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Mit 2 Kartenbeilagen

Nach dem Inkrafttreten des Raumordnungsgesetzes wurde
im Landesplanungsamt der Baubehorde eine Abteilung ge-
schaffen, die Aufgaben der Raumordnung wahrnimmt.

Die einzelnen Arbeitsschwerpunkte sind:

— Die Zusammenarbeit mit Bund und Lindern

— Die Zusammenarbeit mit Kreisen und Gemeinden im
Ordnungsraum

— Die Flichennutzungsplanung.

An rechtlichen Grundlagen stehen im wesentlichen zur
Verfiigung:

— Das Raumordnungsgesetz

— Das Bundesbaugesetz

— Die Baunutzungsverordnung und die Planzeichenverord-
nung.

Obgleich das Raumordnungsgesetz auf die Flichenlinder
zugeschnitten ist, besteht in Hamburg kein Grund, seine
Bedeutung fiir den Stadtstaat anzuzweifeln. Im Gegenteil, die
Freie und Hansestadt hat sich im Erlduterungsbericht zum
Flichennutzungsplan ausdriicklich zu den Grundsitzen, wie
sie im Raumordnungsgesetz enthalten sind, bekannt und
festgestellt, daff der vorbereitende Bauleitplan von 1973
gleichzeitig die Funktion eines Raumordnungsplans erfiillt.
Diese Doppelfunktion in Zweifel zu ziehen — wie es zuwei-
len in Diskussionen im Bundesgebiet geschieht —, besteht
hier kein Anlafl, weil der Flichennutzungsplan aus einem
raumlich und zeitlich weiterreichenden Entwicklungsmodell
hergeleitet ist und eingebettet in die Raumordnungsvorstel-
lungen der vier norddeutschen Bundeslinder gesehen werden
muf.

Die genannten Planungsinstrumente werden in der Abtei-
lung Raumordnung betreut, wobei der Flichennutzungspla-
nung als vorbereitender Bauleitplanung wegen der notwendi-
. gen stindigen Grundlagenerarbeitung und Fortschreibung
eine besondere Bedeutung zukommt. Der Plan wird durch
Anderungen aus aktuellen Anlissen — meist in Verbindung
mit Bebauungsplanverfahren — fortgeschrieben; es ist nicht
beabsichtigt, in absehbarer Zeit einen neuen herauszubrin-
gen.

Das Entwicklungsmodell aus dem Jahre 1969 bedarf insge-
samt wegen der verinderten Basisdaten, neu erarbeiteten

Prognosen und Planungsvorgaben einer vélligen Uberarbei-
tung. Das gilt insbesondere fiir die Ordnungselemente, die
allen vorgenannten Planungsinstrumenten gemeinsam zu-
grunde liegen; das sind:

— die Achsenkonzeption fiir Hamburg und sein Umland,
— das System der Zentralen Standorte,

— das Hauptverkehrsnetz.

Hinzu kommt die Neufassung des Dichtemodells von 1969.

Die Raumordnungsvorstellungen der vier norddeutschen
Bundeslinder werden gegenwirtig nicht fortgeschrieben. Es
werden jedoch in Zusammenarbeit mit den Raumordnungs-
dienststellen der Fachbehorden in Schleswig-Holstein und
Niedersachsen unter Beteiligung Bremens differenzierte
Raumordnungsvorstellungen fiir den Unterelberaum erarbei-
tet, die im kommenden Jahr der Konferenz Norddeutschland
zur Billigung vorgelegt werden sollen.

Die folgenden Berichte zeigen beispielhaft den Stand der
neuen Erkenntnisse auf.

Dariiber hinaus soll die Gelegenheit genutzt werden, aus
der institutionellen Zusammenarbeit mit den Nachbarlindern
den Verein Naherholung im Umland Hamburg e. V. in der
Offentlichkeit vorzustellen, weil er dhnlich wie die Konfe-
renz Norddeutschland und die Gemeinsame Landesplanung
iiber die Landesgrenzen hinweg in betrichtlichem Mafle zur
Realisierung der Raumordnungsvorstellungen beitragt (vgl.

S. 78 ff.).

1. Ordnungsplan Zentrale Standorte — Flichen des Einzel-
handels

Leitlinien fiir den Einzelhandel im Rahmen der Hambur-
ger Stadtentwicklungspolitik '

1.1 Vorbemerkung

Die Aussagen des Ordnungsplans ,,Zentrale Standorte —
Flichen des Einzelhandels‘“ aus dem Jahre 19731 basieren auf

1 Vgl a. G. und J. Meldan: Die Flichenbedarfe des Einzel-
handels von Hamburg. In: Raumforschung und Raumordnung.
32. Jg. (1974) Heft 3/4.
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Bestands- und Prognosedaten, die 1970—1972 ermittelt
wurden. Sie sind zum groflen Teil iiberholt; z. B. lag die fiir
1985 prognostizierte Einwohnerzahl fiir Hamburg um rund
250 000 hoher als die aus heutiger Sicht zu erwartenden
Werte fiir das Jahr 1985; aber auch die Entwicklung der
Kaufkraft und der Wettbewerbsverhiltnisse mufl heute an-
ders beurteilt werden.

Die Biirgerschaft beauftragte deshalb 1976 den Senat, den
Ordnungsplan fortzuschreiben. Hierfiir standen die Ergeb-
nisse neuer Gutachten (u. a. Gutachten der ,,ingesta“, Koln,
zur Fortschreibung des Ordnungsplans ,,Zentrale Standorte
— Flichen des Einzelhandels*) und Untersuchungen zur
Verfiigung, die unter Beriicksichtigung der Ziele fiir die
Stadtentwicklung ausgewertet und aufbereitet wurden. Der
Senat hat die Fortschreibung des Ordnungsplans, 1. Teil:
Gesamthamburgische Aussagen, im August 1977 der Biirger-
schaft zur Kenntnis vorgelegt.

Nach Behandlung des Ordnungsplans im Biirgerschaft-
lichen Ausschufl fiir Hafen und Wirtschaft, der in einem

"6ffentlichen Anhérungsverfahren Interessenvertreter und
Experten zu Rate zog, hat die Biirgerschaft von dem Plan im
April 1978 Kenntnis genommen.

1.2 Aufgabe des Ordnungsplans

Der Ordnungsplan ist ein Fachplan zur Zielprizisierung
des Flichennutzungsplans. Er dient der Verwaltung als
Grundlage fiir Flichenausweisungen in Programm- und
Bebauungsplinen sowie fiir die Beurteilung von Projekten.
Der Ordnungsplan soll Arbeitshilfe fiir planerische bzw.
handlungsorientierte Entscheidungen sein; er hat jedoch
keine rechtliche Verbindlichkeit fiir die Verwaltung oder fiir
den Biirger. Dariiber hinaus ist der Plan eine Abstimmungs-
grundlage fiir die Zentrenplanung mit den Nachbarlindern2.

1.3 Die Aussagekraft des Ordnungsplans

Die im Ordnungsplan erstellten Prognosen und die daraus
abgeleiteten Konsequenzen fiir die Planung sind zum Teil mit
erheblichen Schitzrisiken belastet. Der ermittelte Flichenbe-
darf fiir Laden 1985 ist von einer Vielzahl von Einflufifakto-
ren abhingig, wie z. B. der Entwicklung der Einwohnerzah-
len, der Kaufkraft und der Umsitze/m2 Geschiftsfliche,
deren Verinderung bis 1985 nur grob prognostiziert werden
kann. Das angewandte Berechnungsmodell, das die viel-
schichtigen Einkaufs- und Kaufkraftbeziehungen in einem
grofistidtischen Raum abbildet, erfordert deshalb eine lau-
fende Fortschreibung.

1.4 Analyse der zukiinftigen Entwicklungen im Einzelhan-
del bis 1985

1.4.1 Die Entwicklung der Einwobnerzahlen

Der Senat geht davon aus, daf} sich die Einwohnerzahl in
Hamburg bis 1985 weiter riickliufig entwickeln wird und
rechnet mit einem Wert zwischen 1,53 und 1,63 Mio. Die
Einwohnerzahlen 1985 in den Nachbarlindern wurden fiir
Schleswig-Holstein dem Regionalplan fiir den Plamingsraum
I, 1972, und fiir Niedersachsen Berechnungen der Staats-
kanzlei, Stand 1974, entnommen. Fiir den regionalen Ein-
zugsbereich der Stadt® ergeben sich folgende Einwohnerzah-
len 1985:

2,580 — 2,680 Mio Einw.
1,050 Mio Einw.

Einzugsbereich insgesamt
davon: Umland

1.4.2 Die Kaufkraftentwicklung

Wihrend im Ordnungsplan von 1973 eine reale Steigerung
der Pro-Kopf-Einkommen von 4—5 % jihrlich angenom-
men wurde, wird fiir die Neufassung des Plans mit vermin-
derten Zuwachsraten in Hohe von 2,0—2,5 % fiir die Pro-
Kopf-Einkommen und die privaten Verbrauchsausgaben —
entsprechend den Vorschligen der Gutachter — gerechnet.
Es ergeben sich folgende jihrliche Ausgabewerte bzw. Kauf-
kraftpotentiale:

Privater Pro-Kopf-Verbrauch 10 620,— DM/Einw.

— Ladenhandelsrelevante Ausgaben*
— periodischer Bedarf
— aperiodischer Bedarf

2 330,— DM/Einw.
2 740,— DM/Einw.

Summe 5 070,— DM/Einw.

Das Kaufkraftpotential der Hamburger Bevolkerung be-

tragt 1985 bei S
1,53 Mio Einw.

— period. Bedarf 3,565 Mrd DM

— aperiod. Bedarf 4,195 Mrd DM

1,63 Mio Einw.
3,790 Mrd DM
4,470 Mrd DM

Summe 7,760 Mrd DM 8,260 Mrd DM

Folgende Kaufkraftzufliisse aus dem Umland nach Ham-
burg werden geschitzt:

— periodischer Bedarf 215 Mio DM = 10 %
der fiir periodische Kiufe zur Verfiigung
stehenden Kaufkraft im Umland (1967 = 12,4 %);

— aperiodischer Bedarf 860 Mio DM = 40 %
der fiir aperiodische Kiufe zur Verfigung
stehenden Kaufkraft im Umland (1967 = 51,4 %).

2 Die mit Schleswig-Holstein bestehende Entschliefung vom
18. 12. 72 iiber die Abstimmung von Einkaufszentren wird neuen
Entwicklungstendenzen angepafit werden miissen. Mit Niedersach-
sen wird z. Z. eine Empfehlung iiber die Abstimmung von Einzel-
handels-Groflprojekten erarbeitet.

3 Der Einzugsbereich Hamburgs lifit sich mit einem 40—50 km-
Radius um die City beschreiben und entspricht etwa der Pendler-
region von Hamburg.

4 Definitionen siehe: Deutscher Planungsatlas, Bd. 8: Hamburg.
Lfg. 6: Zentrale Standorte — Flichen des Einzelhandels.
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Die nachfragewirksame Kaufkraft in Hamburg betrigt
somit:

3,780 — 4,005 Mrd DM
5,055 — 5,330 Mrd DM

— periodischer Bedarf
— aperiodischer Bedarf

8,835 — 9,335 Mrd DM

Summe

1.4.3 Das zukiinftige Einkaunfsverbalten der Bevilkerung

Eine Anderung im riumlichen Einkaufsverhalten der Be-
volkerung wird unterstellt, wenn sich die Attraktivititsge-
wichte der Zentren untereinander verschieben, z. B. durch
Erweiterungsmaflinahmen in bestehenden Zentren oder
Neubau von Einkaufsstitten.

Auch Verinderungen in der Erreichbarkeit von Zentren
durch Erweiterung des Straflennetzes (BAB Westliche
Umgehung) oder Neubau von Schnellbahnen haben Einfluf§
auf das Verbraucherverhalten. Die Ergebnisse der General-
verkehrsplanung wurden deshalb bei der Fortschreibung
berticksichtigt, soweit sie bis 1985 voraussichtlich realisiert
werden.

Eine Wandlung der Einkaufsgewohnheiten wird auch bei
den Teilen der Bevolkerung zu vermuten sein, die aus dem
Bereich der inneren Stadt in Wohngebiete der dufleren Stadt
oder des Umlandes ziehen werden.

1.4.4 Veranderung der Geschdftsflichenproduktivitit

Die durchschnittliche Umsatzleistung/m? Verkaufsfliche
aller Einzelhandelsbetriebe in Hamburg wird sich zukiinftig
kaum noch steigern lassen. Dagegen ergeben sich bei der
Geschiftsflichenproduktivitit (Verkaufsfliche + Lager +
Betriebsraume) noch Steigerungsraten der Flichenleistung
von knapp 0,5 % pro Jahr.

Der pro m? Bruttogeschoff-Ladenfliche erzielbare Laden-
handelsumsatz liegt 1985 im

— periodischen Sektor bei
— aperiodischen Sektor bei

3 880,— DM,
2 400,— DM.

-

1.4.5 Der BruttogeschofS-Ladenflichenbedarf 1985

1.4.51 Methodisches Vorgehen fiir die Bestimmung der Be-
darfswerte

Das Gutachten der ,,ingesta® von 1976 bestitigt die Rich-
tigkeit des methodischen Vorgehens bei der Erarbeitung des
Ordnungsplans ,,Zentrale Standorte* in den Jahren 1971/72.
Das damals angewandte Umsatzverfahren, das in der Markt-
forschung als gebriuchliche Berechnungsmethode fiir Fli-
chenbedarfe im Einzelhandel gilt, wurde deshalb auch der
Fortschreibung des Ordnungsplans wieder zugrunde gelegt.

1.4.52 Der BruttogeschofS-Ladenflichenbedarf 1985 in Ham-
burg (Neubedarf)

Entsprechend der alternativen Entwicklung der Einwoh-
nerzahlen in Hamburg ergeben sich folgende Bedarfswerte

fiir Ladenflichen:

Einwohnerzahl 1985 Bruttogeschof3-
in Hamburg Ladenflichenbedarf in m2
1,53 Mio period. Bedarf 975 000
aperiod. Bedarf 2 105 000
3 080 000
1,63 Mio period. Bedarf 1 035 000
aperiod. Bedarf 2 225 000
3 260 000

Der Bestand an Ladenflichen betrug 1975 rd. 2 970 000
m2. Der zum Bestand zusitzliche Flichenbedarf errechnet
sich mit 110 000 — 290 000 m2.

In diesen Werten sind Flichen fiir alle Vertriebsformen des
Ladeneinzelhandels enthalten, also fiir Verbrauchermirkte
und SB-Warenhiuser, Betriebe des Handwerkshandels sowie
fiir kleine Liden in Streulage.

1.4.53 Bis 1985 substituierbare Flichen im Einzelbandel

Bei der Beurteilung der bis 1985 geschitzten Brutto-
geschofi-Ladenfliche fiir Hamburg insgesamt ist zu beriick-
sichtigen, daf8 auch zukiinftig umfangreiche Flichen durch
Aufgabe von Einzelhandelsbetrieben ,,substituierbar® wer-
den. Aufgrund der bisherigen Entwicklung wird in Hamburg
weiterhin mit Abnahmequoten gerechnet, die geringfiigig
tiber den bundesdurchschnittlichen Werten liegen. Es wird
angenommen, dafl von den 1974 schitzungsweise 15 000
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Abb. 1: Abnabme der Zahl der Unternehmen und der Arbeitsstitten

in Hamburg 1960-1974 (nach den Ergebnissen der Umsatzstener-

statistik und der Arbeitsstittenzihlungen) sowie voraussichtliche
Entwicklung bis 1985
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vorhandenen Arbeitsstitten im Einzelhandel jahrlich 1—2 %
aufgegeben werden. Dies bedeutet, dafl die Geschof}fliche
von 2 000 bis 3 000 Betrieben in Hohe von 200 000 bis
300 000 m? bis 1985 substituierbar wird. Gemessen am
Ladenflichenbestand von rd. 2970000 m2? sind dies
7—10 %. Diese Flichen konnen an demselben Standort
durch ein anderes Einzelhandels-Unternehmen wiederge-
nutzt werden (z.B. Bildung grofler Betriebseinheiten durch
Zusammenfassen mehrerer Arbeitsstitten) oder — bei Auf-
gabe der Fliche fiir Ladennutzungen — an anderen Standor-
ten neu geschaffen werden (z.B. Errichtung von grof}flachi-
gen Diskontern oder Verbrauchermirkten in verkehrsgiinsti-
ger Lage, die mehrere kleine Versorgungsbetriebe ersetzen).

1.4.54 Umsatz- und Flichenanteile nener Vertriebsformen
(z. B. Verbrauchermdrkte)

Die Umsatz- und Flichenanteile neuer Vertriebsformen
werden kiinftig weiter zunehmen. Auch bei der Annahme,
daf die Werte in Hamburg 1985 im Vergleich zur Entwick-
lung im Bundesgebiet — wie bisher — zuriickbleiben wer-
den, konnte der zum Bestand® zusitzliche Flichenbedarf fiir
neue Vertriebsformen eine Gréflenordnung von 80 000 bis
220 000 m? einnehmen. Der Umsatzanteil fiir diese Ver-
triebsformen wird dabei auf 10—15 % des Einzelhandelsum-
satzes in Hamburg geschitzt (1975 betrug er etwa 7 %). Die
zum Bestand zusitzlich ermittelten Flichen fiir Verbrau-
chermirkte, SB-Warenhiuser und Diskonter werden auf der
einen Seite zu Lasten des zusitzlichen Flichenbedarfs im
gesamten Hamburger Einzelhandel in Hohe von 110 000 —
290 000 m?2 gehen, aber auch zu Lasten der Flichen heute
noch bestehender Unternehmen, die bis 1985 dem Wettbe-
werbsdruck weichen werden.

1.4.55 Flichenbilanzen -

Der Bruttogeschofi-Ladenflichenbedarf 1985 fiir Hamburg
insgesamt wird im Ordnungsplan auf 3 080 000 bis 3 260 000
m? geschitzt. Der zum Bestand 1975 von 2 970 000 m? zu-
satzliche Flichenbedarf errechnet sich somit auf 110 000 bis
290 000 m2.

Wie in Kapitel 4.53 dargestellt, wird die Groflenordnung
der substituierten Ladenflichen fiir den Zeitraum 1975 —
1985 auf 200 000 bis 300 000 m? Bruttogeschofifliche ge-
schitzt (etwa 7—10 % des Ladenflichenbestandes 1975).
Verinderungen innerhalb dieser substituierbaren Fliche —
bezogen auf die Umsitze/m? Bruttogeschoff-Ladenfliche —
sind in der geschitzten durchschnittlichen Flichenprodukti-
vitit 1985 fiir den Hamburger Einzelhandel insgesamt mit-
enthalten.

Die angenommenen Flichenbedarfswerte fiir neue Ver-
triebsformen von 80 000 bis 220 000 m? Bruttogeschoffliche
1985 (Verbrauchermirkte und Diskonter, s.a. Kapitel 4.54)

5 1975 betrug der Bestand neuer Vertriebsformen inkl. der Dis«
kontgeschifte rd. 200 000 m? Geschof¥fliche.

werden erfahrungsgemifl sowohl auf den substituierbaren
Flichen als auch auf den zum Bestand zusitzlich ermittelten
Ladenflichen 1985 gedeckt werden. In welchem Umfang die
geschitzte substituierbare Fliche bis 1985 fiir einzelne Um-
strukturierungen herangezogen wird (Filialbetriebe, Diskon-
ter, Supermirkte und Verbrauchermirkte), kann nicht quan-
tifiziert werden, da hierzu aus der Vergangenheit keine aus-
reichenden, zahlenmiflig belegbaren Untersuchungen vorlie-
genS.

Auf Erneuerungsprozesse im Rahmen des Flichenbestan-
des bestehen seitens des Planungs- und Wirtschaftsrechts nur
beschrinkte Einwirkungsméglichkeiten. Die Umstrukturie-
rungen vollziehen sich in Gebieten, in denen Handel pla-
nungsrechtlich grundsitzlich zulissig und fiir die Versorgung
der Bevolkerung auch erwiinscht ist.

1.5 Schlufifolgerungen

Die vorgenannten Entwicklungen im Einhelhandel bis
1985 werfen eine Reihe von Problemen auf.

1.5.1 Die Wettbewerbsverschirfung fordert den Verdrin-
gungsprozefs

Der stirker werdende Wettbewerb um Marktanteile be-
schleunigt den Konzentrationsprozef im Einzelhandel.
Gleichzeitig bewirkt ein Wandel in den Standortbedingungen
(z. B. durch die zunehmende Motorisierung) und in den
Lebens- und Konsumgewohnheiten, dafl Betriebe aus den
zentralen Lagen in die Wohnvororte oder in Gewerbegebiete
verlagert werden.

Diese riumliche Umschichtung hitte zur Folge, daf} die
Angebotsvielfalt in den Zentren geschmilert, dort vorhan-
dene Infrastruktureinrichtungen weniger ausgelastet (z. B der
offentliche Nahverkehr) und dafl wichtige private Investi-
tionsanreize fiir Stadterneuerungsmafinahmen abgezogen
wiirden.

1.5.2. Die ausreichende Versorgung mit Grundbedarf ist in
einzelnen Stadtteilen gefahrdet

Die Bruttogeschof3-Ladenflichen haben in Hamburg trotz
Abnahme der Betriebszahlen stindig zugenommen, so dafl
die Versorgungssituation in Hamburg insgesamt nicht ge-
'fihrdet ist. Aufgrund der steigenden Flichenkonzentrationen
im Einzelhandel ist aber zu befiirchten, dafl 6rtlich — iiber-
wiegend in den diinn besiedelten Gebieten der dufleren Stadt,
aber auch in bestimmten Quartieren der inneren Stadt —
Versorgungsschwierigkeiten auftreten konnten, die besonders
Verbrauchergruppen ohne PKW betreffen wiirden. Diese
hitten dann hiufig keine Moglichkeit mehr, den Grundbe-
darf (periodische Bedarfsgiiter) in einem zumutbaren Zeit-
aufwand (Fufginger-Einzugsbereich) decken zu kénnen.

6 Die Literatur gibt hieriiber ebenso keine Aufschliisse.
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1.5.3 Die Zahl der Arbeitsplitze im Einzelbandel wird sich
weiter verringern

Rationalisierungsmafinahmen im Einzelhandel sind in der
Regel mit einem Verlust an Arbeitsplitzen verbunden (Sub-
stitution der hohen Personalkosten durch niedrigere Raum-
kosten). Der Riickgang der Beschiftigtenzahlen wird von
102 000 im Jahre 1970 bereits auf 92 000 in 1975 geschitzt.

Die neuen Vertriebsformen benétigen weniger Personal,
bezogen auf Fliche und Umsatz, als der herkdmmliche Ein-
zelhandel. Ein Arbeitsplatz in einem Einzelhandels-Grofibe-
trieb (mehr als 1 000 m? Verkaufsfliche) ersetzt etwa 1,3 bis
1,5 Arbeitsplitze in einem kleinen Laden. Da die Wettbe-
werbsverschirfung sich iiberwiegend zu Lasten kleinerer
Betriebe auswirkt, ist mit einer weiteren Verminderung der
Zahl der Arbeitsplitze zu rechnen.

1.6 Leitlinien fiir den Einzelbandel im Rabmen der Ham-
burger Stadtentwicklungspolitik

Die zukiinftigen Entwicklungen im Einzelhandel erfordern
fir ihre stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitische Be-
handlung einen Orientierungsrahmen. Er soll in der Form
von Leitlinien die bestehenden Ziele, die z. B. im Flichen-
nutzungsplan und in den Leitlinien der Hamburger Wirt-
schaftspolitik niedergelegt sind, prazisieren.

Als Absichtserklirung des Senats sind die Leitlinien Ar-
beitsgrundlage fiir die Behorden und Orientierungshilfe fiir
die Wirtschaft.

1.6.1 Eine gute Versorgung der Bevolkerung soll weiterhin
im gesamten Stadtgebiet gewihrleistet bleiben.

1.6.2 Es ist darauf hinzuwirken, dafl der Verlust an Exi-
stenzmoglichkeiten fiir Selbstindige und an Arbeits-
plitzen im Einzelhandel in Grenzen gehalten wird.

1.6.3. Die Stellung Hamburgs als Oberzentrum ist weiterzu-
entwickeln: Dafiir sind dem Handel als wichtiger city-
typischer Funktion auch zukiinftig Entfaltungsmog-

lichkeiten einzuriumen.

1.6.4 Das System der zentralen Standorte, das sich fiir die
Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft mit
Dienstleistungen bewihrt hat, ist unter Beachtung der
stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitischen Zielvor-
stellungen im Rahmen der gegebenen Méglichkeiten
weiterzuentwickeln.

1.6.5 Die zentralen Standorte sind als stadtprigende Orien-
tierungspunkte fiir den Biirger in ihrer gestalterischen
Form zu verbessern und in ihrer Funktionsvielfalt zu
erhalten.

1.6.6 Das geringe zum Bestand zusitzliche Entwicklungs-
potential im Einzelhandel erfordert, bei Ladenflichen-
erweiterungen in den Zentren riumlich und zeitlich
Priorititen zu setzen. Besondere Schwerpunkte bilden
neben der City die zentralen Standorte mit Stadter-
neuerungsmafinahmen  (iiberwiegend Bezirks- und
Bezirksentlastungszentren), aber auch Zentren, deren

Angebot der heutigen oder zukiinftig erwarteten
Nachfrage nicht geniigt (iiberwiegend Bezirksentla-
stungszentren).

1.6.7 Hauptkriterium fiir die Beurteilung von grofleren
Erweiterungen des Ladenflichenbestandes ist der ort-
lich bestehende sowie zukiinftig zu erwartende Bedarf,
der von der Nachfrage der Bevolkerung hervorgerufen
wird. Flichenwiinschen ohne ausreichendes Nachfra-
gepotential, die den Verdringungswettbewerb fordern,
wird entgegengewirkt.

1.6.8 Neuen Vertriebsformen im Einzelhandel, wie Verbrau-
chermirkte und SB-Warenhiuser, sollen Entfaltungs-
moglichkeiten eingeriumt werden. Das System der
zentralen Standorte sollte durch diese Einrichtungen
aber nicht im Grundsatz gefihrdet werden.

1.6.9 In Bebauungsplinen ausgewiesene Flichen, auf denen
die Errichtung von Liden zulissig ist, konnen iiber die
im Ordnungsplan ,,Zentrale Standorte* enthaltenen
Orientierungsdaten hinausgehen, um der Wirtschaft
Spielraum zu gewihren und um auch mégliche Fli-
chenbedarfe, die nach 1985 auftreten konnen, zu be-
riicksichtigen.

1.7. MafSnabmen zur Beeeinflussung des raumlichen
Konzentrationsprozesses im Einzelbandel

Standortentscheidungen fiir Einzelhandels-Grofiprojekte
diirfen nicht allein dem Markt iiberlassen werden. Thre Er-
richtung an Standorten, die aus stadtentwicklungspolitischer
Sicht ungiinstig sind, sollen unter Ausschépfung des Instru-
mentariums der Bebauungsplanung verhindert werden. Die
Novellierung der Baunutzungsverordnung (§ 11) bringt dabei
eine wesentliche Erleichterung fiir die planungsrechtliche
Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandels-Grofibetrieben
im Geltungsbereich neuer Bebauungspline.

Die zu treffenden Mafinahmen richten sich aber nicht
generell gegen grofiflichige neue Vertriebsformen. Fiir diese
Betriebe sollen geeignete Standorte aufgezeigt werden. Zur
Zeit wird gepriift, wo und in welcher Form Verbraucher-
mirkte, SB-Warenhiuser und Diskontliden in bestehende
Zentren integriert, im Versorgungsschwerpunkt von Wohn-
gebieten errichtet oder auflerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile angesiedelt werden konnen.

Standortwahl und Dimension von Ansiedlungswiinschen
werden dabei mit den Beteiligten in einem frithen Stadium
erortert. Dadurch soll ein Interessenausgleich zwischen Inve-
stor, Verwaltung, Verbinden und Verbraucher erzielt wer-
den.

2. Der Lagerflichenbedarf fiir den Einzelhandel —
ein Beitrag zur GrofSstadtforschung

2.1 Vorbemerkung

Eine rationelle Absatztechnik im Einzelhandel erfordert,
dafl eine gewisse Warenmenge am Verkaufsstandort vorge-
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halten werden muff. Die hohen Raumkosten in zentralen
Lagen verbieten dabei eine extensive Lagerhaltung. Zumin-
dest Groflbetriebe versuchen, ihre Raumkosten durch Anle-
gen von Auflenligern zu senken. Eine Teilung der Lagerhal-
tung ist dabei abhingig von der

— Branche

— Umschlagshiufigkeit der Waren

— Betriebsform (z. B. Selbstbedienung)
— Grofle des Betriebes

— Raumkosten am Absatzort.

Bei dem zukiinftig noch zunehmenden Trend zur Bildung
grofler Betriebseinheiten, zum Zusammenschluff zu Ketten
und zur Filialisierung ist zu vermuten, daf} der Bedarf an
Lagerflichen im Einzelhandel aufierhalb der Zentren
steigen wird. Es werden besonders in bezug auf Kosten und
Erreichbarkeit giinstige Gewerbeflichen in Zentrennihe
begehrt werden. Dem Kostenfaktor (niedrige Grundstiicks-
oder Raumkosten) kommt dabei die grofite Bedeutung zu. Er
bewirkt bereits, dafl Einzelhandelsgroflunternehmen ihre
Standorte fiir Auflenliger zunehmend im Hamburger Um-
land suchen.

Die folgenden Aussagen iiber den Bestand und den zu-
kiinftigen Bedarf an Lagerflichen im Einzelhandel beruhen
auf groben Schitzungen. Grundlage sind die Ergebnisse einer
Sonderauswertung der Handels- und Gaststittenzihlung
1968 sowie Erhebungen der Baubehorde Hamburg. Hierbei
handelt es sich um eine Befragung der Unternehmen des
Grofl- und Einzelhandels mit mehr als 50 Beschiftigten im
Jahre 1974. Da die Ergebnisse fiir den Groflhandel nicht
durch Angaben aus Sekundirstatistiken auf ihre Plausibilitat
kontrolliert werden kénnen (analog zu den Ergebnissen fiir
den Einzelhandel auf der Grundlage der Handels- und Gast-
stittenzihlung), miissen die vorliegenden Angaben fiir Lager-
flichen des Groflhandels noch weiter untersucht werden.

2.2 Der Bestand an Einzelbandels-Lagerflichen

Der Lagerflichenbestand betrug 1975 etwa 890 000 m?,
rund 30 % der damals vorhandenen Bruttogeschof}flichen im
Einzelhandel in Hohe von 2 970 000 m2. Nicht enthalten
sind Flichen fiir feste und fliissige Brennstoffe in Hohe von
350 000 m2. Der Wert von 890 000 m? beinhaltet die Lager-
flichen der Warenhauskonzerne in Hamburg in Héhe von
rd. 100 000 m2.

Die Lagerflichen in der sog. ,,Speicherstadt“ — etwa
470 000 m2? — werden nur zu einem geringen Teil vom Ein-
zelhandel genutzt. Die mehrgeschossigen Speicher beherber-
gen vor allem Liger der Spediteure, Schiffsausriister und des
Grof3handels, ferner Biiros fiir Banken und Versicherungen.

Die riumliche Verteilung der Lagerflichen weicht von der
Verteilung der Ladenflichen zum Teil erheblich ab. Im Be-
zirk Wandsbek befinden sich z. B. 13 % der Laden-, jedoch
23 Y% der Lagerflichen Hamburgs; dagegen weist der Bezirk
Nord bei einem Anteil von 18 % der Ladenflichen nur 11 %
an Lagerflichen auf.

Dies ist u. a. in der Struktur der Bezirke begriindet, die
unterschiedliche Standortvoraussetzungen fiir die Schaffung
von Grofiligern auf geeigneten Gewerbeflichen bieten. Es
wird auflerdem deutlich, daf} ein grofier Teil der Lagerflichen
sich auflerhalb der Verkaufsstandorte befindet. Eine Befra-
gung von Einzelhandels-Grofibetrieben 1974 ergab (rd. 180
Unternehmen mit mehr als 50 Beschiftigten, insgesamt mit
35 000 Beschiftigten), dafl etwa ein Drittel der Lagerflichen
dieser Betriebe im Hamburger Umland liegt.

In der beigefiigten Karte 1 sind die Lagerflichen-des Ein-
zelhandels in Hamburg raumlich gegliedert nach Stadtteilen
dargestellt sowie sachlich unterteilt nach den Wirtschafts-
gruppen 430 (Waren- und Kaufhiuser), 431—436, 438, 439
(iibriger Einzelhandel) und 437 (Einzelhandel mit festen und
fliissigen Brennstoffen).

2.3 Der voraussichtliche Bedarf an Einzelbandels —
Lagerflichen und Schlufifolgerungen

Der Bedarf an Einzelhandelsflichen in Hamburg insgesamt
wird bis 1985 auf 3 080 000 — 3 260 000 m?2 Geschoffliche
geschitzt. Bei der Annahme, dafl sich der Anteil der Lager-
flichen an den Ladenflichen in den kommenden 10 Jahren
nur unwesentlich verindern wird, ergibt sich ein Lagerfli-
chenbedarf 1985 in Hohe von 925 000 — 975 000 m2, das
sind rd. 35 000 — 85 000 m? zusitzlich zum Bestand 1975.
Bei dem geringen, zum Bestand zusitzlichen Potential im
Einzelhandel insgesamt kann davon ausgegangen werden,
dafl der zusitzliche Lagerflichen-Bedarf in den zentralen
Standorten oder auf geeigneten Gewerbeflichen ohne
Schwierigkeiten gedeckt werden kann.

Zukiinftig ist jedoch verstirkt mit der Bildung von Grofi-
lagern zu rechnen, u. a. ausgeldst durch Unternehmenskon-
zentrationen oder Zusammenfassen von Teilligern. Dies
kann ortlich das Verkehrsaufkommen und die Umweltbela-
stungen erheblich beeinflussen. Hier miissen Entwicklungs-
tendenzen sorgfiltig beobachtet und gegebenenfalls standort-
liche Fehlentscheidungen durch eine rechtzeitige Steuerung
im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung vermieden wer-
den.

3. Zentrale Standorte — Biiroflichen

Leitlinien fiir die planerische Behandlung der
Standort- und Flichenanforderungen

3.1 Vorbemerkung

Die Biiroflichen bilden einen wesentlichen Teil der Nut-
zungen in den zentralen Standorten und in den dicht bebau-
ten Gebieten der inneren Stadt; 1975 arbeiteten zum Beispiel
rd. 45 % aller in Hamburg Beschiftigten im Biiro.

Die dynamischen Entwicklungen im Dienstleistungsbe-
reich bis Anfang der siebziger Jahre und die damit verbun-
dene vermehrte Nachfrage nach Biiroflichen sowie die in den
letzten Jahren zu beobachtende Abnahme der Beschiftigten-
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zahlen und das grofle Angebot an disponiblen Biiroflichen
veranlafiten den Senat, umfangreiche Untersuchungen tber
den derzeitigen Bestand und die wahrscheinliche Entwick-
lung des Bedarfs an Biiroflichen durchzufithren. Die Ergeb-
nisse dieser Arbeiten bilden die Grundlage fiir die Aufstel-
lung von Leitlinien fiir die planerische Behandlung der
Standort- und Flichenanforderungen der Biirowirtschaft im
Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik.

Aufgrund erheblicher statistischer Liicken und progno-
stischer Unsicherheiten ist der Wert der Untersuchungen
nicht in der Angabe ,,genauer Flichenbedarfswerte zu se-
hen, sondern im Aufzeigen von méglichen Entwicklungsten-
denzen bzw. zukiinftigen Konfliktsituationen. Aus den
Untersuchungsergebnissen werden z.Z. Leitlinien entwickelt,
die deshalb keine quantitativen Angaben enthalten; sie sollen
lediglich einen Orientierungsrahmen darstellen.

3.2 Analyse der zukiinftigen Entwicklungen
in der Birowirtschaft bis 1985

3.2.1 Die Entwicklung der Zahl der Beschiftigten
und der Biirobeschiftigten

Die Zahl der Beschiftigten in Hamburg hat sich von
982 000 im Jahr 1970 auf 915 000 im Jahr 1975 verringert
(Abnahme um 67 000). Aufgrund von Schitzungen wird bis
1985 eine Stagnation der Werte bzw. eine weitere Abnahme
um 45 000 auf 870 000 fiir moglich gehalten.

Der Anteil der Biirobeschiftigten an den Gesamtbeschif-
tigten wird wahrscheinlich zukiinftig relativ noch weiter
ansteigen. Es ergibt sich deshalb eine Zunahme der Zahl der
Biirobeschiftigten, obwohl sich die Zahl der Gesamtbeschif-
tigten verringert.

Die Zahl der Biirobeschiftigten wird fiir 1970 auf 375 500
geschitzt; sie blieb bis 1975 etwa konstant (377 000) und
wird aufgrund von Schitzungen 1985 rd. 390 000 bis 410 000
betragen.

In der beigefiigten Karte 2 ist die Verteilung der Zahl der
Biirobeschiftigten 1970 riumlich nach Zentren und Stadtbe-
reichen und sachlich nach Wirtschaftszweigen dargestellt.

3.2.2 Die Entwicklung der BruttogeschofS-Biiroflichen

Der Bestand an Bruttogeschof3-Biiroflichen in Hamburg
1970 bzw. 1975 wird aus den Schitzgrofien
— Anzahl der Biirobeschiftigten und
— Flichenbedarf pro Biirobeschiftigten abgeleitet”.
~ Bei einer durchschnittlichen Fliche pro Biirobeschiftigten
in Hohe Yon 19 bis 21 m? ergeben sich rechnerisch als Be-
standswerte fiir 1970: 720—780 ha8.

7 S. a.: Sample Handelsforschung GmbH: Motiv- und Struktur-
analyse zur Hamburger Biiroflichenplanung, Band 1—3, 1972/73.

8 Die Werte enthalten keine leerstehenden Biiroriume.

Der Neuzugang an Biiroflichen in den Jahren 1970—1975
betrug 60—65 ha®, davon wurden 16 ha in der City-Nord
geschaffen. Der Bestand 1975 betrug somit 780—845 ha. Der
Platzbedarf pro Beschiftigten wird sich zukiinftig vor allem
durch steigende qualitative Anforderungen an den Arbeits-
platz erhéhen. Fiir 1985 wird ein durchschnittlicher Wert
von 20—22 m? pro Biirobeschiftigten geschitzt (Erhchung
1970—1985 um rd. 5 % oder 1 m? pro Biirobeschiftigten).

3.2.3 Der geschdtzte Biiroflichenbedarf fiir 1985

Entsprechend der alternativen Entwicklung der Biirobe-
schiftigtenzahlen in Hamburg (1985 rd. 390 000—410 000)
sowie des Flichenbedarfs pro Biirobeschiftigten ergibt sich
fiir 1985 ein Biiroflichenbedarf in Hohe von 790—900 ha.
Zum Bestand 1975 errechnet sich ein zusitzlicher Bedarf in
Hohe von 10 bis 55 ha; d. h., die Bedarfswerte werden etwa
stagnieren oder geringfiigig in einer Groflenordnung bis zu
5 ha jihrlich noch zunehmen.

Die geringen zusitzlichen Bedarfswerte von 1975 bis 1985
sind darin begriindet, daf} der Zuwachs an Biiroflichen bis
1975 mit durchschnittlichen jihrlichen Raten in Hohe von
12—13 ha sehr hoch lag und zum Teil Uberangebote geschaf-
fen wurden: zur Zeit (Mitte 1977) werden etwa 16 ha Biiro-
flichen in Hamburg zur Vermietung angeboten, das sind
etwa 2 % der 1975 bestehenden Biiroflichen in Héhe von
780—845 ha. Es wird angenommen, daf} iiber diese dispo-
niblen Biiroflichen hinaus Flichenreserven bestehen.

3.2.4 Flichen fiir Ersatzmafinabmen

Werden iiberalterte Biirobauten durch neue Gebiude er-
setzt, verandert sich der zum Bestand zusitzlich geschitzte
Biiroflichenbedarf bis zum Jahre 1985 fiir Hamburg insge-
samt nicht (Gesamtbilanz). Es wird dabei vorausgesetzt, daf§
die urspriingliche Biirofliche nur im Rahmen der getroffenen
Annahmen iiber die Zunahme der Zahl der Biirobeschiftigten
und des Flichenbedarfs pro Beschiftigten vergrofiert wird.

Die Aussagen iiber die Auswirkungen von Ersatzmafinah-
men auf die Gesamtbilanz der Biiroflichen in Hamburg gel-
ten nicht fiir die Biirobautitigkeit, deren Umfang voll von
Ersatzmaflnahmen mitbestimmt wird.

3.3 Schluffolgerungen

Aus den geringen zum Bestand zusitzlichen Biiroflichen-
bedarfswerten in Hohe von rd. 0—S5 ha pro Jahr ergibt sich
fir die Planung die Aufgabe, im Rahmen der Stadtteilent-
wicklungs- und der Bebauungsplanung darauf hinzuwirken,
dafl einerseits kein groferes Uberangebot an Flichen entsteht
und daf auf der anderen Seite eine aus heutiger Sicht nicht

9 Saldo aus Neuzugang weniger Abgang.



8 Raumforschung und Raumordnung

36. Jahrg.

erkennbare und unvorhergesehene Nachfrage in planerische
Uberlegungen — u. a. durch Vorhalten von Reserveflichen
— mit einbezogen wird.

Die folgenden Leitlinien, die sich z.Z. noch im Entwurf
befinden, sollen dafiir bereits bestehende Ziele, wie sie im
Flichennutzungsplan und in den Leitlinien der Hamburger
Wirtschaftspolitik niedergelegt sind, erginzen und eine
Orientierungshilfe fiir Verwaltung, Wirtschaft und Parlament
darstellen.

3.4 Leitlinien fiir die planerische Behandlung der Standort-
und Flichenanforderungen der Biirowirtschaft im Rah-
men der Hamburger Stadtentwicklungspolitik (Entwurf)

— Hamburgs Stellung als Dienstleistungsmetropole im deut-
schen und nordeuropiischen Raum ist weiter auszubauen.
Dieses Ziel erfordert u. a., dafl iiber den — nur fiir einen
kurzen Zeitraum — abschitzbaren Biiroflichenbedarf hinaus
an geeigneten Standorten Reserven vorgehalten werden.

— Das System der zentralen Standorte ist eine wesentliche
planerische Grundlage fiir die raumliche Weiterentwicklung
der Unternehmen mit Biiroflichenbedarfen. Im Rahmen
dieses Systems sollen auch zukiinftig fiir die Schaffung von
Biiroflichen gentigend Méglichkeiten geboten werden.

— Die Flichenanspriiche aller Unternehmen in den zentra-
len Standorten miissen koordiniert werden. Dabei ist der
Senat bestrebt, die Vielfalt und Lebendigkeit der Zentren zu
erhalten und Verdringungsprozesse, die Monostrukturen
begiinstigen, zu verhindern.

— Fiir einzelne Zentren bzw. Zentralitatsgruppen gelten
folgende Zielsetzungen:

In der City sollen Anspriiche von Unternehmen mit
erheblichen Biiroflichenbedarfen, die Verdringungsprozesse
bewirken konnen, auch auf andere Standorte, wie z. B. auf
die Bezirkszentren oder geeignete Schnellbahnhaltestellen im
Bereich der inneren Stadt gelenkt werden. In der City beste-
hen Flichenreserven fiir Biiros in Héhe von rd. 30 ha, die fiir
die Deckung des zukiinftigen Bedarfs fiir ausreichend gehal-
ten werden.

Im Rahmen des geringen, zum Bestand 1975 zusitzlich
geschitzten Bedarfs an Biiroflichen bis 1985 sind Projekte,
die grofenordnungsmifig der City Nord 1 entsprechen, in
absehbarer Zeit nicht zu realisieren.

Hierzu gehoren das bisher verfolgte Projekt Hanse-
Zentrum!! sowie die im Entwicklungsmodell und im
Flichennutzungsplan dargestellten Cityentlastungszen-
tren Altona/Ottensen und Harburg, die bis 1985 nur in
begrenztem Mafle fiir Biironutzungen weiter ausgebaut
werden konnen. Der jeweilige Umfang moglicher Erweite-
rungen wird dabei von den unterschiedlichen &rtlichen
Standortbedingungen dieser Zentren mitbestimmt.

10 Erlduterungen zur City-Nord siehe Kapitel 4.

11 Anfang 1970 geplantes Welthandelszentrum im citynahen Stadt-
teil Hammerbrook mit rd. 550 000 m? Geschoffliche fiir Handels-
biiros, Hotels, Ausstellung und Lager.

In den Bezirkszentren sind auch zukiinftig Flichen-
angebote zu schaffen, die alternativ zur City den Unterneh-
men giinstige Voraussetzungen bieten.

Zukiinftig wird eine intensivere Nutzung der Standort-

gunst im Einzugsbereich von Schnellbahnhaltestel-
len und an Hauptverkehrsstraflen in der inneren Stadt
angestrebt. Diese gegeniiber fritheren Planungsvorstellungen
mehr ,,dezentrale’ Anordnung von Biiroflichen soll die
Vielfalt unterschiedlicher Nutzungen fordern und das Ent-
stehen von Monostrukturen verhindern sowie zu eifier besse-
ren Auslastung der schienengebundenen &ffentlichen Ver-
kehrsmittel beitragen.
— Ein Uberangebot an Biiroflichen ist zu vermeiden. Im
Rahmen der Stadtteilentwicklungsplanung muf} deshalb sorg-
faltig gepriift werden, ob bestehende und geplante Kernge-
bietsnutzungen vom 6rtlichen oder iiberortlichen Bedarf her
der voraussichtlichen Nachfrage entsprechen werden und ob
die jeweilige Standortgunst fiir Biiroflichen eine vorsorgliche
Flichendisposition fiir einen heute nicht vorhersehbaren
Bedarf zweckmiflig erscheinen lif}t.

3.5 Erlduterungen zur City Nord

Die Planung der City Nord sah vor, die Raumanspriiche
grofler Wirtschaftsverwaltungen mit geringem Publikums-
verkehr aus der Innenstadt und den angrenzenden Wohn-
stadtteilen herauszunehmen bzw. fernzuhalten. Die planeri-
sche Konzeption einer ,,Biirostadt im Griinen fiir das nord-
lich des Stadtparks in Winterhude gelegene Gebiet sollte eine
Alternative zu den bisherigen bevorzugten Standorten der
Wirtschaft bieten. Auflerdem sollten die Firmen individuelle,
funktionelle, wirtschaftliche und reprisentative Vorstellun-
gen beim Bau ihrer neuen Verwaltungsgebiude realisieren
konnen.

Die mit der Planung der City Nord verfolgten Zielsetzun-
gen sind erreicht worden. Eine von der Baubehorde im Jahre
1972 durchgefiihrte Untersuchung zeigt die positiven Aus-
wirkungen des damals weitgehend fertiggestellten 1. Bauab-
schnittes im Osten der City Nord, der rd. 30 % des Gesamt-
volumens umfafit, auf die Innenstadt. Es wurde dabei festge-
stellt, dafl in geringem Umfang sogar in den der City be-
nachbarten Wohnstadtteilen zweckentfremdet genutzte
Biiros in Wohnungen zuriickverwandelt werden konnten.

Die Grundstiicksfliche der City Nord betrigt etwa 80 ha,
die hochstzulissige Geschofifliche etwa 70 ha einschlieflich
der zentralen Zone mit Liden, Wohnungen, Hotel, Postamt.
64 ha Geschofifliche sind bezogen bzw. durch in Bau oder
Planung befindliche Gebiude belegt.

Zur Zeit sind in der City Nord etwa 22 000 Beschiftigte
titig,

4. Die Fortschreibung des Hamburger Dichtemodells

4.1 Das Dichtemodell von 1969

Uber die planerische Festlegung von Achsen sowie zentra-
len Standorten hinaus hat der Senat 1969 auch eine Konzep-
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tion zur Dichteverteilung innerhalb der Achsen im Entwick-
lungsmodell fiir Hamburg vorgelegt. Das Dichtemodell sollte
einer aufeinander abgestimmten Siedlungs- und Verkehrspla-
nung dienen und der Zersiedlung der Region Hamburg ent-
gegenwirken.

Um die Defizite im 6ffentlichen Personennahverkehr in
Grenzen zu halten, strebte das Modell an, méglichst vielen
Fahrgisten kurze Zugangswege zu den Haltestellen zu ge-
wihrleisten und damit den Anreiz, die Schnellbahn fiir die
tigliche Reise zu benutzen, zu erhohen. Das Dichtemodell
ging davon aus, daf} eine hohe bauliche Verdichtung auch ein
hohes Fahrgastaufkommen garantiert, und sah eine konzen-
trisch um Haltestellen verdichtete Wohnbebauung vor. Die
Dichte — ausgedriickt in der Geschof}flichenzahl — nimmt
dabei mit der Entfernung von den Haltestellen ab (s. a. Ta-
belle).

Mit dem Modell wurden in der Zeit seit 1969 folgende
Ziele im wesentlichen erreicht:

— Das Modell stiitzte die Achsenkonzeption. Wesentliche
zentrale Funktionen (6ffentliche und private Dienstleistun-
gen mit hoher Arbeitsplatz- bzw. Besucherdichte) konnten
weitgehend unter Ausnutzung der Konzentrationsvorteile
in die Zentren gelenkt werden.

— Die Hohe der baulichen Dichte wurde an der bestehenden
und geplanten Erschliefungsqualitit und der Wirtschaft-
lichkeit im 6ffentlichen Personennahverkehr orientiert.

— Mit dem Modell konnten Bauwiinsche der Investoren in
giinstig gelegene Standorte im Einzugsbereich der Halte-
stellen gelenkt werden.

Hamburger Dichtemodell 1969
(Bereich stidtischer Achsen)

Luftlinien- Obergrenze
Zone entfernung zur Fliche der GFZ fiir mittlere maximal

Schnellbahn- Wohngebiete GFZ erreichbare

haltestelle in der Regel Einwohnerzahl
Kernzone bis 300 m 28 ha 1:5 1,3 3 500
Mittelzone tiber 300 m

bis 600 m 85 ha 1,2 0,9 14 000
Randzone iiber 600 m variabel —_ ca. 0,3 variabel

bis 0,6

4.2 Griinde fiir die Fortschreibung des Dichtemodells

Die Erfahrungen mit dem Dichtemodell 1969, aber auch
neue Basisdaten, geinderte stadtentwicklungspolitische Ziele
sowie gewandelte Anspriiche der Bevolkerung haben gezeigt,
dafl das Modell inhaltlich modifiziert und erweitert werden
mufl. Zum Beispiel sind die Zielwerte des Dichtemodells
1969 fiir Wohnnutzung generell als iiberh6ht anzusehen.
Auflerdem mufl zukiinftig stirker auf vorhandene und zu
planende unterschiedliche Nutzungsstrukturen eingegangen
werden. Die Vielfalt dieser Strukturen, die in ihrer Gesamt-
heit den Charakter Hamburgs prigen, reicht vom nahezu
unbebauten Bereich (,,griine Wiese) bis zu stark verdichte-
ten Mischnutzungen in der City, von iiberwiegend gewerbli-
cher Nutzung bis zur Villenbebauung in parkahnlicher
Umgebung. Hierfiir sind entsprechend differenzierte Dichte-
vorstellungen zu entwickeln.

4.3 Die vorhandene Nutzungsstruktur im Einzugsbereich der
Hamburger Schnellbahnbaltestellen

Fir die Uberpriifung der im Jahre 1969 aufgestellten
Modellziele wurden u. a. die bestehenden Nutzungsstruktu-
ren sowie die vorhandenen Einwohner- und Beschiftigten-
zahlen im Einzugsbereich der Schnellbahnhaltestellen unter-
sucht. Die folgenden Angaben beziehen sich auf den Fuf}-

gingereinzugsbereich der Haltestellen mit einem Radius von

600 m:

— In der inneren Stadt liegen 69 % der Gesamtflichen im
Einzugsbereich einer Schnellbahnhaltestelle, in der dufieren
Stadt 9 %; bezogen auf die Flichen der Gesamtstadt sind
es 14 %.

— Im Einzugsbereich von Schnellbahnhaltestellen lebten 1970
in der inneren Stadt 72 % der Einwohner, in der iufleren
Stadt 21 % und bezogen auf die Gesamtstadt 39 %.

— Zugleich hatten 82 % der Beschiftigten in der inneren
Stadt, 26 % in der dufleren Stadt und bezogen auf die
Gesamtstadt 57 % ihren Arbeitsplatz im Einzugsbereich
einer Schnellbahnhaltestelle.

— Im Durchschnitt entfielen 1970 auf den Einzugsbereich
einer Schnellbahnhaltestelle in der inneren Stadt ca. 7 890
Einwohner und ca. 7 750 Beschiftigte, in der dufleren
Stadt ca. 4 190 Einwohner und ca. 1 910 Beschiftigte.

— Die tatsichlichen Nutzungen im Einzugsbereich von
Schnellbahnhaltestellen ~ (Wohnbauflichen, ~Gemischte
Bauflichen, Freiflichen, Gewerbeflichen) weichen von
den Modellannahmen 1969 zum Teil erheblich ab: so liegt
in der Realitit der Anteil der Freiflichen, aber auch der
gemischten Bauflichen und Gewerbeflichen sehr viel
hoher — und zwar zu Lasten der Wohnbauflichen —, als
die Annahmen fiir die Nutzungsverteilung des Modells es
vorsehen.

Flichenbilanzen im Einzugsbereich von Schnellbahnhalte-
stellen sind in Abb. 2 dargestellt.
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INNERE STADT (BESTAND 1973) AUBERE STADT (BESTAND 1973)
Durchschnittliche Angaben von 57 Haltestellen Durchschnittliche Angaben von 59 Haltestellen
Kreisringe : 0-300m, 300-600m, 600-900m Kreisringe: 0-300m, 300-600m,600-900m
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DICHTEMODELL 1969 MODELLANNAHMEN FLACHENBILANZEN IM EINZUGSBEREICH

(18400 E im 600m-Einzugsbereich,durchschnittliche VON SCHNELLBAHNHALTESTELLEN
Geschofflachenzahlen:0-300m=13, 300-600m =0.9 )

Flachenarten ( Bruttobauland )
([T wohnbauftachen
m Flachen tur Gemeinbedarf
Gemischte Bautlachen
E Gewerbliche Bauflachen
HI]]HII]H]]IH]M Bahnflachen

m Freiflachen ( Grinflachen, Kleingarten,
Flachen fur die Landwirtschaft)

% Sonstige Flachen (Verkehrsflachen, Flachen
tur Versorgungsanlagen, Wasserflachen )

- Nicht begrenzte Randzone des Dichtemodell 1969
(.Radius >600m )

Quellen:
Flachenbilanzen Innere und AuBlere Stadt, Bestandskarte
zum Flachennutzungsplan Stand Mai 1973
® teilweise als gemischte Bauflachen Flachenbilanzen zum Dichtemodell 1969 Burgerschafts-
3 3 durcksache Nr.VI/2239 vom 10.6.1969 sowie Berech -
- h flach
4 Mi<Flachen: und gewerbliche: Bautidchen nungen des Landesplanungsamtes 1968/ 1969

Abb. 2: Flichenbilanzen im Einzugsbereich von Schnellbabnhaltestellen
sowie nach den Annabmen im Dichtemodell 69
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Das Ergebnis der Bestandsaufnahme bestatigt zwar die
positiven Auswirkungen des Modells, es zeigt aber auch
Grenzen seiner Anwendung auf; u. a. lafdt sich feststellen,
daf} die durchschnittlichen Einwohnerzahlen im Fufiginger-
einzugsbereich deutlich unter den Zielwerten des Dichtemo-
dells 1969 liegen und dafl die bestehenden Nutzungsstruktu-
ren eine Verwirklichung der Modellziele — bezogen auf
Wohndichte und angestrebte Einwohnerzahlen — erheblich

erschweren; ausgenommen sind Planungen auf der ,,griinen
Wiese“.

4.4 Leitgedanken fiir Nutzungen im Einzugsbereich von
Schnellbabnhaltestellen

Fiir die Einzugsbereiche aller bestehenden und geplanten
Schnellbahnhaltestellen werden zur Zeit Leitlinien mit fol-
gender Zielrichtung entwickelt:

— Im Einzugsbereich von Schnellbahnhaltestellen sollen
moglichst hohe Einwohner-, Beschiftigten- und Besucher-
zahlen angestrebt werden.

— Zugleich soll die Vielfalt unterschiedlicher Nutzungen
erhalten oder — soweit zweckmiflig — vermehrt werden.

— Umweltbelastungen miissen insbesondere in Wohngebieten
durch geeignete Mafinahmen soweit wie moglich herabge-
setzt werden.

— Bei der Bestimmung von Art und Maf kiinftiger Nutzun-
gen sollen im Plangebiet vorhandene bauliche Strukturen
in gebiihrendem Mafle beriicksichtigt werden.

— Im Einzugsbereich von Schnellbahnhaltestellen ist Riick-
sicht zu nehmen auch auf die publikumsintensiven Frei-
zeit- und Erholungseinrichtungen, die fiir die Stadtfunk-
tion und -qualitit von grofler Bedeutung sind.

— Im Einzugsbereich von Schnellbahnhaltestellen sollen Frei-
flichen mit gesamthamburgischer Bedeutung erhalten blei-
ben.

Die Schwierigkeiten fiir eine Neufassung des Modells be-
stehen u. a. darin, ,,meflbare Kriterien fiir alle Belange der
Stadtentwicklung — nicht nur fiir die verkehrswirtschaftli-
chen Anforderungen — zu finden. Die Geschof}flichenzahl
als alleinige Bestimmungsgrofie hat sich nicht bewihrt. Die
erheblichen Unterschiede in der vorhandenen oder geplanten
Nutzungsstruktur erfordern fiir die stidtebauliche Planung
differenzierte Ziele fiir Nutzungsart und -maf.

Eine Typisierung der Einzugsbereiche aller Schnellbahn-
haltestellen ist hierfiir nicht méglich, jedoch kénnen unter-
schiedliche Nutzungsstrukturen innerhalb der Einzugsberei-
che riumlich und inhaltlich definiert werden. Fiir diese
Nutzungsstrukturtypen miissen besondere Zielsetzungen und
jeweils unterschiedliche Geschof}flichenzahlen erarbeitet
werden.

Die Leitgedanken sollen zukiinftig die bestehenden Ord-
nungsvorstellungen fiir die Entwicklung der Stadt erginzen
(z. B. die Ziele im Entwicklungsmodell, im Flichennut-
zungsplan, in den Ordungsplinen, in der Stadtteilentwick-
lungsplanung und in den Leitlinien fiir die Hamburger Wirt-
schaftspolitik). Nach Beschlufifassung durch den Senat sollen
sie fiir die Arbeit der Behorden verbindlich sein.
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LAGERFLACHEN
DES EINZELHANDELS
IN HAMBURG

Réaumlich gegliedert nach
Stadtteilen
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Einzelhandel (Wirtschaftsgruppe 430,
Waren-und Kaufhduser)

Einzelhandel (Wirtschaftsgruppen 431-436
und 438, 439)

Einzelhandel (nur Wirtschaftsgruppe 437,
feste Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse)

~10000m2

T 5000m2

—2000m2

T 1000m2
Lagerflachen unter 2000m2
Bezirksgrenze

Stadtteilgrenze

Hamburg-Mitte
Altona
Eimsbidittel
Hamburg-Nord
Wandsbek
Bergedorf
Harburg

Quellen:

Handels-und Gaststattenzahlung 1968,
Wirtschaftsgeographische Untersuchung, Baube-
horde-Landesplanungsamt 1968 - 1974,

Eigene Erhebungen im Einzelhandel in Betrieben
mit mehr als 50 Beschaftigten, 1974

Stand:

Bearbeiter:
Baubehdorde- Landesplanungsamt
LP 2-Abt. Raumordnung

. Dezember 1977



/ eila§e zu Raumférschung und Raumordnung 1978, Heft 1-2, - 7 i N - . i . .
Beitrag Bahr/Meldau/Rosenthal ) P , o f g . ’ _ Biiroflachenuntersuchung
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Karte 2 “Imshorn N\
i} Kreis Pinneberg
Bestandsaufnahme:

Regionale Verteilung der
Zahl der Birobeschaftigten

Wirtschaftszweige:
Organisationen ohne Erwerbs-
charakter, Gebietsk 6rperschaften
und Sozialversicherung

8 Sonstige Dienstleistungen

wy,  Kreditinstitute und Versicherungs-
gewerbe

& Verkehr und Nachrichten-
N libermittlung

8 Handelsvermittlung

B GroR und AuRenhandel

GroRenverhaltnis:

] 1 000 Beschaftigte

D Angaben fir
®  zentrale Standorte
(A 1-C-Zentren)

Abgrenzung der
zentralen Standorte
(A 1-, B 1-Zentren)

. Abgrenzung von
" Stadtbereichen

Geesthacht

Kartengrundlage: Verkleinerung der
Verwaltungskarte von Hamburg
und Umgebung 1 : 100 000.

Quelle: AZ 1970
Stand: 1977
Bearbeiter: Baubehorde — Landesplanungsamt




