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Future Cities Hamburg Altona - Diebsteich

Quartiersbildung mit Wohnen und Arbeiten:
Bahnhof Hamburg-Altona zieht nach Diebsteich

Durch die Verlegung des Fern- und Regionalbahnhofs Hamburg-Altona
entsteht im Hamburger Westen ein neuer Verkehrsknotenpunkt, der zugleich
Chancen fur die Entwicklung einer neuen Burolage erméglicht.

Eine Verlegung mit viel Bewegung

Die Verlegung des Bahnhofs Altona an den 1,8 km nérdlicher gelegenen S-Bahnhof Diebsteich eréffnet die
Chance den hochfrequentierten Hauptbahnhof signifikant zu entlasten. Mit der geplanten Eréffnung des
Bahnhofs in 2027 wird der Startpunkt fiir den zweiten Bauabschnitt des neuen Stadtteils ,Mitte Altona“ mit
1.900 neuen Wohnungen auf dem bisherigen Bahnhofsareal gesetzt.

Fur das Quartier rund um den Fern- und Regionalbahnhof Hamburg-Altona er6ffnen sich am neuen Standort
Potenziale flr eine neue Birolage des bisher industriell geprégten Stadtteils. Die Quartiersentwicklung wird
maBgeblich durch die Uberplanung des ehemaligen ThyssenKrupp-Gelandes im nérdlichen Teil, der Um-
gestaltung des Postzentrums und der Weiterentwicklung des Metrogeldndes im stdlichen Teil gepragt.
Unter anderem ist die Erweiterung des Kultur- und Sportangebotes, durch eine Musikhalle und ein FuBball-
Regionalligastadion auf dem ThyssenKrupp-Areal geplant. Ergadnzt durch neue Wohnungen und Biiros ist die
Steigerung der Lebensqualitat in Verbindung mit der Integration von Arbeit, Wohnen und Kultur an einem
Standort Zielstellung des Projektes.

Fur die Unternehmen im Buroteilmarkt Hamburg-West bedeutet die Verlegung des Bahnhofs Altona eine
gesteigerte Attraktivitat des Standortes mit gleichzeitig neuen Erweiterungsoptionen.

Abbildung 1: Chancen der Quartiersentwicklung fiir den Stadtteil Altona und Umgebung
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Abbildung 1: Ubersichtskarte Diebsteich, Mitte Altona, Holstenareal

a=—s oY UN

Hamburg Altona - Diebsteich

d far ca. 1.300

% Wohnungen freigelegt.
-

.j _\, S SIS

/A,ﬁ“[ = o/@ :

=i |27 4 ®
T

¥/

%/ Weitere 1900 Wohnungen
7z kdnnen nach der Verlegung
= des Bahnhofs Altona entstehen. |
Dazu werden der alte Fern- und %_—5{ ) e

- Regionalbahnhof und die Der erste Bauabschnitt ist

= Gleisbetten tberbaut. ? bereits 2022 fertiggestellt .

“ worden, insgesamt wurden
iy . 1613 Wohnungen im

B
i2s Ottense

Quelle: CBRE Research, MapTiler, 2024

RESEARCH

© 2024 CBRE GMBH



Future Cities Hamburg Altona - Diebsteich

Ausbau des Mobilititsangebots am neuen Bahnhof Altona

Rund 130.000 Personen nutzen taglich den Bahnhof Altona, davon 117.000 Personen die S-Bahnverbindungen.
Der Fernverkehr reicht zusammen mit den Regionalbahnen tber Itzehoe in den Norden bis nach Sylt und mit
dem ICE in den Suden bis nach Miinchen. Da die Weiterfahrt bis zum Hauptbahnhof Giber die Regionalbahnen
nicht moglich ist, sind Passagiere dazu gezwungen, auf die S-Bahn umzusteigen.

Der S-Bahnhof Diebsteich liegt nahe der A7 und grenzt an einen judischen Friedhof und an industriell genutzte
Grundstiicke und Kleingérten. An das OPNV-Netz ist der Standort lediglich Gber die S-Bahnlinien S3 und S5
(vormals S21) aus dem nordwestlichen Pinneberg bzw. Eidelstedt und die Buslinie 180 von Stellingen bis
Altona angeschlossen.

Mit der Verlegung des Bahnhofes ist ein leistungsfahiger Verkehrsknotenpunkt geplant, der regionale und tber-
regionale Verbindungen in Hamburg und zu anderen deutschen Ballungsrdumen herstellt. Der Nahverkehr wird um
weitere vier Buslinien ergénzt, um einen besseren Anschluss des Nordwestens Hamburgs zu erméglichen. Bis 2030
soll ebenfalls das S-Bahnliniennetz weiterausgebaut und zwei weitere S-Bahnlinien (S4, S6) eingefuhrt werden,
sodass vier S-Bahnlinien den neuen Bahnhof Altona passieren. Zusatzlich wird der Standort in das Fahrradnetz
eingebunden und 600 Fahrradstellplatze am Bahnhof zur Verfligung gestellt. Die Autoreisezuganlage wird nach
Eidelstedt versetzt und ist dadurch direkter an die Autobahn angeschlossen. Ein neuer Citytunnel, dem so
genannten Verbindungsbahnentlastungstunnels (VET), der den Hauptbahnhof und den neuen Bahnhof Hamburg-
Altona miteinander verbindet, wird gerade gepruft. Dadurch kénnten am neuen Bahnhof Altona insgesamt vier
(statt zwei) unterirdische S-Bahngleise und acht (statt sechs) oberirdische Fernbahngleise realisiert werden. Die
finale Trassenentscheidung soll Ende 2024 erfolgen. Je nach Trassenfiihrung sind weitere Regionalzughaltestellen
an Sternschanze und HolstenstraBe geplant, wie auch die ErschlieBung der Stadtgebiete durch S-Bahnstationen.

Abbildung 2: Potenzielle Streckenverlaufe des VET
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Vision 2040 im Diebsteich Rahmenplan

Wahrend der alte Bahnhof Altona zwischen den pulsierenden Stadtteilen Ottensen und Altona-Altstadt liegt
und Anwohner von dem vielfaltigen kulturellen Angebot und der gut ausgebauten Infrastruktur profitieren, ist
die neue Bahnhofslage bislang noch unerschlossen. Ein Nahversorgungsangebot sowie soziale Einrichtungen
sind aufgrund alter Bebauungspl&ne noch nicht vorhanden, gentigend Flachenpotenziale liegen jedoch vor,
was die Vision fur die Bebauung bis zum Jahr 2040 veranschaulicht. Rund um den Bahnhof wurden die
Bebauungs-pléne bereits an die Entwicklungsstrategie angepasst, so dass eine Nachverdichtung und
Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets im westlichen Teil geplant werden kann. Das Neubauprojekt
,1Q Altona“ bildet dort mit 14.000 m?2 Buroflache den Auftakt.

Ostlich des Bahnhofes liegt das ehemalige ThyssenKrupp-Areal, auf dem neben einer Musikhalle und einem
FuBballstadion noch weitere Biroflachen und ergdnzende Einrichtungen geplant sind. Alte und neue
Wohnungsbestédnde sollen ebenfalls erhalten und nachverdichtet werden. 53 Eigentumswohnungen wurden
bereits entlang der IsebekstraBe in 2023 fertiggestellt.

Gruner Mittelpunkt des Quartiers bildet der Lunapark, der genligend Griin- und Erholungsflachen fir diverse
Sportarten bietet. Ein neues Vereinssportzentrum und der Ausbau bzw. die Sanierung der bereits
vorhandenen Sportanlagen werden unter Beteiligung der Vereine, Bewohner und weiteren Akteuren geplant.
Neue FuB- und Radwege sollen die Quartiere besser miteinander verbinden. Da sich einige der Grundstiicke
noch in Privateigentum befinden, ist die Planung auf einem langfristigen Horizont ausgelegt.

Abbildung 3: Visualisieru
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Case Study: Urbane Vielfalt auf dem ThyssenKrupp-Areal

Dem ThyssenKrupp Schulte-Areal kommt durch seinen Standort in
direkter Lage gegenuber des geplanten Fern- und Regionalbahnhofs
Altona eine besondere stadtebauliche Bedeutung zu. Das Areal befindet
sich bereits seit 2017 in stadtischer Hand, der Realisierungswettbewerb
wurde bereits 2022 abgeschlossen.

Insgesamt kénnen mehr als 100.000 m? BGF gemischt genutzt bis 2027
entwickelt werden. Dabei soll die Industriearchitektur erhalten und die

Bestandshalle zur Hamburg Music Hall umgenutzt und erweitert werden.

Das historische Verwaltungsgeb&ude bleibt fir soziale Einrichtungen
bestehen. Neben einem FuBballstadion als Spielstatte von Altona 93 ist
eine sechsgeschossige Buroentwicklung, sowie entlang der Waidmann-/
GroBen BahnstraBe und gegeniber der geplanten gldsernen Bahnhofs-
tirme eine markante, gestaffelte Hohenentwicklung mit Biro- und
Gastronomienutzung konzipiert.

Kultur, Arbeit und Sport sollen vereint werden und ein lebendiges und
vielfaltiges Miteinander ermdglichen. Die Heterogenitét und Diversitéat
der Nutzergruppen soll Synergieeffekte zwischen Arbeits- und Lebens-
bereichen generieren. Im Ergebnis steht eine langfristig nachhaltige,
attraktive und lebenswerte Quartiersstruktur.

Hamburg Altona - Diebsteich
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Abbildung 4: Siegerentwurf fiir das ThyssenKrupp-Areal
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Case Study: Holsten Quartier

Die Holsten Quartier-Entwicklung ist ein wegweisendes Immobilien-

projekt und basiert auf der Neugestaltung des Geldndes der ehemaligen Bruttogeschossflache in m?
Holsten-Brauerei in Hamburg-Altona. Ziel des Projektes ist es,

das verlassene Gelande mit einer GréBe von 86.500 m? in ein modernes

und lebendiges Stadtquartier zu verwandeln und eine harmonische 1 9 3 3 O O

Mischung aus Wohnen, Arbeiten und Freizeit zu schaffen.

Ein zentrales Element ist das Mobilitdtskonzept mit einem besonderen
Fokus auf den Radverkehr, E-Mobilitdt und Carsharing. Es werden

Fahrradwege und -parkplatze geschaffen, um den Einsatz von Geplante Burofldche in m?
Fahrradern als umweltfreundliches und gesundes Verkehrsmittel zu

férdern. Zudem werden die Infrastruktur fir E-Fahrzeuge ausgebaut

und Carsharing-Modelle integriert, um den Bedarf an individuellem 3 6 . 3 O O

Autoverkehr zu reduzieren.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes fand 2021 statt,
die Feststellung steht jedoch noch aus. Das Gelénde teilt sich in zehn
Baufelder auf, fur das Baufeld 8 ist ein Bauantrag eingereicht worden. Fir
zwei weitere Baufelder sind die Wettbewerbsverfahren bereits
abgeschlossen.

Abbildung 5: Drohnenaufnahme des Holsten-Areals
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Entwicklungsmoglichkeiten der Bahnstadt

Eines der bedeutendsten Entwicklungsareale umfasst das historisch als
~Bahnstadt” bezeichnete Geldnde zwischen Ploner StraBe, Isebekstrale
und Kaltenkircher Platz. Die Flachen, auf denen sich das
Briefverteilzentrum und der METRO-GroBmarkt befinden, sind im privaten
Eigentum. Die Stadt Hamburg hat auf diese ein gesondertes Vorkaufsrecht
und ist bereits im Besitz der Gbrigen ehemaligen Liegenschaften der
Deutschen Post. Die Flachen wurden bereits teilweise umgenutzt. Nach
Auslaufen des Mietvertrages mit der Deutschen Post (2027), der
potenziellen Ver-duBerung des METRO-Grundstiicks und des
Briefverteilungszentrums stehen die Liegenschaften fiir eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung zur Verfligung. Die geplante Nutzung der Stadt
fokussiert sich auf die Entwicklung eines urbanen Quartiers bis 2040 mit
vielseitiger Nutzungs-durchmischung, dominiert von Kultur- und
Kreativwirtschaft und einem moderaten Anteil an Wohnflachen in
Ergdnzung zum angrenzenden Holsten-Areal und der Neuen Mitte Altona.

2023 fand bereits das Kurzfilm Festival Hamburgs auf dem Gelédnde

der alten Post mit Open Airs, Ausstellungen, Cafés und Bars mit Besuchern
aus ganz Europa statt. Diese Veranstaltungen verdeutlichen das Potenzial
des Standortes, die Stadt sieht diesen als Knotenpunkt fir eine verbesserte
Vernetzung und als Moglichkeit der Starkung der Kultur- und Kreativ-
wirtschaft der Metropolregion Hamburg.

Hamburg Altona - Diebsteich
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Abbildung 6: Blick in die neue Bahnstadt, rechts die alte Paketpost
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Entwicklung zu einer neuen Biirolage im Biiroteilmarkt Hamburg-West

Der Hamburger Westen ist flaichenmé&Big einer der gréBten Biroteilmarkte Hamburgs. Er umfasst die Stadt-
teile Bahrenfeld, Ottensen und Altona und erstreckt sich von der Kieler StraBe bis hin zur nord-westlichen
Stadtgrenze. Signifikante Quartiersentwicklungen mit ergdnzenden Biroprojekten, darunter die Kolbenhofe,
der Otto-von-Bahrenpark, die Marzipanfabrik oder die Kiihneh&fe induzierten fir eine neue angebots- und
nachfrageseitige Dynamik.

Neben GroBnutzern traditioneller Branchen wie die Allianz Trade (ehem. Euler Hermes) oder die Reemtsma ist
der Hamburger Westen durch tech-affine Unternehmen, Start-ups, die Kultur- und Kreativwirtschaft sowie
Werbedienstleister wie die WPP Group geprégt. Bislang lag der nachfrageseitige Fokus auf selektiven
Nachverdichtungen in den vornehmlich wohnbaugepragten Quartieren wie Ottensen oder rund um das
aufstrebende Life-Science Quartier am DESY Forschungsstandort.

Durch die Realisierung des ehemaligen ThyssenKrupp-Areals, des Holstenquartiers und der Bahnstadt wird
das Buroflachenangebot langfristig erweitert und qualitativ aufgewertet. Das historisch industriell gepragte
Gebiet rund um Diebsteich in Bahrenfeld kénnte sich im Zuge der Bahnhofsverlegung und dank der besseren
infrastrukturellen Anbindung an den Nah- und Fernverkehr sowie den geplanten Quartiersmix damit als neues
Zentrum im Westen etablieren. Mit dem neuen, zeitgemaBen Flachenangebot in Bahrenfeld ist langfristig mit
einer positiven Entwicklung der Biromieten zu rechnen, sowohl des Mikrostandortes als auch des gesamten
Hamburger Westens. Ahnliche Quartiersentwicklungen existieren bereits rund um den Miinchener Ostbahnhof
wie auch am Sudkreuz Bahnhof in Berlin. Verglichen mit den beiden Standorten bietet sich fir Hamburg
Bahrenfeld ein Upside-Potenzial von rund 50 %, so dass Spitzenmieten von 27 €/m?/Monat fur den Hamburger
Westen durchaus realistisch sind.

Abbildung 7: Upside-Potenzial am Beispiel Berlin Stidkreuz und Miinchen Werksviertel (2018-2023)
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Nachhaltige Entwicklung im internationalen Wettbewerb

Die Entwicklung rund um den neuen Bahnhofs Altona erfolgt schritt-
weise. Die Bauarbeiten am Diebsteich befinden sich bereits im vollen
Gange, so dass die Inbetriebnahme des Fern- und Regionalbahnhofes
Altona im Jahr 2027, wie auch die Modernisierung des Verkehrsnetzes,
zum jetzigen Zeitpunkt nicht gefahrdet ist. Die Umsetzung des stad-
tischen Rahmenplans erfordert hingegen eine langfristige Perspektive
sowie die Entschlossenheit jeweiliger Akteure, innovative Ideen zu
integrieren und umzusetzen.

Fur den Hamburger Westen bietet sich durch den neuen Verkehrs-
knotenpunkt das Potenzial, als attraktiver Unternehmensstandort
starker wahrgenommen zu werden. Die ausgewogene Mischung aus
Wohnen, Arbeiten und Freizeitgestaltung tragt zur Aufwertung des
Stadtteils bei und fordert die Lebens- und Aufenthaltsqualitat
nachhaltig. Die Stadt Hamburg kann sich durch zukunftsweisende
Quartiersentwicklungen im nationalen und internationalen Vergleich fur
qualifizierte Arbeitskrafte und Unternehmen gleichermaBen
wettbewerbsféhig positionieren und ihre Wirtschaftskraft weiter
ausbauen.

Hamburg Altona - Diebsteich

Die Entwicklung am Diebsteich
hat das Potential der
zunehmenden Nachfrage nach
Urbanitat in gemischtgenutzten
Quartieren. Die infrastrukturellen
Gegebenheiten in Verbindung
mit hochwertige Bliroprojekten
zu moderaten Mieten, werden
insbesondere Corporates
anziehen, die mittels lhrer
Magnetwirkung (oder als Place-
maker) den Standort pragen
werden.

Julian Zadeh
Managing Director
CBRE Hamburg

Abbildung 8: Schliisselkomponenten fiir das Zentrum im Westen der Zukunft

Der Ausbau des 6ffentlichen Nah- und Fernverkehrs und die Ausweitung des Mobilitats-

- angebots sind entscheidend. Eine durchdachte Infrastruktur mit einem effizienten
o o Verkehrskonzept verbindet die Quartiere untereinander, erleichtert den Zugang und
/N steigert die Aufenthaltsqualitat fir alle Nutzergruppen.

Eine ausgewogene Nutzungsmischung vereinbart Wirtschaftlichkeit mit sozialen und
éb Okologischen Zielsetzungen. Die Schaffung von Arbeitsplatzen in direkter Nachbarschaft
%% zu Wohnrdumen und Sozial- und Freizeiteinrichtungen stérkt die lokale Wirtschaftskraft
und schafft nachhaltig Synergien zwischen Arbeit, Wohnen und Freizeit.

offentlichen Hand ist essenziell. Sie erfordert eine langfristige Perspektive, um nachhaltige

gg Die koordinierte Zusammenarbeit zwischen Investoren, Projektentwicklern und der

Entwicklungen zu férdern sowie die Entschlossenheit innovative Ideen zu integrieren und

umzusetzen.

Die Einbindung von Stakeholdern durch Teilhabe und Mitbestimmung garantiert die

% %‘/5; Berucksichtigung aller Interessensgruppen und stellt eine inklusive und integrative

Quartiersentwicklung sicher. Dies fordert ein lebendiges und vielfaltiges Miteinander, das
den Bedurfnissen seiner Bewohner und Nutzer gerecht wird.
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