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1. Der Huckepackbahnhof Rothenburgsort

Der Standort des ehemaligen Huckepackbahnhofes befindet sich im nordwest-
lichen Teilbereich des Stadtteils Rothenburgsort, der zum Bezirk Hamburg-Mitte
gehdrt. Am westlichen Rand des Stadtteils treffen die BundesstraBen 4
(AmsinckstraBe) und 75 (Heidenkampsweg) zusammen, um als Billhorner
BriickenstralBe in stidwestlicher Richtung weiterzufiihren. Ca. 5 km und 8 bis 10
Fahrminuten slidlich des Standortes verlauft die Bundesautobahn 1, die als Um-
gehung Hamburgs hier die Norderelbe in Richtung des Autobahnkreuzes
Hamburg-Sitid Uberquert. Der Stadtteil wird von den Flussldufen der Elbe und
Bille begrenzt, sodass an vielen Stellen Bezlige zum Wasser vorhanden sind. Im
Norden des Stadtteils findet sich schwerpunktmabig Gewerbe- und Industrie-
nutzung. Der Siiden des Stadtteils Rothenburgsort ist vor allem durch Wohn-
hutzung gepragt.

Im April 2002 beschloss die Hamburger Senatskommission fur Stadtentwicklung
und Umwelt, den ehemaligen Huckepackbahnhof Rothenburgsort zukiinftig
neuen gewerblichen Nutzungen zuzufihren. Nach Freistellung des Geldandes lie
die Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt im Jahr 2007 den Masterplan
Elbbriicken erarbeiten, der Entwicklungsperspektiven fir die sidéstliche Ein-
gangssituation Hamburgs, von der Veddel bis zum Heidenkampsweg, aufzeigt
und weite Teile von Rothenburgsort, einschlieBlich den Huckepackbahnhof, ein-
bezieht. Mit dem Bebauungsplanverfahren Rothenburgsort 17 sollen wesentliche
Zielsetzungen des Masterplans Elbbriicken flir den Standort des ehemaligen
Huckepackbahnhofs gesichert und umgesetzt werden.

Der Standort des ehemaligen Huckepackbahnhofs ist knapp 11 Hektar grof und
liegt an einer der zentralen Entrée-Situationen Hamburgs zwischen den
Elbbrticken und der City-Stid. Der Hamburger Hauptbahnhof und die Innenstadt
sind nur ca. 2,5 km vom Standort entfernt. Es handelt sich bei den Fldchen um
einen der gréBten zentrumsnahen Standorte fur eine gewerbliche Nutzung. Der
Standortbereich wird nérdlich durch eine Fernbahn- und S-Bahntrasse und im
Stiden durch Giterbahntrassen begrenzt. Die S-Bahnhaltestelle Rothenburgsort
befindet sich unweit des Standortes. Eine gute Erreichbarkeit des S-Bahnhofes
vom Projektstandort aus ist mit entsprechenden stddtebaulichen MaBnahmen
herzustellen.
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Abb. Lage des ehemaligen Huckepackbahnhofs (grobe Lage-Darstellung)
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Der Standort des ehemaligen Huckepackbahnhofs soll gewerblich genutzt
werden. Auch war bzw. ist zu berlicksichtigen, dass mittlerweile eine Ent-
scheidung darliber gefallen ist, die Opernwerkstédtten auf dem Standort anzu-
siedeln. Durch diese Nutzung wird voraussichtlich etwa ein Drittel der im B-Plan-
Entwurf Rothenburgsort 17 (siehe im Weiteren) ausgewiesenen Gewerbefldche
bzw. ein Viertel des gesamten Areals zwischen den Bahnddmmen belegt. Der
Standort des ehemaligen Huckepackbahnhofs ist Teilbereich des oben bereits
erwahnten Bebauungsplangebiets Rothenburgsort 17 (Arbeitsstand Fachamt SL v.
30.05.2013 nach Einleitungsbeschluss des Stadtplanungsausschusses der Bezirks-
versammlung Hamburg-Mitte v. 14.09.2011). Der Planentwurf umfasst hier etwa
rd. 7.200 m? Kerngebietsflachen (MK), die sich im Wesentlichen entlang der
Billhorner BrlickenstraBe konzentrieren, sowie etwa 80.500 m? groBe, fur
Gewerbenutzung (GE) vorgesehene Flidchen, die &stlich an die Kerngebiets-

grenzen angrenzen.
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2.  Workshop Zukunftsbilder

Um sinnvolle und tragféhige gewerbliche Nutzungsméglichkeiten fiir den Stand-
ort zu finden, wurde am 2. September 2013 ein Workshop mit dem Thema ,Zu-
kunftsbilder fir den ehemaligen Huckebackbahnhof Rothenburgsort” durch-
gefihrt.

Im Rahmen des Workshops sollten das zuklinftige gewerbliche Nutzungs- und
Ansiedlungsspektrum erdrtert und die folgenden Fragestellungen diskutiert und
beantwortet werden:

= Fir welche gewerblichen Nutzer ist der Standort (iberhaupt geeignet?

= Welche stéddtebaulichen Potenziale hat der Standort?

= Welche Nachfrage am Markt gibt es aktuell und ist zukiinftig wahr-
schetnlich?

= Welche Nachfrage kann der Standort tiberhaupt binden bzw.
abschdpfen - mit welchem Standort- und Vermarktungskonzept?

= Welche Ziele und Vorgaben gibt es?

= Mit welchem Standortprofil ist eine erfolgreiche Entwicklung und
Vermarktung unter der Bertlicksichtigung stéadtebaulicher Belange und
der nachhaltigen Schaffung von Arbeitspldtzen méglich?

= Welche umsetzungsorientierten Empfehlungen zur Entwicklung und
Vermarktung des Standortes kénnen gegeben werden?

Der Workshop gliederte sich in einen einflihrenden Teil, in dem Referenten Im-
pulsvortrage zur Nutzung des Standortes gehalten haben. Im Anschluss an die
Vortrage wurden in vier Arbeitsgruppen ldeen der Nutzung aufgenommen und
diskutiert, bevor in einer abschlieBenden Plenumsrunde die Ergebnisse der
Arbettsgruppen vorgestellt wurden.

Zu dem Workshop waren unterschiedliche Akteure eingeladen:

= Vertreter aus dem Stadtteil

= Vertreter der politischen Fraktionen

= Behordenvertreter

= Planer

= Vertreter der Kammern

= Vertreter der Hamburger Wirtschaftsférderung
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= Vertreter von Clusterinitiativen (z. B. Kreativwirtschaft)
= Projektentwickler und Makler

Die Nutzungsméglichkeiten des Standortes konnten somit in einem breiten
Meinungs- und Ideen-Mix diskutiert werden.
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3. Vortriage

3.1 Entwicklungspotenziale Huckepackbahnhof

_ Oberbaudirektor Hamburg
_betonte in seinem Vortrag die besonderen Standortqualitdten

des ehemaligen Huckepackbahnhofs und wies auf eine wiinschenswerte mehr-
geschossige und effiziente Bebauung des Areals hin.

Der Standort des Huckepackbahnhofs Rothenburgsort zeichnet sich vor allem
durch seine zentrale Lage und gute Erreichbarkeit aus. Das Grundstlick selbst ist
Jedoch schwierig zu erschlieBen, da es durch Stralen und Bahngleise eingegrenzt
wird.

Die Neugestaltung dieses Standorts stellt durch seine Prdsenz an Hamburgs
wichtigster Nord-Stid Verkehrsachse die Frage in den Mittelpunkt, wie sich
Hamburgs Stadteingang zuklnftig prasentiert.

Die Anlage einer Allee entlang
der Billhorner BriickenstraBle ist
bereits beschlossen. Eine Auf-
wertung des Griinzuges entlang
des Hochwasserbeckens sowie
der Bille sind wiinschenswert.

Die Ldrmbelastung durch die
angrenzenden Verkehrswege ist
hoch, sodass eine Wohnnutzung

ausgeschlossen werden kann.
Sinnvoller ist die gewerbliche Nutzung mit einer anspruchsvollen Entwicklung,
wie sie die Opernwerkstétten darstellen. Diese bringen zudem hoch spezialisierte
Beschéftigte mit hohem kiinstlerischem Anspruch mit sich. Wiinschenswert ist die
Realisierung mehrgeschossiger, effizienter Gewerbebauten (Beispiele: Speicher-
stadt, Merkur Park).
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3.2 Zukunft Huckepackbahnhof

-Amtsleiter Bezirksamt Hamburg-Mitte

_wies in setnem Yortrag vor allem auf die Méglichkett und Notwendig-
keit hin, den Standort des ehemaligen Huckepackbahnhofs zu ,6ffnen” und ,er-
lebbar” zu machen.

Das Gebiet ist geprdgt durch
die Zerstérungen wahrend des
zweiten Weltkriegs und dem
anschlieBenden Wiederaufbau.
Bisher wurden die Gebiete stid-
lich des Hauptbahnhofs eher
vernachlassigt; es fehlt der An-
schluss an das Stadtgebiet und
die Urbanitdt. Der nérdlich ge-
legene Stadttell Hammerbrook

ist bereits in einem Wandel und
wird sich zukinftig weiter verdndern. Die Wiederbesiedelung als Wohnstandort
hat bereits eingesetzt. Gleichzeitig besteht ein intensiver Bezug zum Wasser. Die
Verbindung zum Stadtteil Rothenburgsort soll ebenfalls verbessert werden.

Eine sich herausbildende Entwicklungsachse, die den Standort des ehemaligen
Huckepackbahnhofs beeinflusst, ist die von West nach Ost wachsende HafenCity.
Das zu beplanende Areal ist derzeit eine Barriere zwischen der HafenCity und
Rothenburgsort.

Es ist ebenfalls zu beobachten, dass sich in der Umgebung des Standortes
kreatives Gewerbe ansiedelt (z. B. Kiinstlercampus). Eine Herausforderung besteht
dann, passende Betriebe zu finden und diese in den bestehenden Entwicklungs-
prozess einzubinden. Dabei gilt es die Verkehrsbelastung, die mit einem
Gewerbegebiet einhergeht, fur das angrenzende Wohngebiet nicht zu steigern
bzw. vertraglich zu gestalten.

10
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3.3 Technologiestandort Huckepackbahnhof

_Leiter der Abteilung Stadtentwicklung, Stadtverkehr der

Handelskammer Hamburg

-tellte in seinem Vortrag relevante Aspekte flir eine technologie-
orientierte Entwicklung des ehemaligen Huckepackbahnhofs dar.

Hamburg sollte sich stérker als Standort fur Hochtechnologie und Innovation
profilieren. Technologieparks sind ein geeignetes Instrument, um Synergien
zwischen Wissenschaft und Wirtschaft zu realisieren. Die notwendige angebots-
orientierte Gewerbefldchenentwicklung bekommt durch ein Technologiepark-
konzept ein ,Gesicht”.

In Deutschland gibt es rund 346 Technologieparks bzw. Innovationszentren. Mehr
als 40.000 Unternehmensgrindungen wurden hierdurch induziert bzw. begleitet
und mehr als 248.000 hochwertige Arbeitspldtze konnten durch die Parks ge-
schaffen werden. Hamburg hat mit nur einem Technologiepark noch erheblichen
Nachholbedarf.

Die Handelskammer hat ein
Konzept fur Hamburger Inno-
vations- und Technologieparks
(HIP) erarbeitet und sieht im
Standortbereich Rothenburgsort
einen geeigneten Standort fir
diese Idee. Fiir den Erfolg eines
Technologieparks ist die Fokus-
sierung auf etnen Themen-
schwerpunkt wichtig. Ebenso
sollte ein Inkubationszentrum flr
grindungswillige Wissenschaftler vorhanden sein. Vorteilhaft sind zudem

glnstige Mieten und gemeinsam nutzbare Infrastruktur. Wichtig ist, dass groBere
Flichen in der Nadhe fur Wachstum und Ansiedlung technologieorientierter,
bereits etablierter Unternehmen sowie fir Ausgriindungen zur Verfligung stehen.

Anker flr einen Technologiepark in Rothenburgsort kénnte ein auf dem Standort
anzusiedelndes Fraunhofer-Institut fur Grine Technologien (z. B. Energiewirt-
schaft/-versorgung, 6kologisches Bauen, Biotechnologie, Nanotechnologie) sein.

11
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34 Handwerkszentrum Elbbriicken
_eiter Betnebsberatung der Handwerkskammer Hamburg

Far  Herrn || lhat der

Standort ein hohes Potenzial
fir die Ansiedlung von ge-
werblichen  Handwerksunter-
nehmen.

Die  Standortberatung  der
Handwerkskammer  Hamburg
hat seit Anfang 2012 rund 100
Gewerbeflichenanfragen  mit

einem Volumen von insgesamt
5,2 ha Grundstiicks- und 2,5 ha Nutzflache zu verzetchnen gehabt.

Zur ,Problemgruppe” im Handwerk gehdrt emittierendes Handwerk (ins-
besondere metall- und holzverarbeitendes Handwerk sowie das Bau- und Aus-
bauhandwerk). Diese beispielhaft genannten Nutzer bendtigen Gewerbegebiete
und kénnen weniger gut in mischgenutzte Lagen platziert werden.

Der Standort des ehemaligen Huckepackbahnhofs bildet einen Teil des ,Ein-
gangstors” nach Hamburg und zeichnet sich flr eine Gewerbenutzung in sehr
zentraler Lage aus.

Das Umfeld des Standortes ist stark ldrmbelastet (Schiene/StraBBe), sodass auf-
grund dieses Aspektes eine Gewerbenutzung naheliegend ist.

Insgesamt handelt es sich bei dem Standort um eine attraktive Flache in GréBe
und Zuschnitt. Der Standort kdnnte u. a. eine Auffangfunktion flr innerstadtische
Betriebsverlagerungen sein. Als MaB der Bebaubarkeit kénnte man sich auch ,ge-
stapeltes Gewerbe” vorstellen (Beispiele hierfur gibt es in Miinchen).

Der Opernfundus kénnte ein Nukleus fir das Gebiet werden (gliserne
Manufaktur, gldserne Werkstatten/Ausstellungsflachen) und dem Standort ein
Image verlethen. Zur Standort- und Adressenbildung wiirden eine stadtebaulich
einheitliche Gestaltung und die Fokussierung auf ein Handwerkszentrum bei-
tragen.

12
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3.5 Standortauswahl-Verfahren

_Leiter Portfoliomanagement Siemens Real Estate

seinem Yortrag das Yorgehen bel
der Standortsuche und Standort-

bewertung.

Siemens Real Estate agiert sehr
strukturiert bet der Standortaus-
wahl. Ziel ist die Sicherstellung
einer transparenten Evaluierung
von Standorten.

Die wesentlichen Aspekte hierbei sind:

»  Kldrung des Bedarfs (neue Immobilie oder neuer Standort?)
» |dentifizierung des optimalen Standortes in Bezug auf strategischen,
operativen und finanziellen Erfolg

Zunéchst erfolgt eine Identifikation der schwerpunktmaBigen Tatigkeiten und der
damit verbundenen Anforderungen wie zum Beispiel Verkauf, Forschung und
Entwicklung, Fertigung. Darauf aufbauend erfolgt die Definition eines spezi-
fischen Standortprofils geméB den Geschaftsanforderungen.

Der systematische Vergleich von geeigneten Standorten berticksichtigt auch
Folgeziele, wie z. B.:

= Bestimmung konkurrierender Standorte

»  Nutzung der Vorteile bevorzugter Regionen

= Héchstmdgliche Markt-/Kundennédhe

= Sicherstellung langfristiger Entwicklungspotenziale

= Unterstiitzung von Uberbetrieblichen Standortméglichkeiten

Die relevanten Aspekte werden am Ende im Rahmen eines Scoring-Verfahrens
gewichtet.

13
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4. Ergebnisse der Arbeitsgruppen

41 Arbeitsgruppe 1
Leitung: [

Protokollantin:_(Georg Consulting)

Die Letterin der Arbeitsgruppe weist auf das Diskussionsziel hin, welches die Er-
arbeitung von umsetzbaren und tragfahigen Entwicklungsstrategien fiir den
Standort ist. Die Teilnehmer befassen sich zunéchst mit der historischen Nutzung
des Standortes Ende der 1980er Jahre, als auf dem fiir den Opernfundus vor-
gesehenen Grundsticksteil eine groBe Halle des Huckepackbahnhofs angesiedelt

war.
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Bewertung der Gegebenheiten und Rahmenbedingungen

Die Teilnehmer sind einheitlich der Meinung, dass die Stérken und Schwéchen

des Standortes in den einfiihrenden Vortragen schon sehr gut dargestellt worden

sind.

Sie heben als gravierende Schwéchen des Standortes noch einmal hervor:

Begrenzung des Grundstlicks durch Gleisanlagen flihrt zu hoher Larmbe-
lastung

ungeklarte VerkehrserschlieBung (Gutachten in Arbeit)

stadtische Flachen plus kleine Privatflachen, derzeit kein Planungsrecht flir
Fliche {,weilBer Fleck™)

Schadstoffe (Altlasten) in Prifung

AnschlieBend wurden die folgenden Fragen diskutiert:

Fir welche Entwicklungsméglichkeiten sprechen die Standortpotenziale?
Was ist fur den Standort und die Stadt Hamburg an dieser Stelle im
Stadtgebiet sinnvoll?

Gibt es eventuell Anknlipfungspunkte durch die nahe HafenCity?

Dabei wird argumentativ besonders an die Visionen aus den Impulsvortrdgen

angeknupft und es werden die folgenden Ideen diskutiert:

zweite Speicherstadt

mehrgeschossige Gewerbeflachen
Kreativwirtschaft
Technologiepark/technologieorientierte Nutzung

Potenzial als Standort fiir Handwerk/Kleingewerbe

Die Workshop-Teilnehmer bewerten diese Nutzungsform als zielfihrend
und positiv.

Die Ansiedlung von Speditionen und dhnlichen Unternehmen wird wegen
des Verkehrsaufkommens und der schwierigen VerkehrserschlieBung als
kritisch betrachtet.

Die Stadtteilvertreter weisen darauf hin, dass die Unternehmen in Rothen-
burgsort (im Umfeld des Standortes des ehemaligen Huckepackbahnhofs)
bei der Entwicklung des neuen Gewerbestandortes berlicksichtigt werden

15
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sollten; gegebenenfalls macht eine Verlagerung von Unternehmen in
Mischlage Sinn, um im Umfeld Platz fir Wohnungsnutzung zu schaffen.
Die Verlagerung von Gewerbe bringe jedoch nicht unbedingt Vorteile.
Wohnungsbau ist kritisch zu sehen (Ldrmbelastung und fiir viele Unter-
nehmen notwendige 24-5td.-Genehmigung).

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die Verlagerung von Be-
trieben derzeit nicht geplant ist, auch Wohnungsbau steht derzeit nicht
zur Diskussion.

Potenzial als Standort fiir Kreativwirtschafts-Unternehmen

Ausgangspunkt: Der Standort ist bereits definiert durch die Opernwerk-
statten; dadurch ergeben sich Anknlipfungspunkte fir die Kreativwirt-
schaft und das Handwerk.

Die Kombination aus Kreativwirtschaft und Handwerk stellt eine Chance
fur die Gesamtausrichtung der Nutzung am Standort dar.

Die ,Stapelbarkeit” von Flachen (Mehrgeschossigkeit der Nutzung) ist kein
Problem fur die Kreativwirtschaft.

Allerdings dirften die zu erwartenden Mietpreise erfahrungsgemalf
problematisch sein.

Eine zentrale Herausforderung stellt die Konzeptentwicklung fir die
Nutzung einer neuen Immobilie durch Unternehmen der Kreativwirtschaft
dar.

Fir Kreativwirtschaftsunternehmen kénnte eine branchenbezogene

Konzentration am Standort interessant sein, beispielweise fur Medien/IT.
Generell stellt sich aber die Frage, ob Rothenburgsort Kreative anziehen
kann. Welche Bedingungen mussten dazu geschaffen werden? Welcher
Imageeffekt kénnte vom Opernfundus ausgehen?

Auch miisste die Frage beantwortet werden, ob es Potenziale flr kreativ-
bezogene Bildungseinrichtungen gibt, die an den Opernfundus gekoppelt
werden kénnten.

Potenzial als Standort fiir produzierende Unternehmen

Die Gebaudeart Hallenform wird fur die Produktion bevorzugt; Mehr-
geschossigkeit schrdnkt die Méglichkeiten zur Nutzung durch

16
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produzierende Unternehmen sowie eine spédtere Folgenutzung und
Flexibilitat in der Nutzung stark ein.

=  Wird das Konzept zu stark auf die Kreativwirtschaft und die Nutzungsform
Handwerk/Gewerbepark fokussiert, beschrénkt dies die Nutzung durch
andere industrienahe Unternehmen.

=  Eventuell wdre die Ansiedlung eines (zweiten) Ankerunternehmens

wlnschenswert.

Potenzial als Standort fiir einen Technologiepark

= |n Hamburg gibt es Aufholbedarf in den wissensbasierten Industrien, die
Ansiedlung eines Fraunhofer-Instituts ware sinnvoll. Allerdings stellt sich
in diesem Zusammenhang die Frage, ob der ,lange Atem” fiir die
Realisierung eines Technologieparks vorhanden ist.

= Eine weitere zentrale Fragestellung wdre, wie Kreativitat und Technologie
auf dem Standort in sinnvoller Weise verbunden werden kdnnten.

= Eswird als Problem angesehen, dass die Flache langfristig nicht innerhalb
eines Technologieparkkonzeptes vermarktbar ist, da haufig langer Leer-
stand gegeben ist, bis die ,richtigen” Unternehmen fiir die Ansiedlung ge-
funden worden sind.

= AuBerdem sind weitere Technologieparks an anderen Standorten
Hamburgs angedacht und Rothenburgsort bietet keine unmittelbare Néahe
Zu einer bestehenden Forschungseinrichtung.

= s wird weiterhin infrage gestellt, ob neben den Opernwerkstatten noch
gentigend Flache vorhanden ist, um einen Technologiepark realisieren zu
kénnen.

17
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Insgesamt wird die Nutzung des Standortes innerhalb eines Technologie-
park-Konzepts aus vielen Perspektiven heraus als nicht sinnvoll erachtet.

Generelle Anmerkungen: Was ist bei dem Nutzungskonzept zu beachten?

Ubergreifend wird darauf hingewiesen, dass es kaum Neuansiedlungen
von (Industrie-)Unternehmen in Hamburg/Deutschland gibt.

Der Nachfragebedarf in Hamburg besteht bet kleinen Flachen fir hand-
werkliches Gewerbe, nicht flr Industrieansiedlungen.

Die gesamte Fldache sollte nicht unter ein Label wie ,Kreatiwirt-
schaft/Oper” fallen, damit die Flexibilitdt bei der Nutzung bzw. Ver-
marktung erhalten bleibt.

Es sollten verschiedene Gebdudehdhen zur unterschiedlichen Nutzung
beriicksichtigt werden; einzig auf Handwerk zu setzen wére aus stadte-
planerischer Sicht nicht anzustreben.

Auf Nachfrage aus dem Bestand und auf eine exogene Nachfrage sollte
flexibel reagiert werden kénnen.

Es besteht ein hohes Konkurrenzangebot flir die Flache — man sollte nicht
zu sehr auf Ankermieter setzten.

Die Voraussetzungen fiir Investitionen sind z. B. 24-Std.-Genehmigungen,
Verkehrsanbindung, Eingeschossigkeit.

Eher kontrovers wird die Verbindung/Néhe des Standortes zur HafenCity
gesehen (sowohl positive Einschatzung als auch der Hinweis, dass der
Standort alleine funktionieren muss).

In gewissem Umfang ist Wohnen auf Zeit (Boardinghaus/Hotelnutzung
(gewerbliche Nutzung!) im Umfeld denkbar.

Flr Einzelhandel ist der Standort keinesfalls geeignet (unter anderem zu
verkehrsintensiv, keine Sichtbarkett).

Die Auswirkungen der Opernwerkstatten flir den Standort sind noch nicht
absehbar, sie kdnnen auch einengen und die Entwicklung eines
Nutzungskonzeptes negativ beeinflussen.

Evil ist eine Studie zur Nachfrage notwendig, um den Bedarf und die
Nutzbarkeit fur den Standort abzuschétzen.
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Abgestimmtes zusammenfassendes Fazit der Diskussion

» |Im Gesamtfazit werden positive Effekte durch die Platzierung des Opern-
fundus gesehen.

= Die Ansiedlung von Handwerk ist ein tragfdhiges Nutzungskonzept, auch
in Mehrgeschossigkeit.

=  Unternehmen aus dem Stadtteil sollten in die Nutzung am Standort ein-
gebunden werden.

= Ein mégliches Problem k&nnte die Miethéhe flr potenzielle Nutzer dar-
stellen.

» Das Konzept fiir einen Technologiepark ist nicht weiter zu verfolgen
(lange Entwicklungsdauer und Konkurrenz sowie keine idealen Standort-
bedingungen).

» Eine mogliche Ballung kénnte im Bereich Kreativwirtschaft/Medien/IT
erfolgen.

»  Wohnen erscheint nicht sinnvoll (aber evtl. Hotel/Boardinghaus).
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Abschlussvisionen 2030

= Der Standort in Rothenburgsort ist voll erschlossen und hat positive Aus-
wirkungen auf den ganzen Stadtteil.

= Der Opernfundus befindet sich immer noch allein am Standort.

= Die Anbindung an die HafenCity ist realisiert, der stéddtebauliche Anspruch
ist verwirklicht, Arbeitsplétze sind entstanden und der Standort ist ein be-
lebtes Tor nach Hamburg.

= Die Opernwerkstdtten haben eine starke Ausstrahlung, ein Gewerbehof
mit Handwerk und Ahnlichem hat sich etabliert, Restflichen: Patchwork,
Betriebe aus dem Stadtteil sind umgesiedelt worden, um andere Bau-
planungen in Rothenburgsort zu erleichtern; der Griinzug st fertig.

=  Die ,Rothenburger” heien die Entwicklung willkommen, die verkehrliche
ErschlieBung ist grundlegend, der ,Durchstich” der Bahn ist essenziell flir
den Erfolg (teilweise kritisch flir Anliegen des Stadtteils).

= Die Ldrmproblematik ist geringer, da die Elektromobilitdt insgesamt ge-
stiegen ist.

»  Hamburg wéchst nach Osten, es gibt vielfiltige Nutzung, viele Arbeits-
platze im Verhaltnis zur Flache, kleingewerbliche Nutzung, Handwerk,
Gewerbe, Kreativwirtschaft, IT.
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42 Arbeitsgruppe 2

Protokollantin: | Georg Consulting)

Zunéchst wurden die Intention und das Ziel der Gruppenarbeit erldutert und die
Ankniipfungspunkte fiir die Standortentwicklung aus den Impulsreferaten zu-

sammengefasst.

Diese lauten stichwortartig:

Standort fir Handwerk (,Auffangbecken” fir Handwerksunternehmen)
Standort fiir eine technologieorientierte Gewerbeentwicklung (,Techno-
logiepark”)

Standort als ,zweite Speicherstadt” (,gestapelte Gewerbeflichen”)
Standort flir nicht stérendes Gewerbe und wichtiger Impuls flr
Rothenburgsort (,stadtebaulicher Anspruch an die Standortentwicklung®)

Die Gruppenarbeit und Diskussion wurde entlang der folgenden Aspekte

strukturiert:

Entwicklungspotenziale und -restriktionen

Ankntpfungspunkte und Synergien zur geplanten Ansiedlung des Opern-
fundus

Standortideen

Konkrete Umsetzung und Standortentwicklung
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Entwicklungspotenziale und -restriktionen

Zu den wesentlichen Potenzialen zahlten die Teilnehmer die folgenden Aspekte:

Attraktive Lage (Eingangstor zu Hamburg)

Tabula rasa-Flache (,vieles ist méglich”)

.Gewerbegebiet als Oase” (eigenes bzw. spezielles Standortimage ist
moglich)

Stadtteil im Wandel (zum Teil Ansiedlung von Kreativen aufgrund bisher
glinstiger Mieten)

Zu den wesentlichen Restriktionen zéhlten die Teilnehmer die folgenden Aspekte:

Enklavenartige Insellage

Standort und Stadtteil werden bei Einfahrt von Slden nach Hamburg
nicht wahrgenommen (die Bedeutung als Entrée flir Hamburg sollte daher
nicht Giberschatzt werden, da auch nur eine begrenzte Sichtbarkeit entlang
der Billhorner Briickenstrale gegeben ist).

Standort hat keine ,Verbindung” zum Stadtteil. Es ist keine klare stidte-
bauliche Struktur vorhanden.
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»  Lidrmemissionen durch die Bahntrassen und StraBen, Berticksichtigung des
angrenzenden Wohnstandortes. Die Ldrmemissionen dirfen nicht ge-
steigert werden

= Bisher geringe Wahrnehmbarkeit des Stadtraums an dieser Stelle

= Keine gute Standortlage fiir kundenorientiertes Gewerbe und Handwerk,
keine ,Lauflage”

Die Teilnehmer sind sich einig, dass die Standorteigenschaften die Nutzungs-
moglichkeiten selektieren. Es wird zudem darauf hingewiesen, dass durch die
Schaffung von stddtebaulichen Qualitdten und der Imagebildung Restriktionen
abgemildert und die vorhandenen Entwicklungspotenziale in Wert gesetzt
werden kénnen.

Ankniipfungspunkte und Synergien zum geplanten Opernfundus

Die méglichen Ankniipfungspunkte zum Opernfundus wurden kontrovers dis-
kutiert. Ein Teil der Akteure sieht eine deutliche Impulsgebung flir die Standort-
entwicklung und far das Nutzerspektrum. Andere wiederum betonten eine vom

Opernfundus unabhéangige Entwicklung der restlichen Gewerbeflachen.

Als AnknGpfungspunkte zum Opernfundus betrachten die Teilnehmer die
folgenden Aspekte:

= Der Opernfundus legt fir den gesamten Standort einen Nutzungsmix aus
Handwerk und Kultur (Kreative) nahe; der Schwerpunkt kénnte durch die
Ansiedlung eines Technologieparks gesetzt werden (Frage nach aus-
reichendem Fldchenpotenzial).

= Es wird darauf hingewiesen, dass der ,Hamburger Westen” als Standort
der Kreativwirtschaft bekannt ist und es bereits vielversprechende Ansétze
fur die Kreativwirtschaft im ,Hamburger Osten” gibt.

= Fir den Standort kénnte der Fokus auf der gewerblichen Kreativwirtschaft
(z. B. Messebauer) in Verbindung mit spezialisiertem Handwerk (z. B.
Mébel) gelegt werden.

» Der Opernfundus selbst kénnte zur Offnung und Frequentierung des
Standortes und damit zum Image und zur Adressenbildung wesentlich
beitragen. Angeregt werden erganzende bzw. integrierte Veranstaltungs-
flichen, Gastronomieflichen (fiir die Nutzer des Standortes und die
Offentlichkeit zugénglich) sowie Lehrwerkstétten und Proberdume.
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Als einschrankende Auswirkungen des Opernfundus betrachteten die Teil-
nehmer folgende Aspekte:

= Die Ansiedlung eines Technologieparks ist aufgrund fehlender Im-
pulse und des durch den Opernfundus begrenzten Flachenpotenzials
schwierig.

= Der mit dem Opernfundus verbundene Schwerpunkt der Ansiedlung
von Handwerk und Kreativwirtschaft ist eine groBe Herausforderung,
da die Lage problematisch (sieche Restriktionen) und der Stadtteil
Rothenburgsort bei Kreativen bisher wenig bekannt ist.

» Die Realisierung von Burordumen macht angesichts des hohen Leer-
stands in der benachbarten HafenCity keinen Sinn.

= Ebenfalls kritisch wird die Umsetzung mehrgeschossiger Gebaude flir
handwerkliche Nutzungen bewertet. Es gibt kaum Tatigkeiten von
Handwerkern oder produzierendem Gewerbe, das im Obergeschoss
realisiert werden kann. Zudem sind die Preise in héheren Etagen fur
das Handwerk zu hoch.

= Handwerk ist von Verdrangung durch die Kreativwirtschaft bedroht
(Beispiel Gewerbehéfe Ottensen).

» Wohnnutzung kann aus verschiedenen Grinden ausgeschlossen
werden: Larmbelastung, Vorurteile seitens ldrmemittierender Unter-
nehmen gegen Wohnstandorte.

Insgesamt bestand unter den Teillnehmern Einigkeit Uber eine anzustrebende
Nutzungsmischung. Eine klare Imagebildung ist auf jeden Fall entscheidend. Die
Rolle des Opernfundus wird dabei divers betrachtet. Der Bau mehrgeschossiger
Gewerbebauten erfordert eine strukturierte und technisch durchdachte Planung
(flexible Grundrisse, Deckenhéhe, Traglasten, etc) sowie eine ausflihrliche Ana-
lyse moglicher Nutzergruppen und bereits realisierter Fallbeispiele.

Nutzungsideen

Entsprechend der noch fehlenden Nutzungs- und Umsetzungsstrategie wurde
eine Vielzahl von Nutzungsideen kontrovers diskutiert. Die meisten Nutzungs-
ideen setzen eine vorhergehende Analyse voraus.
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Als positive Aspekte denkbarer Nutzungen betrachteten die Teilnehmer folgende
Aspekte:

= Mehrstéckige Gebdude bieten den Vorteil der Emissionsarmut.

= Die Kombination von Handwerk und produzierendem Gewerbe kann
Synergien schaffen. Beide Nutzergruppen sind larmunempfindlich. Die
Biindelung von Strukturen am Standort zur gemeinsamen Wertschépfung
wadre sinnvoll.

= Die oberen Geschosse kénnten mit Blronutzung belegt werden. Hand-
werk und Produktion ausschlieBlich im Erdgeschoss.

= Evtl ist ,Share-Economy” denkbar (gemeinsame Nutzung von Maschinen
und Ressourcen. Schaffung eines Netzwerkes).

= Denkbar ist auch die thematische Verteilung beispielsweise nach Arbeits-
schwerpunkten (Mébel, Holz, Textil, etc.).

=  Trotz der Vorgaben durch den Opernfundus sollte der Fokus auch auf
technologieorientierte Unternehmen gelegt werden.

Als negative Aspekte denkbarer Nutzungen oder nicht zu realisierende
Nutzungen betrachteten die Teilnehmer Folgendes:

= Mehrstéckige Gebaude sind fur Handwerk und produzierendes Gewerbe
ungeeignet.

»  Synergieeffekte durch Netzwerkbildung bet Handwerksbetrieben sind
schwierig.

Aspekte konkreter Umsetzung und Standortentwicklung

Hinsichtlich der konkreten Standortentwicklung gaben die Teilnehmer die
folgenden Statements:

= Der Opernfundus ist kein Impuls fir die Ansiedlung eines Technologie-
parks/Griinderzentrums.

= Junge Existenzgriinder, die die Urbanitdt suchen, haben viele Vorteile:
innerstédtische Lage, gute Adresse, Kundenndhe. Wer sich innerstédtisch
niederlassen méchte, wird auch Mehrgeschossigkeit in Kauf nehmen.

= Bel entsprechender Bauweise k&nnen die Nutzungen offen gehalten
werden. So ist eine spdtere Anpassung an die Entwicklung im Stadtteil
moglich und eine nachhaltige Nutzung des Areals gesichert.
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» Eine mehrgeschossige Bauweise entlang der Billhorner BrickenstraBe
schafft eine klare Raumkante, dahinter wédren auch niedrigere Bauten
denkbar.

Als Herausforderung bei der Umsetzung und Standortentwicklung wurden durch
die Teilnehmer folgende Aspekte identifiziert:

= Bis 2016 soll der Opernfundus am Standort realisiert werden. Zuvor
erfolgen eine Kampfmittelrdumung sowie die ErschlieBung. Durch den
engen Zeitplan ist die Lage des Opernfundus nicht variabel.

= Der Opernfundus wird als Barriere zwischen dem Gebiet und dem S-
Bahnhof wahrgenommen.

» Die Realisierung von Gewerbehdfen in Hamburg ,krankt” am mangelnden
Bedarf. Die Situation sei nicht vergleichbar mit Miinchen (ca. 80 % Be-
legung bel Realisierung). Es lauft also auf eine Subventionierung hinaus.
Das Finanzierungsmodell ist fraglich.

= Der Opernfundus schrankt die Suche nach passenden Nutzungen etn. Es
sollte auch berlcksichtigt werden, welche unabhdngigen oder anderen
Nutzungen in Fragen kommen.

= Der Bezug zum Umfeld darf nicht vernachlassigt werden.

= Die Verkehrsanbindung muss optimiert werden und die Anbindung an
den OPNV sollte (auch im Bebauungsplan) Gberpriift werden.

Insgesamt konnten viele Nutzungsideen gesammelt werden, deren Umsetzbarkeit
es lm weiteren Arbeitsprozess zu prifen gilt.
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43 Arbeitsgruppe 3

Teilnehmer, u. a.

Protokollantin_(Georg Consulting)

Durch Herrn || lats Leiter der Arbeitsgruppe wird zunéchst die Ziel-
setzung dargelegt. Es sollen insbesondere die Chancen und Ideen fiir das Gebiet
herausgearbeitet werden. Er schldagt vor, dass sich zunachst die Vertreter der
Privatwirtschaft, Politik und Initiativen einbringen (erste Runde) und daran an-
schlieBend die Behdrdenvertreter (zweite Runde).
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Ideenfindung aus der ersten Runde

»  Der Opernfundus schafft ein Potenzial fur die Einbindung von Kreativitét
und schliebt grobflichige Gewerbeansiedlungen wie Speditionen aus. Es
muss darauf geachtet werden, dass der Verkehr fir das Gebiet den Stadt-
teil nicht belastet.

= Der Alster-Bille-Elbe-Griinzug ist eine hohe Qualitdt des Standortes und
kénnte die Entwicklung als Kreativstandort/-Cluster begulinstigen (Stich-
worte: Ateliers, attraktive Wasserstandorte, Werkstatten in Hofen mit
produzierendem Gewerbe/High End-Handwerk).

» Eine Verknipfung mit dem Brandshof wdre denkbar. Die Ré&sterel
MarckmannstraBe wiinscht einen stabileren Standort, denkbar sind auch
Kleinbrauereien. Die neben dem Opernfundus vorgesehenen Werkstétten
der Oper sind kreatives und kinstlerisches Handwerk. Winschenswert
wdren Impulse fur die Zukunft des Handwerks vor Ort, etwa im Bereich
Theatermaleret und Stuckateurhandwerk.

= Die Birger aus Rothenburgsort sollten , mitgenommen” werden. Es muss
also stadtteilbezogen geplant werden. Ein wichtiger Aspekt dabel ist die
Berufsausbildung bzw. die Ansiedlung von Ausbildungsbetrieben.

= Die Stadt sollte Geld fur die Entwicklung des Areals und den Stadtteil
bereitstellen. Die Einbindung des Opernfundus in den Stadtteil bietet
Chancen und ist zugleich diskussionsbhedlirftig.

= Es sollten zudem die Voraussetzungen flir klinftig anzusiedelnde Wohn-
bebauung geschaffen werden, um den Stadtteil zu stirken. Ubergangs-
bereiche haben dabei eine besondere Bedeutung fiir die Wohnnutzung.

Ideenfindung aus der zweiten Runde

» Es kénnte ein neuer Typus Gewerbe entstehen wie handwerkliche
Lebensmittelherstellung und -produktion z. B. in Form von Klein-
brauereien. Das Potenzial der Opernwerkstétten muss in die Wahl der an-
zusiedelnden Nutzungen einbezogen werden, beispielsweise durch
Offnung fiir Besucher.

= Es gilt zu Uberlegen, welche Effekte die Opernwerkstatten fir die Um-
gebung haben. Welche Synergie-Effekte kénnten entstehen? Gibt es in
der Umgebung andere Opern-Dienstleister? In diesem Zusammenhang
wurde auch das Thema ,Probe-Blhnenbetrieb” kontrovers diskutiert
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(allerdings ist festzustellen, dass auch ein Probebihne relativ hohe rdum-
liche und finanzielle Kapazitdten erfordert).

Das Areal bietet die Chance zur Realisierung einer groflen zusammen-
hangenden Fldche. Es sollte jedoch ein stddtebaulicher Zusammenhang
zwischen den Opernwerkstdtten und der Ubrigen Nutzung hergestellt
werden.

Die geplante Zeitachse flir die Realisierung der neuen Dekorationswerk-
statten ist kritisch, da die Werkstatten nur in einer Sommerpause um-
ziehen kénnen. Um ein Opern-Cluster realisieren zu kénnen, wiirde noch
mehr Platz benétigt, wodurch anderes Handwerk eventuell aus-
geschlossen werden wiirde. Die Zusammenlegung mit Dekorationswerk-
statten anderer Buhnen ist ebenfalls schwierig, denn die Werkstatten sind
sehr stark auf die jeweilige Biihne und Inszenierung bezogen bzw. in diese
laufend eingebunden.

Eine Bereicherung kénnte die Anbindung der Fahrradwege an den Griin-
zug darstellen.

Es gilt, ,Stadt in der Stadt” zu schaffen. Es muss eine Vielfalt von
Nutzungen entstehen. Dem Grunraum muss ein ,Gesicht” gegeben
werden. Ebenso wichtig ist die Schaffung von Verbindungsachsen zum
Wasser. Wie kann man zudem die ,Player” (auch im Stadtraum) sichtbar
machen? Hierbel ist das Thema AuBengestaltung wichtig: Es kommt auf
die GestaltungsmaBstdbe und eine langfristige Gestaltungsperspektive an.
Dabei mussen die Strukturen flexibel sein und k&énnen auch tempordre
Nutzungen beinhalten.

Hervorzuheben im Gebiet und in dessen Umfeld sind die Wasserbezlge,
die Griinachse sowie die Zentralitat.

Der Opernfundus legt die Entwicklungsrichtung fest und schlie3t einen
Technologie-Park damit wahrscheinlich aus (Gefahr der Uberfrachtung).
Eine handwerkliche Pragung schafft Potenziale wie die Schaffung eines
Handwerkszentrums, welches wiederum Synergie-Effekte bietet. Gleich-
zeitlg besteht die Méglichkeit, Ausbildungsplétze schaffen zu kénnen.
Neue Arbeitspldtze dienen als Chance fiir Arbeitsuchende in der Um-
gebung und schaffen so Bezlige zum Umfeld.

Der Opernfundus prédgt klinftige Planungen und hat ebenfalls Einfluss auf
die Vermarktungsstrategien. Gleichzeitig legt er den zeitlichen Horizont
fur die Realisierung fest. Synergien zum Opernfundus kénnten mit Ko-
operationspartnern der Oper entstehen. Diese sind jedoch vielleicht nicht
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ausreichend, um die gesamte Fliche zu flllen. Hier kénnte ein Hand-
werkerhof abhelfen.

Ein Technologiepark ist aufgrund der geringen Flédche auszuschlieBen. Die
Idee einer zweiten Speicherstadt, von Gewerbe neuerer Qualitdt oder
Gewerbe im Stockwerk wird vom Markt nicht realisiert. Es sollte ein ent-
sprechendes tragfahiges Betreibermodell erarbeitet werden. Eine ldnger-
fristige Planung ist wegen der Kurzlebigkeit von Unternehmen eher
schwierig.

Im Hinblick auf das Kerngebiet im Westen gilt es, Synergien zwischen ver-
schiedenen Gebietstypen bzw. zu den Opernwerkstitten und weiteren
gewerblichen Nutzungen im Gebiet zu finden.

Der Vorteil des Gebiets: Buro, Fertigung etc. kann rdumlich nah bei-
einander realisiert werden. Hierflir missen jedoch auch die passenden
Nutzer gesucht werden. Ziel sollte es sein, eine belastbare Vermarktungs-
strategie zu erarbeiten. Es besteht die Gefahr der Uberfrachtung. (Es wird
darauf hingewiesen, dass Projektentwickler und Investoren in der Arbeits-
gruppe nicht vertreten sind).

Sehr gut passend ware kinstlerisch ausgerichtetes Gewerbe. Handwerk
kann man grundsétzlich stapeln, ist aber allein nicht ausreichend fir die
Flache. Es muss ein Image geschaffen werden (Handwerk + ...). Projekt-
entwickler kénnten hier sicher Ideen liefern. Ein hohes Potenzial bel der
stddtebaulichen Entwicklung liegt in dem Ubergang zum Wohnquartier
Rothenburgsort.

Gemeinsame Diskussion in der Arbeitsgruppe

In der Diskussionsrunde aller Teilnehmer der Arbeitsgruppe, wurden zudem

folgende Punkte vertieft oder zusétzlich angemerkt:

Die Opernwerkstatten produzieren im Wesentlichen selbst und vergeben
keine Auftrdge nach auben. Synergie-Effekte im Zulieferbereich sind somit
grund-sétzlich nicht zu erwarten.

Die Synergie-Effekte der Opernwerkstatten mit anderen Theaterbihnen
wurde kontrovers diskutiert und konnte nicht abschlieBend geklart
werden. Es gibt Praxiserfahrungen, die solchen Synergie-Effekten ent-
gegen stehen.

Auch wenn die Opernwerkstatten keine Auftrdge nach auBen vergeben,
kénnten Synergie-Effekte durch die symbolische Standort-Pragung ent-
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stehen (z. B. durch die rdumliche Nahe &dhnlicher Betriebe, durch die
Werkstédtten und den Fundus ggf. als Besuchermagnet oder die Schaffung
von einschldgigen Ausbildungsstatten).

= Die Fldchen sollen nicht an Projektentwickler verkauft werden, sondern
zunéchst sollte die Stadt selbst ein Konzept aufstellen. Im Anschluss daran
sollten ggf. verschiedene Projektentwickler Synergie-Effekte herstellen.

= Es sollte sich Zeit genommen werden flr die Vergabe an Investoren;
andere Beispiele zeigen, dass Gewerbe- und Standortentwicklung Zeit be-
nétigt. Allerdings gibt es einen Konflikt zwischen Wirtschaftlichkeit und
Vermarktungszeitraum, der bertcksichtigt bzw. geklart werden muss.

» Die Flache muss nicht in einem Guss entwickelt werden, Vielfalt ben&tigt
Zeit. Vorschlag: Im Quartier sollten Abschnitte und Bausteine flr unter-
schiedliche Nutzungen, AuBBengestaltung, etc. festgelegt werden.

» Handwerk ist vielfdltig und nicht nur Holz und Metall, auch Lebensmittel,
diese Nutzungen kénnen auch in ein Il. Obergeschoss von ,gestapelten
Gewerbe” einziehen.

= Ergdnzender Vorschlag: Azubi-Wohnheim.

Im weiteren Vorgehen werden die Aspekte durch Herrn _geclustert
und dem Plenum in der gemeinsamen Zusammenfassung vorgestellt.
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44 Arbeitsgruppe 4

Teilnehmer, u. a.;

Protokollantin_(Georg Consulting)

Bewertung der Gegebenheiten und Rahmenbedingungen

Die Teunehmer weisen auf die folgenden zentralen Aspekte der Rahmen-
bedingungen flir die zukiinftige Entwicklung und gewerbliche Nutzung des
Standorts hin:

= Die Verkehrsanbindung wird als schlecht bewertet.

= Die Ldrmbelastung ist hoch.

»  Bei der Entwicklung des Standortes sollte eine zusétzliche Belastung der
Anwohner, insbesondere aufgrund zunehmender Verkehre der gewerb-
lichen Nutzung, niedrig gehalten werden.

» Die Synergieeffekte des Opernfundus flir andere gewerbliche Nutzungen
sind wahrscheinlich sehr begrenzt.

o Architektonisch setzt der Opernfundus einen hochwertigen Standard, an
dem sich bel der weiteren Bebauung orientiert werden sollte.

s Flir Dienstleistungsunternehmen gibt es in Hamburg eher keine Flachen-
engpaésse.

s Der Standort hat (noch) nicht den besten Namen.

Aufgrund der gegebenen Rahmenbedingungen kommen die Teilnehmer zu den
folgenden zentralen Schlussfolgerungen (siehe zur ndheren Darstellung wetter
unten).

» Die Prioritdt sollte auf der gewerblichen Nutzung der Flachen liegen.

= Handwerklich-kiinstlerisches Gewerbe in gréBerem Umfang anzusiedeln
ist unrealistisch, weil es keine entsprechenden Unternehmen gibt (wenig
Synergie des Opernfundus) und weil die Mieten zu hoch sein werden
(hochwertige Architektur).

» Mehrstéckige Gewerbehdfe sind schwierig zu realisieren und zu ver-
markten, weil Gewerbe glinstige Flachen im Erdgeschoss bevorzugt. Mit
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hochwertiger Architektur ist so ein Projekt nur mit erheblichen
offentlichen Zuschiissen realisierbar (Beispiel Mlinchen).

= = i

-
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Bei der gewerblichen Nutzung ist eine Reihe von Aspekten zu beriicksichtigen

=  Bezliglich der Stapelbarkeit von Gewerbefldchen wird auf die GréBe der
einzelnen Baufelder hingewiesen, Minimum der Felder sollte 1 ha sein.

=  Handwerkerbetriebe brauchen eine Ebene; Betriebe (iber mehrere Ebenen
sind flir einige der Teilnehmer nur schwierig vorstellbar. Welche Gewerbe-
betriebe nutzen die zweite oder dritte Etage?

= Die H6he der Gebéaude ist mit erheblichen Nutzungskosten verbunden.

= Es gibt den Hinweis auf die Notwendigkeit von Subventionierung von
Gewerbeh&fen, besonders um die Mehrgeschossigkeit fur Unternehmen
attraktiver zu machen.

» Ein mehrstéckiger Gewerbehof misste durch die Stadt Hamburg auf
jeden Fall als Pilot-Projekt unterstiitzt werden, well dies privatwirtschaft-
lich nur schwierig umsetzbar ist.

» Fdr kundenorientiertes Gewerbe, welches Laufkundschaft erzeugt, ist die
Erreichbarkeit des Standortes als eher suboptimal etnzuschétzen.
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»  Fir die gewerbliche Nutzung ist eine gute verkehrliche Anbindung zentral
und sollte gewdhrleistet werden.

= Gewerbe, welches Schwerlastverkehr induziert, wird von Anwohnern
generell abgelehnt.

= Eine zentrale Frage ist, ob das Gebiet auch ,Auffangbecken” flir zu ver-
lagernde Betriebe z. B. aus Wilhelmsburg oder dem ,Billebecken” sein
kénnte. Allerdings zdhlen die zu verlagernden Betriebe zu sehr unter-
schiedlichen Branchen, wie mittelstandige Druckereibetriebe, Reisswolf
etc.

Weitergehend wurde diskutiert, welche Unternehmen von den Opermnwerkstétten
profitieren kénnten

= Ateliers, Textilbetriebe kénnten gut zum Konzept des Opernfundus passen
und sich eventuell um die Opernwerkstédtten ansiedeln.

= Kultur- und Kreativgewerbe ist den anderen potenziellen Ansiedlern wie z.
B. Druckereien und produzierendem Gewerbe gegenlberzustellen;
allerdings missen auch wirtschaftliche Argumente (Aufwand und Erdse)
beriicksichtigt werden.

= Fir Siemens (und andere groBe Unternehmen) ist Rothenburgsort keine
so gute Adresse. Die Opernwerkstatten sind aber positiv zu bewerten und
kénnten andere Unternehmen an den Standort ziehen.

= Es gibt aber auch die Beflirchtung, dass die Opernwerkstatt ein ,closed-
shop” sein kénnte.

= Die Idee einer ,Glasernen Werkstatt” konnte weiter diskutiert werden.

= Messebauer kénnten fiir den Standort interessant sein (hierzu zdhlen
generell kleinere Unternehmen die eventuell Synergien zum Opernfundus
entwickeln kdnnten).

=  Musikiibungsrdume werden in Hamburg dringend benétigt. Die rick-
wartigen Flachen des Standortes wéren dafir sehr gut geeignet.

Ergédnzend wird die Notwendigkeit eines zweiten Ankermieters erértert

= Das Operngebdude wird von der Billhorner BriickenstralBe aus nicht sicht-
bar sein.

= Es wird darauf hingewiesen, dass der Standort im vorderen Bereiche einen
zweiten Ankermieter mit hochwertiger Architektur benétigt. Dies kdnnte
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beispielsweise ein Burodienstleister sein, der sein Headquarter dort ein-
richtet.
= Brillante Architektur motiviert andere Unternehmen, auch so zu bauen.

Zusammenfassend sind fir die Nutzung des Gebietes verschiedene Ideen ent-
wickelt worden:

= Es sollte ein weiterer Ankermieter mit Synergieeffekten zum Opernfundus
gesucht werden.

= Eine Moglichkeit der Nutzung wére im slidwestlichen Areal eine
kombinierte Biiro (Vorderseite)-Gewerbenutzung (Hinterseite).

* Im ndrdlichen Areal kénnte ein mehrgeschossiger Gewerbehof platziert
werden, wenn dies trotz der zu erwartenden Subventionen favorisiert
wird.

»  Das sudostliche Areal kénnte bzgl der Nutzung offen gehalten werden
mit Méglichkeiten fir die folgende Typen von Unternehmen/-aktivitaten:

- Unternehmen mit inhaltlicher Ndhe zum Opernfundus (Ateliers,
Textilbetriebe, Messebau etc)

- Unternehmen, die von anderen Standorten verlagert werden
(innerstddtische Verlagerungen)

- Musikiibungsraume

- Augenmerk auf kleinere Betriebe legen

= |nsgesamt kénnte flir das gesamte Areal auch ein modernes Energie-
nutzungskonzept angedacht werden (Elektromobilitat).
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5. Zusammenfassung und Ausblick

Effekte des Opernfundus

Im Anschluss an die Gruppenarbeit wurden die jeweiligen Ergebnisse im Plenum
vorgestellt. Zahlreiche Argumente sprechen dafir, dass die Opernwerkstatten fur
den Standort priagend sein werden. Das betrifft vor allem die Lage und GréBen-
ordnung des geplanten Vorhabens und Objektes. Der Opernfundus wird dem
Standort ein Profil geben und eignet sich daher auch zur Standort- und
Adressenbildung. Ob und in welchem Umfang der Opernfundus aber eine
Gravitationskraft oder Synergiewirkungen auf andere Branchen und Unternehmen
auslbt, konnte nicht abschlieBend geklart werden. Hierzu sind weitere Unter-
suchungen bzw. Erdrterungen notwendig. Kurzfristig kénnten sich aus den
Produktionsbedingungen wvon Fundus und Werkstdtten eventuell sogar
Restriktionen flir den Standort ergeben.

Funktion als Einfallstor zu Hamburg ist zu relativieren

Die Funktion des Standorts als ,Einfallstor” zu Hamburg sollte nach Meinung der
Mehrzahl der Teillnehmer nicht lberschatzt werden, da nur ein geringer Teil des
Standortes von der Billhorner Briickenstralle aus sichtbar und wahrnehmbar ist.
Dieser Bereich, der allerdings stark larmbelastet ist, gebihrt im Rahmen der
Standortentwicklung aber eine besondere Beachtung.

Stadtebauliche Qualitdten als Standortmerkmal entwickeln

Ein zentraler Aspekt der Inhalte der Arbeitsgruppen war der Hinweis auf die Be-
rlicksichtigung bzw. die Schaffung stadtebaulicher Qualitidten fur den Standort.
Dies resultiert einerseits aus dem Umfeld mit einer teilweisen Wohnnutzung.
Andererseits wurde der Anspruch erhoben, den Standort attraktiv zu gestalten
(positiver Impuls flir den Stadtteil) sowie den Standort ,zu &ffnen” und attraktiv
fur Unternehmen, Kunden und Besucher zu machen. In diesem Zusammenhang
kommt dem Alster-Bille-Elbe-Griinzug eine entsprechende Bedeutung zu. In
weiterer Konsequenz bedeutet die Fokussierung auf stadtebauliche Qualitdten
eine (zumindest teilweise) Ausrichtung auf Nutzer und Unternehmen, die Wert
auf eine ansprechende Architektur legen. Zumindest sollte dieser Aspekt flr die
zentralen und gut sichtbaren Lagen und Grundstlicke entlang der Standortachse
beriicksichtigt werden.
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Kleinteilige Flachenvermarktung favorisieren

Aufgrund der hohen Fldcheninanspruchnahme durch die Opernwerkstatten und
dem -fundus und des relativ Uberschaubaren restlichen fret vermarktbaren
Flachenpotenzials wurde schwerpunktmallig fir eine eher kleinteilige Flachen-
vermarktung pléddiert. Dies spricht fir die Ansiedlung von Handwerk, Klein-
gewerbe, gewerblicher Kreativwirtschaft und auch Existenzgriindern. Dies
impliziert etnerseits den Verkauf von Grundstiicken mit Uberschaubaren Grund-
stlicksgréBen und andererseits die Bereitstellung von gewerblichen Mietfldchen.
Letzteres beinhaltet die Frage nach den Realisierungsméglichkeiten von ,ge-
stapelten Gewerbeflichen” (z. B. Gewerbehdfe).

~Stapelbare Flachen” nur fur spezielle Nutzergruppen attraktiv

Der Vorteil von ,gestapelten Fldchen” ist die hohe Effizienz der Nutzung der
knappen Gewerbefldchen in zentraler Lage in Hamburg, verbunden mit einer
wahrschetnlich hohen Arbeitsplatzintensitdt. Generell muss jedoch eine Kldrung
dahin gehend erfolgen, welche gewerblichen Branchen und Nutzer bereit sind,
zweite oder dritte Etagen zu akzeptieren. Auch stellt sich bei der Realisierung von
Gewerbehéfen erfahrungsgemal die Frage der Wirtschaftlichkeit bzw. der Bereit-
schaft, diese Immobilienart zu subventionieren. Fiir die diskutierte technologie-
orientierte Standortentwicklung scheint das verbleibende Fldchenpotenzial durch
die hohe Flacheninanspruchnahme des Opernfundus wahrscheinlich zu klein.
Unabhdngig davon kénnte sich aber im Einzelfall und bet einem attraktiven
Nutzungsmix wissensorientiertes Gewerbe am Standort ansiedeln.

Nutzungsmischung sollte Standort prégen

Eine grundlegende Ubereinstimmung bestand auch darin, dass eine gewerbliche
Nutzungsmischung fiir den Standort angestrebt werden sollte. In diesem Zu-
sammenhang ist die Erarbeitung eines Nutzungskonzeptes sinnvoll. Méglicher-
weise empfehlen sich ,thematisierte Baufelder”, um Nutzungskonflikte zwischen
den einzelnen Ansiedlern und Branchen so gering wie méglich zu halten. Auch
durften die einzelnen Nutzergruppen eine unterschiedliche Kauf- und Miet-
zahlungsbereitschaft haben, die im Rahmen der Standortentwicklung bertick-
sichtigt werden muss. Ein umsetzungsorientiertes Nutzungskonzept sollte den
Prozess der Standortentwicklung strategisch steuern und vor allem dazu bei-
tragen, dass die ,richtigen Unternehmen an die richtige Stelle” im Gebiet platziert
werden. Die Nutzungsmischung sollte sich auch in einer flexiblen Geschossigkeit

37



Immobilienwirtschaft
Regionaltkonomie

(gleichzeitig mehr- und eingeschossige Bauweise) widerspiegeln, wobel sich eine
mehrgeschossige Bauweise vor allem entlang der HaupterschlieBungsachse
konzentrieren sollte. Mdglicherweise ergeben sich durch den Opernfundus,
Kreativwirtschaft und Handwerksunternehmen auch Ankntpfungspunkte fiir er-
ganzende (Aus-)Bildungseinrichtungen am Standort.

Weiterhin bestand Einigkeit dartiber, dass stark emittierende Betriebe und/oder
Betriebe, die einen erheblichen Schwerlastverkehr induzieren wirden, flr den
Standort nicht favorisiert werden.

Umsetzungsorientiertes Nutzungskonzept und Standortprofil erarbeiten

In einem weitergehenden Abwéagungs- und Diskussionsprozess sind auf der Basis
der Ergebnisse des Workshops verschiedene Nutzungskonzepte/-szenarien zu
entwickeln und diese mit den Verantwortlichen weitergehend zu diskutieren. Im
Ergebnis ist ein favorisiertes und umsetzungsfdhiges Nutzungs- und Ver-
marktungskonzept mit den folgenden lGibergeordneten Bausteinen anzustreben:

= Verortung von Nachfrage- und Nutzergruppen auf dem Standort
»  Flacheninanspruchnahme der Nachfrage- und Nutzergruppen

= Definition von Entwicklungsabschnitten und Baufeldern

= Standortbezogener Preisspiegel und Vermarktungshorizont

= Arbeitsplatzintensitét
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Teilnehmerliste

Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermégen

Hamburg Kreativ Gesellschaft mbH

Georg Consulting

Hit-Technopark GmbH & Co. KG

Hamburgs wilder Osten

Hamburgs Wilder Osten

Beh&rde fir Stadtentwicklung und Umwelt
Grossmann & Berger GmbH

Kulturbehdrde

Behorde flr Wirtschaft, Verkehr und Innovation
SPD-Fraktion

CBRE GmbH

Georg Consulting

Behdorde fur Wirtschaft, Verkehr und Innovation
Georg Consulting

Gustav A. Cellarius

Georg Consulting

Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermégen

Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermégen

Bezirksamt Hamburg-Mitte

Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermégen

Behdorde flr Wirtschaft, Verkehr und Innovation
Hamburgs Wilder Osten

HafenCity Universitdt Hamburg

Georg Consulting

Behdorde fur Wirtschaft, Verkehr und Innovation
Bezirksamt Hamburg-Mitte

Hamburgische Staatsoper

Bezirksamt Hamburg-Mitte

Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermégen

Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermégen

SPD-Fraktion

Fraktion Blndnis 90/Die Grlinen

Beh&rde fir Stadtentwicklung und Umwelt
Engel & Volkers

Beh&rde fur Stadtentwicklung und Umwelt
Grossmann & Berger GmbH

Hochschule fiir Okonomie und Management FOM
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Hamburg Kreativ Gesellschaft mbH

Georg Consulting

Georg Consulting

Behdrde fur Wirtschaft, Verkehr und Innovation

Hamburgs Wilder Osten

Engel & Volkers

Behorde flr Wirtschaft, Verkehr und Innovation

Behorde flr Wirtschaft, Verkehr und Innovation

Georg Consulting

Handelskammer Hamburg

Hamburgs Wilder Osten

Fraktion Die Linke

Georg Consulting

SPD

Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermégen

Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umwelt

Industrieplanung GmbH

Handwerkskammer Hamburg

Siemens

Handwerkskammer Hamburg

FDP

Bezirksamt Hamburg-Mitte

Stadtteilrat Rothenburgsort
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