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RAHMENBEDINGUNGEN WOHNUNGSMARKT
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Statistische Ämter des Bundes und der Länder / Statistisches Amt für Hamburg und Schleswig-Holstein; *CBRE-empirica-Leerstandsindex; **HmbGVBl v. 23.07.2021 Nr. 49, S. 530ff
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Einwohnerzahl (Mio.) Prognose W1

Prognose W2 Prognose W3

Steigende Nachfrage trifft knappes Angebot: 
Leerstandsindex* = 0,5 %

Steigende Mieten symptomatisch für 
angespannten Wohnungsmarkt**

Lösung: 
Angebot für Nachfrage zur Deckung des 
Nachhol-/Ersatz-/Neubaubedarfs schaffen.

Altona – Deine Magistralen



ANLASS: INNEN- VOR AUSSENENTWICKLUNG
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WOHNUNGSBAU-
PROGRAMM

GROßPROJEKTE EINZELPROJEKTE
INNENENTWICKLUNG

AN MAGISTRALEN

kurz-, mittel-,
langfristiges Potenzial

z. B.
Holstenquartier
Neue Mitte Altona
Euler-Hermes-Areal

nicht erfasstes/
nicht erfassbares 
Potenzial

Potenziale entlang der 
Hauptverkehrsstraßen

Schaffung dringend benötigten Wohnraums + Schutz der Freiräume vor Siedlungsdruck
Altona – Deine Magistralen

Kartengrundlage: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung



VOM TRENNENDEN ZUM VERBINDENDEN ELEMENT

Altona – Deine Magistralen
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Ist-Zustand der Magistralen:
− Arbeits- und Wohnort
− heterogen strukturiert
− geringe Wahrnehmbarkeit der Stadteingänge
− Straßenraum baulich wenig gefasst
− städtebauliche Zäsur
− Leerstand
− niedrige Grundstücksauslastung
− Zentralitäten
− Querung von Landschaftsachsen
− Verkehrsbelastung und Immissionen
− geringe Aufenthaltsqualität
− innerstädtische Verbindungsfunktion
− …

Magistralenstrategie Altona

Nutzung Innenentwicklungspotenziale
Wohnen und Gewerbe, Soziales etc.

Städtebauliche Aufwertung

Steigerung der Aufenthaltsqualität

Beitrag zur Mobilitätswende

Beitrag zu Klimaschutz/Klimafolgenanpassung



SO KÖNNTE ES ZUM BEISPIEL AUSSEHEN…
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Yellow Z
Altona – Deine Magistralen



BISHERIGE SCHRITTE
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2016:
Analysestufe 1

2016/2017 
Analysestufe 2 2017-2019 Potenzialanalyse & Instrumente
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WAS BEDEUTET „UMSETZUNG“?

Im Wesentlichen:

Den Rahmen schaffen mit Bebauungsplänen.

Perspektiven eröffnen in Eigentümergesprächen.

Im Einzelfall Potenziale erschließen im Wege von Befreiungen (begrenzt möglich).

 Magistralenentwicklung… 
…erfolgt nicht von jetzt auf gleich.

…fußt im Wesentlichen auf der Initiative/dem Willen der Eigentümer:innen.
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− Visitenkarten-Funktion 
− Erhalt von Orten der Identifikation und 

Orientierung
− Quartiersgedanke 
− Ausgleichsflächen 
− …

− Mobilitätswende
− Öffentliche Grünstrukturen
− Vorgärten, Dach- und Fassadengrün
− Verschattung
− Entwässerung
− …

− Aufenthaltsqualität im öffentlichen Raum 
− Grünstrukturen 
− Lärmschutz 
− Luftqualität
− …

− Attraktivitätssteigerung des Umweltverbunds
− Barrierefreiheit
− Stadt der kurzen Wege
− …

KERNTHEMEN DER MAGISTRALENENTWICKLUNG
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Stadtplanung Mobilität

GesundheitKlima

Altona – Deine Magistralen



SACHSTAND 
SÜLLDORFER LANDSTRASSE
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4 Untersuchungsbereiche im 
Rahmen des ExWoSt-
Modellvorhabens.

 Potenzialanalyse 2017-2019

Aber: Grundsätzlich sind alle 
Abschnitte der Hauptverkehrs-
straßen Gegenstand der 
Magistralenentwicklung.

Altona – Deine Magistralen
Kartengrundlage: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung



SACHSTAND 
SÜLLDORFER LANDSTRASSE
Laufende Projekte in Rissen/Sülldorf/Iserbrook

Bezirksamt Altona: 
B-Plan Iserbrook 28
B-Plan Sülldorf 23/Iserbrook 27
B-Plan Sülldorf 24
B-Plan Sülldorf 25
B-Plan Rissen 39 (Änderung)
B-Plan Sülldorf 7/Iserbrook 19 (Änderung)
B-Plan Sülldorf 9 (Änderung)
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Behörde für Stadtentwicklung und Wohnen: 
Masterplan Magistralen

Behörde für Verkehr und Mobilitätswende:
Verkehrsentwicklungsplanung

Altona – Deine Magistralen



SACHSTAND 
SÜLLDORFER LANDSTRASSE

Bebauungsplanverfahren                                   
Sülldorf 23/Iserbrook 27 
Fokus: planungsrechtliche Förderung Wohnungsbau

Einleitung 15.03.2017

Aufstellungsbeschluss 19.02.2019

Öffentliche Plandiskussion 17.01.2018

Entwurf zur Auslegung in Arbeit (noch nicht 
öffentlich)

 Nächster Schritt: Auslegung
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Altona – Deine Magistralen
Kartengrundlage: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Nördlich Sülldorfer Landstraße, 
zwischen S-Bahn Iserbrook und Sülldorf 



SACHSTAND 
SÜLLDORFER LANDSTRASSE

Bebauungsplanverfahren                                  
Sülldorf 24
Fokus: Musik-Campus                                      
(Konservatorium + Einzelhandel + Wohnen)

Einleitung 04.10.2017

Öffentliche Plandiskussion 17.01.2018

Fortgang des Verfahrens offen.
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Kartengrundlage: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Sülldorfer Landstraße/Sülldorfer Kirchenweg, 
Umfeld S-Bahn Sülldorf 



SACHSTAND 
SÜLLDORFER LANDSTRASSE

Bebauungsplanverfahren                                  
Sülldorf 25
Fokus: planungsrechtliche Förderung Wohnungsbau

Einleitung 16.01.2019

Aufstellungsbeschluss 22.05.2019

Entwurf in Arbeit (noch nicht öffentlich)

 Nächster Schritt:                                         
Öffentliche Plandiskussion
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Altona – Deine Magistralen
Kartengrundlage: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Südlich Sülldorfer Landstraße, 
zwischen Sülldorfer Kirchenweg/Forsteck



SACHSTAND 
SÜLLDORFER LANDSTRASSE

Bebauungsplanverfahren                                  
Iserbrook 28
Fokus: planungsrechtliche Förderung Wohnungsbau 
und Sicherung Nahversorgungszentrum

Einleitung 16.02.2022

Entwurf in Arbeit (noch nicht öffentlich)

 Nächster Schritt:                                         
Grobabstimmung/frühzeitige 
Trägerbeteiligung;                                               
danach: Öffentliche Plandiskussion
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Altona – Deine Magistralen
Kartengrundlage: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Südöstlich Kreuzung Sülldorfer
Landstraße/Schenefelder Landstraße



AUSBLICK

− Magistralenentwicklung als Generationenaufgabe  Transformationsprozess sichtbar

− Schrittweise Änderung des Planrechts (wo erforderlich)

− Beteiligungsmöglichkeiten in den formellen Bebauungsplanverfahren

− Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung offen für Gespräche mit entwicklungswilligen 
Eigentümer:innen (Vorhabenbezug)

− Beschluss der Bezirksversammlung: Prüfung von städtebaulichen 
Studien/Gestaltungsgutachten für Lurup und Iserbrook
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VIELEN DANK 
FÜR IHRE 
AUFMERKSAMKEIT
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