





Vorwort

Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

der Bezirk Eimsbuttel als Wirtschaftsstandort ist gepragt durch einen hohen Anteil an verdichtetem und wohn-
vertraglichem Gewerbe. Im ohnehin vergleichsweise ,kleinen und engen” Bezirk wird das auch in Zukunft so
sein, da keine groRflachigen Potenziale zur Verfligung stehen. Diese - fast schon historische Gegebenheit — se-
hen wir als Starke. Besonders flir Handwerker und Dienstleister bietet das Prinzip der Stadt der kurzen Wege
viele Vorteile: Die Wege zwischen Wohn- und Arbeitsort sowie zum Kunden sind kurz, gleichzeitig sind fast alle
Standorte hervorragend an das FernstraBennetz angebunden.

Wir wollen diesen Standortvorteil auch in Zukunft weiter ausbauen. Um der steigenden Nachfrage gerecht zu
werden, wird es wichtig sein, auch weiterhin neue Gewerbeflachen anzubieten. Besondere Potenziale sehen
wir jedoch bei der Ausnutzung und Nachverdichtung in den bestehenden Strukturen. Ein gutes Beispiel dafiir ist
die Handwerkermeile in Lokstedt, die in ihrer gestapelten Bauweise vielen Unternehmen und Mitarbeitern Platz
und sogar Synergien in der Zusammenarbeit bietet — und dabei vergleichsweise wenig Flache verbraucht.

Unsere nachhaltige Strategie fiir unsere Unternehmen — bestehende Unternehmen sichern und Perspektive
schaffen fir die Ansiedlung weiterer Betriebe - betten wir dabei ein in unsere innovative Gesamtstrategie fir
unseren Bezirk. Unter dem Titel ,,Eimsbittel 2040“ steht uns ein Regiebuch zur Verfligung, das alle Einzelplanun-
gen und Projekte biindelt und aufeinander abstimmt. Die Uberschrift fiir dieses Gesamtleitbild gilt auch fiir die
Gewerbeentwicklung in Eimsbiittel: Entwicklung an bestehenden Orten, dichter und besser!

lhr

Kay Gatgens
Bezirksamtsleiter Eimsbuttel
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Einleitung

1. Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Die Starkung und Entwicklung des Wirtschaftsstand-
ortes Hamburg ist eines der libergeordneten Ziele der
Hamburger Stadtentwicklung. Erhalt und Ansiedlung
die
Schaffung von Arbeitsplatzen und wichtige Faktoren

von Unternehmen sind Voraussetzungen fiir
einer wachsenden Stadt. In einer zunehmend dichter
bebauten Stadt wird das Flachenangebot fiir Gewerbe-
und Industriebetriebe immer knapper und steht in Kon-
kurrenz zu anderen Nutzungen. So verstarkt die Nach-
frage nach Wohnraum den Druck auf brachliegende
und untergenutzte Gewerbeflachen sowie die Verdran-
gung von ansassigen Betrieben.

Die verschiedenen Branchen unterscheiden sich zum
Teil erheblich hinsichtlich ihrer Standortanforderungen
an Flachengrole, ErschlieBung, Emissionsgrad oder den
weichen Standortfaktoren. Hier gilt es, eine innerhalb
der Gesamtstadt ausgewogene Verteilung der Flachen
zu finden, die jeder Branche passende Standorte zur
Verfligung stellen kann.

Um ein Gesamtbild der Gewerbestruktur und ihrer Ent-
wicklungspotenziale zu erhalten, haben sich der Bezirk
Eimsbittel, die Behorde fiir Stadtentwicklung und
Wohnen (BSW), die Behorde fir Wirtschaft, Verkehr
und Innovation (BWVI) sowie die sechs anderen Bezirke
der Freien und Hansestadt Hamburg dazu entschieden,
auf Basis einer gesamtstadtischen Bestandserhebung
aller planrechtlich gesicherten Gewerbe- und Industrie-
gebiete sowie einer abgestimmten Gliederung, die Ge-
werbeflachenkonzepte zu vereinheitlichen. Die bezirkli-

chen Gewerbeflachenkonzepte sollen Handlungsemp-
fehlungen zur Entwicklung der jeweiligen Gewerbege-
biete geben, auf deren Grundlage gemeinsam Strate-
gien und Instrumente abgestimmt werden kdnnen, um
die gesetzten Ziele zu erreichen.

Vor diesem Hintergrund aktualisiert auch der Bezirk
Eimsbittel sein Gewerbeflichenkonzept aus dem Jahr
2012. Eimsbduttel ist flichenmaRig der kleinste Bezirk
Hamburgs und gleichzeitig sehr dicht bebaut. Historisch
bedingt ist der Bezirk kein klassischer Industriestand-
ort. Vielmehr haben sich durch die Lage und die Stand-
ortfaktoren liberwiegend gemischte Strukturen entwi-
ckelt, die insbesondere in innerstadtischen Lagen domi-
nieren. Entlang der Hauptverkehrsinfrastruktur befin-
den sich auch einige gréRere Industrie- und Gewerbe-
flaichen, die im Vergleich mit anderen Bezirken und ge-
samtstadtisch betrachtet aber nur eine geringe Ge-
samtfliche verzeichnen. Das Entwicklungskonzept fo-
kussiert sich folglich auf die Sicherung und Entwicklung
vorhandener Gewerbeflaichen sowie die Starkung der
gemischten innerstadtischen Strukturen, um die
Marktfahigkeit des Gewerbestandortes Eimsbittel zu

gewahrleisten.

Mit dem vorliegenden Konzept werden einerseits die
gesamtstadtischen Rahmenbedingungen und anderer-
seits die Anforderungen und Ziele fir den Gewerbe-
standort Eimsblittel beschrieben.
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1.2. Methodik

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept hat vor al-
lem die stadtplanerischen Aspekte der stddtischen
Gewerbestrukturen zum Inhalt. Grundlage sind das
Gewerbeflachenentwicklungskonzept Eimsbittels aus
dem Jahr 2012 und eine Erhebung der Nutzungen in
den Gewerbegebieten aus dem Jahr 2016.

Diese Bestandsaufnahme wurde im Auftrag der BWVI
und der BSW fir alle Hamburger Bezirke einheitlich
durch das Biro Dr. Lademann & Partner durchgefihrt.
Erhoben wurden die Nutzungen innerhalb der pla-
nungsrechtlich gesicherten Gewerbe- und Industriege-
biete, die groer als 1 ha sind. Des Weiteren beziehen
sich die erhobenen Nutzungen innerhalb der Gewerbe
- und Industriegebiete nicht auf einzelne Betriebe
sondern flaichenbezogen auf das jeweilige Flurstiick.
Soweit mehrere Betriebe auf einem Flurstiick ansassig
sind, wurde das Flurstiick der Hauptnutzung zugeord-
net. Konnte keine Hauptnutzung identifiziert werden,
wurde die Flache als gemischte Nutzung klassifiziert.
Dies fiihrt zu einer Unscharfe, weil die Gewerbegebie-
te im Bezirk Eimsbuttel Gberwiegend kleinteilig struk-
turiert und haufig mehrere Betriebe auf einem Flur-
stiick ansassig sind. Erganzend zu den Nutzungen wur-
den auch brachliegende Flachen und Leerstdande erho-
ben, sodass eine grobe Aussage zu Entwicklungsmog-
lichkeiten innerhalb der einzelnen Gebiete getroffen
werden kann. Fir die genutzten Flurstlicke enthalt die
Erhebung jedoch keine Aussagen zur Ausnutzung der

jeweiligen Flachen. Ergdnzend zu den erhobenen Da-
ten wurden Daten der Handelskammer Hamburg zu
den kammerzugehorigen Unternehmen, Daten zu den
Handwerksbetrieben der Handwerkskammer Ham-
burg sowie Daten des Unternehmens Nexiga herange-
zogen und analysiert.

Der Aufbau der Gewerbeflachenkonzepte wurde zwi-
schen den Bezirken und den Fachbehérden abge-
stimmt, um eine Vergleichbarkeit der Konzepte her-
zustellen. Das Kapitel zur gesamtstadtischen Entwick-
lung der Gewerbeflachen wurde durch die Fachbehor-
den BWVI und BSW erstellt und in die bezirklichen
Konzepte Glbernommen.

Darauf folgt die Beschreibung des Gewerbestandortes
Eimsbittel. Hier werden die Rahmenbedingungen, das
Gewerbeflachenangebot und die -nachfrage betrach-
tet sowie die Branchenstruktur dargestellt. Hierfir
werden die Daten aus der Erhebung sowie die Daten
der Handelskammer Hamburg und der Handwerks-
kammer Hamburg herangezogen. SchlieRlich folgt die
Beschreibung der Ziele und Strategien der Gewerbe-
flichenentwicklung im Bezirk. Im vierten Kapitel wer-
den die einzelnen Gewerbestandorte analysiert und
die Entwicklungsperspektiven aufgezeigt. Abschlie-
Rend folgt ein Fazit.
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2. Gesamtstadtische Entwicklung

2.1. Rahmenbedingungen

Als wachsende Stadt ist Hamburg mit 1,81 Millionen
Einwohnern die zweitgrofRte Stadt Deutschlands (vgl.
Statistikamt Nord, 2017). Die Bevolkerung der Hanse-
stadt ist multikulturell gepragt. Hamburg profitiert in
besonderer Weise von der Entwicklung, in attraktiven
Grolistadten leben und arbeiten zu wollen. Dieses
Wachstum fiihrt zu einer zunehmenden Nutzungskon-
kurrenz zwischen Wohnnutzung, Arbeitsstattenent-
wicklung und Erholungsbereichen auf den begrenzt

verfugbaren Flachen.

Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung in Hamburg

Zum Jahresende 2016 lag die Zahl der Erwerbstatigen
am Arbeitsort in Hamburg bei 1,2 Millionen. Dies ent-
spricht einem Plus von 1,5 % im Vergleich zum Vorjahr
(vgl. Statistikamt Nord, 2017). Unter den Erwerbstati-
gen befinden sich etwa 340.000 Einpendler. Anderseits
pendeln circa 110.000 Personen mit dem Wohnsitz in
Hamburg aus. Diese Zahlen verdeutlichen die starke
mit seiner

Vernetzung Hamburgs Umlandregion

(Statistikamt Nord, 2016).

Mit einem dynamischen positiven Wachstum ist Ham-
burg als Kern der Metropolregion wichtiger Entwick-
lungsmotor fir die 5,1 Millionen dort lebenden Men-
schen. 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 Landern notwendig.
Hamburg als Herz des Verflechtungsraumes innerhalb
der Metropolregion ermoglicht die Profilierung als zu-
sammenhangendes Standortsystem fiir die Region.

Industrielle Kerne und Dienstleistungsmetropole

Viele in Hamburg ansassige Unternehmen mit bedeu-
tenden industriellen Kernkompetenzen lassen sich be-
sonders im Bereich der Hafenflachen (Bezirk Mitte und
Harburg) sowie in den Gebieten Billbrook, Hausbruch
und Finkenwerder verorten. Der Anteil der Erwerbstati-
gen im produzierenden Sektor ist innerhalb der vergan-
genen Jahrzehnte zwar stetig gesunken (15 % 2005,
13 % 2015), bleibt aber wichtiges Fundament der Wert-
schopfung. Die bestehenden Gewerbeunternehmen
bilden mit ihrer vorhandenen Wissenskompetenz die
Grundlage fiir eine Vielzahl hierauf aufbauender
Dienstleistungsunternehmen. Der Anteil der Erwerbsta-
tigen in der Dienstleistungsbranche, zu der auch der
Bereich der

wachsende unternehmensbezogenen

Dienstleistungen mit der Logistik, der Konfektionierung
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und der Verpackung gehort, liegt in Hamburg bei
87 %. Damit wird der aktuelle Bundesdurchschnitt von
73 % Ubertroffen, und liegt 30 % Uber dem EU-
Durchschnitt. Die Werte verdeutlichen Hamburgs Stel-
innerhalb

lenwert als Dienstleistungsmetropole

Deutschlands.

Abb. 2: Erwerbstatige je Branche

Flachenverteilung

Derzeit sind in Hamburg Flachen im Umfang von circa
3.100 ha bauplanungsrechtlich fiir eine gewerbliche
bzw. industrielle Nutzung gesichert (Digitales Informa-
tionssystem Planrecht DIP, 2016). Das Hafengebiet
mit insgesamt 7.105 ha setzt sich aus 4.258 ha Land-
flachen, 2.845 ha Wasserflachen und 795 ha Hafener-
weiterungsgebiet zusammen. Innerhalb des Hafenge-
bietes ist die Hamburg Port Authority (HPA) die zu-
standige Behorde. Der Hafenentwicklungsplan (HEP)
bildet die Grundlage fiir die strategische Hafenpla-
nung.

Abb. 3: Planrecht (GE/GI/I) je Bezirk

Bisherige Entwicklung

Die dynamische Entwicklung des Dienstleistungs- und
Wissensstandortes Hamburg ist in weiten Teilen eng

mit der Funktion der Hansestadt als Norddeutsch-
lands grofSter Industrie- und Gewerbestandort ver-
kntipft. Aufgrund der beschriebenen Situation Ham-
burgs, als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort, ver-
folgt die Stadt zwei (ibergeordnete Planungskonzepte.
Neben ,Mehr Stadt in der Stadt” (Verdichtung im Be-
stand) beabsichtigt das Konzept ,,Mehr Stadt an neu-
en Orten” neue ganzheitlich gedachte Quartiere zu
entwickeln. Darliber hinaus ist neben einer sorgsa-
men 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 bestehende
Industrie- und Gewerbegebiete wurden bauplanungs-
rechtlich gesichert. Im gleichen Zeitraum veranderte
sich das Planrecht fiir 90 ha Gewerbe- und Industrie-
gebietsflaichen in eine nichtgewerbliche Gebietskate-
gorie. Die Planrechtsanderungen sind nicht mit der
Verdrangung bestehender Gewerbebetriebe gleichzu-
setzen. Mehrheitlich existierten auf diesen Flachen
keine gewerblichen oder industriellen Nutzungen. In
weiteren Fallen wurden bestehende Nutzungen inner-
halb neuer Mischgebiete gesichert.

Abb. 4: Neues Planrecht fir Gewerbeflachen 2008 - 2/2016 nach Bezirken

Das Angebot

In Hamburg werden die Gewerbeflichenpotenziale,
primar aus stadtischen Flachenpotenzialen und nur zu
geringen Teilen aus privaten Grundstiicken, in einer
Datenbank erfasst. Eine umfassende Erhebung weite-
rer privater Flachenpotenziale, die auf dem Markt
angeboten werden, erfolgt nicht. AuBerdem werden
Entwicklungen und Potenziale innerhalb des Hafenge-
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bietes bei den stadtischen Gewerbeflaichenpotenzia-
len nicht berticksichtigt.

Das vorausgesetzt, umfasst das Gewerbeflichenpo-
tenzial gemall Datenbank insgesamt circa 435 ha
(ohne Hafen). Hiervon sind 91 ha kurzfristig verflgbar
(2017/18) und in Eigentum
(Potenzialflichenauskunft der Landesplanung PAUL,
01.01.2017). Damit wird die Zielsetzung des Master-
plans Industrie, die sofort verfiigbaren stddtischen

stadtischem

Industrie- und Gewerbeflachen auf einem Niveau von
100 ha zu halten erreicht. Gleichwohl sind nach wie
vor die zukinftige Sicherstellung dieser ZielgréBe und
der Umgang mit dem bestehenden regionalen Un-
gleichgewicht zwischen qualitativem Flachenangebot
und -nachfrage wichtige Themen der Gewerbefla-
chenbereitstellung.
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Abb. 5: Gewerbeflachenpotenziale in Hamburg 2017-2030 (ohne Hafen)

Orientierungsrahmen Nachfrage

Eine wesentliche Grundlage fiir die 6konomische Ent-
wicklung Hamburgs ist eine breite Basis im Produkti-
ons- und Verarbeitungssektor. Die dynamische Ent-
wicklung des Dienstleistungs- und Wissensstandortes
Hamburg ist in weiten Teilen eng mit der Funktion der
Hansestadt als Norddeutschlands groRter Industrie-
und Gewerbestandort verknipft.

Der Strukturwandel in der Arbeitswelt fihrt zur Ver-
anderung in der qualitativen Nachfrage von Gewerbe-
flichen. Im Jahr 2013 wurde die Gewerbeflachen-
nachfrage anhand von Standorttypologien ermittelt
(vgl. HWW!I/Georg Consulting, 2013). Die Anwendung
der Typologien tragt zu einer qualitativen, nachfrage-
gerechteren und damit flichensparenden Steuerung
des Gewerbeflaichenangebotes bei und ist daher bei
der Fortschreibung der Konzepte beriicksichtigt und
angewandt worden. AuBerdem wurden anhand dreier

Szenarien (| Basisszenario, Il ohne Strukturwandel, 11l
mit beschleunigtem Strukturwandel) quantitative
Prognoserahmen ermittelt. Diese Zahlen dienen als
gesamtstadtischer Orientierungsrahmen. Quantitative
Vorgaben fiir die jeweiligen Bezirke kénnen daraus
nicht unmittelbar abgeleitet werden. Dafiir sind die
raumlichen Gewerbeflachenstrukturen in den Bezir-

ken zu unterschiedlich.

Unter Bericksichtigung 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 Logistikaufkommens
der Haupttreiber der zukinftigen Flachennachfrage
sein. Der Standorttyp hat eine hohe Flachenintensitat
und steht im engen Zusammenhang mit der Entwick-
lung des Hafenumschlags. Soweit diese Unternehmen
in Einzelfdllen im Hafen angesiedelt werden kdnnen,
bestehen Wechselwirkungen zum Bedarf im Stadtge-
biet.

Typ 2: ,Standort flr wissensorientiertes Gewerbe”
circa27-42 ha

Die Fortentwicklung Hamburgs als Standort fiir wis-
sensintensives Gewerbe ist ein wichtiger regionaldko-
nomischer Aspekt. Denn die zugehdrigen Unterneh-
men gehdren zu den Treibern des wissensbasierten
Strukturwandels und haben in aller Regel eine hohe
Wertschopfung.

Um hier die Entwicklung weiter voranzutreiben, wird
es zukliinftig wichtiger, entsprechende Standorte ziel-
gruppenorientiert zu entwickeln, zu profilieren und zu
vermarkten. Der Standorttyp ist weniger flacheninten-
siv als Typ 1, stellt aber deutlich hohere qualitative
Anforderungen an den Standort und die Grundstiicke.
Gleichwohl ist zu beachten, dass der hier in hohem
Malle vorkommende Laborbetrieb je nach GrofRe und
Stoffeinsatz Gewerbegebiets- oder gar Industriege-
bietsanspriiche hat.

Der Untertyp , Technologiepark” zeigt eine hohe Eig-
nung flr eine clusterorientierte Wirtschaftsforderung.
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Typ 3:,,Standort fir Handwerk und Kleingewerbe”

circa 38 ha

Fiir den Standorttyp 3 zeigen sich ebenfalls positive
Entwicklungstendenzen im Sinne einer nachholenden
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 verhin-
dern, ist ein Angebot an kostenglinstigen Gewerbe-
flichen notwendig. Daher wird die Entwicklung von
stadtischen und privaten Handwerker- und Gewerbe-
hofen weiter forciert.

Qualitative und quantitative Nachfrageprognose

Gliedert man die erfassten Gewerbeflachenpotenziale
der Datenbank entsprechend der Standorttypologien
fir welche sie vorwiegend geeignet erscheinen, erge-

2.2. Zielsetzungen

Die technische Weiterentwicklung, die fortschreitende
Digitalisierung sowie sich wandelnde Arbeitsprozesse
verandern das Gewerbe und die Industrie zum Teil
grundlegend. Aufgrund der begrenzten Flachenverfiig-
barkeit ist eine effiziente Flachenausnutzug unabding-
bar. Der technische und wirtschaftliche Strukturwandel
im Bereich der Arbeitsstatten wird in einigen Wirt-
schaftsbereichen eine Veranderung der bestehenden
Funktionstrennung zwischen Wohnen, Arbeiten und
Erholung, hin zur Funktionsmischung innerhalb des
Stadtraumes ermoglichen. Durch Outsourcing wird der
Dienstleistungsbereich weiter wachsen. Bei einem Teil
der unternehmensbezogenen Dienstleistungen, insbe-

ben 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 kon-
krete Zuordnung zu einer Typologie.

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

Die Aktivierung der erkannten Potenziale ist eine we-
sentliche Aufgabe der Fachbehérden und Bezirksam-
ter. Die bezirklichen Gewerbeflachenkonzepte sind
ein geeignetes Instrument, um Transparenz lber die
Potenziale und den Handlungsbedarf fiir alle Akteure

herzustellen, die an der Entwicklung beteiligt sind.

sondere bei der Logistik wird es aufgrund des Storpo-
tenzials nur eingeschrankt zu einer Funktionsmischung
fUhren. Es gilt zu prifen, in welcher Gebietskategorie
Unternehmen ihre Entwicklungsperspektive finden.

Die stadtische Gewerbeflachenentwicklung verfolgt
funf Gbergeordnete Zielsetzungen:

1. Raum fir Arbeitsstatten bieten,

2. nachhaltige und effiziente Flachennutzung
sicherstellen,

3. Innovationen erméglichen,

Kooperation und Zusammenarbeit der Akteure
starken und

5. ein aktives Flachenmanagement der Stadt
fortsetzen und ausbauen.
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Raum fiir Arbeitsstétten bieten

Sicherung und Entwicklung im Bestand

Der Fokus bei der Gewerbeflachenentwicklung der
Bezirke liegt eindeutig auf einer Entwicklung inner-
halb der bestehenden Strukturen. Nutzungsintensivie-
rungen, eine hohere bauliche Dichte und mehrge-
schossiges Gewerbe bilden hierbei zentrale Themen-
schwerpunkte.

Das Senatsprojekt zur Modernisierung des Industrie-
gebietes Billbrook ist auf die Umsetzung der Ziele im
Bereich der gewerblichen Flachenaktivierung und
Qualifizierung innerhalb des industriellen Bestandes
ausgerichtet. MaBBnahmen, beispielsweise ein Quar-
tiersmanagement mit direktem Ansprechpartner vor
Ort oder ein Klimaschutzteilkonzept sind Aspekte des
Handlungskonzeptes. Erkenntnisse aus diesem Projekt
sind bei der Entwicklung weiterer Bestandsgebiete
innerhalb der Stadt von Nutzen.

Zur Sicherung der bestehenden Gewerbeflachen ge-
hort auch der Schutz gewerblicher Nutzungen vor ei-
ner Verdriangung durch konkurrierende Nutzungen.
Insbesondere dem Trend der Inanspruchnahme wert-
voller gewerblicher Flachen durch Einzelhandelsnut-
zungen soll — im Einklang mit den Zielsetzungen und
Ansiedlungsregeln der ,Hamburger Leitlinien flir den

IM

Einzelhandel” — entschieden entgegengewirkt wer-
den. Hamburgs Gewerbegebiete dienen in erster Linie
der Férderung der gewerblichen Wirtschaft durch ein
ausreichendes Flachenangebot fiir Handwerks-, Ge-
werbe- und Industriebetriebe. Sie sollen vor allem
solche Betriebe aufnehmen, die aufgrund ihres Stor-
grads in anderen Bereichen nicht zugelassen werden

konnen.

Gewerbe in der Stadt

In einer durchmischten, attraktiven Metropole gilt es
die gewerblichen Nutzungen als wichtigen Baustein
und Bestandteil des Siedlungsraumes zu denken. Da-
her werden im Einzelfall auch kiinftig Ausweisungen
von neuen gewerblichen Standorten erforderlich sein.
Bei dieser Entwicklung gilt es den stadtebaulichen
Hinsicht
(Bebauungsplane, Technische Anleitung zum Schutz

Anforderungen sowohl in rechtlicher
gegen Larm etc.) als auch in der architektonischen

Qualitat der Gewerbebauten gerecht zu werden. Die

zum Teil durch die Gewerbegebiete entstandenen
raumlichen Barrieren gilt es mit Hilfe von Griin- und
Radwegeverbindungen abzubauen. Gewerbegebiete
sind keine in sich geschlossenen Systeme. Vielmehr
tragen sie im Optimalfall als lebendiger Teil der Stadt
zu einer attraktiven Nutzungsmischung bei. Auf diese
Weise wird die Idee der Stadt der kurzen Wege mit
der rdumlichen Ndhe aus Wohnen und Arbeiten Reali-
tat.

Das Urbane Gebiet ,MU“

Das im Mai 2017 neu eingefiihrte Urbane Gebiet (MU)
kann als zusatzliches Instrument genutzt werden, um

urbane Produktion innerhalb des Stadtraumes zu er-
moglichen. Soweit neue Produktionsmethoden und
emissionsarme Gewerbebetriebe beispielsweise im
Bereich Forschung und Innovation nicht wesentlich
storen und die Festsetzung Gewerbegebiet nicht be-
notigen, sind sie als Nutzer in Ubergangsbereichen zu
schitzenswerten Wohnnutzungen denkbar. Innerhalb
eines urbanen Quartiers mit leicht erhdhten Immissi-
onsrichtwerten am Tag kann es somit flir eine Gruppe
der Wirtschaft zu einer Verknlpfung von Wohnen,
Gewerbe, Dienstleistungsangeboten und Freiraum-
qualitditen kommen. Eine gezielte Vernetzung aus Ar-
beitsstatten und Wohnraum wird eine kiinftige Her-
ausforderung in der Stadtentwicklung sein. Diese Ent-
wicklung gilt es von staddtischer Seite aus zu starken
und Umsetzungsansatze innerhalb der bestehenden
Rahmenbedingungen aufzuzeigen.

Wohnen und Arbeiten an ,Neuen Orten”

Durch eine erfolgreiche Zusammenfihrung und ge-
meinsame Entwicklung von neuen Arbeitsstatten,
Wohn- und Erholungsraumraumen werden lebendige
Nachbarschaften und ein vertragliches Miteinander
entstehen. Diese ,neuen Orte” mit architektonischer
und freiraumplanerischer Qualitdt sind vorrangig als
Standorte fiir emissionsarmes Gewerbe, wie wissens-
orientiertes Gewerbe und Handwerk, zu entwickeln.
Beispielhaft hierfir sind Neugraben-Fischbek und
Oberbillwerder, die als einen wichtigen Bestandteil
des stddtebaulichen Konzeptes die Schaffung neuer
Arbeitsplatze zusatzlich zum geplanten Wohnschwer-
punkt haben.
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Lénderiubergreifend planen

Durch eine enge Kooperation innerhalb der Metropol-
region bei der Neuansiedlung von Unternehmen mit
besonderen Anforderungen im Hinblick auf Flachen-
bedarf, Storfallpotenzial oder Verkehrsaufkommen
kann das Angebot in der Stadt erganzt werden. Dazu
ist neben dem fachlichen Austausch eine zielgerichte-
te Zusammenarbeit mit den relevanten Akteuren der
Metropolregion wichtig. Die Spannbreite des Zusam-
menwirkens ist sehr groR. Sie umfasst anlassbezogene
Kooperationen, wie z.B. bei der Ansiedlung besonders
flachenintensiver Unternehmen (Fabrik fir Offshore-
Windenergieanlagen in Cuxhaven), aber auch langer-
fristiges Zusammenwirken wie die interkommunale
Gewerbeflachenentwicklung im Bereich Hamburg-
Wandsbek — Stormarn.

Nachhaltige und effiziente Flaichennutzung
sicherstellen

Steigerung der baulichen Dichte

Aufgrund der begrenzt verfligbaren Ressource Boden
ist ein effizienter Umgang mit diesem Gut, insbeson-
dere in einem Stadtstaat wie Hamburg, von zentraler
Bedeutung. Ein wesentlicher Schwerpunkt der zu-
kiinftigen Entwicklung von Gewerbeflachen liegt folg-
lich auf einer Steigerung der Flacheneffizienz. Ver-
gleichbar mit der beim Wohnungsbau bereits seit Jah-
ren praktizierten innerstadtischen Verdichtung, ist es
das Ziel, eine ahnliche Verbesserung der Flachenaus-
nutzung und Steigerung der Dichte auch im Bereich
der Arbeitsstattenentwicklung sicherzustellen. Im
Spannungsfeld zur Nachfrage und zu einer wettbe-
werbsfahigen Kostenbelastung der Unternehmen
wird dieser Ansatz sowohl innerhalb des Gewerbebe-
stands als auch bei einer kiinftigen Gewerbeneuaus-
weisung verfolgt. Erste Beispiele fir eine gewerbliche
Nutzung in kompakter gestapelter Form fiir eine mo-
derne urbane Produktion befinden sich bereits in der
Offakamp

(,Meistermeile”) und die Entwicklung auf den Flachen

Umsetzung. Der Gewerbehof am
des ehemaligen Huckepackbahnhofes in Rothenburgs-
ort verdeutlichen die Ambitionen der Stadt, ein
attraktives Flachenangebot in der Etage flir Gewerbe-
treibende zu schaffen.

Verkehr und Mobilitat

Um eine zukunftsgerechte Entwicklung und Nutzung
von Arbeitsstatten sicherzustellen, sind bedarfsge-
rechte, wettbewerbsfahige und integrierte Losungsan-
satze erforderlich. Mobilitats- und Energie-Konzepte
spielen hierbei eine zentrale Rolle in der nachhaltigen
Stadtentwicklung.

Mobilitdtskonzepte beziehen sich zum einen auf die
moglichst gute Anbindung der Arbeitsstatten fir Ar-
beitnehmer, insbesondere durch den OPNV, sowie die
ErschlieBung durch Ful- und Radwege, zum anderen
ist besonders im industriellen Gewerbe eine gute An-
bindung flr den Lieferverkehr von Bedeutung. Im Zu-
sammenhang mit der Verdichtung der Stadt, steigen-
den Einwohnerzahlen, zunehmendem Verkehr und
wachsendem E-Commerce sind neue Losungsansatze
im Bereich der Stadtlogistik notwendig. Besonders im
Bereich der letzten Meile werden neue L6sungsansat-
ze wie Elektrofahrzeuge, Lastenrdder oder zentrale
Logistikhubs auch aufgrund der Notwendigkeit, die
Luftqualitat in den Stadten zu verbessern, bendtigt.
Im Bereich des Hafens und des zukiinftigen Hucke-
packbahnhofes werden innovative Konzepte zur Ver-
kehrssteuerung und Anlieferung bereits verfolgt.

Klima- und Energiekonzepte

Die Gewerbeflachenentwicklung kann auch im Zusam-
menhang mit der Energiewende einen wichtigen Bei-
trag leisten. Eine energetische Sanierung des Bestan-
des oder innovative Warmekonzepte (z.B. Eisspeicher-
Systeme) bilden ein mdgliches Einsparpotenzial. Die
Vernetzung potenzieller Strom- und Warmeerzeuger
mit ihrer Umgebung ermoglicht eine deutliche Steige-
rung der Energieeffizienz innerhalb eines Quartiers /
oder auch Stadtteils. In der Produktion oder bei Kiihl-
prozessen abfallende Warme kann in Nah- und Fern-
warmenetze eingespeist und von umliegenden Nut-
zern verwendet werden. Fassaden- und Dachbegri-
nungen bieten zusatzliche Potenziale und sind mit
dem Ausbau , Erneuerbarer Energien” oder einer Ge-
baudesanierung kombinierbar.

Innovationen erméglichen

Raum fiir Innovationen

Die Innovationskraft und -fahigkeit sind entscheiden-
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de Faktoren fiir die Zukunftsfahigkeit eines Standor-
tes. Sie sind eine wesentliche Grundlage fiir Arbeits-
platze, Wohlstand und Wettbewerbsfahigkeit. Innova-
tionen sind das Resultat und gleichzeitig der zukinfti-
ge Erfolgsgarant einer starken Wirtschaft, einer star-
ken Forschung und deren Kooperation und Vernet-
zung untereinander, wobei die Vernetzung der Akteu-
re ein zentrales Element ist. Ein innovatives Umfeld ist
Voraussetzung fir die Attraktivitat eines Standortes
und notwendig, um qualifizierte Fachkrafte anzuzie-
hen und langfristig zu halten.

Um in Hamburg ein positives Innovationsklima zu
schaffen, welches junge und innovative Unternehmen
anzieht, Griindungen fordert und etablierten Unter-
nehmen den bestmdglichen Rahmen bietet, um neu-
artige Konzepte und Geschaftsmodelle zu entwickeln,
wurde die Innovations Allianz Hamburg von Wirt-
schaft, Wissenschaft und Senat gegriindet. Unter ih-
rem Dach wird Hamburgs Regionale Innovationsstra-
tegie (RIS) angepasst und weiterentwickelt:

Transfer und Vernetzung

Fiir einen erfolgreichen Innovationsstandort ist es un-
abdingbar, den Transfer und die Vernetzung zwischen
Wissenschaft und Wirtschaft auszubauen und optima-
le Rahmenbedingungen und gute Infrastrukturen fiir
Dialog und Kooperation zu erméglichen.

Um Orte zu schaffen, an denen Innovationen entste-
hen und voran gebracht werden kénnen, setzt der
Senat auf die Errichtung von Forschungs- und Innova-
tionsparks (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
Universitat Hamburg, Zentrum fiir Angewandte Luft-
fahrtforschung) tGber einen Inkubator fir junge inno-
vative Grinder, ein Technologiezentrum fiir junge
technologieorientierte Unternehmen und (ber Ge-
werbeflachen fiir innovative etablierte Unternehmen
verfligen. Die Errichtung der F&I-Parks wird die Ent-
wicklung Hamburgs zu einem Innovationsstandort mit
attraktiven Angeboten fiir Forscher, Wissenschaftler,
Griinder und Unternehmen erheblich fordern.

Life
Science

Logistik

Kreativ-
wirtschaft

maritime
Wirtschaft

esundheits:
wirtschaft

Erneuerbare’
Energien

Abb. 6: Acht Hamburger Cluster

Kompetenzen stirken

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
fordern, hin zu wissens- und innovationsgeleitetem
Wachstum. Regionale Entwicklungsprioritdten sollen
dort gesetzt werden, wo vorhandenes Wissen und
Technologien Erfolg versprechen.

Die Basis der Hamburger Clusterpolitik liegt in einem
engen, gut funktionierenden Netzwerk aus Unterneh-
men, Wissenschaft, Politik und Zivilgesellschaft im
Sinne der Quadruple-Helix. Dieses Vorgehen kurbelt
Austauschprozesse, Synergieeffekte und Innovationen
an. Die Innovationsfahigkeit und —dynamik am Stand-
ort beruhen auf dem vertrauensvollen Zusammen-
spiel der Clusterakteure und beférdern die Entwick-
lung durch deren Teilnahme an Prozessen und der
Bereitstellung von wichtigen Informationen in spezia-
lisierten, innovativen Bereichen. Die Stadt unterstiitzt
die Cluster durch Schaffung von ,Raumen” fir ge-
meinsame Prozesse (durch Organisation, Moderation
und finanzielles Engagement). Die bereits genannten
Ankerinstitute nehmen hierbei besonders innerhalb
des wissensorientierten Gewerbes eine herausragen-
de Stellung fiir die gewlinschten Entwicklungsimpulse
ein.

Um den Standort nachhaltig weiter zu starken, gilt es
Fachkrdfte zu fordern und zu entwickeln. Das Fach-
kraftepotenzial wird durch eine (bergreifende Fach-
kraftestrategie sowie durch erfolgreiche Qualifizie-
rungsinitiativen in den Clustern gesichert. Mit den F&|
-Parks werden die daflir bendtigten Infrastrukturen
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geschaffen und das Entstehen hochqualifizierter Ar-
beitsplatze ermdglicht. Uber die thematische Ausrich-
tung der F&lI-Parks entsteht eine enge Verzahnung
mit den jeweiligen Clusteraktivitaten.

Der Hamburger Senat verfolgt eine sich stiandig wei-
terentwickelnde, moderne und von der EU-
Kommission zum Modell erklarte Clusterpolitik. Der
Schwerpunkt liegt derzeit in der Anregung und syste-
mischen Unterstlitzung von cross-sektoralen Innovati-
onen, sogenannter Clusterbriicken, um Innovations-
und Wertschépfungspotenziale in den Uberschnei-
dungs-feldern zwischen den Clustern noch besser er-

schlieBen zu kdnnen.

Digitalisierung begleiten

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

Eine der im Masterplan vereinbarten MaRnahmen ist
dabei die Verbesserung der fiir die Digitalisierung re-
levanten Infrastruktur. Eine besonders gute Anbin-
dung an die digitale Infrastruktur kann im Rahmen
einer kinftigen Vermarktung als positiver Stand-
ortfaktor und zur Ansiedlung innovativer Unterneh-
men genutzt werden. Innerhalb bestehender Umbau-
und NeubaumaBnahmen (StraBensanierung etc.) wer-
den entsprechende Grundinfrastrukturen (z.B. Leer-
rohre zum Glasfaserausbau) beriicksichtigt, welche
den spateren Anschluss eines Unternehmens verein-
fachen.

Kooperation und Zusammenarbeit der Akteure
starken

Zusammenarbeit fortsetzen

Bestehende Kooperationen, Vereinbarungen und
Konzepte der verschiedenen Akteure sind fiir eine
erfolgreiche Gewerbeflachenentwicklung auch in Zu-
kunft wesentlich. Die Fortschreibung der bezirklichen
Gewerbeflachenkonzepte in Kooperation mit der
BWVI und der BSW ist ein wichtiger Bestandteil dieser

Zusammenarbeit. Die im Masterplan Handwerk und
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Masterplan Industrie getroffenen Vereinbarungen
werden auch in Zukunft nach aktuellen MaRstiben

und Gesichtspunkten fortgeschrieben.

Gewerbeflachenentwicklung in der Metropolregion

Innerhalb der Metropolregion gilt es den Austausch
mit den Akteuren der benachbarten Stidte, Kreise
und Lander weiter zu starken und das neue, durch
zusatzliche Monitoring- und Analysefunktionen erwei-
terte Gewerbeflacheninformationssystem (GEFIS), als
Planungs- und Vermarktungstool fiir die Metropolre-
gion zu initiieren. Das Monitoring auf Metropolebene
soll eine Ubersicht {iber die Entwicklung der gewerbli-
chen Flachennachfrage und das Flachenangebot ver-
schaffen und als Kommunikationsgrundlage zwischen
den Partnern dienen. Von groRer Bedeutung ist es,
nach erfolgreichem Start des Projektes eine zuverlas-
sige Pflege des Datenbestandes zu sichern.

Aktives Flaichenmanagement in der Stadt fortsetzen
und ausbauen

Auch in Zukunft wird Hamburg ein aktives Flachenma-
nagement mit stadtischen Gewerbeflachen-Portfolio
betreiben. Auf diese Weise bleibt die Stadt bei der
Ansiedlung neuer Unternehmen handlungsfahig.

Gezielte Flachenentwicklung und -vermarktung

Mit der Grindung der Hamburg Invest Entwicklungs-
gesellschaft mbH & Co. KG (HIE) und der Ubertragung
stadtischer Gewerbe- und Industrieflichen an diese
Gesellschaft soll die Hamburg Invest zu einer “One-
Stop-Agency” ausgebaut werden. Die HIE wird stadti-
sche Grundstiicke erwerben, um sie als Gewerbe-
standorte 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 Wirtschaftsférderung unter-
stiitzen. Insbesondere in innerstadtischen, verdichte-
ten Stadtraumen wird die HIE geeignete Flachen fir
Gewerbehofstandorte ausschreiben, um eine Umset-
zung durch private Investoren zu realisieren. Fir die
Entwicklung und Errichtung von Forschungs- und In-
novationsparks (F+l-Parks) auf den dafiir vorgesehe-
nen Flachen soll in der HIE ein zweites Geschaftsfeld
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eigerichtet werden. Zudem bilden die Vergabekrite-
rien fir stadtische Gewerbe- und Industrieflichen
(Wirtschafsforderungskriterien) die Grundlage bei
einer Grundstiicksvergabe der stadtischen Liegen-
schaften. Beriicksichtigt werden bei der Grundstiicks-
vergabe an Unternehmen eine hohe Arbeitsplatzdich-
te, eine effiziente Grundstiicksausnutzung, sowie gute
und innovative Ansatze bei der Gestaltung und Kon-
zeptionierung. Zudem unterstitzt die HIW Hamburg
Invest Wirtschaftsférderungsgesellschaft mbH die
Vergabe glinstiger, stadtischer Grundstiicke an Unter-
nehmen 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 Entwicklungsflichen fiir eine
gewerbliche Verdichtung im Innenbereich zur Verfi-
gung zu stellen. Dabei ist auch die Bereitstellung und
Unterhaltung der Flachen von zentraler Bedeutung.
Zugunsten einer langfristigen Sicherung eines stadti-
schen Flachenangebotes sollen statt dem Verkauf von
Flachen zuklnftig verstarkt Erbpachtlésungen reali-
siert werden. Konzeptausschreibungen — analog zum
Wohnungsbau — fordern dabei die Verwirklichung
passgenauer Losungen.

Steuerung durch stadtische Projektentwickler

Wie oben bereits erwdhnt, wird die HIE die ihr Gber-
tragenen stadtischen Grundstiicke entwickeln und
vermarkten. Des Weiteren gibt es die stadtischen Pro-
jektentwickler 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 Ge-
werbestrukturen mit zukunftsfahigen, wohnortnahen
Arbeitsplatzen zu realisieren.

11
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3. Gewerbestandort Eimsbiittel

3.1. Der Wirtschaftsstandort Eimsbiittel

Historie der Gewerbeflichenentwicklung

Die Grenzen des Bezirks Eimsbuttel bilden weniger his-
torisch gewachsene Zusammenhange als vielmehr das
Ergebnis verwaltungsbezogener Diskussion der Nach-
kriegszeit ab. Teile des Bezirks gehorten friiher zu Land-
gemeinden Schleswig-Holsteins oder zur ehemals
selbststandigen Stadt Altona. Erst 1937 wurde die Stadt
Hamburg Gber das GroBhamburg-Gesetz auf ihre heuti-
gen Grenzen erweitert. Nach dem 2. Weltkrieg wurde
die Stadt in sieben Bezirke gegliedert.

Im Gegensatz zu den Hamburger Bezirken, die durch
Hafen sowie wasser- und schienenbezogene Industrien
gepragt waren, gab es im Gebiet Eimsbiittels weder
eigene Rohstoff-Ressourcen noch eine entsprechend
ausgepragte infrastrukturelle Anbindung (wie z.B. Tief-
wasserhafen, Binnenwasserhafen, Kandle, Eisenbahn,
Flughafen). Einziger Standortvorteil bis in die 1930er
Jahre war die Ndhe zum Absatzmarkt, der in Harveste-
hude/Rotherbaum durch eine wohlhabende Kau-
ferstruktur und in Eimsbittel und Hoheluft durch das
,mittlere” Blirgertum und Arbeiter gebildet wurde.

Die baulich-gewerbliche Struktur ist deshalb von mittel-
standischen quartiersnahen Gewerbebetrieben ge-
pragt, die oftmals in den Hinterh6fen angesiedelt wa-
ren. Beispiele hierfiir sind der Eppendorfer Weg 87a
(Mietfabrik), Hoheluftchaussee 95 (Tabakfabrik Von
Eicken), Fettstrale 7 (Spiegelfabrik Carl. B. Marcus;
Holzbearbeitungsfabrik O. Bauer) GéartnerstraRe 18-20
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(Fassfabrik Traun + Co.) und die Unnastralle 48
(,Keimzelle” der Chemiefabrik Beiersdorf). Ab Mitte der
1930er Jahre entstanden im Zuge der Aufristung des
Deutschen Reiches an mehreren dezentralen Standor-
ten im Bezirk Rlstungsbetriebe und ,kriegswichtige Be-
triebe’ z.B. Valvo in Lokstedt und die eng damit koope-
rierende Forschungsgesellschaft fir Elektronik (spater
Philips-Forschungszentrum) an der Vogt-KoélIn-Stral3e in
Stellingen.

In den 1960er Jahren wurde die Autobahn im Bezirk
Eimsbittel als Umgehung des Eidelstedter Zentrums
gebaut, Uber das bis dahin der Nord-Stid-Verkehr flhr-
te. Nach der Eroffnung des neuen Elbtunnels wurde
1975 die Autobahn 7 zur wichtigen europaischen Nord-
Std-Achse und damit auch fir Gewerbebetriebe inte-
ressant, die auf eine gute infrastrukturelle Anbindung
angewiesen sind. Im Zuge des Neu- und Ausbaus von
Verkehrstrassen entstanden gréRere Gewerbeflachen
in den duReren Stadtteilen Niendorf, Schnelsen und
Eidelstedt.
Handwerksbetriebe, gerieten sie zunehmend durch die

Eigentlich geplant fiir mittelstdndische
Ansiedlung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe unter
Druck.

Die gravierendste Anderung in der wirtschaftlichen Ent-
wicklung des Bezirks hat weniger mit dem Standort zu
tun als mit gesamtgesellschaftlichen Entwicklungen,
insbesondere der Zunahme des tertidren Sektors. In
Eimsbittel und Hoheluft-West verdrangen die Dienst-
leistungsbetriebe vor allem das produzierende Gewer-
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be, das sich in den Hinterhofen angesiedelt hatte.

Zudem gilt Eimsbdttel als bedeutender Standort der
deutschen Medien- und Werbewirtschaft. Das Landes-
funkhaus Hamburg und die Zentrale des Norddeut-
schen Rundfunks (NDR) haben ihren Sitz im Bezirk.
Zudem befindet sich an der Rothenbaumchaussee ein
Medienzentrum, in dem u.a. das Hamburger Landes-
studio von satl ansdssig ist.

Stadtraumliche Struktur

Eimsbuttel ist flichenmaRBig der kleinste und einer der
am dichtesten besiedelten Bezirke Hamburgs. Er ist in
neun Stadtteile gegliedert, die unterschiedliche stadt-
strukturelle Merkmale aufweisen. Die innerstadti-
schen Stadtteile Eimsbuttel, Harvestehude, Hoheluft-
West, Rotherbaum zdhlen zu den stark nachgefragten
Wohnbereichen, die {iber hervorragende Standort-
qualitaten, attraktive vielfaltige Nutzungen und unter-
schiedliche Arbeitsplatzangebote (v.a. im Dienstleis-
tungsbereich) verfiigen. Sie weisen eine hohe Bebau-
ungs- und Bevolkerungsdichte auf und lassen dement-
sprechend nur noch begrenzte bauliche und somit
auch keine raumgreifende gewerbliche Entwicklung
zu. Die gewerblichen Nutzungen in diesem Bereich
befinden sich zumeist in unmittelbarer Ndhe zu
Wohnnutzungen. Der Anteil der planungsrechtlich
gesicherten Gewerbegebiete ist gering.

Lokstedt und Stellingen befinden sich in der soge-
nannten Urbanisierungszone. Sie kdnnen von der Lage
fast als Teil des Kerngebiets definiert werden, unter-
scheiden sich von diesem aber durch eine offenere
heterogene Bebauungsstruktur. Die gewerbliche
Struktur ist durch eine Vielzahl unterschiedlich groRer
Gewerbeflachen gepréagt, die sich entweder im Um-
feld der groBen Verkehrsinfrastrukturen (Autobahn,
Kieler Stralle, Bahn) befinden oder historisch gewach-

sen sind.

Die &uBeren Stadtteile Eidelstedt, Niendorf und
Schnelsen in unmittelbarer Nachbarschaft zu Schles-
wig-Holstein haben eine aufgelockerte Bebauung.
Aufgrund der einst vorhandenen Flachenreserven,
befinden sich hier die groReren Gewerbegebiete des
Bezirks. Die in den 1960er und 1970er Jahren geplan-
ten Gebiete sind durch den strukturellen und pla-

nungsrechtlichen Fokus auf gewerbliche Nutzungen

monofunktional und wenig mit dem direkten Umfeld
verknlpft. Sie bieten Ansiedlungsmoglichkeiten fir
emittierende Betriebe.

Die Gewerbeflachen in den duferen Stadtteilen und
der Urbanisierungszone weisen zumeist geringe Ge-
schossigkeiten und einen hohen Anteil ebenerdiger
Stellplatzanlagen auf. Aufgrund der Flachenknappheit
wird zunehmend eine Nachverdichtung der Gewerbe-
gebiete angestrebt. Stadtisches Pilotprojekt fiir gesta-
pelte Handwerksbetriebe ist die Meistermeile am
Offakamp in Lokstedt.

Insgesamt ist die gewerbliche Struktur innerhalb des
Bezirks heterogen. Neben den gemischt genutzten
innerstadtischen Quartieren, die kleinteilig durch
Handwerksbetriebe und Dienstleistungsunternehmen
genutzt werden, befinden sich in Eimsbittel auch gro-

Rere Gewerbestandorte.

Gewerbeflachenangebot

Die gesamtstadtische Entwicklung Hamburgs und die
damit verbundenen Wachstumseffekte bewirken ein
,2Zusammenricken” der verschiedenen stadtischen
Nutzungen. Insbesondere die hohe stadtebauliche
Dichte und die Attraktivitdt Eimsbittels als Wohn-
standort erhéhen den Druck auf nicht bzw. unterge-
nutzte Flachen. Gewerbegrundstiicke mit niedrigge-
schossigen Gebauden, grolRen Parkplatzen und Lager-
flichen stehen einem Nachverdichtungs- und Um-
wandlungsdruck gegeniber. Entsprechend sind auch
die raumlichen Erweiterungsmoglichkeiten bestehen-
der Gewerbebetriebe beschrankt oder gar nicht mog-
lich. Einer darauf folgenden Abwanderung von Unter-
nehmen und der damit oftmals zusammenhangenden
gewiinschten Umwandlung der Gewerbegebiete fir
Wohnnutzungen muss entgegengewirkt werden. In
Eimsbilttel stehen kaum noch Liegenschaftsflachen
und Konversionsflachen zur Verfligung, weshalb stra-
tegische Flachenankdufe von besonderer Bedeutung
fir die Entwicklung der Gewerbestandorte sind.

GemalR der Bestandserhebung von Dr. Lademann und
Partner aus dem Jahr 2016 gibt es im Bezirk derzeit ca.
20 ha nicht genutzter Gewerbeflachen, die fiir eine
sofortige Entwicklung zur Verfligung stehen. Nicht alle
dieser teils kleinen und kurzfristig verfligbaren Fla-
chen werden bisher in der stadtischen Potenzial-
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Datenbank der BSW gefiihrt. Dort werden ergadnzend
aber auch Flachen gefiihrt, die derzeit mit anderen
Nutzungen belegt sind, aber langfristig fiir eine ge-
werbliche Nutzung zur Verfligung stehen. In der Po-
tenzial-Datenbank (Stand: 01.01.2017) ist ein Gewer-
beflachenpotenzial von 22,6 ha auf 21 Flachen be-
nannt. Sofort verfligbar sind davon 7,2 ha, mittelfris-
tig verfligbar (2019-2021) sind 5,3 ha und langfristig
(nach 2021) 10,1 ha.

Von den Potenzialflichen sind etwa 11 ha in stadti-
schem Besitz, die sich auf neun Flurstiicke verteilen
(siehe Tabelle 1). Von diesen Flachen sind aktuell
noch vier Flaichen mit einer GroRe von 0,1 bis 1,8 ha
sofort verflgbar. Insgesamt betrdagt die GroRe der
freien Liegenschaftsflichen ca. 3,2 ha. Die groReren
entwickelbaren Gewerbeflachen befinden sich in pri-
vater Hand. Der stddtische Handlungsspielraum im
Bezirk bei der Koordination und Vergabe von Gewer-
beflachen ist demnach begrenzt.

Die Gewerbeflaichen am Flagentwiet und an der Pa-
penreye mit einer Grofle von 3,5 ha sind derzeit durch
Erstaufnahmeeinrichtungen fiir Flichtlinge belegt.
Mit der Errichtung neuer Folgeunterkiinfte kdnnen
die Erstaufnahmeeinrichtungen sukzessive geschlos-
sen werden, sodass die Flachen zeitnah wieder fir

eine gewerbliche Entwicklung zur Verfligung stehen.

Gemessen an der Grofle und dichten Bebauung des
Bezirks Eimsbuttel kann die Gesamtflache der vorhan-
denen Gewerbeflachen und die Verfligbarkeit der ent-
wickelbaren Potenzialflichen noch als gut einge-
schatzt werden. Zudem sollte das Entwicklungspoten-
tial nicht nur in Bezug auf die vorhandenen Flachen
betrachtet werden, sondern es sollte auch die Dichte
der Bebauung auf den Fldachen berticksichtigt werden.

Gewerbeflachennachfrage

Seit der Erstellung des Gewerbeflachenentwicklungs-
konzeptes im Jahr 2012 wurden neun Grundstiicke im
Rahmen der Wirtschaftsférderung Gber die Kommissi-
on fir Bodenordnung vergeben. Im Wesentlichen
konnten an den drei noch verfligbaren Gewerbe-
standorten Flagentwiet, Kulemannsstieg und vor al-
lem am Vierenkamp Grundstiicke vergeben werden.
Zudem wurde fiir die Erweiterung eines Druckereibe-
triebes eine Flaiche am Woérdemannsweg verdulert.
Die verkauften Flachen haben ein Volumen von knapp
3,1 ha. Die Nachfrage erstreckte sich sowohl auf pro-
duzierende Betriebe (am Vierenkamp), als auch auf
Handwerksbetriebe.

Niendorf, Vierenkamp 12345, 9.000 ungenutzt sofort

Schnelsen, Flagentwiet 8595 14.000 Erstaufnahme Nach Rickbau der Erstaufnahme
flr Flichtige

Schnelsen, Kulemannsstieg, 8973 5.000 ungenutzt sofort

Niendorf, Papenreye 1a 8164 21.000 Erstaufnahme Nach Riickbau der Erstaufnahme
fiir Flichtige

Stellingen, Vogt-KolIn-StraBe 5516 32.000 UNI Informatikum, Erst- friihestens ab 2023
aufnahme

Lokstedt, Hagendeel (n6rdl.) 4476 18.000 ungenutzt sofort

Ottensener Stral3e 88-94 6247 5.000 Unbebaut, vermietet ab 2022

Niendorf, Schmiedekoppel 81 7.000 Kleingarten Nach Abschluss des Boden-

Tab. 1: Stadtische Potenzialflichen in den Gewerbegebieten des Bezirks
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B-Plan Name

Eidelstedt 53 Kieler StraRe / ElbgaustraRe

(Anderung)

Lokstedt 69 TroplowitzstraBe Beiersdorf
Werk 5

Niendorf 90 Vogt-Cordes-Damm

Stellingen 61 Vogt-KoélIn-Stralle

Lokstedt 52 Nedderfeld

Ziel

Ausschluss von Einzelhandel, Sicherung des Gewerbe-
gebiets

Neuordnung und Nutzungsintensivierung der Gewer-
beflachen

Sicherung und Neuausweisung gewerblicher Flachen
Sicherung gewerblicher Flachen

Sicherung und Neuausweisung gewerblicher Flachen

Tab. 2: Bebauungsplane zur Gewerbeentwicklung im Aufstellungs- bzw. Anderungsverfahren

Planungsrechtlich gesicherte Gewerbegebiete

Eimsbittel verflgt Uber 293,5 ha planungsrechtlich
gesicherte Gewerbe- und Industriegebiete. Davon
sind 210,6 ha festgesetzte Gewerbegebiete, 55,5 ha
Industriegebiete und 27,4 ha Industriegebiete nach
Baustufenplan. In den letzten zehn Jahren wurden in
sieben Bebauungspldnen Gewerbe oder Industriege-
biete festgesetzt, des Weiteren gab es vier textliche
Anderungen von Bebauungspldnen zur Sicherung be-
stehender Gewerbegebiete. Aktuell befinden sich finf
Bebauungsplane im Verfahren mit denen Gewerbefla-
chen gesichert, weiterentwickelt und neu ausgewie-
sen werden (siehe Tabelle 2).

Gewerbe auBBerhalb festgesetzter Gewerbegebiete

Der Fokus des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes
liegt auf den planungsrechtlich gesicherten Gewerbe-
und Industriegebieten. Der Vollstandigkeit halber soll
kurz auf die vorhandenen Firmen und Unternehmen
sowie die perspektivische Entwicklung von gewerbli-
chen Nutzungen auBerhalb der gesicherten Gewerbe-
gebiete eingegangen werden.

Viele gewerbliche Nutzungen aus dem tertidaren Sek-
tor, aber teilweise auch Handwerksbetriebe und pro-
duzierende Unternehmen sind nicht zwingend auf die
Ansiedlung in einem planungsrechtlich gesicherten
Gewerbegebiet angewiesen. Kerngebiete, Mischge-
biete und das neu in die Baunutzungsverordnung auf-
genommene Urbane Gebiet bieten ebenfalls Ansied-
lungsmoglichkeiten fir gewerbliche Nutzungen. Auch
historisch bedingt befinden sich viele klassische Hand-
werksbetriebe in innerstadtischen Gemengelagen.

Die enge Verflechtung von Wohnnutzung und Arbeits-
platzen tragt zur Entwicklung lebendiger Stadtquartie-
re bei und schafft Moglichkeiten, nah am eigenen
Wohnort zu arbeiten. Der hohe Druck auf dem Woh-
nungsmarkt flhrt nicht nur zu einer Nachverdichtung
in den Wohngebieten, sondern es entsteht auch ein
hoher Umnutzungsdruck auf vorhandenes Gewerbe.
Betriebe, insbesondere in vorhandenen Gemengela-
gen von Wohnbereichen und Handwerksbetrieben, in
den innenstadtnahen Lagen sind gefdhrdet. In vielen
innerstadtischen Gewerbehdfen finden sich bereits
vermehrt Dienstleistungsunternehmen, die das klassi-
sche Handwerk ,verdrangt” haben.

Im Gewerbeflaichenentwicklungskonzept aus dem
Jahr 2012 wurde bereits verdeutlicht, dass das Hand-
werk im Eimsblitteler Kerngebiet sehr verstreut und
meist in der gewachsenen Nachbarschaft zu Wohn-
nutzungen liegt. Dies wird durch Daten der Nexiga
GmbH zu Firmenstandorten in Eimsbdittel aus dem
Jahr 2015 bestatigt. Die Verortung der erhobenen Be-
triebe der Gruppen Hersteller, Handwerk, GroRhandel
sowie Autohandel und Kfz-Werkstatten, die zu den
klassischen gewerblichen Nutzungen gehéren, macht
deutlich, dass sich eine Vielzahl der Unternehmen im
Bezirk nicht nur auBerhalb der planungsrechtlich fest-
gesetzten Gewerbegebiete befinden, sondern auch
auBerhalb von Misch- und Kerngebieten. (siehe Karte
1) Die Betriebe verteilen sich tGber den gesamten Be-
zirk. Eine Haufung ist in den nutzungsgemischten
Stadtteilen des Kerngebiets erkennbar. Ergdnzend
sind in der Karte auch die Dienstleistungsbetriebe auf-
genommen, anhand derer die Verteilung noch deutli-
cher wird.
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Karte 1: Verteilung der klassischen Gewerbebetriebe tiber den Bezirk
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3.2. Die Branchenstruktur im Bezirk

Aus der Bestandserhebung des Biiros Dr. Lademann &
Partner aus dem Jahr 2016 lassen sich die Flachenan-
teile der Nutzungen in den planungsrechtlich gesi-
cherten Gewerbe- und Industriegebieten ableiten.
Dabei bleiben die Ausnutzung der Flachen und die
Hohe der Bebauung unberiicksichtigt. In Abstimmung
mit den anderen Bezirken und den Fachbehdrden
wurde entschieden, grob zwischen typischen und un-
typischen Nutzungen in den Gewerbegebieten zu un-
terscheiden. Die typischen Nutzungen setzten sich aus
der Summe der klassifizierten Nutzungen mit den
Nummern 1-9 (siehe Tabelle 3) zusammen. Die untypi-
schen Nutzungen bilden die Branchen 11-19. Viele der
untypischen Nutzungen sind in Gewerbe- und Indust-

riegebieten ausnahmsweise oder sogar allgemein zu-
lassig, lassen sich aber dennoch nicht dem klassischen
Gewerbe zuordnen.

Die Tabelle 3 zeigt die breite Streuung der Flachenan-
teile in den Gewerbegebieten auf die verschiedenen
erhobenen Nutzungen. Die groéRten Flachenanteile
haben die Nutzungen Handwerk und Kleingewerbe
mit 27,7 ha, Einzelhandel mit 26,3 ha und die ge-
mischten Nutzungen mit 25,6 ha. Hieran zeigt sich die
kleinteilige Struktur des Gewerbes in Eimsbiittel. Hin-
ter den gemischten Nutzungen, aber auch hinter der
Kategorie Handwerk und Kleingewerbe verbergen sich
eine Vielzahl kleiner Betriebe und haufig, wie bei den
gemischten Nutzungen, mehrere Betriebe auf einem

Hauptnutzung Flache in ha Flache in %

1la produzierendes Gewerbe - emissionsarm 21,4 8
1b produzierendes Gewerbe - emissionsintensiv 10,3 4

2 Logistik 12,9 5
3 GroRhandel 14,0 5
4 wissensintensives Gewerbe/ Technologiepark 18,0 6
5 Handwerk, Kleingewerbe 27,7 10
6a Gewerbehofe - Gberwiegend produzierendes Gewerbe/ Handwerk 9,5 3
6b Gewerbehofe - Uberwiegend dienstleistungsorientiert 6,5 2
7a KFZ-Gewerbe - Autowerkstatten 8,9 3
7b KFZ-Gewerbe - Tankstellen, Autowaschanlagen 4,2 1
8 Ver- und Entsorgung/ Recycling 8,8 3
9 gemischte Nutzungen 25,6 9
10a nicht genutzte Flachen - bebaut 5,7 2
10b nicht genutzte Flachen - unbebaut 14,6 5
11 Dienstleistung/ Blironutzung 15,4 5
12a Einzelhandel - Gebietsversorgung 0,0 0
12b Einzelhandel - Giberortliche Versorgung 26,3 9
13 KFZ-Handel 19,3 7
143 Freizeit/ Sport/ Kultur 1,5 1
14b Gastronomie/ Hotel 3,0 1
15 soziale Nutzungen 7,4 3
16 Flichtlingsunterkiinfte 9,9 4
17 sonstige Nutzungen (gewerbefremd - keine Wohnnutzungen) 0,4 0
18 Kleingarten/ Griunflachen 2,9 1
19 Wohnnutzungen 9,4 3

Summe der gewerblichen Flachen 283,6 100

Tab. 3: Branchenstruktur und Flichenanteile in den GE- / GI- Gebieten
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Flurstiick.

Die GE-/Gl-typischen Nutzungen machen in Eims-
biittel einen Anteil von rund 59 % der Flachen aus.
Untypische Nutzungen beanspruchen knapp 34 %.
Der Anteil der nicht genutzten Flachen (bebaut und
unbebaut) liegt bei insgesamt knapp Uber 7 %. An
dem relativ hohen Flachenanteil der gewerbegebiets-
untypischen Nutzungen spiegelt sich auch die Rolle
des tertidren Sektors in Eimsbittel wider, der u.a.
Uber die Kategorie Dienstleistung / Buronutzug den
untypischen Nutzungen zugeordnet wird.

nicht genutzte Flachen
bebaut und unbebaut

GE-/ GI-
untypische
Nutzungen

Abb. 7: Verteilung der Nutzungen in den Gewerbe- und Industriegebiete

In Abb. 8 ist die Verteilung der gewerbegebietstypi-
schen Nutzungen im Detail dargestellt. Auch hier zeigt
sich die breite Verteilung auf die unterschiedlichen
Nutzungen. Die zwei Branchen mit den groRRten Fla-
chenanteilen sind das produzierende Gewerbe mit 21
% und das Handwerk und Kleingewerbe mit 22 % (inkl.

der Gewerbehofe mit Schwerpunkt Handwerk). Die
flachenintensive Logistik-Branche spielt in Eimsbuttel
eine untergeordnete Rolle.

Bei den GE-/Gl-untypischen Nutzungen dominieren
Nutzungen, die in Gewerbegebieten zumindest teil-
weise zuldssig, bzw. gewlinscht sind. Einen hohen Fla-
chenanteil haben die Nutzungen KfZ-Handel (20 %),
Biiro- und Dienstleistungen (15 %) sowie Fllchtlings-
unterkinfte (12 %).

Den groRten Flachenanteil macht der Einzelhandel mit
26 % (26,3 ha) der GE-/Gl-untypischen Nutzungen
aus. Die Einzelhandelsbetriebe nutzen die Flachen
haufig schlecht aus und verfligen meist tber grofRe
ebenerdige Stellplatzanlagen, sodass diese Flachen
auf ihre Entwicklungspotenziale hin untersucht wer-
den kdnnen. Raumliche Konzentrationen von Einzel-
handelsnutzungen finden sich an der Holsteiner
Chaussee (9 ha) und im Gewerbegebiet Eidelstedt Sid
(6 ha). Ziel ist es, den klassischen Lebensmitteleinzel-
handel langfristig in die Zentren zu verlagern und die
frei werdenden Flachen in den Gewerbegebieten an-
deren Nutzungen zuzufiihren. Derzeit wird fir die
Steuerung der Einzelhandelsansiedlung auch das Nah-
versorgungskonzept des Bezirks Uiberarbeitet. Im Ge-
werbegebiet Eidelstedt Sid handelt es sich nur bei
wenigen Einzelhdndlern um klassischen Lebensmitte-
leinzelhandel. Hier ist u.a. ein Holzhandel mit Verkauf
an den Endverbraucher ansassig, der eine typische
Nutzung im Gewerbegebiet darstellt.

W produzierendes Gewerbe - emissionsarm

m produzierendes Gewerbe - emissionsintensiv

Logistik

B GrofBhandel

wissensintensives Gewerbe/ Technologiepark

Handwerk, Kleingewerbe

W Gewerbehofe - Gberwiegend produzierendes Gewerbe/ Handwerk

Gewerbehofe - Uberwiegend dienstleistungsorientiert

KFZ-Gewerbe - Autowerkstatten

KFZ-Gewerbe - Tankstellen, Autowaschanlagen

Ver- und Entsorgung/ Recycling

gemischte Nutzungen

Abb. 8: Flachenanteile der GE-/Gl-typischen Nutzungen
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Abb. 9: Flachenanteile der GE/ Gl-untypischen Nutzungen

Beim Kfz-Handel (insgesamt 19,3 ha) ist eine Konzent-
ration in den Gewerbegebieten Nedderfeld (4,7 ha)
und Papenreye (4,2 ha) erkennbar. Die Biiro- und
Dienstleistungen verteilen sich Gber nahezu alle Ge-
werbegebiete.

Unternehmenszahl und Branchenstruktur nach
Statistik der Handelskammer Hamburg

Die Statistiken der Handelskammer Hamburg betrach-
ten alle kammerzugehorigen Betriebe. Dies sind Un-
ternehmen, welche im Bezirk eine Betriebsstatte un-
terhalten. Die Statistiken der Kammer beziehen sich
auf die Gesamtflache des Bezirks, sind also nicht auf
die Gewerbe- und Industriegebiete beschrankt.

Die Anzahl der Unternehmen hat sich in Eimsbiittel
vom Jahr 2001 bis zum Jahr 2011 von 16.726 auf
23.256 erhoht (siehe Tabelle 4). Von 2011 bis 2016 ist
die Unternehmenszahl um 2.565 auf 20.691 Betriebe
zurlickgegangen, insgesamt aber um rund 24 Prozent
gegeniber 2001 angestiegen. Dieser Trend entspricht

Anteil Eimsbuttler

Hamburg [ Unternehmen in der

Gesamtstadt
2001 16726 109761 15,2%
2011 23256 162987 14,3%
2016 20691 154931 13,4%

Tab. 4: Anzahl der handelskammerzugehorigen Unternehmen

auch der Entwicklung in der Gesamtstadt. Dennoch ist
der prozentuale Anteil der Unternehmen in Eims-
bittel stetig zuriickgegangen. Wahrend im Jahr 2001
noch 15,2 % der Unternehmen in Hamburg im Bezirk
Eimsbuttel ansassig waren, sind es 2016 noch 13,4 %
gewesen. Bezogen auf die Flache des Bezirkes, die nur
6,6 % des Hamburger Stadtgebiets ausmacht ist der
prozentuale Anteil der handelskammerzugehdrigen
Unternehmen aber weiterhin hoch.

Die Tabelle 5 auf Seite 22 stellt den prozentualen An-
teil der Unternehmen an den einzelnen Wirtschafts-
zweigen dar. Auffallig ist insbesondere, dass der Anteil
der Unternehmen im Bereich Handel seit 2001 stetig
gesunken ist wahrend der Unternehmensanteil in den
Branchen Information und Kommunikation sowie die
sonstigen Dienstleistungen stetig angestiegen ist. Im
Vergleich zwischen Eimsbiittel und der Gesamtstadt
ist in Hamburg der Anteil der Unternehmen aus der
Branche Verkehr und Lagerei fast doppelt so hoch wie
in Eimsbuttel. In Eimsbittel sind die Unterneh-
mensanteile in den Dienstleistungsbranchen sowie im
Handel und im Bereich Information und Kommunikati-
on hoher als in Hamburg insgesamt. Aus diesen Daten
wird deutlich, dass der Schwerpunkt der Eimsbutteler
Unternehmen im tertidren Sektor liegt und der Anteil

dieser Branchen weiter zunimmt.
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Wirtschaftszweige / Eimsbiittel | Eimsbiittel | Eimsbiittel Hamburg Hamburg Hamburg
Branchen 2001 2011 2016 2001 2011 2016

Land- und Forstwirt-

) ) 0,54 % 0,06 %
schaft, Fischerei
Produzierendes Gewerbe 7,48 % 5,40 %
Handel 29,48 % 21,16 %
Verkehr und Lagerei 5,16 % 4,67 %
Gastgewerbe 4,50 % 3,58 %
Information und Kommu-
ikati 6,42 % 9,23 %
nikation
Finanz- u. Versicherungs-
. . 4,35 % 3,29 %
dienstleistungen
Grundstiicks- und Woh-
6,58 % 5,78 %
nungswesen
Freiberufliche, wissen-
schaftliche u. technische
. . . 31,50 % 36,93 %
Dienstleistungen; sonsti-
ge wirtschaftl. Dienstl.
Sonstige Dienstleistungen 4,00 % 9,90 %

0,06 % 0,64 % 0,08 % 0,09 %
7,22 % 7,04 % 6,70 % 9,29 %
20,81 % 30,83 % 22,15% 20,03 %
4,38 % 7,75 % 8,01 % 8,11 %
4,01 % 4,89 % 3,80 % 3,88 %
9,63 % 5,87 % 7,73 % 7,91 %
3,12 % 4,87 % 3,85 % 3,82 %
7,24 % 6,06 % 6,04 % 7,07 %
33,03 % 28,12 % 32,67 % 30,57 %
10,50 % 3,93 % 8,97 % 9,10 %

Tab. 5: Entwicklung der Branchenstruktur der handelskammerzugehérigen Unternehmen

Unternehmenszahl nach Statistik der
Handwerkskammer Hamburg

Nach der Statistik der Handwerkskammer Hamburg
ist die Gesamtzahl der Handwerksbetriebe in Eims-
blttel in den Jahren 2006 (2015 Betriebe) bis 2016
(1928 Betriebe) um 4,3 % gesunken. Es lasst sich auch
hier feststellen, dass die Unternehmenszahl im
Dienstleistungssektor ,, Gesundheit, Kérperpflege und

Reinigung” um rund 18 % angestiegen sind, wahrend

2006
Bau- und Ausbaugewerbe 500
Elektro- und Metallgewerbe 523
Holzgewerbe 161
Bekleidung, Textil, Leder 191
Nahrungsmittelgewerbe 46
Gesundh., Korperpfl., Reinig. 526

Glas, Papier, Keramik, sonst.

2010

die Unternehmenszahl in den Branchen Bau- und Aus-
baugewerbe (32 %) sowie dem Elektro- und Metallge-
werbe (11 %) deutlich zurlickgegangen sind.

Im Jahre 2006 gehorten mehr als die Halfte aller
Handwerksunternehmen in Eimsbittel dem Elektro-
und Metallgewerbe sowie der Bau- und Ausbaubran-
che an. Die Gesundheits- Korperpflege- und Reini-
gungsbranche erlebte von 2006 bis 2016 einen An-
stieg um knapp 100 Betriebe auf tiber 620 Betriebe.

2012 2014 2016
409 391 368 339
537 539 502 465
154 154 150 151
212 209 222 217
46 45 47 44
560 619 622 621

Handwerk insgesamt 2.015 1.989 2.038 2.004 1.928

Tab. 6: Branchenentwicklung Handwerk im Bezirk Eimsbittel 2006-2016
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Dem gegenlber steht ein Rickgang im Baugewerbe
um 161 Betriebe. Die Bereiche Elektro- und Metallge-
werbe und die Bau -und Ausbaubranche machen den-
noch auch 2016 noch den zweit- und drittgroRten An-
teil des gesamten Handwerkssektors aus. Auch diese
Zahlen sind nicht auf die Gewerbeareale beschrankt.
Gerade im Handwerkssektor sind in Eimsbdttel in den
gewachsenen Gewerbehofen innerhalb des Kernge-
biets noch viele Betriebe anzutreffen.

Betriebsgroflen

Hinsichtlich der BetriebsgroRen liegen Daten der
Agentur fur Arbeit aus dem Dezember 2017 vor. In der
Tabelle 7 ist der prozentuale Anteil der Anzahl der Be-
triebe bezogen auf die Anzahl der in den Betrieben
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten dargestellt.

Die Tabelle zeigt, dass die Betriebe mit unter 20 Be-
schaftigten den gréRten Anteil sowohl in Hamburg als
auch in Eimsbittel stellen, wobei die Unternehmen
mit 1-6 Beschaftigten stark Gberwiegen. In Eimsbdttel
liegt der Prozentsatz der klein- und mittelstdandischen

1-6

73,6 % 68,82 %
7-19 17,25 % 18,48 %
20-99 7,32 % 9,97 %
100-999 1,7 % 2,56 %
1000 und mehr 0,13 % 0,34 %
KMU 99,65 % 99,58 %
GU 0,35 % 0,42 %

Tab. 7: Anteil der Anzahl der Betriebe nach BeschéftigtengroRenklassen

Unternehmen (KMU: 0-499 Beschaftigte) bei 99,65 %.
Die Zahl der GroRunternehmen (GU) ist mit 0,35 %
(2017) gegenliber 0,03 % in 2010 zwar um den Faktor
10 gestiegen, an der Bedeutung fiir die Relevanz der
KMU andert es aber nur wenig.

Der groflte Arbeitgeber in Eimsbiittel mit 5.000 —
10.000 Mitarbeitern sind die Elbkindergarten, die in
Eimsbittel ihren Unternehmenssitz haben. Dadurch
sind in Eimsbittel alle Mitarbeiter Hamburgs erfasst,
obwohl nicht alle Mitarbeiter im Bezirk arbeiten.

3.3. Ziele und Strategien der Gewerbeflachenentwicklung im Bezirk

Im Zuge des anhaltenden gesamtstadtischen Wachs-
tums erhoht sich auch der Entwicklungsdruck im Be-
zirk Eimsbttel weiter. Insbesondere der dringend be-
notigte Wohnungsbau kann zur Spekulation mit ge-
werblich genutzten Flachen und deren Umwandlung
fihren. Mit dem Entwicklungskonzept Eimsbittel
2040 werden derzeit die rdumlichen Rahmenbedin-
gungen fiir die langfristige Entwicklung des Bezirks
definiert. Neben den Wachstumspotenzialen werden
dabei auch Restriktionen aufgezeigt, um die Lebens-

qualitat im Bezirk zu erhalten.

Maligabe flr die zukilinftige Entwicklung wird auch
weiterhin ein sparsamer Umgang mit Flachen sein.

Der Fokus der gewerblichen Entwicklung liegt deshalb
auf den bestehenden Gewerbestandorten und einer
Nachverdichtung im Bestand. Wie in Kapitel 3.1. be-
schrieben, befinden sich zudem viele Betriebe auller-
halb der planungsrechtlich gesicherten Gewerbe- und
Industriegebiete. Daher werden auch der Erhalt und
die Weiterentwicklung gemischter Nutzungsstruktu-
ren eine groRe Bedeutung fiir die Firmen und Betriebe
im Bezirk haben. Eine umfangreiche Neuausweisung
von gewerblichen Flachen ist nicht geplant. Die wich-
tigsten Themen fir die zukiinftige Entwicklung des
Gewerbes im Bezirk sind deshalb die Sicherung und
die Qualifizierung bestehender Gewerbeflachen sowie
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die Entwicklung gemischtgenutzter Strukturen.

AbschlieBend werden in diesem Kapitel die Ziele fir
die Gewerbeflachenentwicklung aus Eimsbiittel 2040
dargestellt und anhand von Beispielen erlautert.

Planungsrechtliche Sicherung

Die Gewerbestandorte im Bezirk sollen auch zukinftig
flr gewerbliche Nutzungen gesichert werden. Hierzu
werden verschiedene planungsrechtliche Strategien
verfolgt.

Mit der Anpassung der Gewerbegebiete an die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann durch die
Regelung spezifischer planungsrechtlicher Zulassigkeit
ein erheblicher Beitrag zur Sicherung der gewerblich
genutzten Flachen geleistet werden. Dies kann entwe-
der durch die erneute Festsetzung einer Gl- oder GE-
Flache erreicht werden oder durch die Sicherung von
Gewerbe innerhalb von Misch- und Wohngebieten.
Im Rahmen der Festsetzung von GE- und Gl-Gebieten
kénnen einzelne gewerbliche Nutzungen ausgeschlos-
sen werden, wodurch die Ansiedlung klassischer Ge-
werbebetriebe, die auf diese planungsrechtliche Aus-
weisung angewiesen sind, unterstiitzt wird.

Auch in innerstadtischen Gemengelagen kdnnen lber
eine Anpassung des Planrechts gewerbliche Struktu-
ren gesichert werden. Hier bietet insbesondere das
Urbane Gebiet Moglichkeiten der horizontalen Glie-
derung verschiedener Nutzungen.

Darliber hinaus werden aktuell das Zentrenkonzept
der Stadt sowie die Leitlinien fiir den Einzelhandel
und das Nahversorgungskonzept des Bezirkes lberar-
beitet. Mit diesen Konzepten entsteht eine Grundlage
um die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in
Gewerbegebieten noch besser zu regulieren und die
Flachen langfristig fir gewerbliche Ansiedlungen zu
sichern.

Qualifizierung bestehender Gewerbeflachen

Das grolite Gewerbeflachenpotenzial im Bezirk be-
steht in der Weiterentwicklung und Nachverdichtung
der bestehenden Gewerbegebiete. Bei der Entwick-
lung der Gewerbeflachen sollte der Fokus starker auf
solche Betriebe gelegt werden, die auf eine planungs-
rechtliche Ausweisung eines Gewerbe- oder Industrie-
gebietes angewiesen sind. Zudem wird eine Verdich-
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tung der Nutzungen und der Bebauung angestrebt.
Bei der Entstehung vieler Gewerbegebiete wurden
groRe Freibereiche eingeplant, um eine grof3ziigige
ErschlieBung und Erweiterungsmoglichkeiten zu ge-
wahrleisteten. Aufgrund der gegebenen Flachen-
knappheit und dem daraus folgenden Druck auf un-
tergenutzte Flachen missen neue Entwicklungskon-
zepte fir bestehende Flachen und Geb&dude unter Be-
teiligung der Eigentiimer und Betriebe erarbeitet wer-
den. Dazu sind verschiedene Ansatze in der Flache
und der Hohe denkbar:

o Lage und Nutzung der ErschlieBungsflachen:
Durch effektive Anordnung der ErschlieBungs-

raume kdnnen mehrere Betriebe Gber die glei-
che Zufahrt erschlossen werden. Ahnlich den
Gewerbehdfen in den hochverdichteten inner-
stadtischen Lagen kénnen Kosten eingespart,
Flachen gewonnen und gemeinsame Adressen
gebildet werden.

. Nutzungsteilung und Koordination gemeinsa-

mer Infrastruktur: Insbesondere groRflachige
Stellplatzanlagen, Lagerflachen und Freirdume,
aber auch Kitas und Kantinen kénnten — be-
triebsabhangig — von mehreren Betrieben und

Nutzern in Anspruch genommen werden.

. Flachenzusammenlegung und -tausche: Durch

Tausch oder Zusammenlegung kénnen einige
Gewerbeflachen effizienter genutzt werden. Es
ergeben sich neue Moglichkeiten fiir die Bebau-
ung und ErschlieBung von Grundstiicken.

. Aufstockung: Erweiterungsmoglichkeiten bieten
sich nicht nur in der Flache, sondern vor allem
in der Hohe. Ahnlich dem Wohnungsbau lassen
sich auch Gewerbebauten durch geringe bauli-
che Anpassungen aufstocken und kénnen zu
einer grolStmoglichen Ausnutzung eines Grund-
stiickes beitragen.

o Stapelung der Nutzungen: Die Nachverdichtung

von Gewerbeflachen ist ebenso durch die Sta-
pelung unterschiedlicher Nutzungen moglich.
Mit der Meistermeile am Offakamp entsteht
ein Hamburger Pilotprojekt, dass auch an wei-
teren Standorten im Bezirk sinnvoll umgesetzt
werden kann.

o Modernisierung: Vor allem im Biro- und
Dienstleistungsbereich haben sich die Anforde-
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rungen an die Gebdaude und Raumbedarfe ge-
andert. Durch die Modernisierung, insbesonde-
re der Bauten aus den 60er, 70er und 80er Jah-
ren, werden Gewerbeflachen und ihr Umfeld
malgeblich attraktiver.

Um die vorhandenen Flachenpotenziale zu nutzen, ist
ein aktives Management der Gewerbeflachen not-
wendig. Eine wesentliche Basis dafir liegt in der Ana-
lyse der Gewerbeflachen und der damit verbundenen
Identifizierung von unternutzten und brachliegenden
Flachen. Das vorliegende Konzept bietet eine Daten-
basis fur die Haufung ungenutzter Gewerbeflachen.
Dariiber hinaus enthalt die Potenzialdatenbank Ge-
werbe der BSW Informationen Gber private und stad-
tische Flachen, die sofort oder in den nachsten Jahren
fiir eine Aktivierung zur Verfligung stehen. Informatio-
nen Uber untergenutzte Gewerbeflachen wurden bis-
her nicht flachendenkend erhoben. Bei der vertiefen-
den Betrachtung einzelner Bereiche (z.B.im Rahmen
von Bebauungsplanverfahren und Stadtteilkonzepten)
werden diese aber gepriift und die Entwicklungspo-
tenziale aufgezeigt.

Dariiber hinaus kénnen auch private Initiativen, wie
die der Firma Beiersdorf zur Verdichtung des Firmen-
sitzes an der TroplowitzstralRe und stadtische Projekte
wie die Meistermeile am Offakamp Chancen fiir die
Nachverdichtung von Gewerbestandorten bieten.

Aufgrund des geringen Anteils stadtischer Gewerbe-
flachen sind gezielte Flachenankaufe zur direkten Ein-
flussnahme auf die Wirtschaftsstruktur und die Be-
bauungsdichte erforderlich. Darliber hinaus wird die
Herausforderung bei der Nutzung der vorhandenen
Flachenpotenziale in der Aktivierung privater Eigenti-
mer liegen. Die Eigentlimer haben oftmals hohe Ren-
diteerwartungen oder vergebliche Vermarktungsbe-
miihungen hinter sich. Deshalb missen Anreize und
unterstitzende MaRRnahmen entwickelt werden, wel-
che die privaten Grundstiickseigentiimer aktivieren
und bei einer Ansiedlung von Gewerbe unterstitzen.
Dabei sind die Moglichkeiten und Chancen einer ver-
dichteten Gewerbestruktur in den Fokus zu riicken.

Im Zuge einer Nachverdichtung sowie einer organisa-
torischen oder konzeptionellen Neustrukturierung der
Gewerbegebiete kann auch ihre Attraktivitdat und
Wettbewerbsfahigkeit verbessert werden. Moglichkei-
ten bieten auch ein Gewerbegebietsmanagement o-
der gemeinsame Marketingstrategien.

Erhalt und Entwicklung gemischtgenutzter
Strukturen

Der Erhalt und die Entwicklung gemischtgenutzter
Strukturen ist fir den Bezirk ein wichtiges planeri-
im Jahr 2012 wurde das
»Gutachten zur Weiterentwicklung der gemischten

sches Thema. Bereits

Handwerkerhof ,,Meistermeile” am Offakamp

Um dem wachsenden Druck auf bezahlbare Fldche fiir Handwerker zu begegnen, entsteht mit der
MEISTERMEILE am Offakamp Norddeutschlands erster innerstddtischer, mehrstéckiger Handwerkerhof. Gewer-
befldchen zu bezahlbaren Mieten sind rar in Hamburg, insbesondere in Eimsblittel, Altona und Hamburg-Mitte.

Abhilfe wollen Senat und Handwerkskammer Hamburg mit dem innovativen Modell des , gestapelten” Hand-

werks schaffen: Vier Etagen in moderner Ausstattung und zu fairen Mieten. So kénnen kleine und mittlere Hand-

werks- und Produktionsbetriebe in den Stadtteilen bleiben, anstatt ins Umland abzuwandern.

In der MEISTERMEILE werden bis zu 70 Betriebe mit rund 400 Beschdiftigten Platz finden. Der Handwerkerhof
sieht auf vier Etagen 11.400 gm Werkstattfléichen und 2.000 gm Lagerfléichen im Keller vor. Ausgestattet mit gro-

fen Lastenaufziigen, verstéirkten Geschossdecken und Schalldémmung bietet die MEISTERMEILE Einheiten zwi-

schen 50 und 500 gm. Die Mieter bauen sich ihre Einheiten selbst aus.

Die Tiefgarage soll iiber bis zu 116 Stellplétze verfiigen, oberirdisch entstehen Stellplétze fiir 15 Lieferwagen und

Pkw mit Anhéingern, sowie weitere 81 Pkw Stellpldtze.

Die MEISTERMEILE ist ein Projekt der BWVI, der Handwerkskammer Hamburg und der Sprinkenhof GmbH in en-
ger Abstimmung mit dem Bezirksamt Hamburg-Eimsblittel. Die Sprinkenhof GmbH plant die Fertigstellung fiir

Ende 2018.
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Strukturen in Eimsbuttel” erstellt. Das Gutachten bie-
tet eine planerische Grundlage fiir eine ausgewogene
Entwicklung zwischen Arbeitsstatten und Wohnungs-
bau. Auch mit dem Entwicklungskonzept Eimsbiittel
2040 setzt sich der Bezirk das Ziel, gemischte Struktu-
ren zu férdern, da eine ortsnahe Nutzungsmischung
Voraussetzung fiir eine lebendige Stadtstruktur und

die ,Stadt der kurzen Wege“ ist.

Das Kerngebiet ist bereits heute durch gemischte Nut-
zungsstrukturen gepragt, wobei allerdings produzie-
rende Betriebe und das klassische Handwerk zuneh-
mend ,verdriangt” werden. Ziel ist es, die urbanen
und lebendigen Strukturen des Kerngebiets zu erhal-
ten und auszuweiten. Aufgrund verdanderter Bedarfe
und neuer Technologien haben sich die Voraussetzun-
gen fur die Mischung von Wohnorten und Arbeitsplat-
zen verandert. Unter dem Stichwort ,produktive
Stadt” werden die neuen Moglichkeiten fachlich dis-
kutiert. In mehreren GroRstadten werden bereits
Konzepte fir die Entwicklung gemischter Quartiere
mit Wohnnutzung und produzierenden Betrieben er-
stellt. Dieses Thema soll auch in Eimsbuttel weiter
vorangebracht und die gewerblichen Nutzungen als
integrale Teile des urbanen Gefliges betrachtet wer-
den. Dabei ist zu bericksichtigen, dass die Nutzungs-
mischung nicht an allen Standorten und mit jedem
Betrieb sinnvoll ist. Gemengelagen und Nachbarschaf-
ten zu empfindlicheren Nutzungen (z.B. Wohnen) er-
fordern einen gewissen Aufwand an gegenseitigen
SchutzmaBnahmen, der sich nicht immer als wirt-
schaftlich darstellt. In diesem Sinne kdnnten gering
genutzte oder konfliktreiche Flachen aufgegeben und
einer anderen Nutzung zur Verfligung gestellt wer-
den, sofern geeignete Alternativstandorte fiir die be-
stehenden Betriebe gefunden werden. Auf den frei
werdenden Flachen kénnen andere Betriebe mit ge-
ringerem Storgrad in verdichteter Bauweise oder in
Kombination mit Wohnnutzung angesiedelt werden.

Neue Gewerbestandorte — Erweiterung von
GE-Gebieten

Eine Neuausweisung von Gewerbeflachen ist auf-
grund der Flachenknappheit nur in Einzelfallen mog-
lich. Jedoch konnen anderweitig genutzte Flachen
durch planungsrechtliche Umwandlungen als Gewer-
beflaichen generiert werden. Dies kann der Fall sein
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bei Flachen, die untergenutzt sind oder deren Nut-
zung nicht standortadaquat ist. Insbesondere jene
Flachen eignen sich zur Umwandlung in Gewerbe, die
durch Restriktionen gepragt sind, welche eine Gewer-
beansiedlung beglinstigen, wie die Lage an Infrastruk-
turtrassen oder im Fluglarmbereich. Im Jahr 2017
wurde z.B. der Bebauungsplan Stellingen 67 festge-
stellt, der eine Erweiterung des vorhandenen Gewer-
begebiets am Kamerbalken im Fluglarmbereich vor-
sieht. Perspektivisch ist die Erweiterung von Gewer-
begebieten im naheren Flughafenumfeld denkbar.

Entwicklungskonzept Eimsbiittel 2040 - Ziele fiir die
Gewerbeentwicklung

Im Entwicklungskonzept Eimsbittel 2040 werden die
Gewerbeflachen in Gewerbeschwerpunkte und Trans-
formationsgebiete unterschieden (siehe Karte 2). Die
Gewerbeschwerpunkte sollen in ihrer gewerblichen
Nutzung dichter werden, wahrend fiir die Transforma-
tionsgebiete eine Nutzungsmischung vorgesehen ist.
Hierbei ist jedoch darauf hinzuweisen, dass nicht alle
Transformationsgebiete in Mischgebiete umgewan-
delt und zukiinftig Wohnnutzung enthalten sollen. Ziel
ist es auch hier die gewerbliche Nutzung zu sichern,
aber z.B. mit anderen gewerblichen Nutzungen wie
Blro und Dienstleistungen zu kombinieren, um eine
verdichtete gemischte Stadtstruktur zu erhalten. Der
raumliche Fokus fiir die Entwicklung und Nachverdich-
tung liegt auf den Magistralen und im Umfeld der Hal-
tepunkte des offentlichen Nahverkehrs. An diesen
Orten sollen urbane Stadtrdume mit einer intensiven
Nutzungsmischung entstehen. Insbesondere in den
Erdgeschosslagen wird der Schwerpunkt auf gewerbli-
chen Nutzungen liegen.

An den Magistralen liegen mehrere Gewerbestandor-
te des Bezirks, die zumeist untergenutzt und nur ge-
ringgeschossig bebaut sind. So gibt es entlang der Kie-
ler StraRe viele kleinteilige Gewerbestandorte, die nur
1-2 ha groB sind und sich in direkter Nachbarschaft zu
Wohnbebauung befinden. Primar sind diese Gebiete
zur Kieler Stralle hin mit Nutzungen belegt, die groRRe
Stellplatz- und Rangierflachen vorhalten (z.B. Einzel-
handel und Kfz-Gewerbe). Es bestehen erhebliche
Nachverdichtungspotenziale, die durch eine Kombina-
tion der vorhandenen Nutzungen mit Bilro und
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- Gewerbeschwerpunkte

Kleinteilige Gewerbegebiete mit Transformationspotenzial

Karte 2: Gewerbeschwerpunkte und Transformationsgebiete aus dem Entwicklungskonzept Eiimsbuttel 2040

Dienstleistungen in den Obergeschossen gehoben
werden kénnen. Aufgrund der Kleinteiligkeit der Ge-
werbestandorte kann so ein urbaner Stadtraum mit
unterschiedlichen Nutzungen entstehen.

Auch die Gewerbestandorte in unmittelbarer Nahe zu
den Haltepunkten des offentlichen Nahverkehrs sol-
len starker in den Fokus der Nachverdichtung und Ent-
wicklung genommen werden. Gerade hier besteht
eine gute Anbindung, die insbesondere fiir Unterneh-
men mit einer hohen Mitarbeiterzahl interessant ist.
Zum Beispiel im Gewerbegebiet Schnelsen West be-
finden sich im Umfeld der AKN-Haltestelle eingeschos-
sige Gebaude fur den Kfz- und Einzelhandel, die er-
hebliche Nachverdichtungspotenziale bieten.

Im Detail bendtigt jedes Gewerbegebiet fir die Wei-
terentwicklung ein eigenes Konzept auf Basis der indi-
viduellen Rahmenbedingungen. Im Gewerbeflachen-
entwicklungskonzept kénnen die Ziele nur grob in den
Steckbriefen aufgezeigt werden. Im Rahmen der Kon-
kretisierung des Konzeptes Eimsbiittel 2040 werden
einzelne Flachen in den nachsten Jahren naher be-
trachtet und die Uibergeordneten Ziele prazisiert.
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4. Gewerbliche Flachen im Bezirk Eimsbiittel

4.1. Einordnung der gewerblichen Flachen

Bei den im Bezirk Eimsbittel vorhandenen Gewerbe-
standorten handelt es sich historisch bedingt zumeist
um — im gesamtstadtischen Vergleich — kleinere Einhei-
ten. Im Gewerbeflachenentwicklungskonzept aus dem
Jahr 2012 wurden diese in Gewerbezonen zusammen-
gefasst. Aufgrund bestehender Unterschiede in Struk-
tur und Entwicklungsperspektive der kleinteiligen Ge-
biete wurden sie im vorliegenden Konzept einzeln ana-
lysiert und in Steckbriefen beschrieben. Die Steckbriefe
haben einen unterschiedlichen Detaillierungsgrad. Die
Kurzsteckbriefe wurden zu kleinen Gewerbestandorten
sowie Gebieten, die Uber eine geringe Anzahl unter-
schiedlicher Betriebe und Nutzungen verfiigen erstellt.
Flr diese Standorte konnen die wichtigsten Informatio-
nen Uber die Struktur und Entwicklungsmoglichkeiten
kompakt beschrieben werden. Umfangreiche Steckbrie-
fe wurden zu grofRen Gewerbestandorten mit einer
komplexeren Nutzungsstruktur erstellt. Die Bedeutung
des Gewebestandortes fiir den Bezirk hat bei der Zu-
ordnung keine Rolle gespielt.

In den Steckbriefen werden insgesamt 31 Gewerbe-
standorte betrachtet. Die GroRe der einzelnen Gewer-
bestandorte variiert stark. Sie lassen sich der GroRe
nach in vier Kategorien einteilen: 18 Gewerbestandorte
haben eine Flache zwischen 1 ha und 5 ha, drei eine
Flache zwischen 5 ha und 10 ha, sechs weitere eine Fla-
che zwischen 10 und 20 ha und drei Gewerbestandorte
sind Uber 20 ha groR (Papenreye 27,8 ha, Schnelsen
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West 28,3 und Eidelstedt Stid 79 ha). Das Gewerbege-
biet Alter Weg wurde aufgrund der Nahe zu den ande-
ren Standorten an die Kieler Strae mit nur 0,68 ha
dennoch in die Betrachtung aufgenommen. AulRerhalb
der Betrachtung liegen vier gewerbliche Flachen mit
einer Grole unter 1 ha sowie die gewerblichen Nutzun-
gen aullerhalb der planungsrechtlich gesicherten Ge-
werbe- und Industriegebiete.



Gewerbliche Fldchen im Bezirk Eimsbittel

Karte 3: Ubersicht der Gewerbestandorte
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4.2. Steckbriefe

Die einzelnen Gewerbestandorte werden nachfolgend
in den Steckbriefen hinsichtlich verschiedener Pla-
nungsparameter untersucht und beschrieben:

Beschreibung und Typologie:

o Lage des Standortes

o Anteil der Nutzung nach Flache
o Gewerbeflachen-Typologie

) Gebietscharakter des Standortes

o Gebietscharakter der Umgebung

GroRe und Verfiigbarkeiten

o Gebietsgrofle

o Eigentumsverhaltnisse

Planungsrecht

o Darstellung im Flachennutzungsplan

o Darstellung im Landschaftsprogramm

o Bebauungsplan / Ubersicht planungsrechtliche
Festsetzungen

Infrastruktur

o Stand der ErschlieBung

o StraRennetz
o OPNV
o Entfernungen zum Flughafen und zur Autobahn

Entwicklungsperspektive

o Verfiigbare Flachen
. Entwicklungsstrategie
. Vermarktungshemmnisse des Standorts / Prob-

lemlagen der Umgebung
. Zusammenfassende Bewertung

. geplante MaBnahmen

Die Parameter wurden zwischen den Bezirken und

den Fachbehorden (BSW und BWVI) abgestimmt, um
bezirkstibergreifend dhnliche Informationen bereit zu
stellen. Die Unterscheidung der gewerbegebietstypi-
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schen und gewerbegebietsuntypischen Nutzungen
wird , anhand der Erhebung von Dr. Lademann und
Partner vorgenommen, wie in Kapitel 3.2 beschrieben.

Die Gewerbeflachentypologien ergeben sich aus der
Studie ,,Spezifikation und Typologie der Gewerbefla-
chennachfrage bis 2025 in Hamburg” (vgl. HWWI,
2013). In der Studie wird die Gewerbenachfrage in
drei Typologien unterschieden. Um die passenden
Flachen zur Ansiedlung der verschiedenen Nachfrage-
typen zu identifizieren sollen die Gewerbestandorte
den Typologien zugeordnet werden. Da sich die Eims-
bittler Gewerbestandorte keiner Typologie eindeutig
zuordnen lassen, wurde in den Steckbriefen jeweils
der prozentuale Anteil der Nutzungen in den Gebieten
den einzelnen Typologien zugeordnet. Anhand dieser
Ubersicht ist erkennbar fiir die Ansiedlung welcher
Betriebe nach Gewerbetypologien sich die jeweiligen
Gebiete eignen.

Ergdnzend zu den Beschreibungen enthalten die
Steckbriefe jeweils ein Luftbild, einen Plan mit der er-
hobenen Nutzungsstruktur sowie eine Ubersicht des
geltenden Planrechts. Auf allen Karten ist die Abgren-
zung des jeweiligen Standortes abgebildet.

Die Reihenfolge der Steckbriefe orientiert sich an den
Stadtteilen in denen die Flachen (iberwiegend) liegen.
Die Stadtteile Rotherbaum, Harvestehude, Eimsbiittel
und Hoheluft-West werden als Kerngebiet zusammen-
gefasst.
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Kerngebiet
Hoheluft-West
Alter Weg
Waterloohain

Lokstedt
Stresemannallee
Beiersdorf / Nexperia
Hagendeel
Nedderfeld
Rltersbarg

Niendorf

Papenreye
Hinschkoppel
Krahenweg

Vierenkamp

Schnelsen
Modezentrum
Schnelsen West
Suintelstralle

Holsteiner Chaussee Nord

Eidelstedt
Holsteiner Chaussee
Pinneberger Chaussee
Pinneberger Chaussee / Baumacker
ElbgaustraRe
Kieler StraBe/ Muhlenaustieg
Eidelstedt Sud

Stellingen
Vogt-KolIn-Stralle
Theodor-Schafer-Damm
Kamerbalken
RandstraRe
Forsterweg
GroRe Bahnstral3e
TorstraRe
Privatweg

MelanchthonstraRe

Seite 31
3,26 ha Seite 32
0,68 ha Seite 36
1,94 ha Seite 37
Seite 39
7,39 ha Seite 40
17,58 ha Seite 44
3,71 ha Seite 45
15,52 ha Seite 46
1,31 ha Seite 50
Seite 51
27,8 ha Seite 52
4,75 ha Seite 56
12,84 ha Seite 60
4,79 ha Seite 64
Seite 69
4,4 ha Seite 70
28,3 ha Seite 74
2,66 ha Seite 78
3,13 ha Seite 79
Seite 81
12,31 ha Seite 82
1,4 ha Seite 86
6,1 ha Seite 87
1,29 ha Seite 88
1,05 ha Seite 89
79 ha Seite 90
Seite 95
3,18 ha Seite 96
1,2 ha Seite 97
7,94 ha Seite 98
11,25 ha Seite 102
2,52 ha Seite 106
10,28 ha Seite 110
1,76 ha Seite 114
1,2 ha Seite 115
2,38 ha Seite 116

29



Kerngebiet

30



Kerngebiet

Planungsrechtlich gesicherte Gewerbestandorte im Kerngebiet
(Stadtteile Rotherbaum, Harvestehunde, Eimsbittel und Hoheluft-West)

Hoheluft-West
Alter Weg

Waterloohain

Karte 4: Ubersicht der Gewerbestandorte im Kerngebiet

31



Kerngebiet | Hoheluft-West

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

Der Gewerbestandort Hoheluft-West befindet sich im gleichnamigen
Stadtteil an der Grenze zum Stadtteil Lokstedt. Die einzelnen Gewerbege-
biete liegen entlang der Hoheluftchaussee in den Innenhofen der Block-

randbebauung.

Anteil der Nutzung nach Flache

61,8 % GE / Gl typische Nutzung
38,2 % GE / Gl untypische Nutzung

0,0% Keine Nutzung (bebaut)
0,0% Keine Nutzung (unbebaut)
Gewerbeflachen-Typologie
0,0 % Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
0,0% Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark

36,7 % Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof

Bedeutung des Standortes x] gesamtstidtisch ] bezirklich
Vermarktung stadtischer Flachen durch x] HIW O] Bezirk
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Hoheluft-West | Kerngebiet

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung:

Gebietscharakter:

Flachenausnutzung:

Stadtebauliche Struktur /
Typologie:

Geschossigkeit:

In den Gewerbegebieten befinden sich viele kleine Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe. Besonders pragend sind die Gewerbehofe an der Gart-
nerstrafle und am Eppendorfer Weg. Im nordlichen Teil befindet sich zu-
dem Kfz-Gewerbe und ein Polizeirevier.

Die Gewerbegebiete fligen sich mit ihrer Lage im Blockinnenbereich in die
vorherrschende stadtraumliche Typologie aus Wohn- und Mischgebiets-
strukturen ein und tragen zur Vielfalt und zum Charakter des Quartiers bei.

Die Flachen sind iberwiegend gut ausgenutzt. Der Gewerbehof nordlich
der GartnerstraBe weist eine geringere Dichte auf (teilweise geringe Ge-
bdudehohen). AuBerdem bestehen im Bereich des Kfz-Gewerbes Nachver-
dichtungspotenziale.

Die Gewerbegebiete befinden sich in den Hinterh6fen der Hoheluftchaus-
see. Die Baustruktur ist kleinteilig und teilweise stark verdichtet. Teile der
Gebiete stehen aufgrund der historischen Bausubstanz unter Denkmal-
schutz (z.B. ehem. Tabakfabrik).

-Vl

Gebietscharakter der Umgebung

Die Gewerbegebiete befinden sich im Kerngebiet Eimsbittels. Dies spiegelt sich in der dichten Blockrandbebau-
ung und der vielfaltigen Nutzungsmischung im Umfeld wieder. Stidlich der Gartnerstralle entlang der Hohe-
luftchaussee befindet sich das Einzelhandelszentrum Hoheluft.
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Kerngebiet | Hoheluft-West

Ho-We 5
1970
GE
GE
Lo38 / Ho-We11
1974
Ho-We4 /| Ho-Os7
1970
GE

02 GroRe und Verfligbarkeiten
FlachengroRe (GE/GI): 3,26 ha
Privateigentum: 3,26 ha FHH-Eigentum: 0 ha
03 Planrecht
Flachennutzungsplan Gewerbeflachen, Gemischte Bauflachen
Landschaftsprogramm Verdichteter Stadtraum, Etagenwohnen

Lokstedt 38 / Hoheluft-West 11 GE: GRZ 0,8 GFZ 1,2 zwingend Il

Hoheluft-West 5 GE: GRZ 0,8 GFZ 1,2 zwingend Il g

Hoheluft-West 4 / GE: GRZ0,8 GFZ1,2 Il o TRH 8,0
Hoheluft-Ost 7
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Hoheluft-West | Kerngebiet

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieRung

StraRennetz

OPNV

Entfernungen

05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:

verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MalRnahmen:

Vollsténdig erschlossen [X] Breitbandanschluss vorhanden [X]

Die Gebiete liegen an der Hoheluftchaussee, die als HauptverkehrsstraRe
auch fur Schwerlastverkehr geeignet ist. Aufgrund der riickwartigen Lage,
teilweise im Blockinnenbereich, sind einige Betriebe nur tGber Tordurch-
fahrten oder enge Einfahrten zu erreichen und haben z.T. geringe Rangier-
flachen.

Die Gewerbegebiete sind gut an den OPNV angebunden. Sie liegen direkt
an den Metrobuslinien 5, 20, 25, die alle eine sehr enge Taktung aufwei-
sen. Zukinftig ist eine Anbindung an das U-Bahnnetz geplant.

Flughafen 7 km; Autobahnanschluss 4,4 km

0 ha
0 ha

Aufgrund der innerstadtischen Lage besteht ein hoher Umnutzungsdruck
in Richtung Wohnen. Ziel ist es aber, eine gemischte Struktur im innerstad-
tischen Bereich zu erhalten und deshalb auch gewerbliche Nutzungen vor
einer Umwandlung zu schiitzen. Insbesondere im nordlichen Gewerbege-
biet bestehen aufgrund der geringen baulichen Dichte Entwicklungspoten-
ziale.

Auch die historisch gewerblich gepragten Bereiche der Gewerbehofe an
der Gartnerstralle und im Bereich der ehemaligen Tabakfabrik sollen wei-
terhin fir eine gewerbliche Nutzung gesichert und der Bestand erhalten
bleiben.

Umnutzungsdruck fir Wohnbebauung

Das Gebiet ist aufgrund seiner innenstadtnahen Lage ein wichtiger Stand-
ort flir Gewerbebetriebe, die auf Kundenndhe angewiesen sind und bietet
Raum flr wohnortnahe Arbeitsplatze. Die Gewerbehdofe bieten eine beson-
dere stadtebauliche Qualitat fiir gewerbliche Nutzungen in dem hochver-
dichteten Stadtbereich. Die Nutzung soll deshalb am Standort gesichert
werden.

Bauliche Verdichtung im nordlichen Bereich auf den Flachen des bestehen-
den Kfz-Gewerbes.
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Kerngebiet | Alter Weg

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Das Gewerbegebiet Alter Weg ist durch einen Le-
bensmitteldiscounter gepragt. Im 6stlichen Bereich
im Gewerbehof befindet sich neben Handwerksbe-
trieben (z.B. Tischlerei) auch Wohnnutzung. An der
TiedemannstraRe ist Wohnnutzung gebietspragend.

Gebietscharakter der Umgebung

Entlang der Kieler StraRe ist eine Mischung aus
Wohnnutzung und Gewerbe vorhanden. Noérdlich des
Gebiets schlieBt sich Giberwiegend Wohnbebauung
an. Ostlich des Gebiets befinden sich ein Bauspiel-
platz und Sportflachen.

02 GroRe und Verfiigbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 0,68 ha
FHH: 0 ha verfligbar: 0 ha
Privat: 0,68 ha verfligbar: 0,03 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Gewerbeflachen
Landschaftsprogramm Etagenwohnen
Eimsbittel 29 GE: GRZ0,8 GFZ 1,6 I

04 Infrastruktur

Der Standort ist durch die Kieler StralRe fiir eine ge-
werbliche Nutzung ausreichend erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bus direkt am Gebiet.
Autobahnanschluss: 2 km
Flughafen: 9,7 km

05 Entwicklung

Der liberwiegende Teil des Gewerbegebiets ist durch
Fremdnutzungen gepragt. Insbesondere im Bereich
des Lebensmitteldiscounters besteht ein erhebliches
Entwicklungspotenzial. Stadtebaulich ist eine mehr-
geschossige Nutzung zur Magistrale Kieler StralRe
winschenswert. Aufgrund der starken Larmbelastung
ist mindestens in den unteren Geschossen an der Kie-
ler Stral3e eine gewerbliche Nutzung vorzusehen. Die
Entwicklungsmoglichkeiten des Gewerbegebiets Alter
Weg werden im Zusammenhang mit der Umgebung
betrachtet.
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Waterloohain | Kerngebiet

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Die ansassigen Unternehmen gehoren liberwiegend
zu Branchen der Kreativwirtschaft. Am Doormanns-
weg befindet sich zudem eine Tankstelle. Die vorhan-
denen Nutzungen sind im Gewerbegebiet regelhaft
zuldssig. Die Bebauungsstruktur ist groRflachiger als
im Umfeld, teilweise handelt es sich dabei um I-
geschossige Hallen.

Gebietscharakter der Umgebung

Die Umgebung ist durch Wohn- und Mischgebiets-
strukturen gepragt, in denen die Blockinnenbereiche
zum Teil gewerbliche Nutzungen aufweisen. Das Ge-
werbegebiet fligt sich daher gut in die stadtraumliche
Typologie ein.

02 GroRe und Verfligbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 1,94 ha
FHH: O ha verfligbar: 0 ha
Privat: 1,94 ha verfligbar: 0 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Gemischte Bauflachen
Landschaftsprogramm Etagenwohnen
Eimsbuttel 35 GE: GRZ 0,6 I11-VI

04 Infrastruktur

Der Standort ist fir eine gewerbliche Nutzung ausrei-
chend erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bushaltestelle in 100 m
Autobahnanschluss: 4 km
Flughafen: 9,4 km

05 Entwicklung
Entlang des Doormannsweges sowie Im Bereich der I-

geschossigen Hallen besteht die Moglichkeit einer
hoheren baulichen Ausnutzung der Grundstiicke.

GE

Eim 35
2012
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Lokstedt

38



Lokstedt

Planungsrechtlich gesicherte Gewerbestandorte in Lokstedt

Karte 5: Ubersicht der Gewerbestandorte in Lokstedt

Hagendeel

Rutersbarg

Nedderfeld

Beiersdorf / Nexperia

Stresemannallee
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Lokstedt | Stresemannallee

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet Stresemannallee befindet sich im stdlichen Lokstedt
an der Grenze zum Kerngebiet Eimsbiittels. Ostlich angrenzend befinden
sich die grofRen Betriebe Beiersdorf und NXP (siehe separater Steckbrief).

Anteil der Nutzung nach Flache

40,6 % GE / Gl typische Nutzung
47,4 % GE / Gl untypische Nutzung

6,0 % Keine Nutzung (bebaut)
6,0 % Keine Nutzung (unbebaut)
Gewerbeflachen-Typologie
2,5% Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
0,0% Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark

15,9 % Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof

Bedeutung des Standortes x] gesamtstidtisch ] bezirklich
Vermarktung stadtischer Flachen durch x] HIW O] Bezirk
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Stresemannallee | Lokstedt

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung:

Gebietscharakter:

Flachenausnutzung:

Stadtebauliche Struktur /
Typologie:

Geschossigkeit:

Das Gewerbegebiet ist durch eine gemischte Nutzungsstruktur gepragt.
Neben klassischen Gewerbe— und Handwerksbetrieben gibt es dort
Fremdnutzungen wie Wohnen. Der Anteil der Einzelhandelsnutzungen ist
mit 14 % Flachenanteil hoch und konzentriert sich im Siiden des Gebiets.

Die vielfaltigen Nutzungen spiegeln sich auch in kleinteilig parzellierten
Grundstiicken und differenzierter Baustruktur wieder. Zwischen den pla-
nungsrechtlich gesicherten Gewerbegebieten sind zudem kleine Mischge-
biete festgesetzt, die den gemischt genutzten Charakter des Quartiers star-
ken.

Die Flachen sind iberwiegend gut ausgenutzt. Im Norden befindet sich ei-
ne groRRe ebenerdige Stellplatzanlage, die Entwicklungspotential bietet und
daher als nicht genutzte Flache kartiert wurde.

Kleinteilige Baustruktur mit unterschiedlichen Geschossigkeiten und Bauty-
pologien.

-V

Gebietscharakter der Umgebung

Ostlich angrenzend befinden sich die Storfallbetriebe NXP und Beiersdorf. Im Siiden grenzt griinderzeitliche
Blockrandbebauung mit Gberwiegend Wohnnutzung an das Gebiet. Westlich befindet sich die Lenzsiedlung aus
den 1970er Jahren. Nordlich liegt eine Kleingartenanlage.

41



Lokstedt | Stresemannallee

GE 1
GE 2
Lo 30 GE3
1996 GE 4
GE 6
GE 5
Lo 17 GE GE 8
GE7
1973 GE9
GE 10
GE 11
02 GroRe und Verfligbarkeiten
FlachengroRe (GE/GI): 7,39 ha
Privateigentum: 7,22 ha FHH-Eigentum: 0,17 ha
03 Planrecht
Flachennutzungsplan Gewerbeflachen
Landschaftsprogramm Gewerbe / Industrie und Hafen
Lokstedt 30 / Eimsbdittel 33 GE1: GRZ 0,6 GFZ1,0 Il GHS8 GE2: GRZ 0,6 GFZ1,2 II+IS GH10,5
GE3: GRZ 0,8 GFZ 1,6 lll GH12 GE4: GRZ 0,8 GFZ 1,6 Il bzw. lll GH8
GE5: GRZ 0,8 GFZ 1,6 Il bzw. llI GE6: GRZ 0,8 1l GH12
GH8 GE8: GRZ 0,8 Il GH12
GE7: GRZ 0,8 GFZ 1,6 Il bzw. llI GE10: GRZ 0,8 GFZ 1,6 Il GH 12

GH10
GE9: GRZ 0,8 GFZ 1,6 Ill GH12

Lokstedt 17 (Anderung: 2017) GE: GRZ 0,8 GFZ 2,01l
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Stresemannallee | Lokstedt

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieRung

StraRennetz

OPNV

Entfernungen

05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:

verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MalRnahmen:

Vollstandig erschlossen [X] Breitbandanschluss vorhanden [X]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausreichend erschlossen.
Uber die Stresemannalle und die TroplowitzstraRe ist das Gebiet an das
Ubergeordnete Strallennetz angebunden. Die interne ErschlieBung erfolgt
im Wesentlichen durch StichstraBen.

Das Gewerbegebiet liegt direkt an einer Haltestelle der Buslinie 181, die U-
Bahnstation LutterothstrafSe ist ca. 400 m vom Gebiet entfernt.

Flughafen 7,7 km; Autobahnanschluss 3,4 km

0 ha
0,88 ha

Aufgrund der innerstadtischen Lage besteht ein hoher Umnutzungsdruck
in Richtung Wohnungsbau. Der liberwiegende Teil des Gewerbegebiets soll
entsprechend der Ausweisung auch weiterhin fiir eine gewerbliche Nut-
zung zur Verfligung stehen.

Im stdlichen Teil des Gebiets entlang des Eidelstedter Weges befinden sich
mehrere Discounter in |-geschossigen Gebauden. Durch das laufende Be-
bauungsplanverfahren Lokstedt 68 soll eine dichte urbane Stadtstruktur
mit einer Mischung aus Einzelhandelsnutzung und Wohnbebauung ermog-
licht werden.

Grundstickspekulation und Umnutzungsdruck in Richtung Wohnungsbau.

Das Gebiet ist aufgrund seiner innenstadtnahen Lage ein wichtiger Stand-
ort flir Gewerbebetriebe, die auf Kundenndhe angewiesen sind und bietet
Raum flur wohnortnahe Arbeitsplatze. Die gewerbliche Nutzung soll daher
erhalten bleiben und gestarkt werden. Die stidlichen Bereiche, in denen
Uberwiegend Einzelhandler ansassig sind, sollen in ein gemischt genutztes
Quartier umgewandelt werden.

o Priifung eines Durchstichs des Bételkamps bis zum Eidelstedter Weg
zur besseren ErschlieBung des Gewerbegebiets.

o Bebauungsplanverfahren Lokstedt 68 zur Umwandlung der unterge-
nutzten Flachen, die durch Einzelhdndler genutzt werden in ein
Mischgebiet.
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Lokstedt | Beiersdorf / Nexperia

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Am Standort befinden sich die grofen Unternehmen
Beiersdorf und Nexperia. Beide Unternehmen sind
Storfallbetriebe. Im Gebiet befinden sich groRe Ge-
werbehallen fiir die Produktion und bis zu VIII-
geschossige Blrogebaude.

Gebietscharakter der Umgebung

Im Stden und Osten grenzt das Gebiet an das dicht
besiedelte Kerngebiet. Westlich liegt sich das Gewer-
begebiet Stresemannallee. Im Norden befindet sich
eine Kleingartenanlage.

02 GroRe und Verfiigbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI):
FHH: 0 ha
Privat: 17,58 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan
Landschaftsprogramm

Lokstedt 16

Lokstedt 44

Lokstedt 46 /
Hoheluft-West 12

04 Infrastruktur

17,58 ha
verfligbar: 0 ha

verfligbar: 0 ha

Gewerbeflachen
Gewerbe / Ind. und Hafen

GE1: GRZ 0,6 GFZ 2,0 VI
GE2: GRZ 0,6 GFZ 1,6 Ill

GE1: GRZ 0,8 GFZ1,6 IV
GE2: GRZ 0,8 GFZ1,6 Vg

GE: GRZ0,6 GFZ2,0V
bzw. VII

Lo 16

Der Standort ist ausreichend erschlossen. 1970
OPNV Haltestelle: Bushaltestellen am Gebiet
Autobahnanschluss: 3,4 km
Flughafen: 7,4 km GE 1
05 Entwicklung
Beiersdorf hat kirzlich die nordlich gelegene Klein-

o . Lo 46
gartenanlage angekauft, um zukiinftige Entwicklungs- 1993

moglichkeiten fiir den Betrieb zu sichern. Des Weite-
ren bestehen Entwicklungspotenziale auf den heuti-
gen Betriebsflachen die aktuell genutzt werden sol-
len.
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Hagendeel | Lokstedt

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Im stidlichen Teil des Gewerbegebiets wird derzeit
eine Folgeunterkunft fir Fliichtlinge errichtet. Da sich
das Gebiet in der Larmschutzzone des Flughafens be-
findet, sollen die Flachen langfristig wieder fiir eine
gewerbliche Nutzung zur Verfligung stehen. Die Er-
schlieBung wird derzeit liber eine Stichstralle vom
Wehmerweg hergestellt.

Gebietscharakter der Umgebung

Nordlich des Gebiets befinden sich der bezirkliche
Betriebshof und die Giiterumgehungsbahn. Des Wei-
teren ist die Umgebung durch Wohnbebauung in Ein-
familien- und Doppelhdusern gepragt.

02 GroRe und Verfligbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 3,71ha
FHH: 1,01 ha verfligbar: 1,01 ha
Privat: 2,7 ha verfligbar: 0 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflachen

Landschaftsprogramm Gewerbe / Industrie und
Hafen

Lokstedt 14 GE 1: GRZ0,3GFz 1,01l

GH 8 bzw. IIl GH 12
GE 2: GRZ 0,3 GF 23.000m?
I GH 9 bzw. Il GH 12

04 Infrastruktur

Der Standort ist fur eine gewerbliche Nutzung ausrei-
chend erschlossen.

OPNV Haltestelle: U-Bahn siidlich vom Gebiet
Autobahnanschluss: 4,6 km
Flughafen: 6,9 km

05 Entwicklung

Die verfligbaren Flachen sollen vermarktet werden.
Eine Entwicklung zusammen mit dem angrenzenden
Gelande des Betriebshofes am Wehmerweg wird ge-
priift. Die slidl. Flachen sollen nach Aufgabe der
Flichtlingsunterkunft gewerblich entwickelt werden.

GE 1

GE 2

Lo 14
1999
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Lokstedt | Nedderfeld

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet Nedderfeld befindet sich im Nordosten des Stadtteils
Lokstedt. Der Gewerbestandort erstreckt sich Giber die Bezirksgrenze hin-
aus nach Eppendorf und Grof8 Borstel.

Anteil der Nutzung nach Flache

33,6 % GE / Gl typische Nutzung
59,5 % GE / Gl untypische Nutzung

4,2 % Keine Nutzung (bebaut)
2,7 % Keine Nutzung (unbebaut)
Gewerbeflachen-Typologie
2,8% Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
0,0% Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark

22,9% Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof

Bedeutung des Standortes x] gesamtstidtisch ] bezirklich
Vermarktung stadtischer Flachen durch x] HIW O] Bezirk
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Nedderfeld | Lokstedt

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung:

Gebietscharakter:

Flachenausnutzung:

Stadtebauliche Struktur /
Typologie:

Geschossigkeit:

Die dominierenden Nutzungen entlang des Nedderfelds sind Betriebe der
Kfz-Branche (Automeile) sowie ein Baumarkt im Bereich Nedderfeld/ Kol-
laustralRe. Im Siiden des Gewerbegebiets befinden sich Kleingewerbe und
mehrere Gewerbehofe. Mit dem neuen Handwerkerhof am Offakamp wer-
den diese Nutzungen weiter gestarkt.

Das Gebiet ist durch gewerbliche Betriebe, insbesondere der Kfz-Branche,
gepragt. Fremdnutzungen wie Wohnen sind nur in geringem Umfang vor-
handen. Mit dem Gewerbehof am Offakamp wird der Standort weiter ge-
starkt.

Potenziale bestehen insbesondere bei den Kfz-Betrieben im Bereich eben-
erdiger Stellplatzanlagen und I-geschossigen Gebduden. Mit dem Hand-
werkerhof am Offakamp wird die Ausnutzung in die Hohe verbessert, hier-
zu bestehen auch in anderen Bereichen Potenziale.

Es befinden sich tiberwiegend Hallen und groRflachige Gebaude im Gebiet.

Gebietscharakter der Umgebung

Die 6stlich angrenzenden Bereiche bis zur Glterumgehungsbahn im Bezirk Nord sind ebenfalls gewerblich ge-
pragt. Stdlich schlieBt sich Wohnbebauung, tiberwiegend in Einfamilienhdausern, an. Westlich der KollaustraRe
befinden sich weitere Gewerbebetriebe.
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Lokstedt | Nedderfeld

BS N
19

GE 1

GE 2

im

ie-Lo
55
|
Lo 52
Verfahren
GE4 GE6 GE3
GE7
GES5 GE8
GE9
GE 10
GE 11
E2
GE1 ¢
GE3
Lo 58
2010 GE 4

02 GroRe und Verfligbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 15,52 ha

Privateigentum: 13,92 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan
Landschaftsprogramm

Baustufenplan Niendorf-Lokstedt-
Schnelsen

Lokstedt 52 - Eppendorf 9 -GroR
Borstel 11 (im Verfahren)

Lokstedt 58

48

FHH-Eigentum: 1,86 ha (Gewerbehof Offakamp)

Gewerbliche Bauflachen
Gewerbe / Industrie und Hafen

Industriegebiet

GE1:GRZ0,8 GFZ2,4 GH 16 GE 2,3,4,6,8,10: GRZ 0,8 GFZ 2,4 GH
GE5,7,9,11: GRZ0,8 GFZ1,6 GH12 18

GE1: GRZ1,0 GFZ2,4 GH 24 GE 2: GRZ1,0 GFZ2,4 GH 25
GE 3: GRZ 1,0 GFZ 2,4 GH 26 GE 4: GRZ 1,0 GFZ2,4 GH 27



Nedderfeld | Lokstedt

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieRung

StraRennetz

OPNV

Entfernungen

05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:
verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MalRnahmen:

Vollstandig erschlossen [x] Breitbandanschluss vorhanden [x]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausreichend erschlossen. Die
ErschlieBungsqualitat der unmittelbar am Offakamp und Nedderfeld lie-
genden Flachen ist gut, die rlickwartigen Bereiche sind Gber eine Stichstra-
Re erschlossen. Die StraRen sind fiir Schwerlastverkehr geeignet.

Das Gewerbegebiet ist Giber den Metrobus 5 sowie die Buslinie 281 an das
Netz des OPNV angebunden. Mit dem Bus sind in 5-10 min. die U-
Bahnstationen Hoheluftbriicke, Niendorf Markt, Hagenbecks Tierpark und
Lattenkamp erreichbar.

Flughafen 5,3 km; Autobahnanschluss 4,3 km

0 ha
1,1 ha

Das Gebiet soll langfristig fir eine gewerbliche Entwicklung gesichert wer-
den. Durch den Senatsbebauungsplan Lokstedt 52 / Eppendorf 9 / GroR
Borstel 11, der sich im Aufstellungsverfahren befindet, wird dieses Ziel um-
gesetzt. Mit dem Bebauungsplan wird das Gewerbegebiet arrondiert.

Mit dem Handwerkerhof am Offakamp wird ein wichtiges Projekt fiir die
Weiterentwicklung des Standortes umgesetzt. Die freien Gewerbeeinhei-
ten im Handwerkerhof sollen mit hoher Prioritdt vermarktet werden.

Weitere Projekte flir gestapeltes Handwerk und Gewerbe sollen bei Fla-
chenverfligbarkeit am Standort gepriift und unterstiitzt werden.

Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe

Der Standort ist gut fiir eine gewerbliche Entwicklung geeignet und ist mit
der Automeile am Nedderfeld fiir das Kfz-Gewerbe bekannt. Dieses Profil
sollte weiter gestarkt werden. Mit dem Handwerkerhof am Offakamp wird
der Standort zudem fiir die Ansiedlung von Handwerk und Kleingewerbe
attraktiver.

o Sicherung und Starkung der vorhandenen Gewerbebetriebe

o Weiterentwicklung als spezialisierter Sonderstandort ,Automeile’
Nedderfeld und mit dem neuen Profil ,Handwerkerhof"

o Vermarktung der verfligbaren Flachen und der freien Gewerbeein-
heiten im Handwerkerhof Offakamp
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Lokstedt | Riitersbarg

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Das Gewerbegebiet am Ritersbarg ist durch eine Mi-
schung aus Biro- und Wohnen gepragt. Im rlickwerti-
gen Bereich steht das Gebdude eines ehemaligen
Waschereibetriebes leer. Es befinden sich keine sto-
renden Betriebe im Gebiet. Die Grundstiicke inner-
halb des Gewerbegebiets sind mit II-1ll geschossiger
Bebauung gut ausgenutzt und fligen sich gut in die
Umgebung ein.

Gebietscharakter der Umgebung

Angrenzend an das Gebiet befindet sich liberwiegend
Wohnbebauung mit I-Ill Geschossen. Im Osten befin-
det sich die Franzosische Schule Hamburg.

02 GroRe und Verfiigbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 1,31 ha
FHH: 0 ha verfligbar: 0 ha
Privat: 1,31 ha verfligbar: 0,36 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Wohnbauflachen
Landschaftsprogramm Verdichteter Stadtraum
Lokstedt 4 GE: GRZ0,5 GFZ1,0 I

04 Infrastruktur

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausrei-
chend erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bus direkt am Gebiet
Autobahnanschluss: 4,6 km
Flughafen: 6,2 km

05 Entwicklung

Das Gebiet ist aufgrund seiner unmittelbaren Nahe
zur Wohnbebauung nur fir nicht stérende Gewerbe-
betriebe geeignet. Der vorhandene Leerstand be-
steht erst seit kurzem. Mit dem Standort kénnen
wohnortnahe Arbeitsplatze gesichert werden. Der
Standort soll deshalb erhalten bleiben und der Leer-
stand wieder gewerblich vermietet werden.
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Niendorf

Planungsrechtlich gesicherte Gewerbestandorte in Niendorf

Krahenweg

Hinschkoppel

Papenreye

Karte 6: Ubersicht der Gewerbestandorte in Niendorf

Vierenkamp
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Niendorf | Papenreye

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet Papenreye befindet sich im Stiden des Stadtteils
Niendorf, slidlich der Landebahn des Flughafens. Das Gebiet liegt in der
Fluglarmschutzzone.

Anteil der Nutzung nach Flache

28,6 % GE / Gl typische Nutzung
61,2 % GE / Gl untypische Nutzung

1,2% Keine Nutzung (bebaut)
9,0 % Keine Nutzung (unbebaut)
Gewerbeflachen-Typologie
1,3% Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
0,0% Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark
4,5 % Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof
Bedeutung des Standortes [x] gesamtstadtisch ] bezirklich
Vermarktung stadtischer Flachen durch [x] HIW ] Bezirk
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Papenreye | Niendorf

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung: Einen groRen Flachenanteil an dem Gewerbestandort haben die Nutzun-
gen Kfz-Handel und GroRhandel, die jeweils durch einen Betrieb (zur domi-
nierenden Nutzung werden. Zudem befinden sich derzeit drei Standorte
flr die Flichtlingsunterbringung innerhalb dieses Gewerbestandortes.

Gebietscharakter: Das Gebiet ist durch eine Mischung aus kleinen Betrieben unterschiedli-
cher Branchen und groRen Unternehmen gepréagt. Die vorhandenen Nut-
zungen sind iberwiegend im Gewerbegebiet regelhaft zulassig.

Flachenausnutzung: Die Flachen sind unterschiedlich gut ausgenutzt. Neben Brachflachen be-
stehen auch Potenziale im Bereich grof3er Stellplatzanlagen oder I-
geschossiger Baukorper. Die Flachen der temporéaren Fliichtlingsunter-
kiinfte stehen langfristig flir eine gewerbliche Nutzung zur Verfligung.

Stadtebauliche Struktur / Die Baukorper sind grofRer als im Umfeld, teilweise handelt es sich um
Typologie: groRflachige Hallenstrukturen.
Geschossigkeit: bis VI, durchschnittlich II-1ll, Schmiedekoppel: insgesamt niedrig

Gebietscharakter der Umgebung

Angrenzend an den Bereich Schmiedekoppel sowie nérdlich des Gewerbegebiets an der Papenreye befinden
sich Einfamilienhduser und Kleingarten sowie Griinflachen und verschiedene Sportanlagen. Sudlich des Gewer-
begebiets Papenreye befindet sich ebenfalls Wohnbebauung in einer Mischung aus Einfamilienhausern und Ge-
schosswohnungsbau.
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Niendorf | Papenreye

GE1 Im Verfahren 1978 GE3
GE 2 GE 4 GE 2
GE9 GE 1 GE6 GE7
GE 5 o GES GES
GE5  Nie 91
GE 1 GE 4 2014 CE1
Ges  CGE7 GE 2
GE 2
GE6
GE 3
GE4 Nie 70
1989
02 GroRe und Verfligbarkeiten
FlachengroRe (GE/GI): 27,8 ha
Privateigentum: 25,5 ha FHH-Eigentum: 2,3 ha
03 Planrecht
Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflachen
Landschaftsprogramm Gewerbe / Industrie und Hafen
Niendorf 70 GE 1,4,6: GRZ0,6 GFZ0,8 | GE 2,3,7GRZ0,6 GFZ 1,2 1l
GES: g GE 8:GRZ0,6 GFZ 1,21l
GE 9: GRZ0,6 GFZ0,8 |l
Niendorf 90 GE 1: GRZ 0,8 GFZ 2,4 GH 20 GE 2,5: GRZ0,8 GFZ 2,4 GH 21
(im Verfahren) GE 3: GRZ 0,8 GFZ 2,4 GH 16-23 GE 4: GRZ 0,8 GFZ 2,4 GH 19
Niendorf 3 GE 1,4: GRZ 0,6 GFZ 0,6 zwingend | GE 2: GRZ0,6 GFZ 1,2 Il
GE 3: GRZ0,8 GFZ 2,2 IV GE 5,6: GRZ 0,6 GFZ 1,5 llI

GE 7,8: GRZ0,5GFZ 1,2 1l

Niendorf 91 GE 1: GRZ 0,6 GF 17.000 m* GH 23  GE 2: GRZ 0,5 GH 15
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Papenreye | Niendorf

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieRung

StraRennetz

OPNV

Entfernungen
05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:
verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MaRnahmen:

Vollstandig erschlossen [x] Breitbandanschluss vorhanden [x]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausreichend erschlossen.
Das Gebiet liegt direkt an der KollaustralRe, auch die Gewerbeflachen ent-
lang der Papenreye und der Schmiedekoppel liegen ans sehr gut ausgebau-
ten StralRen. Die ErschlieRung der riickwertigen Grundstilicke wird lber die
B-Plane Niendorf 90 und 91 ermdglicht. Im Bereich des B-Planes Niendorf
90 wird ein Bodenordnungsverfahren durchgefihrt.

Das Gewerbegebiet ist Giber den Metrobus 5 und 23 sowie die Buslinie 391
an das Netz des OPNV angebunden. Die U-Bahnstation Niendorf Markt ist
mit dem Bus ist in 5 min. erreichbar.

Flughafen 6 km ; Autobahnanschluss 3,3 km

2,0 ha (temporar als Fliichtlingsunterkunft genutzt)
6,4 ha (davon 3,6 ha temporar als Fliichtlingsunterkunft genutzt)

Der Gewerbestandort Papenreye liegt komplett im Larmschutzbereich des
Flughafens und ist auch langfristig fiir eine gewerbliche Nutzung pradesti-
niert. Der Standort soll zukiinftig gestarkt und weiterentwickelt werden.
Zunachst sollen nach Abgang der Unterkunftsstandorte die Flachen einer
gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Darliber hinaus besteht Entwick-
lungspotential im Bereich der Kleingarten an der Schmiedekoppel. Ziel ist
es daher, zunachst die planungsrechtlich gesicherten Gewerbeflachen zu
entwickeln.

Teilweise schwierige ErschlieBungssituation und Eigentumsstrukturen in
den Bereichen der B-Plane Niendorf 90 und 91. Einschrankungen durch
angrenzende Wohnbebauung.

Der Standort ist aufgrund seiner Lage und Anbindung gut fiir eine gewerb-
liche Nutzung geeignet. Die Fremdnutzungen im Gebiet sollten langfristig

reduziert werden, damit dem Gewerbe mehr Platz und Entwicklungsmog-
lichkeiten zur Verfligung stehen. Der Standort soll gestarkt und weiterent-
wickelt werden.

o Langfristige Sicherung und Erhalt der gewerblichen Nutzungen

o Weiterentwicklung und Starkung des Standortes durch Reduzierung
der Fremdnutzungen

o Vermarktung und Entwicklung der verfligbaren Flachen
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Niendorf | Hinschkoppel

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet Hinschkoppel befindet sich im Stadtteil Niendorf zwi-
schen dem Zentrum am Tibarg und der Landebahn des Flughafens. Das
) Gebiet liegt in der Fluglarmschutzzone.

Anteil der Nutzung nach Flache

0,0% GE / Gl typische Nutzung
60,1 % GE / Gl untypische Nutzung
0,0% Keine Nutzung (bebaut)
39,9% Keine Nutzung (unbebaut)

Gewerbeflachen-Typologie

0,0 % Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
0,0% Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark
0,0% Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof

Bedeutung des Standortes gesamtstadtisch ] bezirklich
Vermarktung stidtischer Flachen durch HIW []  Bezirk
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Hinschkoppel | Niendorf

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung: Zentral-Lager und Biro eines Modehandlers sowie untergeordnet ein Out-
letstore, Brachflache

Gebietscharakter: Die vorhandene Bebauung ist gewerbegebietstypisch und die Nutzungen
grundsatzlich im Gewerbegebiet zulassig.

Flachenausnutzung: Etwa die Halfte der Flachen liegt brach, sodass hier noch Entwicklungspo-
tentiale bestehen. Die Flachenausnutzung der bebauten Bereiche ist im
Vergleich zur umgebenden Baustruktur hoch.

Stadtebauliche Struktur / Im Gewerbegebiet befindet sich ein mehrgeschossiges Hallengeb&ude, das
Typologie: als Solitar im Raum steht.

Geschossigkeit: -1

Gebietscharakter der Umgebung

Der Gewerbestandort liegt im Siedlungszusammenhang. Das Umfeld ist kleinteiliger strukturiert als der Gewer-
bestandort selbst. Im Norden, Osten und Stiden schlie8t kleinteilig strukturierte Einfamilienhausbebauung an.
Westlich des Gewerbegebietes liegt das Zentrum am Tibarg.
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Niendorf | Hinschkoppel

GE 1
GE 2
GE 3
GE 4
GES5

Nie 74

1983
02 GroRe und Verfligbarkeiten
FlachengroRe (GE/GI): 4,75 ha
Privateigentum: 4,75 ha FHH-Eigentum: 0 ha
03 Planrecht
Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflachen
Landschaftsprogramm Gewerbe / Industrie und Hafen
Niendorf 74 GE 1: GRZ0,4 GFz0,8 I
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Hinschkoppel | Niendorf

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieRung

StralRennetz

OPNV

Entfernungen

05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:
verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MaRnahmen:

Vollstandig erschlossen [x] Breitbandanschluss vorhanden [x]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausreichend erschlossen.
Das Gebiet liegt unmittelbar an einer gut ausgebauten Stral3e, die auch fiir
Schwerlastverkehr geeignet ist.

Das Gewerbegebiet liegt nur 500 m von der U-Bahnhaltestelle Niendorf
Markt entfernt und ist damit gut mit dem OPNV erschlossen.

Flughafen 7 km; Autobahnanschluss 3 km

0 ha
1,9 ha

Das unmittelbare und auch das weitere Umfeld des Gewerbestandortes
sind maRgeblich durch Wohnen gepragt. Das Gebiet liegt jedoch im Sied-
lungsbeschrankungsbereich des Flughafens Hamburg und ist somit fiir eine
gewerbliche Nutzung pradestiniert. Das Gebiet soll daher auch in Zukunft
gewerblichen Nutzern zur Verfligung stehen.

Bei der Ansiedlung von Betrieben sind die im Bebauungsplan festgesetzten
Einschrankungen zu bericksichtigen, um auch zukiinftig Konflikte mit der
angrenzenden Wohnnutzung zu vermeiden.

Aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung ist am Standort nur immissi-
onsarmes Gewerbe zuldssig.

Durch die angrenzende Wohnbebauung eignet sich das Gewerbegebiet
Hinschkoppel nicht fiir die Ansiedlung stérender Gewerbebetriebe. Fir
eine Erweiterung der vorhandenen Biiro- und Dienstleistungsnutzungen ist
der Standort daher sehr gut geeignet. Auch fiir andere Gewerbebetriebe
mit vielen Mitarbeitern, die auf eine gute Anbindung an den OPNV ange-
wiesen sind, handelt es sich um einen attraktiven Standort.

Vermarktungsbemiihungen intensivieren, ggf. Eigentiimer unterstiitzen.
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Niendorf | Krdhenweg

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet Krahenweg befindet sich zentral im Stadtteil Nien-
‘ dorf. Das Gebiet ist von Wohnbebauung umgeben.

Anteil der Nutzung nach Flache

52,6 % GE / Gl typische Nutzung
39,7 % GE / Gl untypische Nutzung

2,1% Keine Nutzung (bebaut)
5,6 % Keine Nutzung (unbebaut)
Gewerbeflachen-Typologie
5,6 % Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
3,0% Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark

18,0 % Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof

Bedeutung des Standortes gesamtstidtisch ] bezirklich

Vermarktung stadtischer Flachen durch x] HIW O] Bezirk
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Kridhenweg | Niendorf

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung:

Gebietscharakter:

Flachenausnutzung:

Stadtebauliche Struktur /
Typologie:

Geschossigkeit:

Uberwiegend Handwerksbetriebe, Kleingewerbe und Biiros sowie ein ho-
her Anteil Einzelhandelsflachen (19,5 % Flachenanteil)

Der Standort hat trotz des hohen Anteils an Einzelhandelsnutzungen ins-
gesamt den Charakter eines Gewerbegebiets.

Es gibt nur wenige Brachflaichen im Gebiet. Potenziale bestehen jedoch in
der Nachverdichtung. Die GRZ wird auf vielen Grundstiicken nicht ausge-
schopft und insbesondere die Einzelhandelsflachen verfligen Gber groRRe
Stellplatzflachen.

Die Strukturierung / Parzellierung des Gebiets ist fiir eine gewerbliche Nut-
zung relativ kleinteilig. Dennoch entspricht sie den Anforderungen eines
Gewerbegebietes. Es ist eine Mischung aus mehrgeschossigen Bilirogebau-
den und Hallenstrukturen vorhanden.

I-1ll, vereinzelt IV

Gebietscharakter der Umgebung

Der Gewerbestandort liegt im Siedlungszusammenhang. Das Umfeld des Gebiets wird maRgeblich durch Einfa-
milienhduser und Reihenhauser gepragt. Nordwestlich schlielen sich Wohngebadude mit bis zu VIII-
Vollgeschossen an das Gewerbegebiet an.
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Niendorf | Krdhenweg

Nie 41 GE 1
1968
GE
GE2
GE 1
GE 2 GE
GE
GE
GE
Nie 15
1968

02 GroRe und Verfiigbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 12,84 ha

Privateigentum: 12,84 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan
Landschaftsprogramm
Niendorf 15 (Anderung: 1991)

Niendorf 41 (Anderung: 1991)
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FHH-Eigentum: 0 ha

Gewerbliche Bauflachen
Gewerbe / Industrie und Hafen
GE: GRZ0,8 GFZ1,2 llo

GE1:GRZ0,8 GFZ1,2 llo

GE 2: GFZ 0,8 Zwingend | g



Kridhenweg | Niendorf

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieBung

StraRennetz

OPNV

Entfernungen
05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:

verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MaRnahmen:

Vollstandig erschlossen [x] Breitbandanschluss vorhanden [x]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausreichend erschlossen. Die
im Gebiet befindlichen StraBen sind gut ausgebaut und fiir Schwerlastver-
kehr geeignet. Die Zufahrt erfolgt allerdings tiber Bereiche, die malRgeblich
durch Wohnen gepragt sind.

Das Gewerbegebiet liegt nur ca. 300 m von der U-Bahnhaltestelle Schip-
pelsweg entfernt und ist damit gut mit dem OPNV erschlossen.

Flughafen 7,5 km; Autobahnanschluss 3 km

Keine
0,78 ha

Umgeben von Wohnnutzung ist der Standort Gberwiegend gewerblich ge-
pragt. Ziel ist es diese wohnortnahen Arbeitsplatze zu erhalten.

Neben den Entwicklungspotenzialen auf den brachliegenden Flachen am
Sperberhorst und am Habichthorst bestehen weitere Potenziale durch Um-
strukturierungs- und Nachverdichtungsmalnahmen. Planungsrechtlich
sind Gberwiegend eine GRZ von 0,8 und eine ll-geschossige Bebauung vor-
gesehen. Insbesondere die GRZ wird in vielen Bereichen nicht ausge-
schopft.

Der Standort ist neben klassischen gewerblichen Nutzungen auch fir kun-
denorientierte Dienstleistungen, Arztpraxen etc. geeignet. Die vorhande-
nen Einzelhandelsnutzungen sollen langfristig verlagert werden und die
Flachen auch fir innovative Nutzungskonzepte weiterentwickelt werden.

Aufgrund der bereits ansassigen Einzelhandelsbetriebe unterliegen einige
Flachen einer Spekulation auf eine Einzelhandelsnutzung, die jedoch pla-
nungsrechtlich unzuldssig ist. Zudem ist aufgrund der Nachbarschaft zur
Wohnbebauung der Immissionsgrad der Betriebe begrenzt. Dies kann zu
Vermarktungshemmnissen fihren.

Der Standort am Krahenweg ist durch gewerbliche Nutzungen gepragt.
Hier gibt es neben Einzelhandelsnutzungen, Bliro und Dienstleistungen
auch einen hohen Anteil Kleingewerbe und Handwerksbetriebe. Die klassi-
sche gewerbliche Nutzung soll weiter gestarkt werden.

o Prifung von Nachverdichtungsmoglichkeiten, da Teile des Gewerbe-
gebiets ein Entwicklungspotenzial bergen

o Langfristige Reduzierung der Einzelhandelsangebote mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment

o Entwicklung untergenutzter Bereiche mit gestapelten gewerblichen
Nutzungen und innovativen Nutzungskonzepten

63



Niendorf | Vierenkamp

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes
o

Das Gewerbegebiet Vierenkamp befindet sich im Nordosten des
Stadtteils Niendorf nahe der hamburgischen Landesgrenze und der Lan-
debahn des Flughafens Fuhlsbiittel. Das Gewerbegebiet liegt in der Flug-
larmschutzzone.

Anteil der Nutzung nach Flache

81,7% GE / Gl typische Nutzung
0,0 % GE / Gl untypische Nutzung
0,0% Keine Nutzung (bebaut)
18,3 % Keine Nutzung (unbebaut)

Gewerbeflachen-Typologie

26,24 % Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
22,69 % Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark
32,80 % Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof

Bedeutung des Standortes gesamtstadtisch ] bezirklich
Vermarktung stadtischer Flachen durch [x] HIW L] Bezirk

64



Vierenkamp | Niendorf

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung:

Gebietscharakter:

Flachenausnutzung:

Stadtebauliche Struktur /
Typologie:

Geschossigkeit:

klassische Gewerbegebietsnutzungen mit Hallen, Biiros; Luftfahrt-Cluster

Es handelt sich um ein klassisches Gewerbegebiet. Alle vorhandenen Nut-
zungen sind in Gewerbegebieten allgemein zuldssig. Die Gebaude sind rela-
tiv neu und die AuRenflachen der Betriebe gepflegt, wodurch das Gebiet
einen attraktiven Charakter hat.

Die Bebauungsdichte innerhalb des Gebiets ist im Vergleich zum Umfeld
hoch (flachige Bebauung, II-1ll Geschosse statt I). Es gibt noch einige Brach-
flachen, die sich in der Vermarktung befinden.

Die Strukturen innerhalb des Gebiets sind groRflachiger als jene des un-
mittelbaren Umfelds. Es befinden sich Gberwiegend mehrgeschossige Bi-
rogebdaude und Hallen im Gebiet.

Gebietscharakter der Umgebung

Der Gewerbestandort liegt am noérdlichen Rand des Hamburger Siedlungsgebietes. Das Umfeld des Gebiets ist
durch Einfamilienhduser, Wiesen und Waldfldchen gepragt. Ostlich zwischen der Landebahn des Flughafens und
dem Gewerbegebiet befinden sich Einfamilienhauser. Stidlich des Gewerbegebiets schlielit sich eine im Bebau-
ungsplan festgesetzte Waldflache an. Nordlich und westlich befinden sich einige Einfamilienhduser sowie der

Landschaftsraum des LSG Ohmoor.
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Niendorf | Vierenkamp

GE 1

GE 2

GE 4
GE3

GES5

GE 6

Nie 78

1998 GE7

02 GroRe und Verfligbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 4,79 ha

Privateigentum: 3,92 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan
Landschaftsprogramm

Niendorf 78
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FHH-Eigentum:

Gewerbliche Bauflachen
Gewerbe / Industrie und Hafen

GE1,4:GRZ0,7 GFZ1,2 Illg GH 12
GE 3,6: GRZ0,7 GFZ1,2 llIGH 12

0,87 ha

GE 2,5:GRZ0,7 GFZ1,2 Il GH7
GE7:GRZ0,5 GFZ1,0 IIGH 7



Vierenkamp | Niendorf

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieRung

StraRennetz

OPNV

Entfernungen
05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:
verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MaRnahmen:

Vollstandig erschlossen [x] Breitbandanschluss vorhanden [x]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausreichend erschlossen.
Das Gebiet liegt unmittelbar am Ring 3 und auch der Vierenkamp zur inne-
ren ErschlieBung des Gebiets ist gut ausgebaut und fiir Schwerlastverkehr
geeignet.

Das Gewerbegebiet ist Giber den Metrobus 24 sowie die Buslinie 191 an das
Netz des OPNV angebunden. Mit dem Bus sind in 5-10 min. die U-
Bahnstationen Niendorf Nord, Langenhorn Markt und Niendorf Markt er-
reichbar.

Flughafen 5,7 km ; Autobahnanschluss 3,4 km

0,87 ha
0 ha

Das Gebiet liegt innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs des Flug-
hafens, wodurch es fiir eine gewerbliche Nutzung pradestiniert ist. Der
Standort soll deshalb langfristig fiir eine gewerbliche Nutzung gesichert
und weiterentwickelt werden.

Viele der Flachen wurden in den letzten Jahren durch die Stadt vermarktet,
sodass jetzt nur noch 0,87 ha Flache flir weitere Betriebe zur Verfiigung
stehen.

Eine Erweiterung des Gewerbegebiets soll deshalb gepriift werden.

Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe

Der Standort ist aufgrund seiner guten Anbindung an den Flughafen und
die Autobahn gut fiir eine gewerbliche Entwicklung geeignet. Bei den vor-
handenen Nutzungen handelt es sich ausschlieRlich um klassische Gewer-
bebetriebe. Die Nachfrage nach Flachen in diesem Bereich besteht weiter-
hin, weshalb eine Erweiterung des Gebiets gepriift werden soll.

o langfristiger Erhalt flr gewerbliche Nutzungen
o Vermarktung der verfligbaren Flachen
o Priifung der Erweiterungsmoglichkeiten des Gewerbegebiets
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Schnelsen

Planungsrechtlich gesicherte Gewerbestandorte in Schnelsen

Schnelsen-

West
Modezentrum

SiintelstraRe

Holsteiner
Chaussee
Nord

Karte 7: Ubersicht der Gewerbestandorte in Schnelsen
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Schnelsen | Modezentrum

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

® Das Gewerbegebiet Modezentrum liegt zentral im Stadtteil Schnelsen
unmittelbar an der Autobahnauffahrt Hamburg Schnelsen.

Anteil der Nutzung nach Flache

92,4 % GE / Gl typische Nutzung
7,6 % GE / Gl untypische Nutzung

0,0% Keine Nutzung (bebaut)
0,0% Keine Nutzung (unbebaut)
Gewerbeflachen-Typologie
0,0% Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
0,0 % Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark
0,0 % Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof
Bedeutung des Standortes gesamtstidtisch [] bezirklich
Vermarktung stadtischer Flachen durch [X] HIW ] Bezirk
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Modezentrum | Schnelsen

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung: Mode- Centrum Hamburg (Verkaufsflichen und Showrooms von Grol3-
handlern, Importeuren und Modeagenturen fiir das Fachpublikum) sowie
die MesseHalle Hamburg-Schnelsen.

Gebietscharakter: Das Gebiet ist gepragt durch einen mehrgeschossigen Gebaudekomplex
sowie Einzelbaukodrper, die meist tiber Briicken miteinander verbunden
sind. Die Strukturierung/ Parzellierung ist im Vergleich zum Umfeld groRfla-

chiger.
Flachenausnutzung: Das Gebiet ist baulich sehr intensiv genutzt. Es sind keine Brachflachen vor-
handen.
Stadtebauliche Struktur / Die teilweise sehr hohen Gebaude unterschiedlichen Baualters stellen sich
Typologie: hinsichtlich Grundflache, H6he und Nutzung als Solitdre im Umfeld dar. Der

Gewerbestandort ist auch von weitem gut wahrnehmbar.
Geschossigkeit: I -X

Gebietscharakter der Umgebung

Der Gewerbestandort liegt im Siedlungszusammenhang. Die gewerbliche Nutzung erstreckt sich tiber das fest-
gesetzte Gewerbegebiet hinaus in die angrenzenden Mischgebiete. Das Umfeld des Gebiets ist wesentlich durch
ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser und Reihenh&user geprégt. Ostlich verlauft die BAB 7, die das Sied-
lungsgebiet von der Schnelsener Feldmark trennt.
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Schnelsen | Modezentrum

Sc 39

1998

GE
02 GroRe und Verfligbarkeiten
FlachengroRe (GE/GI): 4,4 ha
Privateigentum: 4,4 ha FHH-Eigentum:
03 Planrecht
Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflachen
Landschaftsprogramm Gewerbe / Industrie und Hafen
Schnelsen 39 GE: GRZ 0,8 GFZ 1,6 IV
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Modezentrum | Schnelsen

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieRung

Strallennetz

OPNV

Entfernungen
05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:
verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MaRnahmen:

Vollstandig erschlossen [x] Breitbandanschluss vorhanden [x]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung gut erschlossen. Das Gebiet
liegt unmittelbar an der Autobahnausfahrt HH-Schnelsen wodurch eine
sehr gute Anbindung an das lGbergeordnete Verkehrsnetz gegeben ist. Die
direkte Anbindung erfolgt Giber den von der Oldesloer StraRe abgehenden
Modering, der gut ausgebaut und fiir Schwerlastverkehr geeignet ist.

Das Gewerbegebiet ist Giber den Metrobus 21 sowie die Buslinie 191 an das
Netz des OPNV angebunden. Mit dem Bus ist in 4 Minuten die U-
Bahnstation Niendorf Nord erreichbar.

Flughafen 10 km; Autobahnanschluss 600 m

Keine
keine

Das Gebiet liegt an der Autobahn A7 sowie den starkbefahrenen Schleswi-
ger Damm und der Oldesloer StraBe. Dadurch ist eine sehr gute regionale
und Uberregionale Anbindung vorhanden.

Das Modezentrum besteht aus gewerblichen Nutzungen mit einer Mi-
schung aus GroRhandel und Biro. Es bildet an diesem Standort ein Cluster,
das nicht beliebig mit anderen Nutzungen erganzt werden sollte. Das Mo-
dezentrum hat sich als Standort etabliert, soll weiterhin fiir diese Nutzung
zur Verfliigung stehen und weiter entwickelt werden.

Es gibt innerhalb des Gewerbestandortes keine Brachflachen. Erweite-
rungsmoglichkeiten sind nur im Bereich der Parkpldtze und des Parkdecks
denkbar. Hierbei muss die Anbaubeschrankung der Autobahn berticksich-
tigt werden.

Es besteht ein Verkehrs- und Emissionskonflikt mit benachbarten Wohnge-
bdauden am Modering. Der Anbaubeschrankungsbereich der A7 erschwert
Erweiterungsmoglichkeiten.

Das Modezentrum ist am Standort etabliert und soll weiterhin dort erhal-
ten bleiben. Im Rahmen der zur Verfliigung stehenden Flachen sind Erwei-
terungen denkbar. Aufgrund der guten Anbindung an die Autobahn eignet
sich der Standort sehr gut fiir eine gewerbliche Nutzung mit tiberregionaler
Ausstrahlungskraft.

Das Gewerbegebiet soll gesichert werden. Aktuell sind keine weiteren
Malnahmen vorgesehen.
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Schnelsen | Schnelsen West

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

‘ Das Gewerbegebiet Schnelsen West befindet sich im Westen des
Stadtteils Schnelsen, direkt an der Landesgrenze zu Schleswig Holstein.
Im Stiden des Gebiets liegt die AKN Haltestelle Schnelsen, 6stlich befindet
sich die Holsteiener Chaussee

Anteil der Nutzung nach Flache

62,8 % GE / Gl typische Nutzung
21,6 % GE / Gl untypische Nutzung
0,5% Keine Nutzung (bebaut)
15,1 % Keine Nutzung (unbebaut)

Gewerbeflachen-Typologie

16,7 % Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
0,0% Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark
28,1 % Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof

Bedeutung des Standortes [x] gesamtstadtisch ] bezirklich
Vermarktung stadtischer Flachen durch [x] HIW ] Bezirk
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Schnelsen West | Schnelsen

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung:

Gebietscharakter:

Flachenausnutzung:

Stadtebauliche Struktur /
Typologie:

Geschossigkeit:

Im Gebiet sind Gberwiegend klassische Gewerbegebietsnutzungen vorhan-
den. Insbesondere entlang des Kulemannstiegs finden sich aber auch
Wohnnutzungen. Weitere Fremdnutzungen sind eine temporare Unter-
kunft fiir Flichtlinge am Flagentwiet und ein Lebensmitteldiscounter an
der AKN Haltestelle Schnelsen.

Der GrofRteil der vorhandenen Nutzungen gehort zu den in Gewerbe- bzw.
Industriegebieten allgemein zuldssigen Nutzungen. Das Gebiet hat einen
gewerblichen Charakter.

Es besteht im Gebiet noch Entwicklungspotential. Am Flagentwiet gibt es
private Flachen die brach liegen. Zudem kénnen nicht bebaute Bereiche
auf den Grundstilcken, die oft als Abstell-, Lager- oder Rangierflachen ge-
nutzt werden, effektiver organisiert werden.

Klassische Gewerbegebietsstruktur mit z.T. sehr groRflachigen Gewerbe-
hallen.

Uberwiegend I-lll

Gebietscharakter der Umgebung

Nordlich und westlich schlieRen sich - bereits auBerhalb Hamburgs - landwirtschaftliche Nutzflaichen und klein-
teilig strukturierte Wohngebiete an. Im Nordosten grenzt das Gewerbegebiet unmittelbar an ein Wohngebiet.
Im Stidosten erstreckt sich die gewerbliche Nutzung liber den dargestellten Standort hinaus bis an die Holstei-
ner Chaussee in das angrenzende Mischgebiet nach Baustufenplan.
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Schnelsen | Schnelsen West

Sc 69
1982 GE Sc 8
GE 1 1996
Gl
Sc 11 GE 1
1965
Gl1
GE 2
GE 1
GE 2 Gl 2
BS
1955

02 GroRe und Verfligbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 28,3 ha

Privateigentum: 26,9 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan
Landschaftsprogramm
Schnelsen 69
Schnelsen 11

Schnelsen 8

Baustufenplan Niendorf-Lokstedt-
Schnelsen

76

FHH-Eigentum:

Gewerbliche Baufldchen
Gewerbe / Industrie und Hafen
GE 1,2: GRZ0,5 GFZ0,8 I

GE 1,2: GRZ0,5 GFZ0,8 I

GE 1: GRZ 0,8 GFZ 1,6 GH 8 bzw.
GH 11

Industriegebiet

1,4 ha

Gl: GRZ0,7 BMZ 3,0
Gl 1,2: GRZ0,7 BMZ 3,0

GE 2: GRZ0,8 GFZ 1,6 GH 11 Il



Schnelsen West | Schnelsen

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieRung

StraRennetz

OPNV

Entfernungen
05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:
verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MalRnahmen:

vollstandig erschlossen [x] Breitbandanschluss vorhanden [x]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausreichend erschlossen.
Das Gebiet liegt unmittelbar an der Holsteiner Chaussee und ist damit sehr
gut angebunden. Die ErschlieBungsqualitdt innerhalb des Gebiets ist etwas
schlechter zu bewerten, teilweise sind die StraBen schmal und nicht unein-
geschrankt fir den Schwerlastverkehr geeignet.

Das Gewerbegebiet ist Gber die AKN Haltestelle Schnelsen an das Netz des
OPNV angebunden. Die AKN wird zur S-Bahn ausgebaut, wodurch sich die
Anbindung des Standortes deutlich verbessern wird.

Flughafen 9,2 km; Autobahnanschluss 3 km

1,3 ha (temporar als Flichtlingsunterkunft genutzt)
3,85 ha

Der Standort bietet Qualitdten fiir Gewerbe. Es handelt sich um eine gro-
Rere Agglomeration gewerblicher Nutzungen, die nur wenigen Restriktio-
nen unterliegt. Die groRraumige ErschlieBungsqualitat ist gut. Der Standort
sollte deshalb weiter entwickelt werden. Potenziale bestehen insbesonde-
re in einer Umstrukturierung untergenutzter Bereiche und bei der Aktivie-
rung von Brachflachen.

Vor allem der Bereich 6stlich der AKN und siidlich des Flagentwiet, der
Uber den Baustufenplan als Industriegebiet festgesetzt ist, bietet gewerbli-
che Entwicklungsmoglichkeiten.

Westlich der AKN an der Haltestelle Schnelsen ist vorgesehen mit dem Be-
bauungsplan Schnelsen 94 neue Gewerbeflachen festzusetzen.

Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe.

Es handelt sich um ein klassisches und vitales Gewerbegebiet, mit einer
Mischung aus langjahrig ansassigen und neuen Betrieben. Die stadtischen
Flachen am Kulemannstieg wurden inzwischen verdauBert und einer ge-
werblichen Nutzung zugefiihrt. Die Fremdnutzungen sollten langfristig re-
duziert und Nutzungskonflikte mit den angrenzenden Wohngebieten ver-
mieden werden.

o Sicherung der vorhandenen gewerblichen Nutzung.
o Vermarktung der Brachflachen.

o Prifung der Moglichkeiten zur Weiterentwicklung und Verdichtung
des Gewerbes im Bereich des Industriegebiets nach Baustufenplan.

o Erweiterung des Gewerbegebietes liber Neuausweisung gewerbli-
cher Nutzung mit dem Bebauungsplanverfahren Schnelsen 94 Egen-
blttler Weg.
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Schnelsen | SiintelstraRe

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Der westliche Bereich des Gewerbegebiets wird
durch unterschiedliche kleingewerbliche Betriebe
genutzt. Auf dem 0stlichen Flurstiick ist ein Kfz-
Handel fiir Oldtimer ansassig. Zwischen diesen Nut-
zungen liegt eine stadtische Brachflache, die derzeit
als Stellplatz zwischengenutzt wird. Auf den Grund-
stiicken befinden sich teilweise Wohnnutzungen.

Gebietscharakter der Umgebung

Die Umgebung ist durch I-1ll geschossige Wohnbebau-
ung gepragt. Sudlich befindet sich das Albertinen-
Krankenhaus.

02 GroRe und Verfiigbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 2,66 ha
FHH: 0,39 ha verfligbar: 0,39 ha
Privat: 2,27 ha verfligbar: 0 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Wohnbauflachen
Landschaftsprogramm Etagenwohnen
Schnelsen 16 GE: GRZ 0,5 GFZ 0,8 Il

04 Infrastruktur

Der Standort ist fir eine gewerbliche Nutzung ausrei-
chend erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bus siidlich vom Gebiet
Autobahnanschluss: 1,8 km

Flughafen: 9 km
05 Entwicklung

Im westlichen Bereich befinden sich Handwerksbe-
triebe und Kleingewerbe. Die Flachen sind teilweise
als Rangier- und Lagerflachen untergenutzt. Ziel ist es
die gewerbliche Nutzung zu verdichten und die stadti-
sche Brachflache in eine Entwicklung einzubinden.
Das stadtische Grundsttick ist aufgrund der geringen
Breite (ca. 25 m) nur schwer zu bebauen und daher
schlecht zu vermarkten.
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Holsteiner Chaussee Nord | Schnelsen

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Der Standort besteht aus zwei kleinen Gewerbegebie-
ten, die beide durch den Kfz-Handel und Kfz-Gewerbe
gepragt sind. Entsprechend ist die bauliche Struktur
durch grol3e Hallen und ebenerdige Stellplatzanlagen

gepragt.
Gebietscharakter der Umgebung

In der Umgebung befinden sich tiberwiegend Wohn-
gebaude, entlang der Holsteiner Chaussee aber auch
gemischt genutzte Bereiche und weitere Kfz-Handler
sowie der Mobelmarkt Hoffner.

02 GroRe und Verfligbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 3,13 ha
FHH: 0 ha verfligbar: 0 ha
Privat: 3,13 ha verfligbar: 0 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflachen,
bzw. Wohnbauflachen

Landschaftsprogramm Gewerbe / Ind. und Hafen,
bzw. Gartenbez. Wohnen

und Etagenwohnen

Schnelsen 85 GE: GRZ0,8 GFZ1,8 Ill GH27
bzw. Il GH23,5
Fidelstedt 63 GE: GRZ 0,6 GFZ 1,2 HA 17

04 Infrastruktur

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung sehr
gut erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bus direkt am Gewerbegebiet
Autobahnanschluss: 350 m
Flughafen: 9,7 km

05 Entwicklung

Erhalt der gewerblichen Nutzung und ggf. Weiterent-
wicklung der Kfz-Agglomeration entlang der Holstei-
ner Chaussee. Langfristig sollte ein hoheres Bauvolu-
men durch Reduzierung der ebenerdigen Stellplatz-
anlagen und eine mehrgeschossige Bebauung ange-
strebt werden.

Sc 85
2012

GE

Ei 63
1998

GE
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Eidelstedt

Planungsrechtlich gesicherte Gewerbestandorte in Eidelstedt

Pinneberger Chaussee

Pinneberger Chaussee / Holsteiner
Baumacker Chaussee
Kieler StraRe/
ElbgaustraRe Miihlenaustieg

Eidelstedt-Siid

Karte 8: Ubersicht der Gewerbestandorte in Eidelstedt
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Eidelstedt | Holsteiner Chaussee

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet Holsteiner Chaussee befindet sich im Stadtteil Ei-
delstedt in unmittelbarer Nahe zum Autobahnkreuz Hamburg Nordwest
zwischen der Holsteiner Chaussee und der AKN.

Anteil der Nutzung nach Flache
21,4 % GE / Gl typische Nutzung
77,3 % GE / Gl untypische Nutzung

0,6 % Keine Nutzung (bebaut)
0,7 % Keine Nutzung (unbebaut)

Gewerbeflachen-Typologie

18,73 % Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
0,0% Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark

0,0% Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof

Bedeutung des Standortes gesamtstadtisch ] bezirklich

Vermarktung stadtischer Flachen durch [x] HIW L] Bezirk
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Holsteiner Chaussee | Eidelstedt

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung:

Gebietscharakter:

Flachenausnutzung:

Stadtebauliche Struktur /
Typologie:

Geschossigkeit:

Nordlich des Horgensweges befinden sich Betriebe des Kfz-Gewerbes, La-
gerflachen eines Lebensmitteleinzelhdndlers sowie ein Schnellrestaurant.
Der Bereich siidlich des Hérgensweges ist durch Einzelhandel gepragt. Ost-
lich der AKN befindet sich eine kleine Gewerbeflache mit einem produzie-
renden Unternehmen.

Die grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe am Horgensweg sind dem Grund-
satz nach nur in Kern- bzw. Sondergebieten zuldssig. Daher handelt es sich
bei einem GroRteil der im Gebiet vorhandenen Nutzer nicht um gewerbe-
gebietstypische Betriebe. Es muss daher im planungsrechtlichen Sinn von

einer intensiven Uberformung gesprochen werden.

In vielen Bereichen sind die Flachen eher gering genutzt. Es finden sich
Uberwiegend I-geschossige Hallenstrukturen und grof3e Stellplatzflachen
im Gebiet.

Zumeist sehr grol¥flachige und hohe Hallenbaukoérper

Gebietscharakter der Umgebung

Die Umgebung ist kleinteiliger strukturiert und durch Wohnnutzung gepragt. Bei den Wohnhausern handelt es
sich Gberwiegend um lll-IV-geschossige Zeilenbauten. Vereinzelt finden sich auch Einfamilienhduser in der Um-

gebung.
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Eidelstedt | Holsteiner Chaussee

Eid 62
2001
GE
GE
1964 2015
GE
GE
02 GroRe und Verfligbarkeiten
FlachengroRe (GE/GI): 12,31 ha
Privateigentum: 12,31 ha FHH-Eigentum:
03 Planrecht
Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflachen
Landschaftsprogramm Gewerbe / Industrie und Hafen
Eidelstedt 62 GE: GRZ2 0,8 GFZ 1,6 llI
Eidelstedt 73 GE: GRZ0,6 GFZ 1,6 IV GH 32
Eidelstedt 2 (Anderung: 1991) GE: GRZ 0,6 GFZ 1,0 TRH 12
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Holsteiner Chaussee | Eidelstedt

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieBung

StraRennetz

OPNV

Entfernungen
05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:

verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MaRnahmen:

Vollstandig erschlossen [X] Breitbandanschluss vorhanden [x]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausreichend erschlossen.
Das Gebiet liegt unmittelbar an der Holsteiner Chaussee. Einige Grundstii-
cke sind tGiber den Horgensweg erreichbar. Beide Strallen sind gut ausge-
baut und flr Schwerlastverkehr geeignet.

Das Gewerbegebiet liegt unmittelbar an der AKN Haltestelle Horgensweg
und ist damit gut an das Netz des OPNV angebunden.

Flughafen 10,4 km; Autobahnanschluss 300 m

0 ha
0,17 ha

Der Bereich nordlich des Horgesweges ist aufgrund der hohen Immissions-
belastung (Autobahn, Holsteiner Chaussee und AKN) sowie der sehr guten
Verkehrsanbindung fir eine gewerbliche Nutzung pradestiniert. Die vor-
handenen gewerblichen Nutzungen sollen daher erhalten und weiter ge-
starkt werden. Einzelhandelsnutzung (nahversorgungs— und zentrenrele-
vant) ist in diesem Bereich planungsrechtlich ausgeschlossen. Der Fokus
auf gewerbegebietstypische Nutzungen ist auch weiterhin Ziel fir die Ent-
wicklung.

Der Bereich stidlich des Horgensweges ist bereits stark durch Einzelhan-
delsnutzungen tberformt. Mit dem Bebauungsplan Eidelstedt 73 aus dem
Jahr 2015 wurde die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren—
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten eingeschrankt, um die umlie-
genden Zentren zu schitzen. Das neue Planrecht wird im Rahmen zukinfti-
ger Genehmigungsverfahren bericksichtigt, sodass der Anteil zentrenscha-
digender Einzelhandelsnutzung langfristig reduziert wird. Zudem wird mit
dem neuen Planrecht eine Verdichtung liber eine hohere Bebauung (1V-
Geschossig) angestrebt.

Die hohen Gewinnerwartungen aufgrund der vorhandenen Einzelhandels-
betriebe sind fiir die Starkung der klassischen Gewerbegebietsnutzungen
problematisch.

Der Standort an der Holsteiner Chaussee zwischen HauptverkehrsstraRe
und AKN-Gleisen mit direkter Autobahnanbindung und Anbindung an den
OPNV ist fiir eine gewerbliche Nutzung sehr gut geeignet. Das Gebiet soll
als Gewerbestandort gestarkt werden.

o Reduzierung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten zugunsten der Entwicklung der im
Wettbewerbsumfeld liegenden zentralen Versorgungsbereiche
durch Umsetzung des geltenden Planrechts.

o Erhohung der Bebauungsdichte entlang der Magistralen auf Basis
des geltenden Planrechts.

o Teile des Gebiets befinden sich innerhalb des RISE-Fordergebiets
Eidelstedt-Mitte
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Eidelstedt | Pinneberger Chaussee

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Das Gewerbegebiet ist klein und hat einen hohen An-
teil Fremdnutzungen (Einzelhandel und Wohnen). Es
ist aber u.a. auch ein groRer Tischlereibetrieb ansas-
sig. Teilweise sind die Grundstiicke mit einer bis zu llI
geschossigen Bebauung bereits gut ausgenutzt. Teil-
weise besteht aufgrund alter Bausubstanz und gerin-
ger Flachenausnutzung noch Entwicklungspotenzial.

Gebietscharakter der Umgebung

Ostlich angrenzend befindet sich eine Schule, sonst
Uberwiegend Wohnbebauung. Das unmittelbare Um-
feld ist durch I-1l geschossige Gebaude gepragt.

02 GroRe und Verfiigbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 1,4 ha
FHH: 0 ha verfligbar: 0 ha
Privat: 1,4ha verfligbar: 0 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Wohnbauflachen

Landschaftsprogramm Gartenbezogenes Woh-
nen

Eidelstedt 11 GE: GRZ 0,4 GFZ0,8 Il

04 Infrastruktur

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausrei-
chend erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bus direkt am Gewerbegebiet
Autobahnanschluss: 2,7 km
Flughafen: 11,2 km

05 Entwicklung

Die Uberformung durch Einzelhandel, Wohnen und
Dienstleistungen ist bereits deutlich im Gebiet wahr-
nehmbar. Auch weiterhin soll das vorhandene Gewe-
be gesichert und die gewerbliche Weiterentwicklung
des Standortes unterstiitzt werden.
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Pinneberger Chaussee / Baumacker | Eidelstedt

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Das Gewerbegebiet ist im Wesentlichen durch einen
produzierenden Betrieb und die Zollschule gepragt.
Die Baustruktur ist heterogen. Es befinden sich von I-
Il geschossigen Hallen bis hin zu dem V-geschossigem
Gebdude der Zollschule verschiedene Gebdude im
Gebiet. Insbesondere die Flachen der Zollschule und
des produzierenden Betriebes sind nicht voll ausge-
nutzt.

Gebietscharakter der Umgebung
Die Umgebung ist liberwiegend durch Wohnbebau-

ung mit I-IV geschossigen Gebduden gepragt.

02 GroRe und Verfligbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 6,1 ha

FHH:0 ha BIMA: 1,4ha verfligbar: 0 ha

Privat: 4,7 ha verfligbar: 0,47 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflachen

Landschaftsprogramm Gewerbe / Industrie und
Hafen
Eidelstedt 2 GE: GRZ 0,6 GFZ 1,2 TRH

12

04 Infrastruktur

Der Standort ist fuir eine gewerbliche Nutzung ausrei-
chend erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bus direkt am Gewerbegebiet
Autobahnanschluss: 1,6 km

Flughafen: 10,7 km

05 Entwicklung

Ziel ist es, die gewerbliche Nutzung am Standort zu
erhalten und durch Nachverdichtung zu starken.

Aktuell lauft ein Verfahren zur Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes, das auch diesen Bereich um-
fasst. Die Entwicklung des Gewerbestandortes ist
dann auch von den moglichen Einschrankungen
durch das Wasserschutzgebiet abhangig.

Ei 2
1964

GE
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Eidelstedt | ElbgaustraRe

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Der Gewerbestandort besteht aus drei kleinen Ge-
werbegebieten. Das nordliche und sidliche Gebiet
sind gewerblich gepragt. Im mittleren Gebiet sind
fast ausschlieRlich Fremdnutzungen vorhanden. Die
drei Gebiete liegen im RISE-Fordergebiet Eidelstedt-
Mitte.

Gebietscharakter der Umgebung

Angrenzend an das Gebiet befindet sich liberwiegend
Wohnbebauung mit I-IV Geschossen. Im Stiden befin-
det sich ein Schulstandort. Im Norden verlauft die
Trasse der AKN.

02 GroRe und Verfiigbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 1,29 ha
FHH: 0 ha verfligbar: 0 ha
Privat: 1,29 ha verfligbar: 0 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Wohnbauflachen

Landschaftsprogramm Gartenbezogenes Woh-
nen, bzw. Verdichteter
Stadtraum

Eidelstedt 53 (Anderungs- GE: GRZ 0,7 GFZ 1,2 Il
verfahren lauft)

04 Infrastruktur

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausrei-
chend erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bus an der Elbgaustralle
Autobahnanschluss: 2 km

Flughafen: 11,6 km

05 Entwicklung

Zum Schutz der Gewerbegebiete werden Einzelhan-
delsnutzungen im Rahmen einer Anderung des Be-
bauungsplanes Eidelstedt 53 in dem mittleren und
sidlichen Gewerbegebiet weitgehend ausgeschlos-
sen. Ziel ist es die gewerblichen Nutzungen perspekti-
visch zu sichern und zu starken.
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Kieler StraRe / Miihlenaustieg | Eidelstedt

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Das Gewerbegebiet ist durch eine Mischung von
Wohn- und gewerblicher Nutzung gepragt, die sich
meist auf einem Grundstiick mischen. Insbesondere
im rlickwartigen Bereich befinden sich Gewerbebe-
triebe verschiedener Art. Die Grundstlicke sind sehr
schmal und tief, wodurch sich an der Kieler StraRe
eine kleinteilige Bebauung entwickelt hat.

Gebietscharakter der Umgebung

In der Umgebung befinden sich Wohngebaude mit bis
zu Xl Stockwerken. Das Gebiet befindet sich siidost-
lich vom Eidelstedter Zentrum.

02 GroRe und Verfligbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 1,05 ha
FHH: O ha verfligbar: 0 ha
Privat: 1,05 ha verfligbar: 0,11 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Wohnbauflachen

Landschaftsprogramm Etagenwohnen

Eidelstedt 53 (Anderungs GE1:lll g
-verfahren lauft) GE 2: GRZ0,8 GFZ 1,0 |

04 Infrastruktur

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung sehr
gut erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bus siidlich vom Gebiet
Autobahnanschluss: 2 km
Flughafen: 11,2 km

05 Entwicklung

Zum Schutz des Gewerbegebietes werden Einzelhan-
delsnutzungen im Rahmen einer Anderung des Be-
bauungsplanes Eidelstedt 53 weitgehend ausge-
schlossen. Hintergrund ist eine geplante Ansiedlung
eines Einzelhandlers. Ziel ist es das Gebiet fiir ge-
werbliche Nutzungen zu sichern und zu entwickeln.
Eine Verdichtung an der Magistrale iber eine mehr-
geschossige Bebauung fiir gewerbliche Nutzungen ist
stadtebaulich gewlinscht.

Ei 53
1985

GE 2
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Eidelstedt | Eidelstedt Siid

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet Eidelstedt Siid befindet sich im Westen Eimsblittels
direkt an der Grenze zum Bezirk Altona. Die Flachen liegen in den
Stadtteilen Eidelstedt und Stellingen.

® Anteil der Nutzung nach Flache

80,7 % GE / Gl typische Nutzung
17,3 % GE / Gl untypische Nutzung
1,3% Keine Nutzung (bebaut)
0,7% Keine Nutzung (unbebaut)

Gewerbeflachen-Typologie

29,1 % Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
1,9% Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark

16,1 % Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof

Bedeutung des Standortes x] gesamtstidtisch ] bezirklich
Vermarktung stadtischer Flachen durch x] HIW O] Bezirk
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Eidelstedt Siid | Eidelstedt

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung:

Gebietscharakter:

Flachenausnutzung:

Stadtebauliche Struktur /
Typologie:

Geschossigkeit:

Logistik, Gewerbehofe, GroBhandel, Handwerk, Dienstleistungen, Biiros,
Produktion, Fachhandel und groRflachiger Einzelhandel (Kieler StraRe).

Die Nutzungen sind iberwiegend in Gewerbe-, bzw. Industriegebieten all-
gemein zulassig. In einigen Bereichen gibt es soziale / religiose Einrichtun-
gen, die in untergeordneter GroRRe ebenfalls zulassig sind. An der Kieler
StraRe besteht eine starke Uberformung durch Einzelhandelsnutzungen.

Es befinden sich kaum Brachflaichen im Gebiet. Die Grundstiicke sind meist
intensiv genutzt, sodass kaum Nachverdichtungspotenziale bestehen.

Zumeist groRflachige und z.T. sehr hohe Hallenstrukturen. Vereinzelt Biiro-
gebdude mit bis zu VII Stockwerken. Zudem gibt es kleinteilig strukturierte
Gewerbehofe.

Uberwiegend | - llI, teilweise bis zu VII-geschossig

Gebietscharakter der Umgebung

Der Gewerbestandort liegt im Siedlungszusammenhang. Das Umfeld ist Gberwiegend kleinteiliger strukturiert.
Der Gewerbestandort ist durch die Fern- und S-Bahngleise der Deutschen Bahn in zwei Bereiche geteilt. Auf den
Bahnanlagen wird eine neue Zugbildungsanlage errichtet.

An die Gewerbeflachen nordlich der Bahntrasse schlieRt sich Giberwiegend Wohnbebauung an. Im Nordwesten
ist diese durch die Gliterumgehungsbahn vom Gewerbestandort abgegrenzt.

Stdwestlich im Stadtteil Bahrenfeld befinden sich dhnlich groRflachige Strukturen.
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Eidelstedt | Eidelstedt Siid

02 GroRe und Verfligbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 79 ha

Privateigentum: 78,5 ha

03 Planrecht

Stellingen 63 — Eidelstedt 70

BS Eidelstedt

Stellingen 4

Eidelstedt 4 (Anderung: 2008)

Eidelstedt 5 - Bahrenfeld 28
(Anderung: 2014)

Stellingen 8
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GE1
St 63
| 2012 GE2
| | GE 3 GE
GE 411 BS Ei Gl1 St4
1955 1966
Gl1 Gl 2 GE
Ei 4 Gl1 Gl2
1973 GE1
GE 2
Gl 2 GE3 St8
Ei 5 1970
1971 GE 4
Gl
Gl

FHH-Eigentum: 0,5 ha

GE 1: GRZ 0,8, GFZ 2,4 GH 28
GE 3: GRZ0,8, GFZ 2,4 GH 40

I: Industriegebiet

GE: GRZ 0,6, GFZ 1,2 TRH 12 max. lll

GE: GRZ0,8,GFZ2,4VIg
Gl 1: GRZ 0,8 BMZ 9,0 GBH 23

Gl : GRZ 0,8 BMZ 9,0 TRH 20

GE 1: GRZ 0,8 GFZ 2,0 VI, bzw.BH 13
GE 3: GRZ 0,8 GFZ 2,0 VI, tiw. BH 17

GE 2: GRZ 0,8 GFZ 2,4 GH 30,
bzw. 30,5, bzw. 31

Gl 1: GRZ 0,7 BMZ 7,0 TRH 12
Gl 2: GRZ 0,7 BMZ 7,0 TRH 22

Gl 2: GRZ0,8BMZ9,0
GBH zwischen 15,5 - 23

GE 2: GRZ0,8GFZ 2,0 VI,
bzw. V BH 15,5

GE 4: GRZ 0,8 GFZ 2,0 VI



Eidelstedt Siid | Eidelstedt

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieRung

StralRennetz

OPNV

Entfernungen

05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:
verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MaRnahmen:

Vollstindig erschlossen [x] Breitbandanschluss vorhanden [x]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausreichend erschlossen. Im
Norden grenzt das Gebiet direkt an die Kieler StraRe (B4), im Siiden dient
die Schnackenburgallee als Zubringer zur A7. In unmittelbarer Nahe befin-
den sich die Autobahnauffahrten HH-Stellingen und HH-Volkspark.

Die Haltestellen S-Eidelstedt und S-Stellingen befinden sich angrenzend an
den Standort.

Flughafen 12 km ; Autobahnanschluss 0,5 km / 0,7 km

0,5 ha (Ottensener StralRe)
1,1 ha

Die Standortqualitaten fiir Gewerbe sind gut. Aufgrund der Lage im Larm-
schutzbereich des Flughafens ist eine Wohnnutzung nicht moglich. Die un-
mittelbare Nahe zur Autobahn 7 sichert eine gute verkehrliche Anbindung.
Der Gewerbe- und Industriestandort wird vollstandig durch etablierte Nut-
zer in Anspruch genommen und soll diesen auf Grund der sehr guten pla-
nerischen Rahmenbedingungen auch langfristig weiter zur Verfligung ste-
hen und nachhaltig gestarkt werden. Ziel ist es daher die gewerblichen und
industriellen Nutzungen zu sichern. Die Einzelhandelsnutzungen an der
Kieler StraRe sind planungsrechtlich nicht mehr zulassig, sodass die Fla-
chen perspektivisch wieder fir klassische Gewerbebetriebe zur Verfiigung
stehen.

Es sind keine konkreten Vermarktungshemmnisse bekannt.

Der Gewerbestandort Eidelstedt Stid ist das groSte zusammenhadngende
Gewerbegebiet des Bezirks Eimsbiittel und bietet auch Ansiedlungsmog-
lichkeiten fiir emittierende Industriebetriebe. Der Standort soll daher fiir
gewerbliche und industrielle Nutzungen gesichert und weiterentwickelt
werden. Zur Sicherung der Nutzungen wurden in den letzten 10 Jahren
mehrere Bebauungsplananderungen durchgefiihrt.

Transformation des Einzelhandels an der Kieler StralRe in klassisches Ge-
werbe.
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Stellingen

Planungsrechtlich gesicherte Gewerbestandorte in Stellingen

Karte 9: Ubersicht der Gewerbestandorte in Stellingen

Theodor-Schéafer-
Damm
Vogt-KolIn-StraRe

Kamerbalken

Melanchthonstralle

RandstraRe Privatweg

Forsterweg

TorstraRe

Grof3e Bahnstrale
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Stellingen | Vogt-KélIn-StraRe

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Das Gewerbegebiet wurde im Zusammenhang mit
der Verlagerung von zwei Sportflachen liberplant und
verkleinert. Der Bebauungsplan befindet sich kurz vor
der Feststellung. Aktuell wird ein Teil der Flache noch
durch die Universitat genutzt, die den Standort
mittelfristig aufgeben wird. Ein anderer Teil wird tem-
porar als Standort fur eine Flichtlingsunterkunft ge-
nutzt.

Gebietscharakter der Umgebung

Im Norden und Osten werden die neuen Sportplatze
hergerichtet. Stidlich und 6stlich befinden sich ge-
mischte Nutzungsstrukturen aus Wohnen, sozialen
Einrichtungen und gewerblichen Nutzungen.

02 GroRe und Verfiigbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 3,18 ha
FHH: 3,18 ha verfligbar: 0 ha
Privat: 0 ha verfligbar: 0 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Gewerbeflachen

Landschaftsprogramm Gewerbe / Industrie und
Hafen

Stellingen 61 GE: GRZ 0,8 GFZ 2,4 1l

(im Verfahren) GH 31

04 Infrastruktur

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausrei-
chend erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bus siidlich des Gebiets
Autobahnanschluss: 800 m
Flughafen: 9 km

05 Entwicklung

Sobald die bisherigen Nutzungen auf den Flachen auf-
geben werden, sollen diese vermarktet und gewerb-
lich entwickelt werden. Die Flachen bieten ein grolRes
gewerbliches Entwicklungspotenzial auf stadtischen
Flachen im Bezirk.
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Theodor-Schifer-Damm | Stellingen

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Das Gewerbegebiet Theodor-Schafer-Damm wird von
einem Druckereibetrieb genutzt. Der Betrieb hat sich
kiirzlich erweitert und nutzt die gesamte Flache des
Gewerbegebiets. Die Flache ist mit I-ll-geschossigen
Hallen bebaut. Das Gebiet befindet sich innerhalb der
Larmschutzzone des Flughafens und ist daher auch
perspektivisch gut fir eine gewerbliche Nutzung ge-
eignet.

Gebietscharakter der Umgebung

Ostlich des Gebiets befindet sich die Autobahn 7, die
derzeit in diesem Bereich tberdeckelt wird. Hier ent-
steht zukiinftig eine Parkanlage. Ansonsten befindet
sich Gberwiegend Wohnbebauung im Umfeld.

02 GroRe und Verfligbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 1,2 ha
FHH: O ha verfligbar: 0 ha
Privat: 1,2 ha verfligbar: 0 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Gemischte Bauflachen
Landschaftsprogramm Etagenwohnen
Stellingen 49 GE: GRZ 0,6 GFZ 1,2
(Anderung: 2007) GH 14 bzw. 6

04 Infrastruktur

Der Standort ist fuir eine gewerbliche Nutzung ausrei-
chend erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bushaltestelle in 100 m Entfernung.
Autobahnanschluss: 1 km
Flughafen: 9 km

05 Entwicklung

GE
An dem Standort bestehen derzeit keine Entwick-

lungspotenziale. Es sind keine Flachen verfligbar, da
das komplette Gewerbegebiet durch den Druckerei-
betrieb genutzt wird. Die angrenzenden Flachen wer-
den auch perspektivisch nicht fiir eine gewerbliche
Nutzung Uberplant.

St 49
1998
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Stellingen | Kamerbalken

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet Kamerblaken befindet sich im Stadtteil Stellingen.
Sudwestlich des Gebiets liegt der S-Bahnhof Stellingen. Von dort er-
streckt sich das Gewerbegebiet entlang der Autobahn bis zur Kieler Stra-
Re und zur Autobahnauffahrt Stellingen.

® Anteil der Nutzung nach Flache
19,2 % GE / Gl typische Nutzung
52,2 % GE / Gl untypische Nutzung
24,2 % Keine Nutzung (bebaut)

4,4 % Keine Nutzung (unbebaut)
Gewerbeflachen-Typologie
2,2% Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
0,0% Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark
3,9% Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof
Bedeutung des Standortes gesamtstidtisch ] bezirklich
Vermarktung stadtischer Flachen durch x] HIW O] Bezirk
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Kamerbalken | Stellingen

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung: Das Gebiet ist iiberwiegend gewerblich genutzt mit einem hohen Anteil
Kfz-Gewerbe und Handel. Ostlich des Kamerbalkens befindet sich ein ehe-
maliger Elektronikfachmarkt der z. Zt. leer steht. Des Weiteren sind ver-
streut Uber das Gebiet Fremdnutzungen wie Wohnungen und Einzelhandel
vorhanden.

Gebietscharakter: Das Gebiet hat eine heterogene Struktur. In vielen Bereichen dominieren
gewerbliche Nutzungen und Hallen. Teilbereiche sind jedoch durch klein-
teilige Wohnnutzung gepragt.

Flachenausnutzung: Die Flachen kdnnen durch das aktualisierte Planrecht hoher ausgenutzt
werden. Der Bebauungsplan Stellingen 67 sieht eine IV-VIII geschossige
Bebauung vor. Zudem bestehen Entwicklungspotenziale im Bereich der
ebenerdigen Stellplatzanlagen und der vorhandenen Brachflachen.

Stadtebauliche Struktur / Das Gebiet ist durch eine heterogene Baustruktur mit I-1ll geschossigen
Typologie: Baukorpern gepragt.

Geschossigkeit: -1

Gebietscharakter der Umgebung

Im Umfeld befinden sich sidlich der VolksparkstralRe und ostlich der Kieler StralRe Giberwiegend Wohngebé&ude.
Nordlich grenzt das Gewerbegebiet an die Autobahn. Im Bereich des S-Bahnhofes Stellingen befinden sich ein
Hotel und Burogeb&dude. Im Bereich der Kreuzung Kieler StraRe/Sportplatzring ist das neue Stadtteilzentrum
Stellingen geplant.
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Stellingen | Kamerbalken

1
St 67 2
1 2017
3
4
2
02 GroRe und Verfligbarkeiten
FlachengroRe (GE/GI): 7,94 ha
Privateigentum: 7,62 ha FHH-Eigentum: 0,32 ha
03 Planrecht
Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflachen
Landschaftsprogramm Gewerbe / Industrie und Hafen
Stellingen 67 GE1l: GRZ0,8 GFZ2,4 VIl GH 50 GE2: GRZ0,8 GFZ2,4 IV GH 38

GE3: GRZ 0,8 GFZ2,4 IV GH 39 GE4: GRZ 0,8 GFZ 2,4 VI GH 34-45
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Kamerbalken | Stellingen

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieBung

StraRennetz

OPNV

Entfernungen

05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:
verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MaRnahmen:

Vollstandig erschlossen [x] Breitbandanschluss vorhanden [x]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausreichend erschlossen. Die
VolksparkstralSe ist gut ausgebaut und flr Schwerlastverkehr geeignet.

Unmittelbar stdlich des Gewerbegebiets befindet sich der S-Bahnhof Stel-
lingen.

Flughafen 9,2 km; Autobahnanschluss direkt am Gebiet

0,11 ha
2,17 ha

Mit der Lage innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereiches, direkt an
der Autobahn und an der Autobahnausfahrt Hamburg-Stellingen ist der
Standort sehr gut fir eine gewerbliche Nutzung geeignet. Der Standort soll
deshalb auch langfristig fiir eine gewerbliche Nutzung erhalten bleiben.

Der Bebauungsplan Stellingen 67, der im Juni 2017 festgestellt wurde, si-
chert die gewerbliche Nutzung. Neben der Umwandlung von Wohn-,
Misch- und Kerngebieten in ein Gewerbegebiet wurden tiber den Bebau-
ungsplan auch Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen. Zukiinftig soll mit
dem neuen Planrecht der Anteil an Fremdnutzungen im Gebiet reduziert
werden.

Aufgrund der vorhandenen Fremdnutzungen bestehen auch auf den ande-
ren Flachen hohe Gewinnerwartungen. Es gibt u.a. immer wieder Anfragen
zur Ansiedlung von Einzelhandlern.

Der Standort ist mit seiner verkehrsgilinstigen und gleichzeitig larmbelaste-
ten Lage gut fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet. Die vorhandenen
Fremdnutzungen sind Gberwiegend nicht mehr genehmigungsfahig, sodass
der Standort fiir gewerbliche Nutzung weiter entwickelt werden kann. Es
bestehen Entwicklungspotenziale in Bezug auf die Gebdudehéhen und in
Bereichen von Stellplatzanlagen.

Das neue Planrecht soll am Standort umgesetzt werden und dadurch lang-
fristig die gewerbliche Nutzung weiter gestarkt werden.

101



Stellingen | RandstraRe

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet RandstralRe befindet sich im Stadtteil Stellingen ent-
lang der Gleise der S-Bahn. Das Gebiet liegt zwischen den Haltestellen

Langenfelde und Stellingen.

Anteil der Nutzung nach Flache

83,3% GE / Gl typische Nutzung
11,0 % GE / Gl untypische Nutzung

0,9% Keine Nutzung (bebaut)
4,8 % Keine Nutzung (unbebaut)
Gewerbeflachen-Typologie
0,0% Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
1,7% Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark

40,8 % Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof

Bedeutung des Standortes gesamtstidtisch ] bezirklich
Vermarktung stadtischer Flichen durch [x] HIW ] Bezirk
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RandstraBe | Stellingen

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung:

Gebietscharakter:

Flachenausnutzung:

Stadtebauliche Struktur /
Typologie:

Geschossigkeit:

Im Gebiet befinden sich Gberwiegend gewerbegebietstypische Nutzungen.
Der Schwerpunkt liegt im Bereich Handwerk und Kleingewerbe. Des Weite-
ren sind die Bereiche Ver- und Entsorgung durch ein groRes Akten- und
Datenvernichtungsunternehmen sowie das Kfz-Gewerbe mit einem grof3en
Anteil an der Nutzung vertreten. Fremdnutzungen wie Kleingarten, Gastro-
nomie/Hotel und Wohnen befinden sich im ndrdlichen Teil des Gewerbe-
gebiets.

Das Gebiet ist Gberwiegend durch eine kleinteilige Gewerbestruktur und
Gewerbehofe gepréagt. Selten befindet sich lediglich ein groRerer Betrieb
auf einem Grundsttick. Im Bereich nordlich des Forsterwegs sind die Fla-
chen teilweise untergenutzt und die Bausubstanz alt.

Die Flachen sind iberwiegend gut ausgenutzt. Im nordlichen Bereich be-
steht Entwicklungspotenzial.

Gemischte Baustruktur mit I-lll Stockwerken, einzelne Geb&dude sind hdher.
Zum Teil gibt es grof¥flachige Hallenbaukoérper, wie direkt stidlich der Gu-
tenbergstralie

Uberwiegend I-1I

Gebietscharakter der Umgebung

Mit dem Busbetriebshof im Sliden sowie der geplanten Zugbildungsanlage der S-Bahn im Westen befinden sich
larmintensive Nutzungen in unmittelbarer Nahe des Gewerbestandortes. Dariiber hinaus ist die Umgebung
Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt und aufgrund der Nutzung kleinteiliger strukturiert.

103



Stellingen | RandstraRe

St 29
1974

GE

GE

St 23

2005

GE 1
St1
1965

GE 2

GE 1

02 GroRe und Verfligbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 11,25 ha

Privateigentum: 11,25 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan
Landschaftsprogramm
Stellingen 29

Stellingen 1 (Anderung: 1974)

Stellingen 23

Stellingen 40

104

FHH-Eigentum:

Gewerbliche Baufldchen
Gewerbe / Industrie und Hafen
GE: GRZ2 0,8 GFZ 2,0 Il

GE: GRZ 0,6 GFZ 1,0 Il TRH 12,0

GE 1: GRZ 0,8 GH zwischen 9 und
18 m TRH zwischen 6 und 10 m

GE1:GRZ0,4 GFZ1,2 llig
GE3:GRZ0,6 GFZ1,2 llig

GE3
GE 2

St 40
1983

0 ha

GE 2: GRZ 0,8 GFZ 1,6 TRH zwischen
9und12m

GE2:llg



RandstraBe | Stellingen

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieRung

StraRennetz

OPNV

Entfernungen
05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:
verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MaRnahmen:

Vollstandig erschlossen [x] Breitbandanschluss vorhanden [x]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausreichend erschlossen. Die
Warnstedtstralle und die Randstrae sind gut ausgebaut und fiir Schwer-
lastverkehr geeignet. Schwierig ist jedoch die gemeinsame Erschliefung
von Wohn- und Gewerbegebieten liber diese StraRen.

Das Gewerbegebiet liegt zwischen den S-Bahnhaltestellen Stellingen und
Langenfelde.

Flughafen 9,7 km; Autobahnanschluss 1,2 km

0 ha
0,65 ha

Es handelt sich um einen vitalen Gewerbestandort, der auch langfristig fur
eine gewerbliche Nutzung erhalten bleiben soll. Es befinden sich viele klei-
ne Gewerbe- und Handwerksbetriebe innerhalb des Gebiets, die z.T. auf
die Nahe der Kunden innerhalb der Stadt angewiesen sind.

Entwicklungspotenzial besteht im Bereich nérdlich des Forsterweges. Auf-
grund der Lage zwischen den S- und Fernbahngleisen und den damit ver-
bundenen Larmimmissionen soll das vorhandene Flachenpotenzial fiir eine
gewerbliche Weiterentwicklung genutzt werden.

Direkte Nachbarschaft und gemeinsame ErschlieBung mit angrenzender
Wohnbebauung.

Es handelt sich um einen gut ausgenutzten Gewerbestandort mit Giberwie-
gend klassischen Gewerbe- und Handwerksbetrieben. Der Standort bietet
flir die Betriebe eine besondere Ndhe zu den Kunden in der Stadt.

In unmittelbarer Nahe befinden sich larmintensive Nutzungen wie der Bus-
betriebshof und die geplante Zugbildungsanlage der S-Bahn. Der Standort
soll daher weiterhin ausschliel3lich fiir eine gewerbliche Nutzung vorgese-
hen und das Gewerbe am Standort verdichtet werden.

Verbesserung der ErschlieBung des Gewerbegebiets.
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Stellingen | Férsterweg

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet Forsterweg befindet sich im Stadtteil Stellingen zwi-
schen den Gleisen der S-und Fernbahn. Westlich des Gebiets erstreckt

sich das DB-Stellwerk Langenfelde.

Anteil der Nutzung nach Flache

® 86,0 % GE / Gl typische Nutzung
14,0 % GE / Gl untypische Nutzung
0,0% Keine Nutzung (bebaut)
0,0% Keine Nutzung (unbebaut)

Gewerbeflachen-Typologie

0,0 % Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
0,0% Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark
77,5% Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof

Bedeutung des Standortes gesamtstadtisch ] bezirklich
Vermarktung stadtischer Flachen durch [x] HIW ] Bezirk
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Férsterweg | Stellingen

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung: Im Gebiet befinden sich Giberwiegend gewerbegebietstypische Nutzungen
des Handwerks und Kleingewerbes. Neben Gewerbebetrieben sind auf ei-
nigen Grundstiicken Betriebswohnungen vorhanden, wobei die gewerbli-
che Nutzung tUberwiegt.

Gebietscharakter: Der Gewerbestandort besteht aus zwei Teilbereichen, die durch Kleingar-
ten und einen Kindergarten voneinander getrennt sind. Auf der gegenilber-
liegenden StraRenseite befindet sich Wohnnutzung wodurch das Quartier
einen gemischt genutzten Charakter hat.

Flachenausnutzung: Eine hohere Ausnutzung der Grundstiicke teilweise in der Flache und teil-
weise in der Hohe ist denkbar.

Stadtebauliche Struktur / Es befinden sich tiberwiegend I-Il Geschossige Hallen auf den Grundstii-
Typologie: cken.
Geschossigkeit: Uberwiegend I-I1

Gebietscharakter der Umgebung

Die Umgebung ist durch Gleisanlagen der Deutschen Bahn und Wohnnutzung gepragt. Direkt auf der gegen-
Uberliegenden StraBenseite befindet sich die Wohnsiedlung ,Linse“, die in den 1960er Jahren entstanden ist.
Westlich grenzen an den Gewerbestandort die Fernbahngleise und das DB-Stellwerk Langenfelde. Die Gewerbe-
betriebe schirmen die Immissionen der Bahnanlagen gegeniiber der Wohnbebauung ab.
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Stellingen | Férsterweg

St1
1965
GE
GE
St 2
1964
02 GroRe und Verfligbarkeiten
FlachengroRe (GE/GI): 2,52 ha
Privateigentum: 2,29 ha FHH-Eigentum:
03 Planrecht
Flachennutzungsplan Wohnbauflachen
Landschaftsprogramm Etagenwohnen
Stellingen 1 (Anderung: 1974) GE: GRZ0,6 GFZ0,8 Il TRH 8,0
Stellingen 2 GE: GRZ0,6 GFZ 0,8 TRH 8,0
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Férsterweg | Stellingen

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieBung

StraRennetz

OPNV

Entfernungen

05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:

verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MaRnahmen:

Vollstandig erschlossen [X] Breitbandanschluss vorhanden [X]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausreichend erschlossen.
Der Forsterweg ist gut ausgebaut und flr Schwerlastverkehr geeignet.
Schwierig ist jedoch die gemeinsame ErschlieBung von Wohn- und Gewer-
begebieten lber diese Strallen.

Das Gewerbegebiet befindet sich ca. 400m von der S-Bahnstation Langen-
felde entfernt.

Flughafen 10,8 km; Autobahnanschluss 2 km

0 ha
0 ha

Aufgrund der Lage an den Fernbahngleisen sind die Flachen gut fir eine
gewerbliche Nutzung geeignet. Das Gebiet bietet vorwiegend Flachen fir
Handwerks- und kleingewerbliche Betriebe, die oft auf eine Nahe zu den
Kunden in der Stadt angewiesen sind. Die Nutzung soll daher am Standort
erhalten bleiben. Die vorhandenen Betriebe haben Erweiterungspotenziale
auf den Grundstiicken. Die Moglichkeiten einer Nachverdichtung des Ge-
werbegebiets soll deshalb gepriift werden.

Direkte Nachbarschaft und gemeinsame ErschlieBung mit angrenzender
Wohnbebauung.

Die Gewerbebetriebe fligen sich gut in die durch Wohnen gepragte Nach-
barschaft ein und Schirmen die Immissionen der Bahnanlagen zur Wohn-
bebauung ab.

Am Standort befinden sich Handwerksbetriebe und Kleingewerbe, die von
der Ndhe zu den Kunden in der Stadt profitieren. Das Gebiet soll daher er-
halten werden und den vorhandenen Betrieben Mdéglichkeiten zur Erweite-
rung gegeben werden.

Prifung der Nachverdichtungspotenziale im Gewerbegebiet des Bebau-
ungsplanes Stellingen 1, auch mit dem Ziel die Lirmimmissionen der Bahn-
anlagen besser gegenliber der Wohnbebauung abzuschirmen.
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Stellingen | GroBe BahnstraRe

01 Beschreibung und Typologie

Lage des Standortes

Das Gewerbegebiet GrofRe Bahnstralie befindet sich im Stiden Stellingens,
an der Grenze zum Bezirk Altona und nahe des neuen Fernbahnhofes am

Diebsteich.

Anteil der Nutzung nach Flache
59,0 % GE / Gl typische Nutzung

. 38,9 % GE / Gl untypische Nutzung
2,1% Keine Nutzung (bebaut)
0,0% Keine Nutzung (unbebaut)

Gewerbeflachen-Typologie

0,0% Typ 1: 1a Produktion und 1b Logistik
15,5 % Typ 2: 2a Wissensintensives produzierendes Gewerbe und 2b Technologiepark
11,1 % Typ 3: 3a Handwerk und Kleingewerbe und 3b Handwerker- und Gewerbehof

Bedeutung des Standortes gesamtstadtisch ] bezirklich
Vermarktung stadtischer Flachen durch [x] HIW ] Bezirk
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GroRe BahnstraRe | Stellingen

Gebietscharakter des Standortes

Nutzung:

Gebietscharakter:

Flachenausnutzung:

Stadtebauliche Struktur /
Typologie:

Geschossigkeit:

Im noérdlichen Bereich befinden sich liberwiegend Bironutzungen und Ho-
tels. An der GroRen BahnstraRe befindet sich der TUV Nord. Siidlich des
Holstenkamps befinden sich tiberwiegend klassische Gewerbe- und Hand-
werksbetriebe. Bei den vorhandenen Einzelhandelsnutzungen handelt es
sich um Fachhandler, die im Gewerbegebiet zuldssig sind.

Das Gebiet ist gewerblich gepragt. Die wenigen vorhandenen Wohnungen
haben Bestandsschutz und wirken wie Fremdkorper. Das Gebiet ist sowohl
durch die Gewerbe- und Industriebetriebe als auch durch den vorhande-
nen Verkehr stark durch Larmimmissionen belastet.

Die Flachen haben eine hohe Ausnutzung. Es sind keine Brachflachen vor-
handen. Teilweise ist eine Nachverdichtung auf Stellplatzflachen sowie im
Bereich von I-geschossigen Hallen moglich.

Im noérdl. Bereich befinden sich Giberwiegend VI-VIII geschossige Gebaude.
Im stdlichen Bereich iberwiegen groRflachige Hallenstrukturen. Westlich
der Gr. BahnstralRe sind die Parzellierung und die Baustruktur kleinteiliger.

I-VIll

Gebietscharakter der Umgebung

Im Slden grenzen Industrie- und Gewerbegebiete des Bezirks Altona an das Gebiet. Im Nordwesten befindet
sich kleinteilige Wohnbebauung am Ziegelteich. Im Osten auf der gegeniliberliegenden Seite der Kieler Stralle
grenzt ebenfalls Wohnbebauung an das Gebiet.
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Stellingen | GroBe BahnstraRe

GE1
St3
1965 St 36
1968
GE
GE 2 Gl GE3

02 GroRe und Verfligbarkeiten
FlachengroRe (GE/GI): 10,28 ha
Privateigentum: 10,28 ha FHH-Eigentum: 0 ha
03 Planrecht
Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflachen
Landschaftsprogramm Gewerbe / Industrie und Hafen
Stellingen 36 GE: GRZ0,6 GFZ 1,5 lllg TRH 12,0
Stellingen 3 GE 1: GRZ0,8 GFZ1,8 IlITRH18,5 GI:GRZ0,8 BMZ6,0 TRH 18,0
(Anderung: 1968 u. 1992) GE 2: GRZ0,6 GFZ 1,5 llITRH 12,0

GE3:GRZ0,8 GFZ1,8 TRH 18,5
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GroRe BahnstraRe | Stellingen

04 Infrastruktur

Stand der ErschlieBung

StraRennetz

OPNV

Entfernungen

05 Entwicklung

verfligbare stadtische Flachen:

verfligbare private Flachen:

Entwicklungsstrategie:

Vermarktungshemmnisse des
Standorts / Problemlagen der Um-
gebung:

Zusammenfassende Bewertung:

Geplante MaRnahmen:

Vollstandig erschlossen [X] Breitbandanschluss vorhanden [x]

Der Standort ist fiir eine gewerbliche Nutzung ausreichend erschlossen.
Die Kieler StralRe und der Holstenkamp sind gut ausgebaut und auch fiir
Schwerlastverkehr geeignet .

Das Gewerbegebiet ist Giber die Buslinien 183 und 283 an das Netz des
OPNV angebunden mit denen in 8 min die S-Bahnstation HolstenstraRe
erreicht werden kann. In ca. 1 km Entfernung wird sich zuklnftig der Fern-
bahnhof am Diebsteich befinden.

Flughafen 9,8 km; Autobahnanschluss 2,5 km

0 ha
0,2 ha

Mit der Verlagerung des Fernbahnhofes von Altona nach Diebsteich wird
der Umnutzungsdruck auf die angrenzenden Gewerbegebiete in Altona
und Eimsbittel steigen. Die Flachen stidlich des Holstenkamps sind Teil des
Gebiets der vorbereitenden Untersuchungen (inkl. Rahmenplanung) fiir
den stadtebaulichen Entwicklungsbereich rund um den zukiinftigen Fern-
bahnhof. Die vorbereitenden Untersuchungen sowie die Rahmenplanung
werden im Auftrag der Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen in Ab-
stimmung mit den Bezirken Altona und Eimsbittel erstellt. Ziel ist es die
gewerbliche Nutzung am Standort zu sichern und weiter zu entwickeln.

Grundstiickspekulation und Umnutzungsdruck in Richtung Wohnungsbau.

Der nordliche Teil des Gewebegebiets ist durch Biiro- und Hotelnutzungen
gepragt. Klassische Gewerbebetriebe befinden sich Gberwiegend sidlich
des Holstenkamps. Diese Nutzungen sollen gesichert und weiter entwickelt
werden. Die vorhandene Wohnbebauung soll aufgegeben werden.

Durch die Fachbehorde wird in Abstimmung mit dem Bezirk im Zuge der
vorbereitenden Untersuchungen eine Rahmenplanung fir das Gebiet er-
stellt.

Auf dieser Basis soll die gewerbliche Nutzung am Standort weiter entwi-
ckelt werden.
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Stellingen | TorstraRe

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

An der Kieler StraRe befinden sich Betriebe des Kfz-
Gewerbes sowie eine Spielhalle und ein Schnellres-
taurant. Die Gebaude sind I-Il geschossig.

Im riickwertigen Bereich befindet sich ausschlieRlich
Wohnnutzung in ruhiger Lage.

Gebietscharakter der Umgebung

Entlang der Kieler StraRe ist eine Mischung aus
Wohnnutzung und Gewerbe vorhanden. Westlich
schlieRen sich Wohngebiete mit Gberwiegend I-11I
geschossen an.

02 GroRe und Verfiigbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 1,76 ha
FHH: 0 ha verfligbar: 0 ha

Privat: 1,76 ha verfligbar: 0,01 ha
03 Planrecht

Flachennutzungsplan Gewerbeflachen

Landschaftsprogramm Gewerbe / Industrie und
Hafen

Stellingen 21 GE1: GRZ 0,8 GFZ 1,6 Il
GE 2: GRZ0,6 GFZ 2,2 IV

04 Infrastruktur

Der Standort ist durch die Kieler StralRe fir eine ge-
werbliche Nutzung ausreichend erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bus in 200 m Entfernung.
Autobahnanschluss: 2,4 km
Flughafen: 10,4 km

05 Entwicklung

Im Gewerbegebiet Torstralle sind keine klassischen
Gewerbebetriebe ansassig, die auf eine planungs-
rechtliche Sicherung als Gewerbe- oder Industriege-
biet angewiesen sind. Ziel der bezirklichen Entwick-
lung ist es die Bebauungsdichte entlang der Magistra-
len zu erhéhen. Eine Integration gewerblicher Nut-
zungen in die larmbelasteten unteren Geschosse ist
dabei anzustreben. Die Entwicklungsmoglichkeiten
des Gewerbegebiets Torstralle werden im Zusam-
menhang mit der Umgebung betrachtet.
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Privatweg | Stellingen

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Im noérdlichen Bereich befinden sich produzierende
Gewerbebetriebe sowie eine Tankstelle. Der stdliche
Bereich ist durch Fremdnutzungen (Wohnen und Ein-
zelhandel) gepragt. Die Bebauung ist Gberwiegend |-
geschossig an der Kieler StraBe befinden sich grol3e
Rangier- und Stellplatzflachen.

Gebietscharakter der Umgebung

Nordlich und stidlich grenzt Wohnbebauung mit 11-XV
Stockwerken an das Gewerbegebiet. Auf der anderen
Seite der Kieler StralSe ist ebenfalls gewerbliche Nut-
zung vorhanden. Ostlich befinden sich Kleingérten.

02 GroRe und Verfligbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 1,2 ha
FHH: 0 ha verfligbar: 0 ha
Privat: 1,2 ha verfligbar: 0 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Gemischte Bauflachen

Landschaftsprogramm Etagenwohnen, bzw. Gar-
tenbezogenes Wohnen

Stellingen 39 GE: GRZ 0,8 GFZ2,0¢gll,
bzw. I, bzw. IV

04 Infrastruktur

Der Standort ist durch die Kieler StralRe fir eine ge-
werbliche Nutzung ausreichend erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bushaltestelle in 150 m
Autobahnanschluss: 1,6 km
Flughafen: 10 km

05 Entwicklung

Das Gebiet ist aufgrund der Lage an der Kieler Stral3e
und der Nahe zur Autobahn sehr gut fir die Ansied-
lung weiterer Gewerbebetriebe geeignet. Auch auf-
grund der Larmimmissionen der Kieler Stral3e bietet
sich der Standort fiir eine gewerbliche Nutzung an.
Eine Verdichtung des Gewerbes an der Magistrale
Uber eine mehrgeschossige Bebauung ist anzustre-
ben. Der Einzelhandel sollte langfristig aufgegeben
werden.

GE

St 39
1972
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Stellingen | MelanchthonstraRe

01 Beschreibung und Typologie

Gebietscharakter des Standortes

Das Gewerbegebiet ist im Wesentlichen durch den
Betrieb Bode Chemie gepragt. Dariliber hinaus befin-
det sich in dem Gebiet ein Holzhandel sowie Wohn-
nutzung und eine Tankstelle. Baulich ist das Gebiet
durch Gewerbehallen mit bis zu lll Geschossen ge-
pragt. Entwicklungsmoglichkeiten bestehen im Be-
reich eines derzeit als Stellplatzflache genutzten
Grundstiicks von dem Betrieb Bode Chemie an der
Kieler StraRe.

Gebietscharakter der Umgebung

Nordlich, stdlich und westlich schlieRt sich Wohnbe-
bauung an das Gewerbegebiet an. Nach Osten liegt
das Gebiet an der Kieler StraBe. Auf der gegenliberlie-
genden StralRenseite befindet sich ebenfalls Wohnbe-
bauung.

02 GroRe und Verfiigbarkeiten

FlachengroRe (GE/GI): 2,38 ha
FHH: 0 ha verfligbar: 0 ha
Privat: 2,38 ha verfligbar: 0 ha

03 Planrecht

Flachennutzungsplan Gemischte Bauflachen

Landschaftsprogramm Etagenwohnen, bzw. Gar-
tenbezogenes Wohnen

Stellingen 7 GE: GF 22.400 m? GH
zwischen 7 und 13,5 m

04 Infrastruktur

Der Standort ist durch die Kieler StralRe fiir eine ge-
werbliche Nutzung ausreichend erschlossen.

OPNV Haltestelle: Bushaltestelle in 150 m
Autobahnanschluss: 800 m
Flughafen: 9,5 km

05 Entwicklung
An dem Standort bestehen kaum Entwicklungspoten-
tiale. Es sind keine Flachen verfligbar. Der Betrieb

Bode Chemie hat auf eigenen Flachen Erweiterungs-
potenziale.
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Fazit

5. Fazit

Die Gewerbeflachen im Bezirk Eimsbuttel sind grund-
satzlich gut aufgestellt und stehen verschiedensten ge-
werblichen Nutzungen zur Verfligung. Diese Vielfalt
zeigt sich an den unterschiedlichen Lagen und GrofRen
der Gewerbegebiete. Sie sind sowohl im Eimsbdtteler
Kerngebiet als auch in den dulReren Stadtteilen zu fin-
den und bieten in einem dezentralen System verschie-
dene Standortvorteile.

Die stadtebauliche Struktur der Eimsbiitteler Gewerbe-
flachen stellt sich sehr unterschiedlich dar. Nur wenige
Bereiche sind so intensiv genutzt, dass es keine Mog-
lichkeiten der Erweiterung bzw. Nachverdichtung gibt.
Die Flachenausnutzung kann zugunsten von Betriebser-
weiterungen und gewerblichen Neuansiedlungen in
vielen Bereichen erhoht werden, um dem wachsenden
Flachendruck gerecht zu werden. Dieser ist u.a. durch
die steigende Wohnraumnachfrage begriindet und er-
hoht den Nutzungsdruck — insbesondere in den inner-
stadtischen Lagen. Es gilt, die Gewerbegebiete hinsicht-
lich der Flachenausnutzung zu optimieren und in ihrer
Nutzung zu schiitzen bzw. zu sichern. Die gewerblichen
Nutzungsschwerpunkte in Eimsbittel liegen dabei his-
torisch und auch zukiinftig nicht bei den groRflachigen
Industrien. Auch Flachen fiir umfangreiche Logistikan-
siedlungen sind nicht vorhanden. Die Schwerpunkte
dieser Branchen liegen in anderen Bezirken der Stadt.

Eimsbuttel ist durch einen grofen Anteil hochverdich-
tetem und wohnvertraglichem Gewerbe gepragt, das
haufig aullerhalb der planungsrechtlich gesicherten
Gewerbegebiete anzutreffen ist. Diese Starke gilt es

weiter auszubauen. Die Nutzungstrennung in Gewerbe-
gebiet und Wohngebiet ist fiir viele gewerbliche Nut-
zungen unabdingbar. Gleichwohl tragt das Nebeneinan-
der von Wohnen und nicht stérenden gewerblichen
Nutzungen zu einer nachhaltigen und lebendigen Stadt-
struktur bei. In den innerstadtischen Bereichen, aber
auch entlang der Magistralen soll dieses Leitbild weiter
verfolgt werden, um die bereits ansdssigen Betriebe,
Handwerker und Dienstleister langfristig zu sichern und
Perspektiven fiir die Ansiedlung weiterer Unternehmen
zu schaffen.

Zeitlich parallel zum Gewerbeflachenentwicklungskon-
zept wird auch das Entwicklungskonzept Eimsbittel
2040 fir den Bezirk fertiggestellt. Die Konzepte bilden
die strategische Basis fiir vertiefende Untersuchungen
und teilrdumliche Planungen in denen die aufgefiihrten
Ziele umgesetzt werden koénnen.
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Quellenverzeichnisse

Quellenverzeichnisse

Abbildungen:

Abb.1 (Seite 3) Bevélkerungsentwicklung in Hamburg:

Daten: Statistikamt Nord STATISTISCHE BERICHTE Kennziffer: A1/S 1 -j 16 HH, April 2017

Statistisches Bundesamt, 12. KBV, Variante 1-W1 Untergrenze der mittleren Bevolkerung,

Darstellung: Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Amt fiir Landesplanung und Stadtentwicklung, 2017.

Abb.2 (Seite 4) Erwerbstatige je Branche:
Daten: Statistikamt Nord Statistisches Jahrbuch Hamburg 2016/2017 S.101
Darstellung: Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Amt fiir Landesplanung und Stadtentwicklung, 2016.

Abb.3 (Seite 4) Planrecht (GE/GI/I) je Bezirk:
Daten: Digitales Informationssystem Planrecht, planrechtlich gesicherte GE/GI/I Auswertung 2016, Darstellung:
Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen, Amt fir Landesplanung und Stadtentwicklung, 2016.

Abb.4 (Seite 4) Neues Planrecht fiir Gewerbeflichen 2008 - 2/2016 nach Bezirken:
Erhebung und Darstellung: Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen, Amt fiir Landesplanung und Stadtent-
wicklung, 2017.

Abb. 5 (Seite 5) Gewerbeflichenpotenziale Hamburg 2017-2030 (ohne Hafen):
Daten: Potenzialdatenbank Gewerbe Stand 01.01.2017,
Darstellung: Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen, Amt fiir Landesplanung und Stadtentwicklung, 2017.

Abb.6 (Seite 9) Acht Hamburger Cluster:
aus CLUSTERPOLITIK HAMBURG, GEMEINSAM AN DIE SPITZE, S.7, Freie und Hansestadt Hamburg BWVI,2016.

Abb.7 (Seite 18) Verteilung der Nutzungen in den Gewerbe- und Industriegebieten
Daten: Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner, Stand 2016
Darstellung: Bezirksamt Eimsbuttel, 2018

Abb.8 (Seite 18) Flachenanteile der GE/ Gl-typischen Nutzungen

Daten: Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner, Stand 2016
Darstellung: Bezirksamt Eimsbuttel, 2018
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Abb.9 (Seite 19) Flichenanteile der GE/ Gl-untypischen Nutzungen
Daten: Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner, Stand 2016
Darstellung: Bezirksamt Eimsbuttel, 2018

Tabellen:

Tab.1 (Seite 14) Stadtische Potenzialflachen in den Gewerbegebieten des Bezirks:
Daten: Potenzialdatenbank Gewerbe Stand 01.01.2017
Darstellung: Bezirksamt Eimsbiittel

Tab.2 (Seite 15) Bebauungspline zur Gewerbeentwicklung im Aufstellungs- bzw. Anderungsverfahren:
Bezirksamt Eimsbittel, Stand Januar 2018

Tab.3 (Seite 17) Branchenstruktur und Flichenanteile in den GE-/GI- Gebieten
Daten: Bestandserhebung von Dr. Lademann & Partner, Stand 2016
Darstellung: Bezirksamt Eimsbuttel, 2018

Tab.4 (Seite 19) Anzahl der handelskammerzugehérigen Unternehmen
(eingetragene und nicht eingetragene Unternehmen summiert)

Daten: Handelskammer Hamburg, Stand 2016

Darstellung: Bezirksamt Eimsbuttel, 2018

Tab.5 (Seite 20) Entwicklung der Branchenstruktur der handelskammerzugehorigen Unternehmen
(eingetragene und nicht eingetragene Unternehmen summiert)

Daten: Handelskammer Hamburg, Stand 2016

Darstellung: Bezirksamt Eimsbttel, 2018

Tab.6 (Seite 20) Branchenentwicklung Handwerk im Bezirk Eimsbiittel 2006-2016
Daten: Handwerkskammer Hamburg, HWR-Gewerbestatistik, Stand 30.03.2017
Darstellung: Bezirksamt Eimsbuttel, 2018

Tab.7 (Seite 21) Anteil der Anzahl der Betriebe nach BeschaftigtengroBenklassen
Daten: Bundesagentur fur Arbeit, Statistik Service Nord-Ost, Stand Dezember 2017
Darstellung: Bezirksamt Eimsbuttel, 2018

Karten:

Karte 1 (Seite 16) Verteilung der klassischen Gewerbebetriebe liber den Bezirk

Kartengrundlage: Geobasisdaten - FHH, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung, Januar 2018
Daten: Firmen- Nexiga GmbH, Stand 2015

Planrecht DIP — FHH, Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Stand November 2017

Darstellung: Bezirksamt Eimsbittel, 2018

Karte 2 (Seite 25) Gewerbeschwerpunkte und Transformationsgebiete aus dem Entwicklungskonzept Eims-
biuttel 2040

Kartengrundlage: Geobasisdaten - FHH, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung, 2017

Darstellung: Planungsbiiros bgmr und Yellow’ , 2018
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