gunsten eines F+|-Standortes entwickelt werden. Hierflr waren
allerdings weitere Entwicklungsimpulse auf heute privaten Flachen erforderlich.

Zusammenfassende Bewertung

Beim Standort Rahlau/ Holstenhofweg (in Kombination mit dem gesamten Gewerbeband) handelt
es sich um ein gewachsenes GE-/Gl-Gebiet mit einer groRen Bedeutung fur den Bezirk als Arbeits-
platzstandort, den es zu sichern gilt. Durch die Lage und Ndhe zum Bezirkszentrum lassen sich die
kaum vorhandene Flachenangebote privatwirtschaftlich attraktivam Markt platzieren.

Geplante MaBRnahmen

Unterstlitzende Beratung (Umsetzung durch Privat) zur Erleichterung der Orientierung insbeson-
dere innerhalb der westlichen Strukturen (u.a. Leitsystem, App...) und Férderung GE-/Gl-typischer
Nutzungen. Dariber hinaus aktuell kein Handlungsbedarf.
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WANDSBEKER ZOLLSTRARE

Wandsbek Bramfeld
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Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Das Gebiet befindet sich nur 400 m 6stlich vom Wandsbeker
Markt. Es liegt direkt an der Wandsbeker Zollstralle und in unmit-
telbarer Nahe zum Ring 2. Die Entfernung zum Horner Kreisel
(A24) betragt rd. 2 km. Die ErschlieBung des Standortes erfolgt ne-
ben der Wandsbeker Zollstralle (iber die Wendemuthstrae, die
Holzmihlenstralle und z.T. auch liber die Walddorfer StraRe.

Gewerbeflachen-Typologie Anteil der Nutzungen nach Flachen

1a. Produktion und 1b. Logistik GE/GI-typische Nutzungen 31%

O 2a. wissensint. produzierendes Gewerbe GE/Gl-untypische Nutzungen 67%
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und Keine Nutzung (bebaut) 1%
3b. Handwerker- und Gewerbehof Keine Nutzung (unbebaut) 1%

Gebietscharakter des Standortes

Durch die unmittelbare Ndhe zum Bezirkszentrum weist das Gewerbegebiet eine fir derartige
Standorte typische Nutzungsmischung auf. Vereinzelt sind noch Flachen mit kleinteiligen Alt- bzw.
Interimsnutzungen vorhanden. Im Siidwesten des Gebiets befindet sich noch ein groRer produzie-
render Betrieb (Lebensmittelindustrie), das librige Gebiet wird eher von GE-/Gl-untypischen Nut-
zungen dominiert (insbesondere Freizeitwirtschaft und Einzelhandel).

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet grenzt im Westen an das Bezirkszentrum mit dem hier typischen Nutzungsmix. Dartiber
hinaus befinden sich im Westen und Osten Mehrfamilienhaus-gepragte Wohngebiete. Nordlich und
sudlich grenzen ebenfalls bereits stark durch zentrentypische Nutzungen liberformte Gewerbe-
standorte an das Gebiet, die in Richtung Siidost in ein groBes Gewerbe- und Industrieband tberge-
hen. Eine gestalterische Besonderheit als weicher Standortfaktor, aber auch als Restriktion fiir Nach-
verdichtungen ist, dass die Wandse mit dem Holzmuihlenteich im Gebiet verlauft. Versorgungsmog-
lichkeiten sind sowohl im Gebiet als auch durch die direkte Nahe zum Bezirkszentrum vorhanden.

02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN

Flachengrofle des Standorts: 19,8 ha

-I—_>. ErschlieBungs- und/oder Grinflachen: 1,0 ha
—+— FlichengroRe (GE/GI): 18,8 ha
I—> Privateigentum (netto): 16,4 ha
L»  FHH-Eigentum (netto): 2,4 ha

(Uberwiegend Wandse-Griinflachen)

03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP) LAPRO

=  Gewerbliche Bauflachen =  Flache fir Gewerbe, Industrie und Ha-
=  Wohnbauflachen fen

= Grinflachen = Verdichteter Stadtraum

= Entwicklungsbereich Naturhaushalt
= Entwicklung des Landschaftsbildes
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Verbindliche Bauleitplanung

Baustufenplan Wandsbek-Marienthal (1955):

Gl

B-Plan Wandsbek 8 (1963):
Geschaftsgebiet

B-Plan Wandsbek42 (1975/2010): GE lI-IV
= GRZ0,8,GFZ1,6
= Einschrdankungen fiir den Einzelhandel

04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung
vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

= Auenentwicklungsbereich
= Landschaftsachse
= Parkanalage

] Flache befindet sich aktuell im Bebau-
ungsplanverfahren

Durchfiihrungsplan 419 (1960):
Geschaftsgebiet

B-Plan Wandsbek77 (2011): GE

= GRZ0,8, GH 21,5-35

= Einschrdankungen fiir den Einzelhandel

= Ausschluss von Vergniigungsstatten so-
wie Bordellen und bordellartigen Be-
trieben sowie Verkaufsraumen etc.

= Parkanlagen, private Griinflachen,
Uberschwemmungsgebiet

Das Gebiet ist GUber die Wandsbeker ZollstraRe und den Ring 2 gut an das tberortliche Verkehrsnetz
angebunden. Die A24 kann in rd. 2 km erreicht werden. Der StralRenraum rund um das Gebiet ist
ausreichend breit und auch fiir groBe LKW geeignet. Die Sichtbarkeit von Haupterschliefungsstra-
Ren ist gegeben. Das Angebot an stralRenbegleitenden Parkstande ist deutlich begrenzt und muss
durch Angebote auf den Grundstiicken erganzt werden. Hinsichtlich des StraBenzustandes deutet

sich mittelfristig Instandsetzungsbedarf an.

Die Buslinien 9, 116, 262 und 608 (5-10 Minuten Takt) befinden sich im Gebiet zudem ist die U-Bahn-
Haltestelle Wandsbek-Markt (U1) in 700 m Entfernung zu erreichen.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen

Stadtisch: - ha
Privat (> 1ha): - ha

Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung

Das Gewerbegebiet ist bereits heute stark
durch GE-/Gl-untypische Nutzungen Uber-
formt. Diese genielRen Bestandsschutz.

Im Wohnungsbauprogramm 2018 ist ohne
konkrete zeitliche Perspektive vorgemerkt,
zu gegebener Zeit bis zu 1,8 ha der Flachen
an der Wandsbeker ZollstraRRe einer Wohn-
baunutzung zuzufihren. Darliber hinaus be-
stehen bisher nicht abschlieBend konkreti-
sierte, wohnbauliche Umnutzungsperspek-
tiven fur den tendenziell untergenutzten
Telekom-Standort (weitere 0,7 ha).
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Entwicklungsflachen fiir vorhandene Nut-

zungen sind nur durch Restrukturierung,

Nachverdichtung oder Nutzungsaufgaben

zu finden. Zudem bestehen erhohte Anfor-

derungen durch die Landschaftsplanung.

Im Gebiet befinden sich folgende Baudenk-

maler:

=  Walddorferstr. 103: Gelande der ehe-
maligen Zigarettenfabrik Reemtsma,
mit Fabrikgebauden, Pforte und Vor-
gartenmduerchen

=  Wandsbeker Zollstr. 59: ehemaliges
Wohnhaus und Fabrikationsgebdude
(Florylingeb&dude) der Firma Helbing-
Kimmel

=  Wandsbeker Zollstr. 153: Mehrfamili-
enhaus

Entwicklungsstrategie

Die Landesplanung und das Bezirksamt setzen sich seit einigen Jahren fiir eine starkere baulich-funk-
tionale Steuerung an der Wandsbeker ZollstraBe ein, um eine angemessene Gestaltung und Nutzung
des oOstlichen Eingangsbereichs zum Bezirkszentrum zu erreichen, bspw. im Rahmen der Architek-
turolympiade 2006/2007.Die wenigen in den Vorschlagen identifizierten Nachverdichtungspotenzi-
ale sind nur durch private Flachen zu realisieren. Dariber hinaus bestehen im Wohnungsbaupro-
gramm 2018 noch nicht hinreichend konkretisierte Uberlegungen, Teile des Standortes kiinftig
wohnbaulich zu nutzen. Bereits heute befindet sich eine Blindelung von Nutzungen aus dem Bereich
der Freizeitwirtschaft am Standort.

Zusammenfassende Bewertung

Durch die besondere Lage des Standortes ist auch kinftig keine starkere GE-Gl-typische Nutzung zu
erwarten. Durch die hohen Gestaltungsanspriiche an den Standort sind auch besondere Anforde-
rungen an die kiinftige GE-Nutzungen zu stellen. Auch wenn die 6ffentlichen Steuerungsmaéglichkei-
ten begrenzt sind, sollten die kiinftigen Nutzungsansiedlungen GE-typisch, arbeitsplatzintensiv und
von einer hohen stadtebaulich-landschaftsplanerischen Qualitat sein.

Geplante MaBnahmen

Aufgrund der bereits vorhandenen und weiter voranschreitenden Uberformung des Gewerbestan-
dortes konnte Uber eine Anpassung der Art der baulichen Nutzung, bspw. durch Konversion von
Teilflachen nachgedacht werden.
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3.6. Beschreibung und Bewertung geplanter gewerblicher Entwicklungen

INTERKOMMUNALES GE VIKTORIA PARK / MINERVA PARK

Wandsbek Rahlstedt

Luftbild
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Lage der geplanten Gewerbeflachen
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01 BESCHREIBUNG UND TYPOLOGIE

Lage des Standortes

Das potenzielle interkommunale Gewerbegebiet grenzt siidlich an
den bestehenden Gewerbestandort Merkurpark/ Neuer Holtig-
baum. Es liegt im Osten des Bezirks direkt an der Landesgrenze
Hamburg / Schleswig-Holstein. Die BAB-Auffahrt HH-Stapelfeld
(A1) liegt nur 3 km entfernt und ist ohne Ortsdurchfahrten zu er-
reichen.

Potenzielle Gewerbeflachen-Typologie

1a. Produktion

2a. wissensint. produzierendes Gewerbe
und 2b. Technologiepark

3a. Handwerk und Kleingewerbe und
3b. Handwerker- und Gewerbehof

Gebietscharakter des Standortes

Das Gebiet wird aktuell Giberwiegend als landwirtschaftliche Nutzflache (B-Plan Rahlstedt 105) ge-
nutzt und ist bisher Landschaftsraum. Der Standort (ibernimmt Funktionen als Ausgleichsstandort
und in Teilbereichen sind MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt. Die lber den 6stlichen Teil verlaufende oberirdische 30-kV-Leitung wird fiir
den Gewerbestandort relevanten Teilbereich unterirdisch verlegt.

Ziel des laufenden Bebauungsplanverfahrens sowie der Anderung des Landschaftsprogramms ist die
Ausweisung eines ca. 41 ha (Gewerbeflache) groflen interkommunalen Gewerbestandortes bei
gleichzeitiger Aufwertung der Qualitaten des umgebenden Landschaftsraums. Von diesen rd. 41 ha
Gewerbeflache liegen rund 28,5 ha im Bezirk Wandsbek und rd. 12,9 ha in der Gemeinde Stapelfeld
(in unmittelbarer Grenznahe).

Gebietscharakter der Umgebung

Das Gebiet grenzt im Norden an die Stapelfelder Stral3e, an die sich nordlich das bestehende Gewer-
begebiet Neuer Holtigbaum/ Merkurpark anschlieBt. Westlich befinden sich Parkanlagen in deren
Riicken sich Wohnbebauung befindet. Sudlich und Ostlichen grenzt naturnahe Landschaft als Be-
standteil des Landschaftsschutzgebietes LSG Duvenstedt, Bergstedt, Lemsahl-Mellingstedt, Volks-
dorf und Rahlstedt, zudem auch die Flachen des potenziellen Gewerbestandortes zdhlen, an. Stdlich
schlieBen sich die Wohn- und Griinflichen des Férdergebiets Rahlstedt-Ost des Rahmenprogramms
Integrierte Stadtteilentwicklung (RISE) an.




02 GRORE UND VERFUGBARKEITEN
—I:O FlachengroRe des Standorts:

ErschlieRungs- und/oder Griinflichen:
E ® FlichengroRe (GE/GI):

Privateigentum (netto):
L»  FHH-Eigentum (netto):

Die Flache befindet sich im Eigentum einer

privaten Projektentwicklungsgesellschaft

03 PLANRECHT

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)
= Flachen fur die Landwirtschaft

Verbindliche Bauleitplanung

B-Plan Rahlstedt 105 Blatt 2 (1995):

= |n weiten Teilen Flachen fir die Landwirt-
schaft

= QOberirdische Elektrizitatsleitungen

= MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

= Nachrichtliche Ubernahme: Landschafts-
schutzgebiet

Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

78,26 ha
49,74 ha’
28,52 ha
28,52 ha

0 ha

LAPRO

Landwirtschaftliche Kulturlandschaft
Naturnahe Landschaft
Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsachse

Schutz des Landschaftsbildes

AuBS (Fachkarte Arten- und Bio-
topschutz)

Flache befindet sich aktuell im Bebau-

ungsplanverfahren:

Bebauungsplan-Entwurf ~ Rahlstedt

131:

= Ziel: Interkommunales Gewerbe-
gebiet Hamburg-Wandsbek und
Gemeinde Stapelfeld

Vorbehaltlich, da noch im laufenden

Verfahren zu klaren:

= GE: GRZO0,75, GH 8-24

= Baufelder fiir groRere und kleine-
ren Gewerbebauten, Gewerbe-
hofe etc.

= Einschrankung von Betrieben mit
Luftschadstoff- und Ge-
ruchsemmission und Einzelhan-
delsbetriebe, Beherbergungsge-
werbe

= Ausschluss von Logistikunterneh-
men sowie Bordellen, bordellarti-
gen Betrieben und Spielhallen,
Tankstellen, kommerziellen Frei-
zeiteinrichtungen, Vergniigungs-
statten, offenen Lagerplatzen

7 Abweichend von den anderen BGK-Standorten sind aufgrund des Qualifizierungsziels fiir den Landschaftsraum
neben 7,97 ha Verkehrsflache, 0,04 ha Versorgungsflache und 13,07 ha Grinflache 9,62 ha landwirtschaftliche
Flache, 0,15 ha Wasserflache und 18,89 ha MaRRnahmenflache (Landschaftsraum) enthalten
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04 INFRASTRUKTUR

Stand der ErschlieBung
O vollstandig erschlossen

Anbindung Verkehr und OPNV

Die Flache ist nicht erschlossen.

Durch die geplante Anbindung an die Sieker LandstraRe liegt die Anschlussstelle Stapelfeld (3 km) in
einer marktseitig attraktiven Entfernung ohne Ortsdurchfahrten.

Uber die Stapelfelder Strae kann an die Buslinien 264 und 364 (versetzter Stundentakt) angebun-
den werden, die Anlage neuer Haltestellen ist vorgesehen.

05 ENTWICKLUNG

Aktuell noch verfiigbare Flachen Vermarktungshemmnisse des Standorts
Problemlagen der Umgebung

Stadtisch: - ha = Mangelnde landwirtschaftliche Ersatz-

Privat (> 1ha): 28,52 ha flachen

= Verlagerung von Ausgleichsflachen, die
im Zusammenhang mit dem B-Plan
Rahlstedt 105 festgesetzt wurden

= Vertragliche Abwicklung von Verkeh-
ren, insbesondere fiir die Ortslage von
Stapelfeld

= Sicherung des Landschaftsverbundes
und Anpassung LAPRO

(Prufflache)

Entwicklungsstrategie

Die Entwicklungsflachen stellen eine sinnvolle Erweiterungsoption zum Bestandsstandort Neuer
Holtigbaum/ Merkurpark dar. Dieses ist an anderer Stelle im Bezirk in vergleichbarer GroRe, ver-
kehrsglinstiger Lage und ohne die Probleme der Durchmischung mit anderen Nutzungen nicht ge-
geben. Der Erweiterungsstandort ware hierbei auch eine sinnvolle MaBnahme zur Bestandssiche-
rung (z.B. als Verlagerungsoption fiir Betriebe mit Verlagerungsdruck im Bezirk). Bei der Entwicklung
sollten auch grolRere Parzellen angeboten werden. Der Ausschluss von geruchs- und larmintensiven
Branchen bleibt hiervon unberiihrt. Wertschépfungsstarke, emissionsarme Unternehmen aus den
Bereichen Produktion, sowie groBere Handwerksunternehmen sollten hier einen Standort im Bezirk
offeriert bekommen. Der hohe gestalterische Anspruch eingebettet in den attraktiven und sensiblen
landschaftlichen Kontext sollte als modernen Vermarktungsfaktor genutzt werden. Neben den vor-
gesehenen ErschlieBungsmaRnahmen, sollten mdglichst durch betriebliche Mobilitatsmanagement-
konzepte (Car-Sharing, E-Mobilitat etc.) Verkehre stadtvertraglich abgewickelt werden.

Zusammenfassende Bewertung

Der Status des verkehrsglinstig gelegenen, modernen sowie attraktiv gestalteten Gewerbegebietes
ist zu erhalten und zu entwickeln. Das interkommunal konzipierte Gewerbegebiet stellt die einzige
grolflachige Gewerbeentwicklungsoption im Bezirk Wandsbek dar und sollte mit Nachdruck weiter-
verfolgt werden.
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Geplante MaBBnahmen

Vorantreiben des Bebauungsplanverfahrens mit den entsprechenden Beteiligungsschritten
Anderung Flachennutzungsplan und LaPro (laufendes Verfahren)

Sicherung des Landschaftsverbundes tiber den 6stlich des Gewerbegebietes anschliefenden
Freiraum auf Stapelfelder Gebiet

Anbindung an die leistungsstarke Sieker LandstraRe/ Alte LandstraBe zur Vermeidung zusatzli-
cher Verkehrsbelastungen in der Ortslage von Stapelfeld

Verlagerung von Ausgleichsflachen die im Zusammenhang mit dem B-Plan Rahlstedt 105 fest-
gesetzt wurden sowie Lokalisierung und Festsetzung zusatzlicher Ausgleichsflachen
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4, Ausblick

Die in Kapitel 3.4 formulierten Ziele fiir die bezirkliche Gewerbeflachenentwicklung wurden im Kapitel
3.5 und 3.6 auf Ebene der Standorte weiter prazisiert. Die Entwicklung der Bestandsstrukturen genief3t
im Bezirk Wandsbek hochste Prioritat. Daher wurden insbesondere fiir die bestehenden Gewerbe- und
Industriegebiete, wo es moglich und noétig erscheint, konzeptionelle Ansatze sowie Handlungsempfeh-
lungen bzw. —schritte in Bezug auf eine Flachenaktivierung und Nutzungsintensivierung der jeweiligen
Gewerbegebiete definiert. Ziel ist es, den Bezirk Wandsbek als attraktiven Gewerbestandort in der
Freien und Hansestadt Hamburg zu bestatigen und zukunftsfahig zu erhalten.

Insgesamt bewegt sich das vorhandene Gewerbeflachenangebot im Bezirk Wandsbek im Bereich der
erforderlichen Fluktuationsreserve. Es wird deutlich, dass die Flachenaktivierung und Nutzungsinten-
sivierung bestehender Gewerbe- und Industriegebiete nicht ausreichend sein wird, um die konstant
hohe Nachfrage nach Gewerbeflachen dauerhaft befriedigen zu kénnen. Darliber hinaus zeigt sich,
dass es kaum stadteigene Grundstlicke in den Bestandsgebieten gibt, die zu einem maligeblichen Im-
puls an den vorhandenen Standorten beitragen konnen. Das vorhandene Angebot steht in einem at-
traktiven, mischgenutzten Bezirk wie Wandsbek in einer starken Flachenkonkurrenz zu anderen Nut-
zungen. In der Konsequenz konnten moglicherweise rd. 12,3 ha planrechtlich gesicherte Gewerbe- und
Industrieflachen bspw. an den Standorten Bramfelder Chaussee/ Haldesdorfer StraRe (Moosrosen-
weg) oder Neumann-Reichardt-StraBe (Am Neumarkt 40) mittel- bis langfristig Gberwiegend fiir Wohn-
bauzwecke genutzt werden (vgl. Kapitel 3.3, Tabelle 5 sowie Wohnungsbauprogramm Bezirk Wands-
bek). Darlber hinaus werden einige der planrechtlich gesicherten Gewerbe- und Industrieflachen nicht
als solche genutzt, weil sie befristet oder unbefristet durch Fliichtlingsunterkiinfte oder Erstaufnahme-
zentren belegt sind® Innerhalb der als BGK-Standorte abgegrenzten Flichen befinden sich zudem gro-
Rere Sondergebiete bzw. Sondernutzungen®. Diese Flichen kénnten ebenso wie die Fliichtlingunter-
kiinfte (ca. 34,2 ha, vgl. Kapitel 3.3, Tabelle 5) zwar zukinftig als gewerbliche oder industrielle Flachen
innerhalb der BGK-Standorte entwickelt werden, jedoch sind die Handlungsmdglichkeiten oftmals
stark eingeschrankt bzw. stehen Versorgungserfordernisse einer Umnutzung entgegen. Gleichwohl
wird die plangeméaRe gewerbliche Nutzung weiterhin vom Bezirksamt angestrebt. Auch andere nicht
GE-/ Gl-typische Nutzungen tberformen den Charakter der bestehenden Standorte z.T. zunehmend.
In einigen Lagen, wie der Wandsbeker Zollstralle, konnte sich kiinftig die Art der baulichen Nutzung
nachhaltig verandern, wenn es nicht gelingt, erfolgreiche Konzepte zur Starkung von GE-typischen Nut-
zungen zu finden.

Die erforderliche Bestandspflege wird an einigen Standorten zum einen sehr viel Zeit und Geduld in
Anspruch nehmen und zum anderen ohne Flachenankaufe (Zwischenerwerb) nur sehr begrenzt zu
steuern sein. Die Griindung der HIE kann hierfiir ein wichtiger Baustein sein. Um diese Herausforde-
rungen zu stemmen, ist es ratsam, die notwendigen Ressourcen insbesondere auf die 17 BGK-Stand-
orte zu lenken, da vor allem diese zur GE-/ Gl-typischen Entwicklung beitragen. Die Streulagen sind
hingegen deutlich weniger steuerungsbedirftig.

Produktionsorientierte und verkehrsaffine Unternehmen stellen weiterhin einen wichtigen Baustein in
der Unternehmensstruktur im Bezirk dar. Sie generieren fast die Halfte der Flachennachfrage der GE-
/ Gl-typischen Nutzungen an den BGK-Standorten. Unternehmen aus diesem Teilmarkt sind allerdings
auf besondere Standortanforderungen angewiesen, die gerade in einer starken Nutzungsmischung

8 Betrifft die Standorte Bargkoppelstieg 10-14, Bargkoppelweg 60 + 66a, Lademannbogen 12, Rahlstedter Grenz-
weg, Volksdorfer Grenzweg 139-139g und Hellmesbergerweg 35 (lauft gerade aus)

% Betriebshof Bramfelder Chaussee 130 und Lademannbogen 138, Bau- und Recyclinghéfe Rahlau 71-75 und
Volksdorfer Weg 196 sowie Flachen des THW und der Bundeswehr am Standort Rahlau
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und bei stark nutzungsstrukturell verwobenen Bestandsstandorten schwer zu realisieren sind. Beach-
tet man Kriterien wie ortsdurchfahrtsfreie Erreichbarkeit, unmittelbare Nahe zur Autobahn und grol3-
flachige Parzellierbarkeit sind einige Teilmarkte im Bezirk kaum noch zu bedienen. Dies betrifft nicht
nur Neuansiedlungen, sondern auch Entwicklungspotentiale fiir die Bestandspflege bereits vorhande-
ner Unternehmen.

Das in der Planung befindliche interkommunale Gewerbegebiet Viktoria Park/ Minerva Park stellt ei-
nen wichtigen Baustein dar, diese Liicke im Gewerbeflachenangebot im Bezirk Wandsbek zu schlieRen
und die interkommunale Kooperation zu intensivieren. Es schlie8t an den vorhandenen Standort Mer-
kur Park/ Neuer Holtigbaum an und sollte moglichst bald umgesetzt werden. Anders als in anderen
Bezirken bestehen hierzu keine alternativen Prifflachen. Fir alternative, ergdnzende oder speziali-
sierte Flachenangebote wird in Zukunft eine verstarkte Kooperation der Fachbehdrden und sonstigen
gewerbepolitischen Institutionen mit den Bezirken und Kommunen aus der Metropolregion anzustre-
ben sein.
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Anhang

Farblegende zur Klassifizierung der Nutzungen sowie beispielhafte Nutzungen

beispielhafte Nutzungen

Klassifizierung der Nutzungen

Maschinenbau, Fahrzeugbau, Erndhrung, Elektrotechnik, Biromaschinen, Computer/ Datenverarbeitung produzierendes Gewerbe - emissionsarm

chemische Industrie, Metallerzeugung, Kokerei, Mineral6lerzeugnis produzierendes Gewerbe - emissionsintensiv

Speditionen, Paketzentren, Warenverteilzentren, Kurier- und Postdienste, Versandhandel, Lagerflachen 2 Logistik
Cash&Carry-Markte wie Metro oder Selgros, Fachmarkte fir gewerbliche Kunden, GroBmarkte 3 GroRhandel
hochwertige Technologieunternehmen wie Medizintechnik oder Luftfahrt, Griinderzentren, Forschung und Entwicklung 4 wissensintensives Gewerbe/ Technologiepark
kleine und mittelstdndische Betriebe der Elektro- und Metallbranche, Baugewerbe, Gesundheits-, Kérperpflege- und Reinigungsgewerbe, Sa- .
i . . . . . . . . 5 Handwerk, Kleingewerbe
nitar-, Heiz- und Klimatechnik, Kaminbauer, Werkstatten (ohne Kfz-Werkstatten), Tischlereien, Maler
Werkstatten, Handwerksbetriebe 6a Gewerbehofe - Gberwiegend produzierendes Gewerbe/ Handwerk
Architekturbiiros, Tonstudio, Werbeagentur Gewerbehofe — Gberwiegend dienstleistungsorientiert

KFZ-Gewerbe (ohne KFZ-Handel) a) Autowerkstatten KFZ-Gewerbe (ohne KFZ-Handel) a) Autowerkstatten

KFZ-Gewerbe (ohne KFZ-Handel) b) Tankstellen, Autowaschanlagen KFZ-Gewerbe (ohne KFZ-Handel) b) Tankstellen, Autowaschanlagen

Abfallentsorgung wie Miillkippen oder Recycling-H6fe, Abwasserentsorgung / Klaranlagen, Millverbrennungsanlagen, Energieversorgung /
Kraftwerke

Ver- und Entsorgung/ Recycling

Unterschiedliche gewerbliche Nutzungsarten auf einem Flurstlick / Grundsttick 9 gemischte Nutzungen
brachgefallene Gebaude, leerstehende Baukérper 10a nicht genutzte Flachen - bebaut
versiegelte Freiflachen, Freiflachen mit Wildbewuchs (keine angelegten / gepflegten Grinflichen) 10b nicht genutzte Flachen - unbebaut
Blirogebaude, 6ffentliche Einrichtungen wie Arbeitsamter, KFZ-Zulassungsstellen oder Polizei, Dienstleister wie Frisore, Versicherungsmakler . . N

11 Dienstleistung/ Biironutzung
oder Schuster
Kioske, Backer, Fleischer, Obst- und Gemiisehandler, Apotheken, Lebensmitteldiscounter/ Supermérkte Einzelhandel - Gebietsversorgung

Fachmarkte wie Mébelmérkte, Kiichenmarkte, Bau- und Gartenmaérkte, Bodenbeldge, Campingbedarf, KFZ-Zubehor/ Autoteile

Autohandler, Motorradhandler

Einzelhandel - liberértliche Versorgung

KFZ-Handel

Sportplatze/ Sportanlagen/ Sportvereine/ Sporthallen, Fitnessstudios, Theater/Konzerthallen, Museen, Diskotheken, Klettergarten, (Indoor-) o

. . . . .. 14 a Freizeit, Sport, Kultur
Spielplatze; ,Rotlicht-Gewerbe, Spielhallen/Wettbiiros
Hotels, Pensionen, Motels, Hostels, Restaurants, Gaststatten/Kneipen, Bars, Imbisse, Schnellrestaurants/Fast Food 14 b Gastronomie/ Hotel
Kitas, Schulen, Krankenhduser, Altersheime, Bildungszentren, Arzte, Zentrale Erstaufnahmestellen fiir Fliichtlinge 15 soziale Nutzungen

temporare und feste Einrichtungen

Nutzungen, die gewerbefremd sind und nicht in die librigen Kategorien passen

Flichtlingsunterkiinfte

Kleingarten, Parkanlagen, Wiesen/ Walder/ Acker

sonstige Nutzungen

Wohnnutzungen

Grunflachen

Wohnnutzungen
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Ubersicht der gewerblichen Nutzungen in den Gewerbe- und Industriegebieten im Bezirk Wandsbek

Quelle: Bezirksamt Bergedorf - Dezernat fir Wirtschaft, Bauen und Umwelt auf Basis der Bestandserhebungen von Dr. Lademann & Partner und cima
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Ubersicht der BGK-Standorte im Bezirk
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Ubersicht Breitbandtechnologie an gewerblich genutzten Standorten im Bezirk

x\\w/\/ Breitbandtechnologie

= Bezirk Wandsbek
Breitbandtechnologie Wandsbek
? B o
/\/ [ Glastaser

[- ] TV_Kabed

f Breitbandgeschwindigkeit Wandsbek

weniger_als_16Mbit
mehr_als_16Mbit
mehr_als_S0Mbit

2
nn

mehr_als_100Mbit

. aktuslle Nutzungen
18 - Prod Gewerbe - sarm

1b - Prod Gewerte -

2 - Logistik
3 . GroBihandel
4

Gewerbe |/ Tect giepark

5 - Handwerk, Klsingewsrbe

Ba - Gewerbehofe - Uberwiegend produzierendes Gewerbe / Handwerk
8b - Gewerbehdfe - Uberwiegend dienstleistungsorientiert

J
C
B0RER I

“ St — N 7a - KFZ-Gewerbe - Autowerkstatten
' Bl v - <57 Gewenne - Tankstellan, Autowaschaniagen

- 8. Ver- und Entsorgung / Recydling
9 - Gemischte Nutzungen

N
%,

WV

10a - micht genutzte Flachen - bebaut
._ﬂ 10b - nicht genutzte Flachen - unbebaut
11 - Dienstieistung / Buronutzung
12a - Einzethandel - Gebletsvervorgung
12b - Einzelhandel - Uberoriiche Versorgung

il

13 - K Z-Handel

14a - Freweit/ Sport ! Kultur
14b - Gastronomie / Hotel
15 - Soziale Nutzungen

16 - Fluchtlingsunterkiinfte

17 - sonstige Nutzungen - keine gen)

18 - Kleingdrten ! Grunfiichen

18 - Wohnnutzungen

Datengrundlagen
andesbelriet

und 9
- Digitale Karte

Quellen:
- Behbrde fur Stadtentwicklung und Wohnen
- Behtrde fir Wirtschaft, Verkehs und Innovation

_H

Freie und Hansestadt Hamburg

Behorde fur Stadtentwickiung und Wohnen
Amt fir Landesplanung und Stadtentwiciiung

Bearbeitungsstand 18.01.2017
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Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

Ubersicht Standortfaktor Lieferverkehr an gewerblich genutzten Standorten im Be
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Standortfaktoren

Bezirk Wandsbek

Standortfaktor - Lieferverkehr

- brelter Straflenraum, auch In den Stofizelten Zu- und Abfahrt In alle Richtungen
moglich; ErschileBung auch fur sehr grofe LKWS problemios moglich

- breiter StraRenraum. ErschlicBung fir sehr grofe LKWSs zumindest grundsatzich
gegeben, Zu- und Abfahirien in alle Fahrtrichtungen moglich

Erschliielung nur for mittelgrole LKWs problemios moghch

- enger StrafBenraum, keine Zu- und Abfahrt in alle Fahririchtungen meéglich,
Erschilelsung nur mit Lieferwagen und kleinen LKWs moglich

Standortfaktor - Ruhender Verkehr

- grofa Steliplatzidiche Garag des ¢

- & hend viele g! P: oder grofie
Stelipiatztiache/Parkgarage angrenzend

i ies Angebot an Parkbuchten

sehr beg Angebot an p
an Jdas Gewerbegebiet

sowohl innerhalt als auch angrenzend

Standortfaktor - Straenzustand
B reuenirelativ neuer Strafienbelag: deutiche Fahrbahnmarkierungen

- gepflegter Zustand: chne signifikante Mange!

wsbedart, leichte S ., Fahrbut g nicht
optimal

echebliche Straanschaden (2 B starke Spurrinnen ader Schlaglocher)

Standortfaktor - Nahversorgung im Umfeld

= sl
rahver

- entweder Gn 0 im G ader qes Angebot in
direkt angrenzenden Gebisten

Angebot im G g (Gastronomie,

eng begrenztes Angebot (z.B. eln Imbiss) Innerhalb oder angrenzend an das
Geworbegebiel

keine fullaufig er Nahvor:

Standortfaktor - Orientierung / Erreichbarkeit / Auffindbarkeit

- sehr gute Si und Ei g direkt von Haup
deutliche ng. ylonen

sstraite moglich

- Sichibarkeit und Erschliefung von F

- von H; nicht direkt
Beschilderung/Werbetafeln

y versteckle Lage. kene S g von Haup sstralie, kene
— Ausschilderung, Hinterhoflage

grundsélelich geg

n; aber zumindest

Datengrundlagan
La G

und
Digiale Karte

Quellen
Beharde fir Stadtentwicklung und Wohnen
- Behbrde fur Wirtschaft. Verkehr und Innovation

-Dr L ariner, Gewerbe - B 2016
- BSWILP, Erganzungen - Bosta hebung

Bearbetungsstand: 03.04.2017
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Freie und Hansestadt Hamburg

Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen
Ami far L ng und S g
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Ubersicht Standortfaktor ruhender Verkehr an gewerblich genutzten Standorten im Bezirk

=

<

~

,"'\//
\'\
\

7
/
5
BN /
x 4

\ |
'\
|

S /\.«J ~ 4 s 3a

Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

Standortfaktoren

Bezirk Wandsbek

Standortfaktor - Lieferverkehr

- brelter Straflenraum, auch In den Stofizelten Zu- und Abfahrt In alle Richtungen
maglich; ErschileBung auch fur sehr groe LKWSs problemios moglich

- breiter StraRenraum. ErschlicBung fir sehr grofe LKWSs zumindest grundsatzich
gegeben, Zu- und Abfahirien in alle Fahrtrichtungen moglich

Erschliielung nur for mittelgrole LKWs problemios moghch

- enger StrafBenraum, keine Zu- und Abfahrt in alle Fahririchtungen meéglich,
Erschilelseng nur mit Lieterwagen und klenen LKWs mogiich

Standortfaktor - Ruhender Verkehr

- grofa Steliplatzidiche Garag des ¢

- & hend viele g! P: oder grofie
Stellpiatztiache/Parkgarage angrenzend

i ies Angebot an Parkbuchten

sehr beg Angebot an p sowohl innerhalt als auch angrenzend
an Jdas Gewerbegebiet

Standortfaktor - Straenzustand
B reuenirelativ neuer Strafienbelag: deutiche Fahrbahnmarkierungen

- gepflagtar Zustand; ohne signifikante Mangel

wsbedart, leichi: S . Fahrbut g nicht
optimal

echebliche Straanschaden (2 B starke Spurrinnen ader Schlaglocher)

Standortfaktor - Nahversorgung im Umfeld

- und vi Angebot im G g (Gastronomie,
nanver E:

= entweder Gn I im G oder ges Angeoot in
direkt angrenzenden Gebisten

eng begrenztes Angebot (z.B. eln Imbiss) Innerhalb oder angrenzend an das
Geworbegebiel

keine fullaufig er Nahvor:

Standortfaktor - Orientierung / Erreichbarkeit / Auffindbarkeit

- sehr gute Si i und Ei g direkt von Haup sstrafie moglich
deutliche ng. ylonen

- Sichibarkeil und Erschliefiung von Hauplverkehrsslralie grundsalelich gegeben

- von H nicht direkt ; aber zumindest
Beschilderung/Werbetafeln

g versteckle Lage. keine $ g von [ aide, kene
— Ausschilderung, Hinterhoflage

Datangrundlagan
La G und
Digiale Karte

Quellen
Beharde fir Stadtentwicklung und Wohnen
- Behbrde fur Wirtschaft. Verkehr und Innovation

-Dr L ariner, Gewerbe - B 2016
- BSWILP, Erganzungen - Bosta

Bearbotungsstand: 03.04.2017

Freie und Hansestadt Hamburg

Behdrde fur Stadtentwicklung und Wohnen
Amt [ L mg und S *

q
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Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

Ubersicht Standortfaktor StraBenzustand an gewerblich genutzten Standorten im Bezirk

Standortfaktoren

/ T Bezirk Wandsbek
.

\ W - Standortfaktor - Lieferverkehr
" S
N % i3 b S - brelter Straflenraum, auch In den Stofizelten Zu- und Abfahrt In alle Richtungen
/ /> moglich; ErschileBung auch fur sehr grofe LKWS problemios moglich
& // - breiter StraRenraum. ErschlicBung fir sehr grofe LKWSs zumindest grundsatzich

gegeben, Zu- und Abfahirten in alle Fahrtrichtungen moglich
Erschliielung nur for mittelgrole LKWs problemios moghch

- enger Straflenraum, keine Zu- und Abfahrt in alle Fahririchtungen meglich.
Erschilelsung nur mit Lieferwagen und kleinen LKWs moglich

Standortfaktor - Ruhender Verkehr

P

- grofa Steliplatzidiche Garag des

\
A

- & hend viele g! P: oder grofie
Stelipiatztiache/Parkgarage angrenzend

sehrb Angebot an p sowohl innerhalt als auch angrenzend

P oy S \ an Jdas Gewerbegebiet
‘?_ ‘*~._§\§L Standortfaktor - StraBenzustand
E_:. B neuenirelativ neuer Strafienbelag: deutliche Fahrbehnmarkierungen
(
\
‘|

—
(‘\ } o} les Angebot an Parkbuchlen

J P\
j K, C)/\ I sepfiegter Zustand; ohne signifikants Mangel
b .

optimal
S\

wsbedart, leichie S . Fahrbuhr g nicht

ey
s \ echebliche Straanschaden (2 B starke Spurrinnen ader Schlaglocher)

Standortfaktor - Nahversorgung im Umfeld

T
3 und vi Angebotim G Gastronomie,
| A ey - oincss o i
- entweder Gn T im ader qes Angebot in
direkt angrenzenden Gebisten
g /‘\ — / fa
. % 2 o eng begrenztes Angebot (z.B. eln Imbiss) Innerhalb oder angrenzend an das

Geworbegebiel
keine fullaufig er Nahvor:

/ Standortfaktor - Orientierung / Erreichbarkeit / Auffindbarkeit

™~ - sehr gute Sic und Ef g direkt von Haup sstrafie moglich
P deutliche Beschilderung. Werbetafeln/Pylonen

l‘ - Sichlbarkeit und Erschliefiung von ¢ grundsélelich geg
- \, von H; nicht direkt n; aber zumindest
/) - Beschilderung/Werbetafeln
~
< \J/ . versteckle Lage, keine S g von Haup sstralie, keine
% ~ — Ausschilderung, Hinterhoflage
s~
,’/
y e

d Datengrundlagan
La G und
~ i Digiale Karte
Quellen

Beharde fir Stadtentwicklung und Wohnen
- Behorde fur Wirtschaft. Verkehe und innovation

’ - -@'} -Dr L aniner, Gewerbe - B 2016
f_'ﬁ - BSWILP, Erganzungen - Bosta hebung

<’ e P Bearbotungsstand: 03.04.2017
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Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

Ubersicht Standortfaktor Nahversorgung an gewerblich genutzten Standorten im Bezirk

Standortfaktoren

Bezirk Wandsbek

Standortfaktor - Lieferverkehr

- brelter Straflenraum, auch In den Stofizelten Zu- und Abfahrt In alle Richtungen
moglich; ErschileBung auch fur sehr grofe LKWS problemios moglich

- breiter StraRenraum. ErschlicBung fir sehr grofe LKWSs zumindest grundsatzich
gegeben, Zu- und Abfahirien in alle Fahrtrichtungen moglich

Erschliielung nur for mittelgrole LKWs problemios moghch

- enger Straflenraum, keine Zu- und Abfahrt in alle Fahririchtungen meglich.
Erschilelsung nur mit Lieferwagen und kleinen LKWs moglich

Standortfaktor - Ruhender Verkehr

- grofa Steliplatzidiche Garag des

- & d viele g! P: oder grofie
Stelipiatztiache/Parkgarage angrenzend

i ies Angebot an Parkbuchten
sehr begrenztes Angebot an Stellplatzfiachen sowohl innerhalb als such angrenzend
an Jdas Gewerbegebiet

Standortfaktor - Straenzustand

B neuenirelativ neuer Strafienbelag: deutliche Fahrbehnmarkierungen

I sepfiegter Zustand; ohne signifikants Mangel

! wsbedart, leichte Schaden, Fahrbuhnmarkicrung nicht
optimal

echebliche Straanschaden (2 B starke Spurrinnen ader Schlaglocher)

Standortfaktor - Nahversorgung im Umfeld

| - und vi Angebot im G g (Gastronomie,
nanver val E
- entwerer Gn It im oder qes Angebot in
Py direkt angrenzenden Gebisten
~
5 5 /\\.--‘k p P 2 ] .
S eng begrenztes Angebot (z.B. eln Imbiss) Innerhalb oder angrenzend an das
Geworbegebiel
keine fullaufig er Nahvor:
/ Standortfaktor - Orientierung / Erreichbarkeit / Auffindbarkeit

™~ - sehr gute Sic und Ef g direkt von Haup sstrafie moglich
P deutliche Beschilderung. Werbetafeln/Pylonen

{ Bl schwarkeit und Erschiiefiung von ¢ e grundsalehich gegeben

-~ von H nicht direkt n; aber zumindest
y

3 /) - Beschilderung/Werbetafeln

~
< \J/ . versteckle Lage, keine S NG von Haup sstralie, keine
‘ . ~ r\ Ausschilderung, Hinterhoflage
£ //
A
- A 3

| . A\

& Datengrundlagan
d La G und
L Digiale Karte
\ Quellen

Beharde fir Stadtentwicklung und Wohnen
horde fur Wirtschaft. Verkehr und innovation

- l A r
; v 9 -Dr L arner, Gewerbe - B 2016

- BSWILP, Erganzungen - Sostan hebung
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Gewerbeflachenkonzept des Bezirkes Wandsbek

Ubersicht Standortfaktor Orientierung, Erreichbarkeit, Auffindbarkeit gewerblich genutzten Standorten im Bezirk

Standortfaktoren
/ S Bezirk Wandsbek
” < r

Standortfaktor - Lieferverkehr

% R
N i3, RS - brelter Straflenraum, auch In den Stofizelten Zu- und Abfahrt In alle Richtungen
/ /> moglich; ErschileBung auch fur sehr grofe LKWS problemios moglich
L f/" - breiter StraRenraum. ErschlicBung fir sehr grofe LKWSs zumindest grundsatzich
L ( gegeben, Zu- und Abfahirien in alle Fahrtrichtungen moglich
A

Erschliielung nur for mittelgrole LKWs problemios moghch

- enger Straflenraum, keine Zu- und Abfahrt in alle Fahririchtungen meglich.
Erschilelsung nur mit Lieferwagen und kleinen LKWs moglich

Standortfaktor - Ruhender Verkehr

- grofa Steliplatzidiche Garag des

] ¢
= 5 G hend viele g P. oder grofie
\_ Stelipiatztiache/Parkgarage angrenzend
< i es Angebot an Parkbuchlen
-
i P T \ sehr begrenztes Angebot an Stellplatzfiachen sowohl innerhalb als such angrenzend
vt \ A\ an das Gewerbegebiet
; Moo
v \\\-j\\t Standortfaktor - StraBenzustand
-\::_:. B neuenirelativ neuer Strafienbelag: deutliche Fahrbehnmarkierungen
] {
J

! F\ ! r?/\ I sepfiegter Zustand; ohne signifikants Mangel
\ | » } I wsbedart, leichte Schaden, Fahrbuhnmarkicrung nicht
) optimal
{ N e
\ -~ ¢ \ echebliche Straanschaden (2 B starke Spurrinnen ader Schlaglocher)

|| a " \
4 { Standortfaktor - Nahversorgung im Umfeld
~—
B und vi Angebot im G (Gastronomie,
| = A - nahver vanler E <
¥ {
£ - entweader Gn q im ader ges Angabot in
direkt angrenzenden Gebisten
N s %a
-./\’ P o eng begrenztes Angebot (z.B. eln Imbiss) Innerhalb oder angrenzend an das
Geworbegebiel
v keine fullaufig er Nahvor:
/ Standortfaktor - Orientierung / Erreichbarkeit / Auffindbarkeit

™~ - sehr gute Sic und Ef g direkt von Haup sstrafie moglich
P deutliche Beschilderung. Werbetafeln/Pylonen

{ Bl schwarkeit und Erschiiefiung von ¢ e grundsalehich gegeben

-~ von H nicht direkt n; aber zumindest
y

4 /) - Beschilderung/Werbetafeln

~
< \J/ . versteckle Lage, keine S NG von Haup sstralie, keine
‘ ~ r\ Ausschilderung, Hinterhoflage
£ //
A
v [ /

Q
|
B
b |
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d Datengrundlagan

J La G und
| " < {f Digitale Karte
¢\ \ Quellen
J 4 p \ Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen

X - N - Behorde fur Wirtschaft. Verkehe und innovation
= -Dr L ariner, Gewerbe - B 2016

A 4 - BSWILP, Erganzungen - Bosta bung
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