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Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Leserinnen und Leser,

die Standortqualitat einer Stadt wird im hohen
Mal3e von der Lebensqualitat, dem Wohnungs- und
dem Arbeitsplatzangebot bestimmt. Von alledem
hat Altona viel zu bieten. Das Wachstum der letzten
Jahre fUhrt jedoch auch zu Zielkonflikten zwischen
den verschiedenen Nutzungsansprichen. Um diese
bei zuklnftigen Entscheidungen umfassend bewer-
ten zu kdnnen, haben die Bezirke Gewerbeflachen-
konzepte entwickelt, die die Wohnungsbaupro-
gramme flr ein abgestimmtes Flachenmanagement
erganzen sollen.

Das Gewerbeflachenkonzept Altona ist ein wichtiger
Schritt zu einer langfristig angelegten, nachhaltigen
Planung unserer Gewerbe- und Industriegebiete.
Erstmalig liegt eine solche Gesamtschau vor, die

im Dialog mit externen Experten und dem Dezernat
Wirtschaft, Bauen und Umwelt, sowie den Fach-
behdrden, der Handelskammer, der Handwerkskam-
mer und den Vertretern der Bezirksversammlung
entstanden ist. In dem Konzept werden ausgehend
von der Beschreibung des Status Quo des Gewer-
beflachenmarktes und der vorhandenen Gewerbe-
und Industriegebiete, insbesondere zuklnftige
Handlungsfelder und die dahinter stehenden Ziel-
setzungen aufgezeigt.

Die Gesamtschau macht erfreulicherweise deutlich,
dass die Wirtschaftsstruktur Altonas aufgrund der
vorhandenen Mischung unterschiedlicher Wirt-
schaftszweige eine gesunde Basis aufweist. Ein
Problem Altonas stellt jedoch das begrenzte Ange-
bot an Gewerbeflachen dar. Klar ist, dass fir den
Erhalt und fir die Neuansiedlung von Handwerks-,
Gewerbe- und Industriebetrieben die Verflgbarkeit
von Gewerbeflachen von entscheidender Bedeutung
ist. Deshalb werden zukUlnftig neben der Flachensi-
cherung und der gezielten Erweiterung gewerblicher
Flachen auch neue Strategien zum Flachenrecycling
sowie der Nutzungsintensivierung notwendig sein.

Ich freue mich, dass die vielfaltigen Herausfor-
derungen in dem beiliegenden Konzept zu einer
zukunftsweisenden Perspektive flr Altona zusam-
mengeflgt sind. Jetzt gilt es, dieses Konzept mit
allen Beteiligten weiter zu entwickeln. Zu diesem
Dialog lade ich Sie sehr herzlich ein, da wir ein
gemeinsames Ziel haben: eine qualitatsvolle und
zukunftsorientierte Weiterentwicklung von Altona,
in dem die Menschen gleichermalen gerne leben,
wohnen und arbeiten wollen.

Jurgen Warmke-Rose
Bezirksamtsleiter Altona



Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Leserinnen und Leser,

dieses Gewerbeflachenkonzept fir den Bezirk
Altona ist nicht nur das erste seiner Art Uberhaupt.
Es enthalt auch die Ergebnisse der ersten Umfrage
unter Gewerbetreibenden, die es in Altona je gab.
Spannende Lektlre also.

Im Jahr 2011 legte das Bezirksamt das erste VWohn-
bauflachenkonzept vor. Seiner Verpflichtung im
.Vertrag fur Hamburg” kommt der Bezirk Altona
derzeit voll nach, auch, weil die Rahmenbeding-
ungen fur den Wohnungsbau zurzeit hervorragend
sind. Beim Gewerbebau sieht es anders aus: Ange-
sichts eines unsicheren gesamtwirtschaftlichen
Umfelds binden sich nicht viele Unternehmen durch
eigene Investitionen in Immobilien.

Angesichts des demographischen Wandels und
der ZuzUge vor allem junger Menschen kann der
Hamburger Arbeitsmarkt zwar insgesamt als fast
ausgeglichen gelten. Er unterliegt jedoch stan-
digem, weltwirtschaftlich bedingtem Wandel. Mit
Ausnahme nicht exportierbarer Leistungen ist fir
ein Hochlohnland stets der Schritt technologischen
Vorsprungs erforderlich, der es von seinen Mitbe-
werbern unterscheidet. Dabei ist Produktinnovation
wichtiger als Prozessinnovation.
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Im Durchschnitt der Altonaer Wirtschaft mangelt
es an eben jener Produktinnovation (= Mangel an
Néhe zu Forschung und Entwicklung). Mit ihrem
unmittelbaren Umfeld sind die befragten Unterneh-
men Altonas durchaus zufrieden, ihr Urteil Gber den
Bezirk fallt gemischt aus.

Eine sich gegenseitig befruchtende Agglomeration
von Betrieben gleicher oder ahnlicher Branchen
(,,Cluster”) findet sich in Altona derzeit nicht. Dies,
obwohl in Bahrenfeld eine der weltweit grofsten
Synchrotron-Anlagen und mehrere Laser-For-
schungsinstitute stehen.

Altona hat also Chancen, seine wirtschaftsstruk-
turellen Schwéachen auszugleichen, zumal die
~weichen Standortfaktoren” stimmig sind (Wohn-
qualitat, Kultur, Gastronomie). Altona muss diese
Chancen nur bewusst nutzen! Dazu gehoren auch
neue, nachhaltige Arbeitsplatze. Diese bendtigen
jedenfalls teilweise neue Flachen. Daran mangelt es
in Altona eklatant. Dieses Gewerbeflachenkonzept
zeigt unter anderem Wege zur Minderung dieses
Mangels auf.

Dr.-Ing. Reinhold Gutter
Dezernat flr Wirtschaft, Bauen und Umwelt
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1. Einleitung - Gewerbeflachenkonzept Altona

1.1 Anlass

2011 beschloss der Senat, dass jeder Hamburger
Bezirk im Jahr 2012 ein Gewerbeflachenkonzept
erstellen soll. Diese Konzepte dienen der Planung
zukUnftiger Stadtentwicklung. Oberstes Ziel dieser
Planung: Die Erhaltung der Attraktivitat Hamburgs
als Lebensraum und Wirtschaftsstandort.

Planungssicherheit fiir Investoren

Politiker und Planer sind gefordert, zusammen mit
der Wirtschaft verlassliche Entwicklungsperspek-
tiven zu entwerfen und zu realisieren. Es gilt,
Vorsorge zu treffen, dass fir alle gewerblichen Nut-
zungen in der Stadt ausreichend passende Flachen
und Rdume zur Verfliigung stehen. Deshalb hat das
Dezernat fur Bauen, Wirtschaft und Umwelt ein
Gewerbeflachenkonzept erarbeitet. Dies wurde mit
den Fachbehdrden und den Kammern abgestimmt.

Das Gewerbeflachenkonzept soll angesichts der
Herausforderungen einen wichtigen Beitrag dazu
leisten, dass fur Wirtschaft und Arbeitswelt auch in
Zukunft ein vielfaltiges und zukunftsfahiges Ange-
bot an Grundstiicken vorhanden ist. Die mittel- bis
langfristigen Planungen der Stadt sollen Betrieben
und Investoren Sicherheit geben — Sicherheit wird
letztendlich entscheidend fur standortrelevante
Investitionen sein. Mit dem Gewerbeflachenkonzept
sollen die Ziele der stadtischen Flachen- und Stand-
ortpolitik allen Interessierten und Beteiligten ndher
gebracht werden.

Altona hat gute Karten

Altona hat im Zusammenspiel mit den Ubrigen
Bezirken der Stadt und den umliegenden Gemein-
den glanzende Perspektiven. Aber: Der Bezirk steht
auch vor besonderen Herausforderungen. Dazu
gehoren beispielsweise strukturelle Veranderungen,
die erhebliche Auswirkungen auf die Flachenan-
forderungen der gewerblichen Wirtschaft haben.

01 Bild links: Phénixhof in der Ruhrstralle
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Aulerdem stehen aufgrund des Wachstums der
Stadt Gewerbeflachen vielerorts in Konkurrenz

zu anderen Nutzungen - derzeit insbesondere

zum Wohnen. Die Chancen, die Altona hat, sind
grof3. Die Aufgaben allerdings auch: So werden
fur die Ansiedlung neuer Unternehmen kurzfristig
verflighare, bezahlbare und qualitativ geeignete
Flachen bendtigt. Das momentane Angebot reicht
nicht aus. Viele bestehende Gewerbegebiete wur-
den in der Vergangenheit sich selbst Uberlassen —
eine systematische Bestandsentwicklung fand nur
an einigen Standorten statt. Die Folge: Die Attrak-
tivitat vieler Areale ist in den vergangenen Jahren
gesunken, einige sind sogar zur Brache geworden.
Neue Flachen gibt es nur wenige.

Der Mix macht's

Die Leitlinie des vorliegenden Gewerbeflachenkon-
zepts fur Altona ist die Sicherung und Forderung
des ersten Arbeitsmarktes und der wirtschaftlichen
Prosperitat. Daflr gilt es vor allem, vorhandene
bedarfsgerechte Gewerbestandorte zu sichern und
zu entwickeln. Auch die
gute Mischung von Pro-
duktions-, Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben,
die ein Trumpf Altonas ist,
soll erhalten, moglichst
noch verbessert werden.
Denn fur die Gewerbeland-
schaft Altonas gilt: Der Mix
macht’s.

Besonders berlcksich-

tigt werden muss bei der
Flachenvorsorge die kraftig
wachsende dienstleistungs-
orientierte Wirtschaft. lhre
Verflechtungen mit dem
Produktionssektor nehmen
zu. Altona wird diesen Trend unterstitzen. AulRer-
dem gilt es, die Mischung aus Wohnungen, Arbeits-
platzen und Versorgungshandwerk sinnvoll zu einem
Ganzen zusammen zu flhren.

Die wirtschaftlichen
Veranderungen stel-
len Hamburg und
seine Bezirke vor neue
Herausforderungen.
Dem soll - fiir den

Bezirk Altona — das vor-
liegende Gewerbefla-

chenkonzept Rechnung
tragen.

Problem: Es gibt zu
wenig neue Flachen.
Losung: die systema-
tische Entwicklung der
bestehenden Gewerbe-
flachen.
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1.2 Zielsetzung und Arheitsweise

Der Bezirk Altona will in den nachsten Jahren aus-
reichend viele attraktive Gewerbeflachen zur Verfi-
gung stellen. DarUber hinaus soll das Angebot auch
qualitativ der Nachfrage entsprechen. Diese hat
sich durch den Strukturwandel in den vergangenen
Jahren verandert. Das Gewerbefldchen-Portfolio
soll so attraktiv sein, dass ansassige Betriebe gerne
bleiben und neue Unternehmen angelockt wer-
den. Daflr hat der Bezirk Altona die vorhandenen
Gewerbeflachen einer quantitativen und qualitativen
Bewertung unterzogen. Geprift wurde, ob die
Standorte den Anforderungen entsprechen oder ob
sie optimiert werden mussen.

Um in Altona auch zuklnftig bedarfsgerechte
Gewerbe- und Industrieflachen anbieten zu kdnnen,
wurden — auf Grundlage der durchgefthrten Ana-
lyse — mittel- bis langfristige Handlungsstrategien
far die einzelnen Gewerbeflachen entwickelt. Diese
werden auf den nachsten Seiten vorgestellt.

02 Ubersicht der Gewerbestandorte in Altona

Was muss gemacht werden?

In Altona liegen insgesamt 12 Industrie- und Gewer-
bestandorte, die sich zum Teil aus mehreren Teilfla-
chen zusammensetzen.

Im Mittelpunkt des vorliegenden Konzeptes ste-
hen gewerbliche Flachen nach den §8 8 und 9 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Es handelt sich
zum einen um Standorte von Betrieben, die storen,
aber noch nicht als ,,erheblich belastigend” gelten
(8 8 BauNVO). Und zum anderen um Betriebe, die
angesichts ihrer Stérungen oder ihres Gefahrenpo-
tentials in anderen Baugebieten nicht zulassig sind
(8 9 BauNVO). Betroffen sind vor allem Betriebe
des Verarbeitenden Gewerbes, des Baugewer-
bes, der Verkehrswirtschaft und des Grofshandels.
Grundsatzlich gilt: An den zwolf Standorten konnen
weitere Gewerbebetriebe angesiedelt werden. Die
Chancen dafur werden von Standort zu Standort
individuell ermittelt.

Entwicklung des Gewerheflachenmarktes

Grundlage der strategischen Ausrichtung der
Gewerbeflachenentwicklung ist eine wirtschafts-
strukturelle Analyse. Diese findet sich in Kapitel 2.
Analysiert wird die Wirtschaftsstruktur des Bezirks
Altonas innerhalb der Metropolregion Hamburg.



BerUcksichtigt werden sowohl bezirksspezifische
Besonderheiten in Altona als auch die Entwicklung
Hamburgs. Beantwortet werden auch die Fragen:
Wie ist die derzeitige Nachfrage? Und wie wird
diese sich in den kommenden Jahren voraussicht-
lich entwickeln? Herangezogen wird daflr u.a. das
Gutachten , Gewerbeflachen im Bezirk Altona — Nut-
zungsstruktur und Bedarf” aus dem Jahr 2011.

Gewerheflachenhestand im Bezirk Altona

Im Kapitel 3 wird erldutert, welche Nutzungsver-
teilung in den gewerblichen Bauflachen vorhanden
ist und welche Flachenreserven derzeit bestehen.
AuRerdem wird vorgestellt, wie Gewerbehofe, von
denen es in Altona besonders viele gibt, organisiert
sind.

Entwicklungsperspektive der Gewerbegehiete

Das Kapitel 4 gibt einen Uberblick tiber Entwick-
lungen im Gewerbebau, der Wirtschaft und der
Qualifikation der Beschaftigten. Ermoglicht wird
dadurch eine Klassifizierung der Gewerbeflachen

in Altona und ein , Brlckenschlag” zwischen dem
Bestand an Flachen und den wirtschaftlichen Erfor-
dernissen. Passen die existierenden Grundstiicke
qualitativ zu den Anforderungen?

Bedarfshestimmung

Im Kapitel 5 steht die quantitative Prognose im Mit-

telpunkt. Der Bedarf an gewerblichen Bauflachen

im Sinne der 88 8 und 9 BauNVO wird durch drei

Verfahren bestimmt:

- Genutzt wird das Gewerbe- und Industrie-
flachenprognosemodell GIFPRO,

- eine Prognose auf der Grundlage der Bau-
fertigstellungsstatistik

- und das Ergebnis einer Befragung von
Betrieben in Altona in 2010/11.

Ziel der Prognose: die Bestimmung eines aus-

reichenden Gewerbeflachenvolumens.
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Ziele und Strategien der Gewerbeflachenentwicklung in Altona

Im Kapitel 6 geht es insbesondere um die Pflege
und Entwicklung des Bestandes. Diesem Thema
fallt in Anbetracht der Flachenknappheit eine
zentrale Rolle zu. Eine wichtige Frage: Wie kdnnen
diese Flachen kinftig effizienter bewirtschaftet
werden? DarUber hinaus werden neue Standorte
auf ihre Eignung als kiinftige Gewerbeareale Uber-
pruft. Und es gilt, Standorte fir neue Technologien
und Produktionsformen zu identifizieren, Gewerbe-
und Handwerkerhofe auszubilden, Einzelhandel und
Dienstleistungen zu steuern.

Handlungskonzept fiir bestehende Gewerheflachen

Steckbriefe fur alle im Flachennutzungsplan darge-
stellten Gewerbegebiete finden sich im Kapitel 7.
Dazu gehoren Bewertungen und weitere Schritte,
die kurz- bis mittelfristig umgesetzt werden sollen.

Aushlick und weiteres Vorgehen

Und wie geht es weiter? Ein Blick in die Zukunft
bietet das Kapitel 8. Hier wird erlautert, welche
weiteren Planungsschritte und Untersuchungen
notwendig sind, um Flachen, die einer Veranderung
beddirfen, weiter zu entwickeln und neue Flachen
qualifiziert auszuweisen.
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2. Entwicklung des Gewerheflachenmarktes in Hamburg

2.1 Trends der Gewerheentwicklung in Hamburg

Als Handels-, Verkehrs- und Dienstleistungszentrum
zahlt Hamburg zu den bedeutenden Wirtschafts-
standorten in Deutschland und spielt auch europa-
weit im Konzert der wirtschaftsstarken Metropolen.
Wichtigste Branchen sind Logistik, Hafenwirtschaft
und maritime Wirtschaft, Luftfahrtindustrie (dritt-
grofter Standort weltweit), KonsumguUterindustrie
(vor allem Lebensmittel), Chemie, Elektrotechnik,
Maschinen-, Fahrzeug- und Schiffbau, Mineraldl-
wirtschaft und Aluminium-
produktion. Dazu kommen

Neben diesen Kennzahlen ist der Wirtschaftsstand-
ort Hamburg auch durch seine enge wirtschaftliche
Verflechtung mit dem Umland gepréagt.

Dadurch konnte die Wirtschaft der Metropolregion
schneller als in den meisten deutschen Grofsraumen
expandieren. Auch im internationalen Vergleich
steht Hamburg glanzend da — nicht zuletzt dank des
guten Rufes speziell bei jungen und hochqualifi-
zierten Arbeitskraften.

Industrie in Hamburg unterreprasentiert

Laut Statistikamt Nord (Sonderauswertung Marz
2011) verflgte Hamburg im Jahr 2009 Uber 462
Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes mit 20 und

Hamburg ist eine der
grofRten Stadte Nord-
europas und weltweit
drittgroBter Standort der
Luftfahrtindustrie. Dazu
Banken-, Medien- und

mehr Beschaftigten. Dies entspricht einem Prozent
aller Industriebetriebe in Deutschland.

Banken, Medien, Versiche-
rungen und Einzelhandel
sowie — mit zunehmender
Die meisten Betriebe dieser Art liegen im Bezirk
Mitte, zu dem auch wesentliche Teile des Hafens
gehdren. Altona belegt mit 56 Betrieben einen mitt-
leren Rang, Mit 24 Unternehmen weist Bergedorf
den geringsten Wert auf (siehe Grafik unten).

Bedeutung — die Bereiche
Tourismus, Regenerative
Energien und Life Sciences
(Medizin und Biotechnolo-
gie).

Dienstleistungszentrum.

Zugleich sind tber 90
Prozent der Betriebe

Kleinstunternehmen.

Nur ein Prozent aller )
Nach einer Auswertung

des Unternehmensregi-
sters aus dem Jahre 2010
(Auswertung durch das
Statistikamt Nord) sind in
Hamburg rund 100.000 Unternehmen ansassig.
Dabei zeigt sich eine interessante Verteilung: Gut

deutschen Industriebe-
triebe liegen in Ham-
burg.

91 % von ihnen entfallen auf Kleinstunternehmen
mit weniger als zehn Beschaftigten. Betriebe mit
10 bis 49 Beschaftigten kommen auf einen Anteil
von 7 Prozent, mittelgrofse Unternehmen (50 bis
249 Mitarbeiter) machen 1,6 Prozent aus — und nur
0,4 Prozent entfallen auf gro3e Unternehmen mit
250 und mehr Mitarbeitern. In diesen Unternehmen
arbeitet allerdings knapp die Halfte aller sozialversi-

cherungspflichtig Beschaftigten. 03 Verarbeitendes Gewerbe (> 20 Beschéftigte)

Anmerkung:

Quelle fur Abb. 03-05: Statistikamt Nord fir Hamburg und Schleswig-Holstein
(2011): Statistik informiert, SPEZIAL Nr. 11/2011 vom 15.03.2011, Regionale
Verteilung der Industriebetriebe in Hamburg 2009



Gemessen an der Zahl der Beschéftigten je 1000
Einwohner ist die Industrie in Hamburg deutlich
unterreprasentiert. WWahrend in Deutschland 70
Industriebeschéftigte auf 1000 Einwohner entfal-
len, liegt diese Quote in Hamburg bei 47. Bezogen
auf die Hamburger Bezirke variieren die Zahlen
stark: Wahrend der Wert in Hamburg Mitte mit 118
herausragt und Harburg mit einem Wert von 62
noch knapp im Schnitt liegt, betragt er in Altona nur
noch 26 (siehe Grafik).

04 Beschéftigte in Betrieben je 1000 Einwohner

Und auch die Exportquote liegt in Hamburg mit

28 Prozent deutlich unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt (42 Prozent). In Altona liegt die Quote
mit 20 Prozent noch einmal darunter (siehe Grafik).

05 Exportquote der Betriebe (in %)
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Wirtschaftlicher Strukturwandel und Entwicklungstendenzen

Auch die Metropolregion Hamburg sptirt die Auswir-
kungen der Globalisierung. Dies betrifft bestehende
Betriebe ebenso wie geplante Erweiterungen, Verla-
gerungen, Neuansiedlungen oder Abwanderungen.
Die Folge: grundlegende Herausforderungen auch
far die lokale Wirtschaft.

In Hamburg zeigt sich der Strukturwandel vor allem
in der wirtschaftlichen Offnung nach Osteuropa
sowie in der zunehmenden Tertidrisierung der
Wirtschaft, also der Entwicklung hin zur Dienst-
leistungsgesellschaft. Dem ging in der Vergan-
genheit ein starker Rlickgang der Arbeitsplatze im
sekundaren Sektor, dem verarbeitenden Gewerbe,
voraus. Heute gilt die selbe Entwicklung sogar fur
relativ junge Produktionen wie die Solarenergie.
Hinzu kommen der technologische Wandel durch
die Mikro-Elektronik und der Aufstieg der Kommuni-
kations- und Informationstechnologie.

Beide Faktoren beglnstigen
Zwei Folgen der Globa-
lisierung fur Hamburg
und seine Wirtschaft:
Der Riickgang des ver-

die globale Vernetzung und
flhren zur Internationalisie-
rung des Wirtschaftslebens
— und damit des Stand-
ortwettbewerbs Uber die

arbeitenden Gewerbes
zugunsten des Dienst-

Grenzen Deutschlands und leistungssektors und die

Internationalisierung des

Europas hinaus.
Standortwettbewerbs,

die auch vor lokalen
Betrieben nicht halt-
macht.
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2.2 Besonderheiten des Wirtschaftstandorts Altona

Aufgrund seiner Geschichte sind Strukturen und
Standortverteilung innerhalb des Bezirks Altona
hochst unterschiedlich. Die heutigen Stadtteile
Altona und Ottensen entstanden als Industriestadte
mit deutlich maritimen Bezug. Im 19. Jahrhundert
konkurrierten sie sogar noch mit dem Hafen Ham-
burgs um die globale Bedeutung als Seehafenstand-
ort (symbolisiert mit dem , Stuhlmann-Brunnen”).
Und als Fischereihafen konnte Altona / Ottensen
den Hamburger Hafen sogar bis in die 1920-iger
Jahre Uberfligeln.

Uberregional beachtet: Altonas Modell urbaner Wirtschaft
Waéhrend viele alte Fabriken im Stadtteil Altona im
Zweiten Weltkrieg zerstort wurden, blieben dhnliche
Gebaude in Ottensen verschont. Sie wurden —im
Bundesvergleich bereits sehr frih — flr Dienstlei-
stungsgewerbe genutzt, bevorzugt im , kreativen”
Bereich (z. B. Borselhof, Phoenixhof und Zeise in

05 Degenhardsche Fabrik am Elbufer

07 Gewerbehof in der VolkerstralRe

Ottensen, Altes Gaswerk in Bahrenfeld, Altes Bahn-
kraftwerk LeverkusenstralRe, Alte Pianofabrik im
Stadtteil Sternschanze). Daraus hat sich ein tberre-
gional zur Kenntnis genommenes ,, Modell urbaner
Wirtschaft” entwickelt. Am Elbufer Altona / Otten-
sen, das vor dem Krieg besonders stark industriell
genutzt wurde, fand dieses Modell eine dhnliche
Umsetzung — wenn auch teils mit spektakularen
Neu- und Umbauten (Dockland, Elbberg-Campus,
Umnutzung alter Malzereien und Lagerhauser).

Die Elbvororte hingegen blieben — bis auf die
frihere Elbschlof-Brauerei in Nienstedten und die
Reemtsma-Zentrale in Othmarschen — weitgehend
gewerbefrei. Beide Standorte sind fir neue Dienst-
leistungen, Uberwiegend aber fir Wohnnutzung
verfligbar gemacht worden.

06 Holzhafen West an der GroRen Elbstralie

08 Konzertin der Arena im Volkspark



Am Bahnhofszentrum Blankenese wurde in den
vergangenen Jahren eine dienstleistungsorientierte
Arbeitsplatzkonzentration erreicht.

Sonderrolle fiir Lurup und Bahrenfeld

Eine besondere Rolle spielen die Stadtteile Bahren-
feld und Lurup im Nordwesten. Bahrenfeld behei-
matet die groRten Gewerbe- und Industriegebiete
des Bezirks sowie die beiden bedeutendsten Grof3-
veranstaltungshallen Nordeuropas (Volksparkstadion
und ,,02 World"). Lurup ist zwar entstehungsge-
schichtlich bedingt vorwiegend ein Wohngebiet.

An der Elbgaustraf’e und am Grandkuhlenweg aber
liegen auch wichtige , industrielle Kerne”.

09 Hermes Schleifmittel an der Luruper Hauptstrale

11 Deutsches Elektronen-Synchroton (DESY) in Lurup
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Beiderseits der Stadtteilgrenzen Bahrenfeld / Lurup
liegen die beiden grofsten Arbeitgeber des Bezirks:
Das Deutsche Elektronen Synchrotron (DESY) als

Nummer 1 und die Euler-
Hermes Kreditver-
sicherung als Nummer 2

(gemeinsam mit dem Brief-
postzentrum der Deutschen

Post am Kaltenkirchener

Platz). Auch die Hauptver-
waltung der Konservenfabrik

Carl Kiihne findet sich in
Bahrenfeld. Innerhalb des
Bezirks ist Bahrenfeld der

Stadtteil mit der hochsten

Wertschopfung.

Der Reiz Altonas liegt in
der Vielfalt: Ottensen
mit seinen kreativen
Gewerbehofen ist
Vorbild fur das ,,Modell
urbaner Wirtschaft”,

am Elbufer glanzen
spektakulare Neu-
bauten, Bahrenfeld
liefert u.a. mit DESY
und Euler-Hermes die

hochste Wertschopfung
des Bezirks.

10 B&B-Hotel auf dem ehemaligen Kiihnegeldnde

12 Gewerbehof BeerenstralRe
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Tradition und Innovation:
Eine Auswahl hekannter Unternehmen in Altona

MONTBLANC

1906 an der Berliner FriedrichstraRe gegriindet, wurde
die Fabrik fur Fullfederhalter im Jahr 1908 aus der
Hauptstadt nach Hamburg verlegt. Ihr damaliger Name
. Simplo Filler Pen Company”, weitsichtig schon in
englischer Sprache, wurde zum Symbol innovativer
Schreibgerate. Im Jahr 1924 gab das Unternehmen flr
ihre Flller bereits eine , lebenslange Garantie” ab.
1944 wurde die Fabrik an der Bartelssrafse im Stadtteil
Sternschanze zerstort. Heute produziert Montblanc
seine exklusive Schreibgerate am Hellgrundweg in
Bahrenfeld. Den sechszackigen Montblanc-Stern
finden qualitats- und statusorientierte Kunden in allen
Shopping-Malls internationaler Metropolen und Flug-
hafen.

Aber auch Gber Montblanc hinaus war Altona bis zur
zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts ein Zentrum der
Produktion feiner Schreib- und Grafik-Geréate. Nicht nur
Schulern und Fachleuten waren die Marken Aristo und
Rotring bekannt. Nur Montblanc produziert heute noch
am Standort Altona.

SAM ELECTRONICS

Altona war wahrend der Grlinderzeit (vorletzte Jahr-
hundertwende) ein Zentrum der maritimen Zuliefer-
Industrie. Hier stellte man Teile von Schiffsmotoren,
Propeller und Konserven fir lange Schiffsreisen her.
Im Zeitalter der Elektronik kommt es mehr auf digi-
tale Welten an. Daflr steht das Unternehmen SAM
Electronics, das aus spartenspezifischen Fusionen der
Unternehmen AEG, Atlas und DEBEG gebildet wurde.
SAM Electronics liegt im gewerblichen Teil des Oth-
marschen-Parks. Und hat immer noch einen maritimen
Kern: Das Unternehmen stattet Seeschiffe mit kom-
plexen Navigations- und Steuerungs-Systemen aus.
Weit beachtet wurden die Radar- und Autopilot-
Anlagen fur die ,,Queen Victoria” der englischen
Cunard-Lines. Ein Sensor-System aus 5.000 Mef3-
punkten steuert den Normal- und Notfallbetrieb des
Luxus-Liners.

EULER-HERMES

Hermes-Kreditversicherungen trugen wesentlich zum
Aufstieg Deutschlands zu einer der fihrenden Export-
nationen der Erde bei. Auch heute noch garantieren sie
den Wert deutscher Exporte in andere Lander. Mog-
liche Zahlungsausfalle der deutschen Industrie werden
Uber Hermes rickversichert.

Euler-Hermes analysiert heute die Bonitat von rund

40 Millionen Unternehmen weltweit und versichert
internationale Transaktionen in Héhe von jahrlich rund
700 Milliarden Euro. Sitz der Gesellschaft ist Paris, die
deutsche Zentrale mit etwa 1.400 Mitarbeitern liegt in
Bahrenfeld. Heute gehort Euler-Hermes zum franzosi-
chen Zweig der Allianz-Gruppe und ist mit einem Anteil
von 35 Prozent Weltmarktfihrer unter den Kreditversi-
cherern.

REEDEREIEN

Als Teil des maritimen Standorts Hamburg beherbergt
Altona auch einige global operierende Reedereien.
Darliber hinaus ist der Standort Palmaille einer der
wichtigsten Orte flr die Finanzierung von Schiffs-
Neubauten.

Die Reederei Deutsche Afrika-Linien John Theodor
Ersberger konzentriert sich seit 1924 auf den wirt-
schaftlich komplizierten Kontinent Afrika und den
Indischen Ozean. Dort gilt sie als Weltmarktfthrer.
Die im Jahr 1956 gegriindete Reederei Peter Dohle
Schiffahrts AG (Nienstedten) wuchs aus der Funk-
tion eines Vertrauens-Reeders flr die Kistenmotor-
Schiffahrt zu einem erdumspannend fihrenden Reeder
mit Schwerpunkt Container-Verkehr heran. Dohle
dirigiert heute 400 Schiffe weltweit rund um die Uhr.
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13 Ehemaliges Montblanc-Haus am Schulterblatt 14 Euler-Hermes Kreditversicherung an der Friedensallee 254

15 Montblanc am Hellgrundweg 16 SAM Electronics in der Behringstra3e 120

17 Reedereizentrale in der ehemaligen Malzerei an der Elbchaussee 18 Reedereistandort am Sandberg

19 Waidmannstrafle 20 Gewerbehof an der Max-Brauer-Allee
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HOLSTEN BRAUEREI

Die ,Brauerei mit dem Ritter auf dem Pferd” wurde im
Jahr 1879 in Altona-Nord gegrindet. Bereits 2 Jahre
spater wurde sie zur Export-Brauerei, die im Jahr 1903
eine Zweigstelle im englischen Wandsworth grindete.
In den 1920-iger Jahren expandierte Holsten durch
Akquisition vieler regionaler Brauereien zunachst in
Hamburg, dann in ganz Norddeutschland. Nach dem
Zweiten Weltkrieg erwarb Holsten die Mehrheitsbetei-
ligung an der Bremer Germania-Brauerei. Aus dieser
Zeit sind auch markige Werbespriiche Uberliefert wie:
.Holsten Edel hei’t mein Méadel” oder ,,Holsten knallt
am dollsten”. Holsten flhrte bereits im Jahr 1952 —
weit vor allen anderen deutschen Brauereien — das
Dosenbier ein.

Im Jahr 1976 stieg die Holsten AG in die Braunschwei-
ger Brauerei FeldschléRchen ein und GUbernahm nach
der deutschen Wiedervereinigung die mecklenbur-
gische Brauerei Lubz. 1998 wurde die vom Senat

der Freien und Hansestadt Hamburg voribergehend
Ubernommene Traditionsbrauerei Bavaria-St. Pauli in
die Holsten AG inkorporiert.

So wuchs die Brauerei im Laufe ihrer Firmengeschichte
durch kluge Ubernahmen zu einer fihrenden Marke
heran. Im Jahr 2004 war Holsten dann ,,grof3 genug”,
um selbst von einem global wirkenden Konzern tber-
nommen zu werden: der dénischen Carlsberg-Brauerei.

Altona im weltweiten Logistik-Verbund:
BRIEFPOSTZENTRUM und UPS

Friher stand am Kaltenkirchener Platz im Bezirk Altona
der grof3e Paketpostbahnhof. Heute unterhalt die
Deutsche Post / DHL hier eines ihrer grofdten Brief-
postzentren Deutschlands — eine riesige, lUberdachte
.Umschlagmaschine”. Sie bietet rund 1.500 Vollzeit-
stellen, verteilt auf weit mehr Arbeitnehmer/innen, die
rund um die Uhr arbeiten, und ist damit — gleichauf

mit der Euler-Hermes-Kreditversicherung — Altonas
zweitgrofdter Arbeitgeber. Raumlich verbunden mit dem
Briefpostzentrum ist das internationale Seefrachtzen-
trum, das allerdings auch anderswo (zum Beispiel im
Hafen) liegen kdnnte. Die Deutsche Post wird auf dem
verbliebenen Gelande des friheren Frachtpostzentrums

(nordlich des Metro-GroRmarkts) eine Umschlagsan-
lage fir den rasant zunehmenden Paketpostverkehr
aus der Sparte Internet-Bestellungen einrichten.
Altona ist aulRerdem Standort des internationalen
Paketdienstleisters United Parcel Service in Hamburg.
Die Europa- und Nahost-Zentrale von UPS liegt am
Flughafen Kéln/Bonn. Ende der 1990-iger Jahre wollte
UPS in Lurup expandieren, konnte jedoch nicht das
hohe Preisangebot eines grofden Baumarkts steigern.

DMG - Dental Milestones Guaranteed

Im Namen Dental Milestones Guaranteed steckt
bereits die Philosophie des an der ElbgaustralRe
angesiedelten Unternehmens. Es wurde 1964 von
Ernst MUhlbauer in Lurup unter dem damaligen Namen
»Dental Material Gesellschaft« als Betrieb zur Produk-
tion von Silikat-Zementen gegriindet. Heute arbeiten
bei DMG Uber 300 Mitarbeiter, die Zahnarzte und
Labore weltweit mit hochwertigen Dental-Marken-
produkten versorgen. Die Produktinnovation hat im
Unternehmen einen hohen Stellenwert: Rund 20%
der Mitarbeiter sind in den Bereichen Forschung und
Produktentwicklung tatig.

MALECO Farbwerk GmbH

Die Firma Maleco ist ein mittelstandisches Familienun-
ternehmen in dritter Generation, das seit 120 Jahren in
Altona geflihrt wird. 1889 erdffnete der 21-jahrige Max
Leonhart eine kleine ,,Handlung mit Farben, Drogen,
Lacken und Chemikalien” an der Flottbeker Chaus-
see. Schon nach kurzer Zeit konnte er eine eigene
Produktion aufbauen. Produziert und gehandelt wird
dabei mit allem, was das Malerhandwerk braucht: vom
Pinsel Uber Glaserkitt bis hin zu Farben und Lacken.
1985 Ubernimmt Herbert Leonhart, der Enkel des
Firmengrlnders, die Geschaftsfiihrung. Er forciert die
standige Neu- und Weiterentwicklung der Produkte
und formt ein modernes Unternehmen mit regionalem
Bezug, das seit 2002 den Namen ,,maleco Farbwerke"
tragt. Sitz ist seitdem ein neu erbautes Firmengebaude
in der Schiitzenstral3e.
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21 DMG in der ElbgaustralBe 248

22 Holstenbrauerei 23 Maleco Farbwerke in der Schiitzenstra3e

24 Briefpostzentrum / DHL und Holstenbrauerei in Altona-Nord
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26 Ubersicht der gewerblichen Bauflachen und Sonderstandorte in Altona
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2.3 Wirtschaftsstrukturelle Analyse

In der folgenden Analyse der Wirtschaftsstruktur
kann nur bedingt auf Daten fir Altona zurickgegrif-
fen werden. Deshalb wird im Folgenden primar die
Entwicklung der Stadt Hamburg betrachtet.

Betriehliches Hoch — erhohte Flachennachfrage

Der Bedarf an gewerblicher Bauflache wird
bestimmt durch die Nachfrage der Betriebe. Diese
ist im Wesentlichen das Ergebnis wirtschaftlicher
Aktivitdten: Eine gute wirtschaftliche Entwicklung
fUhrt — unter sonst gleichen Bedingungen — zu einer
héheren Investitionstatigkeit der Unternehmen und
damit oft zu einer erhohten Flachennachfrage.

Wie gut sich eine Region wirtschaftlich entwickelt,
verraten dabei auch die Beschaftigten-Zahlen. Diese
zeigen fur den Gesamtbereich Hamburg ein sehr
deutliches Bild (siehe Tabellen unten und Grafik auf
der nachsten Seite).

Weniger Beschaftigte in Industrie, mehr im Dienstleistungssektor
So ist zu erkennen, dass die Entwicklung in den
verschiedenen Wirtschaftssektoren hochst unter-
schiedlich ist. Bei einem Wachstum der Hamburger
Wirtschaft von rund 1,5 Prozent jahrlich (zwischen
1998 und 2010) sank die Zahl der Beschaftigten im
Verarbeitenden Gewerbe stark: von gut 115.000
Beschaftigten 1998 bis zu nur noch 96.000 im Jahr
2010.

Im Dienstleistungssektor zeigt sich dann aber der
schon mehrmals erwahnte gegenteilige Trend: eine
signifikante Zunahme von Beschéaftigung.

Diese Entwicklung setzt sich fort: Das Niedersach-
sische Institut fir Wirtschaftsforschung Hannover
erwartet bis 2025 fiir Hamburg einen Rickgang von
2,5 Prozent der Beschaftigten im Verarbeitenden
Gewerbe. Die gleiche Kennzahl im Dienstleistungs-
sektor steigt in diesem Zeitraum voraussichtlich um
Uber 12 Prozent.

1990 1998 2010

A Landwirtschaft, Fischerei etc. 2.8356 756

B Bergbau 191 *
C Verarbeitendes Gewerbe 153.092 115.847 96.056
D Energie 7.889 4.627
E Wasser, Abwasser, Abfall etc. 7.185
F Baugewerbe 41.056 28193
G Handel, Instandhaltung und Rep. 138.698 133.639
H Verkehr/Lagerei 69.744 74.098
| Gastgewerbe 19.895 28.982
J Information und Kommunikation 51122 48.383
K Finanz- und Versicherungswesen 46.114
L Grundstiicks- und Wohnungswesen 110.807 10.420
M Freiberufliche, wiss.- und techn. DL 78.748
N sonstige wirtschaftl. DL 80.775
0 Offentliche Verwaltung, Verteidigung 54.051 10.996
P Erziehung und Unterricht 13.442 25.160
Q Gesundheits- und Sozialwesen 64.703 81.158
R Kunst, Unterhaltung, Erholung 39.955 10.149
S Erbringung sonstiger DL 22.802
T Hauspersonal u. a. 923 1.266
U Exterritoriale Organisation 205 *
keine Zuordnung maoglich * *
insgesamt 751.472 731.363 820.220

27 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Hamburg, Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 — Daten: Bundesagentur fiir Arbeit
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28 Beschaftigungsentwicklung (Basis: sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, 2011), Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

Auf einen Blick: Wirtschaftszweige und ihre Bedeutung fiir Hamburg
Die Portfolioanalyse (Grafik unten) zeigt, welche
Branchen in Hamburg wachsen — und offenbaren
ihre jeweilige Relevanz fir die Hansestadt.

Das Diagramm zeigt oberhalb der waagerechten
Linie die Wirtschaftszweige mit Uberdurchschnitt-
lichem Wachstum. Die senkrechte Linie trennt die
Branchen in solche mit geringer und solche mit
hoher Bedeutung fir Hamburg. Damit sind vier
Felder gebildet, in die sich alle Wirtschaftszweige
mit den Koordinaten Wachstum und Bedeutung ein-
ordnen lassen. Die GroRe der dargestellten Kreise
symbolisiert die Zahl der Branchen-Beschaftigten.

Aufsteiger

Die Analyse zeigt: Die dynamischen Wirtschaftsbe-
reiche (oberhalb des Durchschnitts) verfligen Uber
knapp 50 Prozent der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten. Dazu kommt: Gerade diese Wirt-
schaftsbereiche weisen zusétzlich einen Uberpro-
portionalen Anteil an nicht sozialversicherungspflich-
tig Beschéftigten auf — bis zu 40 Prozent in Folge
des hohen Anteils an Selbstandigen und , Freelan-
cern”. In der Summe dieser Zahlen wird deutlich,
dass Hamburg zu den dynamischen Wirtschaften
im Bundesgebiet gehort.

Star

Erziehung
und Unterricht

sonst Dienstleistuni
. Gastgewerbe
Grundstiickwesen .
(6]
Svasser

offentl. Verwaltung

freiberufliche,
wiss., techn.
Dienstleistung

Gesundheits-
und Sozialwesen

sonst. Wirtschaftliche
Dienstleistungen

Handel

[©)
Kunst, Unterhaltung
Information

Baugewerbe ommunikation

Verkehr
Lagerei

Finanz-/Versichefung
o Energie-
versorgung

Verarb. Gewerbe

Absteiger
Bedeutung

Basis

29 Portfolioanalyse der Stadt Hamburg, Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 — Daten: Bundesagentur fir Arbeit 2011
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Lwischen-Fazit: Die Produktion bleibt essentiell
Insgesamt herrscht im Bezirk Altona folgende

Situation: Bezogen auf das klassische produzierende

Gewerbe ist nur eine verhaltene Nachfrage nach
Gewerbeflachen im Sinne der 8§ 8 und 9 Baunut-

zungsverordnung zu erwarten.

Das Verarbeitende Gewerbe, aber auch die Gruppe
Verkehr/Lagerei sowie das Baugewerbe werden nur

im Einzelfall als Nachfrager auftreten.

Die Dienstleistungen sind dagegen sehr expansiv
und der zentrale Antrieb der Hamburger und Alto-
naer Wirtschaftsentwicklung. Auch die urbane

Produktion in kleinen und mittleren Betrieben, For-

schung und Entwicklung sowie Freizeitnutzungen

werden zunehmen (siehe auch Kap. 4.2).

Die ricklaufige Entwicklung des Verarbeitenden

Gewerbes ist allerdings kein Krisenzeichen ,, made

in Altona”. Wesentliche Einflisse auf diesen

Dienstleistungen sind
wichtiger Antrieb der
Hamburger und Alto-
naer Wirtschaftsent-
wicklung.

Allerdings gilt auch
heute noch: Das
Exportland Deutsch-

land kann auf das pro-

duzierende Gewerbe
nicht verzichten.

Wirtschaftsbereich resul-
tieren aus der globalen
Wirtschaftslage, auf die
mit lokalen Mitteln — wie
einem Gewerbestandort —
kaum Einfluss genommen
werden kann. Allerdings
fufst die Exportstarke
Deutschlands auch in

der anhaltenden Welt-
wirtschaftskrise darauf,
dass hierzulande nicht nur
Dienstleistungen, sondern

weiterhin weltweit geschatzte Qualitatsprodukte

hergestellt werden. Das warenproduzierende

Gewerbe ist nach wie vor der Anker der deutschen

Wirtschaft.

2.4 Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen

Zur Bestimmung des Bedarfs an Standorten und
Flachen kann die tatsachliche Nachfrage nach stad-
tischen Gewerbeflachen zu Rate gezogen werden.
Diese gibt allerdings nur einen Bruchteil der gesam-
ten Gewerbeflachen-Nachfrage wieder. Im Bezirk
Altona ist das Potential stadtischer Gewerbeflachen
inzwischen auf unter 1 Hektar gesunken, mithin
faktisch nicht mehr existent.

Eine wichtige Datenquelle zur gewerblichen Fla-
chennutzung ist die Baufertigstellungs-Statistik. In
ihr werden die Nutzflachen und die Zahl der Vorha-
ben auf der Bezirksebene erfasst. Ein genauer Blick
auf diese Statistik lohnt sich:

30 Baufertigstellung von Fabrik- und Werkstattflache 2000 bis 2010
Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

Die Grafik zeigt die Situation zwischen 2000 und
2010 fur die Fabrik- und Werkstattflachen in einem
Box-Plot-Diagramm fur alle Hamburger Bezirke.
Die ,Mittellinie” der Box stellt den Median und
die Grofse der Box die Streuung dar. Die beiden
Begrenzungen zeigen das 5-Prozent und das
95-Prozent-Quantil.

Unmittelbar wird deutlich, dass in den Bezirken
Altona und Eimsbuttel nur sehr kleine Objekte
erstellt werden kénnen. In Altona ist das arithme-
tische Mittel der errichteten Nutzflache pro Jahr
1.640 m2. In den Ubrigen Bezirken Hamburgs ist
das Aktivitatsniveau erkennbar hoher, aber die
erstellten Flachen sind auch hier vergleichsweise
gering. Nur in Harburg und Bergedorf sind generell
grofiere Vorhaben gegeben, weil dort auch entspre-
chendes (stadtisches) Gewerbeflachenpotential
verflgbar ist.



Entwicklung der Fabrik- und Werkstattflachen

Bildet man eine Zeitreihe fur die Jahre 2000 bis
2010, dann zeigt sich am Beispiel Altona, dass
Ausreilder die Situation stark mitbestimmen. Der
Trend ist untbersehbar: Seit 2004 sinkt die jahrliche
Bau-Produktion in Fabrik- und Werkstattflachen ab.
Keine Bauleistung geht Gber 5.000 m2 Nutzflache/
Jahr hinaus. Fir Altona zeigt die Grafik ein gleiten-
des Mittel von ca. 1.900 m?, das die Aktivitaten

im Fabrik- und Werkstattbau abdeckt. Darin nicht
enthalten sind Flachen fir Forschungseinrichtungen
wie DESY und fur gewerblich betriebene Freizeitein-
richtungen wie die O2-World, die Gber den genann-
ten Werten liegen.

31 Nutzflache in Fabrik- und Werkstattgebduden in Altona, Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

32 Lager- und Handelsflachen in Altona, Quelle: Planquadrat Dortmund 2011
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Entwicklung der Lager- und Handelsflachen

Die zweite grofde Flachennutzung in Gewerbegebie-
ten im Sinne der §8 8 und 9 BauNVO sind die Lager-
und Handelsflachen.

Das gleitende Mittel fir
Altona liegt bei 17.000 m?
pro Jahr. Es ist zehnmal
héher als die Flache fur
Fabrik- und Werkstattge-
bdude. Wie grofd der Anteil
der Handelsflache hieran

Der Riickblick zeigt:
Die Investitionen der
Betriebe in Standorte
sind ricklaufig. Der

Produktionsfaktor Boden

wird durch Kapital
(Maschinen und Anla-

gen) sowie zunehmend

ist, kann nur schwer abge-

schéatzt werden. tion / IT ersetzt.

auch durch Kommunika-

@ Fertiggestellte Nutzflache

25
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2.5 Detaillierte Zahlen der Betriebe in Altona und seinen Stadtteilen

Altona-Altstadt 12.365
12.000 - Altona-Nord 4.346
10.000 - Bahrenfeld 12.934
Blankenese 1.757
8.000 1 GroR Flottbek 1.310
6.000 - [serbrok 630
4.000 - _ Lurup 3.826
Nienstedten 1.499
2.000 - Osdorf 2.667
- » o - Othmarschen 2.660
§:s838c2853583¢85s Ottensen 11.874
2588853838282 <3 Rissen 1162
T5£s55° & g6 ¢ Sternsch 1868
R R o £ £ ternschanze .
O < ut 2 = g .
£ G o & Sdldorf 499
Bezirk Altona 57.675

33 Zahl der Beschaftigen in den Stadtteilen (Betriebe gemeldet bei HHK) 35 Zahl der Beschaftigten in den Stadtteilen in absoluten Zahlen

Kammern als Interessenvertretung

Die Handelskammer Hamburg vertritt ihre Mit- In den Stadtteilen Altona-Altstadt, Altona-Nord,
gliedsunternehmen — vom Ein-Mann-Betrieb bis Bahrenfeld und Ottensen sind 72 Prozent der

zum international aufgestellten Konzern. Sie setzt Betriebe mit insgesamt 41.519 Mitarbeitern zu fin-
sich vor allem fir wirtschaftsfreundliche Standort- den. In den Stadtteilen Blankenese, Grof3-Flottbek,
bedingungen im Hamburger Wirtschaftsraum ein. Iserbrook, Nienstedten und Sternschanze gibt es

keinen Betrieb, der mehr als 100 Beschaftigte hat.
Far Altona sind bei der Handelskammer Hamburg

aktuell 19.775 Betriebe mit insgesamt 57.675 GrofRe Unternehmen mit mehr als 500 Beschaf-

Beschaftigten gemeldet. tigten sind BP Europa, Endo-Klinik Hamburg,

- Mehr als 90 Prozent der Betriebe haben 1-3 Holsten-Brauerei, Reemtsma Cigarettenfabriken,
Beschaftigte. SAM Electronics. Mehr als jeweils 1.000 Beschaf-

- Nur 4 Prozent der Betriebe haben mehr als 100 tigte arbeiten bei Euler-Hermes, GL Aktiengesell-
Beschaftige schaft, Montblanc und Randstad Deutschland.

2000 2001 2002 & 2003 2004 2005 2006 2007 | 2008 2009 2010 2011

Bau- und Ausbaugewerbe 391 382 387 377 402 430 438 461 456 435 426 432
Elektro- und Metallgewerbe 532 520 508 503 491 485 499 496 477 470 462 466
Holzgewerbe 148 146 138 140 131 134 152 152 155 153 154 156
Bekleidung, Textil. Leder 136 133 130 130 148 159 179 192 216 217 234 247
Nahrungsmittelgewerbe 61 57 53 52 50 41 44 41 39 40 34 31
Gesundh., Kérperpfl., Reinig. 325 339 346 354 376 410 455 489 525 577 605 613
Glas, Papier, Keramik, sonst. 72 69 67 66 68 71 76 78 78 79 77 77
Handwerk insgesamt 1665 | 1646 1629 1622 1666 1730 1843 1909 | 1946 1971 1992 | 2022

34 Branchenentwicklung der Handwerksbetriebe im Bezirk Altona 2000-2011



36 Handwerksbetriebe in den Stadtteilen 2011

37 Arzte und Apotheken in den Stadtteilen 2011

38 Einwohner pro Arzt in den Stadtteilen 2011
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Das Altonaer Handwerk

2011 waren bei der Handwerkskammer 2.022
Altonaer Handwerksbetriebe gemeldet. Zwischen
2000 und 2011 nahm die Gesamtzahl dabei um Uber
20 Prozent zu, wobei die Zahl der zulassungspflich-
tigen Betriebe im gleichen Zeitraum um 8 Prozent
abnahm.

Die Abb. 35 zeigt, dass einzelne Branchen auffal-
lige Veranderungen aufweisen: So verzeichneten
.Bekleidung, Textil, Leder” sowie ,Gesundheit, Kor-
perpflege, Reinigung” einen Zuwachs um 80 Pro-
zent, das Nahrungsmittelgewerbe einen Rickgang
um 50 Prozent. Die anderen Branchen zeigen hinge-
gen lediglich Veranderungen von +/- 10 Prozent.

Ein Teil der Handwerksbetriebe (z.B. Gesundheit,
Bekleidung) ist mit ihrem Standort nicht auf auf GE-
Flachen angewiesen.

Das Altonaer Gesundheitswesen

Neben der medizinischen Versorgung der Men-
schen dient das Gesundheitswesen auch der
Beschaftigung. In Altona gibt es - neben diversen
Privatkliniken - sieben Krankenhauser, die insgesamt
Uber 1.800 Betten anbieten: Das sind 16 % der
Hamburger Gesamt-Versorgung! Die grofRten Hau-
ser sind die Asklepios Klinik Altona (715 Betten) das
Asklepios Westklinikum (440), die Endo-Klinik (250)
und das Kinderkrankenhaus (180).

Die Versorgung mit niedergelassenen Arzten und
Apotheken ist in den Stadtteilen Blankenese, Grof3
Flottbek, Ottensen und Altona-Altstadt besonders
hoch. AuRerdem versorgt die Grofde Bergstralle mit
ihrem duRerst dichten Anteil an Arztpraxen auch die
Menschen der weiteren Umgebung.
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3. Gewerheflachenbestand im Bezirk Altona

3.1 Nutzungsverteilung in den Gewerbe- und Industriegehieten
Im Frihjahr 2010 wurden alle Gewerbeflachen im
Bezirk Altona unter die Lupe genommen. Dazu nah-
men Gutachter die im Flachennutzungsplan (FNP)
dargestellten gewerblichen Bauflachen in Augen-
schein und Uberpriften vor Ort deren tatsachliche
Nutzung.

12 Standorte mit 336 Hektar

Die Flachen wurden in mehreren Klassen unter-
schieden: Allen voran das produzierende Gewerbe
als gewerbe- bzw. industriegebietstypische Nut-
zung. Weiterhin werden Flachen fur Betriebe des
Kfz-Gewerbes sowie Logistik- und Transportwesen
unterschieden.
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Gesondert nachgewiesen sind auch Flachen, die
von Grofshandelsbetrieben genutzt werden. Kartiert
wurden aul3erdem Flachen, auf denen Birogebaude
stehen oder Einzelhandelsfirmen zu Hause sind, die
gemischt genutzt werden (Gemengelagen aus Woh-
nen und Arbeiten) und auf denen es Wohnparzellen
und Kleingérten gibt.

Ungenutzte Flachen wurden unterschieden in drei
Klassen: brach gefallene, ehemals gewerblich
genutzte sowie freie Flachen. Es wurde festgestellt,
dass vielerorts nur noch Teilflachen genutzt werden,
oftmals als Abstellplatze oder Werkstatten. Diese
Areale werden in der Kartierung als ,Brachflache
mit Rest-/Nachnutzung” dargestellt.

Ergebnis: Im Bezirk
Altona gibt es 12
gewerbliche Standorte,
die insgesamt 12 unter-
schiedliche Nutzungska-
tegorien aufweisen. lhre
Gesamtflache betragt
knapp 336 Hektar (siehe
auch Tabellen auf Seite
32 und 33). Mehr als
die Halfte der Flachen
werden so genutzt, wie
es nur in Gebieten nach
den 8§ 8 und 9 BauNVO
zuldssig ist.

39 Systematik der Nutzungskartierung der Gewerbeflachen, Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

40 Bild links: Gewerbehof ehemaliges Bahnkraftwerk in der Leverkusenstralle
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41 Nutzungsverteilung in den Gewerbe- und Industriegebieten, Quelle: Planquadrat 2011 (Stand: Friihjahr 2010)
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42 Nutzung der erfassten Gewerbeflachen in Altona, Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

Produzierendes Gewerhe iiberwiegt noch immer

Der grofite Anteil an Gewerbeflachen entféllt auf
das produzierende Gewerbe (siehe Grafik oben).

Die 142 Hektar machen 43 Prozent der Gesamtfla-
che aus. Es folgen Logistik/Transport, GroRhandel
und Kfz-Gewerbe. Alle diese Nutzungen (zusammen
206,9 Hektar = 61,6 Prozent) sind aufgrund ihrer
Immissionen auf eine gewerbliche Ausweisung
nach den 8§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung ange-
wiesen (siehe auch Tabelle 45).

Es gibt nur wenige ungenutzte Flachen

Rund 23,6 Hektar (7 Prozent) der erfassten Gesamt-
flache sind von Einzelhandelsbetrieben belegt.

Auf 43 Hektar gibt es Dienstleistungen und Biiros.
Anteil: etwa 13 Prozent.
Diese, fir ein Gewerbe-

Von den Gewerbe- und
Industrieflachen nach
den 88 8 und 9 BauNVO
sind weniger als 10

gebiet nicht typischen
Nutzungen (92 Hektar)

belegen 27,1 Prozent an

Prozent ,ungenutzt”. der Gesamtflache.
In vielen deutschen
Stadten liegt dieser
Anteil zwischen 20 und

25 Prozent.

Der Anteil des Kfz-Gewer-
bes entspricht etwa dem in
anderen deutschen Orten.
Was auffallt: der relativ
geringe Anteil an Brachen
und ungenutzten Flachen. 23,3 Hektar sind derzeit
ungenutzt (Position | bis L in Abb. 44).

Nutzung Flache in m2 Anteil in %
A Produzierendes Gewerbe 1.421.292 42,3 %
B Kfz-Gewerbe 236.208 7,0 %
C Logistik/Transportwesen 208.933 6,2 %
D Dienstleistung/Buro 433.396 12,9 %
E Einzelhandel 235.789 7,0 %
F  Freizeit/Kultur/Gastronomie 35.673 11 %
G GroBhandel 203.881 6.1 %
H sonstige Nutzung 215.609 6,4 %
| Gewerbebrache 124.768 3.7 %
K Brachfl. m. Rest- /Zwischennutzg. 46.010 1,4 %
L ungenutzte GE-Flache 62.655 1,9 %
M gemischte Nutzungsstruktur 133.423 4,0 %

Insgesamt 3.357.583 100%

43 Erfasste Gewerbeflachen in Altona, Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

Die meisten Stadte in Deutschland verfligen Uber
grofdere Flachenvorrate innerhalb ihrer GE-/GI-
Gebiete. Der Vergleich weist auf die relative Knapp-
heit an Gewerbeflachen in Altona hin.

Die grofdten zusammenhangenden Produktionsfla-
chen im Bezirk Altona befinden sich im Industrie-
gebiet Windsbergring/Schnackenburgallee, Marlon-
ring/Rondenbarg. Hier wird auf insgesamt 57 Hektar
gefertigt. Nur etwa 30 Prozent werden hier anders
genutzt.

Die Logistik- und Grofshandelsflachen in diesem
Gebiet erstrecken sich zusammen auf rund 13 Hek-
tar. Biro/Dienstleistungen und Einzelhandel



sind hier nur vereinzelt angesiedelt. Nur vier Grund-
stlcke in diesem Gebiet sind derzeit ungenutzt.

Viele Kfz-Betriebe nordlich der Stresemannstralie

Andere Gewerbegebiete in Altona sind deutlich klei-
ner. Die Nutzungsflache fir Produktion Ubersteigt
nirgendwo 15 Hektar. Nennenswerte Standorte des
verarbeitenden Gewerbes liegen in Altona in den
Bereichen Ottensener StraRe/Lederstralde (Bah-
renfeld), TheodorstrafRe (Bahrenfeld), Elbgaustralle
(Lurup) und Grandkuhlenweg (Lurup). Das Gebiet
nordlich der Stresemannstralse ist Gberproportional
stark durch das Kfz-Gewerbe gepragt (Anteil: 13
Prozent). Hier befinden sich 31,5 Prozent aller durch
Betriebe dieser Branche belegten Flachen Alto-

nas. In dieser Region des Bezirks gibt es mehrere
Gewerbehofe sowie einzelne ungenutzte Flachen
und Brachen.

Einzelhandel zieht es nicht nur ins Zentrum

Offensichtlich ist die geografische Lage eines
Gewerbegebietes in Altona entscheidend fir die
Nutzung. Es scheint zu gelten: Je naher ein Gebiet
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am Zentrum Altonas liegt, desto mehr Dienstlei-
stungs- und Einzelhandelsunternehmen siedeln

sich hier an. So ist das Areal nordlich der Strese-
mannstralke der zweitgrofste Einzelhandels- und der
zweitgrofRte Dienstleistungsstandort des Bezirks,
obwaohl es einer der Gewerbeschwerpunkte sein
sollte. Im Gegensatz dazu ist im westlichen Teil
dieses Gebietes durch neue Bebauungsplane Einzel-
handel nicht zugelassen.

Zwei aufRergewohnliche Standorte im Bezirk sind
Ottensen und die Theodor-Stral3e in Bahrenfeld:
Ottensen hat die wenigsten Produktionsflachen im
Gebiet. Der Anteil betragt nur 6 Prozent. Ottensen
weist neun Gewerbehofe auf. Das Areal an der
Theodor-StralRe/Max-Bornstrafse ist dagegen der
groRte Dienstleistungsstandort mit einem Drittel
aller Flachen dieser Branche in Altona. Das Gebiet
Theodor-StraRe und ,Westend Village™ einschlieR’-
lich der friheren BAT-Zigarettenfabrik wird ebenfalls
intensiv von Betrieben genutzt. In beiden Gebieten
haben Gewerbehofe zu einer Nutzungsverdichtung
geflhrt.

S

Nutzungskategorie % S & G 3 g g_

o015 122 |5 |28 sl |28 |2 _

<= | 2 |<= | © 5 |85 | 82| 88 |82 | & 3 O | ergebnis
Produzierendes Gewerbe 9.915| 92.838| 62.096| 15.215| 86.592|134.884|574.575| 52.314| 60.298|151.171|143.983| 37.411| 1.421.292
Kfz-Gewerbe 12.488 16.457| 17.957| 74.401| 23.875| 28659 2.015| 37.529| 15210 8617 236.208
Logistik / Transportwesen 28.005 11.909| 35.773(114.377 16.717 2.152|  208.933
Dienstleistung / Biiro 13.310 4.894| 72.067| 13.932| 95.112| 21.951| 22.891|140.740| 20.143| 5.886| 22.470| 433.396
Einzelhandel 8.685 913| 8.766| 5.432 59.453| 19.412| 4.152 76.528| 52548 235.789
Freizeit/Kultur/Gastronomie 12.341| 1.505| 4.344 3.063| 5.262 3.740| 5418 35.673
GroRhandel 56.048 64.965| 21576 6.823 54469 203.881
sonstige Nutzung 3.987| 50.868| 21.217| 46.070| 4.027| 41.216 4.828| 9.180 18.014| 16.202| 215.609
Gewerbebrache 6.439| 50.786| 4.541| 25.126| 20.689| 3.370 9.088| 4.729| 124768
Brachflache mit Restnutzung 6.180| 5.490 16.115 18.225 46.010
ungenutzte GE-Flache 42971 14.755| 3.638 1.291 62.655
gemischte Nutzungsstruktur 973| 1.601| 37.669 8.349( 11.438 61.371| 11.968| 133.369
Gesamtergebnis 35.797|158.080( 189.066| 261.217| 188.924| 558378 827646| 126.100| 235.720| 225.560| 335.111| 215984| 3.357.583

44 Nutzung (in m2) nach Ortsteilen bzw. Karten (Bezugsebene FNP), Quelle:

Planquadrat Dortmund 2011
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=gl Produktion

45 Gewerbegebiete mit ihren Nutzungsprofilen, Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

Brachflachen und ungenutzte Gewerbegrundstiicke

Die Mehrzahl der ungenutzten Grundstlcke liegt in
einer gewerblich gepragten Umgebung (88 8 und 9
BauNVO zuzuordnen). Einige brachliegende Flachen
befinden sich jedoch auch in der Nachbarschaft
von Dienstleistungsstandorten, vereinzelt auch von
Wohngebieten. Das Immissionsrecht macht solche
Standorte zunehmend prekaérer. Einige Immobilien-
eigentdmer in solchen Gebieten warten mit der
Entwicklung ihrer Objekte, weil sie mit Dienstlei-
stungs-, Einzelhandels- und Wohnnutzung deutlich
hohere Ertrage erzielen konnten als mit gewerb-
licher Nutzung. Der Immobilienmarkt wirkt hier
gegen das Gewerbe!

Tendenz zu Spekulationen hei privaten Flachen

Eine solche Tendenz zu Spekulationen lasst sich in
Altona, dem ,West-End Hamburgs”, zunehmend
erkennen. Fast 70 Prozent des Flachenvorrates (4,2
Hektar) befindet sich im Gebiet GauRRstralRe/Barner
Strafke. Kleinere Brachen liegen an der NotkestralRe
(1,8 Hektar). In den Ubrigen Gebieten gibt es weni-
ger als 10.000 m2 ungenutzte Flachen.

Auffallig: Die Gewerbebrachen sind im Schnitt
9.200 m2 grof$ — und damit grofder als die genutzten
Flachen fur die Produktion (5.600 m?2). Die Flachen
mit Restnutzungen sind im Schnitt 8.950 m2 grof,
die vollig ungenutzten Flachen 6.600 m2.

Bestand an stadtischen Gewerheflachen geht gegen Null

Der Anteil an stadtischen ungenutzten Flachen ist
mit derzeit 5,8 ha ausgesprochen gering. Davon ist
ein Grofteil entweder schon fir eine gewerbliche
Nutzung disponiert oder vermietet.

Die unten stehende Tabelle differenziert die Flachen
danach, inwieweit die jeweilige Flache im bezirk-
lichen oder im gesamtstadtischen Interesse liegt
Die Unterscheidung bezieht sich auf die Frage wer
Ansprechpartner fir Unternehmen ist (Diskussions-
stand August 2012). Deutlich ist, dass die Steuer-
ungsmoglichkeiten Uber stadtisches Eigentum in
Altona stark eingeschrankt sind.

Flache / Belegenheit | Gréke | Stand (August 2012)

Stadtische Gewerbeflachen im gesamtstadtischen Interesse

GasstraRe 1.3 ha | Interessenbekundung
Holstenkamp / Schnackenburgallee 1.4 ha teilweise disponiert
Rondenbarg 22 1,2 ha | Bauwagenplatz bis 2015
gesamt 3,9 ha

Stadtische Gewerbeflachen im bezirklichen Interesse

Leverkusenstral’e neben Nr. 29 0,1 ha disponiert
Leverkusenstralde / Ecke SchitzenstraRe | 0,3 ha disponiert
Schnackenburgsallee neben Nr. 18 0,4 ha disponiert
Hellgrundweg 105 0,3 ha vermietet
Notkestral’e 23 a 0,2 ha vermietet
Gauldstrafle / Ecke Bahrenfelder Stralke 0,1 ha disponiert
Am Diebsteich 13 0,3 ha

Amalia-Rodrigues-Weg 6 0,2 ha disponiert
gesamt 1,9 ha

46 Bestand an stadtischen Gewerbeflachenpotentialen




3.2 Gewerhehofe in Altona

In Altona gibt es ungewdhnlich viele Gewerbehofe
in gewerblich genutzten Baugebieten oder auch

in gemischt genutzten Gebieten. Ein Gewerbehof
besteht aus mehrgeschossigen Einzelgebauden
oder mehreren Gebauden in baulichem Zusam-

menhang. Die Flachen sind an verschiedene Nutzer

vermietet. Die meisten Gewerbehofe sind reine
.BuUrohofe”, nur wenige beherbergen auch produ-
zierendes Gewerbe und Handwerk.

Einige Gewerbehofe sind im stadtischen Eigentum
der Sprinkenhof AG (Barner Stralde, Bahrenfelder
Stralde, Stresemannstral3e), die Mehrheit befin-
det sich in Privateigentum. Die grof3ten privaten
Gewerbehdfe sind auf alten Industrie-Arealen
entstanden (Altes Gaswerk, ehemalige BAT-Fabrik,
Donnerstralde / Ottensen, Borselhof, Phoenixhof).
Ein Sonderfall ist der Gewerbehof am Nernstweg
(Ottensen): Der Eigentimer verzichtete auf eine
privatwirtschaftliche Verwertung.

@ Private Gewerbehofe
@ Stadtische Gewerbehdfe
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In Altona wurden Gewerbehofe schon friher als in
anderen Stadten gegrtindet. Nukleus war die Sanie-
rung im Stadtteil Ottensen, wo der Gewerbehof am
Nernstweg (ehemalige , Dralle-Fabrik”) entstand.
Andere Gewerbehofe hinter alten Industriemauern
entstanden zum Beispiel an der Donnerstralde, an der
Friedensallee (Zeise), an der Stahltwiete (Phoenixhof),
an der Borselstra3e (Borselhof) und an der Leverku-
senstrafde (Altes Bahnkraftwerk). Die Mieter in diesen
Gewerbehofen sind Gberwiegend Dienstleistungs-
betriebe. Dasselbe gilt flr die Standorte, die von der
friheren HAGG (Stresemannstral3e, Bahrenfelder
StraRe, Max-Brauer-Allee) und die von der Hollmann-
Gruppe entwickelt wurden (, Altes Gaswerk” und
.Westend-Village”).

Fir Handwerker und produzierendes Gewerbe geeig-
nete Gewerbehofe wurden in den letzten Jahren nicht
entwickelt. Hauptgrund: Es lassen sich nur relativ nied-
rige Mieten erzielen. Eine solche Projektentwicklung

stellt eine kiinftige Herausforderung dar.

35

48 Gewerbehof Wichmannstrale

47 Private und stadtische Gewerbehofstandorte in Altona
Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

49 Gewerbehof Luruper Chaussee 125
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50 GroRenklassen der Mietflachen in Gewerbehdfen
Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

Das Ambiente alter Industrieanlagen ist heliet

In den meisten Gewerbehdfen, die auf alten
Industrie-Arealen entstehen, sind Dienstleistungs-
unternehmen zu Hause. Das Ambiente alter
Industrieanlagen zieht Kreative, Gastronomen,
Online-Spiele-Firmen oder
Web-Agenturen an. Fur

Ein Beispiel: Das daflir ausgewiesene Gewerbe-
gebiet ,Leverkusen-/LeunastralRe” ist mittlerweile
vollstandig belegt.

Zu wenig Standorte fiir das Kleingewerhe
Fur kleingewerbliche Nutzung mit Schwerpunkt
Kreativwirtschaft steht die ,Viktoria-Kaserne" in

Kleine bis mittelgrof3e
Altona-Nord zur Verfligung — ein Erfolg des Bezirks

Altona. In Planung ist weiterhin ein kleiner Hand-
werkerhof an der Ecke Gaul3stral3e/Bahrenfelder

Gewerbe- und Hand- klassische Handwerksbe-

werksbetriebe suchen triebe sind die verlangten
Mieten in der Regel zu
hoch. Dadurch entstand,
was inzwischen als ,, Otten-
ser Mischung” bekannt

ist. Allerdings gelingt diese

meist zentrale Lagen

mit Kundennahe, StraRe. AuRerdem wird an einer Machbarkeitsstudie

glinstige Mieten und
sichere Standorte, da

far einen Gewerbehof im Geschaftsgebiet Virchow-
strale/Eschelsweg gearbeitet. Weitere Entwick-
lungsmoglichkeiten bestehen aktuell aber nicht.

sie zunehmend ver-
drangt. werden

gute Mischung in jingster
Zeit nicht mehr Uberall, weil
der Bau von Wohnungen vielerorts lukrativer ist.
Eine Folge: Vor allem kleinere Handwerksunterneh-
men mussen auf die wenigen stadtischen Gewer-
beflachen ausweichen, die es in Altona Uberhaupt
noch gibt.

Kleinere Unternehmen bevorzugen Standorte mit
Merkmalen wie ,glnstige Mieten”, , zentrale Lage”,
.modernes Viertel” und , Nutzungsmischung”. Viele
Betriebe verlassen ihre traditionellen Standorte —
vor diesem Hintergrund — nicht freiwillig, sondern
werden meistens verdrangt. Mittlere und groRere
Unternehmen bevorzugen dagegen weiterhin den
klassischen Standort eines Gewerbe- und Industrie-
gebiets.



3.3 Verlust von Gewerheflachen

In beliebten Hamburger Bezirken, zu denen Altona
gehort, gibt es ein aktuelles Phanomen: Die
Immobilienwirtschaft versucht gegenwartig nicht
genutzte Gewerbestandorte flir den Wohnungsbau
zu nutzen. Die Bodenpreise flr Wohnobjekte betra-
gen im Kerngebiet Altona/Ottensen/Bahrenfeld das
Zwei- bis Flinffache der Preise fir Gewerbeflachen.
Derart hohe Unterschiede verflihren zu Spekulati-
onen. Diesem Trend wurde sich in der Vergangen-
heit nicht deutlich entgegengestellt.

Oft konkurriert die Nutzung ,Wohnen” mit Stand-
orten fur Handwerks- und Industriebetriebe. So
wurden zum Beispiel folgende Gewerbeflachen in
Wohnbauflachen umgewidmet: Ruhrstrale, Arnold-
stral3e.

Insgesamt betrug der Flachen-Transfer von gewerb-
lichen Flachen in andere Nutzungen in den letzten

zehn Jahren 43,6 Hektar (siehe Tabelle). Nach Gber-
schlagigen Ermittlungen wurden circa 20 Prozent in
Wohnnutzung, circa 30 Prozent in Erholungsflachen
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und jeweils knapp 25 Prozent in Kerngebietes- bzw.
sonstige Nutzungen umgewandelt.

Umwidmungen in Planung
Derzeit laufen vier B-Planverfahren, bei denen
Gewerbe- oder Industriegebietsflachen umgewid-
met werden:
- Othmarschenpark, Othmarschen 40,
(3,7 ha GE zu WA)
- Hermesgelande, Lurup 63,
(1,9 ha GE zu WA)
- Celsiusweg, Bahrenfeld 62,
(1,3 ha GE zu WA/MI)
- Altona-Altstadt 56 / Ottensen 59,
(4,9 ha Gl zu SO Fischwirtschaft, 4,6 ha zu MK).

Der B-Planentwurf Bahrenfeld 62 (Celsiusweg),
stellt zum Beispiel eine Neuorganisation von unter-
genutzten, gewerblichen Bauflachen dar. Dabei soll
Wohnungsbau und gewerbliche Nutzung in rdum-
licher Nahe ermdglicht werden.

Stichtag 31.12.2001 Stichtag: 30.06.2011
Art der Nutzung nach BauVO bzw. BPVO Art der Nutzung nach BauVO bzw. BPVO
Flache Anteil Anteil

Stadtteil (ha) GE (ha) [ Gl(ha) | I(ha) | Gesamt (ha) (%) GE (ha) | Glthal | I(ha) | Gesamt (ha) (%)

Altona-Altstadt 2723 23 0.0 3.8 6.1 22 23 0.0 3.8 6,1 22
Sternschanze 54,4 3,5 0,0 0,0 35 6.4 37 0,0 0,0 37 6,8
Altona-Nord 2218 1,0 03| 277 29,0 13,1 0,9 02| 27,7 289 13,0
Ottensen 279,56 4,9 0,0 7,6 12,6 4,5 6,3 0,0 55 11,8 4,2
Bahrenfeld 1064.4 298 B46| 919 206,3 19,6 52,8 849 | 374 174,9 16,6
Grof Flottbek 2371 0,0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Othmarschen 594,7 0,0 00| 264 26,4 4,4 15,5 0,0 0,0 15,5 2,6
Lurup 629,3 40,2 4,8 0,0 45,0 7,2 40,4 4.8 0,0 45,2 7.2
Osdorf 7251 243 0,0 0.0 24,3 3.4 24,3 0,0 0,0 243 3.4
Nienstedten 438,0 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0.0 0.0 0,0 0.0
Blankenese 7736 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Iserbrook 267,0 0,0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sulldorf 573,7 1,1 0,0 0,0 1,1 0,2 1,1 0,0 0,0 1,1 0,2
Rissen 1670,5 3,6 0,0 0,0 3,6 0,2 2,7 0,0 0,0 2,7 0,2
Bezirk Altona 77914 110,7 89,7 | 1574 357.8 4,6 1498 899 | 744 314,2 4,0

51 Anteil ausgewiesener Industrie- und Gewerbegebiete in Altona, Quelle: Digitales Planrecht (Stand 31.12.2001 und 30.06.2011)
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4. Entwicklungsperspektive der Gewerhegebiete

Die Entwicklungsperspektiven von Gewerbeflachen
in Altona orientieren sich an Qualitat, Quantitat und-
Lage. In diesem Kapitel geht es um die Qualitat von
Gewerbeflachen.

4.1 Der erwartete Standard

Die Zuordnung von Gewerbegebieten zu einer
.Familie” (einem Cluster) hat vor allem einen Vor-
teil: Man identifiziert Gemeinsamkeiten von Betrie-
ben und kann - in Wechselwirkung konomischer
und technischer Trends — eine Entwicklungsper-
spektive fur bestimmte Gewerbeflachen zeigen:
Welche Flache bendtigen Betriebe mit mehr und
solche mit weniger Publikumsverkehr? Ist die eine
Flache eher geeignet fir Massenproduktion oder
besser flr einen Wissenschaftspark? Und wo gibt
es systematische Uberschneidungen, die es erlau-
ben, Betriebe aus unterschiedlichen Clustern einem
Gewerbegebiet zuzuordnen?

Um diese Fragen zu beantworten, werden Unter-
nehmen nach ihrem Technikeinsatz und ihren
Produktionssystemen typisiert. Folgende Entwick-
lungspole sind gutachterlich identifiziert:

52 Typen in Abhdngigkeit von Technikeinsatz und Produktionssystem,
Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

53 Bild links: Elbberg-Campus
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Flussorientierte Produktionssysteme, Massen-
produktion flr groRe Markte, einfache bis mitt-
lere Technologie (unten links);

- Komplexe Verfahren mit hohen Technologie-
und Forschungsanforderungen, hochqualifizierte
Mitarbeiter, geringe Stlckzahlen, hohe Speziali-
sierung (oben rechts);

- Produktion und Dienstleistung mit starker Kun-

denorientierung, Ausrichtung auf lokale und

regionale Markte (unten rechts).

.Urbane Produktion” braucht Nahe zum Kunden

Die Ubrigen wirtschaftlichen Aktivitaten spannen
sich zwischen diesen Polen auf — wobei es vielfach
zu Uberschneidungen kommt. So haben Dienst-
leistungs-Unternehmen oft einen dhnlich grofden
Technikeinsatz wie produzierende Betriebe, der
Unterschied liegt vor allem in der Einzel- statt Mas-
senbearbeitung. Und der Markt solcher Betriebe

ist raumlich und in Bezug auf die Kunden kleiner.
Deswegen sind regionale oder gar lokale Markte far
solche Unternehmen besonders wichtig: Die Nahe
zum Kunden ist eine der wichtigsten Anforderungen
an die Flache.

High Tech-Betriebe wollen oft einen ,.Campus”
Die Steigerung dieses Betriebs-Typs
ist die wissenschaftlich konzipierte
Produktion (z.B. in Technologiezen-
tren oder Wissenschaftsparks). Die
Mitarbeiter und Betriebsinhaber
dieser Gruppe bevorzugen Standorte,
die eine Assoziation mit einem klas-
sischen ,Campus” erlauben (siehe
Beispiel links). In diesem Segment ist
fast ausschlief3lich die Kreativitat und
Erfindungsgabe die Basis der betrieb-
lichen Entwicklung. Betriebe dieser
Art entwickeln ihr Knowhow und

ihre Wettbewerbsstarke durch ihre
Beschaftigten — diese bevorzugen ein
urbanes Umfeld, das allerdings sen-
sible Nutzungen (wie Wohnen) nicht
aufweisen sollte.
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Basis-Fabrik: Weltmarktpreis bestimmt das Produkt,
alle Kostenarten sind vorgegeben; daraus wird das
minimale Fabrikkonzept mit den niedrigsten Investiti-

onen und Betriebskosten bestimmt.

Schnelle Fabrik: Der Markt fordert eine grundlegende
Verklrzung der Lieferzeit, zum Beispiel von 24 Tagen
auf 2 Tage, entsprechend wird die Produktion veran-

dert.

High-tech-Fabrik: Fir individuelle Produkte (wie z.B.
MB-Chips) ist es wichtig, mdglichst schnell von der
Entwicklung in die Produktion zu gelangen (time to
market). Im Vordergrund steht die Beherrschung der
Technologie und die reibungslose Inbetriebnahme der

Fabrik, nicht die Optimierung der Flache.

Kooperative Fabrik: Beispiel Smart — Fertigungstiefe
von weniger als 20 Prozent, Durchlauf vom Pressen
der Rohkarosse bis zur Abnahme nur 7 Stunden. Hier
steht die Reduzierung von Komplexitat sowie die koo-
perative Zusammenarbeit mit den Systemlieferanten

im Vordergrund.

Wandlungsfahige Fabrik: Die Wettbewerbsfahigkeit
einer Fabrik hangt von der Fahigkeit ab, sich Verande-
rungen anpassen zu kénnen. Alle hierflir notwendigen
Gestaltungsprozesse mussen schnell und wirtschaft-

lich durchgefiihrt werden.

54 Fabrikkonzepte, Quelle: Pawellek 2009

Die Basis-Fahrik verliert an Bedeutung

Auch der Gewerbebau differenziert seit Langerem
nach verschiedenen Produktionsphilosophien — wie
die in der linken Spalte aufgezeigten Fabrikkonzepte
verdeutlichen.

Dabei verlieren die beiden erstgenannten Konzepte
in Europa mehr und mehr an Bedeutung. Wett-
bewerbsvorteile entstehen flr die Betriebe nur
noch mit der Realisierung der Ubrigen drei Formen.
Wahrend die wandlungsfahige Fabrik noch Zukunft
ist, sind die High-Tech-Fabrik und die Kooperative
Fabrik schon heute prasent.

Wenn man also den Weg von den ,alten” zu den
kunftigen Fabrikkonzepten verfolgt, zeigen sich die
Produktionsformen von morgen in aller Deutlich-
keit: Sie werden flexibler und sind unmittelbarer

als friher auf den Kunden bezogen. Am Ende der
Entwicklungskette wird sich die Produktion der Los-
groRe n = 1 ndhern — was in nicht wenigen Unter-
nehmen schon heute der Fall ist.

Fabrik der Vergangenheit Fabrik der Zukunft

kapazitatsorientiert materialflussorientiert

verrichtungsorientiert produktbezogen

programmgesteuert kundenauftragbezogen

diskontinuierlich kontinuierlich

maximale Arbeitsteilung minimale Arbeitsteilung

wirtschaftliche LosgroRen = LosgroRe n =1

55 Entwicklung der Produktionskonzepte, Quelle: Pawellek 2008

Typisch fir die neue Produktion ist auch die enge
Verbindung zwischen , Kopf- und Handarbeit”, zwi-
schen wissenschaftlicher Basis, kundenspezifischer
Produktion und exzellenter handwerklicher Tatigkeit.

Folge: Die Zukunft liegt in kleineren Flachen

In der Konsequenz werden in den Gewerbegebieten
weniger grof3flachige Grundstilicke bendtigt. Die
kiinftig haufigste Nutzungsform werden kleine bis
mittlere Betriebsgrundstlcke, auch Gewerbehof-
Formen, sein.



Nutzungen

N

handwerkliche Produktion
urbane Produktion in kleinen und mittleren Betrieben
Forschung und Entwicklung

Dienstleistung/Buros

D o wWwN

Freizeit/Vergnligen

Produktion, Betriebe mit Emissionen (einschlieBlich Logistik)
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Anteil in Prozent Tendenz
bis 30

bis 5 bis 10

bis 25

bis 5

bis 30

bis 5

56 Nutzungen fiir Gewerbe- und Industrieflachen, Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

4.2 Nutzungstendenzen

Bei der Nutzung von Gewerbe- und Industrieflachen
werden Ublicherweise sechs Standorttypen oder
Standortanforderungen beschrieben.

Die klassische Produktion wird zuriickgehen

Dabei wird der Anteil flr die klassische Produktion
(einschlief3lich Logistik und Grofshandel) mittelfri-
stig etwa 30 Prozent betragen — und langfristig an
Bedeutung verlieren. Die klassische handwerkliche
Produktion hat nur einen Anteil von 5 Prozent und
wird wesentlich von der Nahe der Gewerbegebiete
zum Kunden bestimmt. Vielfach werden Hand-
werksbetriebe auf Grund ihrer geringen Grofse und
Immission aber auch aufderhalb von Gewerbegebie-
ten nach 8§ 8 und 9 BauNVO ihren Standort finden.
Der Wirtschaftsbereich ,,Urbane Produktion” wird
einen Anteil von etwa 25 Prozent der nachgefragten
Flachen umfassen.

Dynamisch: Dienstleistungen und Freizeit

Eine starke Dynamik weisen die Dienstleistungen
auf. Ihr Anteil wird in der nachsten Dekade unter
sonst gleichen Bedingungen auf eine GréRenord-
nung von 30 Prozent steigen. Die Nutzung , Freizeit
und Vergniigen” hat gegenwartig einen geringen
Anteil. Dieser durfte in den nachsten zehn Jahren
steigen, ist allerdings verbunden mit dem ver-
flgbaren Einkommen der Wohnbevdlkerung, das
mittelfristig abnehmen wird. Hier sind exaktere
Prognosen abzuwarten.

4.3 Typisierung der Standorte in Altona

Gegenwartig kdnnen in Altona sechs unterschied-
liche Typen von Wirtschaftsstandorten mit unter-
schiedlicher Gewichtung identifiziert werden (siehe
Tabelle auf Seite 42). Dabei sind traditionelle Stand-
orte fir Gewerbeaktivitdten mit relevanten Immissi-
onen und fir das Handwerk. Auch flr neue Formen,
wie die urbane Produktion, Forschung/Entwicklung,
Dienstleistungen und Freizeit/Vergntgen sind
Standorte definiert.

Altonas Bedeutung fiir ganz Hamburg

Altona als Teil Hamburgs hat Uber die Bezirksgren-
zen hinweg grolRe Bedeutung fir die Bereiche Frei-
zeit/Vergnlugen und Forschung/Entwicklung.

FUr das Handwerk hingegen ist eine komplexe
Gefahrdung der Standorte zu beflrchten — Griinde
sind vor allem: die Verdnderung von BetriebsgrofRen,
die zunehmenden Ruheanspriiche aus benachbar-
ter Wohnnutzung sowie der Preisdruck aus Woh-
nungsbauvorhaben. Dies gilt flir den zunehmenden
Dienstleistungssektor weit weniger.

Schwieriger wird angesichts der Immissionsgesetz-
gebung auch die Situation fir die Produktion und
Logistik. Zwar sinkt hier voraussichtlich die Nach-
frage. Dennoch bleibt eine nach wie vor relevante
Nachfragegruppe. Diese bendtigt zur Standortsiche-
rung einen hinreichend grofsen Abstand zu emp-
findlichen Nutzungen. Fir die Logistik ist zudem ein
unmittelbarer Zugang zu HauptstraRen wichtig. Hin-
sichtlich beider Anforderungen sind keine Kompen-
sationen durch andere Standortfaktoren maoglich.
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Die Gruppe ,Urbane Produktion” hat einen
geschatzten Flachenbedarf von 10 bis 15 Hektar,
die in moglichst zentralen Lagen liegen sollten. Ein
aktueller Fall ist die Wiedernutzung des Kolben-
schmidt-Gelandes (siehe Tabelle).

Altona-Nord (Neue Mitte, Karte 2)
Ottensen (Bahrenfelder Str. Karte 4)
Bahrenfeld (Bahrenfelder Chaussee, Karte 9)

Potenzielle Standorte im Bezirk Altona Fléache Bemerkungen

1 Produktion/Logistik Altona-Nord (Karte 3) 101,6 Keine
Bahrenfeld (Windsbergring, Karte 7) immissionssensible

Nachbarschaft!

2 Handwerk Altona-Altstadt (Konigsstralie, Karte 1) 31,6 Teilflachen
Bahrenfeld (stdlich Stresemannstr., Karte 6) aus Karten 1 und 6)
Bahrenfeld (Boschstr. und nérdlich Bahrenfelder
Chaussee, Karte 8)
Bahrenfeld (Kolbenschmidt-Geléande)

3 urbane Produktion Othmarschen (nérdlich BehringstralRe, Karte 5) 98,2 Teilflachen
Bahrenfeld (nordlich StresemannstralRe, Karte 6) aus Karten 5 und 6)
Bahrenfeld (Theodorstral3e, Karte 9)
Bahrenfeld (Kolbenschmidt-Geléande)

4 Forschung und DESY-Gelande, Bundesforschungsanstalten *) Sondergebiete

Entwicklung
5 Dienstleistung/Buro Altona-Altstadt (Konigsstralie, Karte 1) 57,4

6 Freizeit/Vergntgen

UCI- Standort Othmarschen,
SO Volkspark (Arenen)

Sondergebiete und
MK

57 Zuordnung der Altonaer Gewerbegebiete und Sondergebiete zu den Nutzungstypen

Insgesamt zeigt sich: Zwar leiden die vorhandenen

Flachen flr emissionsgepragte Industrie und Logi-

stik unter der generell ricklaufigen Entwicklung.

Zugleich sind diese Flachen aber wertvolle Ressour-

cen. Denn von ihnen gehen Wechselwirkungen auf

andere Nutzungen aus — vor allem auf die Urbane

Produktion und die produktionsnahe Dienstleistung.

Sie sind untereinander Kunden, aber vor allem auch

Impulsgeber. Insofern ist es problematisch, dass

Altona der einzige Bezirk ist, der fir solche gewerb-

lichen Nutzungen bisher kein Entwicklungspotential

mehr aufweist. Insofern kommt der Sicherung und

Innenentwicklung der bestehenden Flachen beson-

deres Gewicht zu.

*) = in der Gewerbeflachenbilanz nicht enthalten
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5. Bedarfshestimmung

5.1 Gewerheflachenprognose (quantitativ)
Fir die Gewerbeflachenprognose wurden drei
Verfahren herangezogen:

Prognose- Neugrin- | Neuansied- Wieder- .
Prognose . Verlagerung Ergebnis
ergebnis dungen lungen nutzung
ha ha ha ha ha ha
1 Baufertigstellung 31,5 enthalten enthalten 31,5 - 31,5
GIFPRO 23,6 1,55 33,0 11,0 23,6
3 Befragung 12,5 (18) kénnen nicht | kénnen nicht 12,5 1,0 11,5 (17)
befragt werden | befragt werden

58 Vergleich der verschiedenen Prognosen, Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

- Erstens eine Schéatzung auf Basis der Baufertig-
stellungsstatistik. Hierfir werden die bisherigen
Investitionen der Betriebe herangezogen und
fortgeschrieben. Nicht bericksichtigt werden
Entwicklungen im F&E-Sektor (z. B. DESY) und
im Freizeitsektor (z. B. Arenen).

- Der zweite Ansatz beruht auf dem so genannten
Gewerbe- und Industrieflachenprognose-Modell
(GIFPRO). Dafur werden Informationen Uber
Standortentscheidungen von Betrieben bundes-
weit genutzt. Berlcksichtigt werden Neugrln-
dungen, Neuansiedlungen und innerortliche Ve-
lagerungen.

Auf Basis mehrerer
Verfahren wurde eine
Prognose erstellt.
Ergebnis: Altona be-
notigt 25 bis 30 Hektar
Gewerbeflachen, die

durch die Etablierung
eines Bestandsma-

nagements, allerdings
auf etwa 17 Hektar
reduziert werden kon-
nen.

- Das dritte Verfahren: eine demoskopische
Bestimmung des Bedarfs. Dafiir wurden 1.650
Altonaer Betriebe befragt — aus den Branchen
Verarbeitendes Gewerbes, Baugewerbe, Verkehr
und Grof3handel. Der besondere Wert dieser
Daten: Die Betriebe geben Auskunft Gber die
Qualitat der Standorte und Flachen. AulRerdem
lassen sich auf diesem Weg Informationen Gber
die Nachfrager gewinnen (BetriebsgroRle,
Betriebsalter, Branche etc.).

Bei der Anwendung der GIFPRO wurde das Regio-
nalmodell gewahlt. Es bericksichtigt die unter-
schiedlichen Bodenpreise und die Siedlungsstruktur.
Folge: Der Flachenbedarf fir Altona als Teil eines
Ballungsraumes ist geringer als im Hamburger
Umland. Eine unsichere Komponente der Prognose
ist die betriebliche Wiedernutzung der aufgege-
benen Gewerbeflachen. Nach GIFPRO entspricht
die Nachfrage etwa den extrapolierten Bauleis-
tungen. Danach betragt die Wiedernutzungsflache
knapp 11 Hektar, weil unterstellt wird, dass rund

25 Prozent von frei werdenden Flachen wieder von
Gewerbebetrieben genutzt wird.



Die Ergebnisse der Umfrage unter den Betrieben

zu deren Bedarf an weiteren Flachen sind ebenfalls
nicht ganz eindeutig. Einige Fragen wurden nicht
oder nur teilweise beantwortet. Trotzdem lasst sich
—auch aus anderen Umfragen und nach Erfah-
rungen der Wirtschaftsforderung — festhalten, dass
etwa ein Drittel der Betriebe bis zu 50 Prozent mehr
Flachen bendtigen. Das wirde bedeuten: Nach der
Unternehmensbefragung braucht der Bezirk 17 bis
18 Hektar.

Fazit: Nimmt man alle Ergebnisse der drei Pro-
gnosen zusammen, ergibt sich unterm Strich ein
Flachenbedarf des Bezirks Altona von 25 bis 30
Hektar!

Wie lassen sich die benotigten Grundstiicke hereitstellen?
Probates Instrument ist ein intelligentes Manage-
ment der Flachennutzung. Das heif3t: Die Wechsel
von einem Nutzer zum nachsten missen mog-
lichst reibungslos und ohne zeitliche Verzdgerung
ablaufen. Und gewerbliche Bauflachen durfen nur
in Ausnahmefallen in Wohnbau- und Biroflachen
umgewandelt werden. Daflr ist ein cleveres Gewer-
beflachenmanagement notwendig, das daflr sorgt,
dass Flachen nicht zu lange leer stehen. Aufierdem
kann ein solches Management helfen, Brachfla-
chen zu revitalisieren. Dadurch konnte der Bedarf
an neuen Flachen auf etwa 17 Hektar gemindert
werden.

Das aber reicht nicht. Um die prognostizierten
Flachenbedarfe zur Verfliigung stellen zu kénnen,
muUssen zusatzliche Gewerbe- und Industrieflachen
ausgewiesen werden. Weil das nur bedingt maog-
lich ist, gilt es, bestehende Gewerbestandorte zu
sichern und zu verdichten.
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5.2 Betriehshefragung Altonaer Unternehmen (qualitativ)

Unternehmenshefragung 2010/2011

Die Befragung Altonaer Betriebe, die das Biro
Planquadrat Dortmund 2010/2011 durchgefihrt hat,
wurde von 250 Unternehmen beantwortet. Das ent-
spricht 15 Prozent der angeschriebenen Betriebe.
Die Halfte der Unternehmen, die die Fragebogen
ausgefullt haben, sind Produktionsbetriebe, rund 25
Prozent Dienstleistungs- und 16 Prozent Baugewer-
befirmen.

Interessant: Die meisten Unternehmen verfligen
Uber einen nur regionalen Kundenkreis, lediglich 25
Prozent bedienen Uberregionale und internationale
Kunden. Dadurch zeigt die Altonaer Wirtschaft
einen ,provinziellen Hauch”.

Unternehmer sind positiv gestimmt

Zwei von drei Betrieben in Altona erwarten in den
nachsten Jahren ein Wachstum. 30 Prozent gehen
von einem Ausbau ihrer Belegschaft um 5 bis 10
Prozent aus. Etwa ein Drittel der Unternehmen, die
auf die Fragen geantwortet haben, erwartet einen
Rickgang der Beschéaftigung um bis zu 10 Prozent.
Auffallend: Unternehmen mittlerer Groéf3e sehen flr
sich den grofsten Entwicklungsspielraum. Sie erwar-
ten ein Wachstum von deutlich mehr als 5 Prozent.
Und noch ein Ergebnis sticht ins Auge: Dienstleister
sind generell optimistischer als Chefs produzie-
render Betriebe.
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Hohe Produktqualitat hat hochste Bedeutung

Viele Altonaer Betriebe bewegen sich auf Markten
mit einem harten Wettbewerb. Hier entscheiden
drei Merkmale Uber Erfolg oder Misserfolg: Am
wichtigsten ist eine "hohe Produktqualitat". Ebenfalls
nicht zu vernachlassigen sind "intensiver Kunden-
kontakt" und "Qualifikation der Beschéftigten". Die
Befragung hat ergeben: Besonders stark sind die
Betriebe im Bezirk, wenn es darum geht, Produkte
individuellen Winschen von Kunden anzupassen.
Aus Altona kommen "MaRanzlge". Daflir werden
hochqualifizierte Mitarbeiter bendtigt. Diese Spit-
zenkrafte arbeiten gerne in Altona, weil der Bezirk
hohe Lebensqualitat bietet. Ein Nachteil, der daraus
erwachst: In stadtnahen, integrierten Standorten
wie Altona drangen zunehmend Wohnungsbau-
unternehmen auf den Markt, die mit gewerblichen
Nutzern konkurrieren. Das treibt die Preise.

15 Prozent der Betriebe sind zugezogen

Von den befragten Unternehmen wurden rund

80 Prozent im Bezirk gegriindet. Etwa 15 Prozent
der Betriebe kommen aus den nérdlich gelegenen
Nachbargemeinden.

Nach Altona umgezogen sind diese Firmen im
Schnitt vor zwei bis fiinf Jahren. Die Studie ergab,
dass die Unternehmen durchschnittlich etwa acht
Monate nach einem neuen Standort gesucht hatten.
Jedem zweiten Betrieb wurde nur ein einziges
Grundstlck angeboten, in etwa 30 Prozent der Falle
wurden zwei und in 20 Prozent der Féalle mehr als
zwei Standorte offeriert. Dienstleistungsfirmen
bendtigten im Schnitt nur drei Monate, weil fir sie
die Auswahl an Standorten im Bezirk groRRer ist.

Kleinere Unternehmen sind haufig Mieter

Ob ein Betriebschef mit dem derzeitigen Standort
seiner Firma zufrieden ist, hangt sehr davon ab, ob
das Unternehmen Mieter oder Eigentimer ist.

Die Befragung ergab, dass viele Betriebe angesichts
der Dynamik der wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen und manigfaltiger Turbulenzen das Mieten
von Flachen bevorzugen. Der Vorteil: Das Unterneh-
men erhalt sich auf diese Weise seine Flexibilitat.

59 Profil der antwortenden Betriebe bei der Unternehmensbefragung 2010/2011, Quelle: Planquadrat Dortmund 2011



Gegenwartig sind 37 Prozent der Unternehmen

in Altona Eigentimer ihrer Immobilie, 63 Prozent
sind Mieter. In DUsseldorf beispielsweise sind nur
20 Prozent der Unternehmen Eigentlmer, in Koln
etwas mehr als 30 Prozent. Grundsétzlich gilt:
Altere und gréRere Unternehmen sind eher Eigentii-
mer, junge und kleine Betriebe mit weniger als funf
Beschaftigten eher Mieter oder Untermieter.

60 Monatsmiete ohne Nebenkosten (€/gm) in Altona

Ein wichtiger Punkt: Wie hoch ist die Miete, die
Unternehmen derzeit bezahlen? Die Befragung
ergab, dass eine erhebliche Streuung besteht und
dass Betriebe am Hochpreis-Standort Altona im
Schnitt bereit sind, 8,50 €/gm mtl. netto kalt zu
bezahlen.

62 Betriebsstandorte nach Art der umgebenden Nutzung
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61 Betriebsgrundstiicke (GroRenklassen in Altona)

Die meisten Eigentiimer hesitzen nicht mehr als 500 Quadratmeter
Die meisten Betriebe in Altona, die Eigentimer ihrer
Immobilie sind, verfligen Uber eine kleine Flache
von weniger als 500
Quadratmeter. Am gering-
sten ist der Anteil der
Unternehmen, die 2.000
bis 5.000 Quadratmeter
besitzen.

Fast zwei Drittel aller
Betriebe in Altona sind
Mieter.

8,50 €/gm netto kalt
werden im Mittel als

Monatsmiete gezahlt.

Urhane Standorte heliebt

In Altona werden viele
Flachen zum Arbeiten und
zum Wohnen genutzt. Das ist ein typisches Merk-
mal flr den Bezirk. Fast die Hélfte der befragten
Unternehmen haben ihren Standort in gemischten
Gebieten (siehe Abbildung 63).

Anmerkung:

In den Abbildungen 60-69 wird das Ergebnis der
Altonaer Unternehmensbefragung dargestellt,
die von Planquadrat Dortmund im Jahre
2010/2011 durchgefihrt wurde.
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63 Bewertung des aktuellen Standorts

Viele Standorte sind nicht sehr reprasentativ

In die Bewertung eines betrieblichen Standortes
flieRen Faktoren wie die technische Qualitat, die
Flachen- und Raumaufteilung und die Reprasen-
tativitat ein. Die befragten Unternehmen in Altona
bewerten auch die reprasentative Qualitat ihrer
Standorte kritisch (siehe Abbildung 64); das gilt
sowohl fUr produzierende Betriebe als auch fur
Dienstleistungsbetriebe. Produzierende Unterneh-
men sind mit der technischen Ausstattung sowie
der Raum- und Flachenaufteilung ihrer Immobilie
haufig zufriedener als Dienstleistungsfirmen.

64 Standortprofil des Bezirks Altona aus Sicht der Wirtschaft

40,0 50,0

Das ist wichtig: Denn wirden Produzenten diese flr
sie existenziell wichtigen Faktoren als unzureichend
bewerten, wirden sie umziehen oder schlieRen
mussen.

Fiir die Autobahn die Note ,.1"

Und welche Schulnoten geben die Unternehmen
dem Standort Altona? Das Zeugnis fallt im Mittel
.befriedigend” aus. Fast jedes zweite Unternehmen
bewertet die Nahe zur Autobahn mit ,sehr gut”.
Positiv gesehen wird auch, dass in Hamburg viele
Unternehmenszentralen und Kunden sitzen.



glnstig f. Mitarbeiter (Mittagessen etc.)
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65 Eigenschaften der Gewerbestandorte in Altona

Kritischer wird von den Betrieben in Altona der
Zugang zu Fach- und Flhrungskraften gesehen.
Uberraschend: Fiir nur 2,7 Prozent der Unterneh-
men ist die Nahe zu Forschung und Entwicklung
wichtig. Unmittelbarer Kontakt zu solchen Einrich-
tungen besteht offensichtlich nur vereinzelt.

Altona grundsatzlich positiv gewertet — Problem , Stellplatze”
Ein detailliertes Bild darUber, wie die Unternehmen
den Wirtschaftstandort Altona einschatzen, ergibt
sich aus den Antworten auf die Frage: ,Was trifft
auf den Standort zu?” 15 Qualitdtsmerkmale stan-
den zur Wahl. Ergebnis: Altona wird grundsatzlich
positiv bewertet. Die Aussage , fir Mitarbeiter gun-
stig” hat flr die Betriebe grof3e Bedeutung.

Auch die , positive Nutzungsmischung” ist ein
Faktor, der vielen Unternehmen und Mitarbeitern
positiv auffallt.

Ein Beispiel fir eine MaRnahme, die der Bezirk nach
mehreren Beschwerden von Betrieben durchgefihrt
hat: Die Verlagerung einer Farbenfabrik aus der Hol-
stentwiete an die SchitzenstraRe. Dadurch wurde der
Verkehr in Ottensen wesentlich beruhigt.

8.0 10,0 12,0 14,0 16,0 18,0

Es folgen an dritter und vierter Stelle zwei kri-
tische Aussagen: ,unzureichende Stellplatze” und
.Die Kunden bewerten den Standort nicht posi-
tiv"”. Beklagt wird von den Betrieben aufierdem
die ,, unzureichende Sauberkeit” und mangelhafte
ErschlieRung.

Etwa 85 Prozent der Unternehmen in Altona bewer-
ten ihren Standort als mindestens brauchbar. Etwa
jeder flnfte Betrieb halt
seinen derzeitigen Firmen-
sitz ohne Einschrankungen
flr ,, ausgezeichnet”.

FUr mehr als die Halfte der
Unternehmen ist er trotz
gewisser Einschrankungen
.positiv”. Rund zehn Pro-
zent der Unternehmen geben an, dass der Standort
ohne relevante Vor- und Nachteile ist.

Die Betriebe in Altona

schatzen die Quali-

tatsmerkmale ihres
Bezirks.
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66 Bewertung der Gewerbestandorte in Altona

Jedes zweite Unternehmen wird umziehen miissen

Jedes dritte befragte Unternehmen ist Uberzeugt,
dass es klnftig zuséatzliche Flachen bendtigt. Zwar
ist die Anzahl der Betriebe, die von einem Mehr-
bedarf ausgehen, im produzierenden Gewerbe
niedriger als im Dienstleistungssektor, daflr aber
bendtigen diese Unternehmen im Bedarfsfall mei-
stens grofkere Flachen: Im Schnitt suchen Produkti-
onsunternehmen dreimal so grofée Grundstiicke wie
Dienstleistungsbetriebe. Diese Flachen sind haufig
unter der aktuellen Adresse der Betriebe nicht
vorhanden. Folge: Jedes zweite Unternehmen wird
— bleibt es beim kinftigen Flachenbedarf — in den
nachsten Jahren umziehen mussen.

Die Gesamtflache, die auf Basis der Prognosen

der Unternehmen im Zeitraum von zehn Jahren im
Bezirk zusatzlich bendtigt wird, betragt 10,3 Hektar
(netto). Rechnet man zu den Grundstlcksflachen
einen ErschliefSungsanteil von 20 Prozent hinzu,
ergibt sich aus der Betriebsbefragung eine erforder-
liche Flache von rund 12,5 Hektar.

20,0 250 300 45,0

Kleine Betriehe scheuen Kapitalbindung

.Wollen Sie die erforderlichen neuen Flachen lieber
mieten oder kaufen?” Diese Frage beantworteten
fast 60 Prozent der Betriebe mit ,,Mieten”. Unter
den Produktionsbetrieben liegt die Quote sogar

bei fast 65 Prozent. Die haufigste Begriindung der
Mieter: Durch die Anmietung von Flachen wird die
betriebliche Flexibilitat erhalten. Mit einem Kauf
wulrde man sich in ein Korsett zwangen. Als wei-
teres wichtiges Argument fir das Mieten wurde
die geringere Kapitalbindung genannt. Die Unter-
nehmen, die Eigentimer ihrer Betriebsflachen sind,
nannten als Begriindung fir den Kauf vorwiegend
die langfristige Sicherung und die Unabhangigkeit
von Dritten.
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67 Zentrale Gesichtspunkte bei der Standortwahl

Betriebswirtschaftlich spricht flir das Mieten von
Betriebsflachen vor allem die Schonung der Liqui-
ditat. Das ist besonders fir junge Unternehmen ein
wichtiges Argument, denn sie missen zunachst in
Anlagen, Mitarbeiter und Marketing investieren. Die
Miete ist oft auch fir Unternehmensdependancen

und schnell wachsende Betriebe — zumindest als
Zwischenlosung — interessant. Der Kauf von Betriebs-
immobilien erlaubt etablierten Unternehmen in Zeiten
starker Expansion oder zur Uberbriickung schwieriger
Marktlagen, ihr Grundeigentum beleihen zu kdnnen.
Im Fall des Misserfolgs kdnnen daraus Gewerbegrund-
stlcke entstehen, deren Buchwert tber dem Verkehrs-

wert liegt.

Architektur und Lage sind wichtig

Die Unternehmen wurden aufRerdem gefragt, ob
sie sich vorstellen kénnten, sich in einem Gewer-
behof anzusiedeln. Fast 40 Prozent antworteten
mit , Ja"”. Unter den produzierenden Betrieben ist
der Anteil geringer — auch, weil ihr Flachenbedarf
grofier ist als der von Dienstleistern oder Hand-
werkern. Selbst Firmen des Baugewerbes sehen

20,0 250 30,0

in Gewerbehdfen eine interessante Standortalter-
native. Allerdings sind die Anforderungen dieser
Betriebe an technische Merkmale wie Deckentrag-
last oder Aufzlige groR. Als Firmensitz seien Gewer-
behofe vor allem aufgrund der guten Prasentations-
moglichkeiten, einer hochwertigen Architektur und
zentralen Lage attraktiv.

Auffallend: Je kleiner die Betriebe, desto beliebter
ist das Mieten von Flachen in einem Gewerbehof.
Bei Unternehmen mit mehr als 20 Beschaftigten
nimmt die Bereitschaft, in einen Gewerbehof zu
ziehen, deutlich ab. Und Firmen mit mehr als 50
Mitarbeitern kdnnen sich nur noch vereinzelt mit
dem Gedanken anfreunden, ihren Firmensitz in
einen Gewerbehof zu verlegen. Das gilt jedoch vor
allem fir Produktionsbetriebe, bei Dienstleistungs-
unternehmen liegt diese Grenze erst bei 100
Beschaftigten.
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Firmensitze in gemischten Gebieten sind hegehrt
Die Nahe zum bisherigen Standort ist fir rund 37
Prozent der Betriebe der wichtigste Gesichtspunkt

Cluster, also die rdumliche Néhe branchengleicher
Unternehmen, gelten als positiv flr Standorte. Ein

bei der Wah! eines neuen Firmensitzes. Entschei- beriihmtes Cluster ist das Silicon Valley in Kalifornien

dend bei der Suche ist auBerdem die sofortige fur IT-Unternehmen. In den Stadtteilen Altona und

Verfugbarkeit der Flache. Lange warten will kein Ottensen gab es historisch ein Cluster maritimer

Unternehmen, das ware existenziell geféhrlich. Auf- Zulieferer. Die Metropolregion Hamburg baut gegen-

fallig ist das Interesse an einem Standort in einem wartig das Cluster , Flugzeugproduktion® stdlich der

gemischten Baugebiet. Vor allem kleine Dienstlei- Elbe aus. Fur Altona ist ein ahnliches Cluster derzeit

ster und kleine Produzenten bevorzugen solche Are- nicht erkennbar. Ansatzpunkt konnte das weltweit

ale, weil sie hier ihren Kunden und potentiellen Kun- bekannte DESY-Grof¥forschungszentrums sein. Siehe
den sehr nahe sind. Man ist in einem Umfeld, das

es leicht macht, soziale Kontakte und geschéftliche

hierzu auch Seite 58)

Beziehungen zu knipfen und zu pflegen. Und man
kann hier gut flexible Arbeitsverhéltnisse durchset-
zen, Krafte auf Stundenbasis rekrutieren, Halbtags-
krafte und Ad-hoc-Hilfen.
Und die Betriebe sind
leicht zu finden, liegen
nicht ,versteckt” in einem

Kleine Betriebe siedeln
sich besonders gerne in
Mischgebieten an. Das

e Ui feie reinen Gewerbe- oder

ihrem Wunsch nach
Nahe zu ihren Kunden
und Geschaftspartnern

entgegen. Kleine Unter-

Industriegebiet. AuRerdem
lassen sich in gemischten
Baugebieten Flachen
zwischen 50 und 200 m?

nehmen fuhlen sich in . .

leichter finden.

einer intakten ,,Nach-

barschaft” wohl.

Zunachst Uberraschend
erscheint die AuRerung

vieler Betriebe, dass flr sie

die Nahe zu verwandten Branchen ohne Bedeutung
ist. Doch dies erklart sich aus der Arbeitsteilung der
Wirtschaft: Es bestehen nur vereinzelt Kooperati-
onen zwischen Unternehmen gleicher Branche oder
Tatigkeit. Ein Tischler braucht keinen Tischler in
seiner Nachbarschaft. Eher einen Innenarchitekten
oder ein Bauunternehmen. Denn Zusammenarbeit
ist sinnvoll entlang der Wertschopfungskette. Man
fertigt und liefert Vorprodukte, Gbernimmt Dienstlei-
stungen oder Transportaufgaben flr andere Unter-
nehmen.



68 Zentrale Gesichtspunkte bei der Standortwahl

Resiimee: .. Schulnote hefriedigend his gut”

Weil an der Befragung deutlich mehr kleine Betriebe
teilgenommen haben, spiegeln sich vor allem

ihre Vorstellungen in den Antworten wider. Diese
Unternehmen finden ihre Kunden Gberwiegend in
der ndheren Umgebung. |hren aktuellen Standort
bewerten sie als ,befriedigend” bis ,,gut”. Das Pro-
fil des Standortes Altonas wird gelobt, Infrastruktur
und Image bekommen ein ,,gut”, Sauberkeit und
das mangelhafte Flachenangebot werden kritisiert.

Der Grof3teil der befragten Betriebe bendtigt nur
kleine Flachen, die meisten zwischen 50 m2 und
200 m2. Gemischte Baugebiete werden besonders
von kleineren Firmen als attraktiv bewertet, weil
hier ihre Anforderungen weitgehend erflllt werden.
Allerdings steigen in solchen Arealen in Altona die
Preise, weil das Gewerbe mit dem \Wohnungsbau
konkurrieren muss.
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GroRere Unternehmen bevorzugen dagegen klas-
sische Gewerbe- und Industriestandorte wie etwa
an der Schnackenburgallee. Dort finden sie die Infra-
struktur, die sie bendtigen. AuRerdem kommt es an
solchen Standorten nicht zu Konflikten mit anderen
Nutzungsarten, insbesondere dem \Wohnen.
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6. Ziele und Strategien der Gewerheflachenentwicklung in Altona

Wir haben gesehen: Die Wirtschaft Altonas ist klein-
teilig strukturiert. Dies ist gut fur die vielen kleinen
Unternehmen und fir Betriebe, die auf regionalen
Markten aktiv sind oder eine starke Kundennahe
brauchen. Auch fordert diese Struktur eine verhalt-
nisméaRig hohe Stabilitdt des Arbeitsplatzangebots.

6.1 Starken und Schwichen im Uberblick

Andererseits gibt es in Altona sehr wohl Unterneh-
men, die stark exportorientiert sind. Diese Firmen
haben teilweise sogar Standorte in mehreren Lan-
dern oder sind Dependancen internationaler Unter-
nehmen.

Im Gesundheitswesen ist Altona stark vertreten,
u.a. mit mehreren grofsen Kliniken. Auch die starke
Stellung des Bereichs ,, Freizeit/Vergnigen” mit
zwei GroRveranstaltungsstatten wurde schon
erwahnt.

Positiv ist das Flachenangebot fir Dienstleistungen
in buroahnlicher Nutzung. Hier liegt noch Poten-
zial: Mehrere Kerngebietsflachen sind noch nicht
ausreichend genutzt oder entwickelt. Negativ:
Zunehmend werden — wie im Othmarschen-Park

— Gewerbe- und Kerngebietsflachen der Wohnnut-
zung zugefihrt, nachdem Uberzogene Buchwerte
eine gewerbliche Nutzung nicht zuliel3en.

Generell ungenigend ist das Flachenangebot fir
warenproduzierendes Gewerbe und fir das Hand-
werk. Auch hier werden, wie mehrfach gezeigt,
Unternehmen von hochpreisigen Wohn-Segmenten
verdrangt. Sie finden regelhaft nur noch auf stad-
tischen Flachen einen Ersatzstandort. Die stehen
aber in Altona kaum mehr zur Verfligung. Auch

die Verlagerung kleiner Handwerks- und Dienst-
leistungsunternehmen in disponibel gewordene
stadtische Gebaude (Viktoria-Kaserne, Altes Finanz-
amt) hat ihre Grenzen. Beitrdge der Immobilien-
wirtschaft flr dieses Ziel der Wirtschaftspolitik und
Gewerbefldchenentwicklung wurden bisher nicht
eingefordert.

69 Bild links: Birogeb&ude im Gewerbegebiet Othmarhenpark
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Konsequenz: Primat der Innenentwicklung
Die Flachenknappheit im Bezirk ist evident. Dazu

kommen politische Zielsetzungen, wie der Erhalt
der Osdorfer und der Rissen-Sulldorfer Feldmark
als Naherholungsraume. Die einzig logische Kon-

sequenz: Innenentwicklung. Als politisches Ziel

wurde diese jedoch in Hamburg instrumentell

nicht unterlegt. Im Unterschied zu NRW gibt es

in Hamburg bislang keine Sanierungsgebiete fir
Gewerbeflachen. Solche MaRnahmen missen wohl
Uberlegt sein, da sie gewerbliche Entwicklung auch

behindern konnen. Bei der Menge an Brachflachen
im Bezirk ist das Kriterium stadtebaulicher Funkti-
onsschwache aber durchaus erflllt.

Allerdings: Auch wenn

ein starkeres Mange-
ment erfolgt, sind in den
Bestandsgebieten von den
23 Hektar nicht genutzter
Gewerbeflache voraus-
sichtlich nur etwa 6 Hek-
tar kurz- bis mittelfristig
reaktivierbar. Das Gewer-
beflachendefizit betragt in
Altona demnach 17 Hektar.

Angesichts der Flachen-
wertigkeit und des hohen
Bodenpreisniveaus in
Altona wird es nicht mog-
lich sein, gewerbliche
Flachennachfrage fir jeden

Die Flachenknappheit
im Bezirk Altona kann
zunachst nur eine Folge
haben: Primat der Innen-
entwicklung. Allerdings
ist diese nur bei einem
Viertel aller ungenutzten
Gewerbeflachen mdg-
lich. Gerade bei stad-
tischen Flachen muss
genau abgewogen wer-
den, wem diese Flachen

angeboten werden.

Im Fokus sollten Hand-
werk und F&E-orientierte
Firmen stehen.

wirtschaftsforderungsrelevanten Fall zu befriedi-
gen. Bei der Neuausweisung sollten das Handwerk
sowie solche Unternehmen im Fokus stehen, die
vor allem auf Forschung und Entwicklung setzen.

Hier hat Altona ein Defizit, dem entgegen gesteuert

werden muss (Stichwort , Technologiepark”).
Auf stadtischen Flachen sollten Pachtverhéltnisse
dem Flachenverkauf vorgezogen werden, da nur so

langfristige F&E-Orientierung erhalten werden kann.
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6.2 Pflege des Bestandes und Innenentwicklung
Im Folgenden werden weitere Strategien zur Ent-
wicklung des Bestandes vorgestellt.

Monitoring

Ein wesentliches Problem der gegenwartigen
Entwicklung der Gewerbegebiete ist der Mangel an
gesicherten Daten: Der Informationsstand zu Nut-
zung und Wandlungsprozessen in den Gewerbege-

bieten ist gering und oft eher zuféllig. Damit kdnnen

weder in der Verwaltung noch in der Politik Sach-
verhalte schlissig vermittelt werden. Auf der Basis

von Einzelbeobachtungen wird man immer erst spat
eingreifen oder Mafinahmen initiieren kdnnen. Notig

ware der Startschuss zu einem systematischen
Monitoringprozess. Die Wirtschaftsforderung des

Bezirks muss daflr mittelfristig mit entsprechenden

Ressourcen ausgestattet werden.

Gewerheumfeldverhesserung

In der Altonaer Unternehmensbefragung wird der
Wunsch nach einem ,,modern” gestalteten Gewer-
beumfeld gedulRert. Dieser Wunsch kann durch
sorgfaltigere Bauberatung erflllt werden. Bei der
Grunderneuerung offent-
Entwicklung und Pflege
Gewerbegebieten sollten
logistische Anforderungen
rechtzeitig einbezogen

eines Gewerbegebiets
brauchen Information,
Monitoring, Moderni-
sierung und die Koope-
ration aller Beteiligten.
Fiir den letzten Wert

werden. Grund: Der Trend

steht das Instrument
automatisch mehr Liefer-

eines Business Improve-
ment District (BID) mit
seinem hohen Grad an
Selbstorganisation.

verkehr hervor, ohne dass

flachen Platz daflr ist. Der

Fall Harkortstralse zeigt:
Aus Grundstlcksverau-
Rerungen resultierende logistische Probleme des
Verkaufers dirfen nicht zu Lasten der ¢ffentlichen
Verkehrsflachen Gbernommen werden.

licher StraRen und Wege in

zu kleinteiliger Nutzung von
Gewerbegrundsticken ruft

auf bestehenden Gewerbe-

Zugleich offenbart die Unternehmensbefragung,
dass die antwortenden Unternehmen mit der tech-
nischen Infrastruktur Gberwiegend zufrieden sind.
Im Vergleich zu anderen Stédten wird jedoch die
Wegweisung fur und innerhalb von Gewerbegebie-
ten in Hamburg bisher restriktiv gehandhabt. Auf
preiswerte Art und Weise kdnnte hier in Zusammen-
arbeit zwischen Bezirksamt und Stralsenverkehrsbe-
horde eine bessere Losung erarbeitet werden.

BID im Gewerhegebiet

Entwicklung, Pflege und Modernisierung eines
Gewerbegebietes verlangen — neben umfangreicher
Information — die Kooperation der Grundsticksei-
gentimer und Gewerbetreibenden. Malihahmen
auf dem jeweiligen Grundstlck sollten deshalb nur
im Einverstandnis mit den Betroffenen erfolgen.
Denn diese verfligen in der Regel Uber genau die
Informationen, die auch kleine ,Mafnahmen” nach-
haltig werden lassen. Vor diesem Hintergrund ist es
wulnschenswert, dass die Gewerbetreibenden ihre
Standortentwicklung selbst organisieren. Eine Form
dieser Selbstorganisation ist der Business Improve-
ment District (BID).

Ziel eines BID ist die Stabilisierung und Moderni-
sierung des Gebiets durch die Nutzer und EigentU-
mer mit Unterstltzung der offentlichen Hand. Die
Eigentimer und Nutzer bilden eine Gemeinschaft,
die mit eigenen Mitteln (ggf. mit 6ffentlicher Unter-
stltzung) handelt. Dies betrifft im Kern die eigenen
Liegenschaften an der Schnittstelle zum 6ffent-
lichen Raum. In diesem Zusammenhang sei darauf
hingewiesen, dass BIDs im Ursprungsland USA
zuerst in problematischen Gewerbe- und Industrie-
gebieten gegrindet wurden und sich keineswegs
auf Einzelhandelszentren konzentrieren (wie bisher
in Hamburg).



6.3 Entwicklung neuer Gewerbestandorte

Fassen wir zusammen: Der ermittelte Bedarf an
Gewerbeflachen im Bezirk Altona liegt bei rund

25 Hektar. Dem steht ein Gewerbeflachenangebot
aus Brachen, Leerstand und bislang ungenutzten
Flachen von 23 Hektar gegenlber. Wie oben dar-
gestellt (Seiten 44 und 55), werden in den néachsten
10 Jahren im Zuge der ,inneren Entwicklung” aller-
dings maximal sechs Hektar mobilisierbar sein.
Damit fehlen im Bezirk Altona rund 17 Hektar
Gewerbeflachen bis zum Jahr 2020.

Dennoch gibt es neu zu entwickelnde Gewerbe-
standorte im Bezirk: an der Schnackenburgallee
sowie in Lurup in direkter Nachbarschaft zum For-
schungszentrum DESY.

Erganzung hestehender Flachen:

Schnackenburgallee/Holstenkamp

In der Diskussion ist eine maximal 4,5 Hektar grofRe
Erweiterung des vorhandenen Industriegebietes
Schnackenburgallee/Windsbergring. Die neue
Flache grenzt im Norden an das vorhandene Indus-
triegebiet, im Stden an die Stral3e Holstenkamp und
die dort gelegenen Friedhofe.

70 Schnackenburgallee / Holstenkamp
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Im Westen befindet sich ein Kleingartengebiet,

im Osten liegen bereits gewerbliche Nutzungen.
Aus Altona kommend bildet die Ergdnzung den
Gebietseingang zum Gewerbe- und Industriege-
biet Schnackenburgallee, was eine anspruchsvolle
Gestaltung erfordert. Insgesamt verfligt das Gebiet
Uber eine sehr hohe Standortgunst.

Die vorgeschlagene Erweiterung des Industriege-
biets Schnackenburgallee sollte Uberwiegend dem
Handwerk verfligbar gemacht werden. Grund: Es
liegt im , Schutzbereich” eines Storfallbetriebs, der
publikumsintensive Nutzungen (z. B. Einzelhandel)
und Wohnnutzung ausschlief3t. Hier ist der Bau
eines Handwerkerhofs/Gewerbehofs denkbar.

Fur Teile des Standorts interessiert sich derzeit eine
Grof3backerei, die von mehr als 60 Arbeitsplatzen
ausgeht. Der Standort liegt infrastrukturell exzellent
in unmittelbarer Nahe des Autobahnanschlusses
.Volkspark” der A7.
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GroRtes mogliches Gewerhegehiet Altonas:

Technologiepark Lurup

Das grofite potentielle Gewerbegebiet in Altona
liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum interna-
tional bekannten Forschungszentrum DESY am
Vorhornweg im Stadtteil Lurup. Derzeit ist ein gro-
Rer Teil der Flache als Friedhofserweiterungsgebiet
festgesetzt, das jedoch nicht mehr bendtigt wird.
Etwa die Halfte dieser Flache wurde von der Stadt
Hamburg als zuklinftige Gewerbeflache von Privat
erworben, die andere Halfte war bereits in stad-
tischem Eigentum. Im Rahmen des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes Lurup 62 wird neben
den geplanten Sportflachen eine Fldche von bis zu 5
ha far gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Da dieser Standort die einzige nennenswerte neue
Gewerbeflache in Altona darstellt, sollte sie nicht
als ,allgemeines Gewerbegebiet” festgesetzt
werden, sondern gezielt als Technologiepark flr
F&E-orientierte Unternehmen. Ganz klar auch mit
der Erwartung, die fehlende F&E-Orientierung
der Altonaer Wirtschaft auszugleichen und hier fir

\
§\\\\
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\

A\

hochqualifizierte Arbeitsplatze zu sorgen. Aufderdem
soll der kiinftige Technologie-Park entsprechend
dem einstimmigen Beschluss der Blrgerschaft
(Drs. 19/ 1113) modellhaft besondere dkologische
Kriterien erflllen.

6.4 Flachenpotenziale fiir neue Technologien

Wenn man entsprechend ,,monothematische”
Gewerbeflachen in Deutschland und auch interna-
tional betrachtet, stellt man schnell fest: Technolo-
gisch-orientierte Gewerbegebiete liegen in unmit-
telbarer Nahe bekannter Forschungseinrichtungen
(Technische Universitaten, staatliche oder halbstaat-
liche, vereinzelt auch private Institute). Diese Nahe
scheint wichtig fir den wirtschaftlichen und stadte-
baulichen Erfolg von Technologieparks zu sein.
Hervorragende Beispiele fir bliihende Technologie-
parks sind jene der Stadte Aachen (Schwerpunkt
Laser-Technik, RWTH), Dortmund (unter anderem
Logistik), Erlangen (IT-Anwendungen) und Koln
(Biotechnologie). In Hamburg hat sich stdlich der
Elbe ein raumlich disperser ,Technologiepark” fur
Luftfahrt-Technik entwickelt.




Mit dem Deutschen Elektronen-Synchrotron (DESY)
einschliefdlich dort angesiedelter Laser-Institute
verfligt Altona Uber einen tragfahigen Nukleus fir
einen zukunftsfahigen Technologiepark. Deshalb hat
die Stadt Hamburg in unmittelbarer Nahe zu DESY
private Flachen erworben, die zusammen mit stad-
tischen Flachen rund 11 Hektar umfassen.

Auf diesen Flachen kann der , Technologiepark
Lurup” entwickelt werden. Sein Thema ergibt sich
aus den Forschungs- und Entwicklungsperspekti-
ven von DESY: Biotechnologie, Medizinforschung,
Nahrungsmittelforschung, Materialforschung. DESY
wirkt dabei als riesiges, fur private Unternehmen
unbezahlbares Labor und zieht damit einschlagig
F&E-orientierte Unternehmen an.

Gesucht: Inkubator fiir den Technologiepark

Ein Technologiepark besteht fast immer aus einem
Inkubator (, Technologiezentrum™ mit flexiblen
Mietflachen und Dienstleistungsangeboten) und
diesen umgebenden Flachen fir die Ansiedlung
kleiner und mittlerer Firmen. Im Fall des Standorts
Lurup kann ein ,Technologiezentrum” an der Luru-
per Chaussee zeitnah auf bestehender GE-Flache
etabliert werden. Der dazu gehorende Technolo-
giepark kann planerisch auf den alten und neuen
stadtischen Flachen entwickelt werden. Um seine
Zweckbestimmung nachhaltig zu sichern, sollte die
planungsrechtliche Festsetzung ,Sondergebiet”
gewahlt werden und die Grundstlcksvergabe nicht
auf Kauf-, sondern auf Pachtbasis erfolgen. Ein so
geplanter ,Technologiepark Lurup” hat das Poten-
tial, mehr als 600 zukunftsfahige Arbeitsplatze zu
schaffen.

6.5 Flachenpotenziale fiir Handwerk und Gewerhe

Die , Altonaer Mischung” ist durch die raumliche
Nahe von Wohnen und Arbeiten gepragt. Kleine
und mittlere Handwerks- und Gewerbebetriebe sind
jedoch in hohem Masse von Verdrangung aus den
zentralen Lagen betroffen. Zugleich sind sie auf-
grund des direkten Kundenbezugs gerade auf diese
Lagen angewiesen.
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Deshalb soll — neben der Sicherung von Flachen in
Gewerbe- und Industriegebieten - geprift werden,

wo und in welcher Form
innerstadtische Flachen
fir Gewerbe und Hand-
werksbetriebe geschaffen
werden kdénnen.

In Planung ist derzeit ein
kleiner Handwerkerhof an
der Ecke GaulistraRe/Bah-
renfelder Stralde, der sich
als Baugruppe organisiert.
Weiterhin soll fir eine
Flache im Geschéaftsgebiet
VirchowstralRe/Eschels-
weg eine Machbarkeitsstu-
die zur Umsetzung eines
Gewerbehofes erstellt
werden. DarUber hinaus ist
zu prifen, ob in der Erwei-

Trotz Flachenknappheit
kann der Bezirk eine
nachhaltige Gewerbe-

flachen-Entwicklung

voranbringen. Zentrale
Bausteine daftir sind
der Technologiepark
Lurup rund um einen
starken Inkubator,
Gewerbehofe fir das
kundenintensive Hand-
werk und eine Steue-
rung des Einzelhandels
und der Dienstlei-
stungen hin zu attrak-
tiven, zeitgemalen
Nutzungen.

terungsflache Schnackenburgallee/Holstenkamp
(siehe Kap. 6.3) ein Gewerbehof machbar ist.

6.6 Steuerung von Einzelhandel und Dienstleistungen

Einige Gewerbegebiete Altonas sind nicht nur durch
die Immobilienmarkte bedroht (Wohnen). Auch das
Eindringen von Einzelhandelsnutzungen nimmt zu.
Diese Entwicklung flihrt zum sukzessiven Verlust

der knappen gewerblichen Bauflachen und zu einer
Verschiebung des Bodenpreisgeflges. Auch in Hin-
blick auf die Funktionssicherung der Stadtteilzentren
sind diese Prozesse problematisch. Insofern sind
gewerbliche Flachen vor Inanspruchnahme durch
Einzelhandelsnutzungen zu schitzen.

Nachfolgende Untersuchungen sollten zeigen,

bei welchen Bebauungspldnen mit Gewerbe- und
Industriegebietsausweisung der Bezirk Fremdnut-
zungen — wie Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten — steuern kann. Diese Untersuchung
sollte nach Moglichkeit in Erganzung und Abstim-
mung zu einem parallel zu erstellenden Einzelhan-
delskonzept flr den Bezirk erfolgen.



Bezirksamt Altona | Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

60| Gewerbeflachenkonzept Altona



1. Handlungskonzept fiir bestehende Gewerbeflachen

1.1 Steckbriefe mit Bewertung und Handlungsschritten

Auf den nachfolgenden Seiten werden alle Gewer-
begebiete Altonas in Steckbriefen dargestellt.

Ziel dieser Systematik ist eine Bewertung des
jeweiligen Gebiets in Bezug auf GroRRe, Planrecht,
ErschlieRung, Nutzungsstruktur, Erreichbarkeit und
besondere Identitat (,,Charakter”).

Ziele setzen, nachste Schritte festlegen
Am wichtigsten aber ist der Versuch, fir jede

Flache Entwicklungsziele und nachste Handlungs-
schritte zu formulieren — von A wie Altona-Altstadt

72 Ubersicht der Bebauungsplane in den gewerblichen Bauflachen

73 Bild links: Schnackenburgallee 175 -179
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bis R wie Rugenbarg. Jedes Gewerbegebiet wird
auf einer Doppelseite behandelt — die Spalte Ziel-
setzung / Handlungsschritte schliel3t die jeweilige
Betrachtung ab.
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1 Altona-Altstadt
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Beschreibung

Das Gewerbegebiet, zu dem auch das Technische Rathaus Altona gehort,

liegt zwischen Jessen- und Morkenstral3e sehr zentral —auch wenn es im 6f-

fentlichen Bewusstsein so nicht wahrgenommen wird.

e Zum Teil reizvolle Gebdudebestande.

e \Vorhandene Nutzungen mit geringem Emissionsniveau — Mischung
zwischen Handwerk und Dienstleistungen.

e Dadurch Nahe zu Wohngebauden maoglich

e Im Inneren des Gebiets vergleichsweise kleine Grundstiicke fur
Produktion/Handwerk und Kfz-Gewerbe.

e Einige Flachen untergenutzt.

GebietsgroRe (brutto) 3,58 ha
FlachengrolRe (netto GE/GI) 2,69 ha
Eigentimer Privat

Planrecht mit Ausweisungen

Durchfihrungsplédne D 331 (1957); D334 (1957), D334/1 (1959), D335 (1957):
Geschaftsgebiet (dstlicher Teil entspricht aktuell faktisch einem Mischgebiet).

Darstellung im
Flachennutzungsplan und
Landschaftsprogramm

F-Plan: Gewerbliche Bauflache

LAPRO: Milieu primar ,,Gewerbe / Industrie”; , Verdichteter Stadtraum” im
nordlichen und westlichen Randbereich. Milieulbergreifende Funktion: Ent-
wicklungsbereich Naturhaushalt.

ErschlieRung

gegeben

Verkehrsanbindung

A7 inca.5km /A1inca. 9 km

Erreichbarkeit OPNV

Bahnhof ,Altona” in ca. 10 FuBminuten / S-KdnigstraRe in max. 5 Minuten
Bus: ,, GroRe BergstralRe” und , Morkenstraflde”
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Charakter / Besonderheiten

Das Gebiet funktioniert gegenwartig als zentrumbezogener "Handwerker-
stltzpunkt'. Sowohl fir Betriebe als auch fir Haushalte hat dieser wohnortna-
he Standort besondere Lagequalitdten. Angesichts einer grofieren Stellplatz-
flache im Gebiet und zum Teil gering genutzter Kleinparzellen besteht die
Moglichkeit, einen Standort fur einen Gewerbehof zu bilden. Nutzung und
Form entspricht der Nachfrage und Lage.

Grofse nach Wirtschaftszweigen

Produzierendes Gewerbe: 0,99 ha;
Dienstleistung: 1,33 ha; Einzelhandel: 0,85 ha;
sonstige Nutzungen: 0,39 ha

Aktueller Branchenschwerpunkt

Handwerk

Vermarktungshemmnisse

Problemlagen

Altersbedingte Abnutzungserscheinungen.

Erweiterungspotentiale

Verdichtungspotential vorhanden.

Umnutzungsdruck

Wegen der Standortgunst vorhanden — vor allem durch Dienstleistung.

Zielsetzung/Handlungsschritte

e Sicherung und Entwicklung fir Kleingewerbe und Handwerk.

e Machbarkeitsstudie zur Erstellung eines Gewerbehofs. Bei positivem
Ausgang kann Investition selbst durch privaten Nutzer oder durch
die FHH erfolgen.
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2 Altona-Nord
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Beschreibung

Das Gewerbegebiet Altona-Nord stellt mit der Holstenbrauerei einen

Sonderstandort dar.

e Daneben zwei weitere Einzelflachen als Industrieflache ausgewiesen.

¢ Diese allerdings stark durch Verkehrsbelastung gepragt (Stresemannstrasse
/ Bahntrassen).

e |[m stdlichen Bereich vor allem Wohnnutzung und Schule (Haubachschule).

GebietsgrolRe (brutto)

15,80 ha

FlachengroRRe (netto GE/GI)

8,70 ha (keine Brachflachen)

Eigentimer

Privat

Planrecht mit Ausweisungen

Baustufenplan Altona-Altstadt (1955): Industrieflache, Wohngebiet
Teilbebauungsplane TB 996 (1961) und TB 655 (1958): StraRenflache

Darstellung im
Flachennutzungsplan und
Landschaftsprogramm

F-Plan: Gewerbliche Bauflache

LAPRO: Milieu ,,Gewerbe / Industrie” im nordlichen Bereich; , Verdichteter
Stadtraum™ im sUdlichen Bereich.

Milieulibergreifende Funktion: Entwicklungsbereich Naturhaushalt.

ErschlieBung

gegeben

Verkehrsanbindung

A7 inca.3km /Alinca. 11 km

Erreichbarkeit OPNV

Bahnhof , Altona” in ca. 12 FuBminuten / S-Bahn ,HolstenstraRe” in ca. 6
Min.
Bus: , Kaltenkirchner Platz”, ,StresemannstraRe”, , HolstenstralRe”
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Charakter / Besonderheiten

Durch die Grof3form der Holstenbrauerei und das angrenzende Bahnhofsareal
hat das Gebiet heute einen stadtebaulich peripheren Charakter. Trotz der geo-
grafischen Nahe zum Zentrum sind Einzelhandel und Dienstleistungen nur ge-
ring vertreten. Mit der Entwicklung von ,, Mitte Altona” werden neue Impulse
auf das Gebiet zukommen.

Grofde nach Wirtschaftszweigen

Produzierendes Gewerbe: 9,28 ha;
Kfz: 1,24 ha;

Einzelhandel: 0,09 ha;

sonstige Nutzungen: 5,09 ha.

Aktueller Branchenschwerpunkt

Holstenbrauerei pragt das Areal.

Vermarktungshemmnisse

Problemlagen

Haufiger Verkehrsstau auf der Stresemannstral3e.

Erweiterungspotentiale

Keine.

Umnutzungsdruck

Besteht gegenwartig nicht, da die Nutzung "Brauerei" in einer Hand liegt und
gesichert ist. Das angrenzende Bahngelande wird nach Neuordnung allerdings
einen Umnutzungs- und Modernisierungsdruck austben.

Zielsetzung/Handlungsschritte

e Sicherung der Produktion durch entsprechende Wirtschafts- / Standort-
politik.
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3 Altona-Nord (WaidmannstraBe)

Beschreibung

Das Gewerbegebiet zwischen der WaidmannstraRe und dem Haferweg wird

von einem grofden Produktionsblock, aber auch von Kfz-Gewerbe und Logistik

gepragt.

e Am ¢stlichen Rand kleine Wohnbau- und gemischt genutzte Flachen.

e Dort auch kleinere Dienstleistungsflache und eine Brache.

e Fortsetzung der gewerblichen Nutzung jenseits der Bezirksgrenze nach
Norden.

e Zustand insgesamt befriedigend.

GebietsgroRe (brutto) 18,89 ha
Flachengrofie (netto GE/GI) 16,59 ha (davon Brachflache: 0,64 ha)
Eigentlimer Privat

Planrecht mit Ausweisung

Baustufenplan Altona—Altstadt (1952): Industrieflache

Darstellung im
Flachennutzungsplan und
Landschaftsprogramlmm

F-Plan: Gewerbliche Bauflache

LAPRO: Milieu ,,Gewerbe / Industrie”, Landschaftsachse zum Volkspark
durchquert das Gebiet im Bereich der S-Bahn-Haltestelle Diebsteich. Milieu-
Ubergreifende Funktion: Entwicklungsbereich Naturhaushalt.

ErschlieRung

Die ErschlielRung erfolgt jeweils vom Blockrand aus (Haferweg, Kieler Stral3e,
WaidmannstraRe und Grofde BahnstralRe). In der Mitte des Gebiets besteht
eine weitere, aber deutlich untergeordnete ErschlieRungsachse (hintere Be-
triebszufahrten). Die Trasse resultiert offenbar aus einem ehemaligen Indust-
riegleis fUr dieses Gebiet.

Verkehrsanbindung

A7 inca.4km /Alinca. 11 km

Erreichbarkeit OPNV

S-Bahn ,, Diebsteich” in ca. 2-6 Fuiminuten
Bus: , Langenfelder Stral3e”
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Charakter / Besonderheiten

Das Industriegebiet liegt derzeit in Randlage und ist grof3 genug, um im "Inne-
ren" Betriebe mit leichten Emissionen aufzunehmen.

GrofRe nach Wirtschaftszweigen

Produzierendes Gewerbe: 6,21 ha; Logistik: 2,80 ha;
Dienstleistung: 0,49 ha; Einzelhandel: 0,88;
Grofshandel: 5,61 ha; sonstige Nutzung: 2,13 ha;
Gewerbebrache: 0,64 ha; gemischte Nutzung: 0,16 ha.

Aktueller Branchenschwerpunkt

Metallverarbeitung, Grof3handel

Vermarktungshemmnisse

Problemlagen

Durch die geplante Verlegung des Fernbahnhofes nach Diebsteich wird das
Gebiet an Zentralitdt gewinnen und ggf. der Anteil von emissions-
empfindlichen Nutzungen im Umfeld zunehmen.

Erweiterungspotentiale

Keine.

Umnutzungsdruck

Derzeit nicht erkennbar; kann bei Verlagerung des Fernbahnhofs im Laufe der
nachsten Jahrzehnte aber sukzessive aufkommen.

Zielsetzung /
Handlungsschritte

e Produktion (auch stérendes Gewerbe) und Logistik sichern.
e Die Festsetzungen im Bebauungsplan sollten so prazisiert werden, dass
mischgebiets- und kerngebietstaugliche Nutzung auszuschlief3en sind.
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4 Ottensen
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Beschreibung

Das Gebiet "Ottensen" zwischen Barner Stral3e / Behring-Strae (im Siden) und

der S-Bahnlinie (im Norden) befindet sich in zentraler Lage. Entsprechend stel-

len die Wohnnutzung und die Dienstleistungen hier einen groReren Anteil.

e Mehrere 6ffentliche Einrichtungen.

® 9 Gewerbehofe in Mischnutzung: Dienstleistungen und handwerksahnliche
Produktionsbetriebe.

e Westlicher Teil gepragt durch das ehemalige Kolbenschmidtareal.

e Hier viele kleine Gewerbe- und Handwerksbetriebe in derzeit ungesicherter
Zwischennutzung.

GebietsgroRe (brutto)

26,14 ha

FlachengroRe (netto GE/GI)

16,86 ha (davon Brachflache: 5,09 ha)

Eigentimer

Privat: 13,58 ha (davon Brachflache: 4,59 ha)
FHH: 1,58 ha (davon Brachflache: 0,5 ha)
FHH + Privat: ca. 1,7 ha

Planrecht mit Ausweisung

Baustufenplan Ottensen (1952): Industrieflache, Geschaftsgebiet
Ottensen 30 (1985): GE Ill, GRZ 0,8/ GFZ 2,0

Darstellung im
Flachennutzungsplan und
Landschaftsprogrammm,

F-Plan: Gewerbliche Bauflache

LAPRO: Milieu ,,Gewerbe / Industrie”; ein kleiner Teil entlang der Barner Stralte
als ,Verdichteter Stadtraum” mit , Parkanlage”. Milieutbergreifende Funktion:
Entwicklungsbereich Naturhaushalt.

ErschlieRung

Gegeben; jedoch Einschrankungen aus dem ruhenden Verkehr.

Verkehrsanbindung

A7 inca.2km /A1inca. 14 km

Erreichbarkeit OPNV

Bahnhof , Altona” in 7-10 Fufminuten / S-Bahn ,Bahrenfeld” in 5-10 min
Bus: ,Gaulsstraflse” (6stlich), , Fabrik” (stdlich), , Friedensallee” (stdlich), ,Am
Born™ (stdlich), ,, Daimlerstralse” (westlich)
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Charakter / Besonderheiten

Das 6stliche Gebiet ist ein wichtiger Teil der typisch gemisch-
ten Struktur in Ottensen. Die Gewerbehofe und die Dienstleis-
tungsflachen unterstreichen die hohe Standortgunst.

Grofse nach Wirtschaftszweigen

Produzierendes Gewerbe: 1,52 ha; Kfz: 1,54;
Logistik: 1,19 ha; Dienstleistung; 7,21 ha;

sonstige Nutzung: 4,61 ha; Gewerbebrache 5,08 ha;
Brache mit Restnutzung: 0,62 ha;

gemischte Nutzung: 3,77 ha

Aktueller Branchenschwerpunkt

Nicht signifikant.

Vermarktungshemmnisse

Problemlagen und besondere
Anforderungen fur die Entwicklung
des Standorts

Die vorhandenen Brachen deuten an, dass die Grundstiicksei-
gentlmer einen Nutzungswandel in Richtung Dienstleis-
tung/Wohnen erwarten.

Erweiterungspotentiale

Keine.

Umnutzungsdruck

Hoch (Wohnungsbau und Dienstleistungen).

Zielsetzung /
Handlungsschritte

e Priifen, wie die Flache langfristig zu einem Standort fir
urbane Produktion, Kreativgewerbe und Dienstleistung
entwickelt werden kann.

e Besonders zu prifen, welche "Lebenserwartung" die gegen-
wartigen Gewerbehofe haben (Besitzstruktur, Ertragspers-
pektiven, baulicher Erneuerungsbedarf etc.).

e Daraus je nach Befund folgend: Planungsrechtliche
Sicherung, Erhalt des Entwicklungsspielraums oder
mittelfristiger Ersatz durch Dienstleistungsprojekte.
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b Othmarschen
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Beschreibung

Das Gebiet "Othmarschen" wird im Wesentlichen durch Produktion und Logis-

tik genutzt (Ostlicher Teilbereich).

¢ Inkl. Gewerbehof, bestehend aus aufgelassener Friesenbrauerei und einem
Ring neuer Gebaude (Friesenhof).

e Gegenlber dem Friesenhof ein Grundstlck, das in der Nutzungs- und
Gebaudestruktur einem Gewerbehof dhnelt.

e \Weitere Grundstlcke teils mit Leerstdnden und Unternutzung.

e Die westliche Gewerbebrache wird durch das laufende Bebauungsplan-
verfahren ,Othmarschen 40" in ein Wohngebiet (Othmarschenpark)
umgewidmet.

Gebietsgrofle (brutto)

18,90 ha

Flachengrofie (netto GE/GI)

12,98 ha (davon Brachflache: 4,8 ha)

Eigentimer

Privat: 11,59 ha (davon Brachflache: 4,3 ha);
FHH: 1,39 ha (davon Brachflache: 0,5 ha)

Planrecht mit Ausweisung

Othmarschen 19/ Ottensen 51 (2006): GE IlI-IV, GRZ 0,8/ GFZ 2,4
Othmarschen 40 (im Verfahren): GE, GRZ 0,8/ GFZ 2,4; WA IV-VII; GRZ 0,5/
GFZ 1,8

Darstellung im
Flachennutzungsplan und
Landschaftsprogramsmm,

F-Plan: Gewerbliche Bauflache
LAPRO: Milieu ,,Gewerbe / Industrie”, Milieulbergreifende Funktion: Entwick-
lungsbereich Naturhaushalt.

ErschlieRung

Gegeben; interne ErschlieRung kénnte ggf. aufgrund des grof3en Baufeldes
verbessert werden.

Verkehrsanbindung

A7 inca.1km
Al inca. 16 km

Erreichbarkeit OPNV

S-Bahn ,,Bahrenfeld” in ca. 2-7 FuRminuten
Bus: ,, S Bahrenfeld” (nordostlich), ,, GriegstraRe” (Ostlich), ,, Behringstral3e”
(stdlich)
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Gewerbeflachenkonzept Altona

Charakter / Besonderheiten

Gebiet ist einerseits durch dichte Gewerbehofe, andererseits durch unterge-
nutzte gewerbliche Flachen gepragt. Das Gebiet zwischen Behringstrafte und
dem Friesenweg gehort zu den zentralen Gewerbestandorten in Altona.

GrofRe nach Wirtschaftszweigen

Produzierendes Gewerbe: 8,66 ha; Kfz: 1,79 ha;

Logistik: 1,19 ha; Dienstleistung: 1,39 ha;

Freizeit etc.: 0,15 ha; sonstige Nutzung: 0,40 ha;
Gewerbebrache: 0,45 ha; Brache mit Restnutzung: 0,59 ha;
ungenutzte GE-Flache: 4,29 ha

Aktueller Branchenschwerpunkt

Nicht signifikant.

Vermarktungshemmnisse

Problemlagen

Ehemalige Konfliktlage zu westlich davon geplantem Wohngebiet ist
planungsrechtlich bewaltigt (B-Plan , Othmarschenpark 40”.

Erweiterungspotentiale

Keine.

Umnutzungsdruck

Umwidmung im westlichen Bereich Othmarschenpark bereits erfolgt.

Zielsetzung /
Handlungsschritte

e Bestand an Gewerbeflachen erhalten.

e Zielgruppe hierflr sind vor allem Betriebe der "Urbanen Produktion".

e Gezielte Ansprache auch von technisch/wissenschaftlich anspruchsvollen
Produktionen.
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Bezirksamt Altona | Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

Gewerbeflachenkonzept Altona

6 Bahrenfeld (StresemannstraRe)

Beschreibung

Der gewerbliche Standort im 6stlichen Bahrenfeld zeigt eine groRe Nutzungs-

vielfalt.

e Deutliches Gefélle innerhalb des Gebiets:

e S{dlich der Stresemannstrale vor allem Mischnutzung aus Dienstleistung,
offentlichen Einrichtungen und Wohnen.

e An der ndrdlichen Gebietsperipherie vor allem Produktion und Handwerk.

e Nutzungsverdichtung durch die grolde Anzahl von Gewerbehdfen.

e Hohe Standortgunst.

GebietsgroRe (brutto)

55,87 ha

Flachengrofie (netto GE/GI)

49,44 ha (davon Brachflachen: 2,85 ha)

Eigentimer Privat: 47,48 ha (davon Brachflache: 2,16 ha)
FHH: 1,71 ha (davon Brachflache: 0,69 ha)
FHH+Privat: 0,25 ha

Planrecht Baustufenplan Bahrenfeld (1954): Industrieflachen

Bahrenfeld 38 (2004), Bahrenfeld 39 (2005), Bahrenfeld 43 (2006):
GE, GRZ:0,8/GFZ2,4

Darstellungen Flachennut-

programm,

zungsplan und Landschafts-

F-Plan: Gewerbliche Bauflache

LAPRO: Milieu primar , Gewerbe / Industrie”; kleiner Teil , Verdichteter Stadt-
raum” im sudlichen Teil.

Milieutbergreifende Funktion: Entwicklungsbereich Naturhaushalt.

ErschlieRung

Gegeben

Verkehrsanbindung

A7 inca.2km /Alinca. 12 km

Erreichbarkeit OPNV

S-Bahn ,, Diebsteich” in ca. 2-10 FuRminuten
Bus: ,,S Diebsteich” (6stlich), ,, 1000 Tépfe”, , SchitzenstraRe (Mitte)”,
.Bornkampsweg"”, , Celsiusweg”, , Schitzenstrale (Std)"
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Gewerbeflachenkonzept Altona

Charakter / Besonderheiten

Breiter Branchenmix; zum Teil durchsetzt mit Wohnnutzung. Der Blockrand
wird vielfach durch Wohngebéaude des 19. Jahrhundert gebildet, im sidlichen Tell
fahrt weiterer Wohnungsbau zu einer Mischstruktur.

Grofse nach Wirtschaftszweigen

Produzierendes Gewerbe: 13,48 ha; Kfz: 2,38 ha;
Logistik: 3,58 ha; Dienstleistung: 9,51 ha;
Einzelhandel: 5,95 ha; Freizeit: 0,43 ha;
Grofshandel: 6,49 ha; Brache: 2,5 ha;

ungenutzte GE-Flache: 1,48 ha.

Aktueller Branchenschwerpunkt

Nicht signifikant.

Vermarktungshemmnisse

Hohe Bodenpreise sldlich der Stresemannstraf3e.

Problemlagen

Bereits eingedrungene Einzelhandelsnutzung.

Erweiterungspotentiale

Keine.

Umnutzungsdruck

Vor allem im sdlichen Teil durch Wohnungsbau und Dienstleistungen.

Zielsetzung /
Handlungsschritte

e |m nordlichen Teil Sicherung vor allem fir ,, stérende Produktion”.
e Im Ostlichen Teil (Ruhrstraf3e) Sicherung der kleinteiligen urbanen Produktion
durch Bebauungsplanaufstellung (bisher: Baustufenplan).
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Gewerbeflachenkonzept Altona

7 Bahrenfeld (Schnackenburgallee)

Bezirksamt Altona | Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

Beschreibung

Das Gebiet an der Schnackenburgallee ist das einzige Gewerbegebiet in Alto-
na, das nahezu ausschlieRlich durch die Produktion genutzt wird.

e Modernes Gewerbegebiet.

e Unmittelbare Einschrankungen oder Mangel sind nicht zu erkennen.

GebietsgroRe (brutto)

82,75 ha

Flachengrofie (netto GE/GI)

75,11 ha (davon Brachflache: 2,35 ha)

Eigentimer

Privat: 72,6 ha (davon Brachflache: 0,12 ha)
FHH: 2,51 ha (davon Brachflache: 2,23 ha)

Planrecht

Bahrenfeld 4 (1968), Bahrenfeld 10 (1968), Bahrenfeld 29 (1969),
Bahrenfeld 34 (1978): GI, GRZ 0,7 -0,8/BMZ 9,0

Darstellungen im Flache-
nnutzungsplan und
Landschaftsprogramm

F-Plan: Gewerbliche Bauflache
LAPRO: Milieu ,,Gewerbe / Industrie”;
Milieutbergreifende Funktion: Entwicklungsbereich Naturhaushalt.

ErschlieRung

gegeben

Verkehrsanbindung

A7inca.1km /Al inca. 16 km

Erreichbarkeit OPNV

Bus: , BAB-Auffahrt Volkspark”, ,,Rondenbarg”, ,, Winsberg (Nord)",
Winsberg (West)"”, ,Winsberg (Std)”, ,,Marlowring”, ,Ruhrstral3e”,
.Regerstralle (Ost)”, , Friedhof Holstenkamp”, ,, Holstenkamp (West)"
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Gewerbeflachenkonzept Altona

Charakter / Besonderheiten

Klassischer Industriestandort

Grofde nach Wirtschaftszweigen

Produzierendes Gewerbe: 57,46 ha; Kfz: 2,39 ha;

Logistik: 11,44 ha; Dienstleistung; 2,19 ha;

Einzelhandel: 1,94 ha; GroRhandel: 2,16 ha;

Brache: 2,52 ha; Brache mit Rest: 1,62 ha;

ungenutzte GE-Flache: 0,36 ha; gemischte Nutzung: 1,15 ha

Aktueller Branchenschwerpunkt

Nicht signifikant.

Vermarktungshemmnisse

Keine.

Problemlagen

Erweiterungspotentiale

Im sldlichen Bereich: Kreuzung Schnackenburgallee/Holstenstralse (siehe 6.2)

Umnutzungsdruck

Nicht erkennbar.

Zielsetzung /
Handlungsschritte

e Produktion sichern (B-Plane vorhanden).

¢ Business Improvement District (BID): Zur Verbesserung der Bewirtschaf-
tung und Werterhaltung des Gebiets sollte gepriift werden, ob die Betriebe
bzw. Grundstiickseigentiimer sich zu einem BID zusammenfinden wollen.
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Gewerbeflachenkonzept Altona

8 Bahrenfeld (Boschstrafie)

Bezirksamt Altona | Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

Beschreibung

Das Gebiet "Boschstraf’e" wird eindeutig durch Produktion und Handwerk be-

stimmt.

¢ Inkl. Gewerbehof mit gemischter Belegung (Dienstleistung und Gewerbe
kleiner und mittlerer GroRe).

e Stdlicher Teil: Hier stellt der Gewerbehof an der GasstralRe die verbliebene
gewerbliche Nutzung im Umfeld eines Konversionsstandortes dar.

e Ostlich angrenzende Flachen an der Gasstrae: bereits in der Vergangenheit
zu einem gemischten Quartier entwickelt.

Gebietsgrofe (brutto) 12,63 ha
Flachengrofe (netto GE/GI) 11,73 ha (davon Brachflache: 0,34 ha)
Eigentimer Privat

Planrecht mit Ausweisung

Bahrenfeld 43 (2006), Bahrenfeld 17 (2006): GE, GRZ 0,8/ GFZ 2,4

Darstellungen im
Flachennutzungsplan und
Landschaftsprogramm,

F-Plan: Gewerbliche Bauflache
LAPRO: Milieu ,,Gewerbe / Industrie”.
Milieulibergreifende Funktion: Entwicklungsbereich Naturhaushalt.

Erschlie3ung

gegeben

Verkehrsanbindung

A7 inca.2km /Alinca. 14 km

Erreichbarkeit OPNV

S-Bahn ,,Bahrenfeld” von stdlicher Flache aus in ca. 2-5 Fulminuten
Bus: , Friedhof Holstenkamp” (nérdlich), ,, Regerstra3e (Ost)” (ndrdlich), ,,Von-
Sauer-Stral3e” (stdwestlich)




Charakter / Besonderheiten

Bezirksamt Altona | Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

Gewerbeflachenkonzept Altona

Klassischer Gewerbestandort inkl. Gewerbehof mit hohem Dienstleistungsan-
teil.

Grofse nach Wirtschaftszweigen

Produzierendes Gewerbe: 5,23 ha; Kfz: 2,87 ha;
Dienstleistung: 2,29 ha; Einzelhandel: 0,41 ha;
Freizeit: 0,31 ha; Grofshandel: 0,68 ha;

sonstige Nutzungen: 0,48 ha; Brache: 0,34 ha.

Aktueller Branchenschwerpunkt | GroRRhandel
Vermarktungshemmnisse Keine.
Problemlagen und besondere

Anforderungen fir die Entwick-

lung des Standorts

Erweiterungspotentiale Keine.

Umnutzungsdruck

Nicht erkennbar

Zielsetzung /
Handlungsschritte

¢ Produktion sichern (B-Plan vorhanden).

e Sicherung der Flache nordlich der BoschstralRe fur gewerbliche, ,, stérende
Produktion™.

e Priifen, ob eine Initiative zur Gewerbeumfeld-Verbesserung durch die
Unternehmen Unterstltzung findet.
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Gewerbeflachenkonzept Altona

Bezirksamt Altona | Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

9 Bahrenfeld (Max-BornstraBe und TheodorstraBe)

Beschreibung

Das Gebiet nordlich der Notkestraflde gehort zur Forschungsanlage DESY. Die

Nutzung ist angesichts der Mehrgeschossigkeit sowie der Blro- und Labor-

dominanz als Dienstleistung einzustufen.

¢ VVorhandene "handwerkliche" Werkstatten sind in den baulichen Anlagen
integriert.

e Gebiet westlich der TheodorstraRe: Gewerbehof auf ehemaliger Kasernen-
flache.

e Gebiet Ostlich der Theodorstral3e: ,Westend Village” in Fabrikschloss plus
Neubauten als Dienstleistungsstandort mit Loftwohnen.

GebietsgroRe (brutto)

23,59 ha

FlachengrofRe (netto GE/GI)

22,73 ha (davon Brachflache: 1,44 ha)

Eigentimer

Privat: 20,96 ha (davon Brachflache: 1,44 ha)
FHH: 0,6 ha (keine Brachflache)
FHH+Privat: 0,62 ha, Bund: 0,41 ha, Bund+Privat: 0,14 ha

Planrecht

Bahrenfeld 2 (1976): GE, GRZ 0,8/ GFZ 2,2
Bahrenfeld 7 (1985): GE, GRZ0,6-0,7/GFZ0,7-1,5
Bahrenfeld 11 (1668): GE, GRZ 0,6 / GFZ 1,6

Ausweisung im B-Plan

GRZ0,6; GFZ 0,7

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan und Landschafts-
programm,

F-Plan: Gewerbliche Bauflache
LAPRO: Milieu ,, Gewerbe / Industrie”.
Milieutbergreifende Funktion: Entwicklungsbereich Naturhaushalt (stdl. Teil).

Erschliefiung

gegeben

Verkehrsanbindung

A7 inca.2km /Alinca. 16 km

Erreichbarkeit OPNV

Bus: , Luruper Chaussee (DESY)", , Trabrennbahn Bahrenfeld”, , August-
Kirch-StraRe”, , Stutsmoor”
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Gewerbeflachenkonzept Altona

Charakter / Besonderheiten

Beide Gebiete zeigen in Varianten eine prototypische Entwicklung kinftiger
Gewerbestandorte. Das nordliche Gebiet hat sich aus der Nahe zu DESY ent-
wickelt. Das sudliche Gebiet ist gepragt durch die spezifische Nutzungschan-
ce der Umnutzung eines ehemaligen Kasernenstandortes.

GroRe nach Wirtschaftszweigen

Produzierendes Gewerbe: 6,02 ha; Kfz: 0,20 ha;
Dienstleistung: 14,07 ha;

Freizeit: 0,52 ha; sonstige Nutzungen: 0,92 ha;
Brache mit Restnutzung: 1,82 ha.

Aktueller Branchenschwerpunkt

Dienstleistungen; GE-Hof Theodorstrae: produzierendes Gewerbe.

Vermarktungshemmnisse

Problemlagen und besondere
Anforderungen fur die Entwick-
lung des Standorts

Der Gewerbehof am Theodorstieg ist durch altere Bausubstanz gepragt, durch
die Organisation als Gewerbehof ist eine erosionsartige, sukzessive Umnut-
zung insgesamt nicht zu erwarten.

Im Blrogebiet am Bertrand-Russell-Ring bestehen Leerstande.

Erweiterungspotentiale

Keine.

Umnutzungsdruck

Nicht erkennbar.

Zielsetzung /
Handlungsschritte

e Gebietscharakter an der Theodorstraf3e als Standort flr urbane Produktion
und Handwerk sichern.

e Ansonsten kein unmittelbarer Handlungsbedarf.

e Eignung des Blirogebiets flir DESY wird zurzeit geprUft.
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Gewerbeflachenkonzept Altona

10 Bahrenfeld / Lurup

Bezirksamt Altona | Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

Beschreibung

Die beiden Teil-Flachen liegen direkt an der Grenze zum Bezirk Eimsbuttel.
Die Flachen bilden den Randbereich zu dem Gewerbegebiet entlang der
Schnackenburgallee.

e Beide Flachen gepragt durch Produktionsbetriebe.

e Keine Defizite und Besonderheiten.

GebietsgroRe (brutto)

22,54 ha

FlachengrofRe (netto GE/GI)

22,54 ha (keine Brachflachen)

Eigentimer

Privat: 22,24 ha
FHH: 0,3 ha

Planrecht mit Ausweisung

Lurup 34 (1972): GE, GRZ 0,8/ GFZ2,0-2,4
Bahrenfeld 4 (1968): GI, GRZ 0,7 /BMZ 9,0

Darstellung im
Flachennutzungsplan und
Landschaftsprogramm,

F-Plan: Gewerbliche Bauflache
LAPRO: Milieu ,Gewerbe / Industrie”.
Milieutbergreifende Funktion: Entwicklungsbereich Naturhaushalt.

ErschlieRung

Gegeben

Verkehrsanbindung

A7 inca.2km /Alinca. 17 km

Erreichbarkeit OPNV

S-Bahn , Eidelstedt” (+AKN) in ca. 5-10 FuRminuten,
Bus: ,S-Bahn Stellingen”, , Lederstral3e”, ,,Am Volkspark”,
.Schnackenburgallee”, , Hellgrundweg (Arenen)”
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Gewerbeflachenkonzept Altona

Charakter / Besonderheiten

Klassischer Gewerbestandort. Die dominierende Nutzung ist in beiden Gebie-
ten die Produktion. Standort liegt in groRerem Gebietszusammenhang (an-
grenzende Gewerbegebiete im Bezirk Eimsbuttel)

GroRe nach Wirtschaftszweigen

Produzierendes Gewerbe: 15,12 ha;
Kfz: 3,75 ha;
Dienstleistung 2,01 ha.

Aktueller Branchenschwerpunkt

Im nordlichen Gebiet (Hellgrundweg) dominiert Fa. Montblanc.

Vermarktungshemmnisse

Problemlagen und besondere
Anforderungen fur die Entwick-
lung des Standorts

Erweiterungspotentiale

Keine.

Umnutzungsdruck

Nicht erkennbar.

Zielsetzung /
Handlungsschritte

e Produktion und Logistik sichern.
e Ansonsten kein Handlungsbedarf.
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Gewerbeflachenkonzept Altona

11 Lurup

Bezirksamt Altona | Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

Beschreibung

Das Gewerbegebiet "Grandkuhlenweg" ist von Produktion, Handel und Kfz-

Betrieben gepragt. Es liegt im Siedlungszusammenhang und weist eine un-

mittelbare Nachbarschaft mit WWohngebieten auf.

e GroRformen vor allem am Grandkuhlenweg.

e Deutlich kleinere Grundstiicke am Gebietsrand und am Gewerbestreifen
entlang der Luruper HauptstralRe.

e Hermes und DMG an der Elbgaustrale.

e Fir den nordlichen Teil des Hermes Areals lauft derzeit ein B-Planverfahren
(Lurup 63), das die Umwidmung zu WWohnungsbau vorsieht.

GebietsgroRe (brutto)

33,50 ha

FlachengrofRe (netto GE/GI)

31,83 ha (davon Brachflache: 0,47 ha)

Eigentimer

Privat: 30,33 ha (davon Brachflachen: 0,47 ha)
FHH: 5,13 ha (keine Brachflachen)

Planrecht mit Ausweisung

Bereich Grandkuhlenweg: Lurup 22 (1970), Lurup 20 (1970), Lurup 37 (1970),
Lurup 44 (1986): GE, GRZ0,6-0,8/GFZ 0,8 -1,2

Bereich ElbgaustralRe: Lurup 38 (1972): GE, GRZ 0,8 / GFZ 2,0;

Lurup 63 (im Verfahren): GE, GRZ0,8 / BMZ 9,0

Bereich Luruper Hauptstrafde: Lurup 48 (1991), GE, GRZ 0,8 / GFZ 2,0;

Lurup 52 (1989): GE, GRZ 0,8/ GFZ 1,0

Darstellung im Flache-
nnutzungsplan und
Landschaftsprogramm,

F-Plan: Gewerbliche Bauflache

LAPRO: Milieu ,,Gewerbe / Industrie”; Landschaftsachse vom Volkspark
durchquert das Gebiet nordlich der ElbgaustralRe. Milieulibergreifende Funkti-
on: Entwicklungsbereich Naturhaushalt nordlich der Elbgaustral3e.

ErschlieRung

gegeben

Verkehrsanbindung

A7 inca.4km /A1inca. 20 km

Erreichbarkeit OPNV

Bus: ,Farnhornweg”, ,Eckhoffplatz”, ,Rugenbarg (Nord)”, ,Kressenweg”,
. Tannenberg”, , Stadionstral3e”, ,Flurstrafde / Rugenbarg”, , Achtern Styg”
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Gewerbeflachenkonzept Altona

Charakter / Besonderheiten

Wohnortnaher Standort mit zum Teil recht groRen Grundstlcken in Nachbar-
schaft zu kleinteiligen Wohngebieten.

Grofse nach Wirtschaftszweigen

Produzierendes Gewerbe: 13,39 ha; Kfz: 1,52 ha;
Dienstleistung: 0,59 ha; Einzelhandel: 7,65 ha;
Freizeit: 0,37 ha; sonstige Nutzungen: 1,80 ha;
Brache: 0,9 ha, ungenutzte Flache: 0,13 ha;
gemischte Nutzung: 1,20 ha.

Aktueller Branchenschwerpunkt

Stdlich Rugenbarg grofflachiger Einzelhandel.

Vermarktungshemmnisse

Problemlagen

Entlang der Luruper HauptstraRe dominiert gemischte Nutzungsstruktur, mit
zum Teil untergenutzten oder brachliegenden Grundsticken.

Erweiterungspotentiale

Keine.

Im direkten Umfeld des Gewerbestreifens entlang der Luruper Hauptstrafde
liegen jedoch potentielle Entwicklungsflachen flr einen Technologiepark auf
ehemaliger Friedhofserweiterungsflache (siehe 5.2).

Umnutzungsdruck

Durch Handelsnutzungen.

Zielsetzung /
Handlungsschritte

e Handwerk und Produktion sichern.

¢ ggfs. Ankauf von Gewerbegrundstiicken entlang der Luruper Hauptstrafie.

® An der Kreuzung Luruper HauptstraRe/Elbgaustraf3e Bau eines Technologie-
zentrums.

Vorhaben in unmittelbarer Nachbarschaft: Technologiepark Lurup entwickeln
(Bebauungsplanverfahren Lurup 62).
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Gewerbeflachenkonzept Altona

12 Rugenbarg und Osdorfer Landstrale

Bezirksamt Altona | Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Umwelt

Beschreibung

Das Gebiet "Brandstlicken" ist in seiner Anlage ein klassisch-gemischtes

Gewerbegebiet im direkten Siedlungszusammmenhang.

¢ |n Teilbereichen recht kleine Produktionsgrundstiicke, die direkt neben
groRen Grundstlcken liegen.

e |m Suddwesten unmittelbare Nachbarschaft zur Wohnnutzung am
Gronenweg.

e Stdlich gelegenes Gebiet an der Osdorfer LandstralRe stark von Handel

gepragt.

Gebietsgrofe (brutto)

21,61 ha

FlachengrofRe (netto GE/GI)

20,75 ha (davon Brachflache: 0,47 ha)

Eigentimer

Privat: 19,83 ha (davon Brachflache: 0,47 ha)
FHH: 0,92 ha

Planrecht mit Ausweisung

Nordlicher Bereich: Osdorf 22 (1969): GE, GRZ0,6-0,8/GFZ1,2-1,6
Osdorf 45 (2010): GE, GRZ0,6-0,8/GFZ1,6-2,4

Sudlicher Bereich: Osdorf 40 (1988): GE, GRZ 0,6 / GFZ 1,2

Osdorf 33 (2001): GE, GRZ0,6-0,8/GFZ 1,6

Darstellung im
Flachennutzungsplan und
Landschaftsprogramm

F-Plan: Gewerbliche Bauflache

LAPRO: Milieu ,, Gewerbe / Industrie” im nordlichen Bereich.

Milieu , Verdichteter Stadtraum” im stdlichen Bereich. Milieulbergreifende
Funktion: Entwicklungsbereich Naturhaushalt im sUdlichen Bereich.

ErschlieRung

Gegeben

Verkehrsanbindung

A7inca.5km /AT inca. 18 km

Erreichbarkeit OPNV

S-Bahn ,, Konigstraf3e” in ca. 2-5 Fuliminuten
Bus: ,,Immenbusch”, ,, Grubenstieg” und , Rugelfeld” (nordlicher Bereich)
sowie , LangelohstralRe” und ,Knabenweg” (stdlicher Bereich)
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Gewerbeflachenkonzept Altona

Charakter / Besonderheiten

Wohnortnaher Standort mit Branchenmix, der stark von Handel gepragt ist.

Grofde nach Wirtschaftszweigen

Produzierendes Gewerbe 3,74 ha; Kfz: 0,86 ha; Logistik: 0,21 ha;
Dienstleistung: 2,25 ha; Einzelhandel 5,2 ha; Freizeit: 0,54 ha;
Grofshandel: 5,45 ha; Sonstige: 1,62 ha; Gewerbebrache: 0,47 ha;
gemischte Nutzung: 12 ha.

Aktueller Branchenschwerpunkt

Nicht signifikant.

Vermarktungshemmnisse

Problemlagen und besondere
Anforderungen fir die Entwick-
lung des Standorts

Im westlichen Teil des Gewerbegebiets ,, Brandstiicken” ist weiteres Ausbrei-
ten von Einzelhandel und Dienstleistungen wahrscheinlich.
Verkehrsproblematik durch Recyclinghof der Stadtreinigung.

Erweiterungspotentiale

Keine.

Umnutzungsdruck

Durch Handelsnutzungen.

Zielsetzung /
Handlungsschritte

e Handwerk und Produktion sichern.

e Ansonsten kein unmittelbarer Handlungsbedarf.

e Perspektivisch: Weiterer Einzelhandel und Dienstleistungen sind
(entsprechend Osdorf 45) durch Bebauungsplanerganzung/-anderung
auszuschliefsen.
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GroRe Elbstrale
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Beschreibung

Das Gebiet , Grof3e Elbstral’e” befindet sich stdlich des Rathauses Altona

und dem Geesthang, und erstreckt sich entlang dem Elbufer. Das Areal ist

traditionell mit der Fischwirtschaft und der Elbe verbunden.

¢ Beispielhafte bauliche Zeitzeugen, die den Hafencharakter des Gebietes
starken, sind der denkmalgeschUtzte Kaispeicher D mit dem Béhmspeicher
sowie das Gebédude des ehemaligen Hafenstellwerkes und der sogenannte
Hafenbahnhof.

e |n den letzten Jahren wurden verschiedene neue Blrogebaude im Plan-
gebiet errichtet, z.T. mit herausragender Architektur. Hierzu zahlen
das Dockland-Gebaude, das Blrogebaude Elbberg 1 sowie der , Elbberg
campus”, die Columbia-Twins sowie das Gebdude des ehemaligen England-
fahrterminals.

e Das neue Kreuzfahrtterminal (CCII) grenzt an das Dockland an.

GebietsgroRRe (brutto)

15,5 ha

FlachengrofRe (netto GE/GI)

9,54 ha

Eigentlimer

Privat/ FHH

Planrecht mit Ausweisungen

Ostliches Areal: Baustufenplan Altona-Altstadt v.1955 (Festsetzung von In-
dustrie- und Verkehrsflachen);

Nord-¢stliches Areal (Bereich Dt. See-Standort): Bebauungsplan Altona- Alt-
stadt 4 v.1970 (Festsetzung von Gewerbegebiet, Grinflachen)

Westliches Areal: Baustufenplan Ottensen v. 1955 (Festsetzung von Indust-
riegebiet (max. Firsthéhe 10m, Strallenverkehrsflachen)

Nord-westliches Areal (Bereich des Hafenbahnhofs) : Bebauungsplan Otten-
sen 2/ Othmarschen 31/ Altona-Altstadt 48 v. 2000 (Festsetzung von Stral3en-
verkehrsflachen)

Darstellung im
Flachennutzungsplan und
Landschaftsprogramm

F-Plan: Gemischte Bauflachen
LAPRO: Milieus Gewerbe / Industrie / Hafen

ErschlieRung

Die GrolRe ElbstraRe durchlauft das Gebiet. Zusammen mit der nérdlichen
KaistralRe schlief3t sie das Gebiet an das Ubergeordnete Straldennetz an.

Verkehrsanbindung

A7 inca.2km /A1linca. 9 km

Erreichbarkeit OPNV

Bahnhof ,Hamburg-Altona” in ca. 10 FuBminuten;

S-Bahn ,, Koénigstrafse” in ca. 5 Fullminuten;

Buslinien 383 und 112, , Van-der Snissen-StraRe”, , Fahrterminal Altona” und
. Sandberg”; Hafenfdhren, HADAG-Fahranbindung Linien 61 und 62; Halte-
stelle ,, Dockland - Fischereihafen”
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Charakter / Besonderheiten

Das Gebiet ist gepragt von Hafen- und Gewerbebetrieben und dem Elb-
Schiffsverkehr. Neben der Elbe ist der Geesthang mit seinem parkéhnlichen
Charakter und dem Elbhéhenweg mit einzigartigen Blickbeziehungen auf die
Elbe von herausragender Bedeutung fur die Attraktivitat des Standortes.
Aufgrund der attraktiven Lage haben gastronomische Nutzungen in den letz-
ten Jahren stark zugenommen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Erhalt und die Starkung
des vorhandenen Fischgewerbes zu schaffen, wird derzeit ein Bebauungsplan
mit der Bezeichnung Altona-Altstadt 56 / Ottensen 59 aufgestellt (s.u.).

GroRe nach Wirtschaftszweigen

Fischwirtschaft: 3,93 ha;
Dienstleistung: 4,97 ha;
Einzelhandel: 0,64 ha.

Aktueller Branchenschwerpunkt

Fischwirtschaft, Gastronomie, teilw. Blronutzung.

Vermarktungshemmnisse

Problemlagen

Wegen der attraktiven Lage zur Elbe bestehen starke Anreize fir potentielle
Investoren, die gewerblichen Flachen fur lukrativere Nutzungen um zu nutzen.

Erweiterungspotentiale

Keine

Umnutzungsdruck

Wegen der Standortgunst vorhanden,
vor allem durch Dienstleistungen und Gastronomie.

Zielsetzung/Handlungsschritte

e Durch die Schaffung von neuem Planrecht sollen im Gebiet stadtebauliche
Entwicklungsmoglichkeiten geschaffen werden, die die besondere Lage des
Gebietes berlcksichtigen und dem Fischereihafencharakter Rechnung
tragen.

e Es ist vorgesehen, im Ostlichen Bereich die Fischereiwirtschaft mit der
Ausweisung eines Sondergebietes , Fischwirtschaft” zu sichern. Fur die
Ubrige Bebauung ist die Ausweisung , Kerngebiet” vorgesehen. Grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe sollen ausgeschlossen werden. Sensible
Nutzungen, wie das Wohnen, sollen nur in Teilbereichen zulassig sein.

e Im Ergebnis soll das Fischereihafenareal ein lebendiger Standort im Rahmen
der , Perlenkette” am nordlichen Elbufer werden.
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8. Aushlick und weiteres Vorgehen

Altonas Wirtschaft ist zu Beginn des zweiten Jahr-
zehnts des 21. Jahrhunderts gepragt durch kleine
und mittelstandische Betriebe, die vorwiegend
lokale und regionale Markte bedienen. Einige grof3e
mittelstandische Unternehmen agieren weltweit,
dazu kommen Niederlassungen weltweit tatiger
Konzerne im Bezirk.

Klar ist: Altona besitzt nicht die Mdglichkeit, kiinftig
grofRe neue Gewerbeflachen auszuweisen.

Mit der Entwicklung des Technologieparks in Lurup
und der Erweiterung des Gewerbegebietes an der
Schnackenburgallee hat der Bezirk seine derzei-
tigen Optionen weitgehend ausgeschopft. Deshalb
mussen die bestehenden Flachen mit Nachdruck
erhalten und weiterentwickelt werden. Das heif3t:
Flachenrecycling, Nutzungsintensivierung und
Brachflachenaktivierung.

Neue Wege miissen beschritten werden

Daflr erscheint es notwendig, Strategien und
Anreize fur die Privatwirtschaft zu schaffen. Dabei
sollten alle beteiligten Amter, Behdrden und Kam-
mern vertrauensvoll zusammenarbeiten. Und es
sollten neue Arbeitsgemeinschaften und Dialog-
formen ins Auge gefasst werden, um Unterneh-
men, Grundeigentimer und Immobilienwirtschaft
zu motivieren.

Die im vorliegenden Gewerbeflachenkonzept
erarbeiteten Handlungsschritte gilt es, konsequent
umzusetzen. Dies gilt insbesondere flr aktives
.Gewerbeflachenmanagement”, durch das ein Teil
des Flachenbedarfs gedeckt werden konnte. Dazu
gehort auch der Ankauf (rudimentar genutzter)
Gewerbeflachen. In Bezug auf die weiteren Hand-
lungsschritte ist allerdings zu beachten: Die ,Grofse
der Schritte”, die gemacht werden kdnnen, hangt
von den zur Verfligung stehenden personellen und
finanziellen Mitteln ab.

74 Bild links: Dockland Abendstimmung
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Vom ,Bestandsmanagement” bis zum , Technologiepark”

In Altona werden viele Ampeln auf ,grin” gestellt:
Es entwickelt sich ein Cluster, dessen Herzstlicke
mehrere Institute fir Lasertechnik und das zweit-
groRte Elektronen-Synchrotron der Welt sind.

Um die Angebotsfahigkeit an nachfragegerechten
Gewerbeflachen in Altona zu starken, gilt es auf-
grund der Flachenknappheit verstarkt Bestands-
sicherung zu betreiben. Neue Impulse zeigen sich
auch im Dienstleistungssektor. Und das Kreativge-
werbe soll weiter angeworben und gehalten wer-
den. Hier fordert der Bezirk vornehmlich Initiativen
wie die in der friheren ,Viktoria-Kaserne” und dem
LAlten Arbeitsamt”.

Zugleich muss kleinteilige und urbane Produktion,
ein Trumpf der Altoner Wirtschaft, gesichert wer-
den. Parallel soll der Bau von Handwerkerhofen for-
ciert werden, deren monatliche Mietpreise 8 Euro
pro Quadratmeter nicht Uberschreiten.

Bedroht wird die notwendige Entwicklung der
Gewerbestandorte Altonas durch zunehmende
Wohnungsbaubemihungen und Bauantrage fir Ein-
zelhandel. Deshalb sollte ein ,Gewerbesicherungs-
Konzept” weiter verfolgt werden, das seit Anfang
letzten Jahrzehnts nordlich der StresemannstralRe in
Bahrenfeld erprobt ist. Erweitert zu einem ,, Gewer-
beflachenmanagement” kdnnte es das wichtigste
Instrument werden, um Altonas Wirtschaft in den
nachsten Jahren zu erhalten und auszubauen.
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