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Ole Jochumsen ¢ Timo Korte

Fragestellung:
Wohnen und Arbeiten
auf der Roéttiger-Kaserne?

Schon vor 2004 wesentliche
Schritte moéglich

Analyse zeigt Potenziale und
Maéngel des Areals

Bedarf fur Eigenheime,
altengerechte Wohnungen
und lokale Betriebe

Kurzfassung

Im Jahre 2004 wird die Rottiger-Kaserne in Hamburg-Neugraben-Fischbek
geraumt. Die militarischen Flachen stehen dann fir die Stadtentwicklung
zur Verflgung. Fur das Kasernenareal werden in der Diplomarbeit die
Rahmenbedingungen fir zivile Nutzungen untersucht und Entwicklungsop-
tionen konkretisiert.

* In welchen Anteilen und Ausprdgungen kommen Wohn- und Arbeits-
statten in Frage? Wie lassen sie sich auf dem Gelande anordnen und
um weitere Einrichtungen wie z.B. der Versorgung und der sozialen In-
frastruktur ergdnzen?

Die Erfahrungen mit anderen Konversionsprojekten® zeigen, dass schon vor
der Freigabe der Flache wesentliche Schritte vollzogen werden kénnen. Zu-
nachst steht die Projektvorbereitung durch Kommunalpolitik und —verwal-
tung im Vordergrund, bevor die Realisierung durch Dritte beginnt. Neben
der Nutzungsfindung gehoért hierzu die Suche nach einem Trager der Kon-
version, der Beginn der Kaufverhandlungen mit dem Bund und die Vorbe-
reitung des Planungsrechts.

Das Kasernenareal weist eine Reihe von Vorzigen auf, die das Potenzial
bergen, hier ein attraktives Quartier zu entwickeln. Erhaltenswerte Gebau-
de sind mdgliche Ausgangspunkte fur die Konversion. Die Umgebung bie-
tet sehr gute Naherholungsmdéglichkeiten und das Gelande selbst zum Teil
erhaltenswerte Griinstrukturen. Die Verkehrsanbindung wird durch die
S-Bahn-Verlangerung und den Bau der Autobahn 26 in Zukunft verbessert.
Das ndhere Umfeld weist z.B. im Bereich Nahversorgung Defizite auf, zu
deren Ausgleich die Entwicklung neuer Nutzungen auf der Kaserne einen
Beitrag leisten kann. Wahrend militarische Altlasten beseitigt werden kon-
nen, wird eine Belastung des Quartiers durch Straf3enlarm von der vorbei
fuhrenden Bundesstral3e bestehen bleiben.

Die Bedarfsanalysen zeigen, dass durch hochwertige Einfamilienh&auser,
preiswerte Eigenheime und altengerechte Wohnungen das Angebot im
Suiderelberaum positiv erganzt werden kann. Trotz der groRen Gewerbefla-
chenreserven im Umfeld erscheint auch die Ansiedlung von Arbeitsstatten
auf dem Gelande der Rottiger-Kaserne sinnvoll. Lokal orientierte Betriebe
kénnten Arbeitsplatze in dem sonst durch Wohnen gepragten Stadtraum
schaffen.

1 Der Begriff Konversion wird verwandt fur die Umwandlung ehemals militarisch genutzter Lie-
genschaften fur zivile Zwecke.
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Eine vergleichsweise verhaltene Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt und
insbesondere auf dem Markt fur Gewerbeflachen veranlasst zu der Ein-
schatzung, sich bei den neuen Nutzungen der Kaserne auf einen langen
Atem einstellen zu mussen. Die Analyse zeigt jedoch, dass in bestimmten
Bereichen Bedarfe bestehen, das Nutzungsgefiige des Stiderelberaums po-
sitiv zu erganzen.

Bei den Empfehlungen zu neuen Nutzungen wird als Ziel verfolgt, durch
die Entwicklung eines Wohnquartiers mit Arbeitsstatten Vielfaltigkeit zu er-
reichen. Dabei soll ruinése Konkurrenz zu im Umfeld vorhandenen Einrich-
tungen vermieden werden. Der besondere Charakter des neuen Quartiers
wird aus dem vorhandenen Griin und durch den Erhalt geeigneter Gebau-
de gebildet.

Die dargestellten Nutzungsalternativen zeigen madgliche Strukturen eines
Wohnquartiers mit unterschiedlichen Anteilen an Arbeitsstatten. Dabei
werden auch Flachen fiir andere, das Quartier ergdnzende Nutzungen be-
ricksichtigt. Alle Alternativen bauen auf einer festgelegten Grundstruktur
auf.

Eine Alternative kdnnte als Fernziel fir die neue Nutzung der Rottiger-
Kaserne festgelegt werden. Im Laufe des Konversionsprozesses sind aller-
dings Anderungen der Bedarfe wahrscheinlich. Um die Entwicklungsmog-
lichkeiten nicht einzuschranken, wird daher ein offener Umgang mit den
Alternativen empfohlen.

Zahlreiche Beispiele zeigen, wie mit bestehenden Gebauden umgegangen
werden kann. Auch auf der Rottiger-Kaserne sollte Vorhandenes nicht ver-
friht abgerissen werden, sondern zwischengenutzt bzw. bei der Eignung
der Substanz fir zivile Zwecke umgebaut werden.

Im Sinne des offenen Umgangs mit den Nutzungsalternativen wird eine
Strategie zur Konversion empfohlen. Auf diese Weise wird auch eine Ent-
wicklung von Arbeitsstatten erméglicht und nicht nur der groBeren Nach-
frage nach Wohnungsbau entsprochen. Das neue Quartier ist in mehreren
Abschnitten zu realisieren. Wéahrend die ersten Wohnungsbauten entste-
hen, werden gewerbliche Ubergangsnutzungen initiiert. Diese sollen als Pi-
oniere fur die anvisierte Gewerbeentwicklung dienen und den Standort
beleben.

Langer Atem lohnt sich

Ziele: Ergénzung des
Suderelberaums durch ein neues
Wohnquartier mit Arbeitsstatten,
besonderen Charakter bilden

Keine verfriihte Entscheidung
flr eine Nutzungsalternative,
sondern Entwicklung offen halten

Nicht sofort alles abreien

Ziel der Strategie fur die Rottiger-
Kaserne: auch Arbeitsstatten
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Neue Nutzungen fir die Réttiger-Kaserne

| Einleitung

1 Einleitung

Zu Beginn des Jahres 2001 wurde die Schliefung der Rottiger-Kaserne be-
kannt. Zum ersten Quartal 2004 wird der Standort in Hamburg-Neugraben-
Fischbek von der Bundeswehr gerdumt. Das Kasernenareal und der Stand-
ortibungsplatz stehen dann fir die Stadtentwicklung zur Verfugung.
Bisher sind die konzeptionellen Uberlegungen fiir eine Nachnutzung jedoch
nicht Gber die Empfehlung des Senats hinaus gekommen, auf dem Kaser-
nengeldnde Wohnraum und Arbeitsstatten zu schaffen: So kdnnten hier
z.B. Zulieferbetriebe im Zuge der Airbus-Werkserweiterung in Hamburg-
Finkenwerder angesiedelt oder Teile der Konversionsflache fiir hochwerti-
gen Einfamilienhausbau genutzt werden.*

Fragestellungen der Diplomarbeit

Einen wichtigen Schritt bei der Konversion von Militarflachen stellt das

Finden neuer Nutzungen dar. In der Diplomarbeit werden hierzu fur die

Rottiger-Kaserne die Rahmenbedingungen untersucht und die Nutzungs-

optionen konkretisiert.

¢ In welchen Anteilen und Auspragungen kommen Wohn- und Arbeits-
statten in Frage? Wie lassen sie sich auf dem Gelande anordnen und
um weitere Einrichtungen wie z.B. der Versorgung und der sozialen In-
frastruktur erganzen?

Der Begriff Konversion wird im Folgenden gemaR des sich in der Stadtpla-
nung durchgesetzten Verstandnisses benutzt und als Umwandlung ehe-
mals militarisch genutzter Liegenschaften fur zivile Zwecke verstanden.?

Im Laufe der Arbeit hat sich gezeigt, dass einige Besonderheiten bei der
Planung der Konversion auftreten. Durch die Uber Jahrzehnte fehlende
allgemeine Zugangigkeit wurde das Kasernengeléande zur Terra Incognita.®
Uber den Zustand der vorhandenen Geb&aude, mégliche Bodenverunreini-
gungen u.v.m. gibt es mehr Gerlchte als gesicherte Planungsunterlagen.
Bisher wurde diese Flache aus den stadtplanerischen Entwicklungsvorstel-
lungen der Kommune ausgeblendet. Durch den Abzug des Militars fallen
die Liegenschaften in die kommunale Planungshoheit zuriick, eine Nut-
zungszuweisung und Einbindung in die Nachbarschaft wird erwartet.

1 Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss und anderen Vertretern der Stadtentwicklungsbehoérde
der Freien und Hansestadt Hamburg (FHH), am 08.11.2001.

2 Der Begriff wird auch verwandt fiir
a) die Umstellung militarischer Produktion (und Produktionsanlagen) auf zivile Nutzung,
b) die Umwandlung von einer Flachennutzung in eine andere (insbesondere fur neue
Nutzungen von ehemaligen Bahn-, Post- und Industrieflachen),
¢) in anderen Lebensbereichen (Religion, Chemie, Informatik, Medizin u.v.m.).

8 Winkler, Barbel (1992): Stadtebauliche Moglichkeiten und Herausforderungen der Konversion.
In: Bundesforschungsanstalt fur Landeskunde und Raumordnung (BfLR) (Hg.): Regionale Aus-
wirkungen der Konversion. Informationen zur Raumentwicklung, Heft 5/92. S. 375.
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Neben der Konkretisierung der Nutzungsvorstellungen sind als weitere
Fragestellungen der Arbeit zu nennen:

* Welche vom allgemeinen Planungsablauf abweichenden Schritte sind
bei der Konversion zu vollziehen, welche Akteure und Instrumente
werden bendtigt?

*  Wie lasst sich das Stadtgefiige des Siiderelberaums* durch neue Nut-
zungen auf der Kaserne sinnvoll erganzen?

* Was lasst sich schon vor der Freigabe im Jahr 2004 Gber den Zustand
der Rottiger-Kaserne und ihre Eignung fur zivile Nutzungen aussagen?

Aufbau der Arbeit

In diesem Kapitel wird neben dem Anlass und der Fragestellung die Rotti-
ger-Kaserne als Planungsgegenstand vorgestellt. Das eigentliche Kasernen-
geléande steht im Mittelpunkt der Betrachtung.

Bei der Konversion kann man auf zahlreiche Erfahrungen mit der Umwand-
lung militérischer Liegenschaften zurtickgreifen. Hieraus werden in Kapi-
tel 2 Schlusse fur die Rottiger-Kaserne gezogen.

Trotz der Konversionserfahrungen ist jedes Projekt eine neue Herausforde-
rung, weil die Ausgangssituationen unterschiedlich sind. Die Chancen und
Grenzen einer Entwicklung neuer Nutzungen auf der Rottiger-Kaserne ste-
hen in engem Zusammenhang mit dem Stadtgeflige des Suiderelberaums
und anderen Planungen.

In Kapitel 3 werden daher die Umgebung der Kaserne und die Bedarfe fir
neue Nutzungen analysiert. Weitere Anhaltspunkte fir eine Konkretisie-
rung der Ausgangsannahme, Wohnraum und Arbeitsstatten zu schaffen,
geben die Ideen lokaler Akteure. Zu beachten sind weiterhin der Zustand
der Liegenschaft und die vorhandene Gebaude- und Griinsubstanz.

Daraufhin ist in Kapitel 4 mit der Konkretisierung der Ausgangsannahme
eine Zielformulierung moglich. Die Ziele dienen als Grundlage fur die kon-
zeptionellen Uberlegungen.

GemaR der Analyse und der Ziele werden in Kapitel 5 mdgliche Strukturen
eines neuen Wohnquartiers mit verschiedenen Anteilen an Arbeitsstatten
auf der Rottiger-Kaserne dargestelit.

In Kapitel 6 findet sich eine Strategie fUr die Umsetzung der Alternativen.
Daneben werden konversionsspezifische Aspekte aufgegriffen und Empfeh-
lungen flr das weitere Verfahren gegeben.

4 Zur Abgrenzung des in dieser Arbeit als Stiderelberaum bezeichneten Bereichs siehe Kapitel 3.2.
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Abb. 1: Die Rottiger-Kaserne. Blick von Siidosten. Quelle: Hamburger Abendblatt (2002).

Planungsgegenstand

Die Rottiger-Kaserne befindet sich am Stdwestrand Hamburgs (s. Plan 1).
Sie ist die gréRte Hamburger Kasernenanlage und eine der letzten Bun-
deswehrstandorte auf dem Gebiet der Hansestadt.

Das etwa 50 Hektar (ha) groRe Gelande liegt im Stadtteil Neugraben-
Fischbek, der gut 200 ha groRe dazugehdrige Standortiibungsplatz sud-
westlich davon in der niederséchsischen Gemeinde Neu Wulmstorf. Auf der
Kaserne sind Geb&aude unterschiedlicher Funktionen zu finden, der Ubungs-
platz ist nahezu unbebaut (s. Kap. 3).

Als Teil des Stiderelberaums liegt das Kasernengelande auf der Siedlungs-
achse Harburg - Stade und zwischen den Landschaftsraumen Elbmarsch
und Harburger Berge. Direkt an die Liegenschaften der Réttiger-Kaserne
grenzt das fur die Naherholung bedeutende Naturschutzgebiet Fischbeker
Heide.

Uber die BundesstraBe 73 ist das Hamburger Zentrum in einer halben
Stunde zu erreichen, per Bus und Bahn in einer Dreiviertelstunde. In ndhe-
rer Umgebung befinden sich das Zentrum Neugraben und das Ortszentrum
von Neu Wulmstorf.

Die Rottiger-Kaserne stellt einen Puffer zwischen den Siedlungsteilen von
Neu Wulmstorf und Neugraben-Fischbek dar. Mit dem Abzug der rund
1.350 Soldaten wird dieser Bereich frei und bietet neue Optionen fur die
Stadtentwicklung im Stiderelberaum.
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2 Lehren aus bisherigen Konversionen

Seit den frihen 1990er Jahren wurden durch den Abzug auslandischer
Truppen und die Reform der Bundeswehr zahlreiche Liegenschaften frei
(s. Exkurs Flachenanspruch des Militars, S. 7) und neuen Nutzungen zuge-
fahrt. In diesem Kapitel werden Erfahrungen mit Konversionen bezogen
auf die Rottiger-Kaserne zusammengefasst.

2.1 Konversion als Gegenstand der Fachdiskussion

Die Verringerung der Streitkrafte I6ste intensive wissenschaftliche Diskussi-
onen unter sich dndernden Fragestellungen aus. Zunéachst stand die Ausei-
nandersetzung mit den negativen sozio-6konomischen Auswirkungen des
Truppenabbaus im Mittelpunkt. Spéater ruckte die Untersuchung der Chan-
cen, die sich aus der Freigabe der Liegenschaften fir die Stadtentwicklung
ergeben, in den Vordergrund.

Nach dem ersten Ressortkonzept der Bundeswehr zur Reduzierung der
Streitkrafte aus dem Jahre 1991 wurde die Diskussion von erforderlich
werdenden Anpassungsprozessen durch den Verlust des Militars als Ar-
beitgeber bestimmt.® Hier sind direkte Verluste militarischer und ziviler
Arbeitsplatze von indirekten Beschaftigungseffekten zu unterscheiden, wie
etwa durch Auftrdge des Militars an regionale Dienstleister (insbesondere
Handwerk und Baugewerbe). Besonders in stark vom Militéar gepragten und
ansonsten strukturschwachen Regionen sah man eine Gefahrdung der
lokalen Wirtschaftskraft.

Nach anfanglicher Ungewissheit, was der Truppenabbau fur den Flachen-
bedarf des Militars bedeutet,® wurde deutlich, dass die personelle Ausdiin-
nung mit StandortschlieBungen einhergehen wirde. Angesichts der uner-
warteten Rickgabe zahlreicher und grof3er Flachen an die kommunale Pla-
nungshoheit war die Unsicherheit grof3, wie die Eingliederung dieser Fla-
chen in das Ortsgefiige bewaltigt werden sollte.” In einer der ersten Verof-
fentlichungen?® zu dieser stadtplanerischen Aufgabe fasst WINKLER Konversi-
on zuné&chst als ,,komplexes Verfahren mit vielen Unbekannten*® zusam-
men. Sie weist aber auch schon auf die Chancen fir die Stadtentwicklung
hin, die sich aus der Flachenfreigabe ergeben.

5 u.a. Grundmann, Michael (1998): Truppenabbau, Konversion und Maglichkeiten eigenstandi-
ger Regionalentwicklung. In: Carmona-Schneider, Juan-J.; Klecker, Peter M.; Schirm, Magda
(Hg.): Konversion. Chance fiir eine eigenstandige Regionalentwicklung? Herausg. im Auftrag
des Deutschen Verbandes fur Angewandte Geographie e.V., Bonn, S. 51f.

Zarth, Michael (1992): Regionale Auswirkungen des Truppenabbaus und der Riistungs-
konversion. In: BfLR, S. 316ff.

6 Wiegandt, Claus-C. (1992): Restriktionen bei der Wiedernutzung ehemals militarisch genutzter
Liegenschaften. In: BfLR, S. 391.

7 Luers, Hartwig (1992): Der rechtliche Rahmen von Konversionsmanahmen. In: Mitteilungen
der Landesentwicklungsgesellschaften und Heimstéatten, 4/92, S. 8.

8 BfLR (1992).

9 Winkler (1992), S. 374.

Sich @ndernde Fragestellungen
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Reichlich Anschauungsmaterial

Die darauf folgenden Ver6ffentlichungen behandeln das Konversionsver-
fahren allgemein'® oder beziehen sich auf Teilaspekte des Prozesses und
beleuchten z.B. Fragen des Planungsrechts, der Altlasten, moglicher Um-
nutzungen der Geb&dudesubstanz und der Infrastruktur, Fragen der Wert-
ermittiung.*

Ab der zweiten Halfte der 90er Jahre war eine Auswertung der begonne-
nen Konversionsprojekte maoglich. Bereits im Jahre 1991 wurde das Ex-
WoSt-Forschungsfeld ,,Konversion - Stadtplanung auf Militarflachen* be-
gonnen, das durch eine vergleichende Evaluierung von elf Modellvorhaben
im Bundesgebiet 1997 ein Handbuch mit Hinweisen fur von der Konversion
betroffene Gemeinden zum Ergebnis hatte.*? Darin beschreiben die Verfas-
ser Konversion nuchtern als ,.,einen umfassenden Proze3 mit sich Uberla-
gernden Bearbeitungs- und Entscheidungsverfahren.“®

Zahlreiche Publikationen in jungster Zeit betrachten die Umsetzung einzel-
ner Konversionen. Auch in der ndheren Umgebung der Réttiger-Kaserne
gibt es begonnene oder nahezu abgeschlossene Projekte zur Umwandlung
von Militarflachen.** Somit liegt fur die Rottiger-Kaserne, eine der letzten
Militarstandorte in der Region, reichlich Anschauungsmaterial fir neue
Nutzungen vor.

10 u.a. Bruns, Henning (1994): Mobilisierung und Aufbereitung ehemals militarisch genutzter
Flachen. In: BfLR: Bodenmanagement. Informationen zur Raumentwicklung, Heft 1/2/94.
Naumann, Jurgen (1994): Konversion ehemals militarisch genutzter Liegenschaften. Die fiir
die Gemeinden derzeit relevanten Fragestellungen aus planerischer Sicht. In: Planerin 2/94.

1 u.a. ARGE Kirchhoff; Jacobs; Mezler (1996): Kostengiinstige Umnutzung aufgegebener militari-
scher Einrichtungen fur Wohnzwecke, Wohnergénzungseinrichtungen und andere Nutzungen.
Bauforschung fir die Praxis, Band 19, Stuttgart.

Frerichs, Stefan; Meiners, H. Georg (1994): Altlasten als Bremsklotz fur eine Umwandlung mili-
tarischer Flachen in zivile Nutzung. In: Planerin 2/94.

Luers (1992).

Overhaus, Manfred (1997): Verwertungsstrategien bei Bundesliegenschaften (Schwerpunkt
Konversion). In: Mitteilungen der Landesentwicklungsgesellschaften und Heimstétten, 1/97.
Weinand, Johannes (1994): Konversion und Stadtentwicklung. Erfahrungen mit typischen Kon-
flikten. In: Raumplanung 64/94.

12 Bundesministerium fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau (BMBau) (1997): Konversion.
Stadtplanung auf Militarflachen. Forschungsvorhaben des Experimentellen Wohnungs- und
Stadtebaus (Endbericht). Bearbeitung: Forschungs- und Informations-Gesellschaft fir Fach- und
Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung (FIRU) mbH Kaiserslautern, Bonn.

13 Ebenda, S. 23.

14 Darunter z.B.: ehemalige Von-Goeben-Kaserne in Stade-Ottenbeck; ehem. Estetal-Kaserne in
Buxtehude; ehem. Scharnhorst-Kaserne in Hamburg-Heimfeld; ehem. Boehn-Kaserne und Graf-
Goltz-Kaserne in Hamburg-Rahlstedt.
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Exkurs: Flachenanspruch des Militars in Deutschland im 20. Jahrhundert
und Bedeutung der jiingsten Reform der Bundeswehr

»Das Militdrwesen hatte in historischer Sicht immer auch eine raumliche Di-
mension.“*® Der Anteil an der Gesamtflache der Bundesrepublik betrug zu Be-
ginn der 1990er Jahre etwa 1,5%, der Anteil z.B. an der Hamburger Landes
flache 1,2%.6

Die Anspriiche des Militars anderten sich im Laufe der Zeit. Fir Deutschland
im 20. Jahrhundert beschreibt Witzmann drei Rustungszyklen mit den dazu-
gehdrigen Auswirkungen auf den Flachenbedarf:’

1. Die erste Aufristungsphase beginnt um 1900, kulminiert im 1. Weltkrieg
und erreicht nach einer Abristungsphase einen Tiefstand in den spaten
20er Jahren.

2. Mit der Machtergreifung der Nationalsozialisten beginnt 1933 ein ,,histo-
risch beispielloses militarisches Aufriistungsprogramm.“*® Es werden zahl-
reiche neue Kasernenstandorte und in landwirtschaftlich weniger ertrag-
reichen Gegenden grofRe Truppeniibungsplétze eingerichtet. In diese Pha-
se fallt auch der Bau der Rottiger-Kaserne. Nach dem zweiten Weltkrieg
werden die militarischen Liegenschaften zum Teil voriibergehend fur zivile
Zwecke, insbesondere zur Unterbringung von Fluchtlingen, genutzt.

3. Im Zuge der Wiederaufristung richtet die Bundeswehr seit 1955 ihre
Truppen Uberwiegend wieder auf den alten Standorten ein; so wird auch
fur die Rottiger-Kaserne der ehemalige Wehrmachtsstandort verwendet
(s. Exkurs Geschichte der Rottiger-Kaserne, S 18).

Dieser dritte Ristungszyklus endet in den friilhen 90er Jahren, eine neue
Phase der Entmilitarisierung und damit der Flachenfreigaben fur zivile
Nutzungen beginnt und hélt bis heute an.

Im Zuge der jungsten Reform der Bundeswehr wurde im Jahre 2001 ein Res-
sortkonzept als Richtlinie fir die Stationierung der Truppen verdffentlicht, das
die SchlieBung von 39 Standorten sowie einen starken Abbau der Dienstpos-
ten an weiteren 40 Orten ankindigt. *°

Aus der zyklischen historischen Entwicklung von Militarisierung und Entmilita-
risierung schlieBt WitzmANN, dass eine weitere Aufristungsphase wahrschein-
lich sei.?® Vermutlich hatte diese allerdings andere Personal- und Flachenan-
spriiche zur Folge. Trotz der seit 1999 weltweit wieder steigenden Rustungs-
ausgaben werden sinkende Flachenbedarfe der Bundeswehr erwartet.*

Vor diesem Hintergrund kann man davon ausgehen, dass die Liegenschaften
der Rottiger-Kaserne auf Dauer fur zivile Zwecke zur Verfugung stehen wer-
den.

15
16
17

18
19

20

21

Strater, Detlev (1994): Konversion in Agglomerationsraumen. In: RaumPlanung 64/94, S. 13.
Wiegandt (1992), S. 390, Tabelle 1.

Witzmann, Karlheinz (1994): Flachenkonversion und Raumordnung. Rickblick und Voraus-
schau. In: Raumforschung und Raumordnung, 4/5/1994, S. 280ff.

Strater (1994), S. 14.

Bundesministerium der Verteidigung (BMVQ) (2001a): Ressortkonzept Stationierung vom 16.
Februar 2001. Bonn.

BMVg (2001b): Neuordnung von Grund auf. Die groRte Reform der Bundeswehr in Stichwor-
ten. Bonn.

,,Ob den drei Rustungszyklen ein weiterer folgen wird, durfte bei der gegenwaértigen weltpoliti-
schen Lage nur eine Frage der Zeit sein.” Witzmann (1994), S. 284.

Bonn International Center For Conversion (BICC) (2001): Global Disarment, Demilitarization and
Demobilization. Deutsche Zusammenfassung: H. Wulf; M. Brzoska. Baden-Baden.

Abb. 2: Schema zur Entwicklung des
Flachenanspruchs des Militars in
Deutschland im 20. Jahrhundert.

Abb. 3: Jiingste Standortverkleinerungen
der Bundeswehr. Quelle: Zarth; Lackmann
(2001), eigene Darstellung.



Lehren aus Konversionen ]

Ole Jochumsen ¢ Timo Korte

Flachenrecycling als Chance

2.2 Rolle von Konversionsflachen fur die
Stadtentwicklung in strukturstarken RA&umen

Die Rolle, die ehemals militarisch genutzte Liegenschaften fur die Stadt-
und Regionalentwicklung spielen kénnen, héangt entscheidend von deren
Lagequalitat ab. 22

* In strukturschwachen, peripheren Rdumen ist der Flachenbedarf ge-
ring. Eine Folgenutzung ist haufig nicht oder nur fur Teile der frei wer-
denden Liegenschaften zu finden. Die Flachen bleiben ungenutzt und
werden zur Belastung fur die Stadtentwicklung und ihrer Eigenttimer.

e In strukturstarken Regionen ist die Nachfrage insbesondere nach Bau-
flachen fur Wohnungen und Gewerbe grol? und eine Folgenutzung in
der Regel zu finden. Vielfach gibt es verschiedene, untereinander kon-
kurrierende Nutzungsoptionen.

Die Metropolregion Hamburg zahlt zu diesen strukturstarken Regionen
Deutschlands, daher ist ein vergleichsweise grof3es Interesse an der Nach-
nutzung der Rottiger-Kaserne zu erwarten. In Hamburg gibt es eine Fla-
chenknappheit. Das Freiwerden der gut erschlossenen Liegenschaft eroff-
net fur die Stadt Entwicklungschanchen und lasst Steuermehreinnahmen
erwarten. Es ermdglicht ein Flachenrecycling und ist damit der Inanspruch-
nahme bisher unbebauter Bereiche vorzuziehen.

Die negativen Folgen der Kasernen-SchlieBung werden vermutlich durch
die mit den neuen Nutzern der Liegenschaften verbundenen Impulse aus-
geglichen werden kénnen: die militarischen Arbeitskrafte werden groRten-
teils versetzt,?® die Beschéaftigung der zivilen Arbeitskrafte hangt von der
Art der Folgenutzung ab, die Kaufkraft und die Umsatze durch Auftrage an
lokale Dienstleister und Handwerker werden sich wahrscheinlich erhéhen.

» Die Konversion der Rottiger-Kaserne ist somit nicht als Belastung, sondern
als Chance fiir die Stadtentwicklung zu verstehen.

22 Steinebach, Gerhard (1998): Entwicklung wirtschaftlicher Lebenskraft in Stadtregionen —Neue
Nutzung auf alten Flachen. In: Walcha, Henning; Dreesbach, Peter-Paul (Hg.): Nachhaltige
Stadtentwicklung: Impulse, Projekte, Perspektiven. Stuttgart, Berlin, KdIn, S. 127.

Winkler (1992), S. 374.
Zarth (1992), S. 322.

23 Es gibt derzeit etwa 1.350 militarische und 100 zivile Beschéaftigte der Rottiger-Kaserne. Die
Wehrdienstleistenden werden zukiinftig an anderen Standorten ausgebildet. Zeit- und Berufs-
soldaten mussen in Kauf nehmen, regelmaRig versetzt zu werden. Gespréch mit Herrn Oberst
Breidenbach am 05.03.2002.
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2.3 Phasen der Konversion

Die Beschreibung der Phasen zeigt den an der Konversion der Rottiger-
Kaserne Beteiligten, welche Entscheidungs- und Bearbeitungsschritte zur
Umwandlung militarischer Liegenschaften fiir zivile Zwecke notwendig
sind. Dieses Schema wird in Kapitel 6 bezogen auf die Rottiger-Kaserne
vertieft.

Die Konversion beginnt mit ersten Gerlichten bzw. der Ankiindigung, dass
die militéarische Nutzung einer Liegenschaft aufgegeben wird, und endet
mit der Einrichtung von Folgenutzungen. Konversionsprozesse haben un-
terschiedliche Ausgangssituationen, Zielsetzungen und Konflikte. Dennoch
werden in ihnen typischerweise &hnliche Phasen durchlaufen, die sich
durch ihre Inhalte und die jeweiligen Beteiligten abgrenzen lassen. Hier
wird das Modell des Instituts Forum aufgegriffen, das die Konversion in
Orientierungsphase, Konzeptionierungsphase und Realisierungsphase ein-
teilt.>* Die einzelnen Arbeitsschritte Uberlappen sich. Im Sinne einer zlgi-
gen Konversion ist es sinnvoll, mehrere Aspekte gleichzeitig zu bearbeiten:
beispielsweise die Entwicklung der Nutzungsvorstellungen, die Bestands-
analyse und die Investorensuche.

2.3.1 Orientierungsphase

Nach Bekanntwerden der SchlieBungsabsicht regt sich in der Regel ein
intensiver Widerstand gegen die Entscheidung des Bundesverteidigungs-
ministeriums. Bei Bestatigung der Standortaufgabe setzt eine Ernlichterung
und ein Bedauern des Verlustes des Militars als Arbeitgeber und Helfer bei
Katastrophen ein.

In der Folge beginnt ein Nachdenken uber die Bewaltigung der Konversion
und ein ,kurzfristiges Nachholen des politischen Willensbildungsprozes-
ses.“?® Hierzu wird eine grobe Bewertung der stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen fur zivile Folgenutzungen vorgenommen. In den meisten Fallen
steht das Wohnen als zivile Nachnutzung an erster Stelle der Vorschlage,
nicht stérendes Gewerbe folgt an zweiter Stelle.?®

» Die Konversion der Rottiger-Kaserne befindet sich an diesem Punkt. Die
Orientierungsphase ist nahezu abgeschlossen. Eine Untersuchung der Rahmen-
bedingungen fur neue Nutzungen kann beginnen. Teile dieser Untersuchungen
und auch die Realisierungsphase mit einer baulichen Umsetzung neuer Nut-
zungen konnen erst ab 2004 beginnen, wenn die Bundeswehr die Rottiger-
Kaserne gerdumt hat.

24 Forschungsinsitut Region und Umwelt an der Carl von Ossietzky Universitat Oldenburg GmbH
(FORUM) (1996): Standortkonversion und regionaler Strukturwandel in Niedersachsen. Bearbei-
tung: Danielzyk, Rainer; Dassau, Petra; Hochmuth, Elke; Miiller, Wolfgang, Oldenburg,
S. 110ff. Zu den Phasen des Konversionsprozesses siehe auch
BMBau (1997), S. 11ff. sowie Winkler (1992), S. 374ff.

% BMBau (1997), S. 206.

26 Winkler (1992), S. 382.

Drei Phasen
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Exkurs: Reaktionen auf die SchlieRung der Rottiger-Kaserne

Nach ersten Gertichten zum Ende des Jahres 2000, dass die Kaserne geschlos-
sen wirde, regt sich ein kurzer Protest gegen die Absicht des Verteidigungs-
ministeriums. In einem Antrag der CDU-Fraktion wird formuliert, was auch
andere Kommunalpolitiker fordern: ,,Die Verwaltung wird aufgefordert, sich
bei allen zustéandigen Stellen nachhaltig dafur einzusetzen, dass der Standort
der Rottiger-Kaserne erhalten bleibt.“?” Als Begriindung wird die 6konomische
Bedeutung der Kaserne angefiihrt: ,,Der Standort mit mehr als 1.000 Soldaten
stellt einen erheblichen Wirtschaftsfaktor im Stiderelberaum dar.*?® Damit sind
vor allem die Kaufkraft der Soldaten und Zivilangestellten sowie die Auftrage
an Handwerker aus dem Umfeld zur Instandhaltung der Kasernenanlagen ge-
meint.2® Weiterhin hatten die Soldaten bisher gute Dienste bei der Deichver-
teidigung geleistet.*°

Nach der Bestatigung der SchlieBung im Februar 2001 werden vorsichtig neue
Nutzungen angedacht. Der Fraktionsvorsitzende der GAL sieht eine Chance,
»dass auf dem Gelande durch einen attraktiven Wohnungsbau die hervorra-
gende Lage am Rande des Naturschutzgebiets Fischbeker Heide optimal ge-
nutzt und durch zukunftsweisende Arbeitsplatze die Wirtschaftskraft des Su-
derelbegebiets nachhaltig gestarkt wird.*3!

Wenig spater wird auch vom Ersten Blrgermeister offiziell erklart, dass ,,es
trotz meines Einsatzes nicht moglich [war], die Brigade fur Hamburg zu erhal-
ten. Ich bedaure dies sehr. Wir werden nun aber daran gehen, das frei wer-
dende Gelande in Fischbek zu nutzen, um hier Familien und Gewerbe anzusie-
deln.*®2 Die Senatskommission fiir Stadtentwicklung formuliert die Zielset-
zung, auf dem Kasernengeldnde Wohnraum und Arbeitsstatten fir Airbus-
Zulieferbetriebe zu schaffen, und beauftragt die Stadtentwicklungsbehorde
mit Untersuchungen fur die Konversion.®® Aus der Nachbargemeinde Neu
Wulmstorf wird der Wunsch geauRert, méglichst friihzeitig an den Planungen
des Kasernengelandes beteiligt zu werden.®*

Inzwischen ist das 6ffentliche Interesse an der Konversion der Rottiger-Kaserne
zurlick gegangen, die verwaltungsinterne Planungsvorbereitung hat begon-
nen.

2.3.2 Konzeptionierungsphase

Kommunale Projektvorbereitung In dieser Phase steht die Projektvorbereitung und -steuerung seitens der
Kommunalverwaltung sowie die Willensbildung in Politik und Offentlich-
keit im Mittelpunkt.®® Schon vor der formellen Freigabe sollte mit Planun-
gen begonnen werden.

27 Antrag der CDU-Fraktion im Ortsausschuss Suiderelbe vom 18.12.2000: Erhalt Réttiger-Kaserne.
28 Daselbst.
2% Harburger Rundschau (HR) am 15.12.2000: Fischbeker Kaserne nicht antasten.
Harburger Anzeigen und Nachrichten (HAN) am 30.01.2001: In der Rottiger-Kaserne fallen
1350 Stellen weg.
30 HAN am 30.01.2001: Konzepte fiir den Katastrophenschutz gefordert.
31 Herr Mecklenburg, GAL-Fraktionsvorsitzender im Ortsausschuss Stiderelbe in einer Presse-
erklarung vom 05.02.2001.
32 FHH, Staatliche Pressestelle am 16.02.2001: Runde bedauert Abzug der Panzergrenadiere —
Nun ist geplant: Neues Wohnen und Arbeiten in Fischbek.
Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.
34 HAN am 27.02.2001: Neu Wulmstorf will mitreden.
10 35 Die kommunale Projektsteuerung bei Konversionsvorhaben ist [...] unerlaBlich®. Weinand
(1994), S. 43.

33
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Dazu gehort die Konkretisierung der Nutzungsoptionen, die Festlegung der
stadtebaulichen Eckwerte wie ungefdhre Dichte oder Bauformen sowie
ggf. eine Einteilung der Flache in Bauabschnitte.®*® Die inhaltlichen Zielvor-
stellungen dienen als Verhandlungsbasis mit mdglichen Nachnutzern, als
Grundlage fir die Entscheidung Uber den Einsatz von planungsrechtlichen
Instrumenten und fur den Beginn der Kaufverhandlungen mit dem Bund.*’
Durch die Diskussion von Nutzungsalternativen wird das Interesse bei der
Offentlichkeit und moglichen Investoren geweckt.

Zur Vorbereitung einer detaillierten Wirtschaftlichkeitsbetrachtung sollten
Uberschlagsrechnungen der Kosten fiir die verschiedenen baulichen MaR-
nahmen angestellt werden, um erste Hinweise zur Marktgangigkeit des
Vorhabens zu bekommen und die Finanzierung zu sichern.®

In der Regel werden neue Nutzungen nur durch ein Bauleitplanverfahren
moglich. Aufstellungsbeschlisse fir Bebauungsplane sowie einzelne Ver-
fahrensschritte wie die friihzeitige Beteiligung der Blrger und der Trager
offentlicher Belange sind schon in dieser Phase moglich. Die abschliel3ende
Beschlussfassung Gber den Plan kann erst nach der formlichen Freigabe
erfolgen, da fur die Abwagung genaue Bestandsuntersuchungen erforder-
lich sind.*

2.3.3 Realisierungsphase

In der Realisierungsphase tritt die kommunale Vorbereitung in den Hinter-
grund, und die Projektentwicklung durch Externe bekommt mehr Ge-
wicht.“ Projektentwickler und Bautrager stellen auf Grundlage der Nut-
zungsentwirfe detaillierte Handlungs- und Malinahmenpakete auf (z.B. fur
die Baulandaufbereitung, die Hochbaumaflnahmen), ermitteln die genauen
Kosten und bereiten die Finanzierung vor.

Die Realisierung kann erst nach dem Abzug der Soldaten und der férmili-
chen Freigabe der Liegenschaften durch den Bund beginnen. Nach dem
Ausschluss eines militarischen Anschlussbedarfs gehen die Liegenschaften
in das allgemeine Grundvermégen des Bundes iber und damit in die Zu-
standigkeit des Finanzministeriums. Nicht fur zivile Bundesbedarfe benétig-
te Flachen werden zunachst dem entsprechenden Bundesland, dann den
Gemeinden und zuletzt Privaten zum Kauf angeboten (s. Abb. 5). In der
Regel bemuht sich der Bund um die vollstdndige und rasche VeréaufRerung
der Liegenschaften.*

3 \Winkler (1992), S. 382.
87 Wiegandt (1992), S. 400.
38 BMBau (1997), S. 98ff.
3 | {jers (1992), S. 9.

40 Weinand (1994), S. 44.
41 Overhaus (1997), S.

Externe Realisierung
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Abb. 4: Freigabeverfahren militérischer

Liegenschaften.

12

FUr Hamburg ist die Oberfinanzdirektion in Vertretung des Finanzministeri-
ums der Verhandlungspartner. Die Stadt kann bei Verzicht auf eigenen
Erwerb dem Bund Dritte flr den Erwerb der Flachen empfehlen.

Der Bund ist verpflichtet, militarische Liegenschaften zum Verkehrswert zu
verkaufen.*> Auf Grundlage der Nutzungsabsichten und immobilienmarkt-
wirtschaftlicher Gutachten werden die jeweils am Markt erzielbaren Preise
ermittelt.*® Der Wert der vorhandenen baulichen Anlagen und Kosten fiir
deren Abriss sowie fur die Beseitigung von Kampfmitteln und Altlasten
werden in die Verhandlungen einbezogen.**

Eine allgemeine Zugangigkeit und somit eine detaillierte Bestandsaufnah-
me der eigentlichen Liegenschaften durch Fachgutachter ist in der Regel
erst in dieser Phase mdglich: Dazu gehéren u.a. die Erstellung genauer
Kartengrundlagen, umfangreiche Untersuchungen des Baugrunds (ein-
schlie3lich der Altlastensituation), der Gebaudesubstanz und des Griinbe-
stands. Diese Kenntnisse sind unverzichtbar bei der bauleitplanerischen
Abwéagung sowie der Kaufpreisfindung.* Erst nach der Freigabe kdnnen
die Kaufverhandlungen mit dem Bund und die Verfahren der Bauleitpla-
nung abgeschlossen werden.

Die bauliche Umsetzung beginnt mit der Baulandaufbereitung, d.h. der
Schaffung baureifer Parzellen. Hierzu ist eine Kampfmittelraumung vorzu-
nehmen, Altlasten sind zu sichern bzw. zu beseitigen sowie in den meisten
Féllen das ErschlieBungssystem einschlief3lich der Ver- und Entsorgungslei-
tungen neu zu ordnen.*® Nicht fir Folgenutzungen geeignete bauliche
Anlagen missen abgerissen werden.

Der Konversionsprozess endet nach der VerdufRerung der Parzellen an ein-
zelne Bautrager mit der Umsetzung der HochbaumalRnahmen in Form von
Um- und Neubauten.

42 Wiegandt (1992), S. 398.

4 Daselbst.

44 Gesprach mit Herrn Kalff, BEG Baugrundentwicklungsgesellschaft mbH Hamburg, am
04.04.2002.

4 Liers (1992), S. 9.

46 Gesprach mit Herrn Berger, Grundstiicksverwertungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH
Buxtehude, am 05.03.2002.
Gesprach mit Herrn Kalff am 04.04.2002.
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Abb. 5: Phasen im Konversionsverfahren.
13
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2.4 Hinweise fur die Konversion der Rottiger-Kaserne

An dieser Stelle seien wesentliche Erfahrungen aus bisherigen Konversions-
projekten zusammengefasst, sofern sie eine weiterfihrende Bedeutung fur
die Rottiger-Kaserne haben. Teilaspekte wie z.B. die Altlastensituation und
Umnutzungsmaglichkeiten werden in Kapitel 3.5 vertieft bzw. bei den vor-
gehensbezogenen Empfehlungen aufgegriffen.

Die Konversion militarischer Liegenschaften ist eine komplexe Aufgabe
und bendtigt Zeit.

Die Wiedergewinnung der Planungshoheit trifft die Kommunen meist un-
vorbereitet, die zligige Zuweisung einer neuen Funktion wird von ihnen
allerdings erwartet.

Da es fur die Umwandlung militarischer Liegenschaften fur zivile Zwecke
,»hoch keine feststehenden und in der Praxis bewdahrten Formen der Ablauf-
und Aufbauorganisation, der Verteilung von Kompetenzen, der Ausgestal-

tung von Instrumenten usw.“4

gibt, verlauft die Konversion an vielen Or-
ten sehr zdgernd. Grinde hierfir sind neben vorgehensbezogenen Unsi-
cherheiten auch die Langwierigkeit und der burokratische Charakter des

Freigabe- und Erwerbsverfahren mit dem Bund als ungewohntem Akteur.

Schon vor dem Abzug der Bundeswehr im Jahr 2004 kénnen im Sinne
eines zugigen Verfahrens wesentliche Schritte vollzogen werden:

* Nutzungsvorstellungen entwickeln
Bei der Rottiger-Kaserne besteht die Chance, die vergleichsweise lange
Vorlaufzeit*® zu nutzen und friihzeitig stadtebauliche Entwicklungsvor-
stellungen zu entwickeln und zu diskutieren. Konkrete
Nutzungsvorstellungen dienen Politik und Verwaltung als Grundlage
fur die Verhandlungen mit moglichen Investoren und sind die
Vorbedingung fur die Wertermittlung und damit fir die
Kaufverhandlungen mit dem Bund.*

e Trager finden
In den meisten Fallen wird die Stadt bzw. die Gemeinde die Projekt-
entwicklung und Umsetzung der Bauvorhaben nicht selbst vornehmen.
Die Kenntnisse und die Finanzkraft privater Entwickler und Immobilien-
unternehmen sind erforderlich. Diese Akteure sind mdglichst frih in
das Verfahren einzubeziehen.

47" FORUM (1996), S. 155.

4 Daselbst.
BMBau (1997), S. 51.

4 Im Gegensatz z.B. zur ehemaligen Boehn-Kaserne. Gesprach mit Herrn Kalff am 04.04.2002.

50 Einen Markt fur Militarflachen und entsprechende Vergleichswerte gibt es im Grunde nicht.
Grundlage fur die Wertermittlung stellen daher die kommunalen Nutzungsabsichten dar.*
Winkler (1992), S. 385.
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e Kaufverhandlungen beginnen
Ohne eine gesicherte Finanzierung ist die Konversion nicht zu bewalti-
gen. Die Erfahrungen zeigen, dass die Kaufverhandlungen einschliel3-
lich der Wertermittlung langwierig sind und haufig einen Engpass dar-
stellen.5! Daher sollte moglichst friihzeitig damit begonnen werden. Im
Sinne vielfaltiger Folgenutzungen sollte es dabei das Ziel sein, die End-
preise der Grundstiicke méglichst niedrig zu halten.>?

* Planungsrecht vorbereiten
Bei der Konversion wird von den Gemeinden die schnelle Schaffung
von Baurecht als vordringliche Aufgabe angesehen.>® Hierbei sind die
Mdglichkeiten des allgemeinen Stadtebaurechts nach dem Baugesetz-
buch ausreichend.®* Empfohlen wird eine Kombination aus informellen
Planen mit umsetzungsorientierten Bebauungsplanen.®

Der Umgang mit den vorhandenen Gebauden, der ErschlieBung und
technischer Einrichtungen ist zu kléaren.

Vor einem etwaigen Abriss sind Umnutzungsmaglichkeiten zu prufen. Eine
Umnutzung vorhandener Gebaude und Infrastruktur ist nur unter be-
stimmten Bedingungen sinnvoll. Die Wirtschaftlichkeit von Um- und Wei-
terbauten vorhandener Gebaude hangt wesentlich von deren Zustand und
den Nachnutzungsvorstellungen ab.

Zahlreiche Beispiele zeigen, dass insbesondere Mannschaftsunterkiinfte fur
eine zivile Nutzung in Frage kommen. Die Ubrigen Gebaude sind zwar soli-
de gebaut, in der Regel aber auf spezielle militarische Zwecke ausgerichtet
und far neue Nutzungen eher ungeeignet.>® Die Wiedernutzung des vor-
handenen Infrastruktur- und ErschlieBungssystems ist nur eingeschrankt
moglich bzw. wirtschaftlich.%”

Das Verhindern von Leerstand ist ein Teil der Konversion. Nicht immer kon-
nen Umbaumalinahmen zeitnah realisiert werden. Schon kurze Zeiten, in
denen Gebaude unbeheizt leer stehen, erhéhen jedoch den Instandset-
zungsaufwand®® und beeintrachtigen damit die Rentabilitat von Umnut-
zungen. Ein langeres Brachliegen erschwert die Akzeptanz fur spatere neue
Nutzungen. Auch um Vandalismus zu vermeiden sollten deshalb beispiels-
weise gewerbliche oder kulturelle Zwischennutzungen geplant werden.

51 Peuling, Johannes (1998): Flachenkonversion. Schwierigkeiten und Chancen der Aktivierung
ehemals militarisch genutzter Flachen. In: Carmona-Schneider et.al., S. 70.

52 FORUM (1996), S. 175.

53 BMBau (1997), S. 103f.

54 Das allgemeine Stadtebaurecht beinhaltet u.a. die Instrumente Flachennutzungsplan, Bebau-
ungsplan, Veranderungssperre. Aufwendigere stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungs-
maflnahmen sind nicht erforderlich. Schmidt-Eichstadt, Gerd (1998): Stadtebaurecht. Einflih-
rung und Handbuch. 3. Auflage, Stuttgart, Berlin, K&In. S. 103ff.

% u.a. BMBau (1997), S. 114.

5 ARGE Kirchhoff; Jacobs; Mezler (1996), S. 12.

57 BMBau (1997), S. 214.

%8 ARGE Kirchhoff; Jacobs; Mezler (1996), S. 22.
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Konzentration auf das
Kasernengelande
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3 Analyse der Ausgangssituation

Es gilt, neue Nutzungen fur die Rottiger-Kaserne zu bestimmen, die fur
diesen Standort besonders geeignet sind. Dazu ist die Kasernenflache
selbst, deren engere Nachbarschaft und die Umgebung zu untersuchen.
Letzeres ist im Zusammenhang mit der Frage zu betrachten, wie sich im
Suderelberaum die Bedarfe nach weiteren Wohn- und Arbeitsstatten dar-
stellen und welche Formen der Nachfrage entsprechen wirden.

3.1 Die Rottiger-Kaserne

Die Bestandsbewertung sowie die Uberlegungen einer neuen Nutzungszu-
weisung konzentrieren sich auf das eigentliche Kasernengelande mit sei-
nem unmittelbaren Umfeld. Hinsichtlich der Zielsetzung, neue Wohn- und
Arbeitsstatten zu schaffen, sind diese Teile pradestiniert. Sie sind gut er-
schlossen, liegen im Siedlungszusammenhang und verfiigen Uber Gebau-
desubstanz, die fur zivile Zwecke geeignet zu sein scheint.

Die weiteren Liegenschaften der Rottiger-Kaserne bedurfen einer gesonder-
ten Betrachtung, die in dieser Arbeit nicht vertieft wird. Bei der Analyse der
Nachnutzungsmaoglichkeiten des Kasernengeléandes sind jedoch einige Er-
kenntnisse fir diese Areale heraus gekommen, die in Kapitel 3.1.2 wieder-
gegeben werden. Vorbehaltlich einer eingehenderen Prifung werden auch
Empfehlungen zum Umgang mit diesen Flachen vorgenommen.

Abb. 6: Die Rottiger-Kaserne. Blick von Westen. Quelle: www.han-online.de.
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3.1.1 Plangebiet

Die Anlage der Kaserne basiert auf einem Plan von 1938, der zu Beginn des

zweiten Weltkriegs realisiert wurde. ,,Die klare Aufstellung der Bauten in

Reih und Glied spiegelte bildlich die strengen inneren Ordnungsprinzipien

[der Wehrmacht] wider.“*® Das strenge rechtwinklige ErschlieRungssystem

und die dem gemalie Anordnung der Gebaude wurde bei dem Ausbau
durch die Bundeswehr im Jahre 1959 grundsatzlich beibehalten (s. Exkurs
Geschichte der Rottiger-Kaserne, S. 18).

Auch die Anordnung der drei Funktionsbereiche hat sich im Laufe ihrer
Geschichte nicht gedndert.

Wohnen und Verwaltung

Die Mannschaftsunterkiinfte sind auf ,,vortbergehendes Wohnen in
der Gemeinschaft“®® ausgerichtet. Verwaltungs- und Wirtschaftsraume
sind nicht nur in separaten Gebduden untergebracht, sondern auch in
Teilen der Unterkunftsgebdude. Eine Sonderrolle spielt das im Nord-
westen gelegene Offizierskasino.

Ausbildung und Sport

Ein Hauptzweck der Rottiger-Kaserne ist die Ausbildung der Wehr-
pflichtigen und Soldaten. Hierfiir dient vorrangig der Standortlibungs-
platz. Aber auch auf dem Kasernenareal nehmen Freiflachen zur Wehr-
ertiichtigung grof3e Teile ein. Des weiteren gibt es drei Turnhallen und
mehrere kleinere Unterrichtsgebaude.

Arbeiten, Abstellen und technische Versorgungseinrichtungen

Die sudlichen Teile dienen grofitenteils dem Abstellen und Warten von
militarischen Ketten- und anderen Fahrzeugen. Sie sind gekennzeichnet
durch grof3e versiegelte Freiflachen und technische Zweckbauten wie
Lager, Werkstatten und ein Heizkraftwerk.

Eine genauere Beschreibung der Gebaudesubstanz und die Einschatzung

der Eignung fur zivile Zwecke wird in Kapitel 3.5.1 vorgenommen.

Abb. 7: GréRe und Funktionsbereiche der Réttiger-Kaserne.

59 Weihsmann, Helmut (1998): Bauen unterm Hakenkreuz. Architektur des Untergangs. Wien,

S. 108.

% Winkler (1992), S. 381.
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Abb. 8: Soldatenheim ,,Haus Fischbeker

Heide.*
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Exkurs: Geschichte der Rottiger-Kaserne

Die Roéttiger-Kaserne wurde im Zuge der Kriegsvorbereitungen der Nationalso-
zialisten geplant und in den Jahren 1939 bis 1942 errichtet.5! Eine zentral
entwickelte Standardplanung fur Kasernenanlagen der Wehrmacht wurde zu-
grunde gelegt und an die lokalen Erfordernisse angepasst. ,,lm Gegensatz zu
friheren Kasernenbauten [aus der Zeit vor dem ersten Weltkrieg] war man
dazu uUbergegangen, die Baumassen aufzuldsen, jede Kompanie bekam ihr
eigenes Haus.*®?

Nach dem zweiten Weltkrieg diente die Kaserne den Briten zunachst fir die
Unterbringung von Kriegsverbrechern, bevor sie bis in die spaten 50er Jahre
als Obdach fiir Vertriebene und als Altenheim genutzt wurde.®® Ein Teil des
Ubungsplatzes wurde die Keimzelle der Neu Wulmstorfer Heidesiedlung.®*

Im Zuge des Ausbaus des Standorts Hamburg durch die Bundeswehr wurde
auch die Rottiger-Kaserne wieder militarischen Zwecken zugefuhrt. Im Jahre
1959 zogen die ersten Panzergrenadiere ein, bis 1962 wurden die Wehr-
machtsgeb&aude hergerichtet und um zahlreiche Neubauten ergénzt.®® Im glei-
chen diesem Jahr erhielt die Kaserne ihren heutigen Namen in Erinnerung an
den 1. Inspekteur des Heeres — Generalleutnant Hans Rottiger.®® Seitdem ist
der bauliche Zustand nahezu unverandert, lediglich das Soldatenheim und die
Panzerverladerampe wurden auRRerhalb des Kasernenzauns erganzt.®”

Neben dem Kasernengeldnde gehéren einige Grundstiicke auf3erhalb des
Kasernenzauns zu dem in dieser Arbeit betrachteten Plangebiet:

Das 1977 erbaute Soldatenheim ,,Haus Fischbeker Heide* an der Cux-
havener Strale, das Uber einige Gastezimmer verfligt und dessen Ver-
anstaltungsraume auch Nicht-Militdrangehorigen zur Verfiigung ste-
hen.

Zweigeschossige Zeilenbauten aus den 60er Jahren im Nordwesten, die
fur Bundeswehrbedienstete errichtet wurden, inzwischen jedoch frei
vermietet werden.%®

Nordlich davon zwei Wohnh&user (Cuxhavener Stralle 577 und 579)
mit einem Gartenbaubetrieb flir Wasserpflanzen.

Ein schmaler Grinstreifen zwischen Kasernenzaun und der Landes-
grenze im Westen.

Sie gehdéren nicht zu den Liegenschaften des Bundes, sind aber aufgrund

ihres unmittelbaren funktionalen und raumlichen Zusammenhangs bei der

Neuplanung des Gebiets einzubeziehen.
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HAN am 17.02.2001: Hitler baute die Rottiger-Kaserne.

Architekten- und Ingenieursverein Hamburg e.V. (AlV) (1953): Hamburg und seine Bauten
1929-1953. Hamburg, S. 130.

HAN am 17.02.2001.

Heidesiedlung e.V. Neu Wulmstorf (1995): Festrede des ersten Vorsitzenden Winfried Kriehn
zum 40jahrigen Vereinsjubilaum. Neu Wulmstorf, S. 3.

Brookmann, Karsten; Zapf Michael (1996): Suderelbe. Region der Gegensatze. Neugraben-
Fischbek, Hausbruch, Moorburg, Altenwerder, Neuenfelde, Neuwiedenthal, Cranz, Francop im
Wandel. Hamburg, S. 66.

Burmester, Ralf (1985): Zwischen Deich und Heide. Bilderbogen Suderelbe. Hamburg, S. 32.
HAN am 17.02.2001.

Gesprach mit Herrn Oberst Breidenbach am 05.03.2002.
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Abb. 11: Standortiibungsplatz,
Auszug aus Plan 2.
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Abb. 9: Ehemalige Bundeswehrwohnungen. Abb. 10: Cuxhavener StraRe 577 und 579.

3.1.2 Weitere Liegenschaften

Zum Standort der Rottiger-Kaserne zahlen neben dem Plangebiet der suid-
lich anschlielende Standortiibungsplatz (etwa 250 ha) sowie das Gelande
der Standortverwaltung (etwa 2 ha) und die Panzerverladerampe nérdlich
der Bundesstral3e 73.

Standortiibungsplatz

Der langgezogene Ubungsplatz ist nur an seinem schmalen Nordende mit
dem Kasernengelédnde verbunden und gehdort anders als die Ubrigen milita-
rischen Liegenschaften vollstandig zum Gemeindegebiet von Neu Wulm-
storf (s. Abb. 11).

Er ist militarischer Sicherheitsbereich: ,,Unbefugten ist es verboten, diesen
Bereich zu betreten oder zu befahren. Es besteht Gefahr durch liegenge-
bliebene Munitionsteile und Blindgéanger sowie durch tibende - teilweise
getarnte und unbeleuchtete Fahrzeuge. [...] Das Bertihren und Aneignen
von Gerat, Munition und Munitionsteilen ist verboten, es besteht Lebens-
gefahr!“®® Die Beeintrachtigungen durch Larm sind nach Aussagen der
Nachbarn in den letzten Jahren allerdings erheblich zurlickgegangen, so
dass von den Aktivitaten auf dem Ubungsplatz keine gravierenden Belas-
tungen ausgehen.”

GroRe Teile des Ubungsplatzes konnten sich trotz militarischer Nutzung
naturnah weiterentwickeln. Etwa drei Viertel sind bewaldet, ein Viertel
besteht aus offener Heidelandschaft. Die Umgebung ist ebenfalls durch
Wald gepréagt. Im Osten grenzt das Naturschutzgebiet Fischbeker Heide
und im Westen landwirtschaftlich genutzte Flachen an den Militarbereich.
Eine Nachbarschaft zu bebauten Ortsteilen besteht nur im nérdlichen Teil
mit der Neu Wulmstorfer Heidesiedlung und im Suden zur Wochenend-
haussiedlung am Jungfrauenweg.

8 Amtliche Bekanntgabe durch den Standortaltesten der Rottiger-Kaserne vom 17.09.2001. In:
Amtliches Mitteilungsblatt der Gemeinde Neu Wulmstorf, Ausgabe 32/2001 vom 10.10.2001,
S. 4.

70 Gesprach mit Herrn Kriehn, Heidesiedlung e.V. Neu Wulmstorf, am 30.04.2002.
Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff, FDP Neu Wulmstorf, am 18.04.2002.
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Erschlossen wird das Geldnde Uber eine asphaltierte, dufRere Ringstralie
und unbefestigte Wege im Inneren. Bauliche Anlagen beschrénken sich auf

* eine Panzerwaschanlage nahe des sudlichen Kasernentores,

e die StandortschieBanlage mit einer Lange von 300 Metern am sudli-
chen Ende des Ubungsplatzes sowie

¢ die daneben liegende seit einigen Jahren ungenutzte Standortmuni-
tionsniederlage mit mehreren unterirdischen Bunkern und dazugehdri-
gem Wachhaus.™

Nach der Freigabe erlangt die Gemeinde Neu Wulmstorf die Planungsho-
heit Uber den Standortiibungsplatz. Eine landeribergreifende Planung wird
aus heutiger Sicht nur erforderlich, wenn z.B. die ndrdlichen Teile des Ge-
landes fur die ErschlieBung des Plangebiets bendtigt werden sollten.

In der Neu Wulmstorfer Politik und Verwaltung gilt das Hauptaugenmerk
der Diskussion dem Standorttibungsplatz. Dem Kasernengelande wird z.Zt.
weniger Aufmerksamkeit gewidmet.

e GrofRRe Teile der Neu Wulmstorfer Akteure sprechen sich fur die Nut-
zung des Ubungsplatzes als Naherholungsgebiet aus.” Faktisch seien
die Voraussetzungen fir ein Landschaftsschutzgebiet gegeben.” Den
Bewohnern des Kernorts wirde ein weiteres leicht erreichbares Naher-
holungsgebiet zu gute kommen.

e Fur Teilgebiete wird auch an bauliche Nutzungen gedacht. In Zusam-
menhang mit dem Freibad und dem Sportzentrum am Bassental sei ein
Campingplatz,” Reithallen oder auch der Bau einer Mehrzweckhalle
denkbar.” Von solchen Freizeitnutzungen werden wirtschaftliche Im-
pulse erhofft.”® Dem wird die geringe Eignung des Areals entgegen-
gehalten. Die ErschlieBung ware sehr aufwandig, naturraumliche Be-
lange widersprachen einer intensiven Nutzung.”

e Eine zivile Nutzung des SchieRstandes ist unwahrscheinlich. Die Polizei
hatte Interesse gezeigt, aber die Anlage aufgrund ihrer Lange als unge-
eignet eingestuft.”® Dies dirfte auch fur Sportschiitzen der Fall sein.
Die Bedarfe eines weiteren Angebots werden zudem in Frage gestellt,

L Gesprach mit Herrn Oberst Breidenbach am 05.03.2002.

72 Gesprach mit Herrn Bohring und anderen Vertretern der UWG Neu Wulmstorf am 24.01.2002.
Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff am 18.04.2002.
Gesprach mit Herrn KluBmann, CDU-Fraktion Neu Wulmstorf, am 24.04.2002.
Telefonisches Gesprach mit Herrn Krause, Bindnis 90 / Die Griinen Neu Wulmstorf, am
18.04.2002.
Gesprach mit Herrn Kriehn am 30.04.2002.

73 Gesprach mit Herrn Gudowius und anderen Vertretern der SPD Neu Wulmstorf, am
24.01.2002.

7 Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff am 18.04.2002.

> Herr Schadwinkel, Burgermeister der Gemeinde Neu Wulmstorf, in Der Blick am 02.01.2002:
Abriss der Rottiger-Kaserne.

76 Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff am 18.04.2002.

77 Gesprach mit Herrn KluBmann am 24.04.2002.
Gesprach mit Herrn Kriehn am 30.04.2002.

78 Gesprach mit Herrn Oberst Breidenbach am 05.03.2002.

Abb. 12: AuRere RingstraRe.

Abb. 13: Zufahrt von Wulmstorf.

Abb. 14: Zaun bei der SchieRBanlage.
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da in den 90er Jahren am sudlichen Ortsausgang bereits eine Anlage
errichtet wurde.”

e Zur Ergadnzung der Heidesiedlung wird eine begrenzte Ausweisung von
Wohnbauland im noérdlichen Teil des Ubungsplatzes angedacht.®’ Von
den Anwohnern wird dadurch jedoch eine erhdhte Verkehrsbelastung
befurchtet. Der Ausbau der Siedlung nérdlich des Jungfrauenwegs am
Suidrand des Ubungsplatzes zu einem vollwertigen Ortsteil wird vom
Bauamt geprift.?! Jedoch fehlt es hier an jeglicher Infrastruktur.

» Die Nutzung der gut ausgebauten StraRen des Ubungsplatzes als Basis
fur eine ostliche Ortsumgehung Neu Wulmstorfs wird angesprochen.??
Okologisch wertvolle Bereiche wiirden jedoch durch die Trasse zer-
schnitten. Jingst wurde die Entscheidung zugunsten einer Westumge-
hung (B 3 (neu)) getroffen (s. Kap. 3.2.5).

» Nach einer Kampfmittelraumung und der Sicherung von Altlasten kann der

Standorttbungsplatz rasch fir die landschaftsbezogene Naherholung freigege-

ben werden. Teile kénnen als Ergdnzung zum Naturschutzgebiet Fischbeker

Heide unter Schutz gestellt werden. Neu Wulmstorfer und auch neue Bewohner

des Kasernengelédndes gewinnen dadurch zusétzliche Erholungsmdaglichkeiten.

Eine bauliche Nutzung ist in groflem Umfang nicht sinnvoll und aufgrund der

vorhandenen Flachenreserven an anderer Stelle nicht erforderlich. Eine Erweite-

rung der Heidesiedlung ist unter Beachtung der naturraumlichen Belange zu
prufen.

Standortverwaltung und Panzerverladerampe

Auch diese Liegenschaften stehen durch die trennende Bundesstralie in

keinem direkten Zusammenhang zum Plangebiet.

* Im abgezaunten Teil befinden sich in einem massiven, zweigeschossi-
gen 60er-Jahre-Bau die Standortverwaltung mit Kleiderkammer, Werk-
statten sowie eine eingeschossige Garagenanlage.

* Nordlich davon liegt die Panzerverladerampe, die durch ein Gleis mit
der Bahnlinie Harburg — Cuxhaven verbunden ist. Sie wurde zur Entlas-
tung der Nachbarquartiere gebaut. Bis 1988 mussten die Panzer durch
die Ortschaft gefahren und am Bahnhof Neu Wulmstorf verladen wer-
den. Dieser Teil ist im Eigentum der Deutschen Bahn AG.%

7 Gesprach mit Herrn Kriehn am 30.04.2002.

80 Gesprach mit Herrn Sausmikat, Bauamt Neu Wulmstorf, am 06.12.2001.

Herr Schadwinkel in Der Blick am 02.01.2002.

81 Gesprach mit Herrn Sausmikat am 06.12.2001.

82 Herr Schadwinkel in Der Blick am 02.01.2002.

55 Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff am 18.04.2002.

83 Telefonisches Gesprach mit Herrn Suhr, Bundeswehr, Sachbereich Liegenschaften, am
23.01.2002.
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Fur diese Liegenschaften wurden bisher nur wenige Ideen geduliert.

>

Ein anfanglich ins Gesprach gebrachter Erhalt der Standortverwaltung
oder eine Verlagerung von Bundeswehrverwaltungen von anderen
Hamburger Standorten hierher wird als nicht sinnvoll eingestuft.®

Eine zukinftige Nutzung des Gleises fur den Guterverkehr bei der Ent-
wicklung von Arbeitsstatten im Plangebiet ist unwahrscheinlich. Hierftr
bestiinde keine Nachfrage.®

Die im Rahmen einer Diplomarbeit geprifte Einrichtung eines S-Bahn-
Endhaltepunkts an dieser Stelle® ware zwar positiv fur die Anbindung
der Rottiger-Kaserne. Die aktuellen Planungen der S-Bahn sehen aber
eine Verlangerung Uber Neu Wulmstorf in Richtung Stade vor (s. Kap.
3.2.5). Ein Endhaltepunkt in Fischbek ist somit obsolet.

Die Flachen der Standortverwaltung und der Panzerverladerampe sollten in

die Planung eines moglichen neuen Quartiers Sandbek-West?®’ einbezogen wer-

den. Da dieses Projekt z.Zt. eine geringe Prioritdt geniel3t, ist zunachst eine

Sicherung maéglicher Altlasten vorzunehmen. Die beiden vorhandenen Gebaude

sind vergleichsweise unattraktiv. Bei Bedarf kdnnen sie mit Ubergangsnutzun-

gen belegt werden. Von Investitionen in die Substanz ist abzusehen, denn lang-

fristig ist ein Abriss wahrscheinlich.

Abb. 15: Standortverwaltung. Abb. 16: Panzerverladerampe.
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Gesprach mit Herrn Oberst Breidenbach am 05.03.2002.

Telefonisches Gesprach mit Herrn Suhr am 23.01.2002.

Gesprach mit Herrn Strosina, Beauftragter fur Wirtschaftsforderung im Bezirk Harburg, am
13.12.2001.

Jentze, Dorothea (1994): Neugraben-Fischbek / Sandbek-West. Eine neue Siedlung fur Ham-
burg. Diplomarbeit an der Technischen Universitdt Hamburg-Harburg (TUHH), S. 73.

Im Hamburger Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbaufldche zwischen Cuxhavener StralRe,
Bahnstrecke, der Siedlung Sandbek und der Landesgrenze (s. Kap. 3.2.1).
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Definition Stiderelberaum

Siedlungsachse ist mit
Landschaftsrdumen verwoben

24

3.2 Einbindung in die Umgebung:
Stadtgefiige und Standorte des Studerelberaums

Die militarischen Liegenschaften sind zusammen mit dem direkt anschlie-
Renden Umfeld Teil des Suderelberaums. Eine allgemeingultige Abgren-
zung dieses Raumes gibt es jedoch nicht. Ein Teil wird durch den gleich-
namigen Hamburger Ortsamtsbereich abgedeckt.®® Zusatzlich wird im Fol-
genden auch die niedersachsische Gemeinde Neu Wulmstorf zum Stderel-
beraum gezahlt. Diese ist siedlungs- und nutzungsstrukturell eng mit dem
Hamburger Stadtgebiet verflochten. Auch die ehemalige Elbinsel Finken-
werder ist landschaftlich, kulturell und aufgrund des Flugzeugbaus wirt-
schaftlich eher mit dem suderelbischen Hinterland verbunden.

Somit reicht der Suderelberaum von Finkenwerder im Norden und dem
Miuhlenberger Loch bis in die Harburger Berge und die Hohe Geest im Su-
den und von der Bundesautobahn 7 im Osten bis kurz hinter Neu Wulm-
storf im Westen (s. Plan 1).

Das Kasernengelande liegt dabei auf der in Ost-West-Richtung den Stider-
elberaum durchkreuzenden Siedlungsachse. Dieses die Siedlungsentwick-
lung mitbestimmende raumordnerische Element erstreckt sich vom Har-
burger Zentrum tiber Buxtehude bis nach Stade.®

Eingefasst wird diese im Siiderelberaum von der Harburger Geest im Stiden
und der Elbmarsch im Norden, wobei ein Moorgiirtel den Ubergang in die
Marsch bildet.*® Am Geesthang der Harburger Berge ist ein enges Ineinan-
dergreifen von Landschaft und Bebauung bestimmend (s. Plan 2).

Abb. 17: Ineinandergreifen von Landschaft und Bebauung: Siidlicher Rand der Siedlungsachse am
Falkenbergsweg, Neugraben. Quelle www.han-online.de.

88 1952 wurde das Ortsamtsgebiet Stiderelbe aus den bis zum GroR-Hamburg-Gesetz von 1937

selbsténdigen Geestrandsiedlungen Neugraben-Fischbek und Hausbruch, den Bauern- und Fi-
scherddrfern Altenwerder und Moorburg, den Obsthodfen von Francop und Neuenfelde sowie
dem Fahrhafen Cranz gebildet. Brookmann; Zapf (1996), S. 7.

Gemeinsame Landesplanung Hamburg/ Niedersachsen/ Schleswig-Holstein (2000): Metropolre-
gion Hamburg. Regionales Entwicklungskonzept. Leitbild und Handlungsrahmen. Hamburg,
Hannover, Kiel, S. 30.

FHH, Stadtentwicklungsbehotrde (2000a): Das Freiraumverbundsystem. Ein griines Netz fur
Natur und Erholung in Hamburg. Hamburg.

89

90
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Auf Hamburger Gebiet liegt entlang der B 73 eine durchgehende Bebau-
ung vor. Diese reicht vom alten Hausbrucher Siedlungskern tber das Zent-
rum Neugraben bis zur Rottiger-Kaserne. Die abseits dieser Verkehrsachse
liegenden Baugebiete reichen weit Uber die Bahnlinie in den Moorgurtel
(Neuwiedenthal) und nach Siden in die Waldgebiete der Harburger Berge
(Altwiedenthal sowie die Siedlungen Falkenberg und Waldfrieden) hinein.

Auf niedersachsischer Seite weist die Entwicklungsachse eine andere Struk-
tur auf. Beginnend mit dem Kernort der Gemeinde Neu Wulmstorf reihen
sich die Orte bis Stade mit deutlichen Abstanden zueinander entlang der
Hauptverkehrswege auf. Jedoch wirkt Neu Wulmstorf mit seinem verdich-
teten Kernort bereits wie eine Fortfihrung des Hamburger Siedlungsbe-
reichs, die z.Zt. nur durch die Liegenschaften der Rottiger-Kaserne unter-
brochen wird.

Abseits der Achse liegen die heute noch landlich gepragten Orte des Alten
Landes (z.B. Francop, Neuenfelde, Ribke) und einige Geestdoérfer (z.B.
Wulmstorf, Daerstorf) sowie der Standortiibungsplatz.

Die dem Moorgdirtel vorgelagerte Geestrandzone stellte bereits in der Ver-
gangenheit den bevorzugten Siedlungs- und Verkehrsraum dar.®* Unter-
halb des Geesthangs filhrte die alte Poststral’e von Stade entlang. Zum
Ende des 19. Jahrhunderts wurde ndrdlich davon die Unterelbebahn ge-
baut. Heute bilden die als Ausfallstra3e dienende Bundesstraflie und die bis
Neugraben gefiihrte S-Bahn mit der daran anschlieRenden Regionalbahn
Richtung Cuxhaven das Ruckgrat der Entwicklungsachse.

Dabei wird der Raum links und rechts der Hauptverkehrswege vorwiegend
als Wohnstandort genutzt. 70% der knapp 84.300 Einwohner des Stiderel-
beraums wohnen im Bereich der Siedlungsachse.®? Erganzt wird die Wohn-
nutzung durch einige Gewerbegebiete und Versorgungsstandorte entlang
der B 73 sowie die beiden Zentren von Neugraben und Neu Wulmstorf.

3.2.1 Siedlungsentwicklung und Wohnstandorte

Im folgenden wird das bisherige Spektrum an Wohnmdglichkeiten im SU-
derelberaum aufgezeigt. In dieses Stadtgefiige sollte sich ein mdgliches
Wohnquartier auf der Rottiger-Kaserne einfiigen, um das Wohnangebot
positiv zu erganzen.

91 FHH, Kulturbehorde (1990): Denkmalpflege Hamburg. Dorfkern Neugraben. Bearbeitung:
Hesse, Frank Pieter. 2. Auflage, Hamburg, S. 9.

92 Eigene Berechnung, Quelle: www.hamburg.de am 14.04.2002 und Gemeinde Neu Wulmstorf
(2000): Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Neu Wulmstorf, Landkreis
Harburg. Bearbeitung: Gosch — Schreyer — Partner Ingenieursgesellschaft mbH Bad Segeberg,
Stand: 05.09.2000. Neu Wulmstorf, S. 22.

B 73 und Bahn als Riickgrat

25
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Die Beschreibung der bisherigen sowie der geplanten Wohnorte konzent-
riert sich dabei auf die Stadtteile Neugraben-Fischbek und Hausbruch so-
wie den Kernort von Neu Wulmstorf. Die Abseits der Achse liegenden Orte
kénnen aufgrund ihrer geringen GroRRe vernachlassigt werden. Ausnahmen
stellen der Stadtteil Finkenwerder®® und der Neu Wulmstorfer Doppelort
Elstorf-Schwiederstorf® dar, fur die auch weitere Neubauflachen in der
Vorbereitung sind.

Vielféltige Wohnmaoglichkeiten Im Verlauf der Siedlungsentwicklung — ausgehend von den alten Dorfker-
nen bis zu den Neubaugebieten der 90er Jahre — entstanden im Stiderelbe-
raum eine Vielzahl von Wohnquartieren unterschiedlicher Qualitat und
Dichte. Sie pragen das Bild dieses Stadtgebiets mit ihren Strukturen und
den damit verbundenen Images bis heute.

Die alten Dorfkerne

Die Ausgangspunkte der Siedlungstatigkeit sind in ihren Strukturen teilwei-
se erhalten geblieben. Im Bereich des ehemaligen Dorfkerns von Fischbek
stehen noch einige reetgedeckte Hauser. Die Urspriinge des Dorfes Neu-
graben sind durch die denkmalgeschitzten Gehofte entlang der in die
Marsch fithrenden Francoper StraBe deutlich erkennbar. Den Ursprung von

Abb. 18: Im Dorf Neugraben. Neu Wulmstorf stellt das stidlich vom heutigen Kernort liegende und im-
mer noch landwirtschaftlich gepragten Dorf Wulmstorf dar. Das neue
Wulmstorf entwickelte sich erst seit 1835 zu einem eigenem Ort.%
Im Zuge der Industrialisierung Harburgs wurden die Doérfer entlang der
Geestkante von einem Strukturwandel erfasst und mit dem Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur mit einer zunehmenden Siedlungstéatigkeit konfron-
tiert.%® ,,Die Bauern verkauften Landereien, auf denen nach und nach neue
Siedlungen entstanden.“’

Abb. 19: Am Rand des Dorfes Fischbek.
Die schlieBlich im Stadtgebiet aufgegangen Dorfer Fischbek und Neugra-
ben stellen einen charakteristischen Teil des gesamten Siedlungsbereichs
dar.®® Jedoch haben die Dorfkerne ihre Funktion als Mitten im Siedlungsge-
fuge verloren. Es gibt hier kaum noch Einrichtungen des offentlichen Le-
bens. Das Neugrabener Dorf ist heute ein Randbereich des gleichnamigen
Stadtteils. Das alte Fischbek wird durch die Bundesstral3e zerschnitten, der
noérdliche Teil liegt eher versteckt zwischen der AusfallstraRenbebauung

Abb. 20: Hofladen in Fischbek. und der Bahnlinie.

% In Finkenwerder leben z.Zt. gut 11.800 Menschen. www.hamburg.de am 14.04.2002
Der Stadtteil ist sehr heterogen. Neben Industrie- und Hafenarealen und der Marschenland-
schaft reicht das Stadtbild von GroRwohnsiedlungen bis zu Uberresten des Fischerdorfes.

94 Seit den 70er Jahren haben sich die beiden knapp 4 km siidlich des Neu Wulmstorfer Kernortes
gelegenen Ortsteile Elstorf und Schwiederstorf zu einem weiteren Siedlungsschwerpunkt im
Gemeindegebiet entwickelt. Zur Zeit wohnen rund 2.700 Menschen in dem Doppelort.
HAN am 12.02.2002: Ehrgeizige Visionen fur Elstorfs Zukunft.

% Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 7.

9% FHH, Kulturbehorde, (1990), S. 8.

26 97 Burmester (1985), S. 29.
9% FHH, Kulturbehorde (1990), S. 5.
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Wald- und Heidesiedlungen

Die weitere Siedlungstatigkeit fand zunachst am Rande der Dorfkerne und
entlang der wichtigsten Verbindungsstraen statt. Ab etwa 1920 wurden
die ersten planméaRigen Wohnsiedlungen in der Feldmark nahe der Cuxha-
vener StraRe errichtet.”® AnschlieRend fand die Bautatigkeit hauptsachlich
sudlich der heutigen B 73 auf der so genannten Waldseite statt.

»Wahrend Hausbruch vor allem Wohnort fir die gehobenen Einkommens-
klassen wurde, wo von noch heute die Kette grof3erer Villen und Landh&u-
ser entlang der Cuxhavener StralRe zeugt, wurden Neugraben und Fischbek
die Wohnorte von Arbeitern und kleinen Angestellten.**®® Ende der 30er
Jahre wurde z.B. die Rhenania-Siedlung westlich des weit in die Harburger
Berge fuhrenden Falkenbergswegs errichtet, eine gartenstadtéhnliche Sied-
lung fiir Arbeiter der Mineralélindustrie.*®*

Der Schwerpunkt der Besiedlung Fischbeks, Neugrabens, Hausbruchs und
Neu Wulmstorfs lag zwischen den 40er und 60er Jahren. Ausgel6st durch
den Zustrom an ausgebombten Hamburgern wurde ab 1943 sudlich des
Neugrabener Bahnhofs mit der Errichtung von Behelfsheimsiedlungen be-
gonnen. Als einzige typische Plattenhaus-Siedlung blieb die Falkenberg-
Siedlung bestehen. Diese wurde weitergebaut und gilt heute als eine der
schonsten Einfamilienhaussiedlungen im norddeutschen Raum.®? Kurz
nach 1945 wurde auf dem ehemaligen Wehrmachtsgelande mit dem Bau
der so genannten Heidesiedlung begonnen.’*®* Ausgebombte, Heimatver-
triebene und Fluchtlinge errichteten die ersten Siedlungsabschnitte Neu
Wulmstorfs. 104

Wahrend der so genannte Siedlungsabschnitt A mit Doppelhdusern auf
relativ grof3en Grundstiicken bebaut wurde, besteht der Gberwiegende Teil
des sudlich an die Rottiger-Kaserne grenzenden Abschnittes B aus kleinen
Reihenh&usern.

Die am Heiderand begonnene Siedlungstatigkeit setzte sich vor allem auf
Hamburger Seite weiter fort.'® Im jetzigen Stadtgefiige stellen die ausge-
dehnten Waldsiedlungen einen bevorzugten Wohnstandort im Suderelbe-
raum dar. Die heute von reichem Baumbestand gepragten Einfamilien-
haussiedlungen Waldfrieden und Altwiedenthal erstrecken sich weit in die
Harburger Berge hinein.

9 Z.B. die Siedlung Kleinfeld und die Schulsiedlung Scheideholz. Ebenda, S. 8.

100 paselbst.

101 Harms; Schubert (1989), S. 407.

102 pen aus Betonfertigteilen erstellten Einzelhdusern ist ihr Ursprung nach Veranderungen und
Ausbau heute nicht mehr anzusehen. Die Wohnflache wurde von 40 auf knapp 80 m?2 erwei-
tert. Ebenda, S. 410 und Hipp, Hermann (1996): Freie und Hansestadt Hamburg. Geschichte,
Kultur und Stadtbaukunst an Elbe und Alster. 3. Auflage, Hamburg, S. 528.

103 Heidesiedlung e.V. Neu Wulmstorf (1995), S. 3.

104 Gesprach mit Herrn Kriehn am 30.04.2002.

105 Unter anderem mit dem Bau der Siedlung Waldfrieden. FHH, Kulturbehorde (1990), S. 4.

Abb. 21: Falkenberg-Siedlung.

Abb. 22: Heidesiedlung.

Abb. 23: Siedlung Waldfrieden.
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Neben den Siedlungshausern der 50er Jahre entstanden hier in der Folge-
zeit auch grofiere Eigenheime, z.T. mit Villencharakter. Die duf3ersten Hau-
ser grenzen direkt an das Naturschutzgebiet Fischbeker Heide.

In Richtung Fischbek wird die Bebauung der Waldseite dichter und reicht
nicht mehr so weit nach Stden. Die Einzelhduser werden durch eine Zeilen-
und Reihenhausbebauung abgelost. Ostlich der Rottiger-Kaserne wurde
Anfang der 50er Jahre die Siedlung Neu-Fischbek errichtet. Dieser Wohn-
standort ist ahnlich wie Teile der Heidesiedlung durch schmale Reihenhau-
ser auf kleinen Parzellen gepragt. Die Reihenhduser weisen eine schlichte

Abb. 24: Reihenhduser in Neu-Fischbek.

Bauausfuhrung und eine geringe Wohnflache auf.

Geschosswohnungsbau und Groliwohnsiedlungen

Mit dem Beginn der 60er Jahre kamen zu den grinderzeitlichen Vorortvil-
len und den Einfamilienhdusern der Waldsiedlungen die ersten in Monta-
gebauweise erstellten Geschosswohnungen.'® Diese Entwicklung miindete
in der DemonstrativbaumaRnahme von Neuwiedenthal.**’

Ziel der Hamburger Stadtentwicklung war es, zuséatzliche arbeitsstattenna-
he Wohngebiete in verkehrsgiinstiger Lage auf der Siedlungsachse zu ent-
wickeln.*®® So wurden auf dem morastigen Kulturland des alten Neugrabe-

Abb. 25: Neuwiedenthal 1966. ner Dorfes bis 1968 knapp 2.900 Einheiten fir ca. 10.000 Einwohner im

Sﬁ;g&t\)AéZr_]gl,J?f;g?;genossenSChaft offentlich geforderten Wohnungsbau errichtet.'® Zwei- bis dreigeschossige
Wohngebaude und Hochhausscheiben wechseln sich hier ab. Die Monta-
gebauweise durchkreuzte dabei die Intention, die Einzelbauten abwechs-
lungsreich zu gestalten.*® In den Jahren 1973 bis 1977 wurde die GroR-
wohnsiedlung nordlich der Neuwiedenthaler Strae um 1.500 Wohneinhei-
ten in Geschossbauweise erweitert.**

Aus dieser Zeit stammt auch die zweite Gro3wohnsiedlung in Neugraben-
Fischbek — die Siedlung Sandbek. Diese grenzt im Osten direkt an den e-
hemaligen Fischbeker Dorfkern und bildet im Westen den Abschluss der
zwischen B 73 und Bahnlinie liegenden Bebauung auf Hamburger Gebiet.
Damit liegt diese GrofRsiedlung in direkter Nachbarschaft zur Rottiger-
Kaserne, nur getrennt durch die Bundesstral3e. Die drei- bis viergeschossi-

gen Zeilenbauten wurden wie in Neuwiedenthal in Fertigteilbauweise er-
Abb. 26: Siedlung Sandbek.

1061962 wurde das erste Bauvorhaben dieser Art am Kleinfeld fertiggestellt. Wohnungsbaugenos-
senschaft Stiderelbe e.G. (1997): 50 Jahre Wohnungsbaugenossenschaft Stiderelbe e.G.. Ham-
burg, S. 23.

Mitte der 60er Jahre waren an der Stral3e Petershof nahe des Neugrabener Zentrums die ersten
drei Hochhéuser des Suderelberaums gebaut worden. Brookmann; Zapf (1996), S. 72.

107 FHH, Kulturbehdérde (1990), S. 4.

108 Dabei wurden diese vor allem im Zusammenhang mit den potenziellen Hafenerweiterungsfla-
chen im Siiderelberaum gesehen. FHH (1969): Hamburg und Umland. Entwicklungsmodell.
Hamburg, S. 27.

109 Byrmester (1985), S. 68.

Harms; Schubert (1989), S. 404f.
30 10 Hinp (1996), S. 527.
111 Harms; Schubert (1989), S. 404f.
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stellt. Z.Zt. leben rund 3.000 Menschen in den Uberwiegend mit drei Zim-
mern ausgestatteten Sozialwohnungen.'*?

Beide GrofRRwohnsiedlungen entwickelten sich zu Problemgebieten im
Stadtgeflige des Suderelberaums. Schon nach kurzer Zeit wurden erhebli-
che Bauschaden und Instandsetzungsbedarfe sichtbar.'** Als groRe struktu-
relle Defizite stellen sich fur die Quartiere die isolierte Randlage, fehlende
Arbeitsplatze, Versorgungsmadglichkeiten und Freizeitangebote sowie eine
mangelnde Identifikation mit dem Stadtteil dar.*'* Gesellschaftliche Veran-
derungen verschéarften diese Probleme. So ist die Bewohnerschaft durch
einen hohen Anteil an Arbeitslosen, Sozialhilfeempfangern und einem nur
wenig integrierten Anteil an Auslandern und Spataussiedlern gepragt. Ne-
gativschlagzeilen belasten das Image der Siedlungen zusatzlich. Seit 1996
wird im Rahmen des Revitalisierungsprogramms bzw. der sozialen Stadt-
teilentwicklung versucht, die Wohnsituation an diesen Standorten zu ver-

bessern.'t®

Auch in Neu Wulmstorf wurden zum Ende der 60er die ersten Mehrfamili-
enh&user in Form von Hochhaus- und Zeilenbauten errichtet. Am Westrand
des sich auch inzwischen nérdlich der B 73 entwickelnden Ortes entstand
als Siedlungsabschnitt C die so genannte Bundeswehrsiedlung. Neben Mili-
tarangehdrigen wohnten hier auch Beschaftigte anderer Bundeseinrichtun-
gen. Inzwischen sind die Wohnungen frei vermietet.*

Jungste Neubaugebiete

In den 90er Jahren wurde vor allem in Neu Wulmstorf neu gebaut (s. Abb.
29).17 Bezieht man den Wohnungsneuzugang auf die Einwohnerzahlen
des jeweils letzten Jahres wird das Neu Wulmstorfer Ubergewicht noch
deutlicher. Je 1.000 Einwohner wurden auf niedersdchsischer Seite ca. 127
Wohnungen neu gebaut, im Hamburger Teil des Stderelberaums nur 32,4
Wohneinheiten.

Die jeweiligen Neubauschwerpunkte lagen in Neu Wulmstorf im Bereich
des Kernortes und auf Hamburger Seite vor allem noérdlich der Neuwie-
denthaler GroRwohnsiedlung. Das Neubauvolumen auf der fur den geho-
benen Einfamilienhausbau bevorzugten Waldseite kann dagegen als sehr
gering eingeschatzt werden.

112 Gesprach mit Herrn Hardel, ASK Hassenstein + Pfadt GmbH, am 11.04.2002.

1137 B. Méngel bei der Herstellung der Betonplatten oder technisch nicht ausgereifte Fugenban-
der. Wohnungsbaugenossenschaft Stiderelbe e.G. (1997), S. 25.

114 FHH, Bezirksamt Harburg (2001): Soziale Stadtteilentwicklung Sandbek. Bearbeitung: ASK
Hassenstein + Pfadt GmbH. Hamburg, S. 3.

115 Dpaselbst und Brookmann; Zapf (1996), S 72.

116 Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff am 18.04.2002.

117 1m Ortsamtsgebiet Siiderelbe sind zwischen 1989 und 99 etwa 1.700 neue Wohneinheiten
errichtet worden. Gesprach mit Herrn Mecklenburg, GAL-Fraktion Stiderelbe, am 29.11.2001.
In Neu Wulmstorf wurden von 1988 bis 97 knapp 2.460 Wohneinheiten erstellt. Stadt Winsen
(Luhe) (2000): Bevolkerungs- und Wohnungsbestandsentwicklung im Umfeld der Stadt Winsen
(Luhe). In dies.: Bevolkerungs- und Gemeinbedarfsentwicklung der Stadt Winsen (Luhe).
Bearbeitung: Kramer, Peter H., Winsen (Luhe), S. 50.

Abb. 27: Siedlungsabschnitt C von Neu
Wulmstorf (SchillerstraRe).

Abb. 28: Zeilenbauten an der Lilien-
cronstrale, Neu Wulmstorf.

Abb. 29: Wohnungszugang in den 90er
Jahren im Siiderelberaum. Quelle: Ge-
spréach mit Herrn Mecklenburg, Stadt
Winsen (Luhe) (2000), Eigene Darstellung.
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Bereits in den 70er Jahren wurde mit der Bebauung der Flachen ndrdlich
von Neuwiedenthal begonnen.'*® Die gemischte Bebauung mit Ein- und
Mehrfamilienhdusern in geringer Dichte ist inzwischen nahezu abgeschlos-
sen. Fur die Akzeptanz dieses Wohnstandorts ist aus Bewohnersicht das
durch die benachbarte GroRwohnsiedlung gepragte Image zweitrangig.
Entscheidend sei vor allem die Finanzierbarkeit und die Lage innerhalb
Hamburgs mit relativ guter Anbindung gewesen.* Sudlich der Elbe stellt
das Baugebiet vor allem im unteren und mittleren Preissegment flr Einfa-
milienhauser den GroRteil des Angebots innerhalb der Stadtgrenzen dar.*?°

Abb. 30: Verdichtete Einzelhduser in
Neuwiedenthal-Nord.

Auf der anderen Seite hat sich Neu Wulmstorf mit der Erweiterung des
Kernorts seit dem Ende der 80er Jahre zu einem immer bedeutenderen
Wohnstandort im Suderelberaum entwickelt. Neubaugebiete im Nordwes-
ten, Nordosten und am Moorweg flllten sich vornehmlich durch den Zu-
zug Hamburger Familien.** Wahrend 1988 rund 11.000 Personen ihren
Hauptwohnsitz im Kernort hatten, leben dort inzwischen mehr als 15.000
Q:,?{hill_:Nhgfgrfami"enhauser in Neuwie- Menschen.*?? Daneben wurde auch ein Teil der landlichen Ortsteile Neu

Wulmstorfs durch Neubaugebiete erweitert.

Neben dem Angebot in Neuwiedenthal wurde damit das Gros der Bau-
grundstiicke und Einfamilienhauser fir den Siderelberaum auf niederséach-
sischer Seite angeboten. In den neuen Wohngebieten des Kernortes ent-
standen Eigenheime in verdichteter Bauweise sowie frei stehende Einfami-
lienhauser auf relativ kleinen Grundstiicken. Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern wurden vornehmlich im Umfeld der sich zum neuen Ortszentrum

Abb. 32: Neubaugebiet im Kernort Neu entwickelnden BahnhofstralRe errichtet.

Wulmstorfs. Inzwischen sind die Mdglichkeiten fiir Wohnungsneubau im Kernort bis auf
ein paar Baullcken weitestgehend ausgeschopft. Die Nachfrage nach Bau-
grundstiicken sei jedoch ungebrochen, was sich nicht zuletzt in den ge-

stiegenen Grundstiickspreisen niederschlagt.'*

Diese beiden Schwerpunkte werden durch kleinere Neubaugebiete in eini-
gen Neu Wulmstorfer Ortsteilen und entlang der Siedlungsachse erganzt.
Hier entstanden auf Hamburger Seite neben einzelnen Geschosswohnungs-

Abb. 33: Einzelhausbebauung in Neu bauten vor allem Einfamilienh&user im mittleren bis oberen Preissegment.
Wulmstorf.

118 Nordlich des Rehrstieges entstanden in unermudlicher Folge neue Hauser, wenngleich die Zeit
der grolRen Betonburgen vorbei ist.” Burmester (1985), S. 69.

119 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2000), Anhang S. 33.

120 Nordlich der Elbe bieten die drei groRen Stadterweiterungsgebiete von Neuallerméhe 11, Dorf-
anger Boberg und Bramfeld-Karlshéhe ein &hnliches Angebot in gréRerer Zahl innerhalb Ham-
burgs an. Ebenda, S. 140.

121 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 8.

32 122 Ependa, S. 22.
123 Gesprach mit Herrn Sausmikat am 06.12.2001.
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Ostlich des Fischbeker Dorfkerns wurde zwischen 1999 und 2001 z.B. die
Einfamilienhaussiedlung Im Mullsen mit ca. 30 Wohneinheiten errichtet.

In direkter Nachbarschaft zur Rottiger-Kaserne werden zur Zeit am West-
rand der Sandbek-Siedlung 36 Wohneinheiten errichtet. Zunachst waren
auf dem ehemaligen Schulgelande am Ohrnsweg 13 ginstige Einzel- und
Doppelhéauser geplant worden.*® Die zu geringe Nachfrage nach Einzel-
hausern am Rande der GroRwohnsiedlung bewegte den Bautrager jedoch
zu einer Umplanung in sechs Reihenhauszeilen.

In den Waldsiedlungen von Hausbruch und Neugraben konnten in jingster
Zeit nur vereinzelte Bauliicken fur Einfamilienhduser genutzt werden. Auch
in der Neu Wulmstorfer Heidesiedlung wurden ein paar gréRere Einfamili-
enhduser gebaut. Die Teilung der langen Parzellen erméglichte auch hier

eine Erganzung um weitere Neubauten.?®

Exkurs: Bevoélkerungsstruktur und Merkmale des Wohnungsbestands im
Stderelberaum

Die Planung eines neuen Quartiers stellt immer auch einen Eingriff in die
soziale Zusammensetzung eines Stadtteils dar. Angesichts der Defizite im
Suderelberaum wird die Konversion der Rottiger-Kaserne als Chance zur
Verbesserung der Sozialstruktur gesehen. Dies soll z.B. durch die Ausweisung
von Ein- und Zweifamilienhdusern gewahrleistet werden (s. Kap. 3.3).

Bisher ist der Wohnstandort Stiderelbe durch einen im Hamburger Vergleich
leicht Uberdurchschnittlichen Anteil an Sozialhilfeempfangern und Arbeitslo-
sen gekennzeichnet. Diese wohnen vor allem in den GrolRwohnsiedlungen
Neuwiedenthal und Sandbek.'?®* Dem entsprechend sind die Jahreseinkommen
etwas unter dem Durchschnitt Hamburgs. Die Hausbrucher verdienen aller-
dings mehr als durchschnittliche Bewohner des Bezirks Harburg.*?” Auch in der
Gemeinde Neu Wulmstorf wohnen vergleichsweise viele besser Verdienen-
del128

Deutliche Unterschiede innerhalb des Suderelberaums bestehen bei der Zu-
sammensetzung des Wohnungsbestands. In den Stadtteilen Hausbruch und
Neugraben-Fischbek liegt der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhausern mit knapp 40% zwar iber dem Hamburger Durchschnitt.??® In Neu
Wulmstorf macht dieser Anteil jedoch fast 75% aus.**°

124 HA am 17.12.1998: Sandbek-Siedlung: Wo Hamburg am Ende ist.

125 Dadurch ziehen auch jiingere Familien in die Heidesiedlung oder der Nachwuchs der Siedler
baut hinter dem Elternhaus. Gesprach mit Herrn Kriehn am 30.04.2002.

126 ywww.hamburg.de/behoerden/stala/profile/neugrabenfisch.htm;
www.hamburg.de/behoerden/stala/profile/hausbruch.htm, Auszug vom 14.04.2002.

127 Daselbst.

128 Gesprach mit Herrn KluRmann am 24.04.2002.

129 www.hamburg.de/behoerden/stala/profile/neugrabenfisch.htm;
www.hamburg.de/behoerden/stala/profile/hausbruch.htm, Auszug vom 14.04.2002.

130 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 25.

Abb. 34: Baustelle Ohrnsweg, Sandbek.

Abb. 35: BaullickenschlieBung in den
Waldsiedlungen, Neugraben.
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» Der Wohnstandort Stiderelbe wird durch die GroRwohnsiedlungen sowie
die Einfamilienhausgebiete am Geesthang bestimmt. Im Westen dominiert der
in jungster Zeit dicht bebaute Kernort von Neu Wulmstorf das Stadtgefiige. Die
Siedlungsachse zerféllt insbesondere auf Hamburger Seite in eine Moorseite
und in eine Waldseite, welche das Image des Wohnstandorts unterschiedlich
pragen. Die Problemsiedlungen der Moorseite bestimmen das Bild des gesam-
ten Suderelberaums nach auRen. Dagegen sind die reizvollen Einfamilienhaus-
gebiete der Waldseite nur lokal bekannt.

Mit Ausnahme von Neuwiedenthal-Nord gab es auf Hamburger Seite wenige
Angebote im Eigenheimsegment. Neubauangebote bestanden in den letzten
Jahren hauptsachlich in Neu Wulmstorf. Insgesamt gibt es wenig Angebote im
hochwertigen Bereich.

Potenziale fur den Wohnungsbau

Neubaupotenziale bestehen auf Hamburger Gebiet im Bereich der Sied-
lungsachse vor allem nérdlich der B 73 bzw. jenseits der Bahn im Moorgur-
tel (s. Plan 2). In diesem Bereich stellt der Flachennutzungsplan umfangrei-
che, noch nicht genutzte Flachen fur die Stadterweiterung dar.®*! Mit Aus-
nahme der Flache nérdlich des Neugrabener Bahnhofs hat jedoch ein Grof3-
teil der Bereiche aufgrund schwieriger Bodenverhaltnisse und vorrangiger
Belange des Natur- und Landschaftsschutzes den Status der eisernen Re-
serve.”®? Auf der Waldseite ist dagegen Neubau fast ausschlieBlich durch
Baullickenschluss und kleinraumige Arrondierungen moglich.**® Das Natur-
schutzgebiet Fischbeker Heide lasst keine Erweiterung der Einfamilienhaus-
siedlungen zu.

In Neu Wulmstorf sind die bisher ausgewiesenen Wohnbauflachen fast
vollstandig bebaut.®* Um auch zukinftig ein wenn auch verhalteneres
Bevdlkerungswachstum realisieren zu kénnen (s. Exkurs Wohnungsbaupoli-
tik, S. 66), werden mit der Uberarbeitung des Flachennutzungsplans ent-
sprechend neue Bauflachen dargestelit.

* Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 15/65

Die Flache nordlich des Neugrabener Bahnhofs wurde wahrend der 80er
Jahre neben Neuallermdhe und Burgwedel als eines der grol3en Hamburger
Stadterweiterungsgebiete innerhalb des Einzugsbereichs einer Schnell-
bahnstation geplant. 1984 wurde das stadtebauliche Konzept fir 3.000
neue Wohneinheiten erarbeitet.

181 FHH (1997): Flachennutzungsplan. Erlauterungsbericht. Neufassung vom Oktober 1997. Ham-
burg, S. 43.

132 Kellner, Andreas (2001): Stadtebauliche Leitbilder im Wohnungsbau der neunziger Jahre. In:
FHH, Stadtentwicklungsbehoérde (Hg.): Standort Wohnen. Hamburger Wohnungsbau von
1990 - 2000. Hamburg, S. 18.

133 7.B. ist am Langengrund in Fischbek der Bau von ca. 20 Einzel- und Doppelhausern maéglich.
Gesprach mit Herrn Mecklenburg am 29.11.2001.

134 7.zt. verfugt die Gemeinde Uber 5 ha bebaubare Flachen, verteilt auf mehrere Bebauungsplane.
Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 26f.
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Aufgrund der Kritik am Wohnungsbau der vergangenen Jahrzehnte wurde
es mit neuem Stadtebau entwickelt.’*® In den Baufeldern sollte die Wohn-
bebauung flexibel der Nachfrage angepasst werden und neben maximal
funfgeschossigen Wohnblocks auch Reihenhauser ermoglichen.®*® Ange-
sichts einer weiter ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung wurde die Pla-
nung zunachst nicht mehr weiterverfolgt. Nach dem Einsetzen der Zuwan-
derungswelle gegen Ende der 80er Jahre (s. Kap. 3.4.1) wurde fiur die Fla-
che ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst.**” Im Ver-
lauf des Planverfahrens kamen allerdings zunehmend Bedenken hinsichtlich
des Grundwasser- und Vogelschutzes auf.’*® Auch lieR die Lage mit der
Nahe zu bestehenden GroRwohnsiedlungen Zweifel in Bezug auf die sozia-
le Funktionsfahigkeit aufkommen — vor allem wegen der Gr6RRe des Quar-
tiers und des hohen Anteils an offentlich geférdertem Wohnungsbau.™®
Dennoch wurde der Plan noch kurz vor der Burgerschaftswahl im Jahre
1997 als Neugraben-Fischbek 15 (NF 15) festgestellt. Wegen der genann-
ten Kritikpunkte und des zudem nachlassenden Wohnungsbedarfes wurde
die Umsetzung im Rahmen der rot-griinen Koalitionsvereinbarung fir die
Dauer der Legislaturperiode jedoch zuriickgestellt.**

Inzwischen ist wohnungsbaupolitisch fur Hamburg wieder die Umland-
wanderung bestimmend (s. Kap. 3.4.1). Um mehr Angebote im Eigenheim-
segment bereitstellen zu kénnen, begann man 2001 mit Uberlegungen
hinsichtlich einer Umplanung von NF 15.24! Inzwischen wurde die vollstan-
dige Neuplanung als NF 65 angeschoben. Hier sollen nun vorwiegend Rei-
hen- und Einfamilienh&user fur im Bezirk und im Suderelberaum arbeiten-
den Menschen geschaffen werden.'* Fur das Baugebiet sind nur noch
1.250 Wohneinheiten vorgesehen, wobei es Mehrfamilienhduser nur noch
im Bereich des S-Bahnhofs geben soll.**® Zur Zeit ist von der Hansestadt ein
Wettbewerb fiir das neue Stadtquartier ausgelobt worden.*** Damit hat die
Umsetzung des Projektveterans fir Hamburg wieder an Prioritat gewon-
nen,**® nicht zuletzt weil die Stadt mit dem Erwerb der Flachen Mitte der
90er Jahre bereits in Vorleistung gegangen ist.*® Gegeniiber der Rottiger-
Kaserne und den folgenden Flachennutzungsplan-Reserven verfiigt die
Flache von NF 65 zur Zeit Uber eine bessere verkehrliche Anbindung in
Richtung Hamburg, insbesondere durch die S-Bahn-Station.

135 Kellner (2001), S. 14f.

136 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2001a), S 246.

137 Kellner (2001), S. 16ff.

138 HA am 17.04.1996: Wachtelkdnig bremst Wohnbebauung.

139 Gesprach mit Herrn Sielaff, Leiter des Ortsamts Suiderelbe, am 13.12.2001.

149 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2001a), S. 246.

141 HA am 02.07.2001: Neugraben-Fischbek: So oder so, Herr Senator.

142 y.a. fur Beschéaftigte im Channel Harburg, von EADS in Finkenwerder oder der Technischen
Universitat. HA am 28.11.2001: Ehlers: NF 15 wird neu geplant.

143 Daselbst.

144 Stadtebaulich / landschaftsplanerischer Wettbewerb fiir ein neues Stadtquartier in Hamburg,
Neugraben. Auslobung in der Bauwelt 12-2002, S. 82.

145 Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.

146 HA am 02.07.2001.

Abb. 36: Potenzialfliche Neugraben-
Fischbek 65. Quelle: www.han-online.de,
eigene Darstellung.

1250 Wohneinheiten vorgesehen
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* Flachennutzungsplan-Reserven in Neugraben-Fischbek

Neben NF 65 riicken auch die Gbrigen ungenutzten Wohnbauflachen wie-
der in das Interesse der Stadtentwicklung. Aufgrund des Ziels, Hamburg zu
einer wachsenden Metropole zu machen (s. Exkurs Wohnungsbaupolitik,
S. 66) werden auch diese Flachen hinsichtlich ihrer Eignung fir eine
Wohnbebauung tberpruft.*’

Langfristig wurde hier der Bau von 4.000 Wohnungen angestrebt.*® Dabei
scheint ein Grofiteil der Bauflachen noérdlich der Bahnlinie fur eine Sied-
lungsentwicklung jedoch auszuscheiden.

In Teilen Konflikte Aufgrund der Bedeutung dieser Bereiche fur den Landschaftsraum sind
mit dem Naturschutz Teile davon im Landschaftsprogramm als Flachen mit Klarungsbedarf ge-
kennzeichnet.**® Inzwischen ist auf einem Teil ein Naturschutzgebiet aus-
gewiesen.’™° Eine Bebauung der ibrigen nérdlich der Bahn gelegenen Fla-
chen scheint aufgrund der schwierigen Bodenverhaltnisse in diesem Be-
reich und dem politischen Willen, kein zweites NF 15/65 zu schaffen,

unrealistisch.**

Im Bereich der so genannten Wohnbauflache Sandbek-West — zwischen
Bahn und Bundesstrale sowie der Siedlung Sandbek und der Grenze zu
Neu Wulmstorf gelegen — lassen sich fiir eine Bebauung etwas glinstigere
Bodenverhaltnisse vorfinden.**? Diese konnte als Wohnbaupotenzial lang-
fristig wieder aufgegriffen werden.

Nach einem Entwurf fir Geschosswohnungsbau aus den 70er Jahren, der
als nicht marktfahig anzusehen sei,**
Abb. 37: Glisanlage auf der Potenzial- der 90er Jahre™* ergeben sich fur Sandbek-West neue Perspektiven. Eine S-

fliche Sandbek-West. Bahn-Verlangerung mit einem zusatzlichen Haltepunkt zwischen Neugra-

und einer Planungspause wéahrend

ben und Neu Wulmstorf wirde die Anbindung der Flache verbessern. Mit
der SchlieBung der Rottiger-Kaserne kénnten die bisher die Flache zer-
schneidenden Anlagen der Panzerverladerampe samt Gleis sowie der
Standortverwaltung entfallen (s. Kap. 3.1.2).

147 Gesprach mit den Herren Adam und Beck, Behorde fiir Bau und Verkehr der FHH, am
20.01.2001.

148 FHH (1997), S 42.

149 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (1998): Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzpro-
gramm. Hamburg.

150 HAN am 29.04.2000: Naturschutz fiir den Moorgdirtel.

151 Gesprach mit den Herren Adam und Beck am 20.01.2001.

Gesprach mit Herrn Fischer, CDU-Fraktion Stiderelbe, am 06.12.2001.

152 Ein GroRteil der Flache weist Geestsande auf, die jedoch aufgrund der geringen Reinigungswir-
kung einen besonderen Grundwasserschutz bei einer baulichen Nutzung erfordern wirden.
Jentze (1994), S. 54.

36 153 Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.

154 Jentze (1994), S. 16.
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¢ Wohnbauflachen der Gemeinde Neu Wulmstorf

Neu Wulmstorf verfligt kaum noch Uber freie Bauflachen. Der in der Auf-
stellung befindliche Flachennutzungsplan weist daher etwa 56 ha neue
Wohn- und Mischbauflachen aus.*®

Die Erweiterung des Kernortes und Siedlungsschwerpunktes Neu Wulm-
storfs ist dabei nur bedingt mdglich. Im Westen und Osten reicht die Be-
bauung fast vollstandig bis an die Gemeindegrenzen heran. Im Norden
schlie3t die Bebauung an die Bahnlinie an (s. Plan 2). Am sudlichen Rand
des Kernortes soll als dessen einzige Erweiterung am Moorweg eine etwa
3 ha grolies Neubaugebiet fiir rund 100 Einwohner entstehen.

Der Grof3teil der fir eine weitere Wohnbebauung vorgesehenen Flachen
liegt in Elstorf-Schwiederstorf. Dieser Doppelort soll wegen seiner Grole
(rund 2.700 Einwohner) und der Ausstattung mit Infrastruktur sowie klei-
neren Geschéaften als Nebenzentrum kinftig den anhaltenden Siedlungs-
druck auffangen.™® Auf den gut 25 ha Misch- und Wohnbauflachen ist die
Ansiedlung von etwa 780 Neubilrgern moglich.**” Im Vergleich zu den
letzten Jahren, die fur Elstorf-Schwiederstorf ein verstarktes Wachstum und
zahlreiche Neubaugebiete brachten, bedeutet dieses ein etwas gemafigte-
res Wachstum mit maximal 30 Wohneinheiten pro Jahr.™*® Die Ubrigen
Neubaubereiche liegen in den kleineren Ortsteilen Wulmstorf, Daerstorf,
Rade und Mienenbuttel.**® Dort sind die Bewohner aufgrund nicht vorhan-

dener Infrastruktur hauptsachlich auf den Pkw angewiesen.*®

Zusatzlich zu den neuen Bauflachen des Flachennutzungsplans wird seit
Anfang des Jahres die zuvor ausgeschlossene Erweiterung Neu Wulmstorfs
nordlich der Bahnlinie diskutiert.’®® Im Zusammenhang mit der Neuord-
nung des Bahnhofsumfelds (s. Kap. 3.2.5) soll hier neben einer Gewerbe-
entwicklung auch in Teilen eine Wohnbebauung ermoglicht werden.®?
Ahnlich wie in Neugraben treffen hier die Argumente fiir eine stadtebauli-
che Verdichtung an S-Bahn-Haltepunkten auf Bedenken. So wirden die
Bodenverhéltnisse nur im kleinen Rahmen unter eingeschrénkten Bedin-
gungen eine Bebauung erméglichen.*®® Die von der Ratsmehrheit und Ver-
waltung beflrwortete Ausweisung wirde sich tGber etwa 8 ha westlich der
Landesstrale 235 zwischen Bahn und den 6kologisch wertvolleren Moor-
bereichen erstrecken.'®* Neben der Flache am sudlichen Ortsrand wiirde
diese ein weiteres Neubaupotenzial im Kernort darstellen und kénnte einen
Teil der neuen Bauflachen in den dorflichen Ortsteilen ersetzen.

155 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 29ff.

156 HAN am 12.02.2002.

157 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 31.

158 Gesprach mit Herrn Sausmikat am 06.12.2001.

159 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 31.

160 Ohne Auto konnen die Bewohner kleiner Orte nicht einmal Brotchen holen.* Herr Viets, Obst-
bauer im Ortsteil Mienenbdittel, in HA am 15./16.09.2001: Wohnen in der Nordheide.

161 HAN am 05.01.2002: Bauen jenseits der Bahn?

162 HAN am 09.03.2002: Bauen im Moor? Mal héren, was die Biirger sagen.

163 Gesprach mit Herrn Sausmikat am 06.12.2001.

164 HAN am 09.03.2002.

Kaum noch freie Flachen

Abb. 38: Jiingstes Baugebiet in Elstorf.

Baugebiet nérdlich der Bahn?
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38 Abb. 39: Wohnungsbaupotenziale im Siiderelberaum.
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» Hamburg stehen mit den vorhandenen Reserven zwar grof3e Potenziale fur
den Wohnungsbau zur Verfiigung. Diese liegen hauptsachlich im Moorgirtel.
Der problematische Baugrund und der Landschafts- und Naturschutz haben
deren Umsetzung bisher jedoch verhindert.

Der Stadt Hamburg geht es inzwischen um die verstarkte Schaffung von Ange-
boten zur Eigentumsbildung, wofiir zunachst NF 65 im Stiderelberaum wieder
aufgegriffen wird. Damit steht dieses Baugebiet in der Prioritat vor einer mogli-
chen Wohnbebauung auf der Rottiger-Kaserne. Die Flachennutzungsplan-
Reserve Sandbek-West stellt die langfristigste Option dar.

Die Erweiterungsmoglichkeiten Neu Wulmstorfs sind nahezu erschopft. Nur der
Ortsteil Elstorf-Schwiederstorf bietet groRere Moéglichkeiten fir neue Baugebie-
te. An diesem Standort abseits der Siedlungsachse ist nur eine Grundversor-
gung mit Infrastruktureinrichtungen gegeben.

3.2.2 Arbeitsstatten- und Gewerbestandorte

Fur eine Entwicklung von Arbeitsstatten auf der Rottiger-Kaserne ist es
notwendig, vorhandene und geplante Standorte zu untersuchen. Auf diese
Weise wird es mdglich, eine Empfehlung fir eine etwaige Erganzung des
Gewerbeflachenangebots zu machen.

Abweichend vom eigentlichen Betrachtungsraum Suiderelbe werden fur die
Arbeitsstatten auch entferntere Standorte untersucht Ausgehend von ver-
schiedenen Fabriken im Harburger Zentrum und dem Hafen erlebte der
Wirtschaftsraum seine Blite in der zweiten Hélfte des 19. Jahrhunderts.
Noch heute sind Verflechtungen mit den Arbeitsstatten im Harburger Kern
und dem Hafen bedeutend fur die Wirtschaft im Stderelberaum.

Der traditionelle Industrie- und Gewerbestandort im Sidwesten Hamburgs
beherbergt einige gréRere Unternehmen aus den Branchen der mineral6l-
verarbeitenden und chemischen Industrie, der Gummiverarbeitung sowie
des Fahrzeug-, Flugzeug- und Anlagenbaus. Die Bedeutung industrieller
Produktion nimmt jedoch ab. Der Wandel des Stiderelberaums und Har-
burgs zu einem Technologieschwerpunkt innerhalb der Metropolregion hat
begonnen.

Gewerbegebiete

Auf den in den Flachennutzungsplanen dargestellten gewerblichen Baufla-
chen finden sich in erster Linie Betriebe des produzierenden und verarbei-
tenden Gewerbes. Auch innerhalb dieser Gebiete vollzieht sich eine Tertia-
risierung, d.h. unternehmensbezogene Dienstleistungen gewinnen inner-
halb der Wertschdopfungskette an Bedeutung.

Entferntere Standorte
von Bedeutung

Abb. 40: Betrachtete Gewerbestandorte.
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Abb. 41: GroRmoorbogen, Harburg.
Quelle: FHH, Stadtentwicklungsbehérde
(2001b).

Abb. 42: PrimeParc, Harburg.

Abb. 43: Fiir Airbus vorgesehene
Flachen. Hausbruch.

Abb. 44: DaimlerChrysler, Am Radeland.
Quelle: FHH, Bezirksamt Harburg (2000).
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* Harburg Kern

Im Nordosten des Harburger Zentrums liegt ein insgesamt ca. 150 ha gro-
Rer Arbeitsstattenstandort von heterogener Struktur. Die Betriebe Phoenix
und Krupp sind Zeugnisse der 150jahrigen Industriegeschichte und haben
den Wandel zu zeitgemalien international agierenden Unternehmen voll-
zogen.

Am GrofBmoorbogen wurde in den 70er Jahren ein zur Autobahn (A 1)
orientierter neuer Gewerbestandort erschlossen, dessen Bestand von grof3-
flachigem Einzelhandel (Unterhaltungselektronik, Einrichtungs- und Heim-
werkerbedarf) durchsetzt ist. Nachdem dort im letzten Jahr alle Flachen
vergeben waren, bietet nun das Gewerbezentrum PrimeParc Flachen fir
Ansiedlungen in Hallen und Buiros.

Eine 44 ha'® groRe Flachenausweisung des Flachennutzungsplans in Gut
Moor wird in der gesamtstadtischen Entwicklungsplanung fur die gewerb-
lichen Bauflachen'®® als langfristige Angebotserganzung eingestuft.

* Gewerbegebiet Hausbruch / Am Radeland

An der Abfahrt Moorburg der A 7 sind auf gut 200 ha technologieorien-
tierte Betriebe wie Beiersdorf, Philips und DaimlerChrysler sowie Logistikun-
ternehmen und etwas kleinteiliges Baugewerbe ansassig. Das Gebiet ist
gepragt durch die grobkdrnige Solitarbauweise der GroRunternehmen und
groRRe freie Flachen.

Es bestehen erhebliche Flachenpotenziale im Bestand sowie Erweiterungs-
moglichkeiten im Norden und Osten. Insgesamt sind etwa 80 ha zu verge-
ben, wovon inzwischen ca. 43 ha fir Airbus-Zulieferbetriebe disponiert
sind.*®” Ziel der Entwicklungsplanung ist es, die Nachfrage auf dieses siidli-
che Eingangstor der Stadt zu lenken. Das Gebiet sei besonders fiir stéren-
des sowie transportintensives Gewerbe geeignet. Die Nutzungsstruktur soll
in Richtung produktionsnahe Dienstleistungen weiterentwickelt werden.
Hierzu sollen u.a. Zulieferer der ansassigen Groliunternehmen gewonnen

werden. 168

* Gewerbegebiet Neugraben, Geutensweg

Westlich des S-Bahnhofs Neugraben liegt durch die Bundesstraf3e und die
StraBen Geutensweg und Am Ascheland erschlossen das gut 10 ha groR3e
Gewerbegebiet. Es hat lokale Bedeutung und beherbergt auf kleineren
Parzellen Werkstatten, Handwerksbetriebe und zwei Bau- und Heimwer-
kermarkte.

165 Dje Werte sind auch im Folgenden aus Griinden der Ubersichtlichkeit gerundet. Eine Zusam-
menschau aller Potenziale im Stiderelberaum gibt die Abb. 53.

166 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2001b): Gewerbliche Bauflachen. Gesamtstadtische Entwick-
lungsplanung (Schlussbericht). Bearbeitung: Planergemeinschaft Hannes Dubach, Urs Kohl-
brenner in Kooperation mit Regioconsult. Hamburg.

167 Gesprach mit Herrn Strosina am 13.12.2001.

168 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2001), S. 160.
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Die Vermarktung der noch freien Flachen dauert nach Aussage des Beauf-
tragten fur Wirtschaftsférderung im Bezirk Harburg sehr lange. Etwa ein
Drittel der Flachen sind fur kleinmal3stébliche Betriebsansiedlungen noch

frej.16°

e Gewerbegebiete in der Gemeinde Neu Wulmstorf

Die Arbeitsstatten und gewerblichen Bauflachen sind hauptsachlich auf
den Kernort konzentriert. Das bisher mit etwa 70 ha grof3te Gewerbegebiet
liegt am westlichen Ortsrand nérdlich der B 73 zwischen der Gemeinde-
grenze und der Liliencronstral3e. Es weist eine heterogene Unternehmens-
struktur auf. Neben wenigen produzierenden Betrieben herrscht Lagerhal-
tung und Logistik vor. An der LessingstralRe sind mehrere KfZ-Werkstatten
und —Handler ansassig, zur B 73 hin liegt ein Uberortlich bedeutender Mo-
beleinzelhandler.

Die anderen gewerblichen Bauflachen der Gemeinde spielen bisher eine
untergeordnete Rolle. Am stdlichen Ortsausgang Neu Wulmstorfs liegt
neben dem Bauhof und einem Umspannwerk ein von Leerstdnden geprag-
ter Standort. In Elstorf-Schwiederstorf sind gréf3tenteils besiedelte Gewer-
beflachen von insgesamt 6 ha. Die Ubrigen Ortsteile verfligen bisher nicht
Uber gewerbliche Bauflachen.

Im Gebiet LiliencronstraBe sind zwar freie Flachen mit insgesamt etwa
15 ha vorhanden. Nach Aussagen Neu Wulmstorfer Politiker sind diese z.Zt.
jedoch nicht verfugbar, weil die privaten Eigentimer auf eine Erh6hung
der Nachfrage durch die verbesserte ErschlieBung tber die A 26 und die
B 3 (neu) warten (s. Kap. 3.2.5).*7°

Umfangreiche, langfristige Flachenpotenziale werden durch den z.Zt. in der
Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan ermoglicht.*”* Zur ,,Starkung
des lokalen Arbeitsmarkts, und damit zum Abbau des Pendlerstroms in die
Hansestadt Hamburg“*’? werden insgesamt gut 115 ha planerisch vorberei-
tet und damit das Flachenangebot mehr als verdoppelt. Am Moorweg
westlich des vorhandenen Gebiets am sidlichen Ortsausgang sowie im
Ortsteil Mienenbittel an der Anschlussstelle Rade der A 1 sind grofRe Neu-
ausweisungen vorgesehen.

Zusatzlich wurde im Marz 2002 per Ratsbeschluss ein weiteres 22 ha gro-
Bes Gewerbegebiet nérdlich der Bahntrasse auf den Weg gebracht. Im Zu-
sammenhang mit der S-Bahn-Verlangerung und dem Bau des A 26-Zubrin-
gers sollen hier gut angebundene, kernortsnahe Arbeitsplatze entstehen.'”®

169 Gesprach mit Herrn Strosina am 13.12.2001.

170 Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff am 18.04.2002.
Gesprach mit Herrn KluBmann am 24.04.2002.

171 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000).

172 Ebenda, S. 20.

173 HAN am 23.03.2002: Ja zu Flachen fur Wohnen und Gewerbe.

Abb. 45: Kleingewerbe, Geutensweg.

Abb. 46: Autohéndler in der Lessing-
straRe. Kernort Neu Wulmstorf.

Abb. 47: Neubauten im Westen des Ge-
werbegebiets, Kernort Neu Wulmstorf.

Grol3e, langfristige Potenziale
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Abb. 48: Airbus-Werk, Finkenwerder.
Quelle: FHH, Bezirksamt Harburg (2000).

Channel Harburg als der
Technologiestandort

42

Spezielle Standorte
* Finkenwerder & Airbus-Werk

Die Flugzeugwerft der Airbus AG einschlie3lich Start- und Landebahn und
einiger Zulieferer liegt im Nordwesten Finkenwerders. Durch die erhebliche
Ausweitung der Produktion und die VergrofRerung des Standorts fiir den
Bau des A 380 werden Impulse fiir die gesamte Region erhofft. Dafur wer-
den z.Zt. etwa 140 ha der Elbbucht Miihlenberger Loch zugeschiittet.*™

Fur potenzielle Zulieferbetriebe soll der Airbus-Technologie-Park auf der
benachbarten Ruschhalbinsel dienen. Der erste Bauabschnitt wurde im
April 2002 fertig, der zweite mit einem Gewerbehof fir 30 Firmen ist im
Bau, ein dritter Abschnitt und ein Hotel mit einem Schulungszentrum fir
Kabinenpersonal sind in der Vorbereitung.”®

Weitere neue Gewerbeflachen im Umfeld des Airbus-Werks werden vorbe-
reitet, um den Standort zu einem ,,Industriepark Luftfahrzeugbau* auszu-
bauen. Hierfur sind laut Entwicklungsplanung jedoch zunéchst die Vor-
leistungs- und Zulieferungspotenziale und die daraus entstehenden Fla-
chenbedarfe zu ermitteln.*”

* Technologiestandorte im Bezirk Harburg

Zum Teil auBerhalb der gewerblichen Bauflachen liegend befinden sich
mehrere technologieorientierte Arbeitsstatten: rund um die Technische
Universitat Hamburg-Harburg (TUHH) und das Northern Institute of Tech-
nology (NIT), der Channel Harburg sowie der Technologiepark Hamburg
(hit). In Buros und Labors wird forschungs- und entwicklungsintensiv ins-
besondere in den Bereichen Maschinenbau, Elektrotechnik, Fahrzeugbau,
Verfahrenstechnik und Informations- und Biotechnologie gearbeitet.

Abb. 49: Technologiepark, Bostelbek. Abb. 50: Channel Harburg.

174 FHH, Projektgruppe der Wirtschaftsbehorde (1998): DA-Erweiterung. Kurzbeschreibung des
Gesamtvorhabens. Hamburg, S. 10.

175 HR am 11.04.2002: 1500 neue Arbeitsplatze.

176 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2001b), S. 160f.
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Der Technologiepark hat nur noch geringe Erweiterungsmoglichkeiten. Die
TUHH mit dem NIT hat auf ihrem Gelande so gut wie keine Potenzialfla-
chen mehr. Von TUHH-Mitarbeitern oder Absolventen gegrindete Unter-
nehmen haben sich bereits im Channel Harburg angesiedelt. Am Rande des
Harburger Binnenhafens hat sich auf ehemaligen Industrieflachen somit
der bedeutendste Technologiestandort im Siden Hamburgs entwickelt. Der
Channel Harburg ist durch die Lage am Wasser, die Mischung von alten
und neuen Gebauden und vergleichsweise niedrige Mieten ein attraktiver
Standort. Z.Zt. sind weitere Buroflachen mit insgesamt 40.000 m2 im
Bau.'”” Es gibt noch erhebliche Freiflachen fur eine Erweiterung des Stand-
orts (gut 20 ha).'"®

BlUrostandorte

Arbeitsstatten in Blros sind allgemein auf zentrale Standorte konzentriert,
die eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, eine hohe Kun-
denfrequenz sowie nahe Versorgungsangebote fir die Mitarbeiter aufwei-
sen.'’®

Neben dem Harburger Zentrum und dem Channel Harburg spielen die
Zentren von Neugraben und Neu Wulmstorf als Burostandorte eine unter-
geordnete, lokale Rolle. Dort sind in den Obergeschossen der Geschafts-
hauser Anwaltskanzleien, Versicherungen und ahnliche privatkundenorien-
tierte Buronutzer konzentriert. Weitere Buroflachen sind im Suderelberaum
vereinzelt im Umfeld der B 73 zu finden.

Betriebe in Streulagen

Eine Auswertung der in der Hamburger Handelskammer gemeldeten Be-
triebe zeigt einen auffallig hohen Anteil an Kleinstbetrieben mit ein bis drei
Beschaftigten von etwa 95%."®° Deren raumliche Verteilung konzentriert
sich nicht auf die eigentlichen gewerblichen Bauflachen, sondern auch auf
die Umfelder des Zentrums Neugraben und der alten Dorfkerne, die Aus-
fallstraBe B 73 und die umliegenden Wohngebiete. Schwerpunkte gibt es
in den Bereichen Einzelhandel, privatkundenorientierte Dienstleistungen
und Handwerk. Allein im letztgenannten Bereich gibt es 166 Betriebe in
den Stadtteilen Neugraben-Fischbek und Hausbruch.8!

» Im Umfeld der Rottiger-Kaserne sind Arbeitsstattenstandorte unterschiedli-
cher Ausrichtungen und Qualitadten vorhanden, die erhebliche Flachenreserven
aufweisen. Die vorhandenen Standorte haben gréRtenteils eine bessere Ver-
kehrsanbindung als das Plangebiet und weisen durch bestehende Unternehmen
bereits Ankntipfungspunkte fir die Ansiedlung neuer Betriebe auf.

177 Fleethaus, Channel Tower, Silo am Schellerdamm sowie Hansen-Silo an der NartenstraRe.
178 FHH, Bezirk Harburg (2001).
179 FHH (1997), S. 48.
180 Gesprach mit Herrn Kuhlmann, Handelskammer Hamburg, am 10.12.2001.
181 ywww.hamburg.de am 14.04.2002.
Fur Neu Wulmstorf gibt es keine vergleichbare Untersuchung der Betriebe in Streulagen.

Abb. 51: Ehemaliger Guterbahnhof und
Baukréne im Channel Harburg.

Bliros nur in den Zentren

Abb. 52: Gewerbe in Gemengelage an
der B 73.
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a4 Abb. 53: Freie Flachen fiir Arbeitsstétten im Siiderelberaum.
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3.2.3 Versorgungsschwerpunkte

Das Geléande der Rottiger-Kaserne liegt im Einzugsbereich zweier Verwal-
tungs- und Versorgungsschwerpunkte. 2,5 km &stlich befindet sich das
Zentrum Neugrabens, nach einem Kilometer Richtung Westen ist bereits
das Neu Wulmstorfer Zentrum zu erreichen. Daneben gibt es diverse Ein-
zelhandelsgeschéafte unterschiedlicher GréRe und Sortimente sowie kun-
denorientierte Dienstleister, die sich entlang der B 73 aufreihen (s. Plan 2).
Als Ubergeordnetes Zentrum fiur den gesamten Suderelberaum soll das
Oberzentrum Harburg dienen. Um dieser Rolle gerecht zu werden, wird die
11 km von der Rottiger-Kaserne entfernt liegende Harburger Innenstadt bis
zum Jahr 2005 erheblich durch zwei groRe Einkaufszentren erganzt.'s?

In entgegengesetzter Richtung ist nach etwa 9 km das Mittelzentrum Bux-
tehude mit Einkaufsmdoglichkeiten in der Altstadt zu erreichen. Da die Ar-
beitsplatzverflechtungen der Neu Wulmstorfer wie auch der Bewohner von
Neugraben-Fischbek vor allem mit den inneren Stadtteilen von Hamburg
bestehen, weist auch die Orientierung bei der Versorgung eher in Richtung
der Metropole.*®

Um die Versorgungssituation fir ein neues Quartier auf der Rottiger-
Kaserne beurteilen zu kénnen, gilt es im Folgenden, die lokalen Standorte
fur Einzelhandel und Dienstleistungen néher zu betrachten. Dabei sind die
beiden Zentren aufgrund der Konzentration von Einzelfunktionen, die ne-
ben Einzelhandel und Dienstleistungen auch Einrichtungen der Verwal-
tung, Bildung und Unterhaltung bieten, auch als Ort des gesellschaftlichen
Lebens und der Kommunikation zu sehen.

Bezirksentlastungszentrum Neugraben

Das Zentrum Neugraben wurde innerhalb der Hierarchie der zentralen
Standorte Hamburgs als Bezirksentlastungszentrum geplant.®* Es wurde
vom Neugrabener Markt ausgehend in Richtung des S-Bahnhofs entwi-
ckelt. Den Kern bildet die als FuBgangerzone eingerichtete Marktpassage
(s. Abb. 55) mit der parallel verlaufenden Neugrabener Bahnhofstralie.
Ergénzt wurde das Zentrum wéahrend der 80er Jahre um das Suderelbe-
Einkaufszentrum (SEZ), dessen zwei Gebadudekomplexe mit einer Fu3gan-
gerbriicke Uber die B 73 eine Anbindung an den S-Bahnhof herstellen sol-
len.

182 Harburg Arcaden, Eréffnung September 2002 (14.000 m2 Verkaufsflache, Schwerpunkt: Fach-
geschéfte im Bereich Textilien) und Phoenix-Center, Eréffnung Herbst 2004 oder Friihjahr 2005
(26.500 m2 Verkaufsflache, Schwerpunkt: gro3flachige Fachmérkte und Gastronomie). Schote,
Heiner (2001): In die Zukunft investieren. Harburg Arcaden und Phoenix Center werden reali-
siert. In: Hamburger Wirtschaft, 3/2001.

183 Gesprach mit Herrn Hardel am 11.04.2002.

Gesprach mit Herrn KluBmann am 24.04.2002.

184 1m Zuge des Bevolkerungswachstums und der gewachsenen Anspriiche der Bevolkerung sah
man in Hamburg ab den 60er Jahren die Notwendigkeit, in den &uReren Stadtgebieten groR3-
stadtische Versorgungsangebote zu schaffen. FHH (1969), S. 24.

Orientierung in Richtung
Hamburger Standorte

Neugrabener Zentrum
eher unattraktiv
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Neben einem Warenhaus (Karstadt), drei Lebensmittelmarkten und etwa
50 Fachgeschaften sind hier Praxen, Dienstleister, Banken, eine Postfiliale
sowie Offentliche Einrichtungen wie das Ortsamt, die Biucherei und das
Hallenbad anséssig.
Baulich wird das Neugrabener Zentrum durch mehrgeschossige Wohn- und
Geschaftshauser, schlichte Ladenpassagen und FuRgéangerbriicken tber die
vierspurige Bundesstralle bestimmt. Im Laufe der letzten zwei Jahrzehnte

Abb. 54: SEZ, Neugraben. habe das Neugrabener Zentrum laufend an Attraktivitat verloren.*®®

Quelle: Brookmann; Zapf (1996). Zudem ist insbesondere der Nordteil des SEZ durch Leerstdnde gekenn-
zeichnet. Auch das ,,Aufstellen von Pflanzkibeln auf nacktem Boden vor
ungeputzten Fenstern stellt noch keine Atmosphére her.!% Positive Aus-
wirkungen werden von der Bebauung der nérdlich des Bahnhofs gelege-
nen Flachen (NF 65) erhofft.'®” Das zusatzliche Kundenpotenzial knne eine
Starkung des Zentrums bedeuten und Verbesserungen in der Angebots-
struktur und Gestaltung mit sich ziehen.

Abb. 55: Marktpassage, Neugraben. Ortszentrum Neu Wulmstorf

Im Zusammenhang mit dem Anwachsen des Neu Wulmstorfer Kernortes
hat sich die BahnhofstralRe zum zentralen Einzelhandel- und Versorgungs-
standort entwickelt. Durch Verdichtung der zuvor nur meist mit Einzelh&au-
sern bebauten Grundstiicke wurde in den letzten Jahren stidlich des neuen
Rathauses ,,die Ausbildung des eigentlichen Ortskernes vorangetrieben.*8®
Die Konzentration des Einzelhandels in der Bahnhofstralie hatte dabei den
Abbau der Versorgungsangebote in den einzelnen Wohnquartieren zur
Abb. 56: BahnhofstraBe, Neu Wulmstorf. Folge.
Neben etwa 30 kleineren Fachgeschaften wurden in den vergangenen 20
Jahren im neuen Zentrum vier Lebensmittelmarkte angesiedelt. Daneben
befinden sich mehrere Dienstleister, Praxen, eine Poststelle und im Rathaus
die Gemeindebucherei.
Mit der Fertigstellung des Marktplatzcenters mit einem Verbrauchermarkt
und insgesamt etwa 3.500 m? Verkaufsflache ist die angestrebte Versor-
gungsfunktion insbesondere bei grofl3flachigen Einzelhandelsbetrieben
Abb. 57: Marktplatzcenter, Neu Wulm- erfullt.*®® Weitere Potenziale zur Erweiterung der Geschaftsbebauung durch
stort. Nachverdichtung sind jedoch entlang der Bahnhofstrale noch vorhanden.
Insbesondere durch die Einrichtung des S-Bahn-Haltepunkts (s. Kap. 3.2.5)
wird auch der nordliche StraBenabschnitt fur Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsunternehmen attraktiver.

185 TUHH (2001): Zentrum Neugraben. P3-Studienprojekt. Betreuung: Becker, Joachim; Rieke,
Wolfgang. Hamburg, S. 107.

186 Jentze (1994), S. 64.

187 TUHH (2001), S. 93.

188 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 8.

189 Neben der BahnhofstraRe gibt es an der HauptstraRe (B 73) und im Gewerbegebiet noch drei

46 Discounter. Fur den Ortsteil Elstorf befindet sich die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts in der

planerischen Vorbereitung. Ebenda, S. 40f.
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Von der Neu Wulmstorfer Bevdlkerung scheint das neue Ortszentrum an-
genommen zu werden. Uber die Gemeindegrenzen hinaus wird dem Ein-
kaufsort jedoch keine Anziehungskraft zugesprochen.*®® Das Bild der Bahn-
hofstralle setzt sich aus zweckorientierter Architektur und dem aufwendig
umgebauten Strallenraum zusammen.

Versorgungsangebote entlang der B 73 und im néheren Umfeld

Neben den beiden Zentren beherbergt die B 73 als Ausfallstrale Einzel-
handelsunternehmen und Ladenzeilen in loser Abfolge. Die hier ansdssigen
Geschéfte profitieren vom Durchgangsverkehr, insbesondere von Kunden,
die von ihren Wohngebieten Uber die Bundesstrale zur Arbeit fahren bzw.
von dort zurtickkehren. Eine fur die Versorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs nicht zu unterschatzende Bedeutung besitzen die zahlreichen
Tankstellen-Shops entlang dieser Hauptverkehrsstralie.

Die groRRte Geschaftsdichte herrscht im Nahbereich des Neugrabener Zent-
rums. Hier befinden sich an der Cuxhavener Stralle mehrere SB-Markte,
Fachmarkte fur z.B. Heimwerker- oder Kleintierbedarf, Autohandler und
Tankstellen. Weiter westlich liegen an der B 73 ein Supermarkt mit ange-
gliederten Lebensmittelfachgeschaften sowie zwei kleine Ladenzeilen. Die-
se sind der Rottiger-Kaserne am nachsten und Gbernehmen eine gewisse
Nahversorgungsfunktion fir die Sandbek-Siedlung sowie Neu-Fischbek.
Auch die Ortsdurchfahrt von Neu Wulmstorf wird von ausfallstraRentypi-
schem Einzelhandel besetzt. Neben Autohandlern, Tankstellen und einem
Discountmarkt (Aldi) sind wenige Fachgeschafte an der Hauptstralie
verblieben. Im noérdlich der B 73 gelegenen Gewerbegebiet sind ein weite-
rer Discounter und eine Markthalle angesiedelt.

Abgesehen von der Erreichbarkeit mit dem Pkw und den gunstigeren An-
geboten der hier verbreiteten Lebensmittelméarkte weisen die Einzelhan-
delslagen beiderseits der BundesstralRe keine Attraktivitat auf. Larm, Abga-
se, hoher Versiegelungsgrad und wenig Griin laden nicht zum Verweilen
und zur Kommunikation ein.

Abb. 58: Supermarkt mit Fachgeschaften. Abb. 59: Ladenzeile an der B 73, Fischbek.

190 Ependa, S. 40.

Neues Zentrum wird
angenommen

Versorgung mit Lebensmitteln
an der B 73
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Breslauer StraRRe und
Ohrnsweg unbedeutend
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Abb. 60: Ladenzeile am Ohrnsweg, Sandbek. Abb. 61: Breslauer Stral3e, Heidesiedlung.

Abseits der Zentren und der Verkehrsstrome auf der B 73 gibt es in den der
Rottiger-Kaserne benachbarten Quartieren zwei weitere Einzelhandels-
standorte, die jedoch an Attraktivitat verloren haben. Sie bieten inzwischen
kein ausreichendes Angebot hinsichtlich Qualitdt und Vielfalt zur Versor-
gung der Quartiere mehr.

Im Nordosten von Sandbek (Ohrnsweg) wurde beim Bau der Siedlung eine
eingeschossige Ladenzeile errichtet. Dieses mit gestalterischen Defiziten
belegte Nahversorgungszentrum wird zur Zeit nur noch durch einen Obst-
und Gemiusehandler entsprechend genutzt. Die Bewohner der GroRwohn-
siedlung versorgen sich daher entlang der B 73 bzw. im Zentrum Neugra-
ben mit Gutern des taglichen und mittelfristigen Bedarfs.**

An der Breslauer Strae lag das ehemalige Zentrum von Neu Wulmstorf.
Durch den Ausbau des neuen Ortszentrums an der Bahnhofstrale hat die
Geschaftslage in der Heidesiedlung an Bedeutung verloren. Es sind nur
noch ein Béacker und ein Zeitschriftenladen vorhanden. So muss die Versor-
gung mit Gutern des taglichen Bedarfs in der 750 m entfernt liegenden
BahnhofstraBe erfolgen. Dies wird insbesondere von &lteren Bewohnern
der Heidesiedlung bedauert.**

» Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im Bereich Stiderelbe kann
insbesondere fur den taglichen Bedarf als ausreichend bezeichnet werden. Mit
den beiden Zentren stehen fiir die Bewohner der Quartiere entlang der Sied-
lungsachse zwei Versorgungsschwerpunkte zur Verfiigung, die jedoch in ihrer
Qualitat und Attraktivitat noch Entwicklungsbedarfe aufweisen

An der B 73 werden auch in Zukunft vermehrt die auf Pkw-Kunden ausgerichte-
ten Fach- und Lebensmittelmarkte die Versorgungsstruktur dominieren. Diese
stellen eine erhebliche Konkurrenz zu den beiden Zentren dar. Die Ladenzeilen
im naheren Umfeld der Rottiger-Kaserne werden zukinftig keine Rolle mehr flr
die Nahversorgung spielen.

191 Gesprach mit Herrn Hardel am 11.04.2002.
192 Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff am 18.04.2002.
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3.2.4 Soziale Infrastruktur

Ein wesentlicher Aspekt, den viele potenzielle Bewohner eines neuen
Wohnquartiers auf der Rottiger-Kaserne priifen werden, ist die Versorgung
mit Kindergarten und Schulen.¢®

Es gibt eine Vielzahl unterschiedlicher Angebote in der Nahe: 19 Kinderta-
gesstatten und Kindergarten im Stadtteil Neugraben-Fischbek™** sowie funf
im Kernort Neu Wulmstorfs.*%

Auf dem Gelande selbst liegt das Haus des Kindergartens Rottiger-Kaserne
e.V., in dem Kinder ab drei Jahren bis zum Schuleintritt maximal vier Stun-
den taglich betreut werden. Das ursprtinglich fir Familien von Bundesweh-
rangehdrigen eingerichtete Gebaude wird inzwischen auch von Kindern
aus der Umgebung besucht.**® Im direkten Umfeld befinden sich zwei wei-

tere Angebote in Sandbek und eines in Neu-Fischbek.*’

Die nachstgelegene Grundschule am Ohrnsweg in Sandbek ist noch fu3lau-
fig von der Rottiger-Kaserne aus zu erreichen. Etwas weiter entfernt liegt
die Grundschule Schnuckendrift in Neu-Fischbek. Weiterfiihrende Schulen
sind per Fahrrad oder mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen: die
Gesamtschule Fischbek am Fischbeker Moor, die Haupt- und Realschulen
am Falkenberg und am Quellmoor (Neuwiedenthal) sowie das Gymnasium
Suderelbe mit zwei Standorten an der Cuxhavener Stralie.

Der Besuch von niedersachsischen Schulen ist Hamburger Kindern, zu de-
nen neue Bewohner der Rottiger-Kaserne zahlen werden, derzeit nicht
moglich. Dort kann die schulische Versorgung mit Gymnasium, Haupt- und
Realschule im Schulzentrum Ernst-Moritz-Arndt-StraRe und drei Grund-
schulen im Kernort als sehr gut bewertet werden.*%®

» Die Versorgung mit Schulen und Kindergarten im Umfeld der Rottiger-
Kaserne ist insgesamt als gut zu bezeichnen. Negativ ist jedoch, dass auf dem
Weg zur néchstgelegenen Grundschule am Ohrnsweg die stark befahrene Cux-
havener Stral3e Uberquert werden muss. Zudem kann es potenzielle Bewohner
storen, ihre Kinder auf Schulen mit einem vermeintlich problematischen Klientel
zu schicken.

193 Gesprach mit Herrn Hoft, Wohnungsbaugenosenschaft Stiderelbe e.G., am 14.02.2002.

194 Arbeitsgemeinschaft Stiderelbe (2000): Sozialer Wegweiser Siiderelbe 2001. Beratung, Hilfe,
Betreuung, Bildungs- und Freizeitangebote im Raum Stderelbe. 2. Aufl., Hamburg.

19 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 68.

19 Gesprach mit Herrn Oberst Breidenbach am 05.03.2002.

197 Hort in der Schule Ohrnsweg (Alter: Schuleintritt bis 14 Jahre, bis zu drei Stunden taglich);
Kindertagesstatte des TV Fischbek (Ohrnsweg) (0 Jahre bis Schuleintritt, bis zu acht Stunden
taglich); Kindertagesstatte Schnuckendrift (drei Jahre bis Schuleintritt, bis zu acht Stunden tég-
lich). www kitainfo-hamburg.de am 13.05.2002.

198 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 65.

Es gibt viele Kindergarten;
Schulen sind in der Nahe

Abb. 62: Grundschule Ohrnsweg.

Abb. 63: Gesamtschule Fischbek.
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Abb. 64: B 73 durchschneidet das Stadt-
gefiige. Quelle: www.han-online.de.

Abb. 65: Verkehr auf der B 73.

Entlastung der B 73
durch A 26 erhofft

50

3.2.5 Verkehr

Bundesstralle und Bahnlinie bestimmen die ErschlieBung des sudlichen
Suderelberaums (s. Plan 2). An das Uber6rtliche StralRennetz ist die Rotti-
ger-Kaserne direkt angebunden. Der Haupteingang liegt an der Cuxhavener
StralBe. Der nachstgelegen Bahnhof Neu Wulmstorf ist etwa 1,5 km ent-
fernt.

StralRen, motorisierter Individualverkehr

Im Verlauf der B 73 sind die Cuxhavener Stralle auf Hamburger und die
HauptstraBe auf Neu Wulmstorfer Gebiet vierspurig ausgebaut. Uber die
Bundesstral3e wird die Entwicklungsachse fur den Autoverkehr erschlossen
und mit Harburg bzw. mit der Hamburger Innenstadt tber die Anschluss-
stelle Heimfeld der A 7 verbunden. Entsprechend hoch ist die Verkehrsbe-
lastung.

Zur Entlastung ist seit gut 30 Jahren die A 26 geplant. In vier Bauabschnit-
ten wird sie von Stade nach Hamburg fuihren. Der erste Abschnitt von Sta-
de nach Horneburg ist seit 2001 im Bau und das Planfeststellungsverfahren
fur den zweiten Abschnitt bis Buxtehude lauft derzeit. In Abstimmung mit
der Stadt Hamburg wird ebenso der Trassenverlauf auf der Hohe von Neu
Wulmstorf bis zur Landesgrenze festgelegt. Die Planungen fur den vierten
Abschnitt innerhalb Hamburgs von der Landesgrenze bis zur A 7 sind noch
offen.’®® Anschlussstellen sind auf der Héhe von Neu Wulmstorf (an der
Landesstrafie 235 (L 235)) sowie in Neugraben (in Verlangerung des Stider-
elbebogens) vorgesehen. Nach jungsten Aussagen koénnte ab 2010 der
Verkehr rollen und die ErschlieBung des Stderelberaums damit erheblich
verbessert sein.?®

Abgesehen von der im Osten den Stderelberaum tangierenden A 7 stellt
die L 235 die einzige Ubergeordnete Nord-Sud-Verbindung dar. In ihrer
Verlangerung auf Hamburger Gebiet stellt sie heute die kiirzeste Verbin-
dung in das Alte Land und zum Airbus-Werk auf Finkenwerder dar. In Rich-
tung Suden ist Gber die L 235 und die B 3 die Anschlussstelle Rade der A 1
zu erreichen.

Wie auch die B 73 stellen die Ortsdurchfahrten dieses StralRenzugs Belas-
tungen fiir die Neu Wulmstorfer Ortsteile und insbesondere fir den Kern-
ort dar. Hier fallt die LandesstraBe mit der als Ortszentrum dienenden
BahnhofstraBe zusammen. Zur Anbindung der A 26 wird eine westliche
UmgehungsstraRe fir Neu Wulmstorf gebaut.?* Als B 3 (neu) verbindet sie
ab 2006/07 die B 73 mit der A 26, entlastet die Bahnhofstral3e und verbes-
sert die ErschlieBung des Gewerbegebiets Liliencronstralie.

199 HR am 17./18.11.2001: A 26: Hier entsteht die Moorautobahn.
200 HA am 30.04./01.05.2002: Perfekt: Zur A 26 noch die Ortsumgehung Finkenwerder.
201 HAN 23.03.2002: Historische Entscheidung fur Neu Wulmstorf.
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Die auf der Siedlungsachse liegenden Wohnquartiere und Gewerbegebiete
werden von der B 73 und der L 235 ausgehend Uber das ortliche Stral3en-
netz erschlossen. Dabei gibt es in den verkehrsberuhigten Wohngebieten
kaum parallel zur Bundesstral3e verlaufende StraRenziige, die Schleichwege
bei Verkehrsstau darstellen wiirden. Eine Vernetzung zwischen den bebau-
ten Stadtgebieten besteht daher auch meist nur Gber die B 73.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Zur Zeit endet die Schnellbahnlinie (S 3) in Neugraben, die ErschlieBung der
Siedlungsachse mit offentlichen Verkehrsmitteln wird ab dort per Bus und
Regionalbahn bewadltigt. Um einen hdheren Anteil des Personenverkehrs
auf den OPNV zu lenken, ist es geplant, die S 3 iiber Neu Wulmstorf und
Buxtehude nach Stade zu verlangern.?®> Dadurch werden auch Impulse fur
die Siedlungsentwicklung erwartet.>*

Sicher ist bisher, dass Neu Wulmstorf einen S-Bahn-Haltepunkt bekommt.
Die Einwohnerzahlen lassen auch ohne die ErschlieBung neuer Wohngebie-
te ein ausreichend hohes Fahrgastpotenzial erwarten.?** Hierzu wird west-
lich des jetzigen Bahnhofs ein neuer errichtet. Die nérdlich davon geplante
Park & Ride-Anlage wirde Uber die A 26 direkt erschlossen und waére ein
attraktives zusatzliches Angebot fir Pendler, die bisher erst in Neugraben
auf die Bahn umsteigen kdnnen. Fir Fischbek und Sandbek sind zwar ein
oder zwei weitere Haltepunkte winschenswert, eine Realisierung ist jedoch
mangels Einwohnern im Einzugsbereich fraglich.?®® Durch die Konversion
der Rottiger-Kaserne und weitere Bevélkerungsgewinne wirde die Einrich-
tung zumindest eines Haltepunktes wahrscheinlicher.

Bis zur Inbetriebnahme der verlangerten S-Bahn im Jahre 20072 sind die
Buslinien 140 und 240 des Hamburger Verkehrsverbunds die Hauptverbin-
dungen zwischen Neu Wulmstorf, Sandbek, Fischbek und Neugraben. Da-
nach werden die Linien vermutlich umstrukturiert und auf die neuen Halte-
punkte orientiert.?’

» Die Verkehrssituation ist im Bereich der Rottiger-Kaserne z.Zt. durch die
Uberlastete B 73 bzw. die Ortsdurchfahrt Neu Wulmstorfs nicht optimal. Der
offentliche Nahverkehr muss ab Neugraben Uber Busse abgewickelt werden. In
Zukunft wird die Erschliefung des Suderelberaums jedoch durch die S-Bahn-
Verlangerung und den Bau der A 26 erheblich verbessert.

202 Gemeinsame Landesplanung Hamburg/ Niedersachsen/ Schleswig-Holstein (2000), S. 61.

203 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (1996): Stadtentwicklungskonzept. Leitbild, Orientierungs-
rahmen und rdumliche Schwerpunkte. Stand: Dezember 1996. Hamburg, S. 97.

204 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 9.

205 Auf der Hohe des Fischbeker Heuwegs in Sandbek sind Flachen fiir einen Haltepunkt bereits in
den 70er Jahren planerisch vorbereitet worden.
Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.

206 HAN am 04.06.2002: S-Bahn wird bis 2007 fertig.

207 Gesprach mit Herrn KluRBmann am 24.04.2002.

Abb. 66: Geplante S-Bahnverlangerung.

Verlangerung der S-Bahn
ab 2007
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3.2.6 Natur- und Landschaftsraume

Vielféltige Landschaften Der Suderelberaum hat mit seinen vielféltigen und reizvollen Landschaften
eine bedeutende Funktion als Erholungsraum fir die gesamte Region.
Dieser wird durch die beiden grofen Landschaftsraume der Harburger
Geest und der Siiderelbmarsch und deren Ubergangsbereich gepragt. Der
zunehmende Druck, dem der Raum durch die weitere wirtschaftliche und
bauliche Entwicklung ausgesetzt ist, wird weiterhin Einfluss auf die Land-
schaftsraume haben. Die Siedlungsachse wird nur noch durch Grunverbin-
dungen im Bereich der Rottiger-Kaserne unterbrochen: durch das Sandbek-
und das Riethbachtal (s. Kap. 3.5.4).

Stderelbmarsch mit Moorgurtel

Das Gebiet der Elbmarsch wird durch die eigenstandige Kulturlandschaft
des Alten Landes gepragt. Die so genannte Dritte Meile stellt dabei den im
Suderelberaum befindlichen Teil des bis nach Stade reichenden Obstanbau-
gebietes dar. Das pragende Element ist das enge Grabensystem, dass
schon frih in diesem Bereich angelegt wurde, um die grof3tenteils schwe-
ren Boden unter Kultur zu nehmen.?® Obstanbau und Grunlandbewirt-
schaftung stellen hier die dominierende Bodennutzung dar.

?(:)tl())-: gﬁ;_“""ds"heide’ Neugraben. Als Ubergang zwischen der Marschenlandschaft und dem Geesthang er-
streckt sich ein Moorgurtel mit seinen typischen Niedermoorbéden und
hohen Grundwasserstanden. Dieser reicht von etwa der Bahnlinie im Studen
bis an die Moorwettern im Norden heran. Auf Hamburger Seite sind inzwi-
schen weite Teile unter Naturschutz gestellt worden.?*® Insgesamt weist die
Siiderelbmarsch einen nur geringen Waldanteil auf, der sich vor allem aus
Birkenbruchwaldern des Moorglrtels zusammensetzt.

Harburger Berge und Fischbeker Heide

Abb. 68: Obstanbau in Hohenwisch. . . o )
Foto: Elle. Die Bereiche der Harburger Berge und der sudlich anschlieRenden Schwar-

zen Berge stellen einen bedeutenden Endmoranenzug dar.?*
werden von zahlreichen Trockentélern durchzogen. Weite Teile sind hier
von Nadelwald besetzt, der auf Hamburger Seite eng mit den Siedlungs-
randern verwoben ist. Auf Neu Wulmstorfer Seite dominieren die Waldfla-
chen vor allem den 6stlichen Teil des Gemeindegebiets, auf den Ubrigen
Geestflachen findet Weidewirtschaft und intensiver Ackerbau statt.

Ein besonderes Landschaftselement stellen noch heute die offenen Heide-
flachen dar. Die Heide entwickelte sich im Mittelalter durch Raubbau und

Beweidung in den Waldern. Heidschnucken und Plaggenentnahme haben
211

Ihre Hange

sie als Kulturlandschaft in der Vergangenheit erhalten.

208 | andkreis Harburg (1999): Landkreis Harburg. Wegweiser. Winsen (Luhe), S. 4.

209 HAN am 29.04.2000.

210 | andkreis Harburg (Hg.) (2000): Regionales Raumordungsprogramm fiir den Landkreis Har-
52 burg. Winsen (Luhe), S. 62.

211 Ders. (1999), S. 4.
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Abb. 69: Naturschutzgebiet Fischbeker Heide. Abb. 70: Blithende Besenheide in Fischbek.
Quelle: Brookmann; Zapf (1996).

Die Fischbeker und die Neugrabener Heide stellen zusammen nach der
Lineburger Heide die zweitgrof3te Landschaft dieser Art in Deutschland
dar.?'? Seit 1900 wird die Heide jedoch immer weiter zuriickgedrangt.?*®
Die heutigen Heideflachen stellen nur noch Fragmente dieser Landschaft
dar. 1958 wurden die Bereiche zwischen Siedlungsrand und Landesgrenze
von Hamburg unter Naturschutz gestellt.?** Auf Neu Wulmstorfer Gebiet
gibt es nur noch Heideflachen im Bereich des Standorttibungsplatzes.

Naherholung

Die vielfaltige Landschaft mit ihren bedeutenden Naherholungsraumen
stellt einen Anziehungsfaktor fiir den Suderelberaum dar. Bereits mit der
Einrichtung des Personenverkehrs auf der Unterelbebahn entwickelte sich
zum Ende des 19. Jahrhunderts ein reger Ausflugsverkehr.?*® Ein weit ver-
zweigtes Wegenetz ermdéglicht heute die Erreichbarkeit und Erschliefung
der Erholungsgebiete, sowohl ndrdlich der Bahnlinie, als auch in den Har-
burger Bergen und der freien Geestlandschaft (s. Plan 2).

Dabei dienen die Bereiche vor allem der landschaftsbezogenen Naherho-
lung. Dies gilt auch fur die unter Naturschutz stehenden Teile der Heide
und des Moorgurtels. Wobei hier nur eine extensive, mit dem Schutzzweck
vereinbare und keine belastende Erholungsnutzung stattfinden sollte.?*®
Mit dem Naturschutz vereinbar scheint auch die Anlage des Segelflug-
Clubs Fischbek zu sein. Seit 1910 werden in der Fischbeker Heide nahe der
Landesgrenze Flugunternehmungen durchgefihrt. Von April bis Oktober
steigen jedes Wochenende Segelflieger in die Luft.?*” Restriktionen fir eine
neue Bebauung der Kaserne gehen von dieser Anlage nicht aus.*?®

212 Brookmann; Zapf (1996), S 63.

213 Teile wurden bebaut, auf anderen Flachen wurde in der Vergangenheit Kies und Sand abge-
baut oder die Heide verwaldete zunehmend.

214 Naturschutz fiir die Fischbeker Heide? Fiir ein Gebiet, wo sich Behelfsbauten eingenistet ha-
ben, wo Zaune immer wieder Zugange und Wege abriegeln, wo die Talhénge von alten Kies-
gruben aufgerissen sind, Trampelpfade kreuz und quer laufen und manchmal das Rasseln von
Panzerketten das Lied der Heidelerchen verschluckt?* Mit Ausweisung eines Naturschutzgebiets
soll die Landschaft ausgeheilt und als Zeugnis fur eine alte Kulturlandschaft erhalten werden.
FHH, Naturschutzamt (1979): Naturschutzgebiet Fischbeker Heide (Faltblatt). Hamburg.

215 Burmester (1985), S. 59.

216 Gemeinsame Landesplanung Hamburg/ Niedersachsen/ Schleswig-Holstein (2000), S. 34.

217 Brookmann; Zapf (1996), S 66.

218 Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.

Landschaftsbezogene Erholung
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Abb. 71: Segelfluggelénde Fischbeker Heide. Abb. 72: Am Rand des Naturschutzgebiets.
Quelle: Brookmann; Zapf (1996).

Die Bewohner der einzelnen Wohnquartiere bevorzugen je nach Lage un-
terschiedliche Landschaftsbereiche fir die Nah- und Feierabenderholung.
Wahrend z.B. die Bewohner der Sandbek-Siedlung vornehmlich im Moor-
gurtel spazieren gehen, préafererieren die sudlich der Bundesstralle woh-
nenden eher die angrenzenden Heide- und Forstgebiete.?'°

Fur die Neu Wulmstorfer wird das Naherholungsgebiet nérdlich der Bahn
durch den Bau von der A 26 und der Umgehungsstraf3e unattraktiver wer-
den.?®® So gilt es fur die Gemeinde, die in vielen Bereichen noch relativ
intakte Natur auch zu Erholungszwecken zu erhalten.??* Zuklnftig konnten
die Flachen des Standortibungsplatzes eine bedeutende Rolle dafir spie-
len, auch fur die Konversion der Rottiger-Kaserne. So kénnen hier wohn-
ortnahe Freirdume fir die Erholung und Freizeitgestaltung angeboten wer-
den um den Nutzungsdruck auf das Naturschutzgebiet zu mindern.

» Uberortlich bedeutende Erholungsgebiete grenzen direkt an die Rottiger-
Kaserne. Durch die Barrierewirkung der Bundesstral3e werden fir die zukinfti-
gen Nutzer vor allem das Naturschutzgebiet Fischbeker Heide und die Flachen
des Standortiibungsplatzes der Erholung dienen.

219 Gesprach mit Herrn Hardel am 11.04.2002.
220 Gesprach mit Herrn KluRmann am 24.04.2002.
221 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 20.
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3.3 Ideen fur neue Nutzungen

Als eine weitere Grundlage fur die Nutzungsfindung dienen die aus dem
Umfeld geauRRerten Ideen fir das Kasernengelande. Flinfzehn Gesprache
mit Vertretern der kommunalen Politik und Verwaltung sowie der Nach-
barquartiere geben wichtige Anhaltspunkte fur die weiteren Uberlegungen.
Als Erganzung dient die Auswertung der Lokalpresse und Aussagen in poli-
tischen Antrdgen und Programmen. Die Ideen werden bei der Bedarfsana-
lyse (Kap. 3.4) und der Bestandsbewertung (Kap. 3.5) bertcksichtigt und
flieBen in die Zielfindung und die Nutzungsalternativen ein.

Wohnen

Alle Befragten schatzen die Roéttiger-Kaserne als geeignet flr ein neues
Wohnquartier ein. Nur wenige fordern eine Mischung von Bauformen auch
mit Anteilen von Geschosswohnungen und kleinen Reihenh&usern, um es
unterschiedlichen Einkommensgruppen zu ermdglichen, neuen Wohnraum
zu finden.???

Uberwiegend sprechen sich die lokalen Akteure fiir ein reines Einfamilien-
hausgebiet aus.??® Es bestehe die Chance, die Bevolkerungsstruktur im Su-
derelberaum positiv zu entwickeln. Dies wiirde durch die Planung hoch-
preisigen Wohnraums auf groRen Grundstiicken erreicht werden.?* Als
Zielgruppe ké&men in erster Linie Haushalte mit Jahreseinkommen ab
50.000 in Frage, z.B. von Airbus-Ingenieuren.?® In einem Antrag der SPD-
Fraktion heil3t es weiterhin, ,,dass fur die Folgenutzung des Kasernengelan-
des nur hochwertiger Wohnungsbau in Frage kommt und das ausgeschlos-
sen wird, dass problembeladene Personengruppen dort endgtltig oder
auch nur vorubergehend untergebracht werden.“?*® Auch fir Neu
Wulmstorfer Familien wére die Kaserne ein attraktiver Wohnstandort.?’

Als Erganzung eines allgemeinen neuen Wohngebiets werden besondere
Wohnformen angesprochen So gebe es im Suderelberaum z.B. grof3e Be-
darfe an seniorengerechten Wohnungen.?® Des weiteren sei die Nachfrage
nach Wohnraum fiur Studenten der Technischen Universitat Hamburg-

Harburg zu priifen.??

222 Gesprach mit Herrn Hardel am 11.04.2002.
Gesprach mit Herrn Mecklenburg am 29.11.2001.
223 Gesprach mit Herrn Fischer am 06.12.2001.
Gesprach mit Herrn Schulz am 16.04.2001.
Herr Sielaff in der HAN am 12.09.2001: Stderelbe setzt auf Hauslebauer.
224 HAN am 26.03.2001: SPD plant fur die Zukunft.
225 Gesprach mit Herrn Schulz am 16.04.2001.
226 Antrag der SPD-Fraktion im Ortsausschuss Stiderelbe vom 20.03.2002: Rottiger-Kaserne.
227 Gesprach mit Herrn Kriehn am 30.04.2002.
228 Gesprach mit Herrn Mecklenburg am 29.11.2001.
Gesprach mit Herrn Schulz am 16.04.2001.
229 Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.

Bevolkerungsstruktur
positiv entwickeln
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Arbeiten

Teile der Flachen seien fur die Schaffung von Arbeitsplatzen vorzusehen,
von denen auch die Bewohner der Nachbarquartiere profitieren wirden.?°
Hierbei sei allerdings auf die Vertraglichkeit mit den Wohngebieten zu ach-
ten, es kdme nur nicht stérendes Gewerbe in Frage, das keine Larm- und
Geruchsbelastungen verursacht.?3!

In erster Linie kbnne man Uber preiswerte Angebote von Gewerberdumen
und -flachen lokale Handwerksbetriebe ansprechen.?®? Fur Zulieferer des
Airbus-Werks in Finkenwerder sei der Standort aufgrund der Verkehrsan-
bindung unguinstig.?®® Zudem wiirde der entstehende Verkehr vor allem
durch Neu Wulmstorf flieRen und eine erhebliche Belastung bedeuten.?*

Erhalt vorhandener Nutzungen

Verschiedene bestehende militérische Einrichtungen koénnen vermutlich
ohne Umbauerfordernis auch zivil genutzt werden. Ausdricklich gefordert
wird der Erhalt®®

e des Kindergartens,
» des Sportplatzes und der Turnhallen,

e des Soldatenheims (es biete ideale Raumlichkeiten fur Vereine und
private Feierlichkeiten®¢) und

e des Heizkraftwerks (wobei dessen Eignung fur zivile Zwecke gepruft
werden muisse®").

Zum maoglichen Erhalt der tibrigen Geb&aude und einer neuen Nutzungszu-
weisung gibt es nur wenige Aussagen. Wahrend einige den Mannschafts-
unterkiinften aus den 30er®® und 60er Jahren®* eine gewisse Eignung fir

zivile Zwecke zusprechen, pladieren andere fur den vollstandigen Abriss der

Kasernengebaude.?*

20 Gesprach mit Herrn Hardel am 11.04.2002.
Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff am 18.04.2002.
Gesprach mit Herrn Sielaff am 13.12.2001.

21 Gesprach mit Herrn Fischer am 06.12.2001.
Gesprach mit Herrn Mecklenburg am 29.11.2001.

232 Gesprach mit Herrn Strosina am 13.12.2001.

233 Gesprach mit Herrn Mecklenburg am 29.11.2001.

234 Gesprach mit Herrn Sausmikat am 06.12.2001.

235 Antrag der CDU-Fraktion im Ortsausschuss Suderelbe vom 26.02.2001: Erhalt von Infrastruktur
der Rottiger-Kaserne.
Gespréch mit Herrn Schulz am 16.04.2001.

2% Gesprach mit Herrn Bohring u.a. am 24.01.2002.

237 Gesprach mit Herrn Schulz am 16.04.2001.

238 Gesprach mit Herrn Mecklenburg am 29.11.2001.

2389 Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.

240 Gesprach mit Herrn Fischer am 06.12.2001.
Gesprach mit Herrn Sielaff am 13.12.2001.
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Sonstige Vorschlage

Ein wichtiges Anliegen bei der Konversion der Rottiger-Kaserne zu ei-
nem neuen Quartier ist die Sicherung der Nahversorgung in Form von
Geschaften fur den taglichen Bedarf (z.B. kleines Lebensmittelgeschaft,
Backer, Zeitschriften-Kiosk). Solche Angebote wiirden auch den Nach-
barquartieren Sandbek, Neu-Fischbek und der Heidesiedlung zu gute
kommen.?** Voraussetzung fir positive Effekte auf Neu Wulmstorfer
Seite sei allerdings eine StralRenverbindung zum Siedlungsteil B.?*

Zu prifen sei es weiterhin, ob einzelne Einrichtungen der Technischen
Universitat hier angesiedelt werden kénnen.?*

Von der Neu Wulmstorfer FDP-Fraktion wird die Méglichkeit einer dstli-
chen Umgehungsstrae fir den Kernort angesprochen. Diese kdnne
Uiber den Standortiibungsplatz und das Kasernengelande fiihren.?*

Ausschluss bestimmter Nutzungen

In den Gesprachen wurde auch genannt, was bei der Konversion der Rotti-
ger-Kaserne nicht sinnvoll ware:

>

Es sei dafur zu sorgen, dass kein zuséatzliches Zentrum entstehe, das
den nahe gelegenen Versorgungseinrichtungen in Neu Wulmstorf und
Neugraben schaden wiirde.?* GroRere Einzelhandelseinrichtungen soll-

ten in den vorhandenen Zentren konzentriert bleiben.?4

Grofeinrichtungen wie Sportstatten fir eine Olympiade 2012 oder eine
verlagerte Messe seien nicht sinnvoll, weil die Kaserne vergleichsweise
schlecht erreichbar sei. Zudem sei eine Belastung der Umgebung durch
das entstehende Verkehrsaufkommen nicht wiinschenswert.?*’
Es sei darauf zu achten, dass keine befristeten Nutzungen zugelassen
werden, die das Image des neuen Quartiers negativ pragen.®

Eine Nachnutzung des Kasernenareals wird von allen Akteuren begrii3t. Die

Ausgangsvorstellung, die Funktionen Wohnen und Arbeiten fiir die Rottiger-
Kaserne vorzusehen, lasst sich konkretisieren: Die Akteure sehen den Schwer-

punkt im Bereich Wohnen Uberwiegend in Form von Einfamilienhdusern. Ar-

beitsstatten spielen eine untergeordnete Rolle bei den Ideen fiir das Kasernen-

gelédnde. Fur den Standort komme eher lokales Gewerbe in Frage und weniger

die eingangs angenommenen Airbus-Zulieferer.

241

242
243
244
245
246
247

248

Gesprach mit Herrn Béhring u.a. am 24.01.2002.

Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff am 18.04.2002.
Gesprach mit Herrn Mecklenburg am 29.11.2001.

Gesprach mit Herrn Schulz am 16.04.2001.

HR am 24./25.02.2001: Gemeinsame Planung gefordert.
Gesprach mit Herrn Schulz am 16.04.2001.

Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff am 18.04.2002.
Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.
Gesprach mit Herrn Sielaff am 13.12.2001.

Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.
Gesprach mit Herrn Mecklenburg am 29.11.2001.

Gesprach mit Herrn Schulz am 16.04.2001.
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3.4 Bedarfsanalyse

Entsprechend der Ausgangsannahme sowie der Vorstellungen lokaler Ak-
teure, vornehmlich Wohn- und Arbeitsstatten als neue Nutzungen fir die
Rottiger-Kaserne vorzusehen, werden entsprechende Analysen durchge-
fuhrt.

Daneben werden auch Nutzungen und Einrichtungen, die als Erganzung zu
einem Wohnquartier bzw. Gewerbestandort zu sehen sind, hinsichtlich
ihrer potenziellen Nachfrage und Tragfahigkeit an diesem Standort Uber-
pruft.

In den Bedarfsanalysen zu Wohn- und Arbeitsstatten werden Aussagen
Uber den jeweiligen Flachenbedarf im SUderelberaum formuliert. Dabei
bauen diese Analysen auf Ergebnissen bundesweiter Prognosen und ge-
samt-hamburgischer Untersuchungen sowie Marktbeobachtungen auf.
Diese sind auf den Suderelberaum zu beziehen. Die Auswirkungen zukinf-
tiger Trends gilt es im Zusammenhang mit der stadtraumlichen Ausgangs-
lage zu bewerten.

Es ist zu prufen, ob die Rottiger-Kaserne als Standort zur Erfullung festge-
stellter Bedarf in Frage kommt. Wenn es beispielsweise einen Bedarf an
Gewerbeflachen oder Wohnungsneubau im Suderelberaum gibt, stellt das
Kasernenareal eine geeignete Flache daftr dar?

Eine besondere Rolle spielt die Eigenschaft des Stderelberaums als ein
raumlicher Teilmarkt im regionalen Hamburger Wohnungs- bzw. Gewerbe-
flachenmarkt. So ist dieser Raum zusammen mit dem lbrigen Hamburger
Suiden und seinem naheren niedersachsischen Umland als ein relativ abge-
schlossener Markt zu sehen.? Insbesondere die Elbe verhindert als eine
pragnante psychologische Grenze eine engere Verflechtung mit den Ubri-
gen Regionsteilen im Norden.

Dies bedeutet, dass kaum Wohnraum und Gewerbeflachen im Siderelbe-
raum von Personen und Unternehmen nérdlich der Elbe nachgefragt wer-
den. Andersherum bedeutet das aber auch, dass die Rottiger-Kaserne we-
niger in Konkurrenz mit Entwicklungsflachen in den tbrigen Hamburger
Bezirken steht als mit Potenzialen im stdlichen Umland.

249 Zum naheren siidlichen Umland lassen sich beim Wohnungs- und Immobilienmarkt der Land-
kreis Harburg und Teile der Landkreise Lineburg und Stade zahlen. Haspa-Finanzgruppe
(2000): Wohnungsnachfrage in Hamburg und Umgebung. Status quo und Trends der néchsten
Jahre. Bearbeitung: Institut F+B GmbH. Hamburg, S. 8.

Jedoch lassen sich die Rander nicht scharf abgrenzen und es zeigt sich mit dem Wachsen einer
Stadtregion die Tendenz einer fortlaufenden Ausweitung des Markts in das Umland.

FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2000b): Stadtentwicklungspolitik und Demographie in Ham-
burg. Moglichkeiten der Strukturbeeinflussung durch Stadtebau und Wohnungsbau. Bearbei-

tung: empirica. Hamburg, S. 19.
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3.4.1 Wohnen

Wohnungsmarkte sind zyklischen Schwankungen unterworfen. Im folgen-
den sollen Anhaltspunkte gefunden werden, die Aufschluss dartiber geben,
wie sich der Markt des Suderelberaum entwickeln wird. Dafur werden die
jungsten Entwicklungen in der Hamburger Wohnungsmarktregion®® be-
trachtet und Prognosen bzw. zukiinftige Entwicklungstrends dargestellt.

Bisherige Entwicklung des Wohnungsmarkts

e Der regionale Wohnungsmarkt wurde im letzten Jahrzehnt durch
die Auswirkungen eines hohen Bevdlkerungswachstums infolge Uber-
regionaler Zuwanderung gepragt.

In der Hamburger Wohnungsmarktregion stieg die Bevélkerungszahl bis
zum Ende der 90er Jahre um 10% auf etwa 3,2 Mio. Einwohner. Schltssel-
komponente fur diese Entwicklung war eine ab 1987 sprunghaft einset-
zende Fernzuwanderung.?* Allgemein wird diese im Zeitverlauf durch star-
ke Schwankungen gepragt, da sie nachhaltig auf 6konomische und politi-
sche Verdnderungen reagiert — so auch zum Ende der 80er auf die politi-
schen Verénderungen in Ost- und Mitteleuropa. An der Fernzuwanderung
in die Region waren zunachst Aussiedler und zwei Jahre spater auch Birger
aus den neuen Bundeslandern maRgeblich beteiligt.??

Von dieser Entwicklung war innerhalb der Region nicht nur die Kernstadt
betroffen. Auch die Gemeinden des Umlands gewannen Einwohner u.a.
durch die Uberregionale Zuwanderung. Neu Wulmstorf erreichte in den
Jahren von 1988 bis einschlielich 1992 durch Wanderung mit rund 15%
den héchsten Bevélkerungsanstieg im Landkreis Harburg.?®® Fir Hamburg
war 1996 mit 1.707.986 Einwohnern die Spitze des Wachstums erreicht.?**
Seitdem stagniert die Entwicklung der Bevdlkerungszahl der Hansestadt.

* Die starken Bevolkerungsgewinne Iosten in Hamburg eine erh6hte
Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau aus, das Angebot an kleinteili-
gen Bauformen blieb jedoch knapp.

Neben der Wohnraumnachfrage durch Zuwanderer trat die so genannte
Babyboom-Generation mit ihren geburtenstarken Jahrgangen in die Haus-
halts- und Familiengriindungsphase ein. In Folge einer zuvor eher verhalte-
nen Bautatigkeit hatte sich zuséatzlich bereits eine Nachfrage angestaut.
Um der neuen Wohnungsnot zu begegnen, wurden in Hamburg fur die
Zugewanderten vor allem Sozialwohnungen gebaut.?*®

250 Als Wohnungsmarktregion Hamburg wird der durch das Hamburger Achsenmodell definierte
Raum angesehen, das sind die Freie und Hansestadt Hamburg, die schleswig-holsteinischen
Kreise Pinneberg, Segeberg, Stormarn und Herzogtum Lauenburg und die niederséchsischen
Landkreise Stade, Harburg und Luneburg. Ebenda, S. 23.

%1 Ebenda, S. 24.

22 paselbst.

253 Dje Bevolkerungszahl des gesamten Landkreises Harburg stieg in der Zeit nur um gut 6%.
Stadt Winsen (Luhe) (2000), S. 41ff.

254 Kellner (2001), S. 20.

25 Ebenda, S. 16.

Zyklische Schwankungen

Abb. 73: Wohnungsmarktregion
Hamburg mit Siedlungsachsen.
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FUr Hamburg muss festgehalten werden, dass die Wohnungsbauprogram-
me der 90er Jahre am Marktsegment des Eigenheims weitgehend vorbei-
gingen.?®® Von den 75.000 in den 90er Jahren erbauten Wohnungen ent-
standen 80% im Geschosswohnungsbau.

Im Umland wurden zur gleichen Zeit etwa 125.000 Wohneinheiten erstellt.
Das Verhaltnis zwischen neuen Geschosswohnungen und solchen in Ein-
und Zweifamilienhausern war hier jedoch ausgeglichen.®” Neu Wulmstorf
stellte im sidlichen Umland den Schwerpunkt im Wohnungsbau dar. Von
1988 bis 1997 wurden hier 20% aller im Landkreis Harburg errichteten
Wohnungen gebaut.®

* Nach dem Abklingen der Fernzuwanderung ruckt die anhaltende
Stadt-Umland-Wanderung in den Mittelpunkt der Hamburger Woh-
nungsbaupolitik.

Die Fernzuwanderung wird von einer innerregionalen Wanderung von der
Kernstadt ins Umland Uberlagert (s. Abb. 74). Dabei stellt sich diese Bewe-
gung gleichméaRiger und konstanter dar als die Fernzuwanderung. Folglich
verzeichnen die Hamburger Umlandkreise dadurch seit Jahren Bevdlke-
rungsgewinne.

Abb. 74: Wanderungssalden der Stadt Hamburg von 1970 bis 1998 (differenziert nach Umland-
und Fernwanderung). Quelle: FHH, Stadtentwicklungsbehdrde (2000b), eigene Darstellung.

256 Die zu der Zeit in den Hamburger Randstadtteilen entstandenen Eigenheimangebote — meist
mit Forderungen durch die Wohnungsbaukreditanstalt — wurden vom Markt férmlich aufgeso-
gen. FHH, Stadtentwicklungsbehérde (2000b), S. 34, Kurzfassung.

257 Walter, J6rn (2001): Stadtebauliche Ziele fur den Wohnungsbau der kommenden Jahre. In:
FHH, Stadtentwicklungsbehorde, S. 6.

258 Stadt Winsen (Luhe) (2000), S. 50f.
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Nach der ersten grofen Suburbanisierungsphase war die Stadt-Umland-
Wanderung Mitte der 80er Jahre im Saldo auf jahrlich 5.000 Personen zu-
rickgegangen. In den 90er Jahren verstarkten sich die Verluste fur Ham-
burg und erreichten etwa 9.000 Einwohner pro Jahr. Zur Analyse der Stadt-
Umland-Wanderung und zur Entwicklung entsprechender wohnungsbau-
politischer MaBnahmen wurden im Auftrag Hamburger Behérden entspre-
chende Untersuchungen angestellt.?**

Dabei stellte sich heraus, dass die Umlandwanderung in ihrer Struktur und
den Ursachen immer vielschichtiger wird, z.B. durch die Ausweitung der
wandernden Haushaltstypen tiber Familienhaushalte hinaus.?*°

Fur Hamburg war es offenkundig, dass die Vernachlassigung des Eigen-
heimbaus fur die zunehmende Abwanderung verantwortlich sei.?®* Darauf-
hin begann man, vorgesehene Geschosswohnungsbauprojekte am Stadt-
rand zu Einfamilienhausgebieten umzuplanen.®? Auch Wohnungsbau auf
der Rottiger-Kaserne soll zukinftig dazu beitragen, dass Bauwillige in

Hamburg gehalten werden.?®?

* Inzwischen hat der Wohnungsneubau nachgelassen und wird fast
nur noch durch den Einfamilienhausbau getragen.

Bundesweit ist seit 1997 ein deutlicher Riickgang in der Bautatigkeit fest-
zustellen (s. Abb. 75). Die Fertigstellungszahlen haben wieder das Niveau
von Anfang der 90er Jahre erreicht.?®*

Grunde fur die nachlassende Bautatigkeit sind in erster Linie beim Mehrfa-
milienhausbau zu finden. Mit der abnehmenden Fernzuwanderung lie3 der
Bedarf an einfachen Mietwohnungen nach. Die Kommunen zogen sich aus
dem offentlich geférderten Wohnungsbau zuriick.?®® Steuerliche Vorteile
fur den Bau von Mietwohnungen wurden abgebaut.?® Viele Wohnungs-
bauunternehmen setzen ihre Investitionen inzwischen gréf3tenteils fir die

Modernisierung und Renovierung ihrer Wohnungsbestande ein.?®

259 FHH, Baubehorde (1998): Auswirkungen der Umlandwanderung auf den Hamburg Woh-
nungsmarkt. Dokumentation des Workshops vom 6./7. Juli 1998 und Abschlubericht. Bearbei-
tung: TUHH. Hamburg.

FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2000).

260 Ependa, S. 26f.

261 Kellner (2001), S. 20.

262 So wurden mit Dorfanger Boberg, Langenhorn-Heidberg und der ehemaligen Graf-Goltz-
Kaserne drei Geschosswohnungsbauprojekte [...] neu geplant, mit dem Ziel dort Giberwiegend
(verdichtete) Einfamilienh&user zu realisieren.” Daselbst.

263 HAN am 12.09.2001.

264 | BS Landesbausparkassen (2001): Markt fiir Wohnimmobilien 2001. Daten — Fakten — Trends.
Berlin, S. 12.

265 \Walter (2001), S. 10.

266 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2000b), S. 6, Kurzfassung.

267 Gesprach mit Herrn Hoft am 14.02.2002.
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Abb. 75: Wohnungsbaufertigstellung in Westdeutschland. Quelle: LBS Landesbausparkassen
(2001), eigene Darstellung.

In der Wohnungsmarktregion Hamburg wurden nach den Spitzenwerten
im Geschosswohnungsbau zur Mitte der 90er Jahre 1998 erstmals wieder
mehr Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern als in Mehrfamilienhau-
sern fertiggestellt.?®® In der Kernstadt Hamburg, wo nach wie vor der Ge-
schosswohnungsbau dominiert, haben sich die Baufertigstellungszahlen
gegenuber 1995 nahezu halbiert. So wurden 2001 nur noch gut 5.000
Wohnungen gebaut.?® Im Umland der Kernstadte ist der Geschosswoh-
nungsbau seit der Mitte der 90er Jahre bundesweit sogar um 67% zurick-
gegangen.?”®

Nach Ansicht des Hamburger Senats werde es Geschosswohnungsbau je-
doch nach wie vor geben.?"* Prioritat habe aber zunehmend die Férderung
des Eigenheimbaus gewonnen. So wurde der Anteil der geférderten Eigen-
tumsmafRnahmen im Wohnungsbauprogramm des Senats 2001 auf gut
30% erhoht.?”

FUr die nachsten Jahre prognostizieren die Landesbausparkassen fiir die
bundesweite Bautéatigkeit eine ,,Bodenbildung im Mehrfamilienhausbau
und eine Konsolidierung im Eigenheimbau.“?"® So soll zumindest in West-
deutschland die negative Entwicklung bei den Baugenehmigungen fur Ein-

und Zweifamilienhauser gebremst werden kénnen.?™

268 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2000b), S. 41.

269 HAN am 18.04.2002.

270 www.lbs.de am 03.04.2002: Ballungsrdaume setzen auf das Eigenheim.
211 HA am 16./17.02.2002: Mehr Raum fiir Eigenheime.

272 \Wohnungsbaugenossenschaft Siiderelbe e.G. (2000), S. 5.

273 | BS Landesbausparkassen (2001), S. 14.

274 HA am 23.04.2002: Talsohle beim Bau erreicht.
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e Zur Zeit ist der Wohnungs- und Immobilienmarkt in der Region
Hamburg vergleichsweise entspannt, nur der Grundsticksmarkt weist
weiterhin steigende Preise auf.

Der in den 90er Jahren hohe Wohnraumbedarf konnte durch den regen
Geschosswohnungsbau gedeckt werden. Im Zusammenhang mit der inzwi-
schen rucklaufigen Bautéatigkeit sind wieder leicht steigende Mieten festzu-
stellen. In Hausbruch und Neugraben-Fischbek liegt derzeit das Preisniveau
fur Neuvermietungen zwischen 6,00 und 7,00 , der entsprechende
Hamburger Durchschnittswert bei 8,90 .27

Die Entspannung des Immobilienmarktes zeigt sich vor allem im stagnie-
renden, zum Teil rtcklaufigen Preisniveau fir Eigentumswohnungen. Be-
sonders glinstig sind diese im Siiderelberaum.?™®

Auf dem Grundsticksmarkt fur Ein- und Zweifamilienh&auser sind durchge-
hend steigende Preise zu beobachten. In den vergangenen beiden Jahren
sind die Preise innerhalb der Stadtgrenzen durchschnittlich um 5% gestie-
gen, im Umland um 8%. So kostet ein Grundstuck in Hamburg durch-
schnittlich 250 /mz2, im niedersachsischen Umland dagegen immer noch
weniger als 200 /m2.?”" Die einzige Ausnahme stellt die Gemeinde Neu
Wulmstorf dar. Dadurch herrscht entlang der Siedlungsachse innerhalb der
Suderelberaums ein ausgeglichenes Preisniveau.

Abb. 76: Grundstiickspreise in Hamburg und Umland 2002 (Bodenrichtwerte fiir Ein- und Zweifa-
milienh&user). Quelle: LBS Bausparkasse Hamburg Aktiengesellschaft (2002), eigene Darstellung.

275 HA am 26.02.2002: Neuvermietung — Hamburger Wohnungen 7,3 Prozent teurer.

276 | BS Bausparkasse Hamburg Aktiengesellschaft (2002): LBS-Immobilienmarktatlas 2002. Ham-
burg und Umgebung. Bearbeitung: Institut F+B, Hamburg. S. 13.

27 Ependa, S. 4 u. 7.
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Kein Preisgefalle
zwischen Neu Wulmstorf
und Neugraben-Fischbek

Ab 2010 Bevdlkerungszahl
der Region riicklaufig
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Wahrend in Neu Wulmstorf fir Grundstiicke derzeit durchschnittlich
205 /m2 erzielt werden, liegt der Quadratmeterpreis in Neugraben-
Fischbek mit 200 knapp darunter. Ein Preisgefalle besteht erst gegeniiber
Buxtehude (145 /m2) und dem weiteren Umland (unter 100 /m?2).?"®

Entwicklungstrends fir den Wohnungsmarkt

Die folgenden Entwicklungstrends haben zum Teil gegenlaufige Wirkungen
auf eine zukinftige Wohnraumnachfrage im Stderelberaum und damit
unterschiedliche Bedeutungen fur die Konversion der Rottiger-Kaserne.

* In Hamburg kommt es zu einer rucklaufigen Bevolkerungsentwick-
lung, wahrend das Umland bis 2015 noch an Bevélkerung gewinnt.

FUr die regionale Bevolkerungsentwicklung haben auch zukinftig Wande-
rungen eine groRere Bedeutung als Geburten- und Sterbefélle.?”® Jedoch
liegen insbesondere in der Abschatzung der zukiinftigen Wanderungsbe-
wegungen mit dem Ausland die Unsicherheiten der Prognosen.?® Zuwan-
derung wird wie zu Beginn der 90er Jahre meist von unvorhersehbaren
politischen oder 6konomischen Ereignissen ausgeltst. Die Auswirkungen
der derzeit auf Bundesebene diskutierten Anderungen der Zuwanderungs-
modalitdaten konnten in den vorliegenden Prognosen bisher keine
Berticksichtigung finden.?®*

Fur die Metropolregion Hamburg wird davon ausgegangen, dass die Ein-
wohnerzahl in den néchsten Jahren noch weiter, wenn auch verhaltener
ansteigen werde.?®? Getragen durch eine weitere Zuwanderung in die Re-
gion wird die Bevdlkerung geringfiigig um rund 60.000 Personen zuneh-
men. Ab 2010 ist jedoch mit einer zurlickgehenden Bevolkerungszahl auf-
grund der weiter steigenden Sterbeiiberschiisse zu rechnen.®3

Dabei stellt sich die jingste Bevolkerungsprognose bis 2015 in den einzel-
nen Regionsteilen unterschiedlich dar.?®* Wahrend die Einwohnerzahlen
ausschlieZlich im niedersachsischen bzw. schleswig-holsteinischen Umland
wachsen werden, wird fur Hamburg bis 2015 ein Riickgang um 2%, d.h.
um gut 36.000 Personen prognostiziert. Das stdliche Umland Hamburgs
wird starker als in der Vergangenheit von den Wanderungsbewegungen

278 Ependa, S. 5ff.

27 Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (2000): Raumordnungsbericht 2000. Be-
richte Band 7. Bonn, S. 14.

280 Das BBR fiihrt dazu aus, dass eine anhaltende Zuwanderung ein absolutes Bevlkerungswachs-
tum um knapp 1,5 Mio. Personen bis 2015 bewirken wiirde, ohne Zuwanderung wirde die
Bevolkerung in Deutschland um fast 4,3 Mio. Personen abnehmen. Ebenda, S. 170.

281 Esist zu vermuten, dass die Zuwanderung in das Bundesgebiet wie in die gesamte EU kiinftig
systematisch geregelt werden wird, jedoch scheinen die zur Konstanthaltung der Bevélkerungs-
zahl bendtigten Wanderungsgewinne langfristig nicht auszureichen. Aring, Jurgen (2001): Al-
terung der Bevolkerung und Auswirkungen auf den Wohnungsbau. Bonn, S. 2.

282 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2000), S. 31.

283 Gemeinsame Landesplanung Hamburg/ Niedersachsen/ Schleswig-Holstein (2000), S. 10.

284 Ependa, S. 10f.
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Abb. 77: Bevolkerungsprognose fiir die Metropolregion Hamburg bis 2015 nach Teilraumen.
Quelle: Gemeinsame Landesplanung Hamburg/ Niedersachsen/ Schleswig-Holstein (2000), eigene
Darstellung.

aus der Kernstadt profitieren. Die grof3ten absoluten Zuwéchse werden vor
allem die Landkreise Harburg, Lineburg und Stade haben. Insgesamt wird
die Stadt-Umland-Wanderung jedoch bis 2015 von rund 9.300 im Jahr
2000 auf etwa 4.700 zurtickgehen.?®

Trotz der Prognosen zu sinkenden Einwohnerzahlen will der Senat Ham-
burg zu einer wachsenden Metropole mit zwei Millionen Einwohnern ma-
chen. Dies soll u.a. durch eine verstarkte Baulandbereitstellung erreicht
werden. Die Gemeinde Neu Wulmstorf, die wéahrend der 90er Jahre im
sidlichen Umland an der Spitze der Bevolkerungsentwicklung und Bautéa-
tigkeit stand, setzt dagegen bis 2010 auf eine Phase der Konsolidierung
und wird fur die nachsten Jahre weniger Wohnbauland ausweisen.

* Auch bei einer rucklaufigen Bevolkerungsentwicklung wird in der
Metropolregion Hamburg weiterhin neuer Wohnraum gebraucht

Selbst bei einer Stagnation oder gar einem Ruckgang der Einwohnerzahlen
ist von einem Fortbestehen an Wohnflachen- und Wohnraumnachfrage
innerhalb der Hamburger Region auszugehen. Dies trifft auch ohne die
politische Zielsetzung des Hamburger Senats mit deren Konsequenz fir
den zukinftigen Wohnungsbedarf zu. Zusatzlicher Wohnraum wird auf-
grund der allgemeinen Zunahme der Anzahl der Haushalte und der indivi-
duellen Wohnflacheninanspruchnahme weiterhin benétigt werden.

25 Ebenda, S. 10.
Die fur den jingsten Anstieg der Umland-Wanderung verantwortlichen geburtenstarken Jahr-
génge kommen in ein sesshafteres Alter bzw. haben ihre Wohnwinsche bereits erfullt.
FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2000b), S. 31.

Hamburger Ziel:
2 Millionen Einwohner
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Exkurs: Aktuelle Wohnungsbaupolitik in Hamburg und Neu Wulmstorf

In der Regierungserklarung kundigte Hamburgs Erster Blrgermeister von
Beust an: ,,Wir wollen die wachsende und nicht die schrumpfende Stadt.*28®
Zum Erhalt der Metropolfunktion strebt der Senat mittelfristig eine Einwoh-
nerzahl von zwei Millionen an.?®” Hamburg soll kiinftig so attraktiv werden,
dass die Menschen wieder vermehrt in die Stadt ziehen. Mit Blick auf die Um-
landwanderung formuliert von Beust, dass die in Hamburg arbeitenden Men-
schen auch mdglichst hier wohnen und ihre Steuern zahlen sollen.?%

Dafur gilt es mehr Flachen fur den Wohnungsbau bereitzustellen. Einen ersten
Schritt stellt das Wohnungsbau-Sofortprogramm dar. Auf zehn Flachen soll ab
2003/04 mit dem Bau von insgesamt 1.400 Einfamilienhdusern und 300 Ge-
schosswohnungen begonnen werden.?® Zusatzlich wird im Suderelberaum
der Bebauungsplans NF 65 fir 1.250 Wohneinheiten vorangetrieben. Insge-
samt soll in Hamburg bis 2005 der Bau von 25.000 Wohnungen erméglicht
werden.?®® Die neuen Wohnungsbauprojekte sollen je nach Lage unterschied-
lich umgesetzt werden. In den Bereichen der &uReren Stadt spricht sich die
Senatskommission fur Stadtentwicklung fir Uberwiegend reine Einfamilien-
hausgebiete aus.?®* Obwohl im Sofortprogramm nur zwei potenzielle Wohn-
bauflachen aus dem Bezirk Harburg enthalten sind,?*? wird betont, dass gera-
de hier zukinftig die Voraussetzungen zu schaffen sind, die ein Bevolke-
rungswachstum begtinstigen.?®?

Neu Wulmstorf verfolgt dagegen fiir die nachsten Jahre ein geringeres Wachs-
tum als bisher. Die Nachfrage nach bebaubaren Grundstiicken ist nach Aus-
kunft des Bauamtes weiterhin ungebrochen.?® Wiirde dem Siedlungsdruck
aus Hamburg mit entsprechenden Neubaugebieten begegnet, ware eine Stei-
gerung der Bevdlkerungszahl von derzeit 20.150 auf mehr als 25.000 Einwoh-
ner moglich.?* Die Politik sieht jedoch bei 23.000 Burgern die Obergrenze.?®
So heif3t es in den Leitgedanken zur neuen Flachennutzungsplanung, dass nun
eine Konsolidierung stattfinden solle und ein anhaltend schnelles Wachstum
nicht mehr sinnvoll sei.?” Fiir die Politik geht es nun vorrangig um die Bereit-
stellung der durch das Bevélkerungswachstum notwendig gewordenen Ge-
meinbedarfseinrichtungen, den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur und eine
entsprechende Integration der Neubiirger.?®® So soll in den nachsten Jahren
nur noch eine durchschnittliche Steigerung der Einwohnerzahl von jahrlich 1%
ermdoglicht werden.?%®

286 gtader Tageblatt am 16.11.2002: Grundzuge der Regierungspolitik des neuen Hamburger
CDU-Burgermeisters.

287 HA am 02.11.2001: In Hamburg sollen zwei Millionen Menschen leben.

288 Stader Tageblatt am 16.11.2002.

289 FHH, Staatliche Pressestelle (2002): Sofortprogramm Wohnbau- und Gewerbeflachen fiir die
wachsende Stadt. Senatskommission fiir Stadtentwicklung stellt Weichen fiir die wachsende
Stadt. Hamburg, 03.04.2002, S. 1.

2% HA am 04.04.2002: 25.000 neue Wohnungen fir Hamburg.

291 Fir Flachen in der inneren Stadt ist verdichteter Geschosswohnungsbau vorgesehen. In der
Ubergangszone zur duReren Stadt werden sich Einfamilien-, Stadthauser und Geschosswoh-
nungen das Bauvolumen teilen. FHH, Staatliche Pressestelle (2002), S. 2.

292 Ronneburger Kirchweg fir 75 und die Elfenwiese in Marmstorf fir 200 Einfamilienhduser.
HA am 04.04.2002.

293 Wirtschaftssenator Uldall in HR am 28.01.2002: Senat: Mehr Wachstum fur Harburg.

2% Gesprach mit Herrn Sausmikat am 06.12.2001.

25 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 23.

2% HAN am 21.08.2001: GroRes Ringen um die richtigen Wege.

297 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 18.

298 Gesprach mit Herrn Bohring u.a. am 24.01.2002.

Gesprach mit Herrn Gudowius u.a. am 24.01.2002.
Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff am 18.04.2002.
66 Gesprach mit Herrn KluBmann am 29.04.2002.
2% Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 23.
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Exkurs: Effekte der Airbus-Erweiterung auf die Wohnraumnachfrage

Von der Erweiterung des Airbus-Werks und dem Bau des A380 werden auch
positive Effekte fur die Wohnraumnachfrage im Suderelberaum erwartet. Es
komme, so der Harburger Bezirksamtsleiter, darauf an ,,diese Menschen, die
neu im Stiden Hamburgs arbeiten, hier zu halten. Wir missen ihnen attrakti-
ven Wohnraum anbieten.3% Hierfur sei auch die Rottiger-Kaserne geeignet.3*

Uber direkte Auswirkungen auf bestimmte Segmente des Wohnungsmarkts
kénne laut Stadtentwicklungsbehérde jedoch nur spekuliert werden. Eher sei
eine gleichmaRige Erhéhung der Nachfrage méglich. Daher wiirden auch nicht
wie bei den Gewerbeflachen spezielle Angebote geplant.®’? Eine genaue
Kalkulation wird auch durch die bisher ungewisse Zahl der zuséatzlichen
Arbeitsplétze verhindert (s. Kap. 3.4.2). Auerdem wird nicht jeder zuziehende
Arbeitnehmer gleich Eigentum erwerben. Angebote im Umland sind eine gut
zu erreichende Alternative fur Airbus-Mitarbeiter. Z.Zt. wohnen schon etwa
die Halfte der Beschéaftigten auBerhalb der Hamburger Grenzen, z.B. in Jork
oder Buxtehude 3%

Eine direkte Verknipfung der Planungen fiir die Rottiger-Kaserne mit neuen
Beschaftigten in Finkenwerder ist folglich nicht sinnvoll.

Zudem herrscht auch in den Ballungszentren eine anhaltende Nachfrage im
Eigenheimsegment vor. Es kommen zwar immer mehr Bestandsimmobilien
auf den Markt, jedoch werden Neubauobjekte auch weiterhin Abnehmer
finden, da die Bestdnde aus den 50er bis 70er Jahren mit ihren kleinen
Wohnungsgrundrissen nicht den Bedarfen und Vorstellungen heutiger
Nachfrager entsprechen.®* Auch Miet- und Eigentumswohnungen werden
insbesondere in zentraleren Lagen weiterhin nachgefragt werden. Jedoch
wird der Geschosswohnungsbau nicht mehr den Stellenwert wie zur Mitte
der 90er Jahre besitzen.

Im Folgenden werden die Faktoren, die fiir einen weiteren Wohnraum- und
Neubaubedarf sprechen, vertieft.

e Zunahme der Anzahl der Haushalte

Fur die Wohnungsmarkte stellt nicht die mit den Bevdlkerungsprognosen
erfasste Einzelperson sondern der Haushalt die relevante Einheit dar.>® In
Hamburg wird eine Wohnung zur Zeit von durchschnittlich 1,8 Personen
bewohnt. FUr den verdichteten Bereich des Suderelberaums lag die durch-
schnittliche HaushaltsgroRRe im Stadtteil Neugraben-Fischbek bei 2,3 Perso-
nen pro Wohneinheit, in Hausbruch bei 2,4 und um 2,6 in Neu Wulm-
storf.3%

300 Herr Hellriegel in HAN am 30.11.2001: 7000 neue Arbeitsplatze fiir Hamburg.
301 Herr Lemm, SPD-Fraktion, in HAN am 26.03.2002: SPD plant fur die Zukunft.
802 Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.
303 HR am 28.01.2002.
304 Aring (2001), S. 5.
305 BRR (2000), S. 16.
306 ywww.hamburg.de am 14.04.2002.
Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 23

Neubauten werden weiterhin
Abnehmer finden
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Generell wachst die Zahl der Haushalte mit der Bevolkerungszahl. Durch
die Verkleinerung der Haushalte®* ist die Dynamik der Haushaltszahlen-
entwicklung jedoch gréRer, was sich verstarkend auf die Wohnraumnach-
frage auswirkt. Auch in der Folgezeit sei mit einem Anhalten der Entwick-
lung zu kleineren Haushalten zu rechnen.*®® Dabei werde der Wendepunkt
bei der Haushaltszahlenentwicklung voraussichtlich etwa finf bis zehn
Jahre hinter dem Bevolkerungsmaximum liegen.3*°

In der Metropolregion Hamburg wird bis zum Prognosehorizont im Jahr
2015 die Anzahl der Haushalte um 3,3% zunehmen, in den sechs Umland-
kreisen sogar um 7,0%. In der Kernstadt bleibt die Zahl mit knapp 900.000

Haushalten in dieser Zeit (noch) konstant.®'°

* Noch keine Sattigung bei Wohnflacheninanspruchnahme

Im Zusammenhang mit der Entwicklung der Haushaltsstrukturen steht
auch eine gestiegene Wohnflacheninanspruchnahme pro Person. Verflgte
1950 noch jeder Bundesbiirger im Durchschnitt tiber 15 m2 Wohnflache,?**
so lag dieser Wert 1998 bei fast 41 m2 je Einwohner.3'?

Abb. 78: Entwicklung der Wohnfléche pro Person von 1965 bis 1998 in Deutschland.
Quelle: Epple (2001), eigene Darstellung.

307 Das bedeutet eine durchschnittliche Abnahme der Personen je Haushalt. Als Griinde werden
u.a. die Abnahme der Geburtenzahl je Ehe, gréf3ere Mobilitat von Einzelpersonen und die lan-
gere Selbstandigkeit im Alter gesehen. Korda, Martin (Hg.) (1999): Stadtebau. Stuttgart, Leip-
zig, S. 67.

308 Epple, Andreas (2001): Wem kann ich welche Wohnungen verkaufen und vermieten? Erfah-
rungen aus der gewerblichen Immobilienwirtschaft. In: Schader-Stiftung (Hg.): Wohnwandel:
Szenarien, Prognosen, Optionen zur Zukunft des Wohnens. Darmstadt, S. 307.

309 Aring (2001), S. 4.

310 Gemeinsame Landesplanung Hamburg/ Niedersachsen/ Schleswig-Holstein (2000), S. 88.

11 BBR (2000), S. 37.

312 Epple (2001), S. 307.
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In der Hamburger Region verfiugt jedes Haushaltsmitglied z.Zt. sogar Uber
42,5 m2 Wohnflache.®® Diese gegeniiber dem Bundeswert uberdurch-
schnittliche Wohnflacheninanspruchnahme ergibt sich aus dem in verstad-
terten Raumen hoheren Anteil an Einpersonenhaushalten.*

Ursachen fur den Zuwachs der Wohnflacheninanspruchnahme sind neben
der allgemeinen Zunahme des Anteils von kleineren Haushalten speziell die
Folgen der Alterung der Gesellschaft. Insbesondere altere Menschen haben
mehr Wohnflache zur Verfigung, da sie nach Auszug der Kinder oder nach
dem Tod des Lebenspartners in der Familienwohnung verbleiben.?*> Der
Wohnflachenmehrgebrauch anderer Haushalte ist ansonsten wohlstands-
bedingt bzw. dient zur Realisierung gestiegener Wohnanspriiche. Dabei
habe Deutschland im internationalen Vergleich eine noch relativ niedrige

Wohnflacheninspruchnahme.3

Das BBR sieht in der Entwicklung der individuellen Wohnfldchennachfrage
jedoch einen Sattigungstrend, da mit dem Erreichen eines gewissen Ver-
sorgungsstands der Nutzen eines jeden zusatzlichen Quadratmeters Wohn-

flache geringer werde.?"’

* Trend zur Wohneigentumsbildung und Préaferenz fur das frei ste-
hende Einfamilienhaus

Die Nachfrage nach Wohneigentum und selbstbestimmten Wohnformen
nimmt zu. Ein Grof3teil der Deutschen hélt ,,das Wohnen im eigenen Hau-
schen fur den Inbegriff von Lebensgliick.“**® 69% der Bundesbuirger wiin-
schen sich ein frei stehendes Einzelhaus als Eigentumsobjekt.®® Fur die
Region Hamburg wurde ermittelt, dass etwa 100.000 Haushalte planen, in
unbestimmter Zeit Wohneigentum zu erwerben.®° In der Kernstadt, wo
stadtische Bauformen die Wohnmoglichkeiten pragen, bevorzugen von den
Haushalten, die einen Eigentumserwerb in nachster Zeit planen, immerhin
36% das Einfamilienhaus.®** Neben der Funktion als Statussymbol und der
anscheinenden Verwirklichung eigener Wohn- und Lebensvorstellungen
mache vor allem das vermeintliche nicht Ricksicht nehmen zu mussen den
Reiz des freistehenden Einzelhauses aus.3?

813 Haspa-Finanzgruppe (2000), S. 20.

314 43,6% der Haushalte in GroRstadten sind Einpersonenhaushalte, bundesweit macht die Gruppe
34,8% aus. Korda (1999), S. 68.

315 Haspa-Finanzgruppe (2000), S. 58.

316 www.lbs.de am 18.12.2001: Ohne mehr Neubau droht Wohnungsknappheit.

317 BBR (2000), S. 177.

318 Die Woche am 21.09.2001: Jedem sein Bollwerk.

319 www.lbs.de am 11.09.2001: Neue Bescheidenheit?

320 Das entspricht knapp 8% aller Haushalte in der Region, davon leben drei Fiinftel in der Kern-
stadt, die tbrigen im Umland. Haspa-Finanzgruppe (2000), S 32.

321 F(r 22% der Haushalte kommt auch eine Doppelhaushalfte in Frage. Nur 12% wirden sich fur
ein Reihenhaus entscheiden. Ebenda, S. 32f.

22 Walter (2001), S. 11.

Mehr kleine Haushalte
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Die Schaffung von Wohneigentum wird durch momentan vergleichsweise
glinstige Immobilienpreise und niedrige Darlehenszinsen begunstigt.®*
Zusatzlich unterstitzen die derzeit schwachen Kapitalmarktrenditen und
der Bedeutungsgewinn der Wohnimmobilien als Altersvorsorge den Trend
zum Wohneigentum 3%

Auch wird durch die Eigenheimzulage und giinstige Darlehen durch 6ffent-
lich-rechtliche Kreditanstalten der Erwerb von Wohneigentum unterstitzt.
So fordert die Hamburger Wohnungsbaukreditanstalt einkommensschwa-
chere Haushalte, so genannte Schwellenhaushalte, beim Erwerb von Ein-
familienhausern.®?® Die groReren Hirden fur den Bauwilligen bilden der
Mangel an Bauland und die hohen Grundstiickspreise.

Jedoch bleibt der Markt fir selbstgenutztes Wohneigentum z.Zt. weit hin-
ter seinen Moglichkeiten zuriick.®?® Die zur Zeit angespannte Konjunkturla-
ge durfte zu einer rucklaufigen Verschuldungsbereitschaft gefuihrt haben.
Dies kdnnte sich mit einer fir das zweite Halbjahr 2002 prognostizierten
konjunkturellen Erholung wieder andern.®*” Insgesamt wird davon ausge-
gangen, dass die Nachfrage nach Wohnflache in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern entsprechend starker wachsen wird als im Geschosswohnungsbau.3?8
» Trotz ricklaufiger Bevolkerungszahlen besteht in der Region ein Bedarf an
zusétzlichem Wohnraum. Dieser ist auf die Rottiger-Kaserne projizierbar. Hier
kann der vorherrschenden Nachfrage nach Einfamilienhdusern entsprochen
werden.

Angesichts des abgeschlossenen Teilmarkts wird sich die Nachfrage vor allem
auf die Bevdlkerung des Bezirks Harburg und des sidlichen Hamburger Umlan-
des sowie auf neue Blrger durch Fernzuwanderung sttitzen.

323 | BS Landesbausparkassen (2001), S. 33.

324 Eine so genannte Rente aus Stein bevorzugen laut aktueller Umfrage 80% der Deutschen.
HA am 17.04.2002: Wohneigentum.

325 Diese kénnen in Form von Einzel-, Doppel und Reihenhausern errichtet werden. Zweifamilien-
hauser und Eigentumswohnungen werden nur mit besonderen Warmeschutzstandards gefor-
dert. www.wk-hamburg.de am 21.05.2002.

326 pfeiffer, Ulrich (2001): Wohnungsnot 20047 Berlin, S. 4ff.

327 www.rdm.de am 15.02.2002: Markt fur Einfamilienhauser: Schwache Konjunktur dampft
Nachfrage.

328 Von 2001 bis 2005 werden fiir Norddeutschland 15% Wohnflachenzuwachse in Ein- und
Zweifamilienhdusern gegeniber 11,5% im Mehrfamilienh&usern vorausgesagt. Institut fur 6ko-
logische Raumentwicklung e.V. (IOR) (Hg.) (2001): Zukiinftige Wohnungsnachfrage und Neu-
baubedarf in Ost- und Westdeutschland. IOR-Texte Nr. 133, Dresden, S. 23.
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3.4.2 Arbeiten

Zur Einschatzung des Bedarfs an Flachen fiir Arbeitsstatten auf der Rotti-
ger-Kaserne wird zunéchst die allgemeine Entwicklung der Nachfrage be-
trachtet. In erster Linie ist zu bestimmen, welche Betriebstypen an einem
neuem Standort auf der Kaserne Interesse hatten. Hier spielen die erhoff-
ten Entwicklungsimpulse durch die Erweiterung des Airbus-Werks eine
besondere Rolle.

Allgemeine Entwicklung der Nachfrage nach Flachen fiur Arbeitsstatten
¢ Quantitative Prognosen des Flachenbedarfs haben Grenzen.

Insgesamt wird trotz der Unsicherheiten hinsichtlich der wirtschaftlichen
Entwicklung mit einem anhaltenden Bedarf an neuen Gewerbeflachen
gerechnet. Einsparungen in einigen Wirtschaftszweigen wirden durch
zusatzliche Bedarfe in anderen Sparten mehr als aufgehoben.3*

Fur die Flachenvorsorge in Hamburg werden Erfahrungswerte zur Hilfe
genommen. So wird von einem jahrlichen Flachenbedarf von etwa 30 ha
ausgegangen.®° Der GroRteil der Gewerbeflachenbedarfe entsteht aus der
Region selbst durch Verlagerungen oder Erweiterungen hiesiger Unter-
nehmen. Nur ein Sechstel der bendtigten Flachen werden fir Neuan-
siedlungen von Betrieben aus anderen Regionen nachgefragt.®*

Als eine weitere schlecht einzuplanende Komponente der Flachenbedarfe
gelten unvorhersehbare GroRansiedlungen oder -erweiterungen wie z.B.
far Airbus in Finkenwerder, fur die au3erhalb dieser Flachenvorsorge rasch
neue Flachen zu schaffen sind.3%?

¢ Dienstleister konzentrieren sich weiterhin in den Zentren der
Stadte, produzierende Betriebe wandern an die Rander.

Waéhrend ,,reine Produktionsstandorte sich weiter aus den Stadten zurtck-
ziechen werden, [bleiben] vor allem wissens- und forschungsintensive
Standorte und Prototypen- und Kleinserienproduktion auf die Stadte orien-
tiert.”®*® Diese Tendenz ist auch in der Metropolregion Hamburg
festzustellen. Hier dominiert der Dienstleistungssektor mit einem Anteil von
drei Viertel an der Wertschopfung.®**

Die Arbeitsplatze im Dienstleistungsbereich sind tiberwiegend Biiroarbeits-
platze.®*® Buroflachen werden vor allem nahe der Hamburger Innenstadt
nachgefragt.®®* Bezirkszentren wie Harburg oder die lokalen Zentren in
Neugraben und Neu Wulmstorf spielen als Burostandorte nur eine unterge-
ordnete Rolle. Es ist planerisch gewollt, solche Arbeitsstatten in integrierte

329 Henckel, Dietrich (1995): Produzierendes Gewerbe in der Stadt. Difu-Materialien. Berlin, S. 29.
30 FHH (1997), S. 45.

331 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2001b), S. 34ff.

332 Ependa, S. 66.

333 Henckel (1995), S. 26.

384 FHH (1997), S. 43.

335 Ebenda, S. 44.

336 Daselbst.

Erfahrungswert
30 Hektar pro Jahr

Biros vor allem in Zentren
nachgefragt
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Autobahnanschluss
entscheidend
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Lagen mit Anschluss an den offentlichen Nahverkehr und Angeboten fur
Mitarbeiter zu halten bzw. anzusiedeln.®*” Auch forschungs- und entwick-
lungsintensive Betriebe haben vergleichbare Standortanforderungen und
sind auf lokale Netzwerke orientiert.

Das produzierende Gewerbe wurde hingegen in den letzten Jahrzehnten
an den Stadtrand und in das Umland gedrangt. Die Zahl der Beschéaftigten
in diesem Bereich sank, der Flachenbedarf stieg jedoch stetig an: die
Modernisierung von Produktionsablaufen erfordert ein héheres Flachen-
angebot als bisher.33®

An dem bisherigen Standort haben viele Unternehmen keine Mdglichkeit
zur Erweiterung vorgefunden. Die Vergrdoferung wurde zum Anlass ge-
nommen, den bestehenden Nachbarschaftskonflikten in Gemengelagen
und der teils ungtnstigen verkehrlichen Erreichbarkeit aus dem Weg zu
gehen. Innerhalb des Hamburger Stadtgebiets wurden lange keine Flachen
an grol¥flachige, beschaftigungsextensive Betriebe vergeben. Diese
Nachfrage wurde insbesondere im sidlichen Umland befriedigt.®*® Die
Folge ist eine Randwanderung des produzierenden und verarbeitenden

Gewerbes.?

Eine wichtige Standortanforderung produzierender und verarbei-
tender Betriebe bleibt die verkehrsgiinstige Lage.

Die Internationalisierung der Produktion und die Globalisierung der
Absatzmarkte lasst Uberregional agierende Unternehmen verkehrsginstige
Lagen an den Autobahnen und dem Flughafen suchen.*** Eine zunehmen-
de Arbeitsteilung in Unternehmensnetzwerken erzeugt Verkehr und durch
seine Flachenintensitat eine Nachfrage nach neuen Gewerbeflachen in der
Nahe der Kooperationspartner.®*? Bei Standortentscheidungen solcher
Betriebe spielen die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und nahe
Versorgungsangebote flr die Mitarbeiter eine untergeordnete Rolle.

Die Rottiger-Kaserne ist zur Zeit vergleichsweise weit von den Autobahnen
entfernt. Durch den Bau der A 26 werden zwar insgesamt Impulse fur den
Suderelberaum erwartet,®* das Plangebiet wird jedoch vermutlich weniger
davon profitieren als unmittelbar an der SchnellstraBe gelegenen Gebiete.

337 Ebenda, S. 48.
338 Ebenda, S. 43.
339 Gesprach mit Frau Baumgart, Planungsbiiro BPW Baumgart, am 19.03.2002.
340 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (1996), S. 54.
341 Henckel (1995), S. 28.
342 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (1996), S. 15.
Henckel (1995), S. 25.
343 Gesprach mit Frau Baumgart am 19.03.2002.
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Exkurs: Ziele der Arbeitsstattenplanung in der Metropolregion Hamburg

In der Metropolregion sind in den Teilrdumen verschiedene strategische Aus-
sagen mafgeblich fiir die Planung von Arbeitsstatten.

Im Regionalen Entwicklungskonzept ist als Ziel formuliert, die industrielle, ge-
werbliche und handwerkliche Basis zu sichern und handels- und logistikorien-
tierte Dienstleistungen auszubauen.3*

Erklartes Ziel der gesamtstadtischen Entwicklungsplanung fir die gewerbli-
chen Bauflachen innerhalb Hamburgs ist es in diesem Sinne, fur unterschiedli-
che Sektoren Flachen vorzuhalten, d.h. nicht nur neue Branchen zu férdern,
sondern auch flr produzierendes und storendes Gewerbe Flachen
bereitzustellen. Zugunsten kurzer Wege und damit von Verkehrsvermeidung
sollen nach dem Leitbild der polyzentralen Stadt Flachen Uber das gesamte
Stadtgebiet verteilt werden.?*® Ein groRes Potenzial wird im Suderelberaum
gesehen und ,,die Flachennachfrage starker als bisher in diesen Raum gelenkt
werden.“34¢ |angfristig entstehen durch die Uberpriifung der Hafengrenzen
zusétzliche, neue Flachenpotenziale fir Nichthafengewerbe. 4

Auch im stdlichen Umland sollen Arbeitsplatze geschaffen werden, um die
,»Abhangigkeit von der Arbeitsplatzsituation in Hamburg [...] zu verringern‘3
und Pendlerzahlen zu senken.3*

Entwicklung der Nachfrage nach Gewerbeflachen im Suderelberaum

* Die Gewerbeflachennachfrage ist im Stderelberaum im Vergleich

zum Ubrigen Hamburg verhalten.*°

Sie konzentriert sich z.Zt. auf den nordwestlichen Teil der Metropolregion,
wahrend sie im Siidwesten zdgerlich ist.*** Auch der Gewerbeflachenmarkt
Suderelbe ist ein rAumlicher Teilmarkt in der Metropolregion Hamburg.
Seine aus der Geschichte resultierende Abgeschlossenheit gegentber den
nordlich der Elbe gelegenen Teilen der Wirtschaftsregion Hamburg ist heu-
te noch vorhanden. Einer Lenkung der im Nordwesten Hamburgs hohen
Nachfrage auf den Suderelberaum ist nur bedingt mdglich (s. Exkurs oben).

* Von der Erweiterung des Airbus-Werks werden Impulse erhofft,
eine genaue Prognose der Flachenbedarfe ist jedoch nicht méglich.

Ausgehend von der Empfehlung des Senats (s. Kap. 1) ist die Bedeutung
der Erweiterung des Airbus-Werks auch fir die Folgenutzung der Rottiger-
Kaserne zu prufen. Gesicherte Prognosen der mit Airbus verbundenen Ef-
fekte und eine Quantifizierung der Flachenbedarfe sind nicht moglich.3*?

344 Gemeinsame Landesplanung Hamburg/ Niedersachsen/ Schleswig-Holstein (2000), S. 20.

345 FHH (1997), S. 49.

346 FHH, Stadtentwicklungsbehérde (2001b), S. 160.

847 Christlich Demokratische Union (CDU); Partei Rechtsstaatlicher Offensive (Schill-Partei); Freie
Demokratische Partei (FDP) (2001): Vertrag Uber eine Koalition fur die Legislaturperiode 2001-
2005. Hamburg, S. 21.

348 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 33.

349 | andkreis Harburg (2000), S. 129.

350 Gesprach mit Herrn Strosina am 13.12.2001.

351 FHH, Stadtentwicklungsbehoérde (2001), S. 49 und 160.

352 Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.

Flachen in Hausbruch reserviert
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Abb. 79: Leistungsspektrum der Luft-
fahrtzulieferer in der Region Hamburg.
Quelle: Handelskammer Hamburg
(2001), eigene Darstellung.

Abb. 80: Standortverteilung der Luft-
fahrtzulieferer. Quelle: Handelskammer
Hamburg (2001), eigene Darstellung.
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Die bisher veroffentlichten Aussagen zu den positiven Folgen durch die
Airbus-Erweiterung sind unkonkret®? bzw. erscheinen sehr optimistisch.®**
In der Entwicklungsplanung der gewerblichen Bauflachen der Stadt Ham-
burg ist als Aufgabe die Analyse der Vorleistungs- und Zulieferungspoten-
ziale und der daraus entstehenden Flachenbedarfe formuliert.%®

Im Zuge der Entscheidung fur eine Erweiterung des Standorts in Hamburg,
wurden die Bezirke vom Senat beauftragt, vorsorglich Flachen fur mdgliche
Airbus-Zulieferer zu reservieren. Im Bezirk Harburg sind dafiir insgesamt
etwa 50 ha vorgesehen worden. Der Schwerpunkt wird im Gewerbegebiet
Hausbruch / Am Radeland gesehen. Dort sind etwa 43 ha disponiert, dar-
unter 10 ha fiir ein Airbus-eigenes Logistikzentrum.3s®

Anhaltspunkte fur die Struktur der Airbus-bezogenen Betriebe und deren
Standorte bieten Untersuchungen der Handelskammer Hamburg (s. Abb.
79 u. 80).*7 Sie decken ein breites Leistungsspektrum ab.%® Fur die zukinf-
tigen Flachen- und Standortanforderungen weiterer Zulieferer lasst sich
jedoch vermuten, dass eher groRere Flachen flr produzierende Betriebe
gebraucht werden, die unempfindliche Nachbarschaften haben.®° Nur
wenige kleinteilige Gewerbeflachen sowie Buroflachen werden bendtigt.

Eine direkte Nahe zu Finkenwerder scheint fur einen grof3en Teil der Zulie-
ferer nicht erforderlich zu sein, da fast die Halfte der vorhandenen Betriebe
im Umland anséssig sind. Somit sind Standorte im stdlichen Umland fur
Airbus-bezogene Betriebe eine Alternative zu werksnahen Flachen. Wah-
rend die letzte Untersuchung im Jahre 1998 nur wenige freie Flachen nahe
der sudlichen Hamburger Grenze ergab,° andert sich das Bild jetzt. Seit-
dem erschlieRen viele Randgemeinden neue Gewerbegebiete.*** Im weiter
von Hamburg entfernt liegenden Umland befindet sich ein noch gréReres

Potenzial fur Betriebsansiedlungen.®®? Der Landkreis Stade beziffert die

Flachenreserven beispielsweise auf fast 900 ha.®%

353 Die Starkung des Luftfahrtstandortes Hamburg durch die Expansion des Airbus-Werks [...]
wird auch dem Wirtschaftsstandort Harburg zugute kommen.* Didden, Dietmar, Vorsitzender
Hamburgische Gesellschaft fir Wirtschaftsforderung (HWF) in: HAN am 21.03.2002: Harburg:
Warten auf den Airbus-Boom.

354 In ihrem Halbjahresbericht 2001 rechnet die Hamburger Wirtschaftsbehorde durch die A380-
Produktion mit 4.000 neuen Arbeitsplatzen in der Region. Neue Gewerbeflachen kdnnten zur
Schaffung weiterer Zulieferbetriebe am Standort fiihren.* HA am 11.12.2001: 4.000 neue Stel-
len erwartet.

355 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2001b), S. 161.

356 Gesprach mit Herrn Strosina am 13.12.2001.

FHH, Bezirk Harburg (2000).

357 Handelskammer Hamburg (2001): Branchenportrats. Hamburg Aerospace. Hamburg.

358 Nicht in der Aufstellung der Handelskammer Hamburg sind luftfahrtbezogene Dienstleistungen
wie Consulting, Dokumentation oder Design. HA am 11.12.2001.

359 Gesprach mit Frau Baumgart am 19.03.2002.

360 |m Landkreis Harburg gab es nur 106 ha potenzielle Gewerbeflachen.

FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2001b), S. 64, Tab. 2.10.

361 Beispiele: Buchholz (50 ha, Gewerbegebiet Ill), Wenzendorf (23 ha), Winsen (100 ha, Winsen-
Ost), Seevetal (60-100 ha Neuausweisungen), Rosengarten (25 ha, Am Hatzberg).

HAN am 10.01.2001: Wirtschaftsstandort Landkreis Harburg. Vom Hinterland der Hanse zum
Ruhrgebiet?

362 StrauR, Karin (1998): Gewerbeflachensituation in der Metropolregion Hamburg. In: FHH,
Stadtentwicklungsbehorde (Hg.): stadtdialog Nr.8/1998. S. 25.

363 FHH, Stadtentwicklungsbehorde (2001b), S. 64, Tab. 2.10.
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e Eine Nachfrage nach niedrigpreisigen, kleinteiligen Gewerberau-
men und -flachen lokaler Betriebe ist moglich.

Die grofiten Entwicklungschancen ergeben sich aus dem Umfeld der Kaser-
ne selbst. Die Vielzahl dispers angesiedelter kleiner Betriebe in Neugraben-
Fischbek und Hausbruch lasst eine latente Nachfrage aufgrund von Verla-
gerungsabsichten vermuten.®* Es wiirden von Betrieben Nischen gesucht,
in denen preiswerte Raume fur bis zu 7,50 /m2 zu mieten sind.*** In um-
genutzten Gebauden der Rottiger-Kaserne konnte ein solches Angebot
bereitgestellt werden.

Fur lokal agierende Betriebe ist die Nahe zur Autobahn eher unwichtig,
eine gute Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz reicht aus. Weiterhin ist
die Nahe zum Kunden wichtig und durch die Nachbarschaft zu ahnlichen
Betrieben kénnen Kooperationen entstehen.®® Die Anbindung der Rottiger-
Kaserne ist durch die B 73 in dieser Hinsicht gut und die Lage inmitten von
Wohnquartieren lasst ein grolRes Kundenpotenzial erwarten. Somit bietet
der Standort Expansionsmoglichkeiten fir lokale Handwerksbetriebe und
neue Ansiedlungsmdglichkeiten fir Dienstleistungs-, Service- und War-
tungsbetriebe.

» Der Standort Rottiger-Kaserne ist flr Buros sowie fiir Gberregional agieren-
des, verkehrsorientiertes Gewerbe eher ungeeignet. Auch sollten die Nachnut-
zungsuberlegungen nicht so stark von Airbus abhdngen wie eingangs ange-
nommen, da es fur Zulieferbetriebe geeignetere Standorte im Bezirk und im
Umland gibt. Einer z.Zt. insgesamt verhaltenen Nachfrage nach Flachen fir
Arbeitsstatten im Stiderelberaum steht auch ohne die Liegenschaften der Rotti-
ger-Kaserne ein grol3es Flachenangebot gegendiiber.

Arbeitsstatten kommen jedoch in Teilen des Plangebiets in Frage, um Verlage-
rungen oder Erweiterungen von kleineren Betrieben aus der ndheren Umge-
bung zu ermdéglichen und damit wohnortnahe Arbeitsplétze zu schaffen. Ein
grof3flachiger neuer Standort sollte auf der Rottiger-Kaserne nur dann entwi-
ckelt werden, wenn die vorhandenen Reserven sich als ungeeignet fir bestimm-
te Betriebe erweisen oder erschopft sind.

364 Gesprach mit Herrn Strosina am 13.12.2001.

365 Gesprach mit Herrn Kuhlmann am 10.12.2001.
Gesprach mit Herrn Strosina am 13.12.2001.

366 Beratungs- und Koordinierungsagentur fur Handwerkerzentren (0.J.): Kosten- und flachenspa-
rende Gewerbebauten durch Handwerker- und Gewerbezentren. Herten, S. 2.

Hohes Kundenpotenzial fur
Handwerk und Kleingewerbe
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Ergénzung der Hauptfunktionen
Wohnen und Arbeiten

Selbststandigkeit erhalten
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3.4.3 Uberprifung sonstiger Bedarfe

Uber die Hauptfunktionen Wohnen und Arbeiten hinaus sind die Bedarfe
fur weitere ergdnzende Nutzungen zu prifen, die in Teilen des Areals reali-
siert werden kdnnen. Ansatzpunkte hierflir geben die Beschaffenheit der
vorhandenen Gebdude und der Sport- und Ausbildungsanlagen. Die Ausle-
gung der Mannschaftsunterktinfte auf befristetes Wohnen in der Gemein-
schaft lasst eine grundsatzliche Eignung fir besondere Wohnformen er-
warten. Des weiteren geben die Ideen aus Kapitel 3.3 Anlass zur Untersu-
chung bestimmter Bedarfe.

Daneben erfordert eine Neuansiedlung von Wohn- und Arbeitsstatten die
Ausstattung mit Gemeinbedarfseinrichtungen (insbesondere Schulen und
Kindergarten), mit Laden fur den téglichen Bedarf und Sport und Freizeit-
anlagen, die zum Teil direkt auf dem Geléande angeordnet werden sollten.

Altengerechte Wohnungen

Der wachsende Anteil alter Menschen an der Bevélkerung in Deutschland
hat Auswirkungen auf viele Bereiche der Gesellschaft. An dieser Stelle steht
die Bedeutung fur die Nachfrage nach besonderen Wohnungen im Vorder-
grund.

In Deutschland wird ein Riickgang wird bei Familienhaushalten erwartet.
Im Jahre 2015 wird der Seniorenhaushalt mit einem Anteil von 34% der
dominierende Haushaltstyp sein.*®” Von Bedeutung ist hierbei die stark
wachsende Zahl sehr alter Menschen. Der Anteil der Gber 80-jahrigen an
der Bevolkerung im Jahr 2040 wird auf fast 10% prognostiziert.*®® Diese
Aspekte lassen einen steigenden Hilfe- und Pflegebedarf erwarten. Dieser
kann zunehmend nicht mehr durch Familienangehorige bewaltigt wer-
den.?*°

Untersuchungen der Wohnpraferenzen alterer Menschen haben gezeigt,
dass sie ihre Selbststandigkeit so lange es geht erhalten wollen und in der
Nahe von Verwandten und Bekannten bleiben méchten.* ,,Der groRte Teil
der alteren Bevolkerung lebt die ersten 15 bis 20 Jahre nach dem Ausschei-
den aus dem Berufsleben unabhangig von Pflege und Hilfe“3™* in normalen
Wohnungen. Die Bereitschaft die Wohnung zu wechseln ist bei alten all-
gemein geringer als bei jingeren Menschen.?"?

367 Unter einem Seniorenhaushalt wird in dieser Prognose ein Haushalt mit einem Vorstand von 60
und mehr Jahren verstanden, der typischerweise aus 1 oder 2 Personen besteht. Zu Familien-
haushalten werden hier vereinfachend alle Haushalte mit 3 und mehr Personen zusammenge-
fasst. IOR (2001), S. 8 u. 10.

368 \Weeber, Rotraut; Wolfle, Gunther; Résner, Verena (2001): Gemeinschaftliches Wohnen im
Alter. Bauforschung fiir die Praxis, Band 58. Stuttgart, S. 52.

Zum Vergleich: 1997 lag der Anteil bei etwa 3%. BBR (2001), S. 101.
369 \Weeber; Wolfle; Rosner (2001), S. 54.
7% Ebenda, S. 53.

Eichener (2001), S. 184.

371 Weeber; Wolfle; Rosner (2001), S. 51.

872 Eichener, Volker (2001): Mobil bleiben! Uber das Umziehen im Alter. In: Schader-Stiftung,
S. 184.
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Das Altenheim sei zu recht unbeliebt: ,,Wé&hrend die Normalwohnung zur
Versorgung alter Menschen oft nicht ausreicht, geht das Altenheim mit
Uberversorgung einher."*”® EICHENER schlieRt daraus auf einen Bedarf an
Wohnformen, die speziellen Bedurfnissen alternder Menschen angepasst
sind, aber das selbstandige Wohnen erhalten. In diesem Sinne sieht er ei-
nen Nachholbedarf im Bereich des betreuten Wohnens, d.h. bei vollstandig
ausgestatteten Wohnungen in kleineren Anlagen, in denen je nach Bedarf
Haushalts- und Pflegehilfen abgerufen werden kénnen, ein erweiterter
Hausmeisterservice und ein medizinischer Notrufdienst vorhanden ist sowie
Freizeit- und Kulturangebote in den Gemeinschaftsraumen angeboten
werden 3™

Zusatzlich sollten zeitgemale Altenwohnanlagen in der Nahe zu Geschéf-
ten, Arzten und Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs liegen. Das Um-
feld sollte den Bewohnern die Méglichkeit bieten, in das 6ffentliche Leben
eingebunden zu bleiben.

Im Gegensatz zu anderen Formen des altengerechten Wohnens werden
auch aus Sicht der Immobilienwirtschaft im Bereich des betreuten Woh-
nens bis 2010 noch ein Zusatzbedarf von deutschlandweit 100.000 Platzen
prognostiziert.*”® Insgesamt ist die Investitionsbereitschaft in bezug auf
Seniorenimmobilien derzeit vergleichsweise verhalten. Inzwischen hat sich
gezeigt, dass nur eine gewisse MindestgrofRe den Bau und Betrieb einer
altengerechten Wohnanlage wirtschaftlich macht.®"®

Die Bedarfe an Platzen in Altenheimen im Suderelberaum sind rechnerisch
gedeckt. Die vorhandenen Anlagen in Neu Wulmstorf an der Hauptstralie
und im Zentrum sowie in Neugraben (Falkenberg) und Neuwiedenthal
(Rehrstieg) reichten aus; eine weitere sei im Baugebiet NF 65 geplant.®”’
Dennoch gibt es vermutlich Bedarfe fiir altengerechte Wohnungen im Be-
reich der Rottiger-Kaserne.®”® Angebote des betreuten Wohnens gibt es
hier bisher nicht. Zudem weist die Bevdlkerung in den benachbarten Quar-
tieren Heidesiedlung und Neu-Fischbek einen sehr hohen Anteil alter Men-
schen auf.*”® Im Sinne eines wohnortnahen Angebots ware eine weitere
Anlage auf der Rottiger-Kaserne angebracht. Die Eignung der vorhandenen
Kasernengebaude fir altengerechtes Wohnen wird im Kapitel 3.5.1 unter-
sucht.

873 Ependa, S. 174.

874 Ebenda, S. 175f.

875 Die Welt am 04.05.2002: Seniorenimmobilien sind kein boomender Zukunftsmarkt.

376 Gesprach mit Frau Dobberstein, TUHH, Professorin fiir Gewerbeplanung und Wirtschaftsforde-
rung, am 08.05.2002.

877 Gesprach mit Herrn Fischer am 06.12.2001.
Gesprach mit Herrn Sielaff am 13.12.2001.

378 Bei den herkommlichen Altenheimen des Stiderelberaums gibt es zum Teil lange Wartelisten.
Gesprach mit Herrn H6ft am 14.02.2002.
Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff am 18.04.2002.

87 Gesprach mit Herrn Mecklenburg am 29.11.2001.
Gesprach mit Herrn Kriehn am 30.04.2002.

Abb. 81: Betreutes Wohnen in umgebau-
ter Mannschaftsunterkunft der Boehn-
Kaserne in Hamburg-Rahlstedt.

Abb. 82: Seniorenwohnanlage
am Falkenberg, Neugraben.

Bedarfe im Stiderelberaum
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Abb. 83: Studentenwohnanlage
in der ehemaligen Graf-Goltz-
Kaserne, Hamburg-Rahlstedt.

Eignung der Kasernenbauten
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Wohnungen fur Studierende

Die Studierenden der Technischen Universitat suchen zum Teil preiswerte
Wohnungen im Umfeld der Hochschule. Durch die steigenden Studieren-
denzahlen wird sich die Nachfrage nach temporarem Wohnraum vermut-
lich noch erhdhen. Dieser Umstand wird von der Politik aufgegriffen und
die Schaffung von neuem Wohnraum fur Studenten als Ziel aufgefuhrt.3°
Eine Besonderheit ist der hohe Anteil Studierender aus dem Ausland, die zu
groRen Teilen nur fir ein bis zwei Jahre in Deutschland bleiben. Fir Stu-
dierende ist die Verbindung des Wohnortes mit der Universitdt besonders
wichtig. Zurzeit ist diese von der Rottiger-Kaserne gerade noch zumutbar
(ca. 30 Minuten mit Bus und S-Bahn). Durch die S-Bahn-Verlangerung wiir-
de sie verbessert werden. Preiswerte Mieten in umgebauten Mannschafts-
unterkiinften konnten die Nachteile gegentiber zentraleren Wohnheimen
aufwiegen.

Unterkunfte fir Zuwanderer

Die groRe Nachfrage nach Unterkinften flr Zuwanderer ist inzwischen
erheblich zurtickgegangen. Der Hamburger Senat strebt heute eine Unter-
bringung von Migranten in regularen, moglichst breit Gber die Stadt ver-
teilten Wohnungen und einen Abbau von Asylbewerberheimen an.*®? Sei-
tens der Lokalpolitik werden Widerstdénde gegen die Unterbringung von
Zuwanderern auf der Rottiger-Kaserne befirchtet.®®

Angesichts der weltpolitischen Lage und der Zuwanderungsdiskussion ist
eine Erh6hung der Zuwanderung und eine damit steigende Nachfrage
nach Unterkiinften nicht unwahrscheinlich. Die Eignung von ehemaligen
Mannschaftsunterkiinften fir eine zeitlich befristete Unterbringung von
Zuwanderern wird durch zahlreiche Beispiele belegt und ist auch bei der
Rottiger-Kaserne als Option vorhanden.

Nahversorgung

Fur die Wirtschaftlichkeit von z.B. Lebensmittelgeschaften sind die zu er-

wartenden Umsatze ausschlaggebend. Dazu werden innerhalb von Stand-

ort- und Marktanalysen folgende Faktoren bestimmt:

e Uber Einzugsgebiete die Zahl der mdglichen Kunden und deren durch-
schnittlich fir Konsumausgaben zur Verfiigung stehendes Geld sowie

e durch eine Untersuchung der Angebote in der Umgebung der Anteil
der zu erwartenden Einnahmen (Abschopfungsquote).®®*

380 CDU; Schill-Partei (2001), S. 6.

%81 HAN am 03.09.2001: Neue Buden fur Studenten?

382 HA am 12.03.2002: Hamburg will Asyldérfer schlieRen.

383 Gesprach mit Herrn Mecklenburg am 29.11.2001.
Gespréch mit Herrn Schulz am 16.04.2002.

384 Walther, Monika (2001): Publikumsimmobilien | (Einzelhandel). Skript der Veranstaltung im
Wintersemester 2001/02 an der TUHH. Hamburg, S. 14f.
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Derartige detaillierte Berechnungen sind in diesem Rahmen nicht méglich.
Es gibt allerdings einige Indizien, die eine Einschatzung des Potenzials fir
Nahversorgung auf der Rottiger-Kaserne zulassen.

Dabei werden die zukinftigen Bewohner und Beschéftigten im Plangebiet
allein eine Neuansiedlung von Einzelhandel nicht tragen kénnen. Fir eine
kleine Ladenzeile mit vier bis acht Geschaften werden mindestens 2.000
Einwohner benétigt.®® Beispiele kleinerer Konversionsprojekte zeigen, dass
eine planerisch gewtinschte Ansiedlung von Nahversorgung an der zu ge-
ringen Kundenzahl scheitert bzw. eine lange Anlaufphase bendtigt:
e Auf der ehemaligen Estetal-Kaserne in Buxtehude (etwa 1.300 bis
1.500 Einwohner) wurde kein Betreiber fur einen Lebensmittelmarkt

gefunden.®®

* Bei der ehemaligen Scharnhorst-Kaserne in Hamburg-Heimfeld (etwa
1.500 Einwohner) gehoért das Nahversorgungszentrum zu den letzten
beiden noch nicht realisierten Bauabschnitten.

Fur die Rottiger-Kaserne lassen sich jedoch weitere Kundenkreise aus den
derzeit unterversorgten Quartieren Sandbek, Neu-Fischbek und der Heide-
siedlung erwarten. Durch den Kontakt zur Bundesstraf3e 73 ist ein zusatzli-
ches Potenzial durch die Durchfahrenden zu erschlieRRen.

Insgesamt ist fr die Rottiger-Kaserne jedoch nur ein kleineres Nahversor-
gungszentrum mit ergdnzenden Dienstleistern (z.B. Friseur, Arzt, Apotheke)
vorstellbar. In mittelgroBer Entfernung an der B 73 und den Zentren von
Neu Wulmstorf und Neugraben bestehen Angebote, die die dortige Kauf-
kraft fur sich beanspruchen. Insbesondere die Zentren sollten nicht gefahr-
det werden.

Kindergarten und Schulen

Die Auslastung des auf dem Kasernengelande vorhandenen Kindergartens
ist momentan gering, nur noch wenige Kinder von Bundeswehrangehori-
gen besuchen ihn .3’

Zumindest in der ersten Phase der Konversion wird es darauf ankommen,
im Sinne einer wohnortnahen Versorgung den Betrieb des vorhandenen
Kindergartens aufrecht zu erhalten. Spéater sind dann genigend neue Be-
wohner vorhanden, die zusammen mit Kindern aus der Nachbarschaft die
Wirtschaftlichkeit eines ausgebauten Kindergartens ermdglichen. Auch ein
kombiniertes Angebot fur jungere Kinder am Vormittag und altere am
Nachmittag ist in diesem Sinne méglich.

Die erforderliche Einwohnerzahl im Einzugsbereich eines Kindergartens

(mit 60 Platzen) liegt zwar bei etwa 2.000,® die bei einer Umnutzung der

385 Korda (1999), S. 126.

386 Gesprach mit Herrn Berger am 05.03.2002.

387 Gesprach mit Herrn Oberst Breidenbach am 05.03.2002.
383 Korda (1999), S. 120.

@

Abb. 84: Ankiindigung fiir das Nahver-
sorgungszentrum auf der ehemaligen
Scharnhorst-Kaserne, Hamburg-
Heimfeld.

Kleines Nahversorgungszentrum
mdglich

Kindergarten erhalten
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Eigene Schulen nicht méglich

Abb. 85: Zivil weitergenutzte Turn- und
Sporthalle auf der Scharnhost-Héhe,
Hamburg-Heimfeld.

Trager fur Sportplatz
und -hallen finden

80

Rottiger-Kaserne vermutlich nicht erreicht werden. Bei einer besonderen
Altersstruktur kann der Bedarf an Kindergartenplatzen jedoch erheblich
abweichen. Im Hamburger Neubaugebiet Dorfanger Boberg, in dem fast
ausschlie3lich Familien mit Kindern wohnen, sind 95 Platze bei etwa 2.000
Einwohnern ausgelastet.°

Die Bewohnerzahl des neuen Quartiers wird nicht ausreichen, um eigene
Schulen einzurichten, die Mindesteinwohnerzahl fir eine Grundschule liegt
bei 4.000, fur weiterfihrende Schulen bei 10.000.3% Die schulische Versor-
gung kann relativ quartiersnah erfolgen. Die Grundschulen Ohrnsweg und
Schnuckendrift sind ausbauféhig®*
ben noch Kapazitdten, da sie auf einen allgemeinen Einwohneranstieg im

und die weiterfihrenden Schulen ha-

Stiderelberaum ausgelegt sind.*?

Sport und Freizeit

Trotz des Trends zur Individualisierung von Sport- und Freizeitaktivitaten
abseits klassischer Sportanlagen wie FulZballplatzen und Turnhallen ist das
Bereithalten von Flachen weiterhin erforderlich. Sportvereine werden laut
Hamburger Flachennutzungsplan eine zunehmend wichtige Gré3e bei den
Freizeitbetatigungen spielen.®** Im Koalitionsvertrag wird der hohe Stel-
lenwert des Sports aufgrund seiner integrativen Bedeutung hervorgeho-
ben.** Vor diesem Hintergrund ist der Erhalt der Turnhallen und des
Sportplatzes auf der Rottiger-Kaserne anzustreben.

Nach Aussagen des Ortsamtsleiters sind verschiedene Vereine an der weite-
ren Nutzung dieser Anlagen interessiert, wobei die Tragerschaft und die
Kostentibernahme zu klaren sind.?%® Als gutes Beispiel dient die Weiternut-
zung einer Turnhalle auf der Scharnhorst-Hohe, bei der drei Sportvereine
und das Lessing-Gymnasium gemeinsam die Tragerschaft Ubernommen
haben. Eine Kooperation der benachbarten Schulen und Sportvereine
scheint auch bei der Rottiger-Kaserne maglich.

Eine Beteiligung Neu Wulmstorfer Vereine ist unwahrscheinlich, da die
dortigen Bedarfe z.Zt. gedeckt sind. Durch den Neubau des Sportzentrums
am Bassental seien die Nutzungszeiten der Hallen und Platze ausreichend.
FUr einen Anstieg der Bedarfe ist ebenfalls vorgesorgt und eine Flache
noérdlich des Sportzentrums fiir eine Mehrzweckhalle vorgesehen, die dem
Vereinssport und gréBeren Veranstaltungen dienen soll. 3%

389 Gesprach mit Frau Heil, HPE Wohnbau GmbH, am 17.05.2002.

3% Korda (1999), S. 121.

391 Gesprach mit Herrn Sielaff am 13.12.2001.

392 Gesprach mit Herrn Mecklenburg am 29.11.2001.

393 FHH (1997), S. 79.

3% Christlich Demokratische Union (CDU); Partei Rechtsstaatlicher Offensive (Schill-Partei) (2001)
(Bezirk Harburg): Vertrag tber eine Koalition fir die Legislaturperiode 2001-2005. Hamburg,
S. 6.

3% Gesprach mit Herrn Sielaff am 13.12.2001.

3% Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 71.



Neue Nutzungen fir die Rottiger-Kaserne

Il Ausgangssituation

3.5 Bestandsbewertung flur das Kasernengelande

Trotz der bis 2004 fehlenden allgemeinen Zuganglichkeit kbnnen anhand
der Erfahrungen aus vergleichbaren Konversionen, aufgrund einer Befah-
rung des Gelandes®*’ und den vorhandenen Karten und Luftbilder einige
Rahmenbedingungen fur die zivile Nutzung des Areals bestimmt werden.
Bei jeder Konversion stellen sich Fragen nach der zivilen Nutzungsmaoglich-
keit der vorhandenen Gebaude und der Beeintrachtigung durch Altlasten.
Daruiber hinaus werden die VerkehrserschlieBung und der Griinbestand als
weitere Rahmensetzungen fir die Nutzungsalternativen betrachtet.

3.5.1 Eignung der Gebaudesubstanz fur zivile Nutzungen

Auf der Rottiger-Kaserne sind Gebaude fiir unterschiedliche Zwecke vor-
handen, die zwischen 1938 und 1940 sowie zwischen 1959 und 1962 er-
richtet wurden (s. Exkurs Geschichte der Rottiger-Kaserne, S. 18).
Allgemein sind militarische Bauten ,,in solider Bauweise und mit hochwer-
tigen Materialien erstellt.“**® Grundsatzlich sind sie gemaR der geltenden
zivilen Bauordnung errichtet. Ausnahmen wurden z.B. in Form von fehlen-
den Einteilungen in Brandabschnitte gemacht. Abhangig von der ange-
strebten Nachnutzung sind dennoch in jedem Fall detailliertere Prifungen
des Gebaudezustands erforderlich. Wie bei zivilen Bauten sind auch bei
Kasernen Baumangel anzutreffen.*°

Mannschaftsunterktinfte

Grundsatzlich kann von einer besonderen Eignung der Mannschaftsunter-
kunfte fur den Umbau zu Wohn- und Arbeitsstatten ausgegangen werden.
Sie haben schlichte Grundrisse mit einem Mittelflur und 25 bis 35 m2 gro-
fen RAumen zu beiden Seiten, die das Potenzial fiir unterschiedliche zivile
Nutzungen bieten. Die Mannschaftsunterkiinfte auf der Rottiger-Kaserne
sind in einem guten Zustand, es gibt nur einen geringen Instandsetzungs-
stau, keines der Geb&ude steht leer.**°

Die Unterklinfte aus den spaten 30er Jahren sind pragend fur das Erschei-
nungsbild der Kaserne. Sie sind zweigeschossige Klinkerbauten mit Walm-
dachern und feinsprossigen Fenstern. Die winkelférmigen, gut 16 m tiefen
Mittelflur-Gebdude haben Raume mit Tiefen zwischen 6,00 und 6,50 m
und H6hen zwischen 3,00 und 3,50 m. Die Dachgeschosse sind nur zum
Teil als Lager- oder Ausbildungsraume ausgebaut.***

Bei Umbauten ist zu beachten, dass Veranderungen der tragenden Wéande,
der Decken und der Dacher aufgrund der auf die militarische Anforderun-
gen ausgerichteten massiven Bauweise kostentrachtig sind.

397 Mit Herrn Oberst Breidenbach am 05.03.2002.

3% ARGE Kirchhoff; Mezler; Jacobs (1996), S. 19.

399 Daselbst.

400 Gesprach mit Herrn Oberst Breidenbach am 05.03.2002.

Rahmenbedingungen fir
zivile Nutzungen des Gelandes

Besondere Eignung der
Mannschaftsunterkinfte

Abb. 86: Mannschaftsunterkunft auf der
Rottiger-Kaserne aus den 30er Jahren.
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Abb. 89: Mannschaftsunterkiinfte aus

der Bundeswehrzeit.
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Abb. 87: Ensemble von Kasernenbauten aus den 30er Abb. 88: Eingang zu einer Mann-
Jahren an der B 73. schaftsunterkunft, 30er Jahre.

Die Zwischendecken sind aus Stahlstein oder Beton, die Keller sind triim-
mersicher ausgefuhrt und die Dacher besitzen Massivmantel als Schutz
gegen Brandbomben.*%

Die zweigeschossigen verklinkerten Mannschaftsunterkiinfte aus den 60er
Jahren haben ein vergleichsweise unattraktives Erscheinungsbild. Sie wei-
sen eine geringere Bautiefe von etwa 13 bis 14 m auf, haben eine geringe-
re Wand- und Deckenstarke*®
wie die meisten Bundeswehrgebaude aus dieser Zeit in Typen- und Fertig-

bauweise errichtet worden.** Die etwa 50 m langen Zeilen werden durch

sowie flach geneigte Satteldacher. Sie sind

ein einziges Treppenhaus erschlossen. Der gegentber dem Treppenhaus
liegende Anbau dienen als Aufenthaltsraum und u.a. als Waffenkammer.

Die grofRen Raumtiefen der Mannschaftsunterkiinfte erschweren eine aus-
reichende BellUftung und Beleuchtung. Der Umbau in gréRere Wohnungen
erfordert aufwandige Eingriffe in die Struktur der Gebaude: z.B. die Ein-
richtung weiterer Treppenhduser und die Einteilung in Brandabschnitte.
Der Aufwand reicht an die Kosten fur Abriss und Neubau heran.

Fur Kleinwohnungen und Biiros gibt es allerdings zahlreiche Beispiele, in
denen keine Veranderungen der inneren ErschlieRung notwendig sind.**
Die Mittelflure kdnnen erhalten bleiben, Schlafrédume lassen sich zu Ein-
zimmerwohnungen mit Sanitarzelle bzw. zu Biros umbauen.

Die auBBerhalb des Zauns liegenden, ebenfalls in den 60er Jahren fur Zivil-
beschaftigte gebauten Mietwohnungen werden inzwischen frei vermietet
(s. Kap. 3.1.1). Bei diesen Gebé&uden stellt sich nicht die Frage einer Um-
nutzung, als vielmehr deren Erhalt als funktionsfahigen Wohnraum und die
Mdoglichkeit einer Einbindung in das neue Quartier.

401 Daselbst.
402 ARGE Kirchhoff; Mezler; Jacobs (1996), S. 13.
AV (1953), S. 130.
403 ARGE Kirchhoff; Mezler; Jacobs (1996).
404 AlV (1969): Hamburg und seine Bauten 1954-1968. Hamburg, S. 376.
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Abb. 90: Wirtschaftsgeb&ude an der
westlichen HaupterschlieRung.
Quelle: AV (1969).

Abb. 91: Ausschnitt aus dem technischen
Bereich mit Heizkraftwerk.
Quelle: Hamburger Abendblatt (2002).
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Wirtschaftsgebaude, Ausbildung und Sport

Gebaude dieser Funktionen sind Uberwiegend in den frithen 60er Jahren
ohne architektonische Besonderheiten gebaut. Abgesehen von den Turn-
hallen sind sie ein- oder zweigeschossig mit Flachdachern. Einige dieser
Bauten sind fur zivile Zwecke geeignet und kénnen ohne groRen Aufwand
weiter genutzt werden.

* Die Kindertagesstatte nahe des jetzigen Haupteingangs entspricht zivi-
len Zwecken.

* Eine Fortfihrung der Gastronomiebetriebe im Offizierskasino und Sol-
datenheim scheint naheliegend. Beide werden auch von Vereinen aus
der Umgebung und fur Privatfeiern genutzt.*®®

* Insbesondere der Bereich des Sportplatzes mit der siidlich davon gele-
genen Uwe-Seeler-Halle scheint geeignet fir eine fortgefiihrte Sport-
und Freizeitnutzung am Rande des neuen Quartiers. Diese Anlagen
kénnen auch eine Erganzung der Anlagen ndordlich der Cuxhavener
Stralle in Sandbek darstellen. Zwei weitere Turnhallen liegen im Inne-
ren des Quartiers, eine Weiternutzung misste mit den neuen benach-
barten Nutzungen vertraglich sein. Bei der Umnutzung der Hallen ist
ein niedrigerer Standard als im zivilen Bereich in Kauf zu nehmen (z.B.
fehlender Zuschauerbereich, geringe lichte Hohe, wenige Duschen und
Umkleideraume).*’

Die Ubrigen Wirtschafts- und Ausbildungsgebaude sind zum Teil fur spe-
zielle militarische Bedirfnisse konzipiert. Deren zivile Nutzung ist unter
genauer Kenntnis der Substanz und des Raumprogramms zu prifen, er-
hebliche UmbaumaRnahmen sind wahrscheinlich.

Technischer Bereich

FUr den gesamten technischen Bereich sind dauerhafte Losungen fir Um-
nutzungen i.d.R. mit groBem Aufwand verbunden. Diese Substanz wird bei

bisherigen Konversionsprojekten vielfach als erstes abgerissen.*%®

* Die verschiedenen Werkstatten und Garagen sind im Falle der Rottiger-
Kaserne zu grof3en Teilen fur das Unterstellen und Warten von Panzern
ausgelegt. Eine zivile Nutzung erscheint nicht sinnvoll.

* Kleinere Werkstéatten und Lagergebaude kommen fur gewerbliche Nut-
zungen grundsatzlich in Frage — jedoch eher flr Zwischennutzungen,
da die ErschlieBung und Lage der Gebaude voraussichtlich nicht mehr
mit der zukinftigen Organisation des Gebiets zusammenpasst.

406 Das Soldatenheim wird zum 01.09.2002 geschlossen, weil der bisherige Pachter es nicht wei-
terfihren kann. HAN am 14.06.2002: Soldatenheim macht in Kirze dicht.
Somit stellt sich die Frage einer zu neuen Nutzungen auf der Rottiger-Kaserne passenden An-
schlussnutzung schon jetzt.

407 ARGE Kirchhoff; Jacobs; Mezler (1996), S. 20.

408 Ependa, S. V.
Gesprach mit Frau Baumgart am 19.03.2002.
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* Nahe des zentralen Exerzierplatzes befindet sich ein Heizkraftwerk.
Dieses wurde erst in den letzten Jahren modernisiert.*® In Abhangig-
keit des zu erwartenden Energiebedarfs der neuen Nutzungen ist der
Erhalt und eine Vertraglichkeit mit den Nachbarnutzungen zu prifen.

Denkmalschutz

Ein Denkmalschutz besteht bisher fur keines der Gebaude. Eine derartige
Einstufung wird von der Kulturbehdrde geprift werden, wobei diese von
den Umnutzungsmoglichkeiten beeinflusst wird.*'° Die Gebaude aus den
60er Jahren weisen keine Besonderheiten auf, sie werden voraussichtlich
nicht als Denkmale eingestuft. Bei den Mannschaftsunterkiinften aus den
spaten 30er Jahren ist ein baugeschichtlicher Wert vorhanden, der bei ver-
gleichbaren Beispielen allerdings kontrovers diskutiert wird. Die ,,Zwangs-
konfrontation mit dem Nationalsozialismus*“*'* wollten die Entwickler der
ehemaligen Graf-Goltz-Kaserne in Hamburg-Rahlstedt den neuen Bewoh-
nern ersparen. Nach langer Auseinandersetzung mit der Kulturbehorde
wurde dort das Eingangstor von 1939 abgerissen.

Eignung vorhandener Ver- und Entsorgungsanlagen

Uber die unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen konnen noch keine
Angaben hinsichtlich Lage und Qualitdt gemacht werden. Die Wiedernut-
zung dieser Systeme ist wahrscheinlich nur eingeschrankt moglich. Es ver-
lauft vermutlich ungeordnet tber das Gelande und die Rohrdurchmesser
sind fiir eine Folgenutzung zu gering.**?

Die StralRenquerschnitte sind grofitenteils Uberdimensioniert, so dass in
bisherigen Projekten die verkehrliche ErschlieBung ebenfalls komplett neu
angelegt wurde.**?

» Waéhrend die Eignung der technischen Gebdude und der Ver- und Entsor-
gungssysteme gering ist, bieten sich die Mannschaftsunterkiinfte und einige
andere Gebaude grundsétzlich fir zivile Zwecke an. Es ist im Einzelfall zu pru-
fen, ob sich ein Erhalt lohnt. Diese Entscheidungen sind abhéngig von dem je-

weiligen Nutzungskonzept sowie von den Instandsetzungs- und Umbaukosten.

409 Gesprach mit Herrn Oberst Breidenbach am 05.03.2002.

410 Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.

41 HA am 09.04.1999: Altes Kasernentor — frei zum AbriR3.

412 Gesprach mit Herrn Berger am 05.03.2002.

413 BMBau (1997), S. 214.
Gesprach mit Herrn Berger am 05.03.2002. 85
Gesprach mit Herrn Kalff am 04.04.2002.
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Abb. 92: BundesstraRe 73 auf Hohe der

Réttiger-Kaserne.
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3.5.2 Belastungen

Eine wesentliche Belastung der Rottiger-Kaserne geht von der nahen
BundesstralRe aus. Weiterhin stellt sich die Frage, ob das Militéar Spuren im
Boden hinterlassen hat, die eine zivile Nachnutzung in hohem Male
beeintrachtigen.

Larm

Die Hauptlarmquelle im Gebiet ist der StraBenverkehr auf der B 73. Die
letzte Zahlung der Baubehérde von 1995 ergab durchschnittlich 35.000
Fahrzeuge pro Werktag, davon 8% in Form von Schwerlastverkehr.*** Diese
Zahl wird sich vermutlich eher erhoht haben.*'®* Durch den Bau der A 26 ist
zwar eine Entlastung zu erwarten, nach heutigem Stand wird diese aller-
dings nicht vor 2010 fertiggestellt sein. In den ersten Jahren der Umnut-
zung wird in jedem Fall eine hohe Belastung im ndrdlichen Bereich des
Gebiets bestehen.

Bisher gingen auch Gerauschemissionen von der Rottiger-Kaserne selbst
aus, die die umliegende Wohnnutzung beeintrachtigten.*** Nach Aussage
der Nachbarn spielen die Larmbelastungen durch die Bundeswehr inzwi-
schen nur noch eine untergeordnete Rolle, die mit Larm verbundenen U-
bungsaktivitaten hétten in den letzten Jahren stark nachgelassen.*"’

Altlastenverdacht

Eine Altlastenuntersuchung gibt es fur die Liegenschaften der Rottiger-
Kaserne nicht.**® Dennoch kann nach fast 70jahriger militarischer Nutzung
mit Bodenverunreinigungen gerechnet werden. Der ndrdliche Teil des Ka-
sernengeléandes wurde immer zum Wohnen genutzt, dort sind keine Belas-
tungen zu erwarten. Bevor die Bundeswehr sich 6kologischen Standards
angepasst hatte, wurde haufig der anfallende Hausmull in Randbereichen
von Kasernenarealen oder auf Ubungsplatzen in der engeren Umgebung
der Kaserne vergraben.**® Bekannt ist nur der Komposthaufen*®
ten des Gelandes, weitere moglichen Deponien sind aufzuspiren, zu unter-
suchen und ggf. zu sichern.

im Stidos-

414 FHH, Baubehorde (1995): Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarken an Werktagen (DTVw).
Hamburg.

415 Eine Prognose der Baubehorde von 1998 geht von einem weiteren Anstieg des Motorisie-
rungsgrads aus und einer Steigerung des Pkw-Verkehrs um 14% bis 2010.
Dies. (2000): Verkehrsentwicklungsplan Hamburg. Leitlinien und Handlungskonzept fiir eine an
Arbeit und Umwelt orientierte Verkehrspolitik in Hamburg. Hamburg, S. 6.

416 Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 12.

417 Gesprach mit den Herren Klappauf und Karthoff am 18.04.2002.
Gesprach mit Herrn Kriehn am 30.04.2002.

418 Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.

419 Beutler, Horst; Unselt, Christian (1996): Feuer frei in der Heide. In: Garten + Landschaft,
5/1996, S. 28.

420 Gesprach mit Herrn Oberst Breidenbach am 05.03.2002.
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Verunreinigungen vor allem im
technischen Bereich

88

Gravierende Verunreinigungen beschréanken sich vermutlich auf den techni-
schen Bereich. MEINERS UND FRERICHS weisen darauf hin, dass auf Kasernen-
gelanden grofBtenteils von Gewerbe- und Industriegebieten bekannte Bo-
den- und Wasserbelastungen auftreten.*?* Hierbei geht es in erster Linie um
»Handhabungsverluste, z. B. beim Tanken, durch unsachgemafen Umgang
mit umweltgeféhrdenden Stoffen oder als Folge von Leckagen, Unféllen,
undichten Leitungen, Tanks oder Lagerbehaltern“.*?? Eine Schadstoffbelas-
tung der Belage ist wahrscheinlich, dadurch wird die Entsiegelung und
Entsorgung zeit- und kostenaufwandiger.

Militarspezifische Altlasten entstehen durch gelagerte und eingesetzte
Kampfmittel. Auf dem Kasernengelande liegt lediglich ein kleineres Muniti-
onslager im Studwesten. Grof3flachige Belastungen sind im sidwestlichen
Teil des Standortibungsplatzes zu erwarten.

* Auf dem etwa 300 m langen Schief3stand werden wie bei vergleichba-
ren Anlagen erhohte Belastungen durch Schwermetalle zu finden

sein.*?

* Die aus mehreren voneinander getrennten unterirdischen Anlagen be-
stehende Munitionsniederlage wird seit einigen Jahren nicht mehr be-
nutzt.*?* Eine Sicherung bzw. Raumung muss erfolgen.

Die Kosten fur die Kampfmittel- und Altlastenbeseitigung machen i.d.R.
nur einen geringen Teil der Ausgaben fur die Baulandaufbereitung aus. Die
Raumung kann baubezogen geschehen oder systematisch fiir das ganze
Gelande.*?

Allerdings kommt es zu Zeitverzogerungen. Neben der mehrere Monate
dauernden eigentlichen Raumung kosten die notwendigen Untersuchun-
gen und die Verhandlungen um den Umfang der MaRnahmen Zeit.**® Der
Aufwand fur den Umgang mit Altlasten ist von der Art der angestrebten
Nachnutzung abhangig. Fur die reine Gefahrenabwehr mag eine Versiege-
lung der Bodenverunreinigung ausreichen, fur eine Nutzung fir Wohn-
und Arbeitsstatten wird ein Bodenaushub erforderlich.

» Die Kampfmittel- und Altlastenbeseitigung ist aufgrund der Erfahrungen im
zivilen Bereich technisch Iésbar, und die sind Kosten vergleichsweise gering.
Folglich sind damit abgesehen von der Zeitverzégerung keine bleibenden Ein-
schrankungen verbunden.

Wesentlichere Belastungen fiir das Plangebiet werden auch in Zukunft durch
den Verkehrslarm von der BundesstraBe bestehen.

421 Meiners; Frerichs (1994).

422 Ependa, S. 27.

423 Daselbst.

424 Gesprach mit Herrn Oberst Breidenbach am 05.03.2002.
425 BMBau (1997), S. 193 u. 214.

426 Meiners; Frerichs (1994), S. 27.
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3.5.3 ErschlieBung und Verbindungen

Fur die Konversion der Rottiger-Kaserne sind die Anbindung an das ubrige
Strallen- und Wegenetz und eventuell notwendige Erganzungen zu prufen.

AuRere ErschlieRung und Anbindung der Kaserne

Als HaupterschlieBung fir den motorisierten Verkehr dient die vierspurige
Cuxhavener StraRe. Von den zwei vorhandenen Eingéngen wird z.Zt. nur
die westliche benutzt. Der Verkehr wird hier durch Ampeln geregelt. Das
Osttor ist verschlossen. Durch das Stdtor gelangt man tber die so genann-
te Panzerringstra3e auf den Standortibungsplatz.

Die zwischen Neugraben und Neu Wulmstorf verkehrenden Buslinien 140
und 240 halten am Haupttor der Kaserne und 50 m &stlich des Soldaten-
heims. Der Neugrabener Bahnhof ist in einer knappen Viertelstunde zu
erreichen.*”” Von dort aus sind es mit der S-Bahn 13 Minuten zum Fern-
bahnhof Hamburg-Harburg und zum Hamburger Hauptbahnhof 25 Minu-
ten. Der Regionalbahnhof Neu Wulmstorf mit Zigen in Richtung Stade-
Cuxhaven ist per Bus nur werktags zu erreichen.

Die genaue Lage des im Zuge der S-Bahn-Verlangerung geplanten Halte-
punkts in Sandbek oder Fischbek ist bisher ungewiss. Der nordéstliche Teil
des Kasernengelandes kdnnte innerhalb seines fulllaufigen Einzugsbereichs

liegen.*?®

Innere Erschlielung und ruhender Verkehr

Das Kasernengelande wird ausgehend von den beiden Toren im Norden
durch ein rechtwinkliges StraBensystem erschlossen. GroRRziigige StralRen-
querschnitte ermoglichen eine Befahrung mit Ketten- und anderen militari-
schen Grol3fahrzeugen. Die Flachen fur den ruhenden Verkehr sind eben-
falls grof3 dimensioniert. Im technischen Bereich sind die Freiflachen zwi-
schen den Gebauden fast vollstandig versiegelt.

FuB3- und Radwegeverbindungen

Es gibt einige FuBwege um das Gelande herum, die den Bewohnern der
benachbarten Quartiere zur wohnungsnahen Erholung dienen. In Nord-
Sud-Richtung verlaufen FuBwege durchs Riethbach- und das Sandbektal
und von dort weiter in die Fischbeker Heide. Momentan stellen die nicht
allgemein zuganglichen Liegenschaften der Rottiger-Kaserne Hindernisse
im Stadtgefiige dar, die von den Nachbarn allerdings nicht als gravierend
eingestuft werden.

427 Die beiden Linien erganzen einander, so dass werktags zwischen 5 und 20 Uhr jeweils vier bis
sechs Busse pro Stunde von der Kaserne nach Neugraben fahren. Nach 20 Uhr sind es nur noch
zwei pro Stunde. An den Wochenenden fahren zwei bis drei Busse je Stunde.

428 Bei der Planung von Schnellbahn-Haltepunkten in den Hamburger Randsstadtteilen legt die
Behorde fur Bau und Verkehr Einzugsradien von 800-1.000 Metern zugrunde.

Gesprach mit den Herren Adam und Beck am 20.01.2002.

Abb. 93: Haupteingang zur Réttiger-
Kaserne.

Abb. 94: Osttor der Kasernenanlage.
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Abb. 95: Radverkehr entlang der B 73.

Abb. 96: Gassigang am Kasernenzaun.

90

Die z.Zt. als Sicht- und Larmschutz dienenden Bdschungen im sddlichen
Bereich des Kasernengelandes werden auch zukinftig aufgrund ihrer Nei-
gung und des dichten Bewuchses nicht zu Gberwindende Barrieren darstel-
len.

Eine wichtige West-Ost-Verbindung von Neu Wulmstorf nach Fischbek und
Neugraben auch fur Radfahrer verlauft stdlich des Kasernenzauns. Sie
kreuzt auf der H6he des Sudtors die PanzerringstraBe. Weitere Erholungs-
wege abseits der stark befahrenen B 73 liegen im Bereich der mdglichen
Wohnbauflache Sandbek-West. Fur eine schnelle Ost-West-Bewegung ste-
hen die Wege beiderseits der Bundesstra3e zur Verfigung.

Fur den Fuligangerverkehr stellt die B 73 eine Barriere dar. Durch Ampeln
unterstitzte Querungsmadglichkeiten gibt es auf der Hohe des Kasernen-
eingangs und an der Bushaltestelle an der Stralle An de Geest. So wird
auch die Erreichbarkeit der im Umfeld liegenden Freizeit- und Bildungsein-
richtungen gestort. Das betrifft aus Sicht der Rottiger-Kaserne die im Std-
westen Sandbeks liegende Grundschule Ohrnsweg mit Basketballplatz und
Skaterbahn sowie die Tennisplatze des TV Fischbek.

Die Freizeiteinrichtungen auf Neu Wulmstorfer Seite sind besser zu errei-
chen: das gut ausgestattete Freibad, Tennisplatze und eine Minigolfanlage
im Riethbachtal. Die Kindertagesstatte des Deutschen Roten Kreuzes ist von
Hamburgern vermutlich nicht zu besuchen.

» Nach Offnung der Réttiger-Kaserne im Jahre 2004 miissen Wege neu ver-
knipft und erganzt werden. Ferner ist bei der Einrichtung eines S-Bahn-
Haltepunktes seine Erreichbarkeit zu FuB und per Rad zu gewahrleisten.

Far den motorisierten Verkehr bietet sich eine Erschliefung des Kasernengelan-
des Uber die vorhandenen Kreuzungen von Norden an. Aus anderen Richtun-
gen wuirden Konflikte mit den angrenzenden Landschaftsrdumen entstehen
bzw. wéren lange Wege zu Ubergeordneten Stral’en durch Wohngebiete nétig.
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3.5.4 Natur- und Freiraumelemente

Sowohl! die vorhandenen Freiraumelemente auf dem Kasernenareal als
auch die umliegenden Landschaftsbereiche sind von Bedeutung fir die
Entwicklung eines zukunftigen Quartiers. Die Grinbestande des von Nor-
den nach Suiden gleichmaliig ansteigenden Kasernengelandes kdnnen An-
haltspunkte fur dessen Gestaltung und Strukturierung geben. Die angren-
zenden Landschaftsbereiche stellen attraktive Naherholungsangebote dar.

Freiraumelemente auf dem Kasernengelande

Der Freiraum der Kaserne wird im Inneren des Areals durch die Exerzier-
platze, die weitlaufigen Abstellflachen und Parkplatze sowie das orthogo-
nale StraBennetz bestimmt. Diese werden z.T. durch Baum- und Strauchbe-
staénde eingefal3t oder begleitet. Groliere zusammenhangende Grinflachen
stellen im Zentrum des Kasernenareals nur der unversiegelte Teil des sudli-
chen Exerzierplatzes sowie das gegeniber liegende Wéldchen dar.

Insgesamt ist auf dem Kasernengelande der Anteil an alterungsfahigen

Abb. 97: Baumbestand auf dem

" Baumen und Strauchern gering. Birken und Kiefern dominieren als stand-
Kasernengelénde.

orttypische Geholze das Bild. Der Bewuchs wirkt dabei ungeordnet und
grotenteils ungepflegt. Eindrucksvolle Alleen und Solitdérbdume, wie sie
auf anderen Konversionsflichen vorkommen, kann die Rottiger-Kaserne
nicht vorweisen. Dennoch sollte der vorhandene Baumbestand in das neue
Quartier in Teilen eingebunden werden und kahle Neubaubereiche dadurch
vermieden werden. Eine grundlegende Prufung und Bewertung des Baum-
bestands kann wahrscheinlich erst nach Abzug der Bundeswehr im Rah-
men einer umfassenden Bestandsaufnahme erfolgen.

Bedeutendere Grinbereiche sind hauptsachlich an den Randern der milita-

rischen Liegenschaft zu finden. So verfligen die Boschungen im Stden und

Westen der Kaserne uber einen dichten und hohen Bewuchs. Auch die
Abb. 98: Griine Front an der B 73 Rénder der Sportanlagen am Sandbektal und des Bereichs zur Wehrertiich-
(Herbst). tigung sind von Baumen umstanden. Das Gelande des Offizierskasinos und
die Privatgrundstiicke Cuxhavener StraRe 577-579 fugen sich in den die
Kaserne umschlieRenden Gringurtel ein.
Ein besonderes Merkmal stellen die Baum- und Strauchgruppen zwischen
den Kasernenbauten und der BundesstraBe dar. In der Vegetationsphase
bilden diese zur Stral3e eine abschirmende griine Front aus. Zusammen mit
den Baumen auf der gegenuberliegenden Stral3enseite ergibt sich z.B. bei
Abb. 99: Grine Front wéhrend der einer Fahrt auf der B 73 stadtauswarts das Bild einer Walddurchfahrt. Da-

Vegetationsphase. hinter beginnt mit Neu Wulmstorf ein neuer Siedlungsbereich.
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Abb. 100: Im Ubergang zum Moorgiir-

tel.

Abb. 101: Talsenke in der Fischbeker

Heide.

Abb. 102: Sandbektal und Neu-Fischbek.

Abb. 103: Riethwiesen und Heidesied-

lung.
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Umliegende Landschaftsbereiche

Mit der Lage in der Geestrandzone hat das Kasernengelande Kontakt zu
den beiden groRRen Landschaftsraumen.

Nordlich der BundesstralRe bilden die noch zum Teil landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen von Sandbek-West den Ubergang zum Moorgirtel. Im
Suidosten beginnen direkt nach dem Kasernenzaun die Heideflachen des
Naturschutzgebietes. Der hier kurz hinter dem Kasernenareal stark anstei-
gende Landschaftsbereich ist durch eine groRe Biotopvielfalt gepragt.**°
Zwischen Hang und den niedrigeren Bereichen des Standortiibungsplatzes
liegt u.a. ein anmooriges Feuchtgebiet. Hinter dem Hohenzug erstreckt sich
eine Talsenke, die weit bis hinter den Segelflugplatz reicht. Insgesamt wer-
den die Heideflachen von mehreren Waldbereichen eingefasst. Konflikte
zwischen neuen Nutzungen auf der Rottiger-Kaserne und dem Natur-
schutzgebiet waren durch ausreichende Griinabstéande I6sbar.

Im Osten und Westen pragen das Sandbektal und die Niederung des
Riethbachs das Kasernenumfeld. Beide stellen Griinverbindungen zwischen
den grolRen Landschaftsraumen dar.

Der Gelandeeinschnitt der Sandbek wird zwischen Sportplatz und dem
Neu-Fischbeker Siedlungsrand durch dichte Gehdlzgruppen dominiert.
Sidlich davon erstrecken sich bis zum Rande des Naturschutzgebietes
Ackerflachen sowie Bereiche mit Trockenrasen.

Die Niederung des westlich der Militarflache gelegenen Riethbaches ist auf
Neu Wulmstorfer Seite als geschitzter Landschaftsbestandteil ausgewie-
sen.**® Nahe dem Kasernengelande liegen zwei Teiche und ein Regenriick-
haltebecken.

» Die vorhandenen Grinelemente und die umgebenden Landschaftsraume
bieten zusammen die Mdglichkeit, die Rottiger-Kaserne als ein griines Quartier
mit vielféltigen Freiraumbezigen zu entwickeln. Die griine Front stellt die Visi-
tenkarte des Geléandes dar.

Manche Bereiche bediirfen der Aufwertung, Gestaltung und Pflege: sowohl der
Bewuchs auf der Kaserne als auch z.B. das angrenzende Sandbektal.

429 FHH, Umweltbehorde (1998): Artenschutzprogramm. Als Teil des Landschaftsprogramms.
Hamburg.
4% Nach § 28 NNatG. Gemeinde Neu Wulmstorf (2000), S. 80.
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3.6 Schlussfolgerungen fir die Ro6ttiger-Kaserne

Das Kasernengeléande weist eine Reihe von Vorzigen auf, die das Potenzial
bergen, hier ein attraktives Quartier zu entwickeln:

Durch seine Grolie bietet das Areal die Chance, verschiedene neue Nut-
zungen zu unterzubringen, ohne Konflikte auszuldsen.

Erhaltenswerte Gebaude und weitergefiihrte Nutzungen sind mégliche
Ausgangspunkte fur die Entwicklung.

Die Umgebung bietet sehr gute Naherholungsmoglichkeiten und das
Geléande eine grune Einbindung.

Die Verkehrsanbindung zur Kernstadt Hamburgs ist zur Zeit ausrei-
chend. Sie wird durch die Verlangerung der S-Bahn und den Bau der
A 26 zukinftig erheblich verbessert.

In bestimmten Bereichen sind Mangel in der Ausstattung des Umfelds fest-
zustellen. Die Unterbringung entsprechender Nutzungen auf der Rottiger-

Kaserne kann einen Beitrag zu deren Ausgleich leisten.

Eine Versorgung mit altengerechten Wohnungen ist zwar gewahrleis-
tet. Die Angebote liegen jedoch etwas weiter entfernt bzw. weisen De-
fizite auf.

Die Versorgung mit Gutern des téglichen Bedarfs ist zwar in den be-
nachbarten Zentren und an der B 73 mdglich. Im naheren Umfeld feh-
len jedoch Angebote der Nahversorgung.

Wahrend mit Altlasten und nicht erhaltenswerten Gebauden umgegangen
werden kann, wird die von der Bundesstralle ausgehende Larmbelastung

fortbestehen.

Die Ausgangsannahme, die Funktionen Wohnen und Arbeiten auf der Ka-

serne zu entwickeln, kann konkretisiert werden:

Mit direktem Bezug zur Fischbeker Heide und dem vorhandenen Grin-
bestand hat die Flache das Potenzial, sich zu einem mit der Ubrigen
Waldseite vergleichbaren attraktiven Wohnstandort zu entwickeln.
Durch einen bedeutenden Anteil an hochwertigen Einfamilienh&dusern
kann das Wohnangebot des Suderelberaums passend erganzt werden.
In den bisherigen Baugebieten wie auch bei NF 65 werden vornehmlich
Einfamilienhduser in verdichteter Bauweise angeboten. Auf der Rotti-
ger-Kaserne sollte als Alternative ein der Waldseite entsprechend locke-
rer Wohnungsbau bestimmend sein.

Neben hochwertigen Eigenheimen sind aber auch preiswerte Angebote
bereitzustellen. Mit glnstigen Wohnhausern, deren Realisierung im
Siderelberaum u.a. aufgrund des relativ niedrigen Bodenpreisniveaus
moglich sein sollte, kann ein zusatzliches Nachfragepotenzial geweckt
werden.

Standortvorziige

Defizite

Wohnen:
freistehende und
verdichtete Eigenheime

95



Ausgangssituation |1

Ole Jochumsen ¢ Timo Korte

Arbeiten:
nicht Airbus-Zulieferer,
sondern lokale Betriebe

Langer Atem lohnt sich

96

* Die Bedarfsanalyse kénnte dahingehend interpretiert werden, keine

Arbeitsstatten auf der Rottiger-Kaserne vorzusehen, weil es gentgend
Reserven im Umfeld gibt. Eine Ergdnzung des sonst durch Wohnen ge-
pragten Stadtraums um wohnortnahe Arbeitsplatze erscheint dennoch
sinnvoll.
Entgegen der Ausgangsannahme ist das Kasernengelande fiir Airbus-
bezogene Betriebe eher ungeeignet. Lokalen Betrieben die Moglichkeit
zu geben, sich hier anzusiedeln stellt eher eine Option fir die Rottiger-
Kaserne dar. Durch die Umnutzung der vorhandenen Gebdude kdnnen
preiswerte Angebote geschaffen werden. Langfristig kann auf diesem
Weg auch ein tberértlich bedeutender Standort entstehen.

» Die vergleichsweise verhaltene Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt und
insbesondere auf dem Markt fir Gewerbeflachen veranlasst zu der Einschét-
zung, sich bei der neuen Nutzung der Kaserne auf einen langen Atem einstellen
zu mussen. Die Analyse zeigt jedoch, dass in bestimmten Bereichen Bedarfe
bestehen, das Nutzungsgeflige des Stiderelberaums positiv zu erganzen. Hierzu
bietet die Rottiger-Kaserne gute Voraussetzungen.
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IV Ziele

4 Ziele

Die Ziele dienen als Grundlage fir die konzeptionellen Uberlegungen und
werden den Entscheidern fur die Umnutzung der Rottiger-Kaserne vorge-
schlagen. Sie beziehen sich in erster Linie auf die Einbettung der neuen
Nutzungen in das Stadtgefige und die Entwicklung eines attraktiven und
vielfaltigen Quartiers.

Das Kasernenareal wird als eine Ergdnzung des Stadtgefiiges zu einem
Wohnquartier mit einem Anteil an Arbeitsstatten entwickelt.

Auch wenn der Bedarf und die Nachfrage an zusatzlichen Wohnflachen als
etwas hoher einzuschétzen ist als bei Gewerbeflachen, soll ein erklartes Ziel
der Konversion der Rottiger-Kaserne sein, auf dem Geléande auch einen
gewissen Anteil an Arbeitsstatten unterzubringen. Die Arbeitsstatten sind
nicht nur als Angebote fiir die Bewohner des Quartiers, sondern fiir das
gesamte Umfeld im Siiderelberaum zu sehen.

Daneben sind Einrichtungen fiir die Nahversorgung, des Gemeinbedarfs
und der Freizeitgestaltung hinzuzufiigen. Dabei stellen diese auch Angebo-
te fUr die Nachbarschaft dar, wodurch ihre Tragfahigkeit erhoht wird. Das
Wegenetz des Quartiers ist eng mit den Wegen in die freie Landschaft und
die Nachbarquartiere zu verknipfen.

Ruindse Konkurrenzen zu Entwicklungsflachen und Einrichtungen im
Umfeld werden verhindert.

Das Wohnangebot sowie der Gewerbestandort sollten so entwickelt wer-
den, dass sie keine Konkurrenz zu anderen Neubaugebieten bzw. beste-
henden Standorten darstellen. Die Konversion der Rottiger-Kaserne ist zeit-
lich mit anderen Projekten abzustimmen.

Der auf dem Kasernenareal anzusiedelnde Einzelhandel muss in seiner Di-
mensionierung beschrankt werden, um Konflikte mit den Einzelhandels-
strukturen im Neugrabener Zentrum und der Neu Wulmstorfer Bahnhof-
stral3e zu vermeiden.

Von vornherein ausgeschlossen werden Nutzungen, die das Verkehrsauf-
kommen derart erhdhen, dass Belastungen fur die umliegenden Quartiere
entstehen und die sich nicht in das Stadtgefiige des Stiderelberaums integ-
rieren lassen. Daher kommt die Réttiger-Kaserne z.B. nicht als Standort fur
grof3flachigen Einzelhandel, Freizeitparks, industrielle GroRbetriebe und als
Messe- oder Olympiastandort in Frage.
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Der Charakter des Ortes wird aus dem vorhandenen Griinbestand und
durch den Erhalt geeigneter Bausubstanz gebildet.

Das neue Quartier wird als eigenstéandiger Ort entwickelt. Eine direkte stad-
tebauliche Bezugnahme zu den Nachbarquartieren ist nicht notwendig. Als
Ausgangspunkte fur die Entwicklung eines eigenen Charakters dienen das
Grun sowie Teile der Bausubstanz.

Durch einen teilweisen Erhalt des vorhandenen Baum- und Strauchbe-
stands und des umgebenden Griingurtels wird schon wahrend der ersten
Umsetzungsphasen der griine Charakter des Quartiers deutlich. Eine Auf-
wertung des Grinbestands ist dennoch notwendig. Der Bewuchs ist insbe-
sondere um alterungsfahige, standortgerechte Gehélze zu erganzen.
Entwicklungspotenziale liegen im Gringurtel und dem 6stlich angrenzen-
den Sandbektal. Diese Bereiche sind als Freirdume aufzuwerten und als
Angebote flr eine quartiersnahe Freizeitnutzung zu gestalten. Die Schaf-
fung einer grinen Mitte durch Entsiegelung des zentralen Exerzierplatzes
soll in besonderer Weise zur Unverwechselbarkeit des Quartiers beitragen.

Durch den Erhalt geeigneter Bausubstanz bleibt ein Teil der Identitat des
Ortes erhalten. Umgenutzte bzw. zivil weitergenutzte Gebdude kodnnen
dem Quartier einen besonderen Charakter verleihen. Sie dienen als erste
Anlaufpunkte und erleichtern die Aneignung der gesamten bisher nicht
zugénglichen Flache.

Innerhalb des Quartiers wird Vielfaltigkeit ermdglicht.

Durch die Anordnung unterschiedlicher Nutzungen und Funktionen auf
dem Gelande wird Vielfaltigkeit erzeugt. Die Hauptnutzungen Arbeiten
und Wohnen sind jedoch raumlich voneinander getrennt auf dem Kaser-
nenareal anzuordnen.**

Insbesondere flr Betriebe des Kleingewerbes und des Handwerks soll die-
ser Standort bessere Arbeitsbedingungen bieten als die heute im Siderel-
beraum genutzten Streulagen. Nur durch die Trennung vom gewerblich
genutzten Teil kann das Wohnen - insbesondere das gartenbezogene -
eine Qualitat entfalten.

Erhebliche Konflikte unter den Nutzungen und gegenuber den Nachbar-
quartieren sowie den Naturrdumen sind zu vermeiden. Dennoch wird im
Sinne des Ziels, Wohnen und Arbeiten einzurichten, in manchen Bereichen

von den neuen Nutzern Rucksicht genommen werden mussen.

431 Eine Mischung dieser Nutzungen auf einer Parzelle oder in einem Baufeld, wie es in manchen
neuen, innenstadtnahen Quartieren angestrebt wird, kommt in dieser Stadtrandlage nicht in
Frage.
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Des weiteren wird innerhalb der neuen Funktionsbereiche eine Vielgestal-
tigkeit durch verschiedene Bauformen erzeugt. Dies wird durch das Neben-
einander von Neubau, Umbau bzw. Weiternutzung besonders hervorgeho-
ben.

Im flr Gewerbe vorgesehenen Bereich sind Angebote flr Betriebe mit un-
terschiedlichen Ertragswerten vorzuhalten.

Unterschiedliche Wohnformen - vom Eigenheim, Uber Eigentums- und
Mietwohnungen bis hin zu besonderen Wohnangeboten fiir Studenten
oder Senioren — ermdéglichen den Wohnungswechsel innerhalb des Wohn-
quartiers und sorgen fur eine gemischte Bewohnerschaft. So stellt das
Quartier ein Angebot fiir unterschiedliche Alters- und Einkommensklassen
und verschiedene Lebensstile dar.

Abb. 104: Ziele fir neue Nutzungen auf der Rottiger-Kaserne.
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5 Nutzungsalternativen

Die Nutzungsalternativen zeigen mogliche Strukturen eines Wohnquatrtiers
mit unterschiedlichen Anteilen an Arbeitsstatten. Daneben werden auch
die Flachenanspriiche und -bedarfe anderer, das Quartier ergédnzende Nut-
zungen bertcksichtigt. Alle Alternativen bauen auf einer zuvor festgelegten
Grundstruktur auf.

5.1 Grundstruktur des neuen Quartiers

Hierbei werden die auf dem Plangebiet liegenden Restriktionen sowie die
Potenziale des Griin- und des Gebaudebestands beriicksichtigt. Die in die-
sem Rahmen enthaltenen Aussagen zur Anordnung bestimmter Funktionen
und der HaupterschlieBung sind bindend fur die Nutzungsalternativen
(s. Plan 4).

Zwei HaupterschlieBungen fur den motorisierten Verkehr

Trotz der eingeschréankten Eignung der einzelnen MilitérstraBen fir eine
zivile Nutzung bietet sich die Verwendung vorhandener ErschlieBungsstruk-
turen bzw. der Trassen in Teilen an. Die beiden vorhandenen Zufahrten von
der Bundesstral3e sind auch fur das neue Quartier zweckmafig. Die doppel-
te HaupterschlieBung ermoglicht die unabhéangige Anordnung und Er-
schlieRung von Wohn- und Gewerbebereichen auf dem Kasernengelande.
Mogliche Verbindungen zwischen den beiden HaupterschlieBungsstraf3en
sowie die weitere FeinerschlieBung hangen von der jeweiligen Nutzungsal-
ternative ab. So sollten die StraRen und Wege der Wohnbereiche, im ge-
werblichen Teil oder im Nahversorgungszentrum unterschiedliche Quer-
schnitte, Gestaltungen und auch Qualitaten aufweisen.

Eine untergeordnete Verbindung mit der Heidesiedlung im Suden verbes-
sert fur die dortigen Bewohner die verkehrliche Anbindung. Die Angebote
fur die Nahversorgung auf dem Kasernenareal sind fir die Bewohner des

Nachbarquartiers besser erreichbar und zu nutzen.*?

Von einer Bebauung freizuhaltende Grinbereiche

Ein weiteres Element der Grundstruktur bildet der das Areal umgebende
Gringurtel. Innerhalb dieser Bereiche ist von einer Bebauung abzusehen.**
Statt dessen sind diese als quartiersnahe Freiraumelemente zu entwickeln
und dienen in Teilen als Puffer zum Naturschutzgebiet bzw. als Abstand
zur Landesgrenze.

432 Der Abschnitt B der Heidesiedlung ist zur Zeit fur den allgemeinen Pkw-Verkehr und auch fiir
Rettungsfahrzeuge nur tber die Strale Am Bach zu erreichen. Die Planung dieser zweiten An-
bindung uber das Kasernenareal muss gemeinde- bzw. landertbergreifend erfolgen.

433 Fur die baulichen Anlagen auf den Privatgrundstiicken Cuxhavener StraRe 577 und 579 (zwei
Wohngebaude, ein Gartenbaubetrieb fur Wasserpflanzen) besteht Bestandsschutz.
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Die Sportanlagen sind in die Landschaftsachsenverbindung des Sandbek-
tals einzubinden. Der Griinsaum entlang der Bundesstral3e betont den Cha-
rakter als grines Quartier nach auf3en.

Im Quartiersinneren bildet der aufgewertete Exerzierplatz als griine Mitte
das pragende Freiraumelement. Die vier zwischen dem Platz und dem
Grungurtel verlaufenden Grinachsen gliedern das Plangebiet. Innerhalb
der Achsen ist ein Erhalt vorhandener Baum- und Strauchreihen mdglich.
Sie kénnen zudem die offene Oberflachenentwasserung und folgende
stralBenunabhéangige Ful3- und Radwegeverbindungen aufnehmen:

¢ in Ost-West-Richtung zwischen dem stdlichen Teil des Neu Wulmstor-
fer Kernortes, Riethwiesen und Sandbektal, Fischbek sowie

* in Nord-Sud-Richtung zwischen Heidesiedlung, ehemaligen Standort-
Ubungsplatz und Sandbek sowie dem mdéglichen neuen S-Bahn-Halte-
punkt.

» Durch die Grinachsen ergibt sich eine Aufteilung des Kasernenareals in vier
Baubereiche. In diesen sind die in den jeweiligen Alternativen vorgesehenen
baulichen Nutzungen anzuordnen, wobei in der Nahe zur Bundesstral’e mog-
lichst larmunempfindliche Nutzungen untergebracht werden sollten.

Feststehende Nutzungen an der Cuxhavener Stral3e

Aufgrund des Verkehrslarms sollte in diesem Bereich moglichst keine, vor
allem gartenbezogene Wohnnutzung vorgesehen werden. Aufgrund der
vorhandenen Gebaudesubstanz und zivil weiterzufihrender Nutzungen
lassen sich folgende Funktions- bzw. Nutzungsbereiche abgrenzen. In Tei-
len ergeben sich dabei alternative Nutzungsmdglichkeiten.

e Die Sportanlagen und das Soldatenheim werden weiterhin fir Sport
und Freizeit genutzt.

e Die direkt an der BundesstralRe liegenden Gebaude aus den 30er Jahren
kénnen nach Um- und Weiterbau besonderes Wohnen oder Arbeits-
statten aufnehmen. Das Soldatenheim kann auch im Zusammenhang
mit diesen Nutzungen zu einem Gemeinschaftshaus oder Tagungshotel
entwickelt werden.

e Am westlichen Quartierseingang wird das Nahversorgungszentrum
eingerichtet. Der Einzelhandel ist auf die Nahe zur Bundesstralle ange-
wiesen, um auch von deren Durchgangsverkehr profitieren zu kénnen.
Entstehender Kunden- und Lieferverkehr stellt dadurch auch keine Sto-
rung fur die dahinter liegenden Wohngebiete dar. Der dstliche Eingang
ist dagegen durch die zu erhaltenden Gebaude fir eine Einzelhandels-
ansiedlung nicht geeignet.

Exerzierplatz als griine Mitte

Kein Wohnen an der B 73
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* Nahe der westlichen HaupterschlieBung hat der jetzige Kasernenkin-
dergarten seinen Standort. Dieser soll aus Kostengriinden zunéchst
auch erhalten bleiben. Bei Erweiterungsbedarf kann allerdings eine Ver-
lagerung in den ruckwartigen, weniger von der B 73 beeintrachtigten
Teil des Kasernenareals sinnvoll sein.

* Auch eine Fortfiihrung des Offizierskasinos als Gastronomiebetrieb soll
maoglich bleiben. Eine weitere bauliche Entwicklung sollte aufgrund des
Baumbestands und des Larmeintrags an dieser Stelle nicht angestrebt
werden.

Der Bereich der ehemaligen Bundeswehrwohnungen im Nordwesten, fur
die zunachst der Bestandsschutz gelten soll, ist entsprechend fir eine
Wohnnutzung gekennzeichnet. Uber die Zukunft der Gebaude ist ohne
Beteiligung der jetzigen Eigentiimer nicht zu entscheiden. Bei einem Erhalt
sollten diese Gebadude in das neue Quartier eingebunden werden. Z.Zt.
wird das Grundstiick tber ein separaten Weg an die B 73 angebunden. Mit
dem Wegfall der Kasernengrenze kann dieser Bereich zusammen mit dem
Ubrigen nordwestlichen Baubereich erschlossen werden.

Anordnung von Wohnen und Arbeiten

Den Ubrigen bebaubaren Flachen kénnen in den Alternativen unterschiedli-
che Nutzungen zugewiesen werden, wobei bestimmte Anhaltspunkte die
Baubereiche fur eine Wohn- bzw. gewerbliche Nutzung qualifizieren.

* Die zwei Haupterschliefungen begilnstigen eine Ost-West-Teilung des
Geléndes. Eine separate ErschlieBung des fir Arbeitsstatten genutzten
Teils verhindert, dass der Gewerbeverkehr die Wohnbereiche durchque-
ren muss. Wird Gewerbe nur in kleineren Anteilen vorgesehen, so soll-
ten die Betreibe mdglichst nah an der B 73 angeordnet werden.

* Die mogliche Umnutzung der an der Bundesstralle liegenden Be-
standsgebaude spricht fir Gewerbe im nordéstlichen Teil des Plange-
biets (Baubereich Ill, s. Plan 4). Weitere Arbeitsstatten sollten in raumili-
chen Zusammenhang dahinter entwickelt werden.

* Auch weist die Ostliche Héalfte des Kasernenareals die grof3ten Abstéande
zu den Nachbarquartieren auf. Fir die néher an einer Wohnnutzung
liegenden Teilflachen sind auf jeden Fall emittierende Betriebe auszu-
schliel3en. Die Larmemissionen der Sportanlagen in diesem Bereich sind
fur eine gewerbliche Nutzung unproblematisch.

* Neben den 0stlichen Teilen weist auch der Stiden (Baubereich Il und 1V)
aufgrund des technischen Geb&audebestands ein groRes Potenzial fur
eine anfangliche Weiternutzungen durch Gewerbebetriebe auf.
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* Die Anordnung der Wohnbereiche auf dem westlichen Teil der Kaserne
ist aufgrund der Nahversorgung und des Kindergartens an der westli-
chen HaupterschlieBung sinnvoll. Diese Einrichtungen sollten in einem
raumlichen Zusammenhang mit der Wohnfunktion entwickelt werden.

* Einen ersten Ansatz fir eine Wohnnutzung stellen die Mietwohnungs-
bauten im Nordwesten dar.

Anhaltspunkte fur die Zonierung der Wohnbereiche nach Dichten stellen
auf der einen Seite die Einzugsbereiche des OPNV und das geplante Nah-
versorgungs- und Quartierszentrum dar. Hier sollte eine dichtere Bebauung
erfolgen. Dies gilt auch fur die Bereiche entlang der HaupterschlieBungen
und an der griinen Mitte. Auf der anderen Seite bieten sich die duReren
ruhigeren Bereiche des Kasernengelandes fir gartenbezogenes Wohnen
vor allem in frei stehenden Einfamilienhdusern an. Diese lockere Bebauung
bildet dann auch den Ubergang in die freie Landschaft.
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5.2 Erlauterung der Nutzungsalternativen

Jede Alternative ist unter Beachtung der Ausgangssituation und im Sinne Mdgliche Endzustédnde
der Grundstruktur eine funktionsfahige Option fur die Konversion der Rot-

tiger-Kaserne. Dabei sind diese als mogliche Endzustande und damit als

Fernziel der Entwicklung zu interpretieren.

Nach der Kurziibersicht, in der die wesentlichen Merkmale jeder Nutzungs-
alternative dargelegt werden, folgt eine detaillierte Erlauterung der magli-
chen Nutzungsstrukturen.

Kurzubersicht tiber die Nutzungsalternativen

A: Wohnen

* Vielfaltige Wohnmoglichkeiten

* Umbau von Bestandsgebauden an der B 73 fiir besonderes Wohnen
* GroRes Nahversorgungsangebot aufgrund der hohen Bewohnerzahl
* Arbeitsstatten nur untergeordnet im Quartierszentrum vorhanden

* Belebung der griinen Mitte durch Gemeinbedarfseinrichtungen

B: Wohnen mit lokalem Gewerbe
* Quantitativ geringeres Wohnangebot zugunsten von Arbeitsstatten
* Ausrichtung auf lokale Handwerksbetriebe und Kleingewerbe

e Umbau von Gebauden aus den 30er Jahren fir Arbeitsstatten und
besonderes Wohnen

* Ergénzung des Kindergartens um weitere soziale Einrichtungen im
Quartierszentrum

C: Wohnen und Arbeiten

* Teilung des Quartiers in einen Wohn- und Gewerbebereich

* GroBtes differenziertes Flachenangebot fiir Betriebsansiedlungen
* Umbau von Bestandsgebauden fir Dienstleistungsbetriebe

*  Wohnbebauung an der B 73 zugunsten einer gréBeren Anzahl an
Wohneinheiten

* Nahversorgung und soziale Infrastruktur in hdherem Maf3e auf Nutzer

aus den umliegenden Quartieren angewiesen
Abb. 105: Reduzierte Darstellung der
Nutzungsalternativen.
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5.2.1 Nutzungsalternative A: Wohnen

Diese Alternative sieht die Entwicklung des Kasernengelandes zu einem
allgemeinen Wohnquartier vor. Dem entsprechend ist ein Grof3teil (79 %)
der bebaubaren Flachen fir eine Wohnnutzung vorgesehen (s. Abb. 106).

Als Ergdnzung zum allgemeinen Wohnangebot werden die Bestandsge-
baude an der Cuxhavener Stral3e zu Einrichtungen fir besonderes Wohnen
umgenutzt. Dabei kdnnen die beiden Gebdudekomplexe aus den 30er Jah-
ren, die durch die 6stliche HaupterschlieBung voneinander getrennt sind,
auch unterschiedliche Formen aufnehmen. Hier ist die Einrichtung eines
Studentenwohnheims und einer Seniorenwohnanlage maéglich.
Entsprechend der Grundstruktur befinden sich am westlichen Eingang zum
Quartier zu beiden Seiten Bauflachen fur Einzelhandel, Dienstleistungen
und sonstige Versorgungseinrichtungen. Da diese Alternative die grofite
Bewohnerzahl aufweist, sind zusatzliche Flachen fur Nahversorgung an der
ersten QuererschlieBung dargestellt. Das Nahversorgungszentrum gelangt
dadurch in eine im Verhéltnis zur Wohnbebauung zentralere Lage. Im
rickwartigen Bereich besteht eine Reserve fur Nahversorgungseinrichtun-
gen mit groBerem Flachenbedarf. Hier kdnnen sich auch nicht stérende
Handwerksbetriebe ansiedeln.

Gegenlber dem gemischt bebauten Bereich, der auch eine Wohnnutzung
in den oberen Geschossen aufnehmen kann, liegen die Bauflachen fiir den
Geschosswohnungsbau. Strallenbegleitend fassen sie den 6ffentlichen
Raum des Nahversorgungszentrums. Nach Stiden schlief3t sich eine Reihen-
hausbebauung an. In den &aufieren Bereichen befinden sich die weniger
dicht bebauten Einfamilienhausbereiche.

Die griine Mitte am ehemaligen Exerzierplatz besteht aus einer Bindelung
von Gemeinbedarfseinrichtungen und Griinflache. Eine enge Verzahnung
der Aulienanlagen von z.B. Kindergarten und Burgerhaus mit dem Ubrigen
Exerzierplatz sorgt fir eine Belebung des zentralen Freiraums. So kann hier
neben dem Nahversorgungskern ein weiteres Quartierszentrum entstehen,
dessen Beeintrachtigung durch die B 73 jedoch geringer ist.

In den ndrdlichen Randbereichen sind Flachen fir Sport und Freizeit vorge-
sehen. Die Nutzungen stitzen sich auf die bestehenden Einrichtungen Of-
fizierskasino, Soldatenheim, Sportplatz und Turnhalle. Beeintrachtigungen
der benachbarten Wohnbereiche durch die Sportplatznutzung sind in der
planungsrechtlichen Konkretisierung zu beachten. Die Entwicklung des
Soldatenheims ist im Zusammenhang mit den Sportanlagen als Vereins-
heim oder als Ergdnzung der Einrichtungen fir besonderes Wohnen zu
sehen.

Die HaupterschlieBungsstrange sind tber zwei Querstrallen am Nahversor-
gungszentrum und im Sidden miteinander verbunden. Die angedeutete
Feinerschliefung kann dber Stich- und Blgelstral3en erfolgen.
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5.2.2 Nutzungsalternative B: Wohnen mit lokalem Gewerbe

In dieser Variante wird neben der Wohnnutzung auch ein fester Anteil an
Arbeitsstatten entwickelt. Zu Gunsten eines Angebots fir lokale Gewerbe-
betriebe betragt der Wohnanteil in dieser Alternative nur knapp 60 % der
bebaubaren Flache.

Im Nordosten (Baubereich 1ll) wird eine 8 ha groRRe Flache fur Arbeitsstat-
ten angeordnet, die mit Rucksicht auf die umliegende Bebauung fur unter-
schiedliche Betriebsformen zoniert wird. Die Kasernengebaude an der B 73
werden flr gewerbliche Zwecke umgebaut. Die dahinter liegenden Berei-
che sind fur Neubauten vorgesehen. Der zentrale Ostliche Bereich kann
aufgrund seines Abstands zu empfindlichen Nutzungen auch Betriebe mit
geringen Emissionen aufnehmen.*** Ansonsten sind an diesem Standort
nur wohnvertragliche Betriebe anzusiedeln. Die direkte Anbindung an die
BundesstralRe verhindert, dass Gewerbeverkehr die Wohnbereiche belastet.

Das Flachenangebot fiir Nahversorgungsbetriebe ist aufgrund des kleineren
Wohnanteils geringer als in der Alternative A. In direkter Nachbarschaft zur
Nahversorgung liegen die Flachen fur soziale Infrastruktur. In dieser Alter-
native verbleibt die Kindertagesstatte an ihrem bisherigen Standort und
wird durch andere Gemeinbedarfseinrichtungen erganzt.

Die Wohnbebauung konzentriert sich auf den westlichen und stdlichen
Bereich des Kasernengelandes. An das Nahversorgungszentrum schlie3t
sich ein mit Mehrfamilienhdusern bebauter Bereich an. Zusammen mit den
Reihenhausern fassen diese Wohngebaude den GrofRteil der griinen Mitte
ein. Die Ubrigen Wohnbauflachen sind fur den Bau von Einzel- und Dop-
pelhdusern vorgesehen. Wohnen flr Senioren oder Studenten wird mit
dem Um- und Weiterbau eines der Bestandsgebaude aus den 30er Jahren
im Sudosten des Kasernenareals ermdglicht.

Die zwei HaupterschlieBungen sind nur im Stden Uber eine Querstralie
miteinander verbunden, um den Gewerbeverkehr mdglichst aus den
Wohngebieten fern zu halten. Die angedeutete FeinerschlieBung kann im
Bereich der Arbeitsstatten tber Stiche in den Wohngebieten tber Stiche
und Bugel erfolgen.

434 Bei Betrieben wie Schlossereien, Drehereien, Tischlereien und Kfz-Werkstatten ist ein Mindest-
abstand von 100 m zur Wohnbebauung zu halten. Noch stérker emittierende Betriebe wie
Speditionen und Lackierereien kommen fur die Rottiger-Kaserne nicht in Frage.

Ministerium fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen
(1998): Immissionsschutz in der Bauleitplanung. Erlauterungen zum Abstandserlal?. Dusseldorf.
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5.2.3 Nutzungsalternative C: Wohnen und Arbeiten

Die Alternative C weist den Nutzungsarten Wohnen und Arbeiten etwa
gleich grol3e Flachenanteile zu (42 % bzw. 45 % der bebaubaren Flache).

In der dstlichen Hélfte des Kasernengelandes wird ein Arbeitsstattenstand-
ort entwickelt, der durch seine Grolie eine Uberértliche Bedeutung erlan-
gen kann. Die Nachbarschaft zum Wohnen erfordert eine breitere in Nord-
Sud-Richtung verlaufende Griinzone als Puffer. Die 14,5 ha groRe Gewer-
beflache wird folgendermalen zoniert. Die Bestandsgebdude an der Bun-
desstralRe werden zu Gewerbebauten mit Burordumen, Labors und kleinen
Werkstatten umgebaut. Dahinter liegen Flachen fur Neubauten, die dstlich
der HaupterschlieBung emittierende Produktions- und Fertigungsbetriebe
aufnehmen. Auf der wohnzugewandten Seite sind nicht stérende Betriebe
anzusiedeln.

Wie in der Nutzungsalternative B dienen die Bauflachen fur Nahversorgung
neben den Bewohnern des Quartiers auch der hier arbeitenden Bevoélke-
rung. Die Kindertagesstatte verbleibt auch hier an ihrem bisherigen Stand-
ort.

In den westlichen und sudlichen Bereichen des Kasernengeléndes ist eine
Einzel- und Doppelhausbebauung zu finden. An die Nahversorgung
schlieBt sich ein schmaler Streifen mit Mehrfamilienhdusern an. Weiter
nach Siden folgt eine Reihenhausbebauung, die die westliche Seite des
Exerzierplatzes umgibt. Die zentrale Grunflache stellt sich als Aufweitung
des Grunpuffers zwischen Gewerbe und Wohnen dar.

Da der Wohnanteil wesentlich geringer ausfallt als in den Alternativen zu-
vor, soll auch eine Bebauung des Grundstlicks des heutigen Offizierskasi-
nos ermoglicht werden, das aufgrund der geringen Bewohnerzahl vermut-
lich nicht als Gastronomiebetrieb erhalten bleiben kann. Hier bieten sich
Formen des Etagenwohnens an, da gartenbezogenes Wohnen durch die
Nahe zur B 73 zu sehr beeintrachtigt werden wirde. Um den nachfrage-
gemalen hohen Anteil an Eigenheimen zu erreichen, wird hier auch auf
besonderes Wohnen verzichtet.

Das ehemalige Soldatenheim im Nordosten kann nach entsprechenden
Umbauten als Treffpunkt fur das gesamte Quartier, als Vereinsheim fur
Sportler oder als Tagungsort und Hotel fur die Gewerbetreibenden dienen.

Die zwei Haupterschlielfungen bleiben zur unabhangigen Anbindung von
Wohnen und Arbeiten voneinander getrennt. Die GewerbeerschlieBung
endet in einer Ringstrale, die einen flissigen Gewerbeverkehr erméglicht.
Die Ubrige FeinerschlieBung kann auch hier tiber Stiche und Buigel erfolgen.
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5.3 Vergleich der Nutzungsalternativen

Durch die verschiedenen Anteile der Nutzungsarten in den Alternativen
ergeben sich Unterschiede in der Bedeutung des jeweiligen Standorts fir
den Suderelberaum, dessen Auswirkungen auf die Umgebung und der
Attraktivitat des Quartiers selbst.

Wahrend die Alternative A ohne Beeintrachtigung durch Gewerbebetriebe
den attraktivsten Wohnstandort ermdglicht, stellt sie kein relevantes Ange-
bot an Arbeitsplatzen dar. In der Alternative B stellen die Arbeitsstatten
eine Ergdnzung im Nutzungsgefiige des Stderelberaums dar, wahrend der
Gewerbestandort in C eine tberértliche Rolle spielen kann.

In der Alternative A entstehen auch die geringsten Belastungen fur die
Nachbarquartiere, wahrend in B und C insbesondere das Wohnquartier
Neu-Fischbek durch emittierende Betriebe gestdrt werden kdnnten. Positive
Effekte fur die umliegenden Quartiere wirden sich hingegen bei den letzt-
genannten Alternativen durch die Verlagerung der bisher dort ansassigen
Betriebe auf die Rottiger-Kaserne ergeben.

Durch die hohe Einwohnerzahl wird in A die grof3te Tragfahigkeit und Att-
raktivitat bei den Einrichtungen der Nahversorgung und des Gemeinbe-
darfs erzielt. Jedoch bedeutet das groliere Einzelhandelsangebot in A eine
entsprechende Konkurrenz zu den vorhandenen Standorten des Stiderelbe-
raums. Bei den anderen Alternativen sind die Einrichtungen in héherem
Male auf Nutzer aus den umliegenden Quartieren angewiesen.

Die Einrichtungen fiir besonderes Wohnen in den Alternativen A und B
stellen Umzugsangebote fiir die umliegenden Siedlungen dar bzw. ermdg-
lichen einen den Lebensphasen entsprechenden Wohnungswechsel inner-
halb des neuen Quartiers.

In der Alternative A wird die geringste Nutzungsvielfalt erreicht, innerhalb
des Wohnens sind jedoch vielfaltige Angebote mdglich. In den anderen
Alternativen wird die Vielfalt durch die eingebundenen Arbeitsstatten er-
zielt. Allerdings wird auch eine Rucksichtnahme zwischen den Funktionen
Wohnen und Arbeiten erforderlich.

Bei der Aufteilung des Kasernengelandes fur Wohnen und Arbeiten in Al-
ternative C leidet der Wohnstandort unter einem relativen Attraktivitatsver-
lust, insbesondere die dem Gewerbe gegentber liegenden Baufelder. Es
entstehen zwei getrennte Quartiershélften unterschiedlicher Nutzung. Hier
ist jedoch die groRte Vielfalt bei den Gewerbebetrieben in Bezug auf Bran-
chen und Betriebsformen maéglich. In der Alternative C ist nur eine redu-
zierte Palette an Wohnangeboten mdoglich.

Durch den hohen Anteil an umgenutzten Mannschaftsunterkiinften ent-
steht in der Alternative B die gréf3te bauliche Vielfalt.
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Abb. 106: Anteile der Nutzungen in den Alternativen im Vergleich.
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Zur weiteren Veranschaulichung der Alternativen dient die Uberschlagige
Berechnung der Nutzungsanteile und der moglichen Einwohnerzahlen
(s. Abb. 106). Das Mengengertst kann dariiber hinaus eine Grundlage fur
weiterfuhrende Untersuchungen im Konversionsverlauf sein, z.B.

e einer genauen Berechnung der notwendigen Wohnfolgeeinrichtungen,

e zur Ermittlung des Verkehrsaufkommens und der Dimensionierung der
ErschlieBungsanlagen,

* zur Ermittlung einer so genannten Ausnutzungsziffer, die bei den
Kaufverhandlungen mit dem Bund eine wichtige Rolle spielt und damit

* der Kostenermittlung fir die Realisierungsphase.

5.4 Umgang mit den Nutzungsalternativen

Alle Alternativen stellen in sich stimmige Nutzungskonzepte flur das Kaser-
nenareal dar. Eine Entscheidung fir eine der Nutzungsalternativen durch
die Politik wéare moglich. Die favorisierte Alternative kann so als ein Fernziel
fur die neue Nutzung der Rottiger-Kaserne festgelegt werden.

Jedoch zeigt die Bedarfsanalyse, dass eine gewisse Flexibilitat bei der Um-
setzung gewadhrleistet sein sollte. Die Entwicklung, Umsetzung und Ver-
marktung eines rund 50 ha grol3en Areals braucht Zeit, konversionsspezifi-
sche Verzdgerungen im Ablauf sind méglich. Innerhalb eines solchen Zeit-
raums kdnnen sich die Bedarfe und Flachenanspriiche der jeweiligen Nut-
zungen andern.

» Um die Entwicklungsmoglichkeiten der Rottiger-Kaserne nicht einzuschrén-
ken, wird an dieser Stelle fiir einen offenen Umgang mit den Nutzungsalterna-
tiven pladiert. Entsprechend wird in Kapitel 6.3 ein strategisches Vorgehen
empfohlen, dass die Umsetzung der jeweiligen Alternativen mdglichst lange
ermdglicht. Aufwandige Umplanungen werden weitestgehend vermieden.
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6 Vorgehensbezogene Empfehlungen

Mogliche Nutzungsstrukturen fur die Rottiger-Kaserne sind somit formu-
liert. Daraufhin muss die Frage beantwortet werden, wie die Umsetzung zu
organisieren ist, um auf dem Standort Wohn- und Arbeitsstatten zu entwi-
ckeln und insbesondere auf Nachfrageverdnderungen reagieren zu kdnnen.
Die weiteren Empfehlungen konzentrieren sich auf konversionsspezifische
Aspekte. Dazu gehdren Besonderheiten bei den Arbeitsschritten, Akteuren
und Instrumenten sowie der Umgang mit dem Bestand an Kasernenbau-
ten.

6.1 Schritte zur Konversion

Um die Rottiger-Kaserne neuen Nutzungen zuzufuhren, ist eine parallele
Bearbeitung unterschiedlicher Schritte anzustreben (s. Abb. 106). In der
Konzeptionierungsphase spielen die Meinungsbildung und Grundsatzbe-
schlisse der kommunalen Politik die entscheidenden Rollen. In der darauf
folgenden Realisierungsphase rickt das Know-how privater Entwickler in
den Vordergrund. Die Verwaltung Ubernimmt zusammen mit den kommu-
nalen Gremien Steuerungsfunktionen.

6.1.1 Kommunale Projektvorbereitung

Schon vor der Freigabe im Jahre 2004 sind die Nutzungsvorstellungen zu
konkretisieren. Hierzu gehdren eine weitere Untersuchung der Rahmenbe-
dingungen sowie die Diskussion der Optionen fir zivile Nutzungen. Ein
politischer Grundsatzbeschluss (ber die Ziele fir die Réttiger-Kaserne dient
als Grundlage fur die weiteren Schritte.

Wenn die grundsatzlichen Rahmenbedingungen analysiert sind und Gber
die Nutzungsziele ein Konsens erzielt wurde, ist ein stidtebaulicher Wett-
bewerb sinnvoll.**® Ein abgestimmtes Erscheinungsbild des Quartiers ist
wichtig. Es vermittelt, dass das Gebiet qualitatvoll und durchdacht entwi-
ckelt wurde. Die Erkenntnisziele des ersten Wettbewerbs beziehen sich
daher in erster Linie auf einen gestalterischen Rahmen fur das neue Quar-
tier:

e den Charakter der Neubaubereiche (Volumen der Baukdrper, Dichte,

Grinanteil, FeinerschlieBung, Parzellierung),

* die stadtebauliche Einbindung der zu erhaltenden Geb&aude (ggf. unter
Beachtung der Denkmalschutzaspekte),

e die Visualisierung des Quartierscharakters tiber Skizzen zur Gestaltung
des offentlichen Raums und der Architektur der Gebaude.

435 Spéter sind detailliertere Wettbewerbe fiir einzelne Teilabschnitte méglich. Lehnen, Reinhard
(1996): Stadtplanung fiir Konversionsflachen — Die notwendige Einbindung von stédtebauli-
chen Wettbewerben in ein umfassenderes Planungsverstandnis. In: Planerin 1/96.

Wettbewerb fir
gestalterischen Rahmen
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Der Wettbewerb dient auch dazu, Aufmerksamkeit auf das Gebiet zu len-
ken und das Interesse potenzieller Investoren und Bewohner zu wecken.
Weiterhin ist auf diese Weise der Offentlichkeit der Charakter neuer Nut-
zungen auf der ehemaligen Kaserne zu vermitteln. Gemeinsam mit den
Nutzungszielen bilden die Ergebnisse des Wettbewerbs schon vor der Frei-
gabe im Jahr 2004 eine Grundlage fir die Realisierungsphase.

Schaffung von Baurechten

In der Regel ist fur die Verwirklichung neuer Nutzungen das Aufstellen
verbindlicher Bauleitplane notwendig. Nur in Ausnahmefallen sind zivile
Nutzungen nach § 34 des Baugesetzbuches zulassig.**® Zur Aufstellung der
Plane sind vorbereitende Untersuchungen notwendig, die erst nach der
Freigabe vorgenommen werden kdnnen. Diese werden i.d.R. von Fachgut-
achtern durchgefiihrt und beziehen sich z.B. auf die Altlasten oder die
Wertermittlung ftr vorhandene Gebaude und der Liegenschaft insgesamt.
Verschiedene Mdglichkeiten sind fiir die Planverfahren denkbar:

e Ein detaillierter Bebauungsplan fir das gesamte 50 ha groRe, neue
Quartier erscheint nicht zweckmaRig. Das Aufstellungsverfahren wirde
unndtig komplex durch die Unzahl zu beachtender Aspekte und wahr-
scheinlich sehr lange dauern. Angesichts des langfristigen Realisie-
rungshorizonts ist es abzusehen, dass sich die Nachfrage &ndert und
die Festsetzungen des B-Plans unpassend werden.

* Ein abschnittsweises Aufstellen von Planen fir die Baubereiche ist sinn-
voller. Hierzu wéren z.B. drei oder vier Bebauungsplane méglich.**’

* Die Beschlusse tiber die Nutzungsziele und die Ergebnisse des Wettbe-
werbs kénnen auch die Grundlage fiir Vorhaben- und ErschlieBungs-
plane sein. In Zusammenarbeit mit den externen Vorhabentragern
kann dann sukzessiv und bedarfsgerecht Baurecht geschaffen werden.

Die im Baugesetzbuch verankerte Ausgleichserfordernis bei Eingriffen in
den Naturhaushalt durch BaumalRnhahmen ist bei der Rottiger-Kaserne vor-
aussichtlich gering. In den Nutzungsalternativen sind grof3ziigige Griinbe-
reiche vorgesehen, die auch die Méglichkeit einer Aufwertung der Natur-
raumqualitét bieten. Die Beseitigung bzw. Sicherung von Kampfmitteln
und Altlasten und eine Verringerung des Versiegelungsgrads bedeuten
zusatzliche Verbesserungen. STEINEBACH weist darauf hin, die Wiedernut-
zung von militarischen Flachen an sich dem Grundsatz des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Boden entspricht.*®

436 Unter Umstanden ist das Wohnen in ehemaligen Mannschaftsunterkiinften ohne einen neuen
Bebauungsplan mdglich (Beispiel: Teile der ehemaligen Estetal-Kaserne in Buxtehude). Diese
Maoglichkeit ist fuir Teile der Rottiger-Kaserne zu priifen.

437 Dem entsprechend ist im Parallelverfahren zu den Bebauungsplanen sukzessive der Flachennut-
zungsplan zu éndern, da die derzeitige Darstellung als Flache fir Gemeinbedarf mit besonderer
Zweckbestimmung Bund nicht den zivilen Nutzungsabsichten entspricht.

438 Steinebach (1998), S. 138.
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Abb. 107: Schritte zur Konversion der Réttiger-Kaserne. 117
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6.1.2 Externe Entwicklung und Realisierung
Wertermittlung und Kaufverhandlungen

Bei der Ermittlung des Werts der Liegenschaft sind die Nutzungsabsichten
entscheidend. Die zunéachst diskutierte Bewertung militarischer baulicher
Anlagen nach dem Sachwertverfahren erwies sich als nicht handhabbar.
Der Zeitwert eines fir spezielle militarische Anforderungen ausgelegten
Gebaudes Ubersteigt den Wert fir zivile Zwecke oft um ein Vielfaches.**
Die Grundlage fur die Wertermittlung stellt daher das Ertragswertverfahren
dar. Dabei wird der zivile Verkehrswert fur Flachen und Immobilien zu
Grunde gelegt. Die zu erzielenden Preise flr Gewerbe- oder Wohnflachen
weichen jedoch z.T. erheblich voneinander ab. Daher sind fir die einzelnen
Flachen Nutzungszuweisungen und Annahmen der Grundsticksausnut-
zung erforderlich.*°

Bis zum Jahr 2000 gewahrte der Bund noch Verbilligungen fur bestimmte
Nutzungen wie offentlich geférderten Wohnungsbau.*** Formal gibt es
diese Regelung nicht mehr. Es werden jedoch bei den Kaufverhandlungen
solche Aspekte berticksichtigt.**?

Von einem Erwerb groR3er Flachenanteile durch die Stadt Hamburg ist ab-
zuraten. Die offentliche Hand wiurde sich durch eine Finanzierung der Fla-

chen betriebswirtschaftlichen Zwéangen aussetzen, die angesichts der Unsi-

cherheiten bei der Nachfrageentwicklung nicht vertretbar waren.*

Ein weit gehender Erwerb entspricht nicht den derzeitigen politischen Zie-
len Hamburgs,*** denkbar ist lediglich ein Engagement in Teilflachen, etwa
um preiswerte Gewerbeflachen anbieten zu konnen.*® Da die Kommune
allerdings das Recht hat, dem Bund einen Kaufer zu empfehlen, kann sie
diese Vermittlerrolle fur ihre Ziele nutzen.

Eine rasche VerduRerung des gesamten Kasernengeldndes ist unwahr-
scheinlich.**® Die langfristige Finanzierung ist sehr aufwandig und wurde

439 QOverhaus (1997), S. 5.

440 |iegt die spater realisierte Ausnutzungsziffer Gber der bei der Wertermittlung zu Grunde
gelegten, kann der Bund eine Kaufpreisnachforderung stellen. Bruns (1994), S. 49.

441 BICC (2002): Verbilligungsmoglichkeiten bei der VerauRerung bundeseigener Grundstiicke
und militérischer Liegenschaften. Infoblatt. Bonn.

442 Gesprach mit Herrn Kalff am 04.04.2002.

443 Ein weitreichendes kommunales Engagement, wie ein Zwischenerwerb [...] sollte demnach
nur unter besonderen Zielsetzungen, Wirtschaftlichkeitsberechnungen und mit Hilfe einer strin-
genten Projektdurchfuhrung erfolgen, wobei die Kommune hierdurch letztendlich in die Rolle
eines Privatinvestors gedrangt wird.” Schott, Marion (1998): Stadtebauliche Méglichkeiten
durch Umwidmung militérischer Einrichtungen — Ergebnisse zum ExWoSt-Forschungsfeld. In:
Carmona-Schneider et.al., S. 86.

444 Gesprach mit Frau Bruns, Herrn Weiss u.a. am 08.11.2001.

445 Gesprach mit Herrn Strosina am 13.12.2001.

448 Eine Ausnahme ist die ehemalige Boehn-Kaserne in Rahlstedt, bei der sich zwei Wohnungsbau-
genossenschaften, eine private Wohnungsbaugesellschaft und zwei Banken zur Baugrund-
entwicklungsgesellschaft zusammenschlossen und das Gelande im Stiick kauften. Dort war an-
gesichts einer sehr hohen Nachfrage die VerdufRerung an einzelne Bautréger innerhalb von nur
vier Jahren moglich und die Finanzierungskosten dem entsprechend noch zu tragen. Gesprach
mit Herrn Kalff am 04.04.2002.
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die Ertrage fur den Kaufer unverhaltnismaRig mindern.**” In den meisten
Fallen werden mittelgrof3e Teilflachen an verschiedene Kaufer sukzessive
veraullert. In seltenen Fallen verkaufen die Bundesvermdgensamter jede
einzelne Parzelle direkt an die Endnutzer.**® Dies ist zwar ein gangbarer
Weg, der Bund ist jedoch eher bemiiht, die ,,Verwertung dieser Liegen-
schaften zuigig voranzubringen*“**® und sie so rasch wie maglich zu verkau-
fen.

Vermarktung und Marktanalysen

Bei der Umwandlung ehemals militérisch genutzter Flachen ist die Schaf-
fung eines neuen Images besonders wichtig.**° Fur die Nachbarn war die
Kaserne jahrzehntelang ein nicht zugangliches Gebiet. Die Offnung muss
bekannt gemacht werden und positive Assoziationen erzeugt werden. Bei
den Beispielen wurde ein neues Bild u.a. durch die Zuweisung eines neuen
Namens vermittelt. Aus einem Teil der Boehn-Kaserne wurde z.B. das Ost-
see-Carré (aufgrund vorhandener StraBennamen), und die ehemalige Graf-
Goltz-Kaserne wird als Gartenstadt Boltwiesen vermarktet.

In diesem Sinne beschreibt STEINEBACH die Besonderheit bei der Vermark-
tung von Konversionsflachen: ,,Das bloRe passive Anbieten [...] [bleibt]
haufig ohne die erhoffte Resonanz.“**! Es sei wichtig, die Besonderheiten
des Gebiets besonders im Vergleich zu Flachen auf der griinen Wiese her-
vorzuheben und ein unverwechselbares Image zu entwickeln.**?

Vor dem Erwerb von Teilflachen wird jeder Investor und Bautrager eigene
Marktanalysen durchfiihren bzw. vorhandene aktualisieren. Hierbei wird er

sich auf das zur Realisierung avisierte Segment beziehen.**

Bauliche Umsetzung

Bei der baulichen Umsetzung sind die Baulandaufbereitung und die Hoch-

baumalRnahmen zu unterscheiden. Bei der Aufbereitung der Konversions-

flache sind einige Besonderheiten zu beachten.

e Der bisherige Nutzer Bundeswehr ist verpflichtet, Glter zu beseitigen,
von denen unmittelbare Gefahren ausgehen, dies sind vor allem
Kampfmittel.*®*

447 Gesprach mit Frau Dobberstein am 08.05.2002.

448 Beispiel: enem. Von-Goeben-Kaserne, Stade-Ottenbeck. Niedersachsisches Innenministerium
(2001): Praxisforum Nachhaltige Siedlungsentwicklung in Niedersachsen. Dokumentation einer
Veranstaltungsreihe im Rahmen der Umsetzung der Agenda 21. Hannover.

449 Overhaus (1997), S. 4.

40 BMBau (1997), S. 161ff.

Gesprach mit Frau Heil am 17.05.2002.
Gesprach mit Herrn Kalff am 04.04.2002.

41 Steinebach (1998), S. 147.

42 Daselbst.

453 Gesprach mit Frau Heil am 17.05.2002.

454 Wiegandt (1992), S. 396.

Rasche Verduflerung als
Ganzes ist unwahrscheinlich

Besonderheiten herausstellen

Abb. 108: Logo fiir ein neues
Quartier auf einer ehemaligen
Kaserne in Potsdam.

Quelle: Entwicklungstrager
Bornstedter Feld (2001).
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* Die Sicherung bzw. Beseitigung der Altlasten wird i.d.R. von den neuen
Nutzern bernommen.** Sie kann abschnittsweise geschehen: In den
langfristig zur Realisierung vorgesehenen Feldern ist eine Sicherung
vorzunehmen. In den jeweiligen Bauabschnitten ist die Beseitigung der
gefédhrdenden Stoffe und die Sanierung des Bodens nachnutzungsbe-
zogen durchzufuhren.

* Im Zuge der Bodenbewegungen zur Altlastenbeseitigung werden meist

Abb. 109: Abgeschlossene Baulandauf- auch die Ver- und Entsorgungsleitungen neu geordnet. Spater werden

bereitung, ehemalige Graf-Goltz-Kaserne, ]

Hamburg-Rahlstedt. die Stral’en und Wege angelegt, so dass erschlossene Grundstiicke ent-
stehen.

* Werden vorhandene Geb&ude als nicht erhaltenswert oder fur die ent-
sprechende Nachnutzung als ungeeignet eingestuft, mussen sie abge-
rissen werden. Im Rahmen einer Recycling-Borse ist noch ein Verkauf
einzelner Teile bzw. die Wiederverwendung des Baumaterials vor Ort
moglich.*®

Abb. 110: HochbaumaBnahmen auf der Die Ubernahme aller Elemente der Baulandaufbereitung durch einen einzi-
ehemaligen Graf-Goltz-Kaserrne. gen Trager ist der Weg, der sich Gberwiegend durchgesetzt hat.*s” Hier-
durch lassen sich Zeit und Kosten sparen. In den Rahlstedter Beispielen
wurden diese Arbeiten von der Baugrundentwicklungsgesellschaft (BEG)
koordiniert und finanziert.**® In anderen Bundeslandern werben die Lan-

desentwicklungsgesellschaften mit ihren groRen Erfahrungen bei der Bau-

reifmachung von Konversionsflachen.**°

Auf die durchaus sinnvolle Baulandaufbereitung aus einer Hand sollte nicht
eine Realisierung der Hochbauten durch einen einzigen Trager erfolgen. Bei
der VerauRerung der Parzellen an verschiedene Bautrager (Wohnungsbau-
unternehmen, Genossenschaften, Baugruppen und Einzelbauherren) wer-
den diese innerhalb des vorgegebenen Gestaltungsrahmens unterschiedlich
bauen. Wenn ein Bautrager doch groR3e Teile hochbaulich umsetzt, ist dar-
auf zu achten, dass trotzdem eine vielfaltige Architektur realisiert wird.

455 Diese MaRknahmen werden entsprechend beim Kaufpreis angerechnet.
Gesprach mit Herrn Kalff am 04.04.2002.

456 Bei einer Konversion in Rastatt (Baden-Wurttemberg) wurden z.B. Dachziegel, Dachstuhlbalken,
Fenster verkauft. Die Mauersteine wurden geschreddert fiir den StraRenbau verwendet. Neben
Okologischen Vorteilen durch entfallende LKW-Fahrten zur Deponie wurden auch finanzielle Er-
sparnisse von 20% erzielt. Bundesvereinigung der Landesentwicklungsgesellschaften e.V. (Hg.)
(2001): Sortieren wie beim Hausmiill. Rastatter Kaserne zur Wiederverwertung zerlegt. In: areal,
Mitteilungen der Landesentwicklungsgesellschaften, 2001-1, S. 26f.

457 Gesprach mit Herrn Berger am 05.03.2002.

Gesprach mit Herrn Kalff am 04.04.2002.

458 gjehe auch FuBnote 446. Gesprach mit Herrn Kalff am 04.04.2002.

459 Die niedersachsische Landesentwicklungsgesellschaft formuliert z.B. wie folgt: ,,Wir verfligen
Uber das spezielle Konversions-Know-how, wie es sonst kein Unternehmen in Norddeutschland

120 besitzt.” Norddeutsche Gesellschaft fur Landesentwicklung, Wohnungsbau und kommunale
Anlagen mbH (NILEG) (1999): Flachen- und Standortentwicklung. Hannover, S. 7.
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6.2 Umgang mit vorhandenen Gebauden

Konversion bedeutet nicht nur Flachenrecycling, sondern auch Gebaudere-
cycling. Zur Entwicklung eines besonderen Charakters flr das neue Quar-
tier auf der Rottiger-Kaserne ist ein Erhalt vorhandener Gebaude erstre-
benswert. Abgeschlossene Konversionsprojekte zeigen, dass grof3e Teile der
Gebaudesubstanz abgerissen wurden. Vielfach sind die Bauten nicht ver-
einbar mit den Nachnutzungskonzepten oder der Umbauaufwand wird
gescheut. Andere Beispiele belegen aber auch, dass durch einen geschick-
ten Umgang mit der Substanz im Vergleich mit einem Neubau erhebliche
finanzielle Einsparungen moglich sind.*°

Als Grundlage fur die zivile Nutzung der Gebaude ist eine Datei méglich, in
der Angaben zu den einzelnen Objekten zu finden sind.*®* Neben einer
Plan- und Fotodokumentation wird der bauliche Zustand bewertet und die
Nachnutzungseignung eingeschétzt.*

Grundsatzlich ist zu empfehlen, vorhandene Gebaude nicht verfriht abzu-
reilen. Angesichts der abschnittsweisen Realisierung ist es mdglich, Ge-
baude in Baubereichen fiir spatere Entwicklungsstufen stehen zu lassen,
fur Zwischennutzungen bereit zu stellen und auf Umbau zu warten. Sollten
sich fir manche Gebaude spater keine Interessenten finden, kdnnen sie
immer noch Neubauten weichen. Dieses Modell wird in grof3en Teilen der
ehemaligen Von-Goeben-Kaserne in Stade-Ottenbeck praktiziert.

6.2.1 Zwischennutzungen

Eine befristete Nutzung der vorhandenen Geb&dude bietet sich aus mehre-
ren Grinden an:

» Uber Zwischennutzungen lasst sich eine Aufmerksamkeit fiir das neue
Quartier auf der ehemaligen Kaserne erzeugen. Das Gebiet wird positiv
ins Gesprach gebracht und neues Leben initiiert. Ode, leer gerdumte
Flachen bzw. verfallende Geb&ude wirden den gewiinschten positiven
Eindruck von der Konversionsflache triben.

e Der Bund kann Eigentiimer bleiben und in der Wartezeit bis zur end-
gultigen Verauflerung Mieteinnahmen erzielen.

e Der Wert der dauerhaft fir den Erhalt vorgesehenen Geb&aude wird
gesichert. Schon kurze Leerstandszeiten wirden den Instandsetzungs-
bedarf erhdhen, wenn die Bauten unbeheizt und unbeaufsichtigt blie-
ben.

460 ARGE Kirchhoff; Mezler; Jacobs (1996).

461 Herzbruch, Jens (1997): Das Kasseler Konversionsmodell. In: Mitteilungen der Landesentwick-
lungsgesellschaften 1/97, S. 16.

462 Dafur sind auch die Gebaude auf Schadstoffbelastungen (z.B. durch Asbest) zu untersuchen.
Steinebach (1998), S. 137.

Abb. 111: Nebeneinander von umgebau-
ten und neuen Geb&uden. Von-Goeben-
Kaserne, Stade-Ottenbeck.

Gebaudedatei

Nicht sofort alles abreil3en

Offentlichkeitswirksamer Auftakt
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Abb. 112: Familiengerechtes Wohnen in
ehemaligem Kasernenbau, Innenansich-
ten: Treppenhaus und Wohnzimmer.

122

* Aus Zwischennutzern kénnen sich Schlusselfunktionen fir das neue
Quartier ergeben. Neue Nutzungen kdnnen erprobt werden. Wenn et-
wa ein Existenzgriinder zunéchst ein vorhandenes Geb&ude anmietet
und sich positiv entwickelt, kann er spater in ein neues oder umgebau-
tes Gebaude innerhalb des Areals umziehen.

Vielfaltige Zwischennutzungen sind denkbar. Dabei ist darauf zu achten,
dass sie der langfristig angestrebten Entwicklung des neuen Quartiers nicht
zuwider laufen. Deshalb sollten nur kurze Mietvertrage Uber ein bis drei
Jahre abgeschlossen werden. Stérende Betriebe oder mit schlechtem Image
behaftete Nutzungen sollten nicht zugelassen werden. Bei einer Konversion
in Kassel wurde z.B. darauf geachtet, dass Zwischennutzer ,,mit ihren Nut-
zungsabsichten einerseits die Attraktivitat des Stadtteils erhdhen und ande-
rerseits auch konkrete kulturelle Angebote fir die Bewohner entwickeln
waurden.““®®* Hier konnten u.a. Ateliers, eine Musikschule, kleinere Werkstat-
ten und Handwerksbetriebe gewonnen werden.

6.2.2 Umbaumdéglichkeiten

Entscheidend fur die Wirtschaftlichkeit von Umnutzungen vorhandener
Gebaude ist es, Zwange in Kauf zu nehmen. ,,Kostengtinstig ist jede LO-
sung, die mit den gegebenen Strukturen zurechtkommt.“*%* Damit ist ge-
meint, dass bei Umbauten mdglichst wenig Eingriffe in die Substanz erfol-
gen sollten, z.B. in Wande, Decken oder Fenster6ffnungen. Je starker in die
Struktur der Gebaude eingegriffen wird, desto hoher sind die Kosten.
Durch einen kreativen Umgang mit Vorhandenem kdnnen auf3ergewohnli-
che Lésungen entstehen, die den Reiz von Umbauten ausmachen.

Aus ehemaligen Mannschaftsunterkiinften in Stade-Ottenbeck entstanden
auf diese Weise besondere Reihenh&usern fur Familien mit Wohnflachen
von jeweils 200 m2. Der Kaufpreis ist vergleichbar mit einem neu gebauten
130 m2-Reihenhaus. Dies konnte erreicht werden, in dem in den Grundriss
(Mittelgang mit beiderseitigen Schlafkammern) nur wenig eingegriffen
wurde. Die ehemaligen Schlafradume wurden zu sehr groBen Wohnraumen.
Die eigentlich zu grof3 dimensionierten Treppenhduser werden zum interes-
santen Mittelpunkt des Hauses, die sehr breiten Flure wurden mit mehre-
ren Abstellkammern versehen. Das auf3ere Erscheinungsbild wurde nur
wenig verandert (s. Abb. 125).

463 gchumacher, Dirk (2001): Raum fur Vielfalt durch Konversion. Panzerhallen werden zu Ateliers
und Werkstétten. Das Beispiel Kassel-Marbachshéhe. In: Schader-Stiftung, S. 112.
464 ARGE Kirchhoff; Jacobs; Mezler (1996), S. 37.
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Zahlreiche weitere Beispiele zeigen, auf welche Weise mit vorhandenen
Kasernengebauden umgegangen wurde (s. Seiten 125 u. 126). Das Spekt-
rum reicht von einer Weiternutzung mit sehr geringen Eingriffen bis hin zu
einem Totalumbau, der erhebliche MaRnahmen erfordert. Die gezeigten
Projekte beziehen sich Uberwiegend auf ehemalige Mannschaftsunterkiinf-
te, die auch bei der Rottiger-Kaserne den am besten geeigneten Typus fur
Umbauten darstellen.

* Weiternutzung

Eine Weiternutzung ist zum einen bei speziellen Gebauden mdoglich,
deren Zweckbestimmung auch zivil bestehen bleibt. Beispiele hierflr
sind die Sporthallen oder auch der Kindergarten. In der Regel sind in
diesen Fallen keine nennenswerten Umbaumalnahmen erforderlich,
sondern lediglich Instandsetzungs- und Renovierungsarbeiten. Ein e-
hemaliges Ausbildungsgebaude der Estetal-Kaseren in Buxtehude wird
inzwischen von der Volkshochschule genutzt.

In diese Gruppe fallen auch Nutzungsanderungen. So wurden aus Un-
terkunftsgebauden auf der Graf-Goltz-Kaserne in Hamburg-Rahlstedt
Buros des Bundesgrenzschutzes (BGS), ohne dass die Substanz grund-
legend verédndert werden musste.

e Geringer Umbau

Geringfluigige Eingriffe in die Grundrisse der Gebaude wurden bei den
folgenden Beispielen vorgenommen. In die Schlafraume eines Unter-
kunftsgebaudes auf der Rahistedter Boehn-Kaserne wurden jeweils Sa-
nitdrrdume eingebaut. Ein ehemaliger Schlafraum wurde auf diese
Weise zu einer Kleinstwohnung. Dort wurden zunéchst Asylbewerber
untergebracht, heute dient das Gebaude als Internat. Die zivile Bau-
ordnung erforderte den Anbau eines zweiten Treppenhauses.
Vergleichbare Eingriffe in die Substanz wurden bei der Einrichtung ei-
nes Studentenwohnheims auf der Graf-Goltz-Kaserne ndotig. Auch in
Buxtehude wurde die Grundstruktur mit einer MittelgangerschlieRung
nicht verandert und in dem Torgeb&aude der Estetal-Kaserne preiswerte
Gewerberdume eingerichtet.
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Weit gehender Umbau unter Wahrung der Aul3enhiille

Andere Beispiele zeigen, wie das aufiere Erscheinungsbild nur dezent
verandert wurde, im Inneren des Gebaudes jedoch neue Einheiten ge-
schaffen wurden. Die tragenden Wéande blieben weitgehend unverén-
dert.

Die Schemata verdeutlichen zwei Varianten des Umgangs mit der vor-
handenen inneren Erschlielung. Der typische Mittelgang wurde erhal-
ten und die beiderseitigen Raume durch Veradnderung der Zwischen-
wande zu unterschiedlich groflen Wohnungen gestaltet. Durch eine
Auflésung des Mittelgangs werden auch zu mehreren Himmelsrichtun-
gen exponierte Wohnungen mdglich.

Abb. 113: Grundriss-Varianten fir den Umbau von Mannschaftsunterkiinften zu Wohnungen. Quelle: Gerl (1999), eigene Darstellung.
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In manchen Beispielen werden die umgebauten Gebaude noch durch
Anbauten ergéanzt. Hier kbnnen Raume verwirklicht werden, fur die die
Bestandsgebaude einen zu engen Rahmen geben. So erforderte z.B. die
Einrichtung einer Waldorfschule in der Stader Kaserne das Anbauen
von Unterrichtsraumen. Diese bilden einen gestalterischen Kontrast zu
den Bestandsgeb&uden. Anbauten sind auch bei der Rottiger-Kaserne
maoglich, da die Abstande zwischen den Kasernenbauten grof3 sind.

Totalumbau

Selbst wenn das auf3ere Erscheinungsbild der Kasernenbauten als un-
schén empfunden wird, braucht man sie nicht abzureil3en. Der wei-
testgehende Umbau fuhrt zu einem Verlust des Kasernencharakters,
derartige Objekte wirken wie Neubauten. In vielen Fallen wird das Dach
durch ein neues ersetzt und die Fassadengestaltung vollig verandert.
Die Kosten ndhern sich denen fur Abriss und Neubau.

Auf der Boehn-Kaserne sind drei identische Geb&ude fur verschiedene
Zwecke umgebaut worden. Wahrend flr das jetzige Internat nur ge-
ringe Eingriffe erfolgten, sind die tbrigen total umgebaut worden. In
einem wurde eine Anlage fur betreutes Wohnen eingerichtet. Das Dach
wurde abgebaut und durch ein Staffelgeschoss ersetzt. Kleine altenge-
rechte Wohnungen ersetzen die Mannschaftsraume. Einem Kindergar-
ten ist seine Geschichte durch den Umbau noch weniger anzusehen.
Dort wurden nur wenige AuBenwande und der massive Keller verwen-
det.
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Abb. 114: Volkshochschule in ehemaligen

Kasernengebduden. Estetal-Kaserne, Buxtehude.

Abb. 116: Preiswerte Biroraume im Torgeb&u-
de der ehemaligen Estetal-Kaserne.

Abb. 118: Umbau in ein Studentenwohnheim.
Graf-Goltz-Kaserne.

Abb. 120: Umbau in éffentlich geforderte
Wohnungen. Estetal-Kaserne.

Abb. 115: Nutzung von ehemaligen Mann-
schaftsunterktnften durch den BGS.
Graf-Goltz-Kaserne, Hamburg-Rahlstedt.

Abb. 117: Umbau zu einer Unterkunft fir

Asylbewerber, inzwischen als Internat genutzt.

Boehn-Kaserne, Hamburg-Rahlstedt.

Abb. 119: Nahezu unveranderter Eingang
zum Studentenwohnheim.

Abb. 121: AuRenanlagen der Wohnungen.

Weiternutzung

Geringer Umbau

Weit gehender Umbau unter
Wahrung der AuBBenhiille
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Weit gehender Umbau unter
Wahrung der Aul3enhille

Totalumbau
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Abb. 122: Grof3e Eigentumswohnungen mit
Loggien. Ehemalige Von-Goeben-Kaserne,
Stade-Ottenbeck.

Abb. 124: Kleine Wohnungen mit vorgesetz-
ten Balkonen. Stade-Ottenbeck.

Abb. 126: Betreutes Wohnen in aufgestockten
ehemaligen Kasernenbauten. Boehn-Kaserne.

Abb. 123: Waldorfschule mit Unterrichts-
rdumen in Anbauten. Stade-Ottenbeck.

Abb. 125: AuBenansicht der Reihenh&user
(s. S. 122). Stade-Ottenbeck.

Abb. 127: Kindergarten in total umgebautem
Kasernengeb&aude. Boehn-Kaserne.
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6.3 Eine offene Umsetzungsstrategie fur die Konversion

Die Entwicklung neuer Nutzungen der Roéttiger-Kaserne erfordert ein stra-
tegisches Vorgehen, das die Entwicklungsoptionen mdglichst lange offen
halt und flexibel auf Nachfragednderungen reagieren kann.

e So scheint zur Zeit die Nutzungsalternative A mit einer Uberwiegenden
Wohnnutzung am wahrscheinlichsten, da sich die Nachfrage nach Ge-
werbeflachen an diesem Standort zur Zeit eher verhalten darstellt.

¢ Die Ansiedlung von Arbeitsstatten ist dennoch bewusst als ein Ziel fur
die Konversion des Kasernenareals formuliert worden, da hierin auch
eine positive Erganzung des ansonsten durch Wohnen dominierten
Stadtgefliges des Siiderelberaums gesehen wird.

* Die vorhandene Gebaudesubstanz ermdglicht z.T. Zwischennutzungen,
vor allem fir Gewerbebetriebe. Dadurch kann die Eignung des Stand-
orts fur Arbeitsstatten Uberprift werden. Aus den Zwischennutzern
kénnen bei positivem Verlauf dauerhafte Nutzer werden. Gewerbe
kann somit ohne groRes finanzielles Risiko fir die 6ffentliche Hand auf
der Rottiger-Kaserne etabliert werden.

e Sollte sich die Flachennachfrage durch Gewerbebetriebe jedoch dauer-
haft als zu gering herausstellen, kdnnten die zunéchst fur Arbeitsstét-
ten vorgesehenen Flachen schlieBlich auch fur Wohnen genutzt wer-
den.

Da sich die Umnutzung des Gelandes schon allein aufgrund der Grof3e des
Plangebiets Uber einen langeren Zeitraum erstrecken wird, missen nicht
allen Baubereichen zu Beginn der Realisierungsphase endgultige Nutzun-
gen zugewiesen werden. Bei so einem Grof3projekt sind solche offenen
Flachen ein Merkmal fur langfristige, prozessbezogene Planungen.*®®

Dies ist eine Chance bei der Konversion der Rottiger-Kaserne. Mit einer
offenen, anpassungsféahigen Umsetzungsstrategie kann die Entwicklung
eines zuséatzlichen Gewerbestandorts fur den Stderelberaum im Zeitverlauf
maoglichst lange realisierbar bleiben.

Im Folgenden wird anhand von Entwicklungsstufen die Umsetzung der
Konversion der Rottiger-Kaserne skizziert (s. Plan 5). Dabei soll nicht der
Endzustand im Vordergrund der Betrachtung stehen, sondern die notwen-
dige raumliche und zeitliche Koordinierung von Baulandaufbereitung, Wei-
ter- und Zwischennutzung, Umbau sowie Neubau. Dabei wird angenom-
men, dass zumindest ein kleiner Anteil der Flachen durch Gewerbebetriebe
belegt wird.

465 Lehnen (1996), S. 56.

Ziel: Auch Arbeitsstatten

Keine verfrihte
Nutzungszuweisung
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Im Nordwesten beginnen
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Als Grundlage fur die Entwicklungsstufen dient die in Kapitel 5.1 vorge-
nommene Einteilung des Kasernenareals in vier Baubereiche. Die einzelnen
Bauabschnitte sollten mdoglichst abgeschlossen werden, bevor in einem
nachsten Feld neue Nutzungen entwickelt werden. Dadurch wird gewahr-
leistet, dass auch bei Entwicklungspausen die vorhandenen Quartiersbau-
steine in sich funktionieren und ein relativ vollendetes Bild darstellen.

Bei einer absehbar anhaltenden Nachfrage nach Wohnen, Gewerbe oder
weiteren Erganzungseinrichtungen kann innerhalb der gleichen Stufe im
folgenden zu bebauenden Bereich mit der Baulandaufbereitung bereits
begonnen werden. Die Umsetzungsstrategie ist so angelegt, dass der letzte
Baubereich auch ohne eine neue bauliche Nutzung bleiben kann.

Stufe 1: Weiternutzung und erste Baulandaufbereitung

Wahrend dieser und der folgenden Entwicklungsstufe stehen die Flachen
im Nordwesten des Plangebiets im Mittelpunkt des Interesses. Einrichtun-
gen werden zivil weitergenutzt, im tbrigen Teil des Baubereichs | findet
eine Baulandaufbereitung statt.

Nahe des westlichen Haupteingangs werden der Kindergarten und das
Offizierskasino als Gastronomiebetrieb weitergefiihrt. Die ehemaligen Bun-
deswehrwohnungen bleiben bestehen. Zivil weitergenutzt werden auch
das Soldatenheim und die Sportanlagen im Nordosten des Plangebiets.

Die tbrigen Flachen des Baubereichs | werden fiir eine Neubebauung auf-
bereitet. Alle drei Alternativen sehen hier vorwiegend eine Wohnnutzung
vor. Eine Auftaktbebauung bietet sich in der zweiten Stufe aus folgenden
Grunden fur diesen Bereich an:

* Das Gebiet lasst sich direkt an die B 73 anschlieBen. Zudem stellt es
den Eingang und damit die Visitenkarte fiir das gesamte Quartier dar.
Zeitnah zu den ersten Wohnungen sind in diesem Bereich die ersten In-
frastruktur- und Versorgungseinrichtungen anzusetzen.

* Da die Gebaude in diesem Teil zuvor groRtenteils fir Wohnen und
Verwaltung genutzt wurden, sind die betroffenen Flachen aller Voraus-
sicht nach nicht schwerwiegend kontaminiert. Eine eventuelle Altlas-
tenbereinigung ist innerhalb kurzer Frist maglich.

* In diesem Bereich stehen nur wenige Gebaude, die neben einem gene-
rellen Umnutzungspotenzial auch identitatspragend fiir das Gebiet sein
kénnen. Daher kdnnen weite Teile abgerissen und durch Neubauten er-
setzt werden.

* Eine Neubebauung bindet die weitergenutzten Objekte friihzeitig in
das sich entwickelnde neue Quartier ein. Dies unterstitzt deren funkti-
onalen Erhalt.
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Stufe 2: Auftaktbebauung und Zwischennutzungen

Nach der Baulandaufbereitung entstehen im Baubereich | neue Wohnhéau-
ser. Erste Einzelhandelsgeschéfte sollten am Eingang zum Quartier ange-
siedelt werden.

An diesen Bauabschnitt angrenzende Grinbereiche sowie die stdlich da-
von geplante Grunachse sind aufzuwerten bzw. neu zu gestalten. Der
Standortibungsplatz sollte bereits zu diesem Zeitpunkt fur die Naherho-
lung freigeben werden. Die bestehende westliche Haupterschlieung wird
fur ein Wohngebiet entsprechend neu gestaltet. Auch die Verbindung zwi-
schen dem Plangebiet und der Neu Wulmstorfer Heidesiedlung ist frihzei-
tig voranzutreiben. Weitere Wegeverbindungen mit dem Umfeld sind pa-
rallel zum Gbrigen Baufortschritt anzulegen.

Im sudlich angrenzenden Baubereich Il findet zum Ende dieser Stufe der
Abriss und die Baulandaufbereitung statt. Die Werkstatten und Hallenbau-
ten in diesem Bereich sind fiir die vorgesehene Wohnnutzung ungeeignet.
Baustellenverkehr sollte Gber die bestehenden ErschlieBungswege des dstli-
chen Kasernengelandes abgewickelt werden.

Die Baubereiche Il und IV sind zunéchst fiir gewerbliche Zwischennutzun-
gen vorgesehen. Hier erfolgt vorerst nur eine Altlastensicherung, samtliche
Gebaude bleiben noch erhalten. Unternehmen mit geringeren Ertragen
sollen hier die Mdglichkeit zur Ansiedlung bekommen. Sie sollen als Pionie-
re fur die anvisierte Gewerbeentwicklung dienen, den Standort beleben
und weitere Impulse geben. Die Betriebe missen jedoch hinsichtlich der
Emissionen Rcksicht auf die sich etablierende Wohnnutzung im Westteil
nehmen. Damit die gewerblichen Zwischennutzungen nicht die Vermark-
tung der ersten Baugrundstiicke storen, ist der 6stliche Grenzbereich der
Baubereiche | und Il zunéchst freizuhalten.

Stufe 3: Konsolidierung der gewerblichen Nutzung

Waéhrend dieser Entwicklungsstufe setzt sich die Wohnbebauung nach
Stiden fort. Neue Bewohner kédnnen auch einen Ausbau des Versorgungs-
zentrums und der sozialen Infrastruktur bewirken.

Nach der Pionierphase sollten den Betrieben mit positiver Entwicklung auf-
bereitete Grundstiicke zur Verfigung gestellt werden, um entsprechende
Neubauten zu errichten. Das gilt natirlich auch fiir andere ansiedlungswil-
lige Unternehmen, die auf den sich entwickelnden Arbeitsstattenstandort
aufmerksam geworden sind. Fir die ersten Gewerbeneubauten eignen sich
die Flachen sudlich der ehemaligen Mannschaftsunterkiinfte. Auch diese
Bestandsgebdude kénnen wie in den Nutzungsalternativen B und C fur
Gewerbebetriebe umgenutzt werden. Uber die zweite HaupterschlieRung
ist die direkte Anbindung an die B 73 fiir den Gewerbeverkehr moglich.

Gewerbliche Zwischennutzer

Wohnungsbau im Stidwesten
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Wohnen oder Arbeiten
im Baubereich IV

130

Die Zwischennutzer sollten in dieser Phase aus dem Baubereich IV in den
noérdlich davon liegenden Bereich umziehen. So wird die bisher eher exten-
sive Gewerbenutzung dort verdichtet, und die Flachen im Stidosten kdnnen
der Baulandaufbereitung unterzogen werden. Ein Erhalt von Teilen der
Bausubstanz in diesem Bereich hangt entsprechend von der endgultigen
Nutzung ab.

Stufe 4: Nutzungskonkurrenz

In dieser letzten mdglichen Entwicklungsstufe hat sich mit dem Baube-
reich Il ein Standort fur Arbeitsstatten auf der Rottiger-Kaserne etabliert.
Im Westen sind samtliche Flachen durch eine Wohnnutzung bzw. Folgeein-
richtungen belegt. Besteht auch weiterhin eine Nachfrage nach gewerbli-
chen Bauflachen an diesem Standort, so kann sich eine Konkurrenz zwi-
schen der Gewerbe- und der Wohnnutzung um den Baubereich IV ergeben.
Im Falle einer Wohnnutzung waére die Einrichtung von besonderem Woh-
nen in einem der Bestandsgeb&ude aus den 30er Jahren mdglich. Bei einer
anhaltenden Gewerbenachfrage konnte langfristig die Entwicklung eines
wie in der Nutzungsalternative C dargestellten grof3flachigeren Standort
moglich sein.

» Bei der Ansiedlung von Gewerbe ist Riicksicht auf den sich in direkter Nach-
barschaft entwickelnden Wohnstandort zu nehmen. Konflikte zwischen dem
grin- und gartenbezogenen Wohnen und einer Nutzung von Teilflaichen fir
Arbeitsstatten sind schon wahrend der Phase der Zwischennutzung zu vermei-
den.

Die Erganzung der Wohnfunktion durch geeignete, lokal ausgerichtete Gewer-
bebetriebe ist sinnvoll, um nicht noch einen monostrukturierten Wohnstandort
zu schaffen, wie es in der Vergangenheit im Stiderelberaum vielfach praktiziert
wurde. Uber die Initiierung einer Gewerbeentwicklung durch Pioniere und ei-
nen entsprechenden zeitlichen Entwicklungsaufwand l&sst sich ein Arbeitsstét-
tenstandort an dieser Stelle entwickeln. Dieser wird sowohl das Quartier als
auch den Suderelberaum funktional ergdnzen und verbessern.
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Zeitungsartikel

DER BLICK am 02.01.2002: Abriss der Rottiger-Kaserne.
DIE WELT am 04.05.2002: Seniorenimmobilien sind kein boomender Zukunftsmarkt.

HAMBURGER ABENDBLATT (HA) am 17.12.1998: Sandbek-Siedlung: Wo Hamburg am Ende ist.
HA am 09.04.1999: Altes Kasernentor — frei zum Abril3.

HA am 6./7.01.2001: Die Burger engagieren sich. Growohnsiedlungen in Hamburg.
HA am 02.07.2001: Neugraben-Fischbek: So oder so, Herr Senator.

HA am 15./16.09.2001: Wohnen in der Nordheide.

HA am 02.11.2001: In Hamburg sollen zwei Millionen Menschen leben.

HA am 28.11.2001: Ehlers: NF 15 wird neu geplant.

HA am 11.12.2001: 4.000 neue Stellen erwartet.

HA am 16./17.02.2002: Mehr Raum fiir Eigenheime.

HA am 26.02.2002: Neuvermietung — Hamburger Wohnungen 7,3 Prozent teurer.
HA am 12.03.2002: Hamburg will Asyldorfer schlieBen.

HA am 04.04.2002: 25.000 neue Wohnungen fur Hamburg.

HA am 17.04.2002: Wohneigentum.

HA am 23.04.2002: Talsohle beim Bau erreicht.

HA am 30.04./01.05.2002: Perfekt: Zur A 26 noch die Ortsumgehung Finkenwerder.

HARBURGER ANZEIGEN UND NACHRICHTEN (HAN) am 29.04.2000: Naturschutz fir den Moorgurtel.
HAN am 30.01.2001: In der Rottiger-Kaserne fallen 1.350 Stellen weg.
HAN am 30.01.2001: Konzepte furr den Katastrophenschutz gefordert.
HAN am 17.02.2001: Hitler baute die Réttiger-Kaserne.

HAN am 27.02.2001: Neu Wulmstorf will mitreden.

HAN am 26.03.2001: SPD plant fur die Zukunft.

HAN am 21.08.2001: GrofRRes Ringen um die richtigen Wege.

HAN am 03.09.2001: Neue Buden fir Studenten?

HAN am 12.09.2001: Suderelbe setzt auf Hauslebauer.

HAN am 30.11.2001: 7.000 neue Arbeitsplatze fiir Hamburg.

HAN am 05.01.2002: Bauen jenseits der Bahn?

HAN am 12.02.2002: Ehrgeizige Visionen fur Elstorfs Zukunft.

HAN am 09.03.2002: Bauen im Moor? Mal héren, was die Biirger sagen.
HAN am 21.03.2002: Harburg: Warten auf den Airbus-Boom.

HAN am 23.03.2002: Ja zu Flachen fur Wohnen und Gewerbe.

HAN am 23.03.2002: Historische Entscheidung fur Neu Wulmstorf.

HAN am 18.04.2002: Trendwende im Wohnungsbau.

HAN am 04.06.2002: S-Bahn wird bis 2007 fertig.

HAN am 14.06.2002: Soldatenheim macht in Kiirze dicht.

HARBURGER RUNDSCHAU (HR) am 15.12.2000: Fischbeker Kaserne nicht antasten.
HR am 24./25.02.2001: Gemeinsame Planung gefordert.

HR am 17./18.11.2001: A 26: Hier entsteht die Moorautobahn.

HR am 28.01.2002: Senat: Mehr Wachstum fur Harburg.

HR am 11.04.2002: 1.500 neue Arbeitsplatze.

STADER TAGEBLATT am 16.11.2001: Grundziige der Regierungspolitik des neuen Hamburger CDU-Burgermeisters.
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Internetauszige

WWW.HAMBURG.DE am 14.04.2002.
www.hamburg.de/Behoerden/StaLa/profile/neugrabenfisch.htm
www.hamburg.de/Behoerden/StaLa/profile/hausbruch.htm

WWW.KITAINFO-HAMBURG.DE am 13.05.2002.
www.kitainfo-hamburg.de/kita/contents/both/public/ergebnis.php3

WWW.LBS.DE vom 11.09.2001: Neue Bescheidenheit?
www.Ibs.de/PL3D/pl3d.htm?detail_snr=333.

WWW.LBS.DE vom 18.12.2001: Ohne mehr Neubau droht Wohnungsknappheit.
www.Ibs.de/PL3D/pl3d.htm?detail_snr=336.

WWW.LBS.DE am 03.04.2002: Ballungsraume setzen auf das Eigenheim.
www.Ibs.de/PL3D/pl3d.htm?detail_snr=333.

WWW.RDM.DE am 15.02.2002: Markt fir Einfamilienhduser: Schwache Konjunktur dampft Nachfrage.

www.rdm.de/ors_ausgabe.cgi?filel=body_artikel.html

WWW.WK-HAMBURG.DE am 21.05.2002.
www.wk-hamburg/angebot/selbstnutzer/eigenheimfoerderung/eigenheimfoerderung.htm.

Politische Antrage

Antrag der CDU-Fraktion im Ortsausschuss Stiderelbe vom 18.12.2000: Erhalt Rottiger-Kaserne.

Antrag der CDU-Fraktion im Ortsausschuss Stiderelbe vom 26.02.2001: Erhalt von Infrastruktur der Réttiger-Kaserne.

Presseerklarung der GAL-Fraktion im Ortsausschuss Stiderelbe vom 05.02.2001.
Antrag der SPD-Fraktion im Ortsausschuss Stiderelbe vom 20.03.2002: Réttiger-Kaserne.
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Gesprache

Herr ADAM und Herr BECK, Behdrde fir Bau und Verkehr der FHH, am 20.01.2002.

Frau BAUMGART, Planungsbiiro BPW Baumgart, am 19.03.2002.

Herr BERGER, Grundstucksverwertungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH Buxtehude, am 05.03.2002.
Herr BOHRING und andere Vertretern der UWG Neu Wulmstorf, am 24.01.2002.

Herr Oberst BREIDENBACH am 05.03.2002.

Frau BRUNS, Herr WEISS und andere Vertreter der Stadtentwicklungsbehérde der FHH, am 08.11.2001.
Frau DOBBERSTEIN, TUHH, Professorin fur Gewerbeplanung und Wirtschaftsférderung, am 08.05.2002.
Herr FISCHER, CDU Siiderelbe, am 06.12.2001.

Herr GUDOWIUS und andere Vertreter der SPD Neu Wulmstorf, am 24.01.2002.

Herr HARDEL, ASK Hassenstein + Pfadt GmbH, am 11.04.2002.

Frau HEIL, HPE Wohnbau GmbH, am 17.05.2002.

Herr HOFT, Wohnungsbaugenosenschaft Siiderelbe e.G., am 14.02.2002.

Herr KALFF, Baugrundentwicklungsgesellschaft mbH Hamburg, am 04.04.2002.

Herr KLAPPAUF und Herr KARTHOFF, FDP Neu Wulmstorf, am 18.04.2002.

Herr KLUBMANN, CDU Neu Wulmstorf, am 24.04.2002.

Herr KOCH, Baudezernent Bezirk Harburg, am 08.11.2001. (telefonisch)

Herr KRAUSE, Biindnis 90 / Die Griinen Neu Wulmstorf, am 18.04.2002. (telefonisch)

Herr KRIEHN, Heidesiedlung e.V. Neu Wulmstorf, am 30.04.2002.

Herr KUHLMANN, Handelskammer Hamburg, am 10.12.2001.

Herr MECKLENBURG, GAL Stiderelbe, am 29.11.2001.

Herr SAUSMIKAT, Bauamt Neu Wulmstorf, am 06.12.2001.

Herr SIELAFF, Leiter des Ortsamts Suderelbe, am 13.12.2001.

Herr STROSINA, Beauftragter fur Wirtschaftsforderung im Bezirk Harburg, am 13.12.2001.

Herr SUHR, Bundeswehr, Sachbereich Liegenschaften, am 23.01.2002. (telefonisch)
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