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1 Anlass und Ziel

Mit der Errichtung des BusinessParks Elb-
ufer verfolgt die Stadt Wedel das Ziel, eine
neue Adresse flr innovative Technologie-
und Dienstleistungsbranchen im GroRraum
Hamburg zu etablieren. Auf der frei gewor-
denen, ca. 18 ha groRen Fldache des ehe-
maligen Mobil-Oil-Gelandes zwischen dem
bestehenden Industrie- und Gewerbegebiet
an der IndustriestralRe und der Elbe bieten
sich daflir gute Voraussetzungen.

Nach Erkenntnissen vergleichbarer Vorha-
ben der letzten Jahre beschrankt sich die
Nachfrage der Unternehmen nicht mehr
ausschlieBlich auf kostenglinstige und gut
erschlossene Grundstiicke. Insbesondere
im Dienstleistungs- und Forschungsbereich
fragen die Firmen verstarkt Zusatzange-
bote und Qualitaten des Arbeitsumfeldes
nach. Es zeigt sich, dass Businessparks in
Metropolregionen dann langfristig erfolg-
reich sind, wenn sie zu attraktiven Orten
mit eigener ldentitdat und Aufenthaltsquali-
tat entwickelt wurden.

Die sich wandelnden Arbeitsgewohnheiten
der Mitarbeiter erfordern dabei raumliche
Nahe zu Einkaufs-, Freizeit- und Erholungs-
moglichkeiten. Unternehmen mit Bedarf an
hochqualifiziertem Personal machen sich
durch Adressen in guten Lagen attraktiv
fir Ihre Mitarbeiter.

Um das Lagepotenzial direkt an der Elbe
auszuschopfen, hat die Stadt Wedel fiir das
Areal ein stadtebauliches Wettbewerbsver-
fahren durchgefiihrt, dessen Ergebnis seit
Oktober 2011 vorliegt.

Luftbild

Das Konzept des ausgewahlten Entwurfes
wurde anschlieRend in einem kooperativen,
fast 6 monatigen Verfahren mit Teilneh-
mern aus den Abteilungen Wirtschaftsfor-
derung, Stadtplanung, Landschaftsplanung
und Tiefbau der Stadt Wedel, sowie ver-
schiedenen Fachplanern auf seine Um-
setzbarkeit Uberprift. Dabei wurden die
stadtebaulichen und freiraumplanerischen
Grundsatze des Entwurfes diskutiert und
hinterfragt. In regelmaRigen Jour Fixes
wurden einzelne Bestandteile des Kon-
zeptes in Szenarien entwickelt, kritisch
Uberprift, entschieden und in Einzelfdllen
nochmals Uberarbeitet.

Zum Abgleich des Konzeptes mit bereits
realisierten Projekten wurde Anfang Febru-
ar 2012 eine zweitdagige Exkursion in die
Metropolregion Miinchen unternommen.
Dabei wurden vier BusinessParks besucht
und mit jeweils verantwortlichen Personen
ein Erfahrungsaustausch gefiihrt. Die Er-
kenntnisse dieser Exkursion sind in einem
separaten Bericht zusammengefasst und
in die Entscheidungsfindungen des Master-
plans mit eingeflossen.

Das mit dem Masterplan BusinessPark
Ebufer hier vorliegende Ergebnis dieses
Prozesses dient als Leitbild fur die fol-
genden Planungsschritte auf dem Weg

zur Realisierung des BusinessParks. Der
Masterplan ist Grundlage fur das Vermark-
tungskonzept und Planungsgrundlage fiir
den im nachsten Schritt aufzustellenden
Bebauungsplan.
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2 Stadtebauliches Konzept

Leitidee / stadtebauliches Konzept

Der BusinessPark Elbufer soll die neue
Topadresse fir innovative Technologie-
und Dienstleistungsbranchen im GroRraum
Hamburg werden. Das gelingt mit der
Ausbildung einer Identitdt pragenden und
Adress stiftenden Kernzone, die die beste-
hende gewerblich-industrielle Infrastruk-
tur im Norden mit dem Elbufer im Stiden
verbindet. Der Campus, ein parkahnliches
Areal, das mit solitaren Biirogebduden
bebaut wird und der ihn begleitende Loop,
eine Ringstrale, die als einheitliche Ad-
resse alle Einheiten erschlieRt, fiihren den
Besucher direkt zur Hafenkante.

Dort bieten sich mit Hafenterrassen, Sitz-
stufenanlage und flankierendem Gastro-
und Hotelangebot attraktive Moglichkeiten,
die prominente Lage oberhalb des Hafens
und der Elbe zu genieRen.

BusinessPark von Norden

Identitat
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Flankiert wird der Loop von den Carpets.
Das sind unterschiedlich groRe Parzellen,
die straRenseitig Uber ein mehrgeschos-
siges Adressgebdude verfiigen und im
dahinter liegenden Bereich mit niedrige-
ren Gebdudestrukturen die individuellen
Bedarfe der Unternehmen bedienen. Der
vom Besucher wahrgenommene, zentrale
Bereich des BusinessParks Elbufer soll da-
mit allseitig von hochwertiger Architektur
gepragt werden. Gleichzeitig erhalten die
Unternehmen Entfaltungsraum fiir weniger
reprdasentative Anlagen im riickwartigen
Bereich.

Wahrend die Gebdude im Kernbereich 4-
bis 5-geschossig sind, werden an den Zu-
gangen zum BusinessPark und am Elbufer
mit 8- bis 13-geschossigen Gebaduden vier

weithin sichtbare Hochpunkte ausgebildet.

An zentralen Stellen auf dem Campus
stehen Parkhauser. Zur abendlichen Ori-
entierung und Sicherheit konnten sie mit
selbst leuchtenden Fassaden ausgestattet
werden und so als Leuchtobjekte im Park
erscheinen.

Im BusinessPark Elbufer konnen durch
unterschiedliche Gebaudetypologien und
Grundstiickszuschnitte Raumlésungen
von 75 bis 35.000 gm und mehr fir Bliro/
Dienstleistung/Ausstellung, Forschung/
Entwicklung, Produktion/Lager angeboten
werden.

Mit dem klaren stadtebaulichen Konzept,
dem hohen MaR an Flexibilitat und der
hohen Aufenthaltsqualitat der AuRenrdaume
sind gute Voraussetzungen fiir einen nach-
haltigen Erfolg des BusinessParks Elbufer
gegeben. Der Loop und die Elbterrassen
bieten dem Quartier dariiber hinaus gute
Chancen uber die Gewerbenutzung hin-
aus ein bekannter und beliebter Ort in der
norddeutschen Region zu werden.
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3 Freiraumgestaltung

Landschaftliches Konzept

Marschland und Stadtraum Wedels sind ge-
prdagt von langen Baumreihen, die sich ent-
lang der Flurgrenzen zur Elbe erstrecken
und - von der Elbe betrachtet - den Land-
schaftsraum in Kabinette aufteilen. Das
beiderseitige Flankieren des BusinessParks
mit linearen, verdichteten Griinstrukturen
erganzt dieses Motiv. Sie markieren auf der
einen Seite den Stadtrand Wedels und den
Ubergang zur Tinsdaler Feldmark und bil-
den auf der anderen Seite eine natirliche
Pufferzone zwischen Campus und Kraft-
werk aus.

Der Griinzug des Elbufers wird in seiner
einzigartigen Qualitat bis zum Hafen wei-
tergefiihrt. In leichtem Schwung verbreitert
sich das Elbufer und verwachst mit dem
Campusgelande. Hier entsteht durch die lo-
ckere Verteilung der Baume vor und hinter
den versetzt angeordneten Blurogebduden
eine Staffelung, die dem Parkraum Tiefe

BusinessPark von Siiden

verleiht und den Bezug zur Elbe an jeder
Stelle spilirbar macht.

Rad-, FuB- und Wanderwege werden vorlau-
fig durch die Griinziige um das Kraftwerks-
gelande geleitet, konnen aber mit der Ent-
wicklung einer o6ffentlichen Uferpromenade
sudlich des Vattenfallgeldndes jederzeit am
Elbufer fortgefiihrt werden.

Durch die Vernetzung mit den umgeben-
den Griinzugen und Wegeverbindungen in
Nordsid- und Ostwest-Richtung wird aus
dem ehemals geschlossenen Areal ein inte-
graler Teil Wedels.

Elbnahes Wohnen

Tinsdaler
Elbnahes Wohnen Feldmark

Elbufer Park
Kraftwerk Elbufer Wedel
uuuuuuuuuuuuu

Elbufer

Grunstruktur e o s
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Stadtebauliches Strukturkonzept
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4 Nutzungsverteilungen

E Dienstleistung Gewerbe

E Dienstleistung & Gastronomie E Vollsortimenter ,Lage bisher unbestimmt*
E Ehemalige Werkswohnungen E Offentliche Griinfliche
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5 Teilbereiche - Ubersicht

(o Hochpunkt
% Nord-Ost
Hochpunkt
West Campus
Q.
o
Q
~J
Carpets
Carpets
Hochpunkt
Hochpunkt LOop Sud-Ost
Hafen
Hafen
Elbhang
,Campus* ,Carpets”

ist lateinischen Ursprungs (Campus, das Feld) und
bezeichnet ausserhalb der Stadt errichtete Gebdude
die von parkdhnlichen Anlagen umgeben sind.

Hier ist damit der zentrale Bereich betitelt, in dem
Blrogebaude frei in einer 6ffentlich zuganglichen
Grinanlage stehen.

englisch: Carpet, der Teppich

Hier sind damit Bereiche betitelt, die in lang recht-
eckige, teppichartige Parzellen aufgeteilt und fir die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben gedacht sind.

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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5.1 Teilbereich Campus
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Campus

Die zentrale ErschlieBung umfahrt als
RingstraRe einen inneren Bereich, der als
Campus bezeichnet wird. Auf dem Campus
sind einzelne Solitdrgebdude so verteilt,
dass die Gebdaudezwischenrdaume als
parkdhnliche, 6ffentliche Freiflache errich-
tet und erlebt werden kénnen. Im Ge-
gensatz zu den als Carpets bezeichneten
Gewerbeflachen ist eine Abgrenzung der
Grundstucke hier nicht vorgesehen. Der
Park verlauft Gber Grundstiicksgrenzen
hinweg und verbindet die einzelnen Buro-
gebdude zu einem groReren Ganzen. Im
nordlichen Drittel durchquert eine 6ffent-
liche FuR- und Radwegeverbindung den
Campus von Ost nach West.

Im inneren Campusbereich stehen meh-
rere unterschiedliche Flachenangebote

zur Verfligung: 5-geschossige Blirogebau-
de mit Lichthdfen bieten die Moglichkeit
entweder mit bis zu 4 Mieteinheiten/Etage
als Businesscenter betrieben zu werden,
oder exklusiv als Firmensitz eines groRe-
ren Unternehmens zu dienen. Die kleineren
5-geschossigen Kuben bieten sich in eta-
genweiser Vermietung fur Startups, klei-
nere Unternehmen und Freiberufler an. Bei
diesen Gebduden kdénnte der Ausstattungs-
standard bewusst niedriger angesetzt wer-
den, um glinstigere Mietkonditionen bieten
zu kénnen. So kdnnte ein durchmischtes
Quartier unterschiedlicher Unternehmens-
groRen entstehen.

Campus von Siiden

Buirohaus

Start Biirohaus
Up

Rad- und Fussweg

Start
Up

Biirohaus

Parkhaus

Biirohaus

Start
Up

Parkhaus

Start
Up

Biirohaus

Stadtebauliche Struktur des Campus
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Um diesen Bereich als Campus wahrzuneh-
men sind mehrere Faktoren entscheidend:

1.

3.

Die Verteilung der Gebaude auf dem
Gelande muss unregelmaRig erschei-
nen. Die Zwischenraume mussen mal
groRer, mal kleiner sein. Insgesamt
muss soviel Zwischenraum verbleiben,
dass das Parkthema glaubhaft umge-
setzt werden kann und gentligend Frei-
flachen mit Parkcharakter verbleiben.
Im bewussten Gegensatz zur durchge-
henden Reihe der Adressgebdude auf
der AuRenseite des Loop werden durch
die Gebaudestellungen auf der Cam-
pusseite abwechselnd enge und weite
Raume erzeugt.

. Die Ausrichtung der Gebdaude muss syn-

chron gewahlt sein. Die Gebaudefluch-
ten sollten parallel zueinander sein.
Um den Parkcharakter zu unterstiitzen,
ist es notwendig, die Bebauungsmaog-
lichkeiten auf maximal zwei, drei Ge-
baudetypologien und -dimensionen zu
beschranken.

Jedem Blrogebadude sind oberirdisch
ausschlieBlich Besucherstellplatze zu-
geordnet. Bei deren Anordnung wurde
ein direkter raumlicher Zusammenhang
zu dem meist dem Loop zugewandten

Haupteingang beriicksichtigt. Gleichzei-

tig wurden Konflikte mit dem Park und
der offentlichen Durchwegung vermie-
den.

Die gewahlten Gebaudehohen (Geschos-

sigkeiten) stehen in einem ausgewoge-
nen Verhaltnis zu den Freiflachen davor
und daneben. Die Parkhauser sind
bewusst niedriger als die Birogebadude
gewadhlt.

System-Grundrisse Campus

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Alle Innenhofgebadude auf dem Campus
sind mit einem Souterraingeschoss ver-
sehen, das zu groRen Teilen als natirlich
durchliftete Garage genutzt werden soll.
Weitere Untergeschosse sind aufgrund evtl.
Bodenbelastungen nur mit hohem Aufwand
realisierbar. Die Souterraingeschosse erfil-
len nicht die Kriterien eines oberidischen
Geschosses und zdhlen somit nicht als
VollgeschoR. Die Zufahrt zu den Garagen
muss zwingend Uber eine im Gebdude lie-
gende Rampe erfolgen. Rampen, die au-
Rerhalb des Gebadudes liegen, wiirden die
Parkanlage zu massiv beeintrachtigen. Das
Souterrain darf sich nicht liber die Fluch-
ten der GebdaudeauRenhaut hinweg erstre-
cken. Erstrebenswert ist das ,Einriicken“

Teilausschnitt Campus

der Garagengeschosse. Damit erhalten die
Gebéaude einen ,schwebenden” Charakter
und unterstreichen nochmals den Park als
durchgehendes Element.

Die Innenhofgebdude verfligen damit
automatisch tiber Hochparterre. Dadurch
sind die ersten Geschosse vom offentlichen
AuRenraum ausreichend distanziert.

Die beiden Parkhauser sind zentral im
Campus platziert. Sie bieten Platz fiir die
PKW die in den Souterraingaragen nicht un-
tergebracht werden kénnen. Ein Parkhaus
deckt dabei den Stellplatz des stdlichen
Campusbereiches ab, das andere den des
nordlichen Bereiches.

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Campus - Freiflachen

Der Campus ist der zentrale Griinbereich
des BusinessParks.

Die Vegetation des Elbufers mit ihren ein-
zelnen und in kleinen Gruppen stehenden
Baumen wird in die Parkflache hineinge-
fuhrt.

Hier entsteht durch die lockere Verteilung
der Baume vor und hinter den versetzt
angeordneten Burogebduden eine Staffe-
lung, die dem Parkraum Tiefe verleiht und
den Bezug zur Elbe an jeder Stelle splrbar
macht.

Das einheitliche charakterpragende Bild
des Campus wird unterstutzt durch eine
durchgangige, leicht geschwungene Geladn-
demodellierung der Rasenflache.

In dem so entstehenden Grinraum werden
die Baume als Parkbaume mit besonderem
Wuchsform gepflanzt. Mit schrdagen, nach
Osten geneigten Stammen unterscheiden
sie sich von der aufrechten strengen
Wuchsform von Alleebdaumen, wie sie z.B.
im Loop verwendet werden.

Durch die sanfte Modellierung entsteht so
im zentralen Bereich eine stilisierte Park-
landschaft, die die Gebaude umflieRt und
dem gesamten BusinessPark eine eigene
starke ldentitat gibt.

Beispiele fiir Biume mit skulpturaler Wuchsform und geneigten Stammen

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Campus - Topografie

Loop Parkhaus

Querschnitt durch den Campusbereich

Parkhaus

niedrige (ca. 1,20m hohe)
Hecke als optische Abgrenzung
der Parkplatze

Beispiele fiir sanft modellierte Rasenflachen

sanft modellierte Rasenflache

Burogebdude

Platzflache /
Parkplatz

sanft modellierte Rasenflache

Platzflache /
Biirogebaude mit Lichthof Parkplatz

Bilirogebdude

Loop

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Wegestrukturen im Bereich Campus

Der Loop-begleitende FuRgdnger-Rundweg liegt mit Der Ost-West ausgerichtete FuR- und Radweg stellt die
einem Abstand von ca. 5m zur Fahrspur des Loops Vernetzung mit den Wegeverbindungen im Osten zum
innerhalb der Park-/Campusflache. Schulauer Weg u. im Westen zum Vattenfallgelande her.
Der Nord-Siid-orientierte geschwungene FuRgdnger- Der Ost-West-orientierten FuRgangerwege ermaogli-

weg stellt sowohl die Verbindung zwischen Elbufer chen die Querung des Campus in Ost-West-Richtung
und Tinsdaler Weg her und dient zum anderen als und schaffen kurze Verbindungen zwischen Biiroge-
zentraler Parkweg innerhalb des Campus. bdauden und Parkhdusern.

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel 17



5.2 Teilbereich Carpets

Carpet 5

Carpet 6
Carpet 1

Carpet 7
Carpet 2

Carpet 8
Carpet 3

Carpet 9
Carpet 4
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Carpets

Ostlich und westlich des Campus erstre-
cken sich die Gewerbegebiete, die vor-
rangig fur Produktions-, Lager- und Ver-
kaufsbetriebe konzipiert sind. Aufgrund
ihrer Aufteilung in Teppich-artige Parzellen
werden sie Carpets (englisch fiir Teppich,
Laufer) genannt.

Mehrgeschossige Adressgebdaude zum
Loop bieten sich fir die jeweiligen Verwal-
tungseinheiten an und bilden das Gesicht
des Unternehmens zur Offentlichkeit. In
den Bereichen hinter den Adressgebauden
haben die Unternehmen groRe Gestal-
tungsfreiheiten. Als tendenziell niedrigere
Gebadudestrukturen kénnen Produktions-
und Lagerhallen nach individuellem Bedarf
errichtet werden.

Nach dem Entwurf des Masterplans stehen
mit den 9 Carpets unterschiedliche Par-
zellengroRen zur Verfligung. Die Carpets
konnen dariiber hinaus zu groReren Struk-
turen zusammengelegt bzw. in jeweils zwei
eigenstandige Einheiten aufgeteilt werden.
Zwischen den Baufeldern zweier benach-
barter Carpets liegt jeweils eine Erschlie-
RungsstraRe, Gber die die Parzellen bis

in die Tiefe zugdnglich sind. In der Regel
gehoren diese ErschlieBungen zu einer der
Parzellen.

Aus der gewadhlten Ldnge der Adressge-
baude und der GroRe der Liicken zwischen
benachbarten Parzellen ergibt sich eine
gleichmaRige Taktung der Loop begleiten-
den Bebauung, die fiir die stadtebauliche
Qualitat des offentlichen StraBenraums von
grofRer Bedeutung ist.

Carpet 5

Carpet 6

Carpet 7

Carpet 8

Carpet 9

Carpets Ostseite

Teilausschnitt Carpets

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Um die stadtebauliche Kante als Gegen-
pol zum Campus auf der anderen Seite zu
sichern, sind mehrere Faktoren entschei-
dend:

1. Die Breiten der Carpet-Einheiten mus-
sen moglichst gleich ausgelegt werden.
Dabei sollte das Verhaltnis von Adress-
gebdude zu Licke dem des Masterplans
entsprechen.

2. Die Hohe der Adressgebdude muss
gleich sein. Erstrebenswert ist eine
durchgehende Traufhéhe von Nord
nach Sud. Auch die Tiefe der Adressge-
bdaude muss zumindest an den nordli-
chen und sudlichen Stirnseiten gleich
sein.

3. Unbedingt notwendig ist die Sicherung
klarer Raumkanten lber Baulinien und
eine Einschrankung der zu verwenden-
den Fassadenmaterialien, um gestalte-
rischem Wildwuchs an diesen stadte-
baulich entscheidenden ,Leitwanden”
Einhalt zu gebieten.

4. Die Licken zwischen den Adressgebau-
den missen in voller Gebdudetiefe von
Bebauung und Einfriedungen freigehal-
ten werden. Eventuelle Tore sollten an
den Loop abgewandten Gebdaudeecken
ansetzen.

5. Die Carpet-Seite ist die ,stadtische”
Seite des Loops. Hier wird der Loop mit
einem 5,50 m breiten Gehweg bis an
die Fassade der Adressgebaude heran-
gefiihrt.

6. Die Haupteingdange der Adressgebdude
sind zum Loop auszurichten.

Fur die Adressgebdude ist aus stadtebauli-
chen Griinden die Vorgabe eines Flachda-
ches zu erwdgen. Aus Grinden wirtschaftli-
cher Wasserhaltung als extensiv begriintes
Flachdach.

Blick auf Adressgebdude West

Carpet 1

Carpet 2

Carpet 3

Carpet 4

Carpets Westseite

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Um den stadtebaulichen Zielen gerecht zu
werden, den Unternehmen aber mehr Spiel-
raum bei der Nutzung der Adressgebau-
de zu ermdglichen, wurden verschiedene
Szenarien entwickelt, die eine Nutzung des
Adressgebdudes als Show- oder Verkaufs-
raum, als Produktionshalle etc. aufzeigen.
Die rickwartigen Bereiche der Carpets
sollen von Unternehmen maglichst flexibel
bebaut werden kénnen. Zu beriicksich-
tigen ist bei den Ostlichen Carpets, dass
die Riickseite sich zur Tinsdaler Feldmark
orientiert. Hier sollten die Unternehmen
angehalten werden entweder durch Gebau-
de, durch Sichtschutzwande oder durch
Pflanzstreifen den Betriebsgeldanden eine
ansehnliche und dem natiirlichen Umfeld
angemessene Ansicht zu verschaffen.

Das gleiche gilt fur das nordlichste Carpet
der Ostseite, dessen Nordseite an den o6f-
fentlichen FuR- und Radweg grenzt.

Die mogliche Bandbreite an Zuschnitten
und Konstellationen kommt sowohl dem
Bedarf des Mittelstands als auch dem inter-
nationaler Unternehmen entgegen.

Die Carpets kdonnen entsprechend der
Nachfrage vermarktet werden. Kleineren
Unternehmen wird man zunachst die klei-
neren Carpets im Westen anbieten, um die
Zusammenlegung der ostlichen Carpets fir
groRe Unternehmen moglichst lange offen
zu halten.

Flexibilitat Carpets

Bebauungsbeispiel 1

.[
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Carpet 5

Nordostlicher Carpetbereich

Blick auf den ruickwartigen Carpetbereich Ost
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Bebauungsbeispiel 2
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Bebauungsbeispiel 5
Mittige Teilung eines Carpets
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Bebauungsbeispiel 6
Zusammenlegung zweier Carpets
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Bebauungsbeispiel 7
Zusammenlegung zweier Carpets
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5.3 Teilbereich Hochpunkte

Hochpunkt West

Hochpunkt Hafen

Hochpunkt NordOst

Hochpunkt SidOst
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Hochpunkt NordOst

Der Hochpunkt NordOst erfillt stadtebau-
lich mehrere wichtige Funktionen. Fiir die
Anfahrt aus Hamburg Rissen markiert er
den Eingang sowohl in den BusinessPark
als auch zur Stadt Wedel. Gleichzeitig stellt
er den nordlichen Abschluss der 6stlichen
Adressgebdude dar und betont fiir die jeni-
gen, die den Tinsdaler Weg stadtauswarts
fahren die Einfahrt in den Loop. Neben
seiner Funktion als Uibergeordnete Orien-
tierungsmarke fungiert der Baukdrper auch
als Gelenk zwischen unterschiedlichen
Richtungen.

Lageplanausschnitt NordOst

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Die keilformige Basis vermittelt zwischen
dem querlaufenden FuR- und Radweg und
dem Tinsdaler Weg und nimmt am Loop
die Flucht der Adressgebaude auf. Um den
aus Rissen kommenden Besuchern einen
sanfteren MaRstabsiibergang zu verschaf-
fen, wird das Sockelgebdude auf drei
Geschosse begrenzt. Gegeniiber den bis zu
5-geschossigen Gebduden von Astra Zene-
ca erhebt sich dann ein 8-geschossiger
Turm als deutliche Eckbetonung. Mit einer
zweigeschossigen Auskragung Richtung
Siden nimmt er die Korrespondenz zum
Hochpunkt StidOst auf und verweist damit

auf den Hafen als Hauptattraktion des Busi-

nessParks Elbufer.

Das Gebdude sollte seinen Haupteingang
zum Loop erhalten.

Zur Kreuzung Tinsdaler Weg / Grenzweg
konnte dem Gebaude ein Platz als einfa-
cher Grandplatz mit Sitzgelegenheiten
vorgelagert werden. Das wiirde die Ein-
gangssituation aus Hamburg stadtraumlich

abpuffern und den Radfahrern und FuRgan-

gern einen Ort der Orientierung bieten.

Hochpunkt vom Tinsdaler Weg

Eingangssituation von Rissen

Hochpunkt von Sitiden

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Hochpunkt West

Der Hochpunkt West ist ein wichtiger Ori-
entierungspunkt in der Vernetzung zum
nordlich anschlieRenden Gewerbegebiet an
der IndustriestraRe. Auf dem Tortenstiick-
dhnlichen, viergeschossigen Sockel ist der
Hochpunkt mit seinen 8 Geschossen des-
halb bewusst am westlichen Rand platziert,
um sich in der Perspektive aus der Indus-
triestraBe moglichst weit ins Bild zu ri-
cken. Fir die vom Kreisverkehr zum Hafen
fahrenden Besucher ist dieses Gebaude das
BegriBRungsgebaude fiir den BusinessPark.
Aus der nahen Perspektive verschwindet
der Hochpunkt zunehmend und weicht
dem 4-geschossigen Basisgebadude, das die
raumliche Fihrung zur Elbe einleitet.

Der Hochpunkt ist gen Siiden orientiert.
Durch das sudlich vorgelagerte Grundwas-
serreinigungsbecken erhalt das Gebdude
einen angemessenen Vorplatz und lber
die tendenziell niedrigeren riickwartigen
Gebdude der Carpets hinweg freie Sicht auf
die Elbe.

Eine mogliche 2-geschossige Auskragung
Richtung Osten erzeugt eine kommunika-
tive Geste zu den beiden anderen Hoch-
punkten im Osten.

Ein Haupteingang sollte sich dem Loop
zuwenden, ein anderer Haupteingang des
Gebadudes konnte sich zum Wasserbecken
im Siden orientieren.

Lageplanausschnitt West

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Eingangssituation Nordwest

Blick auf den Hochpunkt vom Campus

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Hochpunkt StidOst

Die ubergeordnete Bedeutung dieses Hoch-
punktes wird von der Elbe aus deutlich.
Das 13-geschossige Gebdude oberhalb des
Elbhanges bildet an der ostlichen Stadt-
grenze das neue Tor zu Wedel aus und l6st
damit die Schornsteine des Kraftwerkes ab.
Im Zusammenhang mit der Szenerie des
Hafens kann Wedel sich damit umso mehr
als attraktiver Standort flr die Wirtschaft
mit maritimem Flair prdasentieren.

Die Dimensionierung dieses Hochpunktes
bezieht sind aber auch auf die Funktion

als Endpunkt der Reihe von Adressgebau-
den am Hafen. Hier wird der StraRenraum
zwischen Campus und Carpet zum breiten
Panorama der Elbe vermittelt. Das Gebdude
umschlieRt den Korridor in dem Campus
und Loop auf die Elbe treffen.

Lageplanausschnitt Sud

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Dabei begleitet das viergeschossige Sockel-
gebdude den Landschaftsraum Elbufer zum
BusinessPark und den Loop zum Hafen.
Die Ecke wird durch die turmartige Uber-
héhung stark betont. Uber eine eventuelle
Auskragung der obersten beiden Geschos-
se Richtung Norden verweist das Gebaude
auf den BusinessPark und baut eine Korres-
pondenz zum Hochpunkt NordOst auf.
Laut Kaufvertrag und Sanierungsplan ist
die siiddstliche Ecke des Areals der einzig
mogliche Standort, an dem eine Hotel-
nutzung denkbar ist. Ein Hotel bietet sich
auch deshalb an, weil es sowohl von den
im Business Park sich ansiedelnden und

im Umbkreis befindlichen Unternehmen

als auch von Wanderern und Radfahrern
der diversen Elbwanderrouten profitieren
kann. Dabei kann das Sockelgebdude als
Tagungs- und Konferenzzentrum und der
Turm fir die Hotelzimmer mit unvergessli-
chem Ausblick genutzt werden. Ein wichti-
ger Infrastrukturaspekt fiir die Ansiedlung
von groRen internationalen Unternehmen
wdre dann gegeben.

Blick auf den Hochpunkt von Norden

In jedem Fall kann es ein von weitem
wahrnehmbares Zeichen fiir den neuen
BusinessPark und zentraler Treffpunkt fir
die Wirtschaft in Wedel werden. Die Be-
dingungen fir den Hotelstandort sind mit
dem groRen Nachfragepotenzial in direkter
Umgebung und der einmaligen Lage gut.

Blick auf den Hochpunkt von Westen

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Blick elbaufwarts

Blick elbabwarts

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Hochpunkt Hafen

Ein Hochpunkt anderer Art ist der Hoch-
punkt am Hafen.

Das quadratische Punkthaus auf dem
westlichen Hafenplateau ist mit seinen 7
Geschossen bewusst niedriger als die an-
deren drei Hochpunkte. Durch seine leichte
Verdrehung verspringt es aus der Flucht
der nordlich angrenzenden Adressgebaude
und markiert damit das Ende der Hauser-
reihe und den Hafen. Fiir den von Osten
kommenden Elbhang und dessen Ubergang
in den Hafen stellt der Hochpunkt eine
wichtige seitliche Markierung dar.

Das Gebaude ruht auf einem Sockel, der
auf Hafenniveau steht und zumindest zum
Teil zu Hafenzwecken genutzt werden
kann.

Das Dach des Sockelbauwerks kann als
Aulenterrasse der Gastronomie dienen,
die im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
angesiedelt ist. Als Alternative zu einer
Terrasse auf Campus-Niveau ist ein Szena-

rio mit abgesenkter Terrasse und entspre-
chend niedrigerer Sockelmauer dargestellt.
Zusammen mit dem Hochpunkt SiidOst
flankiert dieses Gebdude den sudlichen
Abschnitt des Loop und pragt damit den
Rahmen eines einzigartigen und sicherlich
sehr beliebten Aussichtspunktes an der
Elbe.

Lageplanausschnitt Sud

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Vogelperspektive von StidWest

Blick auf den Hochpunkt Hafen von Osten

Vogelperspektive von Norden

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Hochpunkt Hafen mit hohem Sockel

Alternativ, Hochpunkt Hafen mit gestaffeltem Sockel

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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5.4 Teilbereich Hafen

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Hafen

Die Elbterrasse bildet das Highlight des
Quartiers. Auf unterschiedlichen Ebenen
bieten sich verschiedene Blicke auf den
Hafen und die Elbe.

Vom oberen Plateau auf ca. 16,30m ge-
langt man uber Stufen auf eine 2,30m tie-
fer liegende Aussichtsterrasse. Diese Ter-
rasse ist eingebettet in einen griinen Hang,
in dem lineare Sitzstufen Aufenthalts- und
Aussichtsmoglichkeiten auf verschiedenen
Ebenen bieten.

Die Treppe flihrt weiter auf ein Niveau,
das mit ca. 6,70m bis 7,20m weitgehend
hochwassersicher ist. Hier ist der neue
Reparaturhafen beheimatet. Das Plateau
bietet in Zusammenhang mit dem westlich
anschlieRenden Bereich um die ehemali-
ge Slipanlage geniligend Aufstellflache fir
Boote. Unter der Aussichtsterrasse und
dem Hochpunkt Hafen ergibt sich in Kase-
mattenraumen Platz fiir Werkstatten und
Lager. Mit Hilfe eines TravelLift werden die
Schiffe lber eine im Hafenbecken aufge-
standerte Fahrspuranlage in den hochwas-
sergeschutzten Bereich gehoben.

Eine Rampe mit ca 6,5% Gefalle fihrt vom
hochwassergeschiitzten Niveau des Hafens
in lang gestrecktem Bogen hinauf zum
BusinessPark. Dadurch ist es moglich mit
dem TravelLift bzw. mit Schwertranspor-

Uberblick Hafen

tern auch schwere Schiffe aus dem Hafen
an Land, z.B. ins Winterlager zu verfrach-
ten. Die Verlademoglichkeit von schwe-
reren Schiffen scheint eine wesentliche
Voraussetzung fiir einen wirtschaftlichen
Betrieb eines Reparaturhafens zu sein.
Eine weitere kleine Rampe fiihrt vom Re-
paraturhafen runter zur Kaianlage auf
Bestandsniveau ( ca. 4m UNN ), bei der die
vorhandenen Spundwande zum Wasser und
die Beldge saniert werden sollten. Konst-
ruktive Anderungen an den Spundwénden
sind jedoch nur dann erforderlich, wenn
es im Zuge der Hafensanierung sinnvoll
erscheint. Das neue, dahinterliegende Ha-
fenplateau erhdlt eine eigens gegriindete
Wandkonstruktion.

Das niedrige Kaianlagenniveau zu bewah-
ren hat mehrere Vorteile: Einerseits wird
dadurch die empfundene Distanz zum Was-
ser gemildert. Andererseits hdlt man sich
die Moglichkeit offen, mit geringem Auf-
wand eine Anlegestelle fiir HADAG-Fahren
oder andere Wassertaxis zu schaffen. Der
Schnalles Hafen kénnte mit zunehmender
Belebung des BusinessParks sowohl fiir
Fracht- (z.B. nach Finkenwerder) als auch
fir Personentransport lber die Elbe attrak-
tiv werden.

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Fur eine weitere Belebung des Hafens soll
die Ansiedlung eines Beachclubs sorgen.
Dazu konnte sich ein groRes Holzdeck als
Sitzstufenanlage in den Hafen abtreppen
und den Erholungssuchenden freien Blick
auf die Elbe und das Hafengeschehen
gewdhren. Damit ware gleichzeitig eine
weitere Raststation entlang des Elbufers

geschaffen.

Quermole

Aussichtsterrasse mit AuRengastronomie
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des Hafens, um das Highlight von Beginn
an aktiv erlebbar in die Vermarktung des
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Hafenkasematten

Elbterrassen mit Sitzstufenanlage und Kasematten

' Irl \l! II' I‘\I H\! ‘ H IIlI
HF A.WW il mm.n"n"

Ansicht Schnitt

Grundril Ebene 1

GrundriR Ebene 0
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Schiffstransport

TravelLift

Lageplanausschnitt TravelLift

Kranbucht fiir TravelLift

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Beachclub

Aussichtplateau Beachclub

Uberblick Beachclub

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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5.5 Teilbereich Elbhang

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Elbhang / Elbplateau

Das Elbufer zeigt sich im Stadteingangsbe-
reich landschaftlich als duBerst attraktive
Fuhrung an der Elbe, zumindest gegenwar-
tig auf Hamburger Gebiet.

Durch einen steilen Hang voneinander
getrennt gibt es einen ufernahen Radweg
und einen oberhalb liegenden FuRweg.
Eine Wegeverbindung am Hang ermdoglicht
zukiinftig eine barrierefreie Verbindung
der beiden Ebenen. Mit einer Steigung von
ca. 5% dient dieser Weg auch den behin-
derten Besuchern und Beschaftigten dazu,
vom obenliegenden Plateau nach unten zur
Hafenebene zu gelangen

Die derzeit bestehende Parkplatzflache
oberhalb des Elbhangs wurde durch kiinst-
liche Uberformung des Elbhangs geschaf-
fen; aus dieser Zeit stammen auch die
Baumanpflanzungen.

Ziel ist es, diesen Bereich als Griinflache zu
entwickeln, welche mit nur wenigen Bau-
men bepflanzt wird. Dadurch soll der Blick
auf die Elbe (auch vom Hotel aus) ungehin-
dert sein. Aus diesem Grund soll am Hang
ein Teil der Baume entfernt werden.

Durch die Bepflanzung mit Solitarbdaumen
und einer leichten topografischen Erho-
hung im 6stlichen Bereich soll das Elb-

Elbhang

plateau den Auftakt der landschaftlichen
Gestaltung des Campus darstellen. Der
Ubergang von Elbhang zum Campus wird
auch erlebbar durch eine Wegeverbindung,
die vom Rand des Elbplateaus lber den
Loop in den Campus fihrt.

Wie die Nachnutzung des Elbplateaus unter
Beriicksichtigung des Sanierungsplans um-
zusetzen ist, ist in den weiteren Planungen
abschlieRend zu klaren. Eine Versickerung
von Regenwasser ist dort aufgrund der
Bodenbeschaffenheit nicht erwiinscht, so
dass nach derzeitigen Erkenntnissen un-
terhalb der Grinflache eine Versiegelung
erforderlich sein wird.

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Elbradweg mit zukiinftigen Verbindungen Elbwanderweg oberhalb des Hangs mit
nach Westen. Der gelb markierte Weg Aussichtsplattform und Verbindung zum
stellt die zukiinftige FuR- und Radwegver- westlichen Griinzug

bindung tber die Elbpromenade stdlich

des Vattenfallgelandes dar.

Biirogebaude Hotel

Elbplateau
Barrierefreier Weg am Hang,
Elbhang Neigung ca. 5%

Hote|

Griiner Hang
mit Sitzstufen

Vers
ie
(6‘/79,77 gs/ung unt Elbplateau
N ‘"kp/? er d@,
c z‘thc G
dche)

' Cring
e erforgy 1
erh
Barrierefreier Weg am Hang,
Neigung ca. 5%
Elbradweg

Beachclub
Treppe

Treppe

Barrierefreie Ver-
bindung der beiden
Wege und Ebenen am
Elbhang

Aussichtsplatt-
form

FuRgangerweg

Elbradweg
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5.6 Teilbereich westlicher und 6stlicher Griinzug

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Westlicher Griinzug

Der westliche Rand des BusinessParks wird
gepragt durch ein groRziligiges Baumdach,
das den raumlichen Abschluss des Gelan-
des bildet, und dabei gleichzeitig einen
sich in Nord-Sud-Richtung erstreckenden
Park darstellt. Dartiber hinaus bildet das
Baumdach eine natirliche Pufferzone zwi-
schen Campus und Kraftwerk aus.

Unter den rasterformig angeordneten Bau-
men findet der vom Hafen hinauffiihrende
FuB-/Radweg seine Verlangerung bis ganz
nach Norden zum Tinsdaler Weg.

Blick nach Siiden, vom Loop in den Park

Blick nach Siiden, Weg unter Baumdach

Lageplanausschnitt

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Im mittleren Bereich des Parks besteht
zudem die Moglichkeit, von dem leicht
geschwungenen Weg in einen FuBweg nach
Westen abzubiegen, der die (bis zur Off-
nung der Elbpromenade stdlich des Vat-
tenfall-Grundstlicks) einzige Verbindung
zum Elberad- und wanderweg herstellt.

Die vier Baumreihen des Baumdaches
passen sich in ihrer Lage dem Gelande an.
Wahrend jeweils vier nebeneinander an-

geordnete Baume im nordlichen Abschnitt
in etwa auf einer Ebene stehen, wandern
im sidlicheren Bereich die Baume mit der
vorhandenen Boschung auf dem Vattenfall-
Grundstiick nach unten.

Diese Gestaltung stellt eine Empfehlung
dar, wie man den Ubergang zwischen Busi-
nessPark und Kraftwerksstandort (auch auf
Seiten des Vattenfall-Grundstiicks) in einer
einheitlichen Sprache realisieren kann.

Prinzipschnitt Baumdach im Norden, Blick nach Norden

Wegeverbindungen innerhalb
des Parks

Prinzipschnitt Baumdach im Suden (mit Gelandesprung zum Vattenfall-
Grundsttlick), Blick nach Norden

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Ostlicher Griinzug

Der Grenzweg bildet den Ubergang zwi-
schen zukinftiger Gewerbenutzung und
Landschaftsraum. Durch den GroRbaumbe-
stand entsteht ein pragender Allee-Charak-
ter.

Der auf Hamburger Gebiet liegende Leucht-
feuerstieg wurde bisher tiber den Grenz-
weg erschlossen.

Mit der Realisierung des Loops als zentra-
ler ErschlieBungsader des neuen Quartiers
entsteht die Moglichkeit auch die Hauser
am Leuchtfeuerstieg zu erschlieRen.

Das ermdglicht einen Riickbau des Grenz-
wegs. Dabei ist der Erhalt der Baumreihen
(zu einem GroRteil Pappeln) - sofern es

der Zustand der einzelnen Baume zuldsst

- bzw. die Neupflanzung der Baume in den
Licken der Baumreihen, anzustreben.

Bestehende Allee mit vorwiegend Pappeln Silberpappel (Populus alba)

Wildhecke

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel

47



Innerhalb der neu anzulegenden Wiesen- Zwischen den privaten (rickseitigen) Ge-

flache zwischen den Baumreihen fihrt ein werbeflachen der 6stlichen Carpets und
leicht geschwungener Weg von Wedels der Pappelreihe erganzt eine Wildhecke
Entrée am Tinsdaler Weg /Schulauer Weg die Grunstruktur. Den 6stlichen Griinraum
im Norden bis zum letzten verbliebenen durchschreitend bieten sich Blicke nach
StraRenabschnitt des Grenzwegs im Stiden.  Norden oder Siiden und - auf ganzer Lange
Uber diesen gelangt man zu einer Aus- - in den Landschaftsraum der Tinsdaler
sichtsplattform am Elbhang. Feldmark.

o

g

<

3

i

Wildhecke

Lageplanausschnitt

Stadtgrenze

dem Carpet zugehorige Parkplatzflachen Wildhecke Fahrrad- / FuRweg
innerhalb der Allee

Wegeverbindung Allee Querschnitt

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel 48



Anbindung des 6stlichen Grinzugs

Fug.
und Fahrradweg

Entrée Nordost

Zugang zum BusinessPark

Nordliche Anbindung des Griinzugs

Zufahrt zum Leuchtfeuerstieg

Leuchtfeuerstieg

Hotel

Aussichtsplattform

Elbplateau
Wegeverbindung zum Elbhang

49

Sudliche Anbindung des Griinzugs
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5.7 Teilbereich Loop

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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Loop

Der Loop ist die zentrale ErschlieBungsader
des neuen Quartiers. Er ist als RingstraRe
ausgebildet, an der samtliche Parzellen
direkt angebunden sind. Damit werden
alle Einheiten eine Adresse, namlich die
des Loops erhalten. Er begleitet den tail-
lierten Stadtraum und fiihrt den Besucher
unmittelbar zur Hafenkante. Seine Stre-
ckenflihrung ist von unterschiedlichen
Raumerlebnissen und Perspektivwechseln
gepragt. Vom alleeartigen Eingangsbereich
des BusinessParks fiihrt er durch verdich-
tete Strukturen zum offenen Panorama der
Elbe. Diese stadtraumliche Dramaturgie
wird von Baumreihen unterstutzt, die den
StraBenraum entlang der Gebdudezeilen
optisch verjingen. Adressgebaude, Geh-
weg und Stellpldatze begleiten den Loop
auf der AuRenseite. Innenseitig bringt der
locker bebaute, parkahnliche Campus ein
Wechselspiel sich verjiingender und auf-
weitender Raumsituationen mit sich. Das
asymmetrische Raumprofil weitet sich am
Hafen schlagartig in ein breites Elbpanora-
ma auf.

Der Ubergang von der Ecke Tinsdaler Weg/
Industriestrae zum Loop wird Uber einen
neu zu errichtenden Kreisverkehr geregelt.
An der norddéstlichen Kreuzung Loop /
Tinsdaler Weg sollte dem Verkehr auf dem
Loop eventuell ein Vorfahrtsrecht einge-
raumt werden.

Der Loop wurde aufgrund eines evtl. langer

bestehenden Pumpenhauses in der westli-
chen Mitte umverlegt. Die beiden versetzt
liegenden geraden Abschnitte sind dabei
parallel zueinander geblieben.

Abfahrten vom Loop auf die Carpets und
auf den Campus liegen stets versetzt zuei-
nander.

Im nordwestlichen Bereich befindet sich
eine Bedarfszufahrt, evtl. auch eine Haupt-
zufahrt zum Kraftwerksgeldande. Diese ist
bewusst nicht als Gabelung an einem der
Loopknicke ausgebildet. Mit dem Verset-
zen in einen geraden Loopabschnitt soll

der Zufahrt Bedeutung genommen werden.
Dies konnte dadurch verstarkt werden, in-
dem die Zufahrt zunachst unter dem Baum-
dach zum eigentlichen Gelandezugang
geflhrt wird.

Der Loop wird als zweispurige Strale mit
6,50 m Breite und LKW tauglichen Kurven-
radien gefihrt.

In Verbindung mit der kurvigen Strecken-
fuhrung und weit ausgerundeten Ecken
entwickelt der Loop seinen ungewohnli-
chen und einzigartigen Charakter.

Mit Hilfe farblich abgesetzter Asphaltie-
rung und auffalligen Bodenmarkierungen
konnten ihm Attribute einer Rennstrecke
verliehen werden. Damit lieRe sich die
RingstraRe wirkungsvoll auch zu Mar-
ketingzwecken und damit zur positiven
Identitatsbildung nutzen. So kénnten auf
dem Loop beispielsweise Events veran-
staltet werden, wie Skatenights, Oldtimer-
rennen oder Charity-Laufe. Neben seiner
alltaglichen ErschlieRungsfunktion kénnte
der Loop dadurch zur Markenbildung des
Quartiers und damit zum Erfolg des Busi-
nessParks beitragen.
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LOOP als Event
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Der erste Schritt bei der Realisierung eines Identitat geschaffen. Sobald der Loop mit

neuen Gewerbegebiets ist in der Regel die begleitender Baumreihe erstellt und die
Herstellung der ErschlieBungsinfrastruk- ersten Baume auf dem Campus gepflanzt
tur. Beim BusinessPark Elbufer wird damit sind, sind die Grundziige des Quartiers
gleich ein entscheidender Baustein der erkennbar.

Zentraler Blick in den Loop

GroRzugige befestigte Flachen entlang der Adressgebaude

Schmaler Loop-begleitender Fulweg im Parkbereich des Campus

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel 52



Lageplanausschnitt Loop

Adressgebdaude  Platzdhnlicher Be- Hochaufgeastete Allee-

reich als Vorzone bdume mit dazw.lie-
genden Parkplatzen

Querschnitt Loop

Fahrspur Loop

In die Grunflache
eingebetteter Gehweg

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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6 Verkehr

Im Mittelpunkt des Verkehrskonzeptes
steht der Loop als HaupterschlieBungs-
straRe des Businessparks. Zu - und Abfluss
des motorisierten Verkehrs erfolgen tber
den Tinsdaler Weg und die IndustriestraRe.
Entlang der Elbe fiihren tGberregional und
regional bedeutsame Rad- und Wander-
wege, die derzeit noch Uber das Areal des
BusinessParks um das benachbarte Kraft-
werk herum gefiihrt werden miissen. Im
Zuge der wahrscheinlichen Neuordnung

ErschlieRung

des Kraftwerksstandortes ist die Offnung
des Elbufers fir die Fortflihrung der Elb-
promenade geplant.

Um eine OPNV Anbindung herzustellen, ist
es notwendig, den Loop in das bestehende
Busliniennetz zu integrieren. Daruber hin-
aus ware die Nutzung des Schnalles Hafen
als Haltepunkt fiur eine Fahrverbindung
nach Hamburg und ins Umland zu begris-
sen.

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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6.1 ErschlieBungskonzept

- Loop (zentrale ErschlieRung lber Ringstrale)

E Zufahrten zu den Carpets

- Zufahrten zu externen Grundstiicken

- Zufahrt zum Hafen

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel
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6.2 Ruhender Verkehr

Nach heutigem Stand ist davon auszuge-
hen, dass ein GroRteil der Mitarbeiter mit
dem eigenen Fahrzeug den BusinessPark
anfahrt. Um zugeparkte StraRen und Platze
von Vornherein zu verhindern, ist dem ru-
henden Verkehr besondere Aufmerksamkeit
zu widmen.

Das dazu erstellte Konzept unterscheidet
grundsatzlich zwischen den Stellplatzbedarf
der dienstleistungsorientierten Nutzungen
auf dem Campus bzw. in den Hochpunkten
und denen der gewerblich gepragten Nut-
zungen in den Carpets.

Fur den Bereich Campus/Hochpunkte gibt
es eine 3-stufige Losung:

Die Atriumgebdude und die Hochpunkte
verfliigen liber eingeschossige Souterrain-
Garagen, uber die die Halfte der notwendi-
gen Stellplatze abgedeckt werden kénnen.
Die Parkgeschosse sind liber Gebaudeinte-
grierte Rampen erschlossen und unter den
Gebduden leicht eingeriickt. So besteht die
Moglichkeit einer natirlichen Luftdurch-
spulung, ohne dass das Parken nach auRen
in Erscheinung tritt.

Souterrainparken

Zugangssituation mit eingerticktem Souterraingeschoss

Innenliegende Garagenabfahrt
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Der Uberhang an Stellplatzen muss uber
die beiden zentral platzierten Hochgaragen
abgedeckt werden. Die Parkhduser sind
Uber ein Split-Level-System mit Einbahn-
regelung sehr benutzerfreundlich organi-
siert. In der dargestellten 4-geschossigen
Version ergeben sich je Parkhaus 230
Stellplatze.

Denkbar ist, dass die Parkhdauser vom
Businesspark Management selbst oder
alternativ von einem Parkhaus-Betreiber
bewirtschaftet werden. Die Firmen kdnnten
verpflichtet werden, fiir lhre Auto fahren-
den Mitarbeiter Stellplatze anzumieten,
sofern sie diese nicht in einer Souterrain-
Garage anbieten kénnen. Ein Teil der
Stellpldtze in den Parkhdusern kdnnte als
Ladestation fiir e-Mobile ausgelegt wer-
den. In einem Parkhaus kénnte zudem
eine zentrale e-Mobil/e-bike Verleihstation
angeboten werden bei der sich die ansassi-
gen Firmen spontan Fahrzeuge/Fahrrader
ausleihen koénnen.

Den Biirogebduden sind jeweils eigene Be-
sucherstellpldtze ebenerdig zugeordnet.

Fassadenbeispiel Tag

Grundriss Parkhaus

Schnitt Parkhaus

Fassadenbeispiel Nacht
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Fur den Bereich der Carpet-Unternehmen
haben Beispielrechnungen ergeben, dass
der Stellplatzbedarf auf dem riickwartigen
Gelande, eventuell unter Hinzunahme seit-
licher Parktaschen an den SticherschlieRun-
gen gedeckt werden kann.

Vor den Adressgebaduden sind offentliche
Stellplatze fir die Besucher der Carpets
vorgesehen.

Insgesamt werden fiir die Besucher des
BusinessParks ca. 140 PKW Stellplatze
entlang des Loops bereitgestellt. Die Blro-
gebdude auf dem Campus verfiigen lber
eigene Besucherstellplatze, die als Park-
inseln im Griinen den Haupteingdngen
zugeordnet sind.

Fiir LKWs stehen im noérdlichen Bereich
des BusinessParks 7 offentliche Stellplat-
ze zur Verfiigung. Weitere LKW-Stellplatze
befinden sich im rickwartigen Bereich der
Carpets.

Stellplatze Carpets
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Vorlaufige Bilanzierung des

27
62
9
15
62
43 14
14
40
10
15
18
10
16
18
231+
10
16
15
62

ruhenden Verkehrs

18
62 17
10
38
6
10
36
21
10 18
231+ 36
14
10 36
62
28
10
5 18
36
21
12
Parkhaus Hotel

36

Stellplatznachweis: Campus und Hochpunkte, Carpets, 6ffentliches Parken
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Notwendige Parkplatze

Campus und Hochpunkte (exklusiv Hotel):

Stellplatze
Burohduser 540
StartUp Gebdude 140
Hochpunkte 251

931 Stellplatze

Carpets: (Nutzung: Handwerk / Lager)
Adressgebdude 345
Hallen 140

485 Stellplatze

Gesamt 1441 Stellplatze

Stellplatznachweis

Campus und Hochpunkte (exklusiv Hotel):

Stellplatze
Parken unter den Blirohdusern 310
Parken vor den Gebduden 120
Parken unter den Hochpunkten 81
Parken vor den Hochpunkten 31
Parken in den Parkhausern 462

(Optional Aufstockung maoglich)

1004 Stellplatze

Carpets: (Nutzung: Handwerk / Lager)

auf dem Carpetgelande

374

optionales seitliches Parken 116

Gesamt

490 Stellplatze

1494 Stellplatze

Differenz von plus 53 Stellpldtzen

Offentliches Parken

vor den Carpets

Gesamt

141

1635 Stellplatze
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6.3 OPNV

Die besondere Lage des BusinessPark
Elbufer bringt mit sich, dass die Anbin-
dung an den OPNV nicht optimal ist. Es ist
daher zu empfehlen, die heute bereits im
10-Minuten-Takt durch den Tinsdaler Weg
verkehrende Buslinie 189 liber den Loop
zu fihren und dort mit mindestens zwei
neuen Haltestellen zu versehen. So ware
eine direkte Verbindung vom Zentrum des
BusinessParks zum S-Bahnhof Blankenese
und zum S-Bahnhof Wedel

und damit zum o6ffentlichen Personen-
nah- und fernverkehrsnetz der Hansestadt
Hamburg sowie des Kreises Pinneberg ge-
wahrleistet. Um die Anbindung zu verbes-
sern ware die Realisierung der geplanten,

zusatzlichen S-Bahnhaltestelle am Einkaufs-

zentrum an der Rissener Strale forderlich.

Uber den Schnalles Hafen ist eine Fahr-
verbindung in die Hamburger Innenstadt,
nach Finkenwerder oder nach Glickstadt
problemlos moglich und unbedingt erstre-
benswert. Einerseits wiirde man damit das
maritime Erlebnis im BusinessPark Elbufer
deutlich steigern und zum Anderen lielRe
sich das OPNV Angebot dadurch auswei-
ten.
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7. Grinstrukturen
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7.1 Grunstrukturen / Geholzstrukturen

Die Identitat des BusinessPark Elbufer mit
seiner sehr hohen Aufenthaltsqualitat wird
zu einem wesentlichen Bestandteil gepragt
durch verschiedene Grinstrukturen:

Ostlicher Griinzug: Erganzung des Ostlichen Griinzug:

vorhandene Allee mit Uiberwiegend Pappeln, Nach- Pflanzung einer Wildhecke, freigewachsene Straucher
pflanzung von Pappeln in den Liicken dhnlich eines Knicks

Westliche Grinstruktur: Ost-West verlaufende Griinstruktur:

Baumdach mit hoch aufgeasteten Biumen und gera- Einzeln und in kleinen Gruppen stehende Parkbdaume
den Baumstammen in Verlangerung des Schulauer Wegs
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Baume im Campus:
Einzeln und in kleinen Gruppen stehende Parkbaume,
malerisch gewachsen mit schiefen Baumstammen

Baume am Elbhang:

Inszenierung des Elbblicks durch Auslichtung von
Sukzessionsvegetation am Hang, teilweise Ergdn-
zung mit malerischen Parkbaumen im Bereich Elbpla-
teau, einzeln und in kleinen Gruppen

Baume an den Carpets:

Einzeln und in kleinen Gruppen stehende Parkbaume,

malerisch gewachsen mit schiefen Baumstammen

Baume am Loop:
Alleebdume als Baume 1. Ordnung,
hochaufgeastet, durchgangig eine Baumart
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7.2 Extensive Dachbegriinung

Durch die Vornutzung des Standortes als
Mineralélwerk ergeben sich fur die ge-
werbliche Folgenutzung Einschrankungen.
Zudem gilt es - entgegen dem sonst aus
o0kologischer Sicht tblichen Ziel einer
maximalen Versickerung - moglichst wenig
Regenwasser auf den Flachen vor Ort ver-
sickern zu lassen, da das aufgrund der Bo-
denbelastungen verunreinigte Wasser uber
eine Dranage aufgefangen werden muR.

Um die Menge des abzufiihrenden Regen-
wassers zu vermindern, sollen Dacher im
BusinessPark extensiv begriint werden.
Dies hat folgende Vorteile:

Wasserriickhaltung. Da ein begriintes
Dach mehr als die Halfte des jahrlichen
Niederschlags wieder verdunstet, wird
das Entwdsserungssystem im Busi-
nessPark entlastet.

Verbesserung des Stadtklimas. Dach-
begrinungen kénnen Staub und Schad-
stoffe aus der Luft filtern. Zudem wird
der Aufheizung des BusinessParks
durch die zahlreichen versiegelten Fla-
chen entgegengewirkt.

Verbesserung des Raumklimas. Durch
Verdunstung des gespeicherten Re-
genwassers kann sich das Raumklima
der direkt darunterliegenden Raume
im Sommer abkuhlen. Dadurch kann
gegebenenfalls auf eine Klimaanlage
verzichtet werden.

Ersatzhabitat. Es kann neuer Lebens-
raum fir seltene Tier- und Pflanzenar-
ten - beispielsweise Vogel und Schmet-
terlinge - geschaffen werden.
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8 Energiekonzept

Die Vorgeschichte des Areals als Standort
einer Erdolraffinerie und die unmittelbare
Nachbarschaft zu einem Kohlekraftwerk
waren bereits im Wettbewerbsbeitrag An-
lass, dem Energiekonzept eine besondere
Beachtung zu schenken.

Dabei wurde die Idee entwickelt, die ener-
giewirtschaftliche Historie nicht als Manko
zu betrachten, sondern als besonderen An-
sporn, an dieser Stelle innovative Wege in
Sachen Energieversorgung einzuschlagen.
Oberstes Ziel soll das Ausschopfen aller
Moglichkeiten zur regenerativen Energieer-
zeugung vor Ort sein: Windrader am Hafen,
Geothermie auf dem Campus, Solarther-
mie- und Photovoltaiksysteme auf den
Dachern sowie Strom- und Nahwarmeer-
zeugung durch Blockheizkraftwerke. In den
als e-Boxes bezeichneten Multifunktionsge-
bauden auf dem Campus sollen dezentrale
Energieerzeugung und zeitgemalRe Mobi-
litatskonzepte kombiniert werden: Im UG
konnten sich Blockheizkraftwerke und Tra-
fostation befinden, die Etagen stehen als
Parkhaus zur Verfiigung und auf dem Dach
wird Strom uber eine PV-Anlage gewonnen.
Eine Elektroauto-Lade- und Verleihstation
bindelt beide Komponenten zu einem um-
weltfreundlichen und flexiblen Mobilitats-
service fiir die ansdssigen Firmen.

Im Zuge der Masterplanerstellung wurde
versucht, zu diesem Thema professionelle
Beratung einzuholen. Das ist aus verschie-
denen Griinden bisher nicht gelungen. Der
Kontakt zu sog. ZeroEmission - Projekten
konnte bisher nicht erfolgreich aufgebaut
werden.

Auf dem benachbarten Areal des Kohle-
kraftwerkes zeichnet sich zudem eine neue
Entwicklung ab, die eventuell neue und
zusatzliche Moglichkeiten eroffnet.

Der Betreiber, die Vattenfall AG, denkt in-
tensiv Uber den Neubau eines Gasturbinen-
kraftwerks zur Strom- und Fernwarmeer-
zeugung nach um damit das bestehende
Kohlekraftwerk zu ersetzen.

Das Ziel einer weitgehend autarken Ener-
gieversorgung sollte in den folgenden Pla-
nungsschritten in jedem Fall weiter verfolgt
werden. Dazu ist die Hinzuziehung von
Fachleuten fir lokale Energieerzeugung
unausweichlich.

Es lohnt sich mehrfach. Einerseits lasst sich
durch ein innovatives und umweltfreund-
liches Energiekonzept ein weiteres Allein-
stellungsmerkmal fiir den BusinessPark
Elbufer entwickeln. Fir interessierte Firmen
ergibt sich daraus indirekt aber auch der
Vorteil, einen ortsansdssigen, konkreten
Ansprechpartner fur die im Gewerbe wich-
tige Ressource Energie zur Verfiigung zu
haben. Und ein deutliches Image-Plus.
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9 Stadtebauliche Flachenwerte

— i - offentliche StraRen
; | sffentliche Wege / Parken

Gewerbeflachen

Ost
47.438 m2

Gewerbeflichen
Campus .

Gewerbeflachen
West
25.712 m?

Grundstiicksflachen nach Nutzung
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V Geschosse x5 BGF Einzelgebdude: 8.975 m?

V Geschosse x 4 BGF Einzelgebdude: 2.705 m?

Gebaude Campus
BGF Gesamt 55.695 m?

VIl Geschosse BGF Einzelgebadude: 10.690 m?

VIII Geschosse BGF Einzelgebdude: 6.583 m?

Xl Geschosse BGF Einzelgebdude: 20.029 m?

VII Geschosse BGF Einzelgebdude: 2.527 m?

S om0 m:
=

Adressgebdude, 4 Geschosse
Hallen, 1 Geschoss

Adressgebdude, 4 Geschosse
Hallen, 3 Geschosse

Gesamt 139.363 m?

Gesamt 174.457 m?

[1] BGF Gesamt: 3.984 m? BGF Gesamt: 3.984 m?
BGF Gesamt: 4.590 m? BGF Gesamt: 8.370 m?
BGF Gesamt: 4.590 m? BGF Gesamt: 8.370 m?
El BGF Gesamt: 4.590 m? BGF Gesamt: 8.370 m?
[5] BGF Gesamt: 6.111 m? BGF Gesamt: 12.549 m?
El BGF Gesamt: 4.275 m? BGF Gesamt: 7.425 m?
BGF Gesamt: 5.063 m? BGF Gesamt: 9.789 m?
BGF Gesamt: 5.266 m? BGF Gesamt: 9.990 m?
El BGF Gesamt: 5.370 m? BGF Gesamt: 10.086 m?
BGF Businesspark BGF Businesspark

Masterplan BusinessPark Elbufer Wedel




10 Entwicklungspotenziale

Vattenfallgelande

Ehemalige
Werkswohnungen
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Kraftwerksgelande

Entwicklungskonzept Kraftwerksgelande

Auf dem benachbarten Areal des Kraft-
werks sind vom Betreiber Vattenfall zur
Zeit Umstrukturierungen geplant. Aus dem
Kohlekraftwerk soll in den nachsten Jahren
ein Gaskraftwerk werden. Das bedeutet,
dass sowohl die Kohlenhalde, als auch die
Kohlenverladung an der Kaianlage in Zu-
kunft entfallen kénnen.

Nach ersten Vorplanungen von Vatten-

fall konnte das neue Kraftwerk auf einen
Kernbereich des heutigen Kraftwerkgelan-
des reduziert werden. Fiir das Elbufer, den
BusinessPark und die nahere Umgebung
kdnnte das positive Konsequenzen haben.
Vattenfall hat signalisiert, dass die Sper-
rung des Elbufers im Bereich des Kraft-
werkes aufgehoben werden kénnte. Das
wiederum kdnnte bedeuten, dass der
Elbwanderweg und der Fahrradweg entlang
des Elbufers nicht mehr um das Geldande

geleitet werden missen, sondern durchge-
hend an der Elbe entlang gefiihrt werden
kdénnen. Eine solche Moglichkeit ist bei der
Konzeption der Aktivitdten im Schnalles
Hafen zu berlicksichtigen.

Darliber hinaus kénnte der 6ffentliche
FuB- und Radweg, der den BusinessPark im
nordlichen Drittel quert in gleicher Bereite
nach Westen Richtung Wohngebiete verlan-
gert werden.

Die Umstrukturierungen kénnten auch

mit sich bringen, dass einerseits die unter
Denkmalschutz stehende Kraftwerkshalle
zum Beispiel fur kulturelle Nutzungszwe-
cke zur Verfligung steht und dass der sich
davon nordlich befindliche Gelandestreifen
fir anderweitige Nachverdichtungen ge-
nutzt werden kann.

Um diese Potenziale aufzuzeigen wurde ein
grobes Entwicklungskonzept erstellt.
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Ehemalige Werkswohnungen

Die Wohnhauser Tinsdaler Weg 170 - 182
sind ehemalige Werkswohnungen der
Raffinerie, die mittlerweile in Privatbesitz
Ubergegangen sind. Als Werkswohnungen
im Industriegebiet genieRen sie Bestands-
schutz.

Da die direkte Nachbarschaft von Wohnnut-
zung zu Industrie- und Gewerbenutzung
aber konfliktanfallig ist und sich diese
Grundstiicke innerhalb der Kernzone des
BusinessParks, dem Campus befinden,
wadre eine zukiinftige Nutzung zu Gewerbe-
zwecken erstrebenswert.

Aufgrund ihrer sehr zentralen Lage auRer-
halb der fur die kiinftige Nutzung mit strik-
ten Auflagen verbundenen Raffinerieflache
bieten sich diese Parzellen fiir Sondernut-
zungen wie Kindertagesstadtte, Einzelhan-
del oder Fitnesscenter an.

In einer Bebauungsstudie wurde nachge-
wiesen, dass eine Neubebauung der Grund-
stiucke am Tinsdaler Weg sich mit dem
Repertoire der Campusstruktur realisieren
lasst. So kdnnte nachtraglich das stadte-
bauliche Konzept bis an den Tinsdaler Weg
vervollstandigt werden.

Lageplanausschnitt Nord

Blick von Norden
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Landschaftsplanung

WES & Partner
Schatz - Betz - Kaschke - Wehberg-Krafft
Landschaftsarchitekten

JarrestraRe 80
22303 Hamburg

Telefon +49 (0) 40 - 278 41-0
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Internet www.wesup.de
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Bericht Giber die Exkursion zu Gewerbeparks im Raum Miinchen
am 02./03. Februar 2012

Anlass und Ziel der Exkursion

Mit der Errichtung des BusinessParks Elbufer verfolgt die Stadt Wedel das Ziel, eine neue
und zukunftsweisende Adresse fur innovative Technologie- und Dienstleistungsbranchen im
GroBraum Hamburg zu etablieren. Dazu wurde fir den Standort der ehemaligen Esso
Raffinerie an der Elbe ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefliihrt, dessen Ergebnis seit
Oktober 2011 vorliegt. Das Konzept des ausgewahlten Entwurfs soll in einen Masterplan und
letztendlich in einen Bebauungsplan Ubersetzt werden. Als Entscheidungshilfe fir die Wahl
der passenden Instrumente, Festsetzungen und Spielrdume bei der Umsetzung der Planung
wurde die Durchfihrung einer Exkursion beschlossen. Dabei wollte man sich von
vergleichbaren, bereits realisierten Vorhaben vor Ort ein Bild verschaffen.

Vorrecherchen haben ergeben, dass insbesondere im GroBraum Minchen mehrere
interessante Businessparks und Gewerbeparks zu finden sind.

Teilnehmer

Joérg Amelung, Leiter FB Innerer Service und GF BgA BusinessPark Elbufer, Stadt Wedel
Klaus Lieberknecht, Leiter FB Bauen und Umwelt, Stadt Wedel

Joachim Busch, Leiter FD Stadt- und Landschaftsplanung, Stadt Wedel

Wolfgang Betz, WES & Partner Landschaftsarchitekten

Stefan Prifling, WES & Partner Landschaftsarchitekten

Michael Ruffing, me di um Architekten

Ablauf

Donnerstag, 02. Februar 2012

07.15 Uhr  Ankunft Flughafen Minchen

10.00 Uhr  BusinessCampus Garching,
Einflhrung durch den Geschéaftsfuhrer Herrn Blaschek
Parkring 6, 6.Etage, 85748 Garching bei Minchen
www.businesscampus.net

14.00 Uhr  TechnologiePark West, Messestadt Riem
Einfihrung und Fihrung durch Herrn Kellerer vom
MRG MaBnahmentrager Minchen-Riem GmbH
Treffpunkt Infobox am westlichen Ende des Willy-Brandt-Platz
U-Bahn Haltestelle der Linie U2 : Messestadt West
www.mrg-gmbh.de
www.messestadt-riem.info

Freitag, 03. Februar 2012

11.00 Uhr  Besichtigung SheridanPark Augsburg -
Erlduterung durch Herrn Sterz vom Stadtplanungsamt (Leiter der
Entwicklungs- und SondermaBnahmen)
Treffpunkt am Gebaude 116 (Grasiger Weg) im 11:30 Uhr
www.sheridanpark.de

14.00 Uhr  Besichtigung Parkstadt Schwabing
FOhrung durch Herr Perrét vom Bliro PRPM

18.30 Uhr  Abflug Flughafen Minchen



Business Campus Garching

Garching ist eine Gemeinde nérdlich von Minchen mit ca. 16.000 Einwohnern. Der Business
Campus Garching ist ein multifunktionaler Biro- und Dienstleistungspark auf einem 19 ha
groBen Grundstiick mit ca. 220.000 m? Buroflachen, Geschéften, GroBhandel- und
Dienstleistungsbetrieben im Endausbau. Er wird am Ende ca. 8.000 Arbeitsplatze umfassen.
Das besondere an dem Standort ist, dass er von einem Unternehmen entwickelt, betrieben
und langfristig im Besitz gehalten wird.

Wir wurden vom Geschaftsflihrer des Business Campus Management GmbH, Herrn Michael
Blaschek in deren Rdumen vor Ort empfangen und Uber einen ausfihrlichen Vortrag mit
dem Projekt vertraut gemacht.

Uberblick zur Entwicklung des Areals

Der Business Campus Garching schlieBt eine ehemalige Licke im Stadtgeflige zwischen
einem Wohngebiet und einem Gewerbegebiet mit produzierendem Gewerbe. Bis zu Beginn
dieses Jahrtausends wurde die Flache landwirtschaftlich genutzt.

Der Betreiber, die Dr. Vielberth Verwaltungsgesellschaft mbH hat den Standort aufgrund
seiner unmittelbaren Nahe zu Minchen einerseits und seiner guten Anbindung an den
OPNV und an FernstraBen andererseits ausgewéhlt und nach langen, konzeptionellen
Vorverhandlungen mit der Stadt Garching von den Voreigentiimern Mitte der 2000er Jahre
gekauft. Auf Basis der Vorverhandlungen hat er dann einen Masterplan entwickelt, der
Grundlage far einen Bebauungsplan wurde, der in enger Zusammenarbeit zwischen
Betreiber und Stadt entstanden ist.

Im ersten Schritt wurden die gesamte Verkehrs-Infrastruktur samt einer neuen Anbindung an
den Autobahnzubringer sowie die Ubergeordneten AuBenanlagen mitsamt einem zentral
gelegenen See hergestellt. Dann wurden die Gebaude in mehreren Bauabschnitten
entsprechend der Mietflachennachfrage erstellt.

Der Betreiber rechnet mit einer Gesamtdauer von 10 bis 15 Jahren vom Beginn der
Bautatigkeit bis zum Abschluss und zur Vollvermietung. Er geht davon aus, dass der
Standort ca. 2020 zu Ende entwickelt ist. Heute, Anfang 2012 sind ca. 50 % der 220.000 m?
erstellt und vermietet.

Stadtebau, Campuskonzept und Grinraum

Der BusinessCampus Garching ist ohne nennenswerte, stadtebauliche Ankniipfungs-
moglichkeiten auf ehemaligem Ackerland entstanden. Da der Betreiber die Ausbildung einer
eigenen ortlichen Identitat als einen wesentlichen Erfolgsfaktor ansieht, wurde das gesamte
stadtebauliche und freirdumliche Konzept darauf ausgerichtet.

Im Zentrum des Campus befindet sich eine groBe Wasserflache. Das parkartige Gelande
bietet mit Baumen, Brunnenanlagen und Béanken, attraktive Gelegenheiten, sich in Pausen
im Freien aufzuhalten und den Mietflachen Ausblicke ins Griine. Der gesamte Campus ist
von einer ringférmigen StraBe erschlossen, die jedem der ca. 20 7-geschossigen Gebaude
die gleiche Adresse verschafft. Durch begrinte, nicht umfriedete Vorbereiche stehen die
einzelnen Gebaude scheinbar im Park. Oberirdische Stellplatze fir Besucher sind
Ubersichtlich und gut auffindbar in kleinen Gruppen angeordnet. Die Mitarbeiter der
angesiedelten Unternehmen parken entweder in den Tiefgaragen unterhalb der
Blrogeb&aude oder in zwei zentral angeordneten Parkhausern.



Neben der stadt- und auBenrdumlichen Qualitat bietet der Betreiber seinen Mietern auf dem
Campus von Anfang an Restaurants, einen kleinen Vollsortimenter zum Einkaufen, ein
Arztezentrum, einen FitnessClub und in Kiirze einen Kindergarten. Um dies von Beginn an
zu ermdglichen, werden diese Angebote durch niedrige Mieten zun&chst subventioniert.
Dartber hinaus werden den Mietern zentrale Konferenzraume angeboten, die bedarfsweise
angemietet werden kdnnen. Der betreibereigene Hausmeisterservice ist fur kleine
Reparaturen in den Mietungen und fur die kontinuierliche Pflege der AuBenanlagen
zustandig.

Diese Faktoren spielen nach Aussage von Herrn Blaschek eine sehr groB3e Rolle bei der
Standortentscheidung von Firmen. Mehr als beispielsweise die Héhe des Gewerbesteuer-
Hebesatzes. Die Firmen haben flr alle Angalegenheiten einen Ansprechpartner.

Der Betreiber hélt grundrissflexible Gebaude mit einem bewussten Mix an Mietflachen-
gréBen vor, um mdglichen Veranderungsbedarfen seiner Mieter gerecht werden zu kénnen.
Dazu halt er auch kontinuierlich ca. 5% der Mietflache frei, kalkuliert die Rendite seiner
Anlage also mit einer Maximalauslastung von 95 %.

Anbindung

Der Standort des BusinessCampus zeichnet sich durch seine besonders gute verkehrliche
Anbindung aus. Er liegt nérdlich von Minchen antizyklisch zu den Verkehrsstrémen und
verfugt Uber einen direkten Autobahnanschluss an die A9. Dartiber sind sowohl die
Ringautobahn A99 als auch die A92 schnell zu erreichen. Der Flughafen FJS ist in 20
Minuten zu erreichen, der Hauptbahnhof Minchen in 30 Minuten. In finf Minuten FuBweg
erreicht man die nachste U Bahn Station.

Instrumente der Qualitatssicherung

Die Auswahl des Standortes durch den erfahrenen Businessparkbetreiber war sicherlich der
erste wichtige Schritt der Qualitatssicherung. Mit Hilfe eines Masterplans und einem darauf
aufbauenden Bebauungsplan wurde dann das Planungsrecht entwickelt. Der B-Plan war fr
den Investor und Betreiber eine wichtiger Schritt zur Planungssicherheit fiir seine umfang-
reichen anfénglichen Investitionen.

Die Bebauung des Gebietes erfolgt auf Basis des B-Plans und nach den vom Investor selbst
erklarten Gestaltungsvorgaben. Diese Gestaltungsvorgaben sind erstellt worden, um dem
BusinessCampus ein einheitliches auBeres Erscheinungsbild zu geben. Die Gebaude
werden von einem eigenen Architektenteam der Betreibergesellschaft geplant und betreut.
Das entscheidende Instrument zur Qualitatssicherung scheint in der Organisationsstruktur
dieses Businessparks zu liegen: ,Alles aus einer Hand“. Der Investor entwickelt, betreibt und
pflegt den gesamten Businesspark. Sein Interesse ist es, die gewonnenen Mieter so lange
wie mdglich am Standort zu halten. Dadurch, dass er das gesamte Areal managt, kann er
ubergeordnete Themen wie Parken, Nahversorgung, AuBenanlagen ohne weitere
Schnittstellen arrangieren und tragt selbst den Nutzen davon.

Erkenntnisse
Der professionelle Betreiber und Eigner von insgesamt drei Businessparks im stiddeutschen

Raum legt groBen Wert auf eigene raumliche Identitat eines Standortes. Daflr ist er bereit in
anspruchsvolle Griinanlagen zu investieren lange bevor der erste Mieter einziehen kann. Er



unterwirft sich freiwillig einem Gestaltungs- und Materialkonzept, um dem Areal ein
einheitliches Aussehen zu verleihen.

Der Geschéftsfihrer hat erldutert, dass der langfristige Erfolg eines Business- oder
Gewerbeparks vom Zusammenwirken vieler Faktoren abhangig ist. Neben Mietpreis und
Verkehrsanbindung spielen bei gréBeren und vor allem internationalen Unternehmen die
Arbeitsplatzqualitaten eine groBe Rolle. Wer von seinen Mitarbeitern gréBtmdgliche
Flexibitat und héchste Motivation abverlange misse Ihnen Flexibilitat in einem motivierenden
Umfeld erméglichen. Dazu organisert der Betreiber vom Arztzentrum Uber den FitnessClub
bis zur Kita und zum Supermarkt vieles, was den Mitarbeitern einen RundumService bietet
und erstellt und pflegt anspruchsvolle Freiraume.

Die Bereitstellung und Vorhaltung von Mietflachen in unterschiedlicher GréBe , Kombination
und Ausstattung sowie das professionelle Organsieren des ruhenden Verkehrs erméglichen
einen breiten Branchenmix und gewahrleisten Flexibiltat im Hinblick auf Veranderungen bei
den Mietern.

Fazit

Das Konzept des Businessparkbetreibers ist zumindest flr die Blro- und Dienstleistungs-
flachen interessant, weil groBe Flachenabnehmer wie internationale Konzerne zunehmend
auf die genannten ,weichen® Standortangebote Wert legen. Diese lassen sich eigentlich nur
umsetzen, wenn man sie Ubergeordnet organisieren kann, méglichst aus einer Hand.

Der BusinessPark Elbufer hat im Vergleich zum BusinessCampus Garching durch seine
Lage an der Elbe den groBen Vorteil einer sehr ausgepragten ortlichen Identitdt und mit dem
Wettbewerbskonzept die Chance weitaus hdhere stadtraumliche und freirdumliche
Qualitéten zu bieten. Die verkehrliche Anbindung ist hingegen weitaus schlechter.

Die Architektur ist in Garching etwas auf der Strecke geblieben. Die Gebaude sind gesichts-
und stellenweise belanglos.

TechnologiePark West in der Messestadt Riem

Durch Verlagerung des Flughafens ist in nur 7 km Entfernung vom Stadtzentrum ein
zusammenhangendes Areal von ca. 560 ha verfligbar geworden. Hier entsteht ein neuer
Stadtteil, der — eingebettet in groBzligige Grinflachen — Wohnraum flr 16.000 Einwohner
und 13.000 wohnungsnahe Arbeitsplatze sowie die neue Messe Minchen aufnimmt. Ein Teil
davon ist der TechnologiePark West mit ca. 70 ha. 200 ha entfallen auf den
Landschaftspark mit Badesee.

Uberblick zur Entwicklung des Areals

Far die Planung, Herstellung und Finanzierung der technischen, sozialen und kulturellen
Infrastruktur des Gesamtvorhabens Minchen Riem wurde ein privatrechtliches Tragermodell
entwickelt und dazu die MRG MaBnahmentréager Minchen-Riem GmbH gegriindet. Die
MRG ist seit 1994 in Betrieb und auf eine Dauer von 20 Jahren ausgelegt.

Die Vorfinanzierung der MaBnahme Ubernimmt die Bayrische Landesbank. Die Stadt
Munchen leistet Finanzierungsbeitrage, die Gber die jeweiligen Grundstiicksverkaufe
gedeckt werden.

Die MRG plant und baut fur die Stadt Minchen die Infrastruktureinrichtungen wie Schulen,
Kindergérten, Sportanlagen, die éffentlichen Grinanlagen, sowie Verkehrsanlagen.



Die Wahrung der stadtischen Interessen wird durch eine enge Zusammenarbeit mit der
Stadtverwaltung und durch einen Beirat sichergestellt, dessen stimmberechtigte Mitglieder
aus den Reihen des Stadtrates stammen.

1992 SchlieBung Flughafen Riem

1993 Erster stadtebaulicher Wettbewerb

1995/96 Weitere stadtebauliche und landschaftsplanerische Wettbewerbe jeweils fur
Teilbereiche

1998 Er6ffnung der neuen Messe / Fertigstellung erster BA Wohnen

2010 -2014 Fertigstellung der letzten Baubschnitte Wohnen und Beginn letzter BA
Technologiepark West

Stadtebau und Griinraum

Kerngedanke des Planungskonzeptes fiir die Messestadt Riem ist die intensive Verzahnung
von Stadt und Landschaft, gepragt durch den Wechsel von urbanen StraBen- und
Platzraumen mit groBzigigen Grinflachen. Der Schwerpunkt der Bebauung konzentriert
sich im Norden des Planungsgebietes und lasst Raum fir einen zusammenhangenden
Landschaftspark im Stden. Der Gestaltung des Stadtteiles liegt ein klares raumliches
Konzept zugrunde, das die Bebauung in einzelne Nutzungsbereiche ordnet: Die
gewerblichen Nutzungen und die Messe sind nérdlich der Ost-West-Achse angeordnet.
Sadlich davon liegen das Zentrum und die Wohnquartiere.

Auch in den Gewerbegebieten der Messestadt sind Identitédt und Qualitat Ziel der Planung.
Der Technologiepark West ist als modernes Gewerbegebiet konzipiert. Er umfasst eine
Flache von ca. 28 ha. Ein klares raumliches Konzept mit orthogonalen StraBenziigen und
einem diagonal — entlang einer ehemaligen Triblnenanlage — verlaufenden Griinzug pragen
das Gebiet.

Das ErschlieBungssystem ist so konzipiert, dass auf unterschiedlichste Flachenbedarfe
reagiert werden kann. Der Schwerpunkt der ParzellengrdBen liegt zwischen 1.500 und 2.500
m2, vereinzelt auch bei 1.000 m2. Durch Zusammenlegung kénnen Firmenareale bis zu
28.000 m? bereit gestellt werden.

Die Zielgruppe der Firmen reicht von Produktion mit zugeordneter Lagernutzung tber
Forschungslabors bis hin zu Blro und Verwaltung. Um den Betrieben unterschiedliche
Angebote unterbereiten zu kdnnen, ist das MafB der baulichen Nutzung im Technologiepark
differenziert: An reprasentativen Stellen ist mit einer GFZ von bis zu 2,0 eine hohe bauliche
Verdichtung in geschlossener Bauform fiir stapelbare, birodhnliche Gewerbestrukturen
vorgesehen. Im Gegensatz zu den Randbereichen wird das Innere des Gewerbegebietes als
~weiche" Mitte mit niedriger und offener Baustruktur ausgestaltet. Hier liegt die GFZ
gréBtenteils bei 1,0 bietet damit ideale Voraussetzungen fiir gemischte Betriebstypen.

In allen Fallen wird die klare bauliche Fassung des StraBenraums mit Hilfe von Baulinien und
der Vorgabe von Traufhdhen gewahrleistet. Eine vorgelagerte, 6 m breite Vorgartenzone,
die freizuhalten ist von Stellplatzen und Millsammelstellen und nur mit Grasern oder
Einzelgehdlzen bepflanzt werden darf stellt ein einheitliches, hochwertiges Erscheinungsbild
sicher. Anspruchsvolle Architekturen schaffen Standorte und gute Adressen.

Der urbanen Dichte des Gewerbegebietes wird ein querlaufender Griinzug entgegen
gestellt, der in hoher Freiraumqualitat ausgebildet ist. Durch ein Spiel aus Raumverengung
und Raumaufweitung, aus niedrigen und hohen Bepflanzungen und mit unterschiedlichen
Angeboten sich zu setzen, bietet er eine sehr hohe Aufenthaltsqualitat.



Anbindung

Der Technologiepark West als Teil der Messestadt Riem ist Gber zwei direkte
Autobahnanbindungen sehr gut an das FernstraBennetz angebunden. Die U-Bahn
Haltestelle Messestadt West liegt in fuBlaufiger Entfernung. Das Gewerbegebiet wird zudem
von einer Buslinie angefahren.

Instrumente der Qualitatssicherung

Um nachhaltige Konzepte zu erhalten und hohe Gestaltqualitat zu erreichen wurden
mehrere stéadtebauliche Wettbewerbe durchgeflhrt. Auf Basis der pramierten Entwurfe fur
die jeweiligen Teilbereiche der Messestadt wurden Bebauungspléane erarbeitet. Mit der Zeit
entstand daraus der stadtebauliche Konzeptplan als Ubergeordneter Masterplan.

In den B-planen sind Baulinien, GFZ und teilweise Traufhéhen festgelegt. Erganzend zu den
Bebauungsplanen wurden Leitlinien zur Gestaltung der Messestadt Riem entwickelt. Sie
dienen dem erklarten Ziel ,stadtteilspezifische Wohn-, Lebens- und Gestaltqualitat zu
erzeugen und eigene Identitat zu begriinden®. Fir die Gewerbegebiete sollen die Leitlinien
dazu beitragen, angesehene Gewerbegebiete hoher Qualitat entstehen zu lassen. Durch
Abstimmung bei der Gestaltung der Freirdume soll GroBzlgigkeit Uber die Grundstiicks-
grenzen hinweg erreicht werden. Die StraBenrdume und die ihnen zugewandten Fassaden
sollen besondere Qualitat haben und die Gesamtadresse aufwerten.

Als zusatzliches Qualitatssicherungsgremium wurde eine Beratergruppe flr Stadtgestaltung
und Okologie ins Leben gerufen. Sie setzt sich aus Fachleuten der Architektur, der
Stadtplanung, der Landschaftsplanung und Okologie sowie aus Vertretern des Stadtrats, der
Verwaltung und des MaBnahmentragers zusammen. Im Sinne konstruktiver Kritik beréat sie
die Stadt, private Bauherren und alle Planer bei sdmtlichen Planungsfragen.

Steuernden EinfluB auf die Gestaltung der einzelnen Parzellen nimmt die Stadt zudem Uber
entsprechende Vereinbarungen in den Grundstickskaufvertrdgen und den Stadtebaulichen
Vertragen.

Um beim Gestaltungsniveau von Beginn an hohe MaBstébe zu definieren, wurde bei den
6ffentlichen Bauvorhaben sowie im Strassen- und Freiflachenbau sehr viel Wert auf
vorbildliche Gestaltung gelegt.

Um neue Bauherren anzuspornen, zeichnet die Stadt Minchen auBerdem besonders
gelungene Projekte in der Messestadt mit dem Bauherrenpreis aus.

Erkenntnisse

Bei diesem Technologiepark war die Stadt tber die eigens gegriindete MRG Eigentiimer,
Entwickler und Verkaufer in einem. Mit Hilfe einer mehrschichtigen Struktur aus
Planungsmitteln, Festlegungen, Beiraten und Motivation der Bauwilligen ist es der Stadt
Munchen gelungen, innerhalb von 20 Jahren aus einem ehemaligen Flughafen ein
eigenstandiges Stiick Stadt mit einer markanten, zeitgemaBen ldentitat zu entwickeln.
Auch hier war von Anfang das Ziel, nicht nur dem Bedarf der Ansiedelnden Rechnung zu
tragen, sondern insbesondere dem 6&ffentlichen Raum und den Griinanlagen hohe
Aufmerksamkeit zu widmen. Und dies nicht erst, wenn die Parzellen bebaut sind, sondern
schon als Vorleistung. Sowohl im Technologiepark West, als auch im Gewerbepark Ost fallt
auf, wie wohltuend Baulinien entlang der StraBenseiten und Geschosszahlvorgaben oder
gar Traufhdhenvorgaben sich auf den StraBenraum auswirken.



Spétestens beim Durchlesen der Kommentare der Anlieger zum Bauherrenpreis wird
erkennbar, dass sich diese Qualitatsoffensive ausgezahlt hat. Es wird namlich deutlich, dass
sich die Firmen dort sehr wohl fihlen und sich mit ihrem jungen Stadtteil voll identifizieren.

Fazit

Am Spektrum der Instrumente zur Qualitatssicherung kénnte man sich sowohl den
Gestaltungsbeirat als auch den Bauherrenpreis abschauen. Einerseits um den
Gestaltungsanspruch von unabhangiger Seite bestarken zu lassen und andererseits um eine
aktive Kommunikation mit den angesiedelten Firmen aufzubauen.

In jedem Fall ist sowohl der gestalterische als auch der wirtschaftliche Erfolg der Messestadt
Riem beeindruckend.

Sheridan Park, Augsburg

Auf dem Gelande der ehemaligen amerikanischen Sheridan-Kaserne, der mit fast 70ha
gréBten militérischen Konversionsflache in Augsburg, ist mit dem Sheridan-Park ein neuer
Stadtteil im Westen von Augsburg entstanden. Das Gelande umfasst ein 13 Hektar groBes
Wohngebiet und ein 20 Hektar groBes Gewerbegebiet.

In der Endausbaustufe sollen im Sheridan-Park Arbeitsplatze fir etwa 4.000 Menschen
entstehen.

Grundstucks-Eigentimer und treuhandischer Entwicklungstrager ist die AGS (Augsburger
Gesellschaft Stadtentwicklung und limmobilienbetreuung GmbH)

Als Ansprechpartner vor Ort konnte uns Herr Sterz vom Stadtplanungsamt Augsburg einen
Uberblick Giber das Projekt geben und unsere Fragen beantworten.

Uberblick zur Entwicklung des Areals

1945- 1998: Nutzung des Areals durch amerikanische Streitkrafte

2001: Stadtebaulicher ldeenwettbewerb

2002-2004: Stadtebauliche Rahmenplanung

2005: Nach vielen Schwierigkeiten mit dem Bund konnte die Stadt Augsburg im Herbst 2005
das Kasernengelande erwerben und trieb dann die Bebauungsplanung mit héchster Prioritat
voran..

2006: Baubeginn. Der 1. und 2. Bauabschnitt des Sheridan Parkes wurde im Herbst 2008
bzw. im Herbst 2010 fertiggestellt.

Die Arbeiten zur Errichtung des 3. Und 4. Bauabschnittes kénnen voraussichtlich ab
Frahjahr 2012 beginnen.

Stadtebau und Griinraum

Far das Grinareal des Sheridan-Parks wurde 2004 ein eigener Wettbewerb
ausgeschrieben. Ende 2005 stand mit dem Bilro Lohaus/Carl aus Hannover der
Siegerentwurf fest. Dieser Park ist das Herzstlick des Viertels und wird nach Norden an die
Reese-Kaserne, nach Sliden tber den Vehicle-Parc bis zum FluB Wertach reichen. Damit
ist er die gréBte 6ffentliche Griinflache, die Augsburg je geplant hat und soll den Bewohnern
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des Sheridan Parks und den Menschen aus angrenzenden Stadtteilen Naherholung
verschaffen.

Bindeglied und gemeinsames Gestaltungselement dieser Gebiete ist ein von Nord nach Sid
laufendes, maanderndes Wegeband, das einem Flusslauf ahnelt.

Dieser zentralen Griinstreifen wird im Sheridan Park flankiert von Wohnbebauung im Osten
und Nordwesten und Gewerbebauten im Westen. In diesem westlichen Bereich, nahe der
stark befahrenen BundesstraBe 17, dienen die Gewerbebauten auch als Larmschutz und
Filter fir die im Osten liegenden Wohngebaude.

Das wesentliche Gestaltungsmerkmal und groBes Plus des neuen Parks werden die
vorhandenen alten Baume sein, die ihm von Anfang an Gerlst und Gepréage geben.

Anbindung

Das Gewerbegebiet liegt verkehrsglinstig direkt an der B 17 und hat zwei direkte Anschliisse
an die BundesstraBe. Das Gebiet ist tiber die Augsburger StraBe an den Hauptbahnhof und
das Stadtzentrum angebunden.

Instrumente der Qualitatssicherung

Far den Sheridanpark wurden neben den Festsetzungen durch Bebauungsplane ergéanzend
hierzu Qualitadtshandblcher entwickelt und den Planern und Bauherren als Planungshilfe zur
Verfligung gestellt. In Verbindung mit ausfihrlicher Beratung durch das Stadtplanungsamt
ist diese Planungshilfe lediglich als Empfehlung zu verstehen und hat keine Verbindlichkeit.
Die in Veroéffentlichungen oft angesprochene sehr gute Qualitatssicherung konnte bei der
Begehung vor Ort bei den Gewerbebauten nicht durchgehend erkannt
werden.(Heterogenitat in Fassaden, Materialien, Kubaturen, keine durchlaufende Bauflucht,
teilweise straBenseitig ,unschéne“ Flachen wie z.B. Anlieferzonen anstelle reprasentativer
Adressflachen).

Erkenntnisse

Laut Herrn Sterz hat es sich als sinnvoll gezeigt, die Entwicklung groBer Flachen durch die
Kommune selbst durchzufihren. Beim Erwerb durch Investoren spielen i. d. R. die
wirtschaftlichen Aspekte eine deutlich gréBere Rolle, was die Sicherung notwendiger
Infrastruktureinrichtungen und groBzigiger Freiflachen erschwert.

Die Errichtung groBzlgiger Park- und Freiflachen gleich zu Beginn der BaumaBnahmen
erleichtert nach Aussage von Herrn Sterz den spéateren Verkauf von Baugrundstiicken

Die Wohnbauflachen sind nahezu vollstandig vermarktet. Im Gewerbebereich sind

erst Teilbereiche umgesetzt. Aufgrund der hervorragenden Annahme des Wohnangebots
(und der andererseits schleppenden Ansiedlung von Gewerbebauten) wird im Nordwesten
des Areals derzeit eine Uberplanung von Gewerbeflachen in weitere Wohnnutzung geplant.
Im Bereich des kinftigen Westparks sind die ersten Bauabschnitte fertiggestellt. Die
vollstandige Bebauung des Areals wird noch etwa 10 Jahre in Anspruch nehmen.



Fazit

Trotz des sehr umfassenden Gestaltungshandbuchs zeigt sich keine durchgehende
Gestaltungssprache bei den Gewerbebauten.

Dies liegt mit zum einen daran, dass das GH zwar sowohl fir Wohnbauten als auch
Gewerbebauten und deren Freirdume erstellt wurde, dieses aber nur eine empfehlende bzw.
beratende Funktion fir den Bauherrn darstellt.

Zum anderen ist in Augsburg gleichzeitig ein hohes Angebot an neuen Gewerbeflachen in
anderen Stadtteilen entstanden. Dies versetzt die Stadt in die Situation, gestalterische
Forderungen nicht zu strikt abzuverlangen, da fiir Gewerbebetreibende zahlreiche
Alternativen vorhanden sind.

Eine hohe Qualitat zeigt sich v.a. im Umgang mit dem identitatspragenden Griinraum, mit
dessen frihzeitiger Realisierung man in Vorleistung gegangen ist.

Parkstadt Schwabing

Die Parkstadt Schwabing ist ein ca. 40ha groBes Areal in Miinchen, im Stadtteil Schwabing,
am sogenannten ,Minchener Tor“, der Einmindung der Autobahn Berlin-Munchen in den
Mittleren Ring.

Ein groBer Teil der Bauvorhaben wurde bereits fertig gestellt und an die Nutzer tbergeben.
Es entstehen insgesamt ca. 450.000 m2 Geschossflache fur Biro- und
Verwaltungsgebdude, Hotels, Laden etc., ca. 90.000 m? Gewerbeflachen sowie rund 1.500
Wohneinheiten.

Die Unternehmensgruppe Argenta hat die Parkstadt Schwabing als Projektentwickler und
Bautrager federfihrend entwickelt. Sie ist grdBter Grundstiickseigentiimer in der Parkstadt
und verfiigt dort im stdlichen Teil Uber baureife Grundstiicke fir Biurogebaude, Hotels,
Laden und Restaurants.

Wettbewerbsgewinner des stadtebaulichen Wettbewerbs war Herr Perrét vom Biiro PRPM
Architekten aus Miinchen.

Herr Perrét konnte uns als Ansprechpartner vor Ort einen Uberblick (iber das Gelande bzw.
das Projekt vermitteln.

Uberblick zur Entwicklung des Areals

Das Gebiet war bis 1999 ein groBes Industrie-und Gewerbeareal.

Das Areal war stadtebaulich untergeordnet und die Umgebung eine starke Barriere.

Nach ersten Planungslberlegungen in den Achtziger Jahren kam es 1994 zur Auslobung
eines von allen Grundstlickseignern getragenen stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Ideenwettbewerbs. Der 1.Preis des Architekten André Perret
zusammen mit Prof. Rainer Schmidt bildete die verbindliche Grundlage fir die bauliche
Entwicklung.

Der Realisierung ging ein Umlegungsverfahren mit Zerteilung neuer Grundstucke voraus.
Die zentrale Griinzone musste durch Eigentiimer finanziert werden.

Der seit 1999 rechtskraftige Bebauungsplan ist mit ca. 40% der Geschossflachen fur Kern-
und Gewerbegebiete sowie mit ca. 80% der Geschossflachen fir Wohngebiete fertiggestellt,
bzw. im Bau.



Stadtebau und Griinraum

Von besonderer Bedeutung ist der ca. 4ha groBe Zentrale Park, das sogenannte ,Herzstlck®
der Parkstadt, das sich in Nord-stdlicher Richtung auf eine Lange von ca. 600m durch das
Gebiet erstreckt. (Freiraumplanung: Rainer Schmidt Landschaftsarchitekten)

Zentrale Grinflache umgeben von 4- und 5-geschossigen Blrogebauden, mit punktuellen
Erhéhungen auf 10 GeschoBe. Im westlichen Bereich befinden sich Wohngebaude, die an
kleineren Ost-West-verlaufenden Griinrdumen angelagert sind.

Bereits von weitem erkennbar sind die beiden Hochpunkte Skyline Tower (84m auch The
,M-Pire* genannt) und Highlight Towers (126m/113m Architekt Murphy Jahn). Diese beiden
Hochh&user markieren das Norddstliche und Stidéstliche Eck der Parkstadt.

Die dazwischen liegenden Blro-Gebaude sind als geschlossene Larmschutzbebauung
ausgebildet.

Das Konzept ist gepragt von hohen baulichen Dichten, die erforderlich sind, um eine
wirksame Abschirmung zu den umgebenden Verkehrsadern zu erreichen.

Der zentrale Park im Osten hat einen représentativen Charakter und fungiert neben der
Adressbildung fir die umgebende Kerngebietsbebauung als Erholungsraum fiir die Wohn-
und Arbeitsbevélkerung.

Anbindung

Der 6stliche Bereich der Parkstadt liegt im 600m-Einzugsbereich der vorhandenen U-
Bahnhofe der Linie U6. Zudem ist das Gebiet an das 6ffentliche Verkehrsnetz durch eine
StraBenbahnlinie angebunden.

Direkt an der Autobahn A9 gelegen erreicht man die Innenstadt mit dem PKW in 10 Minuten
und den Midnchner Flughafen in ca. 20 Minuten.

Instrumente der Qualitatssicherung

Im B-Plan sind Baulinien und verbindliche Geschosszahlen festgesetzt.

Um der Dichte des Planungsgebietes, seinem ruhigen, harmonischen Erscheinungsbild
sowie seiner besonderen Lage und Wirkung auf seine Umgebung Rechnung zu tragen sind
folgende Ziele hinsichtlich Werbeanlagen, Beleuchtung und Dachaufbauten im B-Plan
erganzend aufgestellt worden:

- Zugunsten des einheitlichen Erscheinungbildes werden laut Satzung Keine Werbung ,
keine Fahnen erlaubt (vorhandene sollen entfernt werden)

- optisches Einfligen von Werbeanlagen in Architektur und Stadtbild

- Minimierung der Beeintrachtigungen der Umgebung durch Beleuchtungsanlagen

Ein Gestaltungsleitfaden dient als Beurteilungsgrundlage fir eine Beratergruppe aus
Eigentimern, Architekten und Verwaltung. Der Leitfaden schlieBt die Liicke zwischen den
relativ groben Vorgaben des Griinordnungsplans und der individuellen Objektplanung in den
Bauantragen und definiert einheitliche Gestaltungselemente, wie z.B. Bepflanzung und
Belage.

Erkenntnisse

Das Ziel eines einheitlichen Erscheinungsbilds wurde hier sehr deutlich.
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Als Beispiel sei die laut Satzung bzw. B-Plan-Vorgaben fehlende Werbung genannt.
Erwéahnte architektonische ,Ausrutscher” sind innerhalb eines rigiden Konzepts zu
verkraften.

Oberirdisches ,wildes” Parken entlang des Griinzugs zeigt sich als problematisch. (Anmerk.:
laut B-Plan wurden die eigentlich nach BayBO pflichtigen Stellplatze im Umfang von nur
50% hergestellt)

Die vorausgegangene Herstellung der zentralen Park-/Grinflache ist nach Ansicht von Herrn
Perret absolut notwendig flr eine erfolgreiche Vermarktung der Grundstticke.

Fazit

Der MaBstab der Bebauung sollte nach Minchner MaBstaben (Strukturen und Traufhéhen,
Vorgarten) erfolgen. Stadtebaulich erscheint das Gebiet trotz der hohen Dichte in sich
stimmig. Aufgrund der groBmaBstablichen Klarheit wirkte das Areal bei der Begehung
allerdings auch relativ ,steril“.

Auch hier zeigt sich die Bedeutung einer im Voraus errichteten zentralen Grinflache, die
dem hohen Nutzungsdruck der Beschaftigten gerecht wird und von Anfang an als Qualitats-
und ldentitdtsmerkmal vermarktet wird.

Reslimee

Von allen Ansprechpartnern wurde uns berichtet, dass Gewerbegebiete der Zukunft keine
Anhaufungen von Hallen und Schuppen mehr sein kénnen, sondern Orte mit eigener
Identitat und Aufenthaltsqualitat.

Um eine eigene ldentitat eines Gewerbegebietes zu schaffen, bedarf es einer umfassenden
und kontinuierlichen Prozessbegleitung mit einer Vielzahl unterschiedlicher Mittel.
Beginnend mit der Masterplanung und dem Bebauungsplan reichten einige Konzepte bis zur
systematischen Bauherrenberatung. Eine gute Anregung sind dabei der Gestaltungsbeirat
und der Bauherrenpreis.

Am Beispiel SheridanPark zeigt sich, dass bei Gewerbegebieten die Ausweisung von
Baugrenzen alleine nicht ausreicht, um den StraBenraum hinreichend zu definieren. Im
Technologie Park West wurde durch Ausweisung von Baulinien, Festlegung eines 6 m
breiten Grinstreifens und Aufstellen von Gestaltungsleitlinien ein wesentlich besseres
Ergebnis erzielt.

In allen besuchten Gewerbeparks wurde viel Wert auf die Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes und die Herstellung qualitativ hochwertiger Griinanlagen gelegt. Dafiir waren alle
Initiatoren bereit in Vorleistung zu gehen.

Mehrfach wurde betont, dass mit den ersten InfrastrukturmaBnahmen und den ersten
Bauvorhaben der QualitdtsmaBstab als Orientierung fir die folgenden BaumaBnahmen
gelegt wird.

Besonders interessant war das Konzept des BusinessCampus Betreibers, der fir seine
Mieter ein Alles-aus-einer-Hand-Angebot bereit halt. Durch den langfristigen Betrieb einer
gréBeren Anlage, die er in eigenem Besitz halt, ist er in der Lage selbst im stadtebaulichen
,Nowhere* eine autarke und attraktive Businessadresse fir internationale Kunden zu
schaffen.

Hamburg, 16.03.2012
WES + me di um
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