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Vorbemerkung

Im Juni 2020 erteilte die IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG der GMA, Gesell-
schaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg, den Auftrag zur Erarbeitung eines Nut-
zungskonzeptes fiir die Einzelhandels- und Gewerbeflachen in dem in der Projektierung befindli-
chen Stadtteil Oberbillwerder, der ab Mitte der 20er Jahre zum 105. Hamburger Stadtteil hoch-
baulich realisiert werden und zum Ende der 30er Jahre Wohnraum fiir gut 15.000 Einwohner, rd.

4.500 Studierende! sowie rd. 1.500 Arbeitsplitze® bieten soll.

Die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg, soll in diesem Zusammen-
hang aufbauend auf dem bezirklichen Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Hamburg-Ber-
gedorf, das zwischen 2016 und 2018 durch die GMA erarbeitet worden ist, eine problemada-
quate und zielorientierte Expertise erstellen. Ziel ist es, basierend auf den standort-, markt- und
potenzialseitigen Erkenntnissen im Rahmen einer planerischen Grundlagenstudie das Funda-
ment fiir ein sinnvolles und empfehlenswertes Flachenprogramm an Einzelhandel und Gewerbe-
flichen zu schaffen, dass der herausgehobenen Stellung dieses Standortes entspricht, den Markt
nicht ,liberfrachtet’ und zugleich zentrenvertraglich ist. Flr die Bearbeitung der Untersuchung
standen der GMA neben Angaben des Auftraggebers eigenes Grundlagenmaterial, statistische
Daten des Statistischen Landesamtes Nord, des Statistischen Bundesamtes und der Freien und
Hansestadt Hamburg zur Verftgung. Im Juni / Juli 2020 erfolgten des Weiteren eine Standortbe-

sichtigung sowie eine Erhebung der Wettbewerbssituation durch die GMA.

Vier ibergreifende Abstimmungstermine gemeinsam mit dem Auftraggeber und dem Fachamt
Stadt- und Landschaftsplanung des Bezirksamtes Hamburg-Bergedorf fanden am 02.07., am
23.07., am 13.08. und am 07.10.2020 statt, bei dem die sich abzeichnenden Ergebnisse prasen-

tiert wurden.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Freien und Hansestadt Hamburg. Alle
Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller In-
halte kann die GMA keine Gewdhr Gbernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Hamburg, den 04.11.2020

Quelle: Angaben HAW Hamburg
Bezogen auf die in diesem Gutachten betrachteten gewerblichen Nutzungsbausteine (ohne Arbeitsplatze
im HomeOffice, ohne Arbeitsplatze in sozialen und Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen, Kitas etc.).
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I. Grundlagen und Aufgabenstellung

1. Ausgangslage und Planvorhaben

Die IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG, Hamburg, ist als stadtische Pro-
jektentwicklerin der Freien und Hansestadt Hamburg mit der Projektentwicklung und Ver-
marktung der Flachen in Oberbillwerder im Hamburger Bezirk Bergedorf betraut. Mit rd. 124
ha ist Oberbillwerder nach der HafenCity Hamburgs zweitgrofRtes Stadtentwicklungsprojekt
und zugleich der 105. Stadtteil der Freien und Hansestadt Hamburg, der in mehreren Bauab-

schnitten bis Ende der 30er Jahre realisiert werden soll.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Billwerder 30 / Bergedorf 120 / Neuallerméhe
2 erfolgte Ende 2019 auf Grundlage des am 26.02.2019 vom Senat beschlossenen Master-
plans. Dabei ist im Wesentlichen die Festsetzung gemischt-genutzter Baugebiete, allgemei-
ner Wohngebiete, Gemeinbedarfsflachen, Verkehrsflachen, Griinanlagen und einer Sportan-

lage vorgesehen.

Der Masterplan fiir Oberbillwerder folgt dem Grundgedanken eines in die Umgebung inte-
grierten Stadtteils mit vielseitigen Angeboten fiur Bildung, Kultur, Freizeit etc. Das Zentrum
soll das BahnQuartier bilden, das funktional an den sidlich gelegenen Fleetplatz anknipft.
Offentlichkeitswirksame Erdgeschosszonen sind entlang der Zentralen Achse sowie der sie-
ben eher dezentral situierten Quartiersplitze® vorgesehen, von denen fiinf in den duReren
Wohngebieten gelegen sind und zwei Quartiersplatze im engeren baulichen Zusammenhang

mit der Zentralen Achse stehen.

Konzeptionell sollen nordlich der S-Bahnstation Allerméhe ab Mitte dieser Dekade zwischen
6.500 — 7.000 Wohneinheiten mit zwischen 650.000 — 700.000 m?2 BGF Wohnflache, rd. 1.500
Arbeitspldtzen* und ein Hochschulstandort fiir rd. 4.500 Studierende entstehen. Dabei ist die
Ansiedlung der HAW Hamburg (Hochschule fiir angewandte Wissenschaften) mit ihrer Fakul-
tat Life Sciences sowie dem Department Pflege und Management vorgesehen. Eine Schwer-
punktsetzung besteht auf die Branchen Erndhrung, Gesundheit und Bewegung. Oberbillwer-
der wird Modellstadtteil fir die Active City. Zudem werden im Rahmen dieses Gutachtens die
Flachenbedarfe fur Kunst und Kreativwirtschaft betrachtet. Flachen fiir soziale und 6ffentli-

che Einrichtungen sind nicht Gegenstand der Untersuchung.

Die IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG hat die GMA Gesellschaft fiir Markt-

und Absatzforschung mbH um ein Angebot gebeten, das die Bedarfe an GroRenordnung und

An den Quartiersplatzen sind sog. ,Mobility Hubs” geplant, die in den Obergeschossen Parkraum und im
Erdgeschoss Flachen fir erganzende Nutzungen (Dienstleistung, Service, Handel etc.) bereitstellen sollen.
Bezogen auf die in diesem Gutachten betrachteten gewerblichen Nutzungsbausteine (ohne Arbeitsplatze
im HomeOffice, ohne Arbeitsplatze in sozialen und Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen, Kitas etc.).



Nutzungskonzept Einzelhandels- und Gewerbefldchen fiir den Stadtteil Oberbillwerder in Hamburg-Bergedorf

Angebotstypen fur groR- und kleinflachigen Einzelhandel (Nahversorgung) und weiterer Ge-

werbeflachenpotenziale (Bliro, Handwerk und produzierendes Gewerbe) ermittelt.

Folgende Fragstellungen sind zu klaren:

V' 4

Wie sind die Standortrahmenbedingungen fiir die Projektentwicklung Ober-

billwerder einzuschatzen?

Von welchen potenzial- und marktseitigen Gegebenheiten ist fiir die Projektent-
wicklung Oberbillwerder fur die Nutzungsbausteine Nahversorgung sowie Buro /

produzierendes Gewerbe auszugehen?

Von welchen kurz-, mittel- und langfristigen Nahversorgungsbedarfen und konkre-
ten Verkaufsflachen (Anzahl, Flachen, Arbeitsplatze) nach Betriebstypen ware aus-
zugehen und wo waren diese unter Berlicksichtigung ihrer Tragfahigkeit zu veror-

ten (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie)?

Welche GroBenordnungen erscheinen fiir den Einzelhandel, Dienstleistung, Ga-
stronomie vor dem Hintergrund der wettbewerbsrelevanten Strukturen im Ham-

burger Osten vertraglich und nicht-zentrenschadlich?

Von welchen Bedarfen fiir die Nutzungsbausteine Bliro / Praxen sowie im produ-
zierenden Gewerbe und konkreten Flachen (Anzahl, Fldchen, Arbeitsplatze) nach
Betriebsstatten ist auszugehen und wo sind diese unter Bericksichtigung ihrer

Tragfahigkeit zu verorten?

Welchen Einfluss hat der bauabschnittsweise Realisierungszeitraum (bis Ende der
2030er Jahre) auf die Entwicklung der Angebote sowohlim Bereich Nahversorgung
als auch fir Biro und produzierendes Gewerbe? Wie missten Startcluster / Pio-
niere dimensioniert und konzipiert sein, um intern verninftig funktionieren zu

kénnen?

Welche positiven / negativen Erfahrungen einschlédgiger (inter-) nationaler Refe-
renzprojekte sind fir die Projektentwicklung und das Nutzungskonzept Ober-

billwerder zu formulieren?

GMAZSX
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2. Wesentliche Strukturdaten des Bezirks Bergedorf
2.1 Siedlungsstruktur

Der Bezirk Bergedorf liegt siidostlich im Hamburger Stadtgebiet. Er befindet sich nordlich der Elbe
und grenzt an den Hamburger Bezirk Hamburg-Mitte sowie an den niedersachsischen Landkreis
Harburg und die schleswig-holsteinischen Landkreise Herzogtum-Lauenburg und Stormarn an.
Klar erkennbar ist die Gliederung des Bezirks in den dichter besiedelten Norden, mit den Stadt-
teilen Bergedorf, Lohbriigge und Neuallerm&he, sowie den durch die Elbmarsch gepragten Siiden
mit den Vier- und Marschlanden. Die bandartige Siedlungsstruktur in dieser Kulturlandschaft geht

auf die Eindeichung und Parzellierung in Marschhufen zurick.

Die Einwohnerentwicklung im Bezirk Bergedorf verlief in den letzten Jahren durchweg positiv, da
der Bezirk zwischen 2014 und 2018 seine Einwohnerzahl um ca. 6.800 Einwohner bzw. ca. 5,2 %

steigern konnte.

Bergedorf ist ein Schwerpunkt der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung in der Freien und Hanse-
stadt Hamburg wird durch die Errichtung mehrerer Wohnquartiere entlang des Schleusengra-
bens sowie des neuen Stadtteils Oberbillwerder auch zukiinftig deutliche Wanderungsgewinne

erzielen.

Bevolkerungsschwerpunkte liegen in den urbanen Stadtteilen Bergedorf und Lohbriigge mit Giber
34.000 bzw. 39.000 Einwohnern, sowie dem in den 1980er und 90er Jahren neu angelegten

Stadtteil Neuallermdhe mit fast 24.000 Einwohnern.

Die Vier- und Marschlande weisen insgesamt geringere Einwohnerzahlen auf, groRRe Teile der Fla-
chen sind durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt. So ist auch weiterhin abgesehen von der
Neuentwicklung Oberbillwerder die starkste Wohnungsbautatigkeit in den bisherigen Bevolke-
rungsschwerpunkten zu erwarten. Diese Entwicklung ist entsprechend im bezirklichen Woh-

nungsbauprogramm abgebildet.
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Karte 1: Lage des Bezirks Bergedorf in Hamburg
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2.2 Verkehrsinfrastruktur

Der Bezirk Bergedorf wird hauptséachlich tiber die BundesstralRe B5 erschlossen, die in Ost-West-
Richtung durch den dichter besiedelten Norden des Bezirks verlduft. Die BAB 25 stellt eine Ver-
bindung von der BAB 1 bis Geesthacht dar und verlauft parallel zur B5, die eine Anbindung an den
Bezirk Hamburg-Mitte sowie das Ostliche Umland darstellt und bei Geesthacht in die B 404
Ubergeht. Diese stellt auch die erste feste Elbquerung 6stlich der BAB 1 dar, so dass der Bezirk
Bergdorf nicht direkt an das niedersachsische Umland angebunden ist. Zusatzlich sind mehrere
HauptverkehrsstralRen vorhanden, wobei in den Vier- und Marschlanden HauptstralRen an der

Stirnseite der Marschhufen strukturpragend sind, die durch StichstraRen verbunden sind.

Mit dem Bahnhof Hamburg-Bergedorf ist der Bezirk an EC und RE-Verbindungen angebunden,
das leistungsstarke OPNV-Netz des Hamburger Verkehrsverbundes (HVV) besteht aus dem S-
Bahnnetz (die zwei Linien S 2, S 21) sowie Metro-, XpressBus (X 30, X 32) und Stadtbussen®.

Besondere Bedeutung kommt in Hamburg dem Radverkehr zu. Hamburgs Radverkehrsstrategie
bildet die Grundlage fiir eine systematische und in das Gesamtverkehrssystem integrierte Férde-
rung des Radverkehrs. Zu den MalRnahmen gehdren unter anderem die bauliche Entwicklung des
Hamburger Radwegenetzes (Herrichtung des Veloroutennetzes, Anlage markierter Radverkehrs-
fuhrungen, Instandsetzung / Ausbau der benutzungspflichtigen und sonstigen Radwege). Auch
im Rahmen des Busoptimierungsprogrammes werden Radverkehrsfiihrungen auf markierte Rad-
verkehrsfiihrungen im StralRenraum verlegt. Im Bezirk Bergedorf verlaufen die Velorouten 8 von
Bergedorf Giber Lohbriigge und Billstedt in die Hamburger Innenstadt sowie 9 von Bergedorf tiber

Allermohe, Billwerder und die HafenCity.

2.3 Daten zur Sozial- und Wirtschaftsstruktur

Nachfolgend werden die wesentlichen Daten zur Sozial- und Wirtschaftsstruktur der Ham-
burger Stadteile Billwerder, Neuallerméhe im Vergleich zum Bezirk Bergedorf und der Freien
und Hansestadt Hamburg aufbereitet. Danach sind folgende Strukturen und Entwicklungen

charakteristisch:

Y 4 Waiahrend Billwerder mit rd. 3.900 Einwohnern und dorflichen Strukturen zu den klei-
neren und gering verdichteten Bergedorfer Stadtteilen zahlt, stellt sich die Situation in
Neuallerméhe komplett anders dar, da der Stadtteil mit rd. 23.600 Einwohnern den

drittgroRten und einen hochverdichteten Bergedorfer Stadtteil reprasentiert.

Y 4 Billwerder konnte seine Einwohnerzahl zwischen 2014 und 2018 um fast 200 % stei-

gern, wahrend die Einwohnerzahl in Neuallerméhe im gleichen Betrachtungszeitraum

Im Fernverkehr bestehen EuroCity-Verbindungen bis nach Budapest und Prag.

GMAZSX
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leicht ricklaufig war (- 0,6%). Ursachlich steht dies in Zusammenhang mit der Errich-
tung einer der groRten Fllichtlingsheime in Deutschland am Mittleren Landweg, wo in
800 Wohneinheiten rd. 2.500 Menschen eingezogen sind. Dementsprechend fallt der
Anteil von Einwohnern mit Migrationshintergrund in den beiden Stadtteilen weit Gber-
durchschnittlich aus. Die Eigentiimergesellschaft SAGA hat in 2020 mit der Umwand-
lung der Unterkunft in regularen Wohnraum und der Vermarktung (160 WE) im Projekt

»MilLa“ begonnen.

In beiden Bergedorfer Stadtteilen leben tiberdurchschnittlich viele Biirger/-innen un-
ter 18 Jahren und unterproportional weniger dltere Menschen. Das Erwerbspersonen-

potenzial (18- bis 65jahrige) liegt etwa auf dem Bergedorfer / Hamburger Niveau.

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe in Billwerder (2,9 Ew. / Haushalt) und Neualler-
mohe (2,5 Ew. / Haushalt) liegt jeweils weit Gber dem Bergedorfer und Hamburger
Niveau, weshalb Ein-Personen-Haushalte dort in signifikantem Umfang geringer anzu-

treffen sind.

Wahrend der Anteil an Leistungsempfangern nach SGB Il mit 53,2 % infolge der Bele-
gung durch die Fliichtlingsunterkunft Mittlerer Landweg insbesondere in Billwerder
weit Uberdurchschnittlich ausféllt, ist demgegeniiber der Anteil sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigter im Stadtteil (19,5%) gering ausgepragt. Neuallermdhe ent-
spricht diesbeziglich eher dem Bergedorfer und Hamburger Niveau, wobei auf den

erhohten Anteil an Leistungsempfangern nach SGB Il hinzuweisen ist.

Die durchschnittliche Wohnfldche / je Einwohner sowie die infrastrukturelle Ausstat-
tung mit Arzten und Zahnirzten ist in den beiden Bergedorfer Stadtteilen und insbe-
sondere in Billwerder weit unterdurchschnittlich ausgepragt. Diese Unterversorgung
bietet gute Anknipfungspunkte fiir die gewerbliche Projektentwicklung Oberbillwer-

der.

Der Motorisierungsgrad fallt vor allem in Billwerder weit unterdurchschnittlich aus.

GMAZSX
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Tabelle 1:

Information

Wohnbevélkerung 31.12.2018
Wohnbevélkerung 31.12.2014
Verdnderung 2014 / 2018 abs.
Veranderung in %

Altersstruktur in %

unter 18 Jahre

18 bis 65Jahrige

Uber 65 Jahre

Fliche in km?

Einwohnerdichte (Ew. / km?)
Einwohner mit Migrationshintergrund in %
Haushalte 2018 abs.

davon Ein-Personen-Haushalte in %
Durchschnittliche HaushaltsgroRe in Ew.

Soz.versicherungspflichtig Beschaftigte 2018 abs.
Anteil soz.versicherungpflichtig Beschéftigte / Ew. in %

Leistungsempfanger/-innen nach SGB 11 2018 abs.

Leistungsempfanger/-innen nach SGB Il in % der EW.

2018

Wohnungen 2018 abs.

Wohnfldche in m? 2018 abs.
Durchschnittliche Wohnflache in m? / Ew.
Kindergarten 2018 abs.

Kindergarten / 1.000 EW. 2018
Grundschulen 2018 abs.

Grundschulen / 1.000 EW. 2018
Niedergelassene Arzte 2018 abs.
Niedergelassene Arzte / 1.000 EW. 2018
Zahndrzte 2018 abs.

Zahnéarzte / 1.000 EW. 2018
Motorisierungsgrad (PKW / 1.000 Ew.)

Soziodemographische / —6konomische Daten im Vergleich

Stadtteil
Billwerder Neu.a.\ller-
mohe

3.901 23.620
1.335 23.762
2.566 -142
192,2% -0,6%
29,6% 23,1%
62,4% 67,7%
8,0% 9,2%
9,5 4,2
410,6 5.623,8
74,7% 64,6%
1.357 9.621
31,0% 31,2%
2,9 2,5
762 10.101
19,5% 42,8%
2.077 3.826
53,2% 16,2%
562 9.229
7.643,2 289.790,6
13,6 31,4
5 7
1,3 0,3
1 3
0,3 0,1
0 16
0 0,7
0 8
0 0,3
160 333

Quelle: Statistikamt Nord, NORD.regional Band 21, Hamburger Stadtteil-Profile Berichtsjahr 2018

Bezirk
Bergedorf

129.599
122.815
6.784
5,5%

18,4%
63,0%
18,6%
154,7
837,7
38,6%
62.561
43,3%
2,1
51.626
39,8%
14.515

11,2%

58.589
2.214.664,2
37,8
63

0,5

18

0,1
231
1,8

95

0,7
387
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Stadt
Hamburg

1.891.810
1.788.994
102.816
5,7%

16,4%
65,5%
18,1%
755,1
2.505,4
35,5%
1.041.724
54,5%
1,8
762.480
40,3%
187.384

9,9%

956.476
36.824.326,0
38,5
1.106
0,6

204

0,1
5.018
2,7
1.736
0,9

334
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3. Masterplan Hamburg-Oberbillwerder

Der Masterplan fiir die Entwicklung des neuen Stadtteils Oberbillwerder auf Grundlage des Sie-
gerentwurfs der Verfasser Adept, Karres en Brands und Transsolar KlimaEngineering basiert auf
dem Leitgedanken der ,Connected City” und wurde am 26. Februar 2019 vom Senat der Freien

und Hansestadt Hamburg beschlossen.

Die IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG ist als stadtische Projektentwicklerin
der Freien und Hansestadt Hamburg mit der Projektentwicklung und Vermarktung von Ober-
billwerder im Bezirk Bergedorf betraut. Mit rd. 124 ha ist Oberbillwerder nach der HafenCity
Hamburgs zweitgroBtes Stadtentwicklungsprojekt und zugleich der 105. Stadtteil der Freien
und Hansestadt Hamburg, der in mehreren Bauabschnitten bis Ende der 30er Jahre realisiert

werden soll.

Der Einleitungsbeschluss zum Bebauungsplan Billwerder 30 / Bergedorf 120 / Neuallermohe
2 erfolgte Ende 2019 auf Grundlage des am 26.Februar 2019 vom Senat beschlossenen Ma-
sterplans. Dabei ist im Wesentlichen die Festsetzung gemischt-genutzter Baugebiete (Bahn-
Quartier, Blaues Quartier, GartenQuartier, Griines Quartier und ParkQuartier), allgemeiner
Wohngebiete, Gemeinbedarfsflachen, Verkehrsflachen, Griinanlagen und einer Sportanlage

vorgesehen.

Konzeptionell sollen nérdlich der S-Bahnstation Allermdhe ab Mitte dieser Dekade zwischen
6.500 — 7.000 Wohneinheiten mit zwischen 650.000 — 700.000 m2 BGF Wohnfliche, rd. 1.500
Arbeitsplitze® (ohne Schulen, Kitas etc.) und ein Hochschulstandort fiir rd. 4.500 Studierende
entstehen. Dabei ist die Ansiedlung der HAW Hamburg (Hochschule fiir angewandte Wissen-
schaften) mit ihrer Fakultat Life Sciences sowie dem Department Pflege und Management
vorgesehen. Eine Schwerpunktsetzung besteht auf die Branchen Erndhrung, Gesundheit und

Bewegung. Oberbillwerder wird Modellstadtteil flir die Active City.

Der Masterplan fir Oberbillwerder folgt dem Grundgedanken eines in die Umgebung inte-
grierten Stadtteils mit vielseitigen Angeboten firr Bildung, Kultur, Freizeit etc. und gliedert
sich in folgende Quartiere:

Y 4 BahnQuartier
Blaues Quartier
GartenQuartier

Grines Quartier

N N NN

ParkQuartier

[}

Bezogen auf die in diesem Gutachten betrachteten gewerblichen Nutzungsbausteine (ohne Arbeitsplatze
im HomeOffice, ohne Arbeitsplatze in sozialen und Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen, Kitas etc.).

GMAZSX
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Nach dem Masterplan soll das Zentrum das BahnQuartier bilden, das funktional an den std-
lich gelegenen Fleetplatz ankniipft. Offentlichkeitswirksame Erdgeschosszonen sind entlang
der Zentralen Achse sowie der sieben eher dezentral situierten Quartiersplatze vorgesehen,
von denen funf in den duReren Wohngebieten gelegen sind und zwei Quartiersplatze im en-

geren baulichen Zusammenhang mit der Zentralen Achse stehen.

Die Zentrale Achse (Promenade) in Oberbillwerder wird von der IBA Projektentwicklungsge-
sellschaft mbH & Co. KG konzeptionell als Verlangerung des Fleetplatzes nach Norden gese-
hen. Im Sinne der Connected City wird die Verbindung der Stadteile Uber die Barriere der
Bahntrasse hinaus sowohl gestalterische als auch nutzungsbasierte Anreize und Lésungsan-
satze erfordern. So sollten die vorgesehenen Nutzungen in Oberbillwerder teils auch kom-
plementar zum Fleetplatz gesehen werden, andersherum konnte u.a. der Wochenmarkt auf

dem Fleetplatz als Anziehungspunkt fiir Bewohnerinnen des neuen Stadtteils dienen.

Neben den Bedarfen der Stadtteilbewohnerinnen von Oberbillwerder sollen somit auch Un-
terversorgungen der Nachbarstadtteile Berlicksichtigung finden und dadurch ein funktiona-
ler Mehrwert gebildet werden. Nach Ermittlung der Gesamtbedarfe aus dem Bestand und
dem Potential wird im nachsten Schritt die rdumliche Verteilung entlang der Achse weiter
konkretisiert. An den Quartiersplatzen sind sog. ,Mobility Hubs” geplant, die in den Oberge-
schossen Parkraum und im Erdgeschoss Flachen fiir erganzende Nutzungen (Dienstleistung,

Service, Handel etc.) bereitstellen sollen.

Eine zeitliche Prognose der Entwicklungsstufen der hochbaulichen Realisierung des Stadtteils

sowie der Entwicklung der Einwohnerzahlen zeigen die beiden folgenden Grafiken.
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Abbildung 1: Baufelder nach Entwicklungsstufen Oberbillwerder

ve — a5
~N————— rr; L/T /// Legende

Masterplan Oberbillwerder
Mogliche
Realisierungszeitraume
(Stand: Dez. 2019)

2027 -2028
[ 2029-2031
2032 -2033
2034-2035

2036-2038
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Quelle: IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG, GMA-Bearbeitung 2020

3.1 Raumliche Verteilung der Wohneinheiten / Einwohner auf die einzelnen Quartiere

Fir die Berechnung der raumlichen Verteilung der Wohneinheiten / Einwohner auf die einzelnen

Quartiere wurden folgende Eingangsdaten zugrunde gelegt:

Y 4 Verhaltnis GeschoRflache / Wohneinheit (Ndherung: 1 WE je 100 m2 BGF)
7 HaushaltsgroRen (Richtwert : 2,2 EW je Haushalt)

7 Endausbau 2038 (Richtwert): rd. 15.000 Einwohner

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Wohneinheiten-/ Einwohnervertei-
lung auf die einzelnen Quartiere in Oberbillwerder, wobei neben einem Minimal- und Maxi-

malwert auch ein Mittelwert angegeben wird.
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Tabelle 2: Wohneinheiten- / Einwohnerverteilung auf die einzelnen Quartiere

GMAZSX
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Quartier BGF BGF WE WE HH- EW EW EW Mit-
Wohnen Wohnen min. max. GroRe min. max. telwert
min. max.

BahnQuartier 176.440 215.161 1.764 2.152 2,2 3.881 4.734 4.308
Blaues Quartier 111.760 173.080 1.118 1.731 2,2 2.460 3.808 3.134
GartenQuartier  130.174 160.946 1.302 1.609 2,2 2.864 3.540 3.202

Grines Quartier  91.542  136.698 915 1.367 2,2 2.013 3.007 2.510
ParkQuartier ~ 84.249  88.154 842 882 2,2 1.852 1.940 1.896
Summe 594.165 774.039 5.941 7.741 13.070 17.030 15.050

Quelle: IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG, Bearbeitung GMA 2020. Flachenermittlung auf Grund-
lage des Vorentwurfs Bebauungsplan Billwerder 30 / Bergedorf 120 / Neuallerméhe 2 (,,Oberbillwerder®).

Abbildung 2: Einwohnerentwicklung nach Quartieren Oberbillwerder
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10.000
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0
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W BahnQuartier M Blaues Quartier

Quelle: IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG, Bearbeitung GMA 2020

2032 -2033

B GartenQuartier

3.2 Lage, Umfeld und Nutzungsstrukturen

2034 - 2035

B Grines Quartier

2036 - 2038

m ParkQuartier

Der rd. 124 ha groRe Mikro-Standort des kiinftigen 105.ten Hamburger Stadtteils befindet sich in

exponierter Lage im Stadtteil Billwerder unmittelbar nérdlich der S-Bahnstation Allermohe (S2, S

21), die hier auf dem Bahndamm in Hochlage verlauft und des bestehenden zentralen Versor-

gungsbereichs Billwerder-Allermdhe, der um den Fleetplatz entwickelt wurde. Die Entfernung ins

Bergedorfer Zentrum betragt rd. 4 km 6stliche Distanz; in die Hamburger Innenstadt sind es rd.

19 km nordwestliche Entfernung.

Das unmittelbar nérdlich der S-Bahnlinie gelegene Entwicklungsareal fiir den zukiinftigen Stadt-

teil Hamburg-Oberbillwerder liegt etwas abseits des Dorfes Billwerder und wird derzeit Gberwie-
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gend landwirtschaftlich genutzt. Stdlich der S-Bahn ist in den 90er Jahren mit drei- bis vierge-
schossigem Geschosswohnungsbau in viertelkreisrunder Form rund um den Fleetplatz das ein-
heitlich entwickelte Zentrum Billwerder-Allermdhe entstanden. Das Zentrum wird von einem
Edeka-Markt, etwa zehn nahversorgungsorientierten Einzelhandelsbetrieben (u.a. Penny, Ross-
mann, Multi Markt, Fleethaus Apotheke, Dallmeyer Backhus, Blumen am Fleet, Backerei Heinz
etc.), gastronomischen Einrichtungen (NES Café, SAX Bar, Fleet Grill House etc.), Dienstleistungs-
nutzungen (Haspa, Ideal Reinigung, Fahrschule, Rechtsanwilte etc.) sowie 6ffentlichen Einrich-
tungen (Blcherhalle, Stadtteilbliro Neuallermohe, Kita etc.) gepragt. Der Fleetplatz ist eindeuti-
ger Kristallisationspunkt des bestehenden Ortszentrums Billwerder-Allerméhe und soll mit den
kinftigen Versorgungseinrichtungen in Oberbillwerder zu dem gemeinsamen Ortszentrum wei-
terentwickelt werden (siehe Kapitel I1l.3). Samstags findet auf dem Fleetplatz ein Wochenmarkt

statt.

Neben Wohnnutzungen im Geschosswohnungsbau sind im Umfeld des Fleetplatzes ansonsten

noch die zwei Studentenwohnanlagen sowie die The Christ Apostolic Church zu nennen.
3.3 Verkehrliche Rahmenbedingungen

Gemal des Masterplanes soll in Oberbillwerder ein zukunftsfahiges und komfortables Mobilitats-
konzept verwirklicht werden, fiir das der 6ffentliche Personennahverkehr gestarkt, ein Umstei-
gen auf den nicht motorisierten Verkehr gefordert sowie ein einladendes Rad- und FuRwegenetz
installiert werden soll. Mit diesen Angeboten soll ein niedriger Anteil des motorisierten Individu-

alverkehrs von 20% am Gesamtverkehr erreicht werden.

Ausgangspunkt ist die S-Bahnstation Allermohe, die Haltepunkt der beiden S-Bahnlinien (S 2, S
21) im Hamburger Verkehrsverbund ist. Ferner halten hier auch die Buslinien 12, 230, 321, 329,
335, 529 und 629 im Hamburger Verkehrsverbund (HVV), deren Endpunkte teilweise (Busse 12,
239, 321) bis ins Bergedorfer Zentrum verlangert werden sollen. Fir Radfahrer und FuBganger
sollen die bestehende Veloroute 9 (Bergedorf — Innenstadt) als Trasse fiir den Radschnellweg
Geesthacht — Hamburg ausgebaut und weitere Querungsmoglichkeiten des stark trennenden S-

Bahndammes installiert werden.

Im MIV soll die Anbindung an das libergeordnete Hamburger StralRennetz Gber drei Anbindungs-
punkte sichergestellt werden’. Die abschlieBende Entscheidung iiber den Um-/ AusbaumaRnah-

men an den Verkehrsknoten steht noch aus.

Folgende Anbindungspunkte sind vorgesehen: Im Westen zum Mittleren Landweg / BAB 25; im Stidosten
Uber Margit-Zinke-StraRe und Rahel-Varnhagen-Weg zum Nettelnburger Landweg / BAB 25 und im Nord-
osten Uber den Billwerder Deich und den Ladenbeker Firtweg zur B5.

GMAZSX
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Karte 2: Mobilitats- und Verkehrskonzept du3ere ErschlieBung Oberbillwerder
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Quelle: Masterplan Oberbillwerder Januar 2019
3.4 Zusammenfassende Standortbewertung

Der als zz. noch ungenutzte, kiinftig aber als zentraler Versorgungsbereich vorgesehene Standort
im BahnQuartier in Oberbillwerder ist aus Gutachtersicht fiir die Aufnahme von gewerblichen
Einrichtungen geradezu pradestiniert und verfigt vor allem in der Langfristperspektive tiber sehr
gute Standortqualitdten fiir gewerbliche Nutzungen. Griinde hierfiir sind das mit rd. 15.000 Ein-
wohnern sehr nennenswerte Ziel-Einwohnerpotenzial des kommenden 105. Hamburger Stadt-
teils, die (gemeinsam mit dem sldlich benachbarten Fleetplatz) Einstufung als Ortszentrum
Billwerder-Allermohe, die gute Visibilitdt und die gute Erreichbarkeit aus dem fuRlaufigen Um-
feld.

Positiv wird von den Gutachtern auch gesehen, dass das weiten Teilen des Hamburger / Berge-
dorfer Publikums durch die Historie gewerblich vollig unbekannte Projektareal gemal Vorstellun-
gen des Auftraggebers in mehreren Bauabschnitten und durch umfassende ,kritische Masse’
komplett neu eingeflihrt und nachhaltig auf der Hamburger Landkarte positioniert wird. Auch die
gute OPNV-Erreichbarkeit, das vorgesehene Mobilitdtskonzept mit Vorrang Rad / FuRgéngerver-
kehr sowie die Erreichbarkeit im motorisierten Individualverkehr, die sich mit Umsetzung der Ver-
kehrsplanungen (Stichworte: Verlangerung der Buslinien, bessere / weitere Querungsméglichkei-
ten des S-Bahndammes und Installierung / Ausbau von Anbindungspunkten etc.) noch verbes-

sern dirften, finden hier ihren positiven Niederschlag.

GMAZSX
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Deutlich ist aber auch anzufiihren, dass der Stadtteil gemafl} Masterplan etappenweise entstehen
wird und voraussichtlich erst mit Vollendung des ersten Entwicklungsabschnittes (u.a. BahnQuar-

tier)im Jahr 2031 ein hinreichendes Einwohnerpotenzial von rd. 7.500 Menschen aufweisen wird.

Kurz- bis mittelfristig ist insofern davon auszugehen, dass diese zu erwartenden Standort- / Ein-
wohnerimpulse sich erst sukzessive in gewlinschten Umfang entfalten kénnen und insofern die
Mieter / Betreiber bereit und in der Lage sein mussen, mit diesem Umstand zu leben / klar zu

kommen.

Was die einzelnen Nutzungen angeht, sind die standortseitigen Rahmenbedingungen und Gege-
benheiten fiir Nahversorgung (Einzelhandel, inkl. Gastronomie / einzelhandelsnaher Dienstlei-
stungen), Handwerk und musik- / kreativwirtschaftliche Nutzungen infolge der Verlagerung des
Standorts der HAW Hamburg eindeutig besser zu beurteilen, als fiir Bironutzungen und produ-
zierendes Gewerbe, fiir die der Standort aus Sicht der Gutachter eher nur zweite / dritte Wahl
sein dirfte. Ein fehlender standortlicher Eignungsgrad fiir Bliro und produzierendes Gewerbe

wurde auch bereits im Gewerbeflachenkonzept Bergedorf 2018 herausgestellt.

Mit Blick auf das bestehende Zentrum Billwerder-Allermohe kann dieses von der Entwicklung nur
profitieren, wenn zwischen diesen stadtischen Bereichen mehrere sinnfallige bzw. fuRginger-
/radfahrerfreundliche An- und Verbindungen geschaffen werden. Die hierzu vorgesehenen Pla-

nungen werden in diesem Kontext von den Gutachtern positiv gesehen.

Diese Befunde sollten bei der Dimensionierung und Strukturierung der gewerblichen Nutzungen

in Oberbillwerder unbedingt berticksichtigt werden.

GMAZSX
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II. Wettbewerbssituation Teilmarkt Einzelhandel, Gastronomie und

Dienstleistungen Bergedorf

1. Allgemeine Rahmenbedingungen

Die Ortszentren finden sich in der dulReren Stadt und (ibernehmen eine Versorgungsfunktion fiir
den jeweiligen Stadtteil mit Schwerpunkt im periodischen Bedarf, weisen dabei aber eine im ge-
samtstddtischen Kontext wahrnehmbare Identifikationsfunktion auf. Infolgedessen soll das Ein-
zelhandelsangebot des Ortszentrums Neuallermhe-Oberbillwerder so gestaltet und bemessen
sein, dass fiir die Einwohner von Oberbillwerder und Neuallermdhe ein identitatsstiftender Mit-
telpunkt mit umfassendem Angebot im periodischen Bedarf entsteht, der im aperiodischen Be-
darf nur arrondierende Angebote fiir die Einwohner der beiden Stadtteile bereithalt ohne ein
Einzugsgebiet anzusprechen, das liber die Stadtteilgrenzen hinausgeht. Um diese grob abge-
steckte Versorgungsfunktion genauer zu definieren werden im Folgenden die zur Verfligung ste-
hende Kaufkraft ermittelt, der Wettbewerb untersucht und daraus potenzielle Betriebstypen so-

wie GrolRenordnungen abgeleitet.
1.1 Entwicklungen der letzten Jahre

Uber den gesamten Handel hinweg war die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland bis 2011
noch durch ein beachtliches Verkaufsflachenwachstum gekennzeichnet. In den letzten Jahren hat
sich das Flachenwachstum bundesweit jedoch deutlich abgeschwacht bzw. ist ganzlich zum Still-
stand gekommen.® Nach einer Corona-bedingten Wachstumsdelle wird sich der Aufschwung in
Deutschland wird zumindest langfristig nach Prognosen aller Wirtschaftsinstitute fortsetzen. Da-
von profitiert dann auch das Konsumklima, was auch perspektivisch zu einem weiteren Anstieg
der Umsatze im Einzelhandel gefiihrt hat und fiihren wird. Vor allem Nahrungs- und Genussmittel

sowie Drogeriewaren erwiesen sich wiahrend der Pandemie als krisenresistent.®

Abbildung 3: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel 2011 — 2019 (Prognose)

Mrd. €

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 (Prognose)

Quelle: Statistisches Bundesamt; HDE, zit in: handelsdaten aktuell 2019, S. 64

Zwischen 2012 und 2019 betrug der Anstieg nur noch rd. 2 % (Vgl. Kapitel I1. 3.).
Umsatzwachstum Einzelhandel in Deutschland (2017 bzw. 2018): + 2,0 %; Angaben HDE, Prognose 2018.

GMAZSX
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Das gute konjunkturelle Umfeld in Deutschland insgesamt war —anders als in den Jahren Anfang
der letzten Dekade — zuletzt kein Garant mehr fiir Flachenwachstum im Einzelhandel; ein guter
Teil des Umsatzwachstums entfiel auf den Onlinehandel. Viele Handelsunternehmen unterschei-
den kaum noch zwischen stationar und online und erméglichen dem ,hybriden” Kunden, fiir den

,online” und ,offline” zwei attraktive Absatzkanale darstellen, den Zugang zur Ware.

Abbildung 4: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des ,hybriden” Ver-

brauchers
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Shopping ‘ Regionalbewusstsein
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Shopping
Nachhaltigkeit /
Convenience- Sicherheit /
Shopping/ Sauberkeit

Schnelllebigkeit

Multi-Channelhopping/
Showrooming

No parking, no
business
GMA-Darstellung 2020

Diese Entwicklungen bleiben nicht ohne Auswirkungen auf die Ausbildung unterschiedlicher Be-
triebstypen im Einzelhandel. Diese sind schematisch in der folgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung 5: Entwicklung der Betriebstypen im Einzelhandel nach Lebenszyklusphase
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Als zentraler Veranderungsfaktor der weiteren Einzelhandelsentwicklung ist die Digitalisierung
herauszustellen: Die Folgen sind im Nonfoodsegment (v. a. in zentrenpragenden Sortimenten)
offensichtlich — Textil- und Schuhanbieter, Elektronik- und Buchhandler zéhlen zu den innen-

stadtorientierten Sortimenten, welche die hochsten Umsatzanteile abgegeben haben.

Abbildung 6: Umsatzentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel Food / Nonfood 2008 — 2018

Umsatzentwicklung Food: Umsatzentwicklung Nonfood:
+18,1% -4,2%

Im Lebensmittelbereich zeigt sich, dass die (kosten-)intensiven Bemihungen der (On-
line-) Handler zum Aufbau ihrer Marktanteile bislang nur geringen Erfolg haben: In Stadten trifft
die onlineaffine Kundschaft i. d. R. auf ein sehr engmaschiges Netz an Nahversorgern.'® Im ldnd-
lichen Raum bzw. einwohnerschwacheren Rdumen hingegen, wo der Onlinelebensmittelhandel
einen tatsachlichen Mehrwert i. S. von Versorgungssicherheit darstellen kénnte, wurde bislang
noch kein nachhaltig rentables Geschaftsmodell entwickelt. Kostendruck und Umweltschutz las-

sen eine dkonomisch nachhaltige Losung der , Logistik der letzten Meile“!!* kaum méglich erschei-

nen.?

Die Polarisierung zwischen dem sog. ,,Run-Shopping” (versorgungsorientierter Routineeinkauf)

und dem ,,Fun-Shopping” (freizeitorientierter Spaleinkauf) setzt sich fort und wird durch die

“"

Moglichkeiten der Digitalisierung angetrieben. In der Folge verliert die sog. ,,unprofilierte Mitte

10 Zum Teil auch mit erweiterten Offnungszeiten, Kioske und Eckldden gestalten die Grenze zur Gastronomie

flieBend und sind teilweise weit in die Abendstunden gedffnet.

Damit wird umgangssprachlich die ,,Endzustellung” von Logistikkosten zum Endverbraucher bezeichnet —
in diinn besiedelten Raumen fehlt oft der Logistikunternehmer.

Vgl. u. a. Supermarkt statt online, Pressemitteilungen z. B. in der Stuttgarter Zeitung, Hamburger Abend-
blatt et al.; 24.05.2018; online-Lebensmittelhandel: die Verkiirzung der letzten Meile; hi-heute.de;
07.08.2018,S. 4 -9.

11

12
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weiter an Bedeutung. Gewinner sind neben den digitalen Marktplatzen und Plattformen v. a. at-
traktive und multifunktionale Innenstadte, die das Grundbediirfnis nach gemeinschaftlichem ,Er-

lebnis” und nach Sensation bzw. Aufenthaltsqualitdt bedienen.

Verbrauchernahe und gut erreichbare Nahversorgungslagen profitieren von der Entwicklung, da
sie neben dem Faktor Zeitersparnis und kurze Wege zunehmend auch die emotionale Ebene an-

sprechen.

Abbildung 7: Anforderungen an Grund- und Nahversorgungsstandorte

Funktionale Ebene Emotionale Ebene

= umfassende Versorgung mit Gltern = Adressbildung

des taglichen Bedarfs (Lebensmittel,

Drogeriewaren) =  Kontakt, Gesprache mit Nachbarn
= immer erreichbar Dienstleister, Gastronomieverbund
«  lange Offnungszeiten = Zugehorigkeits- und Heimatgefihl
«  Parken =  Wohlftihl- und Aufenthaltsqualitat

= Erreichbarkeit mit OPNV

Grund- und Nahversorgung

= Bedienung, Beratungskompetenz

* Ladestationen fir E-Mobility

GMA-Darstellung 2020
1.2 Konsequenzen fiir die (Innen-) Stadtentwicklung

Konsens besteht darin, dass der digitale Handel als erganzender Vertriebskanal seinen festen
Platz in der Konsumentenwelt gefunden hat. Insbesondere die sog. zentrenrelevanten Sorti-
mente werden vergleichsweise stark vom Onlinehandel bedient (z. B. Fashion und Accessoires).
Trotz wachsender Marktanteile wird mittelfristig der stationare Einzelhandel der wichtigste Ein-
kaufskanal bleiben (vgl. Abbildung 7).

In welchem Umfang der Flachenbedarf im stationaren Einzelhandel v. a. aufgrund logistischer
Entwicklungen (City-Logistik, same-hour-delivery, letzte Meile etc.) sinken wird und in welchem
Umfang ein steigender Flachenbedarf flr Lager und Logistik in den Gewerbegebieten einhergeht,
ist noch nicht abschlieRend geklart. Praktisch samtliche Experten gehen allerdings davon aus,
dass der Flachenbedarf vor allem bei der Nahversorgung (Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren) unverandert hoch sein wird. Damit eréffnen sich an gut im Markt positionierten
Standorten, auch fiir den stationdren Handel weiterhin Chancen, da Entwickler und Handelsun-

ternehmen vorrangig dort Standorte nachfragen werden.

GMAZSX
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Abbildung 8: Entwicklungsszenarien des Onlinehandels bis 2025
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Im Ergebnis lasst die aktuelle Entwicklung eine Dreiteilung erwarten (vgl. Abbildung 8):

(1)  Zentrale Innenstadtlagen und ausreichend grof3e Einkaufszentren in Metropolen und
GroB3stiadten konnen nach wie vor eine anhaltend hohe Flachennachfrage erzeugen.

Dort ist auch die Grundlage fiir einen guten Branchenmix mit attraktiven Marken und

ausgepragten Synergien vorhanden (z. B. Gastronomie, Kultur).

(2)  Durch den digitalen Wandel sind die Herausforderungen fiir Mittelstddte am groRten. So
bestehen mit Blick auf den Einzelhandel die gréfSten Entwicklungschancen in Zentren, wel-

che es schaffen, ein umfassendes, freizeit- und erlebnisorientiertes Angebot vorzuhalten.

(3) Die Handelsbedeutung von Kleinstadten wird bis auf wenige Ausnahmen (z. B. Kultur-, Kur-

oder Tourismusorte) deutlich zurtickgehen und sich auf die Nahversorgung (Lebensmittel-

markte, Drogeriemérkte u. a. m.) beschranken.

GMAZSX
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Abbildung 9: Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels

Mittelstddte mit besonderen
Begabungen (z.B. Tourismus, Kultur) -~ A\
fun-shopping b

unprofilierte, mittelméaRige
Mittelstadte

zentrale Lagen von GroRstadten

fun-shopping

1
unprofilierte, mittelméaRige Nahversorgungslagen
Kleinstadte aller StadtgréRen

run-shopping

GMA-Darstellung 2020

Fir die Zentrumsentwicklung in Hamburg-Oberbillwerder sollte daher eine attraktive und flexible

Einzelhandelslage angestrebt werden, die auf ein umfassendes Nahversorgungsangebot mit er-

ganzenden, individuellen Handelsbausteinen, Gastronomie und Aufenthaltsqualitat setzt.

13

Angebotsstrukturen und Entwicklungen der Nahversorgung

Die Nahversorgung wird heute durch sehr unterschiedliche Anbieter- und Betriebsformen

abgedeckt, wobeiinsbesondere die Lebensmittelmarkte strukturpragend sind. Es werden fol-

gende Betriebstypen vom EHI KéIn unterschieden®:

13
14
15

Kleines Lebensmittelgeschaft
Ein kleines Lebensmittelgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment!* anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tGblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmiRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood I1*° fiihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflaichen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2018, Seite 381.

Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.

GMAZSX
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Convenience Store

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache unter 400
m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiRBwaren,
Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbietet. Ein Conve-
nience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und tbliche Sonntags-
offnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und Tankstellenshops.

Ethnischer Lebensmittelmarkt

Als ethnische Lebensmittelmarkte werden Lebensmittelmarkte bezeichnet, diei. d. R.
von Inhabern mit Migrationshintergrund gefiihrt werden und tberwiegend auslandi-
sche Lebensmittelspezialangebote fiihren, wie z. B. Asiamarkt.

GroBer Supermarkt
Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I- und Non-
food ll-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche von minde-
stens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood II-Angebot fihrt.

Besondere Bedeutung fiir die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels kommt discountieren-
den Angebotsformen zu. Es handelt es sich um Vertriebskonzepte, die auf eine konsequente
Niedrigpreispolitik setzen wie z. B. Lebensmitteldiscounter. Diese verfiigen (iber einen Marktan-
teil im Lebensmittelsektor von ca. 45 %', wobei mittlerweile tiber 16.000 Lebensmitteldiscoun-
ter in Deutschland vorhanden sind. Supermarkte und SB-Warenhdauser konnten ebenfalls in den
letzten Jahren noch expandieren, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen verzeichneten einen
hohen Bedeutungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleineren Lebensmittelgeschafte
von (iber 11.200 (2010) auf etwa 8.600 Geschéfte (2018). Als Standorte fiir groRflachige Lebens-
mitteldiscounter oder Supermarkte wurden in den letzten Jahren aufgrund raumordnerischer

Vorgaben zunehmend Standorte in stadtebaulich integrierten Lagen nachgefragt.

In einem Lebensmitteldiscounter werden im feststehenden Sortiment (ohne wochentliche Akti-
onswaren) zwischen 1.200 Artikel (Aldi Nord) und 4.000 Artikel (Netto Markendiscount) angebo-
ten. Ein Supermarkt fuhrt auf einer Verkaufsflache von rd. 1.200 m? bereits tiber 15.000 Artikel
und auf einer Verkaufsflache von rd. 1.800 m? iber 30.000 Artikel. Der Angebots- und Umsatz-
schwerpunkt entfallt sowohl bei Discountern als auch bei Supermarkten auf den kurzfristigen Be-
darf, wenngleich mit unterschiedlichen Anteilen. Bei Discountern liegt dieser Anteil bei etwa

85 %, bei kleineren Supermarkten bei rd. 95 % und bei groen Supermarkten bei etwa 75 %.

16

o Quelle: EHI K6In (Euro Handels Institut), Handelsdaten aktuell, 2019.

Quelle: EHI K6In (Euro Handels Institut), Handelsdaten aktuell, 2019.

GMAZSX
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Tabelle 3:  VerkaufsflachengréBen unterschiedlicher Betriebstypen

maogliche / typische Beispiele Mindest-Einwohner- = Verkaufsflache
Angebote zahl im Einzugsgebiet = in m? (ca.-Werte)
GroRer Supermarkt E-Center, famila, Rewe-Center 15.000 2.500
Supermarkt Edeka, Rewe, Markant 7.000 1.800
Lebensmitteldiscounter Aldi-Nord 8.000 1.200-1.400
Lidl 8.000 1.300-1.500
Netto Markendiscount 3.000 800-1.100
Biomarkt Denn’s, Alnatura ab 30.000 300-3800
Getrankemarkt Hol ab 5.000 - 10.000 300-500
Drogeriemarkt Rossmann - ab 10.000 600 — 800
Drogeriemarkt dm - ab 20.000 800

GMA-Standortforschung 2020

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel wird durch demographische Faktoren beeinflusst,

wie die alter werdende Gesellschaft, heterogene Lebens- / Familienbilder und zunehmende Un-

terschiede zwischen landlichen und urbanen Regionen. 8 Auch der technologische Wandel wirkt

sich im Lebensmitteleinzelhandel aus. So fiihrt der Einsatz neuer Technologien zu standigen Op-

timierungsprozessen, v. a. in der Warenlogistik und in der Warenbewirtschaftung. Hinsichtlich

der VerkaufsflachengréRen, Sortimente etc. sind folgende Verdanderungen zu erwarten:

' 4

18

Die umsatzstarksten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel,
werden weiterhin ihr Standortnetz konsequent optimieren und modernisieren. Das
beinhaltet v. a. den Neubau (nach dem Leitgedanken der Nachhaltigkeit konzipiertes
und entwickeltes ,,green building”) und die Erweiterung der Verkaufsflache. In Abhan-
gigkeit vom Betriebstyp und vom jeweiligen Betreiber werden unterschiedliche Gro-

Ren als zukunftsfahig angesehen.

Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Pro-
dukte, zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es
lange eine Nische fir die ,Kleinen”, bieten jetzt alle Betreiber diese Sortimente an.

Gleichzeitig bildete sich der Betriebstyp des ,Biosupermarktes” heraus.

Auch kleinere VerpackungsgréBen und bequemeres Einkaufen durch breitere Gange

sowie niedrigere Regalhohen fir die Kunden werden zu groReren Einheiten beitragen.

Strukturveranderungen werden sich durch den Onlinehandel ergeben. Allerdings kon-
zentrierte sich der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter fiir logi-
stikaffine und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen). Uber den gesam-

ten Lebensmittelhandel machte dies nicht einmal einen Umsatzanteil von 1 % aus. Ak-

Vielfach gehoren landliche Regionen zu den sog. Entleerungsgebieten, wahrend stadtische Regionen von
Zuwanderungsgewinnen profitieren.

GMAZSX
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tuell haben sich jedoch alle Handler dem Thema angenommen, wobei neben dem klas-
sischen Onlinehandel mit Bring- bzw. Lieferservice (z. B. edeka24, rewe.de) dem Kon-
zept des Drive-In-Modells tendenziell groRere Erfolgschancen in Deutschland einge-
raumt werden. Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem Umfang und Dauer sich die
Marktanteile, v. a. vor dem Hintergrund des vergleichsweise sehr engen und leistungs-

fahigen stationaren Grundversorgungsnetzes in Deutschland, verschieben werden.

1.4 Potenzielles Einzugsgebiet von Oberbillwerder

Die Abgrenzung des Marktgebietes des zukinftigen Ortszentrums stellt eine wesentliche
Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfligung stehen-
den Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher

zum Einkauf Gberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren.

Bei der Abgrenzung des Marktgebietes flir das Ortszentrum Billwerder-Allerméhe wurden

folgende Kriterien herangezogen:

Y 4 Planungen flr den Stadtteil Oberbillwerder

Y 4 Angebotssituation im Bezirk Bergedorf

Y 4 Angebots- bzw. Wettbewerbssituation an Wettbewerbsstandorten
Y 4

Verkehrliche und topografische Gegebenheiten und die damit zusammenhangenden
Zeit-Distanz-Werte

Durch die Lage im Westen des Bezirks Bergedorf wird das Marktgebiet durch die unbesiedelten
Bereiche von Billwerder, Allermohe und Lohbriigge begrenzt, im Osten wirkt das Hauptzentrum
Bergedorf als Wettbewerbsstandort. Im Stiden wird das Einzugsgebiet nicht wesentlich (iber die
BAB 25 hinausreichen.

Dartiber hinaus ist mit dem werktéglich hier anzutreffenden Arbeitskrafte- / Studentenpotenzial,
die sich Gberschlagig auf knapp 6.000 Menschen addieren, von nennenswerten Streuumsatzen

auszugehen.

Vor diesem Hintergrund lasst sich fur den Einzelhandel im (gemeinsamen) Ortszentrum Billwer-

der-Allerméhe folgendes Marktgebiet abgrenzen:®

Y 4 Zone l: Oberbillwerder 15.050 EW
Y 4 Zone ll: Neuallermodhe-West 13.812 EW
Y 4 Zone lll: Neuallermdhe-Ost, GWS?° Bergedorf-West 15.875 EW
J Zone | - Il gesamt 44.737 EW.

19 Quelle Einwohnerzahlen: Statistikamt Nord, Stand 31.12.2018
20 GWS = GroRwohnsiedlung

GMAZSX
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Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
zient zu berlicksichtigen. Fir die Bereiche Neuallerméhe und Billwerder (107,7) liegt dieser Uber
dem Bundesdurchschnitt (= 100,0), auch fir die Siedlung Bergedorf-West liegt ein iberdurch-
schnittlicher Wert vor, wenngleich der Hamburger Durchschnitt (fast 108) nicht ganz erreicht

wird.

Bei Zugrundelegung der Uberschlagig kalkulierten Einwohnerzahl fiir Oberbillwerder, aktuellen
Einwohnerwerten und des Kaufkraftniveaus errechnet sich im Marktgebiet des zukiinftig erwei-
terten Zentrums Billwerder-Allermohe ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen
von ca. 290,7 Mio. €. Verglichen mit dem Einzelhandelskonzept 2018 (rd. 229,8 Mio. €) ist durch
die um rd. 4.500 Einwohner héheren Bevélkerungszahlen?! im Einzugsgebiet ein Potenzialplus
von rd. 61 Mio. € (= rd. 26,5%) zu konstatieren.

Nach warengruppenspezifischer Berechnung anhand amtlicher statistischer Angaben ermittelt
sowie nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fiir

das perspektivische Marktgebiet wie in nachfolgender Tabelle dargestellt?2.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet (nur Mittel-

wert)
Information Zonel Zonelll Zone lll EZG Gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 35,8 32,9 37,8 106,5
Gesundheit, Kérperpflege 7,3 6,7 7,7 21,7
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 3,2 2,9 3,4 9,5
Kurzfristiger Bedarf insg. 46,3 42,5 48,9 137,7
Biicher, Schreib- / Spielwaren 4,0 3,7 4,2 11,9
Bekleidung, Schuhe, Sport 11,9 10,9 12,5 35,3
Mittelfristiger Bedarf insg. 15,9 14,6 16,7 47,2
Elektrowaren, Medien, Foto 91 8,3 9,6 27,0
Hausrat, Einrichtung, Mobel 10,0 91 10,5 29,6
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 8,4 7,8 8,9 25,1
Optik / Uhren, Schmuck 2,5 2,3 2,7 7,5
Sonstige Sortimente 5,6 51 59 16,6
Langfristiger Bedarf insg. 35,6 32,6 37,6 105,8
Nichtlebensmittel insg. 62,0 56,8 65,4 184,2
97,8 89,7 103,2 290,7

Einzelhandel insg.

Quelle: GMA, eigene Berechnungen 2020

2 Im Einzelhandelskonzept 2018 wurde bei identischer Abgrenzung fiir den Planungsraum Oberbillwerder

von einem Einwohnerpotenzial von rd. 40.200 Einwohner ausgegangen, was rd. 4.500 Einwohner weniger
sind, als heutzutage (rd. 44.700 Einwohner) anrechenbar.

2 Rechenweg: Einwohnerzahl x Ausgabebetrag pro Kopf und Warengruppe x Kaufkraftkennziffer = Kaufkraft

GMAZSX
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Speziell was die endogene Nachfrage in Oberbillwerder der kiinftigen rd. 15.000 Birger in der
zeitlichen Entwicklung angeht, zeigen die nachfolgenden Tabellen die zeitliche Entwicklung der

Einzelhandelsnachfrage.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet (in Bandbrei-

ten)
Quartier kurzfristiger Bedarf = mittelfristiger Be- | langfristiger Bedarf ~ Kaufkraft insg. in
in Mio. € darf in Mio. € in Mio. € Mio. €

Von bis von Bis von bis von Bis
BahnQuartier 11,9 14,6 4,1 5,0 9,2 11,2 25,2 30,8
Blaues Quartier 7,6 11,7 2,6 4,0 5,8 9,0 16,0 24,8
GartenQuartier 8,8 10,9 3,0 3,7 6,8 8,4 18,6 23,0
Griines Quartier 6,2 9,3 2,1 3,2 4,8 7,1 13,1 19,5
ParkQuartier 5,7 6,0 2,0 2,0 4,4 4,6 12,0 12,6
Summe 40,2 52,4 13,8 18,0 30,9 40,3 85,0 110,7

Quelle: IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG, Bearbeitung GMA 2020

Nach dieser Prognose reprasentiert Oberbillwerder mit rd. 85 - 111 Mio. € p.a. (im Mittel: rd. 98
Mio. € p.a.) ein nennenswertes Kaufkraftvolumen, von dem gut ein Drittel der gesamten Nach-

frageplattform im Einzugsgebiet auf den kurzfristigen Bedarf entfallt.

Fiir den unter Nahversorgungsgesichtspunkten besonders relevanten kurzfristigen Bedarf? ist
von folgender kumulierter zeitlicher Entwicklung bzw. dem Zuwachs (jeweils in Bandbreiten) aus-

zugehen:

3 Die Warengruppen: Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit & Korperpflege sowie Blumen, Pflanzen,

zoologischer Bedarf.
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Tabelle 6: Kaufkraftzuwachs kurzfristiger Bedarf in Mio. € (nur Mittelwert)

Quartier 2027 - 2028 2029 - 2031 2032 - 2033 2034 - 2035 2036 - 2038

BahnQuartier 4,7 8,5 - - -
Blaues Quartier - 3,0 - - 6,7
GartenQuartier 0,9 2,7 5,7 0,5 -
Grines Quartier - 1,7 0,8 5,2 -
ParkQuartier - - - 5,8 -
Summe 5,6 15,9 6,6 11,6 6,7

Quelle: GMA eigene Berechnungen 2020

Tabelle 7: Kumulierte Kaufkraft kurzfristiger Bedarf in Mio. € (nur Mittelwert)

Quartier 2027 - 2028 2029 - 2031 2032 - 2033 2034 - 2035 2036 - 2038

BahnQuartier 4,7 13,3 13,3 13,3 13,3
Blaues Quartier - 3,0 3,0 3,0 9,6
GartenQuartier 0,9 3,6 9,3 9,9 9,9
Griines Quartier - 1,7 2,5 7,7 7,7
ParkQuartier - - - 5,8 5,8
Summe 5,6 215 28,1 39,7 46,3

Quelle: GMA eigene Berechnungen 2020

Klar ersichtlich ist, dass sich die endogene Nachfrage / der endogene Bedarf sukzessive mit der
Zeit entwickelt. Dies gilt auch fiir den kurzfristigen Bedarf, der vor allem in der Startphase bis 2031

stark wachst, wahrend sich das prozentuale Wachstum dann etwas abschwacht.

2. Versorgungs- und Wettbewerbssituation im Einzelhandel

2.1 Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Zur Ermittlung tragfahiger Einzelhandelsstrukturen fiir Hamburg-Oberbillwerder und zur Bewer-
tung der Zentrenvertraglichkeit ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssituation im Unter-
suchungsraum darzustellen und zu bewerten. Ausgehend davon lassen sich die durch das Vorha-

ben zu erwartenden priifungsrelevanten stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.
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24
25

Ortszentrum Billwerder-Allerm6he: In den 90er Jahren siidlich der S-Bahnstation Al-
lerméhe um drei- bis viergeschossigen Geschosswohnungsbau in viertelkreisrunder
Form rund um den Fleetplatz einheitlich entwickelter Standortbereich (rd. 2.300 m?
VK) mit einem Edeka-Markt, der als Magnetbetrieb fungiert sowie den zwei recht klei-
nen Filialen von Penny und Rossmann sowie kleinflachigen Anbietern. Samstags findet
auf dem Fleetplatz ein Wochenmarkt statt. Die Hamburger Leitlinien fir den Einzel-
handel definieren innerhalb des Ortszentrums Neuallerm&he-Oberbillwerder den zen-
tralen Versorgungsbereich Billwerder-Allermohe. Der Fleetplatz stellt den stdlichen
Teil des zentralen Versorgungsbereichs dar. Mit Blick auf die Anbindung / Verzahnung
von Neuallerméhe und Oberbillwerder hatte die GMA im Zentrenkonzept Bergedorf
2018 hingewiesen: ,,Das bestehende Zentrum ist durch die viertelkreisférmige Gestal-
tung stark auf den zentralen Fleetplatz ausgerichtet und aufgrund der 6stlich und west-
lich anschlieffenden Wohnbebauung und des siidlich verlaufenden Fleetes (ebenfalls
mit Wohnbebauung) in der Weiterentwicklung rdumlich eingeschrénkt. Perspektivisch
ist eine Entwicklung des Zentrums, insbesondere im Hinblick auf méglichen groffléchi-
gen Einzelhandel, daher nur in nérdlicher Richtung zu verwirklichen. Der Fldchennut-
zungsplan sieht diese Entwicklungsachse bereits vor. Hierzu ist die Zésur des Bahn-
damms zu (iberwinden, wozu die Unterfiihrung mit Zugang zur S-Bahnstation bereits
die notwendige Grundlage liefert und eine ebenerdige Verbindung der beiden Zentrum-
steile erméglichen kann. Diese ist gegeniiber einer aufgestdnderten Briickenlésung wie
im EKZ Bergedorf West eindeutig zu bevorzugen.“** GemaR Zentrenkonzept der Freien
und Hansestadt Hamburg ist fiir diesen Standort (Mikro-Standortumfeld) folgendes
vorgesehen: ,Mit dem geplanten Stadtteil Oberbillwerder nérdlich der S-Bahn erhdilt
das bestehende Zentrum einen grofen Impuls. Die Bau- und Nutzungsdichte an der S-
Bahnhaltestelle, die erweiterten Versorgungsangebote, private und éffentliche Dienst-
leistungen sowie soziale und kulturelle Angebote werden das bestehende Zentrum stdir-
ken. Weiterhin wird die Entwicklung des Ortszentrums durch die qualititsvolle Gestal-
tung des éffentlichen Raumes, das geplante zukunftsweisende Mobilitdtskonzept und
die Integration des neuen Stadtteils in die vorhandene Stadtstruktur unterstiitzt und
dazu beitragen, das Ortszentrum auch im gesamtstddtischen Kontext zu profilieren.
Gleichwohl ist an diesem Standort keine grofSimafstdbliche, in Konkurrenz zum Berge-
dorfer Hauptzentrum stehende Einzelhandelsentwicklung vorstellbar. Der bestehende

Zentrumsteil siidlich der S-Bahn ist Teil des RISE-Férdergebietes Neuallerméhe. ...“*

Nahversorgungszentrum Bergedorf-West: Im Stadtteil Bergedorf inmitten einer GroR-

wohnsiedlung der 70er Jahre unmittelbar nordlich der S-Bahnstation Nettelnburg ge-

Siehe Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bergedorf 2018, Seite 163.
Siehe Freie und Hansestadt Hamburg: Zentren — Raum fiir urbanes Leben! Zentrenkonzept 2019, S 65/ 66.
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legenes Zentrum (mit aktuell rd. 1.700 m? VK). Nukleus ist die sehr ,in die Jahre gekom-
mene’ Einkaufspassage am Werner-Neben-Platz, die deutliche Erosionserscheinungen
aufweist und fiir einen Neubau bereits teilweise entmietet ist. Anstelle des Bestands-
baus sollen hier in einem Neubau kurz- bis mittelfristig moderne Handelsflachen in ei-
ner GréRenordnung von rd. 2.500 m? VK (u.a. Lebensmittelvollsortimenter, Drogerie-
markt, Apotheke, Lotto / Toto, Blumen, Optiker, Friseur) entstehen, der zum Bezug der
ersten Wohnungen in Oberbillwerder bereits fertiggestellt sein dirfte. Planerisch lau-
fen derzeit noch Diskussionen Uber die Verortung des Handelsbausteins; alternativ ste-
hen noch der zu tGberplanende Grundstiicksbereich oder der Parkplatz in Rede. Ergdnzt
wird das Angebot durch einen benachbarten Nahversorgungsneubau aus dem Jahr

2019 mit Aldi, Budnikowsky (Umzug aus der Einkaufspassage) und Dat Backhus.

Nahversorgungszentrum ABC-Zentrum Neuallerméhe: Kleineres, in den 80er Jahren
einheitlich geplantes und entwickeltes Nahversorgungszentrum (rd. 1.600 m? VK) rund
um den Edith-Stein-Platz slidlich der S-Bahnstation Nettelnburg mit einem Edeka-
Markt als Magnetbetrieb sowie kleinteiligen Ladenlokalen und einem freitdglichen
Wochenmarkt. Im ostlichen Standortverbund ist ein Lidl-Markt auerhalb des Zen-
trums situiert, der zu erweitern beabsichtigt, allerdings derzeit kaum Kopplungseffekte

mit dem introvertierten Zentrum aufweist.

Grachtenplatz Neuallerm6éhe: Am Grachtenplatz ist das Grachtenhaus mit einem
Penny Discounter zu finden, der in die ehemals von Aldi genutzte Flache eingezogen
ist. Das Angebot wird um weitere kleinteilige Einzelhandelsbetriebe erganzt, insgesamt
ist der Standort vor allem durch medizinische Angebote (Arztehaus, Pflegedienst) ge-
pragt. Die Ladenfront ist dem Wasser zugewandt und nur Gber den riickwartig gelege-
nen Parkplatz zu erreichen, so dass das Grachtenhaus vom Henriette-Herz-Ring nicht
sichtbar ist. Auch wenn insofern die Standortrahmenbedingungen fiir den Betrieb von
Einzelhandelsflachen nicht einfach sind, (ibernimmt der Bereich Grachtenplatz eine

Versorgungsfunktion fir die umliegenden Wohngebiete (Nahversorgungslage).

Neben den erwdhnten Standorten sind noch die Versorgungseinrichtungen mit dem
Schwerpunkt kurzfristiger Bedarf im Hauptzentrum Bergedorf (Marktkauf, 2x Edeka,
Penny, 3x Budnikowsky, 2x Rossmann, dm Drogerie, denn’s) und Kaufland im CCB-Bau-
teil Fachmarktzentrum vor allem noch der Penny-Markt am Oberen Landweg von Re-

levanz.
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Tabelle 8:  Wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum
Zentraler Versorgungs- Standort Wettbewerber Verkaufsfla-
bereich che in m?

(ca.-Werte)

0OZ Billwerder-Allermdhe Fleetplatz 1 Rossmann 230
0OZ Billwerder-Allermohe Fleetplatz 3 Penny 400
0Oz Billwerder-Allermdhe Fleetplatz 2-4 Edeka 1.330
NVZ ABC-Zentrum Edith-Stein-Platz 4 Edeka 1.100

Vollsortimenter NN /

NVZ Bergedorf West Friedrich-Frank-Bogen Planung 1.500
NVZ Bergedorf West Friedrich-Frank-Bogen Budnikowsky 500
NVZ Bergedorf West Friedrich-Frank-Bogen Aldi 1.200
NVZ Bergedorf West Friedrich-Frank-Bogen Drogerie NN / Planung 750
Rahel-Varnhagen-Weg Lidl 1.000

NVL Grachtenplatz Grachtenplatz Penny 800
Oberer Landweg Penny 800

Hauptzentrum Bergedorf Bergedorfer StraRe 131 Budnikowsky 300
Hauptzentrum Bergedorf Bergedorfer StralRe 148 Edeka 540
Hauptzentrum Bergedorf Kupferhof 21 Budnikowsky 500
Hauptzentrum Bergedorf Kupferhof 4 Edeka 1.200
Hauptzentrum Bergedorf Sachsentor 58 denn’s Biomarkt 400
Hauptzentrum Bergedorf Weidenbaumsweg 2 Rossmann 700
Hauptzentrum Bergedorf Alte HolstenstraRRe 23 dm 550
Hauptzentrum Bergedorf Alte HolstenstraRRe 23 Penny 800
Hauptzentrum Bergedorf Alte HolstenstralRe 28 Rossmann 600
Hauptzentrum Bergedorf Alte HolstenstralRe 30 —32  Marktkauf 8.400
Hauptzentrum Bergedorf Alte HolstenstralRe 30 —32  Budnikowsky 570
SO FMZ Bergedorf Bergedorfer StralRe 106 Kaufland 4.300

GMA-Erhebung 2020, auf Basis der gesamtstadtischen Flichenerhebung 06 / 2018, Verkaufsflichen ohne Flachen
der Konzessionéare. OZ = Ortszentrum; NVZ = Nahversorgungszentrum; NVL = Nahversorgungslage; SO FMZ = Son-
dergebiet Fachmarktzentrum.

2.2 Versorgungssituation im Untersuchungsraum

Die fuRBlaufige Nahversorgung lasst sich durch die Moglichkeit beschreiben, einen Nahversorger

innerhalb von 10 Gehminuten erreichen zu kénnen. Um dies messbar zu machen wird tUblicher-

weise ein Radius von 500 — 800 m, allerdings max. von 1.000 m in Ansatz gebracht?®.

26 vgl. hierzu exemplarisch HCU; HafenCity Universitdt Hamburg und IREBS-International Real Estate Busi-

ness School Regensburg: qualifizierte Nahversorgung im Lebensmitteleinzelhandel, Marz 2013; GMA-
Langzeitstudie zu tatsdchlichen Auswirkungen von groRflachigem Einzelhandel; 2015 / 2016), GMA-Befra-
gungsergebnisse im Rahmen von Kundenwohnorterhebungen an zahlreichen Einzelhandelsstandorten im
Bundesgebiet, auch in der Metropolregion Hamburg.
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Karte 3: FuBliaufige Versorgungssituation im Untersuchungsraum

Legende

Nahversorgung
B Lebensmittelmirkte > 400 m? VK
. Standorte (beispielhaft)

Versorgungsradien Bestand
() 500-m-Radius
O 800-m-Radius

Versorgungsradien Oberbillwerder
um 2 hypothetische Standorte

Standort 1 (Nord)
> 500-m-Radius

-~

() 800-m-Radius
Standort 2 (Std)

i+ 500-m-Radius

H 800-m-Radius

Kartengrundlage: GfK GeoMarketing;
Masterplan Oberbillwerder;
GMA-Bearbeitung 2020
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Flr das unbebaute Entwicklungsgebiet Oberbillwerder, das erst ab 2027 bis 2038 stufenweise

verwirklicht werden soll, liegen derzeit weder Wohnungen, noch Versorgungseinrichtungen vor.

Zur Simulation des kiinftigen Versorgungsnetzes der Nahversorgung hat die GMA daher die be-
stehenden 500m- / 800m-Radien um alle Bergedorfer Nahversorgungsanbieter (> 400 m? VK) im
Stadtteil Neuallermdhe und einen standardisierten 800 m-Radius in der Zentralen Achse fiir
Oberbillwerder Gbereinander gelegt. Klar ersichtlich ist, dass sich die Versorgungsradien fiir das
bestehende Zentrum Billwerder-Allerméhe mit denen prospektiver Nahversorgungsanbieter in

Oberbillwerder zwangslaufig weitgehend tberlappen / Gberschneiden.

Fir eine erste Ubergangszeit kénnte die Nahversorgung Uberbriickungsweise durch die
bestehenden Einzelhandelanbieter am Fleetplatz im bestehenden zentralen Versorgungsbereich
Billwerder-Allermohe sicher gestellt werden. Umsatzseitig werden diese Betriebe in dieser Phase
in weit Gberdurchschnittlichem Umfang von den Wohnungsbau-MaBBnahmen im Entwicklungs-

gebiet Oberbillwerder profitieren konnen.

2.3 Dienstleistungsbetriebe in Hamburger Ortszentren

Um eine angemessene Ausstattung hinsichtlich des qualitativen und quantitativen Angebotes fiir
Oberbillwerder ableiten zu kénnen, hat die GMA die Anzahl der Ladeneinheiten, die Verkaufsfla-
chen und die Anzahl der Komplementirnutzungen von insgesamt 22 Stadtteil- und Ortszentren?’
in Hamburg ausgewertet und in Bezug zu der Wohnbevélkerung im fuRldufigen Nahbereich? ge-
setzt. Hieraus lassen sich Riickschllsse beziiglich der Realisierungschancen bzw. der potenziellen
Nachfrage nach entsprechenden Angeboten fiir Oberbillwerder ziehen. Fir Oberbillwerder ist zu
beriicksichtigen, dass Ortszentren (8 Zentren) meist weniger Betriebe aufweisen als Stadtteilzen-
tren (14 Zentren). Einen der groBten Anteile an Einzelhandelsnutzungen in Ortszentren (ohne
Stadtteilzentren) haben Angebote des periodischen Bedarfs. Von den durchschnittlich ca. 36 Ein-
zelhandelsnutzungen pro zentralem Versorgungsbereich gehoren ca. 16 Betriebe zum Lebens-
mittelsektor. Supermarkt und / oder Discounter bilden Uiblicherweise die Grundlage, ergdnzt um
weitere Spezialanbieter. Folgende Angebote im Einzelhandelssektor sind in Ortszentren in Ham-

burg Ublicherweise anzutreffen:

27 Die Auswertung der 8 Ortsteilzentren allein liefert keine aussagekraftigen Werte, da Zentren wie Jenfeld

(Einkaufszentrum), Horn (Nahversorgungszentrum mit langfristiger Entwicklungsperspektive) oder Oth-
marschen (kleinteilige Boutiquen-Meile entlang der WaitzstraRe) kaum mit Oberbillwerder vergleichbar
sind. Zudem soll das Ortszentrum Oberbillwerder-Allermdhe dhnlich wie ein Stadtteilzentrum auch der
Versorgung von Neuallermohe dienen, also teilweise tber die Stadtteilgrenze hinauswirken.

28 = Radius von 500 m um das jeweilige Nahversorgungszentrum, entspricht etwa 10 Gehminuten
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Tabelle 9:

Haufig,

Gblich
in jedem 2. Zentrum

weniger Ublich

Haufigkeit

in jedem Zentrum

in jedem 3. Zentrum

Nutzung

Backerei
Bekleidung
Apotheke
Kiosk
Blumen

Optik

Internationale Lebensmittel

Drogeriemarkt
Akustik
Supermarkt
Mobilfunk
Buchhandlung
Feinkost
sonstiges

Fisch
Kinderbekleidung
Schuhe

Uhren, Schmuck

Discounter

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Kera-

mik

Mdobel

Obst und Gemdiise
Getranke

Spielwaren
Heimtextilien, Nahen
Sanitatshaus
Schreibwaren
Elektrohaushaltsgerate
Unterhaltungselektronik
Fahrrader

Parflimerie
Raumausstatter
SBW-Warenhaus
Biomarkt

Sportartikel

Kunst

Durchschnittliche Ausstattung Einzelhandel in Hamburg

Betriebe
je Zentrum
3,6
3,3
2,6
2,1
2,0
1,9
1,3
1,3
1,1
1,0
1,0
0,9
0,9
0,9
0,9
0,9
0,9
0,9
0,7

0,7
0,7
0,6
0,6
0,6
0,6
0,4
0,4
0,4
0,4
0,3
0,3
0,3
0,3
0,3
0,3
0,3

EW je Einheit im
Nahbereich

8.460

9.196
11.750
14.100
15.107
16.269
23.500

23.500
26.438
30.215
30.215
35.251
35.251
35.251
35.251
35.251
35.251
35.251
42.301

42.301
42.301
52.876
52.876
52.876
52.876
70.501
70.501
70.501
70.501
105.752
105.752
105.752
105.752
105.752
105.752
105.752
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Haufigkeit Nutzung Betriebe EW je Einheit im
je Zentrum Nahbereich

Badausstattung 0,3 105.752
2::, Fleischerei 0,1 211.503
S ; Getridnkemarkt 0,1 211.503
% E E Teeladen 0,1 211.503
S é Zoofachmarkt 0,1 211.503
= Kiichen 0,1 211.503

Quelle: GMA 2020

2.4 Empfehlungen fiir den Bereich Einzelhandel

Mit ca. 44.000 Einwohnern im Einzugsgebiet (nach Fertigstellung, inkl. GroRwohnsiedlung Berge-

dorf-West) besteht eine Tragfihigkeit fiir ein umfassendes Nahversorgungsangebot?®

, das einen
groflen Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt und mit wachsender Einwohnerzahl
sogar spezialisierte Angebote wie einen Biomarkt umfassen kann. Ein entsprechender Branchen-

mix sollte die Grundversorgungsfunktion mit dem Leitbild der , Active-City” verbinden.

Um die Versorgungsfunktion im aperiodischen Bedarf abzurunden sollten sich die zusatzliche
Angebote an der lokalen Kaufkraft orientieren, wobei insbesondere der mittelfristige Bedarf
(insb. die Sortimentsbereiche Bekleidung, Schuhe, Sport und Blicher, Papier / Biiro / Schreibwa-
ren, Spielwaren) infrage kommt; letztere Sortimente sind allein schon aufgrund der HAW Ham-
burg-Verlagerung von hoherer Relevanz. Auch fiir Haushaltswaren / Heimtextilien und Mobil-
funk / Elektronik diirfte Bedarf vorhanden sein. GroRflachige Bau- und Mé&belmarkte sollten in

Oberbillwerder nicht angesiedelt werden.

Als Modellstadtteil fiir die Active-City, Sport- und Bewegung biete sich ein Angebot aus dem Be-
reich Fahrrad an. Vor dem Hintergrund der wachsenden E-Mobilitat (e-Bikes, E-Lastenrader etc.)

sind zusétzliche Entwicklungsperspektiven in Oberbillwerder erkennbar.

Unter den ergdnzenden, nahversorgungsaffinen Nutzungen (z. B. Floristik, Kiosk, Lebensmittel-
handwerk) finden sich medizinische Angebote wie Optik und Horgerateakustik sowie generell
Uhren / Schmuck. Diese Angebote finden sich in dem meisten Hamburger Orts- und Stadtteilzen-

tren und sollten auch in Oberbillwerder eingeplant werden.

2 SB-Warenhauser mit wesentlich Gber das nahere Umfeld hinausgehendem Einzugsgebiet sind gem. Ham-

burger Leitlinien fir den Einzelhandel in Ortszentren nicht vorgesehen.
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3. Nutzungsmix von Gastronomie und Dienstleistungen in Stadtteil- / Ortszentren in

Hamburg

Kleinteilige Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen beleben Quartiere und
stellen ein wohnortnahes Angebot mit Waren und Dienstleistungen sicher. In Stadtteil- und
Ortszentren profitieren diese Nutzungen von der Anziehungskraft der Magnetbetriebe (Super-
markt oder Discounter) und sind entsprechend haufiger vorzufinden. Deshalb stellen nicht groR-
flichige Einzelhandelsbetriebe und die sog. Komplementadrnutzungen gerade in zentralen Ver-
sorgungsbereichen in Standortkombination mit den Magnetbetrieben eine von Kunden ge-
wiinschte Multifunktionalitat sicher. Durch diesen Funktionsmix erhéhen sich der Kundenzu-
strom sowie die Kundenaustauschbeziehungen. Neben gastronomischen Einrichtungen, Beher-
bergungsbetrieben, Banken, Versicherungen und Reisebiiros zahlen auch Freizeitangebote (z. B.
Kino, Theater, Museum) sowie Verwaltungseinrichtungen (z. B. Bezirksdmter), kulturelle Einrich-
tungen (z. B. Museen), Bildungs- und Sozialeinrichtungen (z. B. VHS, Kindergarten) zu wichtigen
Komplementarangeboten. Dariber hinaus tragen kleinteilige Nutzungen bei geringerer Konzen-
tration auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu einer urbanen Nutzungsmischung in
den Quartieren bei. Hier stehen vor allem die Erdgeschossnutzungen im Fokus. Nutzungen, die
nicht unmittelbar auf Spontanbesuche durch Laufkundschaft angewiesen sind (Bliros, Praxen,

Ateliers etc.), finden sich auch haufig in Obergeschossen.
3.1 Dienstleistungsbetriebe in Hamburger Stadtteil- / Ortszentren

Einen der groRten Anteile an den erganzenden Nutzungen in Stadtteil- und Ortszentren haben
Dienstleistungen. Von den durchschnittlich ca. 52 Komplementarnutzungen pro zentralem Ver-
sorgungsbereich gehoéren ca. 33 Betriebe zum Dienstleistungssektor. Folgende Angebote im

Dienstleistungssektor sind in Hamburg tblicherweise anzutreffen:

Tabelle 10: Durchschnittliche Ausstattung Dienstleistung in Hamburg

Haufigkeit Nutzung Betriebe EW je Einheit im
je Zentrum Nahbereich
Friseur 6,5 1.489
Geldinstitut 4,2 2.274
£ Anderungsschneiderei 1,8 5.288
>
. ‘E’ Arztpraxis 1,7 5.716
R ]
® E Reisebiiro 1,6 5.875
T o
3 Immobilien 1,6 6.043
c
- Kosmetikstudio 1,3 7.293
Textilreinigung 1,3 7.554
Nagelstudio 1,0 9.196
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Haufigkeit Nutzung Betriebe EW je Einheit im
je Zentrum Nahbereich

Pflegedienst 1,0 9.196

Facharzt 1,0 9.614

Fahrschule 0,9 11.132

£ Versicherung 0,9 11.132

g Schuhmacher / Schliisseldienst 0,9 11.132

S 'S‘J Zahnarzt 0,8 11.750

= :% Beratung / Betreuung 0,7 13.219

.-Gi Physiotherapie 0,6 16.269

= sonst. Dienstleistung 0,5 19.228

Fotostudio 0,5 21.150

weniger Ublich  Sonnenstudio 0,4 23.500
in jedem 3.

Zentrum Waschsalon 0,3 35.251

Copyshop 0,2 42.301

I FuBpflege 0,2 42.301

g Rechtsanwalt 0,2 42.301

§ 'S‘)_ Bestattungen 0,2 52.876

E % Gesundheitszentrum 0,2 52.876

,_GO_J, Massagesalon 0,2 52.876

= Steuerberater 0,2 52.876

EDV-Dienstleistungen 0,2 52.876

Ergotherapie 0,1 70.501

Internetcafe 0,1 70.501

Tattoostudio 0,1 70.501

Therapie 0,1 70.501

Tickets 0,1 70.501

Geldtransfer 0,1 105.752

g Gold Ankauf 0,1 105.752

. € Hebamme 0,1 105.752

g ﬁ Heilpraktiker 0,1 105.752

g E Hundesalon 0,1 105.752

g f:i Nahstube 0,1 105.752

£ Personalservice 0,1 105.752

Post 0,1 105.752

Tierarzt 0,1 105.752

Architekturbiro <01 211.503

Atelier <0,1 211.503

Autovermietung <0,1 211.503

Klinik <01 211.503
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Haufigkeit Nutzung Betriebe EW je Einheit im
je Zentrum Nahbereich
Notar <0,1 211.503
Raumgestaltung <0,1 211.503
Seniorenresidenz <01 211.503
Refillstation (Druckertinte) <0,1 211.503
Taxidienst <01 211.503
Haus- und Grundstiicksverwaltung <0,1 211.503

Quelle: GMA 2020

Zu den am haufigsten anzutreffenden Dienstleistungen gehéren mit deutlichem Abstand Fri-
seure und Geldinstitute (Banken, Sparkassen). Auch weitere Anbieter konsumnaher Dienstlei-
stungen, die dem Grundbedarf zuzuordnen sind, finden sich meist mehrfach in Stadtteil- bzw.
Ortszentren. Dazu zihlen Anderungsschneidereien, Reisebiiros, Kosmetikstudios, Textilreini-
gungsbetriebe und Nagelstudios. Neben Arztpraxen gehoren auch spezialisierte medizinische An-
gebote wie Pflegedienste und Facharzte zur Grundausstattung, ebenso die Immobilienmakler.
Hier zeigt sich die Versorgungsbedeutung von Stadtteil- und Ortszentren, die eine wesentlich

Uber den fuRldaufigen Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktion libernehmen.

Zu den Ublichen Nutzungen eines Stadtteil- / Ortszentrums gehdren auRerdem Schuhmacher /
Schlisseldienst, Fahrschule, Zahnarzt, Versicherung, Fotostudio sowie unterschiedliche Bera-
tungs- und Betreuungsangebote, die insbesondere von der Sozialstruktur und der Nachfrage
nach entsprechenden Angeboten abhangig sind. In Erganzung zu entsprechenden Facharzten
sind Physiotherapeuten wahrscheinlich, auRerdem finden sich lblicherweise weitere Dienstlei-

stungsanbieter.

3.2 Gastronomiebetriebe in Hamburger Stadtteil- / Ortszentren

Gastronomische Angebote tragen maligeblich zur Aufenthaltsqualitdt und zur kommunikations-
bilden Funktion eines Zentrums bei. Im Durchschnitt sind in einem Stadtteil- oder Ortszentrum
ca. 13 Gastronomiebetriebe vorhanden. Am Haufigsten sind Restaurants, Cafés und Imbissbe-
triebe in Stadtteil- / Ortszentren zu finden, rechnerisch hat jedes Zentrum mehrere Betriebe zu
verzeichnen®. Restaurants (inkl. Schnellrestaurants) liegen dabei mit rechnerisch 6 — 7 Betrieben
pro Zentrum deutlich an der Spitze. Erganzend kommen hier die Gastronomiebereiche hinzu, die
haufig von Filialbackereien betrieben werden. In jedem zweiten Stadtteil- / Ortszentren finden
sich Bars und Kneipen. Diese siedeln sich oft in Bereichen mit hoherer Nutzungskonzentration
und entsprechenden Kundenfrequenzen an. Reine Lieferdienste sind in Stadtteil- und
Ortszentren weniger (iblich, zumal sie nicht auf Laufkundschaft angewiesen sind, auch Hotels ge-

hoéren mit ihrem grofRen Flachenbedarf in Stadtteil- und Ortszentren in Hamburg eher nicht zu

Dieser Schnitt wird insbesondere durch Vergleichszentren in der inneren Stadt hochgezogen
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den Ublichen Nutzungen. Folgende Betriebe aus dem Bereich Gastronomie / Hotellerie sind in

Hamburger Stadtteil- / Ortszentren angetroffen worden:

Tabelle 11: Durchschnittliche Ausstattung Gastronomie in Hamburg

Haufigkeit Nutzung Betriebe je EW je Einheit im Nah-
Zentrum bereich

Restaurant 6,6 1.449
Haufig, Café 1,7 5.716
in jedem Zentrum  |mbiss 1,5 6.609
Eiscafé 1,3 7.554
Ublich, Kneipe 0,7 14.100
in jedem 2. Zentrum Bar 0,5 17.625
weniger Ublich, Lieferdienst 0,4 26.438
in jedem 3. Zentrum | Bistro 0,3 35.251
Hotel 0,1 105.752

vereinzelt .
o Partyservice <0,1 211.503

in jedem 10. Zentrum

Shishabar <0,1 211.503

Quelle: GMA 2020
3.3 Empfehlungen fiir den Bereich Gastronomie und Dienstleistung

Flr Oberbillwerder sind Gastronomieangebote zu empfehlen, die Aufenthaltsqualitat erzeugen
und am Bedarf der Bevolkerung in Oberbillwerder und Neuallermdhe ausgerichtet sind. Dies sind
insbesondere Restaurants, Bars, Cafés / Eiscafés und Imbissbetriebe. Durch die kiinftige Prasenz
der HAW Hamburg ist der Standort aus Gutachtersicht auch fiir Copy Shops sowie weiteren

Dienstleistungen fiir Studierende von groBem Interesse.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

42



Nutzungskonzept Einzelhandels- und Gewerbefldchen fiir den Stadtteil Oberbillwerder in Hamburg-Bergedorf

III. Wettbewerbssituation Teilmarkt Biirofléichen Bergedorf

1. Allgemeine Rahmendaten fiir die Freie und Hansestadt Hamburg

Die Freie und Hansestadt Hamburg stellt einen der ,big six’ (Berlin, Hamburg, Miinchen, Frankfurt,
Dusseldorf, Stuttgart), der dominierenden Bliro-, Dienstleistungs- und Verwaltungsstandorte in
der Bundesrepublik Deutschland, dar. Hamburg profitiert von seiner Funktion als
d a s norddeutsche Dienstleistungs- und Verwaltungszentrum sowie von seiner Drehscheiben-
funktion fiir Nord- und Nordosteuropa. Mit Giber 80 % der Erwerbstatigen im sog. tertidaren Sektor
ist Hamburg groRRter deutscher AuRenhandelsstandort und Standort fiir Unternehmensdienstlei-
stungen sowie dominierender deutscher Medienstandort, zweitgroRter europaischer Sitz der zi-
vilen Luftfahrtindustrie (nach Toulouse) und verfiigt nach Rotterdam Uber den zweitgroRten See-
hafen Europas. Speziell im Dienstleistungs- und Verwaltungsbereich stellt Hamburg Gber mehr
als 110.000 Beschiftige im Gesundheitssektor, rd. 60.000 Arbeitsplatze im Medienbereich sowie
knapp 50.000 Arbeitsplatze im IT- und Kommunikationsbereich und zahlt zu den deutschen Top

3-Standorten im Banken- und Versicherungssektor.

Auch wenn derzeit coronabedingt merkliche Dampfungseffekten erkennbar sind, erwarten alle
befragten Experten, dass sich der Hamburger Biroflachenmarkt als auRerordentlich robust er-

weisen und bei der Beschéaftigung spatestens wieder Mitte des Jahrzehnts zulegen wird.

Schon allein ein Blick auf die beiden letzten Jahrzehnte im Blirobereich in Deutschland zeigt, dass
der Birosektor einem sog. ,Schweinezyklus’ folgt, so dass auf einen Nachfrageboom ein Projek-
tierungs- und Bauboom folgt, der bei einem Abebben der Nachfrage mit hohen Leerstdanden en-

den kann, bevor bei einem Ansteigen der Nachfrage der nachste ,Schweinezyklus’ beginnt.

Nach Angaben des groSten Hamburger Maklerhauses Gromann & Berger hat sich der Hambur-
ger Biroflichenbestand im letzten Jahr um rd. 545.000 m? auf rd. 13,8 Mio. m? bzw. tiber rd. 7,7
m? / Ew. erhoht, was im Vergleich zu den Ubrigen der deutschen ,big six’ eine unterdurchschnitt-

liche Ausstattung signalisiert®..

Verglichen im langjdhrigen Zehn-Jahres-Mittel von rd. 531.000 m? umgesetzter Flichen konnte
auch in 2019 in leicht hoheres Umsatzvolumen erzielt werden. Hingegen erwies sich das erste
Halbjahr 2020 mit einem Birofldchenumsatz von nur rd.165.00 m? durch den Corona-Lockdown
als das umsatzschwachste Halbjahr seit 2004. 2020 wird der Buroflachenumsatz / die Nachfrage

das langjahrige Zehn-Jahres-Mittel sicherlich deutlich untertreffen.

Mit Blick auf die Angebots- und Nachfragestrukturen ist klar zu erkennen, dass knapp zwei Drittel
des hamburgweiten Flichenumsatzes im 1. Halbjahr 2020 (~ 165.000 m?) auf die vier Teilmarkte
City / Innenstadt, City-Siid, City-Nord und Hafen-City entfallt, wahrend der Flichenumsatz in allen

31 Buroflichenbestand / Einwohner 2018 zum Vergleich: Berlin (rd. 5,2 m? / Ew.), Minchen (rd. 13,5 m? /
Ew.), Frankfurt (rd. 16.0 m? / Ew.), Dusseldorf (rd. 15,2 m? / Ew.) und Stuttgart (rd. 12,5 m? / Ew.).
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Ubrigen Hamburger Teilrdumen ein Vermarktungsvolumen von 10.000 m? kaum erreicht und sel-

ten Ubertroffen hat.

2. Biiromarkt in Bergedorf

Differenziert man diese gesamthamburgischen Aussagen nach raumlichen Teileinheiten ist fest-
zustellen, dass der Teilraum Bergedorf bei den namhaften tberregional agierenden Maklerh&u-
sern mangels Nachfrage keine Rolle spielt und - wenn lberhaupt - nur gemeinsam mit anderen
Stadtteilen aggregiert ausgewiesen wird. So beziffert das Maklerhaus Grossmann & Berger den
Buroflachenbestand im gesamten Teilraum Hamburg-Ost, der neben Bergedorf auch die Wald-
dorfer, Billstedt, Billborook, Rahlstedt, Farmsen, Berne, Horn und Hamm umfasst, auf zusammen
rd. 1 Mio. m? (nur etwa 7,2 % des hamburgischen Bestandes), was die eher geringe Relevanz auf
dem Hamburger Biroflaichenmarkt dokumentiert. GroRte (partielle Eigen-) Nutzer von Biirofla-
chen in Bergedorf sind die in Bergedorf ansassige Kérber-Gruppe /-Stiftung, das Bezirksamt und

offentliche Einrichtungen (Stadtreinigung, Feuerwehr, Biicherhalle etc.).

Den Jahresumsatz in dem sehr ausgedehnten Teilraum Hamburg-Ost quantifiziert Grossmann &
Berger flr das 1. Hj. 2020 lediglich auf 4.000 m?, was einem Anteil von 2,4 % am hamburgweiten
Flachenumsatz entspricht und die geringe Nachfragedynamik des Marktes plakativ unterstreicht.
Unter den 10 groRten Blrovermietungen /-verkdufen Hamburgs in 2019 lag kein einziger Fla-

chenabsatz in Bergedorf.

Bergedorf ist eher ein lokaler, nischenhafter Markt (in Form von Bliroergdnzungen z.B. bei Indu-
strie-, Logistik- und Handwerksbetrieben) und spricht vor allem personenbezogene Dienstleister
(u.a. Arzte, Rechtsanwilte, Versicherungen, Makler, Sparkassen- und Bankfilialen, Steuerberater)
an, die Uber einen gewissen Nahbereich verfligen missen. Nachfrager von aufRen, z.B. in Form
eines groleren Eigennutzers (z.B. offentliche Einrichtungen wie Amtsgericht oder Verwaltungs-

stellen gehoren zu diesem Nutzertyp) zeigen kaum Engagement im Bezirk Bergedorf.

Praktisch unabhangig vom Standort befindet sich das Gros der Bergedorfer Flachennachfragen
im sehr kleinteiligen (100 - 250 m?) und kleineren (250 - 500 m?) Marktsegment, wahrend die
Mietvertragsabschliisse im mittelgroRen (> 500 m?— 2.000 m?) und groRen (> 2.000 m?) Nachfra-

gesegment von der Anzahl her praktisch kaum nachgefragt werden.

Trotz geringerem Fertigstellungsvolumen seit 2014 sieht GroBmann & Berger fiir die Angebots-
lage auf dem gesamthamburgischen Biroflachenmarkt in Folge der Auswirkungen der Corona-
Krise eine Trendwende. Ausgehend von einem sehr niedrigen Niveau nimmt das Bliroflachenan-

gebot wieder zu. Damit einhergehend ist die Leerstandsquote im Teilraum Hamburg-Ost auf im-
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merhin 2,7 % (~ rd. 26.000 m?) angestiegen. Rein rechnerisch kdnnte derzeit in diesem weitrdu-
migen Teilraum allein aus dem Leerstand etwa die 6,65-jahresdurchschnittliche Nachfrage be-

friedigt werden.

Karte 4: Hamburger Biiro-Teilmiarkte im Uberblick 2020Q1/Q 2

Quelle: Grossmann & Berger, Marktbericht Gewerbe / Birovermietung Hamburg 2020 Q 1-2.

Fazit: Der hamburgische Bezirk Bergedorf prasentiert sich als kleiner und lokal / regional geprag-
ter Biro- und Dienstleistungsstandort, der im Wesentlichen (iber eine Funktion als lokaler Ver-
waltungs- und Dienstleistungsstandort verfiigt, aber biiroseitig eindeutig ,im Schatten” der Freien
und Hansestadt Hamburg steht. Da ein vergleichsweise hoher Leerstand fiir den Hamburger Teil-
raum Ost, zu dem auch Bergedorf z3hlt, von rd. 26.000 m? (knapp 3 % des Bestandes) auf eine
nach Expertenangaben nur schwach ausgepragte Nachfrage trifft (= Halbjahresumsatz vermiete-
ter / verkaufter Biroflachen im Teiltraum Ost von rd. 4.000 m?2), diirfte derzeit etwa das Sieben-
fache der mittleren jahresdurchschnittlichen Nachfrage neue Mieter / Nutzer suchen. Selbst un-
ter Berlcksichtigung, dass ein gewisser Teil der leerstehenden Flachen unter heutigen Aspekten
nur noch mit hohem Aufwand vermarktungsfahig sein dirften, scheint eine Vermarktung von

Biroflachen in groRerem Umfang marktseitigen Restriktionen zu unterliegen.

Zudem sollte ganz generell gesehen werden, dass Blrostandorte wie Oberbillwerder, die sich
durch eine Lage auRerhalb klassischer und / oder durch ,schiere Masse’ zu entwickelnder Biro-
lagen befinden, stark marktabhingig sind. Ublicherweise laufen jene Lagen in Boomzeiten als
letzte Standorte voll, da sie nur dann von Uberschwappeffekten profitieren kénnen, wenn Nutzer

in Zeiten nachlassender Konjunktur eine Standortprofilierung anstreben. Sie stellen aber zugleich
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auch jene Standorte dar, die als erste Lagen wieder leergezogen werden. Beispiele namhafter
Blroentwicklungen auflerhalb guter und nachgefragter Biirolagen in Hamburg sind z.B. an der
Bramfelder Chaussee (u.a. Otto Versand und Techniker Krankenkasse), der Kieler StraBe (mit u.a.
Bilropark Kieler Stral3e) sowie dem Friedrich-Ebert-Damm (mit der LVA) anzutreffen. Diese zeigen
deutlich auf, dass die Moglichkeit zur erfolgreichen Standortentwicklung nur iber groBvolumige
Eigennutzer besteht, die auch von der Hochschule fiir Angewandte Wissenschaft (HAW Ham-

burg) nur teilweise abgebildet werden kénnen.

Sollte aber - aus welchen Griinden auch immer - kein prominenter und bonitatsstarker Mieter,
bereit und in der Lage sein, Biroflachen im gréRerem Umfang zu vertraglich akzeptablen Kondi-
tionen (hinsichtlich Laufzeit, Miethdhe, Ausbaustandards etc.) verbindlich anzumieten, pladieren
die Gutachter daftir, dass Bliro- und Praxisflachen in Oberbillwerder lediglich in Giberschaubaren
Rahmen angeboten werden und sich vorrangig auf die kleinteilige Klientel der klassischen City-
dienstleister zu konzentrieren, die in quartiersbezogenen Erdgeschosslagen Ublicherweise anzu-
treffen sind. Berticksichtigt man ferner, dass Corona die Bliroarbeitswelt nachhaltig verandert hat
(Stichwort: Home-Office) diirfte sich eine aus Gutachtersicht nachhaltig sicher absetzbare Gro-
Benordnung auf zwischen rd. 2.000 - 2.500 m? Mietflache (~ 2.500 — 3.000 m? BGF) belaufen,
was bei der skizzierten Praferenznachfrage (rd. 100 — 150 m?) etwa 20 — 25 Mietungen entspre-

chen und in dem langen Zeitraum von fast 20 Jahren absetzbar sein wird.
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IV. Wettbewerbssituation Teilmarkt Handwerk und prod. Gewerbe

1. Allgemeine Rahmenbedingungen

Die Freie und Hansestadt Hamburg stellt, wie im Kapitel Wettbewerbssituation Teilmarkt Biro-
flachen verdeutlicht, einen der dynamischsten und wettbewerbsintensivsten Wirtschaftsstan-
dorte in Deutschland dar®2. Entsprechend schwierig ist es, innerstidtische Flichen fir klassische
Handwerksbetriebe oder Unternehmen des produzierenden Gewerbes zu finden. Diese sind hdu-
fig nicht in der Lage, die aufgerufenen (Miet-)Preise fiir Gewerbe oder Mischgebietsflichen, aber
auch Immobilien zu bezahlen. Gleichzeitig reagieren Anwohner zunehmend sensibel auf Larm

und sonstige Emissionen.

Handwerks- und Produktionsbetriebe sind aufgrund dessen besonders stark von Verdrangungs-
prozessen innerhalb der Stadt betroffen. Gerade Betriebe in gewachsenen Stadtteillagen werden
zunehmend aus ihren angestammten Lagen verdrangt. Auch durch die hohe Nachfrage nach
Wohnraum riicken beispielsweise Wohnnutzungen, aber auch finanzkraftigere Blro- bzw.
Dienstleistungsanbieter nach. Folglich geht der Trend im Handwerk, aber auch in den weiteren
produzierenden Gewerben eindeutig in Gewerbe- und Industriegebiete. Insbesondere grofere
Betriebe mit mehr als 20 Mitarbeitenden oder jene, welche emissionsintensiv arbeiten, sind be-
strebt, ihren Standort zu verlagern. Unabhangig dieser Verdrangungsprozesse bedingen veran-
dernde Arbeitsablaufe und Sicherheitsaspekte eine Neustrukturierung vieler Betriebe, welche

sich am angestammten Standort haufig nicht realisieren lasst.

All diese Griinde fiihren dazu, dass in den vergangenen Jahrzehnten eine zunehmende Entmi-
schung von friiher divers gepragten Innenstadtquartieren stattfand. Die moderne Stadtentwick-
lungsplanung strebt deshalb eine Umkehr dieser Entwicklung an. Im Sinne einer nachhaltigen und
verkehrsarmen Stadtentwicklung ist es ein wesentliches Ziel, die Wege zwischen Wohn- und Ar-
beitsort zu verkirzen. Diese Paradigmen verfolgt auch die Planung des neuen Stadtteils in Ham-

burg-Oberbillwerder.

Exkurs: Gewerbeflachenentwicklungskonzept Hamburg-Bergedorf

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ist es zwingend notwendig, auf bereits bestehende
Konzeptionen zurlickzugreifen. Dazu zahlt u. a. das durch die Stadt Hamburg im Jahr 2018 er-
stellte Gewerbeflachenkonzept fiir den Bezirk Bergedorf. Dieses geht bereits auf den neuen

Stadtteil Oberbillwerder ein und trifft Aussagen lber eine mogliche Profilierung des Standortes,

32 Da das Handwerkswesen in der Freien und Hansestadt Hamburg bei weitem nicht so gut dokumentiert

ist, wie der Einzelhandel und der Biirobereich, basieren die gutachterlichen Einschatzungen auf den ge-
flihrten Expertengesprachen u.a. mit der Handwerkskammer Hamburg.
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wobei diese von der tatsdchlichen Entwicklungsplanung und den festgesetzten Entwicklungsstra-
tegien und Zielsetzungen im Stadtteil abhadngig sind. Das Konzept geht davon aus, dass der Stand-
ort Oberbillwerder zumindest in Teilen zu einem modernen und attraktiven Gewerbestandort
entwickelt werden kann, dessen Schwerpunkt vornehmlich auf wissensintensiven und dienstlei-
stungsorientierten Angeboten liegt. Ergdnzend zu der Schwerpunktsetzung als Wohnstandort
sollen neue Arbeitspldtze geschaffen werden, welche jedoch potenziell nur eine bezirkliche Be-

deutung erfahren.®

2. Ansiedlungspotenziale in Hamburg-Oberbillwerder
2.1 Definition von Zielgruppen

Vor der Prifung und Bewertung moglicher Ansiedlungspotenziale im neuen Stadtteil Hamburg-
Oberbillwerder durch Betriebe des Handwerks und der Produktion ist zunachst zu priifen, welche
Zielgruppen Interesse an einer Ansiedlung haben kénnten. Wer fir die Vermarktung der dafiir
vorgesehenen Baufelder infrage kommt, hdangt sowohl von den stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen, als auch der siedlungsraumlichen Lage oder der verkehrlichen Erreichbarkeit innerhalb

des Bezirks Bergedorf, aber auch der gesamten Freien und Hansestadt Hamburg, ab.

Wie das Gewerbeflachenentwicklungskonzept Bergedorf aus dem Jahr 2018 festhalt, handelt es
sich beim neuen Stadtteil Oberbillwerder nicht um einen klassischen Gewerbestandort. Folglich
sieht der Masterplan Oberbillwerder, aber auch das Gewerbeflachenentwicklungskonzept zwar
Potenzial fur die Ansiedlung von klassisch-gewerblichen Nutzungen, diese sollten jedoch mit den
Entwicklungszielen der Planung des neuen Stadtteils als Modellstadt fir die Active City mit den
Schwerpunkten Erndhrung, Gesundheit, Bewegung und Kreativwirtschaft vereinbar sein. Gleich-
zeitig soll durch die Ansiedlung von gewerblichen Nutzern eine attraktive und im Hinblick auf ei-
nen lebendigen Stadtteil gesunde Nutzungsdurchmischung ermoglicht werden. Aufgrund der
stadtebaulichen Rahmenbedingungen kommen aber nur solche Betriebe infrage, deren Stand-
ortanforderungen fiir einen verdichteten, urbanen Stadtteil geeignet sind. Neben Anbietern im

Schnittbereich zwischen Kreativwirtschaft und produzierendem Gewerbe sind dies u. a.
Y 4 hochwertige und spezialisierte Handwerksbetriebe
Y 4 sog. urbane Manufakturen

Y 4 technisch innovative Betriebe des produzierenden Gewerbes.

3 vgl. Freie und Hansestadt Hamburg, Gewerbeflachenentwicklungskonzept, Bezirk Bergedorf, 5.83
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Ob und inwiefern Ansiedlungspotenziale fiir Betriebe aus den genannten Zielgruppen in Ober-
billwerder bestehen, wird im Folgenden untersucht. Gleichzeitig wird aufgezeigt, ob maogliche

Synergieeffekte durch die geplante Ansiedlung der HAW Hamburg bestehen.
2.2 Anforderungen der einzelnen Zielgruppen / Nutzungen

Wesentlich fiir die Priifung von Ansiedlungspotenzialen einzelner Branchen bzw. in diesem kon-
kreten Fall des Handwerks oder produzierenden Gewerbes ist eine genaue Kenntnis der Anfor-
derungen bzw. der eingeforderten Standortfaktoren an einen moglichen Standort. Im Wesentli-

chen lassen sich diese in drei Gruppen unterscheiden:
Y 4 Infrastruktur

7 Lage

Y 4 bauliche Voraussetzungen

Die Standortanforderungen von Handwerksbetrieben und sog. urbanen Manufakturen sind ver-
gleichbar und teilweise dieselben wie bei gréReren produzierenden Betrieben. Neben der sozia-
len Infrastruktur und weiteren weichen Standortfaktoren spielen nach wie vor klassische, harte
Standortfaktoren bei der Wahl des Standortes eine gewichtige Rolle. Dies ist die verkehrliche An-
bindung, insbesondere auch an das libergeordnete Strafennetz, da viele Betriebe weit Giber den
Standort hinaus tatig sind. Ebenfalls zu diesem Komplex gehort die Nahe zu Kunden, sofern enge
Verflechtungen im Stadtteil bestehen. Hier ist auf die Lage des neuen Stadtteils Hamburg-Ober-
billwerder im siidéstlichen Randbereich auBerhalb des Ringes 2 der Freien und Hansestadt Ham-
burg hinzuweisen. Insbesondere Betriebe aus zentralen Standorten bzw. Stadtteilen werden
mangels Alternativen dort nach moglichen Alternativstandorten oder Erweiterungsflachen su-
chen. Den dritten Bereich bilden die baulichen Voraussetzungen des Standortes. Hier ist ein Kri-
terium das Stellplatzangebot vor Ort, insbesondere fiir Fahrzeuge bzw. die Anlieferung und Bela-
dung von Transportern. Diese bendtigt nicht nur ausreichend Platz, sondern bedingt auch Emis-
sionen, welche haufig Grund fir die urspriingliche Standortverlagerung bzw. den Gedanken, sich
raumlich zu verandern, sind. Die Entfernung von larmsensiblen Anliegern ist fir Handwerksbe-
triebe, aber auch sonstige produzierende Betriebe, ein zentraler Standortfaktor. Hier ist insbe-
sondere auf eine bauliche Gestaltung Wert zu legen, die fiir das Umfeld zu einer moglichst gerin-

gen Larmbelastung fiihrt.

Positiv fuir einen verdichteten und urbanen Standort wie den geplanten Stadtteil Hamburg-Ober-
billwerder ist, dass statistisch jeder vierte Handwerksbetrieb seine Lage in einem gemischt ge-
nutzten Gebiet (inkl. Wohnen) hat. Gerade fiir kleinere Betriebe mit z.T. deutlich weniger als 20

Mitarbeitern stellen diese Lagen, unter der Voraussetzung, dass die Arbeitsabldufe vor Ort mit
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den Umfeldnutzungen vertraglich sind, damit nach wie vor einen attraktiven Standort dar. Gro-
Rere Betriebe praferieren u. a. aufgrund des hdheren Platzbedarfs, aber auch ihrer jeweiligen Ge-

werke Flachen und Immobilien in Siedlungsrandbereichen, z.B. in Gewerbegebieten.

Neben den beschriebenen Anforderungen des Handwerks bzw. des produzierenden Gewerbes
ist eine zentrale Stellschraube fiir die Moéglichkeit im Stadtteil Hamburg-Oberbillwerder, die pro-

jektierten Nutzungen ansiedeln zu kénnen, der Mietpreis.

Insbesondere das Handwerk, aber auch junge innovative Unternehmen sind besonders preissen-
sibel und kénnen haufig die reguldr auf dem Immobilienmarkt aufgerufenen Preise nicht bezah-
len. Insofern ist im Rahmen der Stadtteilentwicklung zu priifen, ob moglicherweise der Mietpreis

an den Umsatz gekoppelt werden kann oder anderweitig eine Subventionierung maoglich ist.

3. Nachfragestruktur der Nutzungen in Hamburg-Bergedorf

Die Nachfrage nach gewerblich nutzbaren Flachen bzw. anmietbaren Raumlichkeiten fiir Be-
triebe des Handwerks und des produzierenden Gewerbes geht klar Gber den Bezirk Hamburg-
Bergedorf hinaus. In Hamburg besteht insgesamt ein Mangel an bezahlbaren Flachen und Ent-
wicklungsraumen fiir Handwerksbetriebe und andere kleinere, innovative produzierende Unter-
nehmen. Die Nachfrage wird perspektivisch deshalb auch tberwiegend von auRerhalb des Be-
zirks Bergedorf stammen. Zielgruppe sind weniger gewachsene, an ihrem Standort verwurzelte
Betriebe aus dem direkten Umfeld, dem Bezirk Hamburg-Bergedorf, sondern vielmehr junge Un-
ternehmen, welche sich noch in der Wachstums- und Entwicklungsphase befinden, die im ge-

samten Stadtgebiet von Hamburg nach Rdumlichkeiten suchen (missen).

Im Hinblick auf die Vermarktung bzw. die Nachfrage ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere
Handwerksbetriebe Standortentscheidungen erst bei einem vorhandenen Angebot treffen. An-
ders als groRere Betriebe des verarbeitenden Gewerbes oder v. a. Biiro- und Dienstleistungsbe-
triebe, planen Handwerkbetriebe eine mogliche Standortverlagerung oder -erweiterung nicht
weit im Voraus. Strategische Entscheidungen werden i. d. R. abhangig von der aktuellen wirt-
schaftlichen Situation in weniger als sechs Monaten getroffen. Dies bedeutet, dass zwischen der
Entscheidung fiir eine Standortverlagerung und der Anmietung bzw. dem Umzug weniger als ein

halbes Jahr liegt. Eine quantitative Prognose zum aktuellen Zeitpunkt wird deshalb erschwert.

Insbesondere vor dem Hintergrund der Flachenknappheit und des tiberwiegend hohen Preisni-
veaus in der Freien und Hansestadt Hamburg besteht jedoch eine hohe Drucksituation, gerade
flr das Handwerk und andere Unternehmen, welche die aufgerufenen Preise haufig nicht bezah-
len kdnnen. Folglich lasst sich fiir den neuen Stadtteil Hamburg-Oberbillwerder ableiten, dass bei

einem entsprechend attraktiven Angebot — z. B. in Form eines Handwerker- / Gewerbehofs —
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eine, vor dem Hintergrund der raumlichen Lage aulRerhalb des zweiten Stadtrings, stabile Nach-
frage nach anmietbaren Flachen besteht. Realistisch erscheint dabei ein Flachenpotenzial, wel-
ches in etwa der Halfte des im Stadtteil Lokstedt erfolgreich entwickelten Handwerkerhofs
»Meistermeile” oder auch dem Bergedorfer Vorzeigeobjekten ,,Am Schilfpark” und am ,Weiden-

baumsweg” entspricht.

Ein Potenzial von rd. 20.000 — 25.000 m? BGF (Bruttogeschossflache) wird von den befragten Ex-

perten zum aktuellen Zeitpunkt als vermarktungsfahig angesehen.

Exkurs: Handwerkerhofe

Handwerkerhofe gelten insbesondere in Ballungsraumen und GroRstadten seit Jahren als erfolg-
reiches Modell um kleineren Handwerksbetrieben Entwicklungsmdglichkeiten und einen siche-
ren, vor Nachbarschafts- und Nutzungskonflikten geschiitzten, Standort zu geben. Das Modell
»gestapelter Handwerksnutzungen® wird auch in Hamburg betrieben und seitens des Handwerks
positiv wahr- und entsprechend angenommen. Ein absolutes Positivbeispiel ist dabei der im
Stadtteil Lokstedt entwickelte Handwerkerhof ,, Meistermeile”. Dieser war bereits kurz nach der

Baufertigstellung zu fast 80 % belegt.3*

Abbildung 10: Handwerkerhof Meistermeile in Hamburg-Lokstedt

Quelle: meistermeile.de, N. Alms, Fa. ISOHAUS GmbH & Co. KG

Damit ein solches Modell auch im Stadtteil Oberbillwerder erfolgreich entwickelt werden kann,

gilt es, diverse Grundséatze zu befolgen:

34 Auskunft der Handwerkskammer Hamburg.
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Y 4 Die Flachen sollten moglichst flexibel gestaltet sein. Das bedeutet, dass ein breites An-
gebot unterschiedlicher FlachengrofRen innerhalb des Objektes zur Verfligung steht.
So kdnnen einerseits Betriebe unterschiedlicher GroBe bzw. unterschiedlichen Ent-
wicklungszeitpunkten, als auch verschiedenster Branchen mit einem jeweils individu-
ellen Flachenbedarf angesprochen werden. Dariiber hinaus ermdglicht ein differen-
ziertes Flachenportfolio innerhalb des Handwerkerhofes Betrieben die Moglichkeit, im

Falle einer Expansion umzuziehen, ohne den Standort zu wechseln.

Y 4 Zu den baulichen Rahmenbedingungen, die fir den Erfolg verantwortlich sind zdhlen
u.a. die Deckenhéhe im Erdgeschoss bzw. Untergeschoss, welche hoch genug sein
muss, damit auch Lieferwagen mit einem Dachaufbau einfahren kénnen. Insbesondere
das Handwerk ist nach wie vor auf den motorisierten Individualverkehr angewiesen
und benétigt entsprechende bauliche Rahmenbedingungen. Dies gilt ebenfalls im Kon-
text mit der Anzahl der verfligbaren Stellplatze pro vermietbarer Einheit. Ein Wert von
bis zu drei Stellplatzen pro Mieteinheit gilt dabei aus Sicht der Nachfrager als optimal,
Zu beriticksichtigen ist selbstverstandlich, dass Oberbillwerder grundsatzlich als auto-
armer Stadtteil geplant wird und somit der Belange des motorisierten Individualver-
kehrs hierzu in Einklang gebracht werden missen. Auch von daher wirden sich die

Mobility Hubs als Standorte fiir Handwerkernutzungen anbieten.

Neben diesen beiden genannten,,do’s” ist die bauliche Ausfiihrung des Handwerkerhofs wenigen
weiteren Kriterien unterworfen. Die Erfahrung zeigt, dass die Betriebe auch innovativen Raum-
nutzungskonzepten innerhalb des Objektes aufgeschlossen gegeniber stehen. So hat sich ge-
zeigt, dass auch eine rdumliche Trennung von Produktion und Verwaltung innerhalb des Geb&u-
des kein Hindernis darstellt. Allenfalls sind entsprechende Tragfahigkeiten von Zwischendecken
zu beriicksichtigen, sodass auch in hoheren Stockwerken schwere Maschinen betrieben werden
kénnen. In diesem Kontext ist auf eine entsprechend angepasste Haustechnik (u. a. Schwerlast-
aufzug) zu achten. Lagerflachen, wie sie v. a. von groReren Handwerksbetrieben im Bereich des
Gebaudebaus (z. B. Gerilistbau) nachgefragt werden und die friiher haufig fir einen Umzug in
Gewerbegebiete, aus urbanen Standorten hinaus sprachen, sind mittlerweile von untergeordne-
ter Bedeutung. Das Handwerk wie auch kleinere produzierende Betriebe haben sich allgemein
den Trends und Entwicklungen im Bereich Produktion angeschlossen. Dies bedeutet, dass Teile
oder Materialien dann angefordert werden, wenn sie benétigt werden und keine kapitalbin-
dende Lagerhaltung am eigenen Standort betrieben wird. Beispielhaft ist dies am Referenzpro-
jekt ,Meistermeile” ersichtlich. Bei dort rd. 20.000 m? Bruttogeschossflache entspricht der Anteil
der als Lagerfliche genutzten Raumlichkeiten lediglich 10 % und damit rd. 2.000 m?. Demgegen-

Uber stehen rd. 11.000 m? vermietbare Flache, welche direkt als Produktions- oder Buroflache
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genutzt wird. Der hohe Anteil nicht genutzter Mietflache ergibt sich aus der Integration notwen-

diger Stellplatzfazilitaten.

4, Raumliches Nutzungskonzept unter Beriicksichtigung des Flichenbedarfs und der

Standortanforderungen der ermittelten Zielgruppen

Die Zielgruppenanalyse sowie die Priifung der Nachfrage in der Freien und Hansestadt Hamburg
machen deutlich, dass der Stadtteil Hamburg-Oberbillwerder im Wesentlichen fiir hochwertige
und spezialisierte Handwerksbetriebe, urbane Manufakturen und technisch innovative Betriebe
attraktiv ist.

Hier bestehen auch Anknipfungspunkte an die perspektivisch ebenfalls aus Lohbriigge in den
neuen Stadtteil umziehende HAW Hamburg (Hochschule fiir angewandte Wissenschaft) Ham-
burg. Ausgriindungen und Start-Ups bietet sich die Moglichkeit in direkter Nachbarschaft zur
Hochschule Rdumlichkeiten anzumieten. Denkbar ist dabei z.B. auch eine dauerhafte Anmietung
von Raumlichkeiten durch die Hochschule selbst, um Studierenden studienbegleitend eine Art

»Praxislabor” oder im weiteren Verlauf ein ,Launch Pad“ in die Selbststandigkeit zu bieten.

Fir die Nutzungen bzw. Zielgruppen Handwerk und produzierende Betriebe werden aktuell ver-
mietbare Einheiten zwischen 300 — 600 m? nachgefragt. Vereinzelt, v.a. sollte ein Handwerkerhof

realisiert werden, kdnnen auch gréRere Einheiten (bis 900 m?) vermarktet werden.
Folgende Flachenbedarfe erscheinen in den jeweiligen Nutzungszonen realistisch:
Y 4 Handwerkerhof, Lage entlang des Bahndammes rd. 11.300 m? Bruttogeschossfliache

Y 4 Mogliche Erdgeschossflachen in Mobility Hubs, rd. 10.700 m? Bruttogeschossflache

im Erdgeschoss

Wahrend die zuvor aufgezihlten Zielgruppen tiberwiegend im Handwerkerhof realisiert wer-
den konnen bzw. dieser fiir die Betriebe besonders attraktiv erscheint, sind die Erdge-
schosszonen der bis zu drei geplanten Mobility Hubs anderweitig zu belegen. Speziell fur
diese Mobility Hubs waren nach Ansicht der befragten Experten aufgrund der Lage, Situie-
rung und Konzeption dieser Einrichtungen etc. primar fir mobilitdtsbezogenes Gewerbe
denkbar, die auch dem sich durch politische Anreize wandelnden Verbraucherverhalten an
zunehmender E-Mobilitdt Rechnung tragen (u.a. E-Bike-, E-Scooter-Service, E-Mofa, Lasten-
fahrradverleih und Fahrradwerkstadtten etc.). Auch konnten hier idealerweise Citylogistik-
Dienstleistungen / KEP-Dienstleistungen fiir die , letzte Meile” geblindelt werden, da das Sen-

dungsvolumen dieser Branche in den nichsten Jahren rasant weiter wachsen wird>>.

» KEP-Dienstleistungen transportieren groRenteils Sendungen mit relativ geringem Gewicht (bis ca. 30 kg)

und Volumen, wie z.B. Briefe und Pakete. Durch das geringe Gewicht und Volumen entsteht fiir KEP-Dien-
ste die Moglichkeit, die Abwicklung bzw. den Umschlag in gewissen Schritten zu standardisieren. Auto-
matische Maschinen und Roboter helfen in Umschlagszentren bei der Sortierung. KEP-Dienstleister beno-
tigen somit in der Regel wenig Zeit fur den Transport bis zum Zielort. Die Sendungen werden oftmals
mehrmals umgeschlagen. Zu den bekannten KEP-Dienstleistern gehoren Express- und Kurierdienste.
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5. Kunst- , Musik- und Kreativwirtschaft

Erklartes Ziel der Freien und Hansestadt Hamburg ist es, das Gemeinwesen im neuen Stadt-
teil Hamburg-Oberbillwerder zu férdern, stabile Nachbarschaften und ein soziales Zusam-
menleben im Quartier zu erméglichen. Kultur, Musik und Kreativwirtschaft soll hier eine
wichtige soziale, integrative und nachbarschafts- und 6ffentlichkeitswirksame Komponente
tbernehmen. Als Schnittstelle zwischen Okonomie, Sozialem und Politik kdnnen diese Nut-
zungen offentliche Rdume oder einzelne Areale attraktiv und bedarfsgerecht ausgestalten,
bespielen und zu belebten Begegnungsstatten / Orten werden. Gelungene Beispiele / Vorbil-
der in Hamburg sind z.B. das denkmalgeschitzte Kraftwerk im ehemaligen Bahndepot an der
Altonaer LeverkusenstraRe oder das Hamburger Gangeviertel am Rande der Hamburger In-
nenstadt, der Park Fiction am Altonaer Fischmarkt oder die Projektentwicklung PlanBude an
der Reeperbahn (ehemalige Esso-H&user). Damit kdnnten die Bausteine Kunst, Kultur, Musik
und Kreativwirtschaft auch als ein Vehikel zur Entwicklung und Ausformung des neuen Stadt-

teils Oberbillwerder dienen.

GemaR der Ergebnis-Dokumentation der AG Soziales Oberbillwerder im Auftrag des Be-

zirksamts Bergedorf von Anfang Juni 2020 waren mogliche Angebote aus diesem Bereich u.a.:

Y 4 Bildungs- und Begegnungszentrum / -angebote, Prasentationsorte, Workshops und

Proberdume
Y 4 Ateliers / Werkstatten mit Prasentationsflachen

Y 4 Pop-Up-Flachen fir Ausstellungen / temporare Installationen und Nutzungen / Frei-

luftveranstaltungen und -formate
Y 4 Raume fiir Nachbarschaftskultur und -organisation
Y 4 Bars, Musik-Clubs, Studentencafés
Y 4 legale Graffitiwdnde und -inszenierungen etc.

Anders als die klassischen gewerblichen Nutzungen (Handel, Gastronomie, Dienstleistungen,
Biro / Praxen oder Handwerk) ist anzumerken, dass sich ein entsprechendes ,Milieu” oder
Umfeld fiur die Nutzungen Kunst / Musik und Kreativwirtschaft nicht am ReiRbrett planen
lasst, sondern sich erst allmahlich nach und nach entwickelt. Die AG Soziales empfiehlt daher,
entsprechende Ridume / Platze fir derartige Prozesse vorzuhalten, entsprechende Formate
zu erproben und bei Erfolg / Nachfrage (z.B. von temporaren zu dauerhaften MaRnahmen)

zu verstetigen.
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Eine Quantifizierung des Flachenbedarfes ist in diesem frihen Planungsstadium schwierig
und wird sich erst langfristig ergeben. Nach den gefiihrten Expertengesprachen sollte als Ziel-
perspektive eine Flachenbandbreite von rd. 12.000 bis rd. 14.000 m? BGF, die etwa 9.000 bis
10.000 m? Nutzfliche entsprechen, als standort- und marktadaquat angesehen werden.
Diese GroRenordnung entspricht in etwa dem Volumen an Nutzungen im Bereich Kunst, Mu-

sik und Kreativwirtschaft, was in der Hamburger Speicherstadt betrieben wird.

Eine Verortung dieser Flachen sollte / konnte aus Sicht der Gutachter neben zwingend not-
wendigen Einrichtungen an der Zentralen Achse wie Bars, Cafés etc. vorwiegend dezentral in
den Mobility Hubs bzw. den unmittelbar benachbarten Quartiersplatzen erfolgen, um die
Entwicklung zu einem funktionsdurchmischten Stadtteil zu fordern. Kultur / Kreativwirtschaft
konnte hier als ein dominierender Nutzungsbaustein fungieren und seinerseits die Entste-

hung von weiteren Gewerbe- / Gastronomienutzungen beginstigen.

Unerlasslich wird aber auch sein, die langfristige und moglichst dauerhafte Finanzierung dieser
teils nicht-kommerziellen Nutzungen friihzeitig sicherzustellen. Fiir Oberbillwerder kommen
diesbeziiglich als Trager samtliche Grundeigentiimer und (Wohnungs-) Investoren, Genossen-
schaften und Stiftungen sowie die Hamburger Behorde fiir Kultur und Medien in Betracht. Auch
Kulturférderungen von der Freien und Hansestadt Hamburg sowie dem Bezirk sind neben EU-

Forderprogrammen denkbar.
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V. Gewerbliches Nutzungskonzept fiir Oberbillwerder

1.

Empfehlungen fiir ein marktgerechtes Nutzungskonzept

Nachfolgend wird auf Basis der standort- und marktseitigen Betrachtungen ein erstes tiberschla-

giges Nutzungskonzept fiir die gewerbliche Projektentwicklung Oberbillwerder erarbeitet, das als

eine erste Herangehensweise an die Flachen- und Nutzungsstrukturen des komplett neu bebau-

baren Stadtteils in Hamburg zu verstehen ist.

Die Flachen- und Nutzungskonfiguration fir die Projektentwicklung Oberbillwerder ist selbstver-

standlich noch variabel und u.a. naturgemaR davon abhangig, welche Nutzer / Betreiber wann

mit welchen Flachen und zu welchen Mietpreisen als Mieter rekrutiert werden kénnen.

Dessen ungeachtet, sind aus Sicht der Gutachter folgende Anmerkungen fiir die nachfolgende

Flachen- und Nutzungskonfiguration einer gewerblichen Projektentwicklung fiir den 105. Ham-

burger Stadtteil Oberbillwerder angezeigt:

V' 4

36

37

Entsprechend der im Masterplan Oberbillwerder formulierten Philosophie fir den
neuen Hamburger Stadtteil soll Oberbillwerder das Leitbild fir die Stadt von morgen
sein, Neues mit Bestehendem verbinden, Vergangenheit und Zukunft kombinieren,
vorhandene Qualitaten starken und diese zum Ausgangspunkt fiir eine neue, lebens-

werte Stadt machen, die Urbanitdt und Landschaft vernetzt.

Die Berechnungen der Gutachter wurden zunachst auf Basis Mietflachen ermittelt und
diese sodann mit Umrechnungsschliisseln sowohl auf die Brutto-Geschossflache hoch-

gerechnet bzw. auf die Verkaufsfliche runtergebrochen®®.

Ergebnisse aus den gefiihrten Expertengesprachen mit der Hochschule fiir Ange-
wandte Wissenschaften (HAW) Hamburg, der Handwerkskammer und der Behérde fir
Kultur und Medien ebenso beriicksichtigt, wie Erkenntnisse aus den beiden im Bau
befindlichen Referenzprojekten Miinchen (Freiham-Nord) und Wien (Seestadt As-

pern).?’

Hinsichtlich des gewerblichen Gesamtflachenprogrammes fiir Oberbillwerder er-
scheint eine Flachenbandbreite von zwischen rd. 155.700 m? und rd. 172.700 m? BGF
far gewerbliche Nutzungen anstrebens- und prifenswert, die als ,kritische Masse’ flr
das Gesamtgeldande ausreichen wird, um den neuen Stadtteil als neue, attraktive und
eigenstandige Adresse im Hamburger Markt zu etablieren. Flachenseitig muss dabei

unbedingt gesehen werden, dass Modifikationen der ,kritischen Masse’ nicht nur

Umrechnungsschliissel wie folgt: Bruttogeschossflache BGF zu Mietflache MF (1 : 0,85, bei Handwerk z.T.
deutlich geringer) und Mietflache MF zu Verkaufsflache VK (1 : 0,75 bzw. 0,78).
siehe Anhang
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durch die grundstiicksseitigen Gegebenheiten sowie die Masterplanergebnisse Gren-
zen gesetzt sind. So ist einerseits deutlich weniger Mietflache aus Gutachtersicht nicht
empfehlenswert, da ansonsten die standortpragenden Effekte nicht ausreichen diirf-
ten, um diesen bislang nutzungsstrukturell im Hamburger Geflige irrelevanten Mikro-
Standort als neue, attraktive und interessante Lage fiir gewerbliche Nutzungen einzu-
fhren. Auch wirde der landesplanerische Anspruch ,,.... Oberbillwerder soll genutzt
werden, um auch (ibergeordnete Zentrenfunktionen und ein spezifisches Profil zu ent-
wickeln ...“ nicht erfillt. Andererseits sollten jenseits der grundstiicksseitigen Moglich-
keiten die Perspektiven flr eine splirbare Erhohung der ,kritischen Masse’ auch nicht
Uberbewertet werden, da die standort- und marktseitigen Betrachtungen fir die Gber
die HAW Hamburg hinausgehenden Nutzungen der Teilméarkte Einzelhandel, Gastro-
nomie, handelsnahe Dienstleistungen, Handwerk sowie Kunst / Musik Restriktionen in
puncto Mach- und Vermietbarkeit aufgezeigt haben. Somit kdnnte die Aufnahmefa-
higkeit des jeweiligen Teilmarktes liberstrapaziert werden und zudem bestiinde dann

ein eklatanter Widerspruch mit den landesplanerischen Festsetzungen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt das empfehlenswerte Nutzungskonzept im Uberblick

Tabelle 12:  Oberbillwerder — Gewerbliche Nutzungen im Uberblick

Information / Nutzung BGFin m? = Mietfldche in VK in m? Flachenanteil
Nutzungsart m? in %
Min. Max. Min. Max. Min.  Max. | Min. Max.

> nahversorgungsrele- 9.300 10.2000 7.930 8.710 5.760 6.670 8,7% 8,5%
vante Sortimente
> zentrenrelevante Sorti- 4.880 5.800 4.250 5.000 3.190 3.900 4,6% 4,9%
mente
Einzelhandel insg. 14.180  16.000 12.180 13.710 8.950 10.570 13,3% 13,4%
Dienstleistungen insg. 1.600 2.200 1.390 1.850 1,5% 1,8%
Gastronomie insg. 1.400 1.800 1.200 1.520 1,3% 1,5%
Biiro / Praxen insg. 2.310 2.850 1.950 2.380 2,1% 2,3%
Handwerk / prod. Ge- 21.480  22.400 13.400 13.900 14,6% 13,6%
werbe insg.
Kunst & Kreativwirtschaft 12.000 14.100 9.000 10.500 9,8% 10,3%
insg.
HAW Hamburg Campus / 102.700 113.300 52.500 58.500 57,3% 57,2%
HAW Hamburg Folgenut-
zungen insg.

Hamburg-Oberbillwerder | 155.670 172.650 91.620 102.360 8.950 10.570 100% 100%
Quelle: GMA eigene Berechnungen, 2020
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38

Den dominierenden Nutzungsbaustein in Oberbillwerder werden die HAW Hamburg
(samt Folgenutzungen) mit einem Flachenprogramm von zwischen rd. 100.000 m? und
rd. 110.000m? BGF stellen, fir die geplant ist, dass sie im Jahr 2027 den derzeitigen
Standort im Bergedorfer Stadtteil Lohbriigge, der nicht erweiterungsfahig ist und ener-
getisch Substandard sein soll, gerne verlassen will. Die reine HAW Hamburg-Nutzflache
wird mit rd. 50.000 m? deutlich geringer ausfallen und nur etwa die Hélfte einneh-
men3?, da fiir den Hochschulbetrieb auch eine Vielzahl von Seminar- / Campusflichen,
die Mensa sowie Nebenflachen anfallen. Die Gutachter pladieren dafiir, dass in diesem
Flachenprogramm ein Angebot von knapp 5.000 — 7.000 m? BGF als Folgenutzungen
fur ein Grunderzentrum bevorraten, in dem nach zahlreichen Vorbildern universitare
Spin Offs Bilroflachen zum Betriebsstart anmieten und dort ihre Marktetablierungs-
phase angehen. Die Verortung dieser Nutzungen auf dem Gesamtgelande wird den
Winschen der HAW Hamburg zu erfolgen haben, wobei das Audimax, die Mensa und
die Bibliothek in publikumsintensive Erdgeschosslagen an der Zentralen Achse vorzu-

sehen waren.

Der zweitgroRte Nutzungsbaustein wdren aus Gutachtersicht Handwerksnutzungen
bzw. ein Handwerker- / Gewerbehof fiir etwa 50 — 60 Handwerksbetriebe, fiir den ent-
lang des Bahndammes bereits Flachen vorgesehen sind. Diese Einrichtung sollte sich
standort- und objektseitig an dem erfolgreichen Vorbild gestapelter Handwerksnut-
zungen, der ,,Meistermeile” in Hamburg-Lokstedt, orientieren und die Handwerkskam-
mer friihzeitig in den Planungs- und Realisierungsprozess eingebunden werden. Zu be-
rlicksichtigen ist, dass die Bereitstellung notwendiger Parkierungsflachen unabdingbar
ist, wodurch sich bei der Umrechnung von BGF (rd. 11.300 BGF) auf Miet- / Nutzflache
nur ein vergleichsweise geringer Anteil an nutzbarer Flache ergibt. Fur die Mobility
Hubs entlang des Bahndammes (zusammen rd. 10.700 m? BGF) pladieren die Gutach-
ter aufgrund der Lage, Situierung und Konzeption dieser Einrichtungen etc. primar fir
die Etablierung von mobilitatsbezogenem Gewerbe sowie City-Logistikeinrichtungen,
die auch dem sich durch politische Anreize wandelnden Verbraucherverhalten an zu-
nehmender E-Mobilitdt Rechnung tragen (u.a. E-Bike-, E-Scooter-Service, E-Mofa, La-
stenfahrradverleih und Fahrradwerkstatten etc.). Die Handwerksnutzungen sollten da-

her eindeutig im Gesamtquartier dezentral verteilt werden.

Kunst, Musik und Kreativwirtschaft, der sich die Freie und Hansestadt Hamburg am
Standort Oberbillwerder verpflichten will, sollten rd. 12.000 bis 14.000 m? BGF einneh-
men und einen Ubergreifenden Beitrag zur Funktionsdurchmischung des neuen Stadt-
teils beitragen. Etwaige ,,Milieus” fir diese Flachen, deren Entstehen nicht planbar ist,
sondern sich erst allmahlich entwickeln werden, missen - bis auf Ausnahmen - nicht

zwangslaufig in den von Handel / Gastronomie / Dienstleistungen praferierten Lagen

Vorgesehen sind die duale Studiengange fur die Fakultat Life Sciences (Mikrobiologie, Gesundheitswis-
senschaft, Medizintechnik, Verfahrenstechnik, Wirtschaftstechnik, Okotrophologie) sowie das Depart-
ment Pflege & Management.
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wie der Zentralen Achse anzutreffen sein. lhre Verortung sollte aus Sicht der Gutachter
vorwiegend dezentral in Lagen an den dezentralen Platzen erfolgen, um die Entwick-
lung zu einem funktionsdurchmischten Stadtteil in der vorgesehen bauabschnittwei-
sen Realisierung zu fordern sowie ihrerseits die Entstehung von weiteren Gewerbe- /

Gastronomienutzungen beglinstigen.

Y 4 Handelsnutzungen (inkl. Gastronomie und einzelhandelsnahe Dienstleistungsnutzun-
gen) sollten aus Sicht der Gutachter hingegen raumlich konzentriert und zentriert ent-
lang der Zentralen Achse in einer GréRenordnung von rd. 20.700 m? BGF bis rd. 24.500
m?2 BGF etabliert werden. Mit etwa 80% wird der GroRteil hiervon auf Einzelhandels-
nutzungen entfallen, die ein Flichenprogramm von rd. 14.200 m? BGF — 16.000 m? BGF
einnehmen, was rd. 12.200 — 13.700 m? vermietbarer Fliche entsprechen diirfte. Um-
gerechnet auf die einzelhandlerische Verkaufsfliche gehen die Gutachter davon aus,
dass dies einer Bandbreite von rd. 9.000 bis 10.500 m? VK entsprechen diirfte und zu
etwa zwei Dritteln von nahversorgungsrelevanten Sortimenten (rd. 5.800 — 6.700 m?

VK) dominiert wird.

Gastronomie (rd. 1.400 — 1.800 m? BGF) sowie einzelhandelsnahe Dienstleistungen
(rd. 1.600 — 2.200 m?2 BGF) kommt in diesem Kontext hingegen eher arrondierender
Charakter zu. So sich entsprechend attraktive und kompetente Betreiber bereit und in
der Lage sehen, Ladenlokale zu bewirtschaften, konnten einzelne gastronomische und

einzelhandelsnahe Nutzungen auch die Versorgung in den Quartiersplatzen abrunden.

Y 4 Einen ebenfalls nur arrondierenden Nutzungsbaustein sollten Blironutzungen in einer
GroRenordnung von rd. 2.300 m? bis rd. 2.800 m? Fliche darstellen, da der hamburgi-
sche Bezirk Bergedorf nur einen kleinen und lokal / regional gepragten Bliro- und
Dienstleistungsstandort darstellt. Sollte kein prominenter und bonitatsstarker Mieter
bereit und in der Lage sein, Biroflachen im gréBerem Umfang zu vertraglich akzeptab-
len Konditionen verbindlich anzumieten, pladieren die Gutachter dafiir, dass Biirofla-
chen in Oberbillwerder lediglich in iberschaubaren Rahmen angeboten werden und
sich vorrangig auf die kleinteilige Klientel der klassischen Citydienstleister konzentrie-
ren, die in quartiersbezogenen Erdgeschosslagen (rd. 2.300 — 2.900 m? BGF) ublicher-
weise anzutreffen sind. Bei den praferierten MarktnachfragegrofRen wird dies etwa 20
— 25 Mietungen entsprechen und in dem langen Zeitraum von fast 20 Jahren absetzbar

sein.

Im Hinblick auf die fur gewerbliche Nutzungen (ohne soziale / 6ffentliche und schulische Infra-
struktur) anzunehmenden Arbeitsplatze und Studierendenanzahl gehen die Gutachter von fol-

genden Pramissen aus:

Y 4 Fur den Einzelhandel wird ein Ublicher Schlissel von 50 m? VK / sozialversicherungs-

pflichtig Beschéftigter angesetzt. Bei den Nutzungen Gastronomie / einzelhandelsnahe
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Dienstleistungen sowie Biiro betragt der Schlissel rd. 25 m? Mietfliche / sozialversi-

cherungspflichtig Beschaftigter.

Y 4 Im Handwerk ist das Arbeitsplatzaufkommen in Abhangigkeit der Branche und deren
Tatigkeit starken Schwankungen unterworfen (Bandbreite zwischen 100 m? / Arbeits-

platz und 300 m?2 / vier Arbeitsplitze), so dass ein mittlerer Ansatz zur Ermittlung des

Arbeitsplatzaufkommens gewéhlt wurde (150 m? / AP).

Y 4 Die Arbeitsplatzangaben zu den Bereichen Kunst, Musik, Kreativwirtschaft sowie der
Hochschule fiir Angewandte Wissenschaften wurden den Gutachtern von den jeweili-

gen Experten aufgegeben.

Im Einzelnen gehen die Gutachter von rd. 1.200 — 1.350 sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten (im Mittel: rd. 1.250 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, ohne Schulen, Kitas etc.) und
zwischen rd. 4.350 — 4.550 Studierenden der Fakultat Life Sciences und des Department Pflege &

Management aus, wie aus nachfolgender Ubersicht deutlich wird.

Tabelle 13:  Arbeitsplatz- und Studierendenpotenzial

Information

> nahversorgungsrelevante Sortimente

> zentrenrelevante Sortimente
Einzelhandel insg.
Dienstleistungen insg.
Gastronomie insg.

Biro / Praxen insg.

Handwerk insg.

Kunst & Kreativwirtschaft insg.
HAW Hamburg / Folgenutzungen

> gewerbliche Arbeitsplatze insg.

Studierende

Fakultat Life Sciences

Fakultat Pflege & Management
> Studierende insg.

min.

115
64
179
56
48
78
89
333
380
1.163

Studierende

min.
3.150
1.200
4.350

Arbeitsplitze / Nutzung

max.

133
78
211
74

61

95

93
389
420
1.343

max.
3.250
1.300
4.550

Mw

120
70
200
65
54
87
90
360
400
1.250

MW
3.200
1.250
4.450

in%
9,9%
5,5%
15,4%
4,8%
4,1%
6,7%
7,7%
28,7%
32,7%
100,0%

in %
72,4%
27,6%

100,0%

in %
9,6%
5,6%
16,0%
5,2%
4,3%
7,0%
7,2%
28,8%
32,0%
100,0%

in%
71,9%
28,1%

100,0%

Quelle: GMA eigene Berechnungen 2020 / Kalkulation HAW Hamburg und BKM Hamburg (ohne
Beschiftigte in den sozialen Infrastrukturen Schulen, Kitas Biicherhalle etc.)
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2. Empfehlungen zur (stufenweise Realisierung der) Flachengré6Be im Einzelhandel

Nach den vorstehenden Ausflihrungen werden von den Gutachtern Handelsflachen in einer Gro-
Benordnung von rd. 12.200 — 13.700 m? vermietbarer Handelsfliche empfohlen, die rd. 14.200 -
16.000 m? BGF entsprechen durften. Umgerechnet auf die Verkaufsflache ist von rd. 9.000 —
10.500 m? VK fur Oberbillwerder auszugehen. Eine mégliche Belegungs- / Nutzungsstruktur gibt

nachfolgende Tabelle wider.

Tabelle 14: Einzelhdndlerisch empfehlenswertes Flachenprogramm fiir Oberbillwerder

Sortiment / Betriebstyp Sortiments- BGF in m? Mietfliche in m? VK in m?
liste Ham-
burg Min. Max. Min. Max. Min. Max.

GroRer Supermarkt 3° NV 4500 4700 3.800 4.000 2.660  3.000
Lebensmitteldiscounter NV 1.800 2.000 1500 1.700 1.130  1.330
Biomarkt NV 900  1.100 800 900 600 700
Lebensmittelhandwerk! NV 300 400 270 300 200 230
Drogeriemarkt NV 1.100  1.200 900  1.000 680 780
Apotheke NV 200 200 150 200 110 160
Blumen NV 200 200 150 170 110 130
Reformhaus NV 300 400 250 300 190 230
Stiickgut / UNVERPACKT NV 90 200 110 140 80 110
3 NV- Sortimente 9.300 10.200 7.930 8710 5760 6.670
Buchhandel z 180 200 150 200 110 160
Schuhmarkt Z 400 500 350 450 260 350
Bekleidung Z 400 500 350 450 260 350
Haushaltswaren / Heimtextilien  Z 500 600 450 550 340 430
Fahrrader / Sport Z 900  1.100 800 900 600 700
Zoologischer Bedarf Z 900 1.100 800 900 600 700
Elektrowaren Z 500 600 450 550 340 430
Optik/Uhren/Schmuck/  Foto/ Z 1.100  1.200 900  1.000 680 780

Biiro und Papier 2

2 Z-Sortimente 4880 5.800 4.250 5.000 3.190  3.900
2 Einzelhandel insg. 14.180 16.000 12.180 13.710 8.950 10.570

1) Bécker, Metzger, Zeitschriften / Spezialanbieter (5 — 6 Ladeneinheiten je 50 m? Mietfldche).  2) 5-5 Ladeneinheiten je 180 — 200 m? Mietfldche. NV = Nahver-

sorgungsrelevant; Z = zentrenrelevant

Quelle: GMA-eigene Zusammenstellung 2020. Flachenprogramm nur Oberbillwerder (ohne Fleetplatz).

39 Alternativ zu diesem Betriebstyp kénnte auch ein Supermarkt mit rd. 1.800 — 2.000 m? VK sowie ergin-

zenden Nahversorgungseinheiten (z.B. Bioladen, Getranke etc.) entstehen (siehe nachste Seite).
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Folgende Anmerkungen sind hierzu angezeigt:

' 4

Nahversorgungsrelevante Sortimente nehmen in dem empfehlenswerten Flachen-
programm wie bereits erwdhnt mit rd. 5.800 m? - 6.700 m? VK etwa zwei Drittel ein,
etwa ein Drittel (= rd. 3.200 m? - 3.900 m? VK) sind zentrenrelevante Sortimente,
wobei in letztem Sortimentsbereich keine Warengruppe die GroRflachigkeit erreicht
bzw. diese Schwelle Gbersprungen wird. Einzelhandlerisch dominierende Nutzungen
sollten ein (GroRer) Supermarkt (rd. 2.700 — 3.000 m? VK), ein Lebensmitteldiscounter
(rd. 1.100 m? VK) sowie ein Drogeriemarkt (rd. 700 — 800 m? VK) sein, die um einen
Biomarkt (rd. 600 — 700 m? VK) und qualifizierte Nahversorgungseinrichtungen ergéanzt
sowie mit Gastronomie und einzelhandelsnahen Dienstleistungen komplettiert wer-

den.

Alternativ zu dem Betriebstyp GroRRer Supermarkt kdnnte auch ein Supermarkt mit rd.
1.800 — 2.000 m? VK sowie ergidnzenden Nahversorgungseinheiten (z.B. Bioladen, Ge-
tranke etc.) entstehen, da groRe Supermarkte aufgrund der GroRRe stadtebaulich eher
unflexibel sind und sich die Gestaltung attraktiver Erdgeschosszonen in der Folge an
drei Seiten des betroffenen Baufeldes schwierig gestalten. Auch auf die Non-Food-The-

matik und den Anteil zentrenrelevanter Sortimente ist zu verweisen.

Eine bauabschnittsweise Realisierung der Handelsflachen in Bauphasen in Abhangig-
keit der Wohnbauentwicklung hat sich auch andernorts bewahrt und wird auch in den
Referenzstandorten Miinchen (Freiham-Nord) und Wien (Seestadt Aspern) praktiziert.
Ein bewdhrtes und nachgefragtes Startcluster, das bereits zeitsynchron spatestens
zum Ende der Realisierung des ersten Entwicklungsabschnittes im Jahr 2031 eroffnet
werden sollte, umfasst den (GroRen) Supermarkt, den Lebensmitteldiscounter und das
Lebensmittelhandwerk (zusammen rd. 3.990 m? - 4.560 m? VK). Uberbriickungsweise
fur die erste Zeit vorher, ist eine Nahversorgung durch die Handelseinrichtungen am

Fleetplatz gegeben.

Erst in einer spateren zweiten Bauphase sollten die ibrigen Handelsflachen (rd. 4.960
m? - 5.920 m?2 VK) ans Netz gehen, zumal die Wohnbauentwicklungen eine weitere
Nachfrage geschaffen haben werden. Dieses gilt auch fiir den Drogeriemarkt sowie die
zentrenrelevanten Sortimente, die zu Beginn der Planung noch auf nicht hinreichende

endogene Nachfrage treffen werden.

Unter raumlichen Aspekten sollte das Einzelhandelsangebot aus Gutachtersicht auf die
Zentrale Achse konzentriert werden. Konzeptionell wéare zu priifen, ob einerseits zwi-
schen dem Fleetplatz (Ortszentrum Billwerder-Allerméhe) und den Handelseinrichtun-

gen entlang der Zentralen Achse ein gewisser Entfernungsabstand einzurichten ist, da
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2.1

die standardisierten Entfernungsradien deutlich gezeigt haben, dass die Uberschnei-
dungs- / Uberlappungspotenziale umso gréRer werden, je dichter sich die Versor-
gungseinrichtungen um die S-Bahnhaltestelle Allerm6he gruppieren. Andererseits sol-
len die beiden Bereiche dies- und jenseits der S-Bahn zu einem gemeinsamen

Ortszentrum zusammenwachsen, so dass die Entfernung auch nicht zu groR sein sollte.

Unterstellt man einmal den Fortbestand der Handelsflachen im bisherigen zentralen
Versorgungsbereich Billwerder-Allermdhe (rd. 2.230 m? VK) und summiert die in Ober-
billwerder neu entstehenden Flachen hinzu, wiirde das gemeinsame Ortszentrum
Billwerder-Allermdhe ber rd. 11.200 m? - 12.800 m? VK verfiigen, davon betragt die
Verkaufsflache des Bestandszentrums Neuallerméhe rd. 2.300 m? VK. Fur den Fleet-
platz sollen parallel bereits im Vorfeld positive Entwicklungsmoglichkeiten ausgelotet

und umrissen werden.*°

Umsatzprognose fiir den Handelsbaustein Nahversorgung auf Basis des Marktan-

teilkonzeptes

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsétze in den beiden Bauphasen (I. / 1. Bauphase) der

Einzelhandelsentwicklung wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissen-

schaft weit verbreitete und anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen ei-

nes Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen

Zonen des Einzugsgebietes.** Somit beschreibt das Modell, in welchem Ausmal das Vorhaben in

der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbe-

reich an sich zu binden.

40

41

Um einem moglichen Ungleichgewicht zwischen Bestandflache in Neuallermdhe und Oberbillwerder vor-
beugen und mogliche Negativeffekte friihzeitig abfedern zu kénnen, hat die Bezirk Bergedorf die GMA
Uber die IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG, Hamburg mit einer gutachterlichen Stellung-
nahme zu den gewerblichen Perspektiven des Fleetplatzes beauftragt.

In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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Folgende Umsatzprognosen lassen sich fiir die beiden Bauphasen ableiten:

Die StartgréRe (ca. 2031) wird voraussichtlich einen (GroRen) Supermarkt (rd. 2.660 — 3.000 m?
VK), einen Lebensmitteldiscounter (rd. 1.130 — 1.330 m? VK) sowie fiinf bis sechs Betriebe des
Lebensmittelhandwerks bzw. Kiosk- und Spezialanbieter umfassen. Insgesamt umfasst die Pro-

gnose fur die StartgréRe eine Verkaufsfliche von ca. 4.000 — 4.560 m2.

Tabelle 15: Umsatzprognose Lebensmittel Oberbillwerder StartgroRe

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz-

Zonen Food Food Food herkunft

in Mio. € Food in %
Zone | (Oberbillwerder) 16,6 65 10,8 64
Zone Il (Neuallermdhe-West) 32,9 10 3,3 19
Zone lll (Neuall.-Ost, Berged.-West) 37,8 5 1,9 11
Einzugsgebiet 87,3 18-19 16,0 95
Streuumsatze 0,9 5
insgesamt 16,9 100

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Zusatzlich werden bei Lebensmittelmarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus dem
Nonfood |- und Nonfood II-Bereich generiert. Diese liegen im Fall eines groflen Supermarktes und
eines Lebensmitteldiscounters bei jeweils ca. 20 %. Somit lasst sich fiir die StartgréRe eine Ge-
samtumsatzleistung von ca. 20,2 Mio. € (brutto) ermitteln (Bandbreite: ca. 18,0 — 22,5 Mio. €).
Der grofSe Supermarkt wird voraussichtlich einen Umsatz in Hohe von rd. 10,0 — 12,2 Mio. € er-
wirtschaften, fir den Lebensmitteldiscounter sind ca. 6,7 — 8,5 Mio. € zu erwarten. Hiervon ent-
fallen ca. 16,9 Mio. € auf den Foodbereich ermitteln (Durchschnittswert: ca. 15,0 — 18,7 Mio. €)
und ca. 3,0 — 3,8 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und Il).

In der 2. Stufe wird das Basisangebot voraussichtlich ergdnzt durch einen Biomarkt, einen Droge-
riemarkt, eine Apotheke, Blumen, Reformhaus, und spezielle Angebote (ggf. Stiickgut, Unver-
packt / Zero-Waste, Gldserne Manufaktur o. 4.). Die Ubrigen Quartiere werden perspektivisch
volllaufen und mit einer héheren Kaufkraft in Oberbillwerder wird eine erhohte Nachfrage ein-
gehergehen. Insgesamt ist von ca. 1.770 — 2.110 m? VK auszugehen. In der Summe sind fur die

Sortimente Lebensmittel und Drogeriewaren folgende Umsatze zu erwarten:
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Tabelle 16: Umsatzprognose Lebensmittel Oberbillwerder 2. Phase

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz-

Zonen Food Food Food herkunft

in Mio. € Food in %
Zone | (Oberbillwerder) 35,8 8 2,9 63
Zone Il (Neuallerm6he-West) 32,9 3 1,0 22
Zone lll (Neuall.-Ost, Berged.-West) 37,8 1 0,5 12
Einzugsgebiet 106,5 4-5 44 97
Streuumsatze 0,2 3
insgesamt 4,5 100

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Flr die ergdnzenden Elemente Biomarkt, Reformhaus und die Spezialanbieter lasst sich eine zu-
satzliche Gesamtumsatzleistung von ca. 3,2 — 4,2 Mio. € (brutto) ableiten. Hiervon entfallen ca.

3,1-4,1 Mio. € auf den Foodbereich und ca. 0,1 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und
).

Tabelle 17: Umsatzprognose Drogeriewaren Oberbillwerder 2. Phase

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz-

Zonen Drogerie Drogerie Drogerie herku.nff
Drogerie in

in Mio. € %

Zone | (Oberbillwerder) 7,3 30 2,2 63
Zone Il (Neuallermohe-West) 6,7 10 0,7 19
Zone Ill (Neuall.-Ost, Berged.-West) 7,7 6 0,5 13
Einzugsgebiet 21,7 15-16 3,3 95
Streuumsatze 0,2 5
insgesamt 3,5 100

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Fur den Drogeriemarkt mit ca. 680 — 780 m? VK lasst sich eine zusitzliche Gesamtumsatzleistung
von ca. 4,1-5,0 Mio. € (brutto) ableiten. Hiervon entfallen ca. 3,1 — 3,8 Mio. € auf Drogeriewaren,

durch Randsortimente dirften auch im Foodbereich ca. 0,8 — 1,0 Mio. € erwirtschaftet werden.

3. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
3.1 Methodik

Mit der Neuansiedlung bzw. der Erweiterung eines Einzelhandelsobjektes werden i. d. R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumverteilungs-

modell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen
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und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im voran-
gegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kaufkraftbezo-
gene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fiir die Bewertung der moglichen stadte-
baulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbezogene Betrach-

tung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung in den projektrelevanten Sortimenten werden die aus
dem Marktanteilkonzept berechneten Umsétze gewichtet. In der Modellrechnung wurden fol-

gende Kriterien bericksichtigt:

Y 4 die aktuelle Ausstattung und bestatigte Planungen im Untersuchungsraum und die

Sortimentstberschneidungen mit dem Ansiedlungsvorhaben
Y 4 die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels
Y 4 die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet

Y 4 die Wettbewerbssituation und Uberlagerungen durch sonstige Einzelhandelsstand-

orte.

In die Berechnung flieRen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender Ein-
zelhandelsstandorte als Attraktivitdtsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Widerstands-
faktor ein. Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die Einkaufs-
lagen, welche die groRten Sortimentstiberschneidungen mit dem Planvorhaben aufweisen, quan-

titativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.

Der Umsatz des Planvorhabens, der mit den Kaufkraftpotenzialen der neuen Einwohner erwirt-
schaftet wird, wirkt sich nicht negativ gegeniiber vorhandenen Angebotsstrukturen aus. Somit ist
dieser Teil des Umsatzes als umverteilungsneutral zu bewerten. Im Sinne eines worst-case-An-
satzes wird die zusatzliche Kaufkraft durch die neuen Einwohner jedoch nicht in Ganze als um-
verteilungsneutral gewertet, da diese teilweise auch an andere Standorte aulRerhalb des Unter-
suchungsraums abfliefen wird. Es wird daher davon ausgegangen, dass ca. 75 % der Kaufkraft

innerhalb des Untersuchungsraums verbleiben.
3.2 Umsatzumverteilungen StartgroBe (bis 2031)

Fiir die Bewertung der StartgroRe der Entwicklung der Nahversorgung in Oberbillwerder werden

hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Ca. 75 % der zusatzlichen Kaufkraft bleibt in Neuallermoéhe / Oberbillwerder (ca. 65 %
werden direkt von den neuen Geschéaften entlang der Zentralen Achse aufgenommen,

ca. 10 % werden aber auch nach Inbetriebnahme der StartgréRe in Oberbillwerder von
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Betrieben in Neuallermohe durch Neukunden aus Oberbillwerder absorbiert, was de-

ren Umsatzriickgang vermindert)

Fir das Ortszentrum Neuallermdhe-Oberbillwerder*> wird im Rahmen der Stadttei-
lentwicklung nordlich der Bahngleise in der StartgroBe (bis 2031) die Neuansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters, eines Lebensmitteldiscounters sowie erganzen-
den Lebensmittelhandwerks angenommen. Aufgrund der Ergebnisse der Potenzial-
analyse wird eine maximale Verkaufsflache von ca. 3.990 — 4.560 m? geprift. Auf die-
ser Flache dirfte ein Umsatz von ca. 20,2 Mio. € erwirtschaftet werden, davon entfal-
len ca. 16,9 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 3,3 Mio. € auf Nichtlebensmit-

tel.

Der generierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wett-
bewerber mit gleichartigen Angebotsformaten betreffen. Dies sind im Lebensmittel-
bereich andere Lebensmittelmittelmarkte, in untergeordneter Form werden jedoch

auch kleinere Lebensmittelanbieter Umverteilungswirkungen erfahren.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu

erwarten:

Tabelle 18: Umsatzumverteilungen / -riickgéinge im Untersuchungsraum, Startgroe

Umsatzherkunft in Mio. € in%
= Umsatzumverteilungen in Hamburg, davon 4,2
= ggli. ZVB Billwerder-Allerméhe 0,9 8-9
S = ggii. ZVB ABC-Zentrum 0,3 4-5
é » ggii. ZVB Bergedorf West 0,7 4-5
% = ggii. sonstigen Anbietern im Einzugsgebiet 0,5 3-4
e = ggii. ZVB Bergedorf 1,5 2-3
§ = ggl. Fachmarktzentrum Bergedorf 0,3 1-2
= zusétzliche Nachfrage durch Wohnausbau 12,7
= Umsatz im Lebensmittelbereich 16,9
=  Umsatz im Nichtlebensmittelbereich 3,3
Umsatz Vorhaben insgesamt 20,2
n. n.= nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2020, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich

42

Um einem moglichen Ungleichgewicht zwischen Bestandflache in Neuallermdhe und Oberbillwerder vor-
beugen und mogliche Negativeffekte friihzeitig abfedern zu kénnen, hat die Bezirk Bergedorf die GMA
Uber die IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG, Hamburg mit einer gutachterlichen Stellung-
nahme zu den gewerblichen Perspektiven des Fleetplatzes beauftragt.
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Die neu geplanten Nahversorgungsanbieter werden ebenso wie die bestehenden Anbieter von
der Kaufkraft der zusatzlichen Einwohner profitieren. Gleichzeitig treten die neuen Standorte ge-
genilber den bestehenden Standorten in Konkurrenz um die Kaufkraft der zusatzlichen Einwoh-
ner sowie um die der bereits in Neuallermohe vorhandenen Einwohner. Hierbei ist die Verkaufs-
flichengrofRe der neu hinzutretenden Anbieter so zu steuern, dass die bestehenden zentralen

Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

3.3 Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen Startgrole

Um beurteilen zu kénnen, ob aus den wettbewerblichen Auswirkungen auf die vorhandenen Be-
triebe stddtebauliche Effekte entstehen kénnen, wird der Schwellenwert von 10 % Umsatzum-
verteilung als Hinweis herangezogen®. Dieser ist jedoch vor dem Hintergrund der értlichen Ge-
gebenheiten sowie moglicher Vorschadigungen der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche zu
bewerten. Funktionsstérungen treten auf, wenn es infolge von Ladenleerstanden zu einer Ver-
ringerung / Verschlechterung des Angebotes und der stadtebaulichen Qualitat kommt. MaRkRgeb-
lich fir die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches sind Magnetbetriebe, von
deren Kundenfrequenz umliegende kleinere Einzelhandelsbetriebe profitieren. Sofern Magnet-
betriebe aufgrund von hohen Umsatzriickgangen durch ein neues Vorhaben geschlossen wer-

den, kénnen sich nachteilige Wirkungen auf das Umfeld ergeben.

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu méglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

stadtebaulichen Auswirkungen durch die Vorhaben zu erwarten:

Y 4 Flr den zentralen Versorgungsbereich Billwerder-Allerméhe ist mit einer Umsatzum-
verteilung von ca. 0,9 Mio. € zu rechnen, was einem Umsatzriickgang umca. 8 -9 %
entspricht. Im sidlichen Teil des Ortszentrums Neuallermdhe-Oberbillwerder um den
Fleetplatz ist jedoch nicht mit stadtebaulichen oder nahversorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen zu rechnen. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs wird
nicht beeintrachtigt. Die gutachterlichen Berechnungen haben klar aufgezeigt, dass
Oberbillwerder der dominierende Handelsschwerpunkt des gemeinsamen Ortszent-
rums Neuallermohe-Oberbillwerder sein wird. Zu beriicksichtigen ist, dass die Be-
standsbetriebe am Fleetplatz bereits im Vorfeld (vor Realisierung der StartgréRe) von
der Einwohnerentwicklung in Oberbillwerder profitieren und ihren Bestandsumsatz
deutlich steigern werden. Diese werden dann nach Inbetriebnahme der Zentralen
Achse wieder auf ein normaleres Niveau zuriickgefiihrt. Der Bezirk Bergedorf sollte die
Zeit bis zur Inbetriebnahme nutzen, friihzeitige (Kompensations-) MaBnahmen fiir die
Handelseinrichtungen am Fleetplatz einzuleiten. Stadtebauliche MalRnahmen sowie
die Verlagerung und Erweiterung der beiden auf zu kleiner Flache agierenden Betrei-

ber Penny und Rossmann, die in einer separaten Untersuchung geprift werden soll,

43 Der 10 %-Schwellenwert geht auf eine empirische Langzeitstudie der GMA zum groRflachigen Einzelhan-

del in Baden-Wirttemberg zuriick, die dort u. a. im Auftrag der Industrie- und Handelskammern erstellt
wurde.
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waren aus Sicht der Gutachter ebenso sinnvolle Stabilisierungsmoglichkeiten, wie eine
fuBginger- / radfahrerfreundliche Querungsmoglichkeiten des S-Bahndammes Aller-
mohe, auch um einem Flachenungleichgewicht im gemeinsamen Ortszentrum Neu-

allerméhe-Oberbillwerder vorzubeugen.

Im zentralen Versorgungsbereich ABC-Zentrum liegt der Umsatzriickgang bei ca. 0,3
Mio. € und damit bei etwa 4 — 5 %. Das Nahversorgungszentrum mit Versorgungsfunk-
tion fur das Siedlungsgebiet Neuallerméhe-Ost wird kaum von Umsatzriickgang be-
troffen sein. Insgesamt ist flir das Zentrum ABC-Zentrum nicht mit stadtebaulichen
Auswirkungen zu rechnen, Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs

wird nicht beeintrachtigt.

Im zentralen Versorgungsbereich Bergedorf West liegt der Umsatzriickgang bei ca.
0,7 Mio. € und damit ebenfalls bei ca. 4 — 5 %. Fir das Nahversorgungszentrum sind
noch vor Realisierung von Oberbillwerder tiefgreifende Veranderungen und damit ver-
bunden eine deutliche Standortaufwertung vorgesehen. Somit ist nicht mit stadtebau-
lichen Auswirkungen durch das Vorhaben in Oberbillwerder zu rechnen. Die Funkti-

onsfadhigkeit des zentralen Versorgungsbereichs wird nicht beeintrachtigt.

Gegenliber Anbietern an sonstigen Standorten im Einzugsgebiet ist insgesamt eine
Umsatzumverteilung von ca. 0,5 Mio. € zu erwarten, was gegeniber den strukturpra-
genden Lebensmittelbetrieben einen Umsatzriickgang um ca. 3 - 4 % bedeutet. Dies
betrifft insbesondere den Lidl-Discounter am Rahel-Varnhagen-Weg und die beiden
Penny-Filialen am Grachtenplatz und am Oberen Landweg. Eine wesentliche Beein-

trachtigung der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe ist auszuschlieRen.

Im zentralen Versorgungsbereich Bergedorf liegt der Umsatzriickgang bei ca. 1,5 Mio.
€ und damit bei ca. 2 — 3 %. Mit der Errichtung eines (GroRen) Supermarktes in Ober-
billwerder dirften Kunden aus Neuallermoéhe, die bislang die GroRen Supermarkte /
SB-Warenhauser in Bergedorf anfahren, verstarkt im Ortszentrum Oberbillwerder-Al-
lermoéhe einkaufen. Gleichzeitig wird das Bergedorfer Hauptzentrum auch von der zu-
satzlichen Kaufkraft in Oberbillwerder profitieren. Somit ist nicht mit stadtebaulichen
Auswirkungen zu rechnen. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs

wird nicht beeintrachtigt.

Am Sonderstandort Fachmarktzentrum Bergedorf ist ein Umsatzriickgang um ca. 0,3
Mio. € und damit ca. 1 -2 % zu erwarten, wovon insbesondere Kaufland betroffen sein
dirfte. Da die Umsatzriickgange sehr moderat ausfallen ist eine wesentliche Beein-

trachtigung der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe auszuschlieRen.

Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch die Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte i. H. von ca. 3,3 Mio. € v. a. gegenliber den anderen Lebensmittel-

markten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen Anbietern
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wie z. B. Fachmarkten im Untersuchungsraum wirksam werden. Diese sind jedoch bei
einer Einzelbetrachtung als minimal einzustufen, weil sie sich auf eine Vielzahl von Be-
trieben unterschiedlichster Sortimente verteilen. Nennenswerte Umsatzverluste bei

bestehenden Anbietern sind im Einzelfall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass durch die Verwirklichung der geplanten Vorhaben

in StartgroRe gegenlber zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum keine negati-

ven stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind.

3.4

Umsatzumverteilungen 2. Phase

Fir die Bewertung der zweiten Phase der Entwicklung der Nahversorgung in Oberbillwerder wer-

den hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

V' 4

Fir das Ortszentrum Neuallerméhe-Oberbillwerder** wird in Ergdnzung zur Start-
groRe die Ansiedlung eines Biomarktes, Reformhauses und spezieller Angebote (ggf.
Stlickgut, Unverpackt / Zero-Waste, Glaserne Manufaktur o. 4.) angenommen. Auf-
grund der Ergebnisse der Potenzialanalyse wird eine maximale Verkaufsflache im Le-
bensmittelbereich von ca. 870 — 1.040 m? gepruft. Auf dieser Flache diirfte ein Umsatz
von ca. 3,7 Mio. € erwirtschaftet werden, davon entfallen ca. 3,6 Mio. € auf den Le-
bensmittelbereich und ca. 0,1 Mio. € auf Nichtlebensmittel, insbesondere auf Droge-

riewaren.

Ergdanzend wird in dieser Phase ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 680
— 780 m? angesiedelt, der einen Umsatz von ca. 4,6 Mio. € erwirtschaften dirfte. Hier-
von entfallen ca. 3,4 Mio. € auf Drogeriewaren und ca. 0,9 Mio. € auf Nahrungs- und
Genussmittel. Auf den weiteren Nonfoodbereich (Randsortiment Nonfood Il) entfallen
ca. 0,3 Mio. €.

Der generierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wett-
bewerber mit gleichartigen Angebotsformaten betreffen. Dies sind etwa andere Bio-
markte und Drogeriemarkte, sowie Lebensmittelmittelmarkte. In untergeordneter
Form werden jedoch auch kleinere Lebensmittelanbieter Umverteilungswirkungen er-

fahren.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu

erwarten:

44

Um einem moglichen Ungleichgewicht zwischen Bestandflache in Neuallermdhe und Oberbillwerder vor-
beugen und mogliche Negativeffekte friihzeitig abfedern zu kénnen, hat die Bezirk Bergedorf die GMA
Uber die IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG, Hamburg mit einer gutachterlichen Stellung-
nahme zu den gewerblichen Perspektiven des Fleetplatzes beauftragt.
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Tabelle 19: Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum, 2. Phase

Umsatzherkunft in Mio. € in%
= Umsatzumverteilungen in Hamburg, davon 1,1
= ggi. ZVB Billwerder-Allerméhe 0,4 3-4
S = ggii. ZVB ABC-Zentrum <0,1 n.n.
E = ggii. ZVB Bergedorf West <0,1 n. n.
% = ggl. sonstigen Anbietern im Einzugsgebiet <0,1 n.n.
g = ggl. ZVB Bergedorf 0,5 <1
§ = ggl. Fachmarktzentrum Bergedorf <0,1 n.n.
= zusétzliche Nachfrage durch Wohnausbau 3,4
= Umsatz im Lebensmittelbereich 4,5
= Umsatzumverteilungen in Hamburg, davon 0,9
= ggi. ZVB Billwerder-Allerméhe 0,1 7-8
c = ggl. ZVB ABC-Zentrum <0,1 n.n.
§ = ggi. ZVB Bergedorf West 0,4 5-6
'% = ggl. sonstigen Anbietern im Einzugsgebiet <0,1 n.n.
§ = ggii. ZVB Bergedorf 0,4 2-3
= ggl. Fachmarktzentrum Bergedorf <0,1 n.n.
= zusatzliche Nachfrage durch Wohnausbau 2,6
= Umsatz im Drogeriewarenbereich 3,5
= Umsatz im sonstigen Nichtlebensmittelbereich 0,3
Umsatz Vorhaben insgesamt 8,3

n. n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2020, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich
In der Phase 2 wird der GroRteil des Stadtteils bewohnt sein, so dass erganzende, spezielle Nah-
versorgungsangebote tragfahig sind, ohne die umliegenden zentralen Versorgungsbereiche zu

beeintrachtigen.

3.5 Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen 2. Phase

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

stadtebaulichen Auswirkungen durch die Vorhaben zu erwarten®:

Y 4 Fir den zentralen Versorgungsbereich Billwerder-Allermohe ist im Lebensmittelbe-
reich mit einer Umsatzumverteilung von ca. 0,4 Mio. € zu rechnen, was einem Umsatz-

rickgang um ca. 3 - 4 % entspricht. Bei Drogeriewaren ist ein Umsatzriickgang um ca.

43 Eine additive Zusammenzahlung der Umsatzumverteilungsvolumina und -quoten ist aus Gutachtersicht

nicht statthaft, da die Wohngebiete in Oberbillwerder in der Zwischenzeit weiter volllaufen und somit alle
Nahversorgungsbetriebe im Untersuchungsraum von steigenden Kaufkraftzuflissen profitieren werden.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

71



Nutzungskonzept Einzelhandels- und Gewerbefldchen fiir den Stadtteil Oberbillwerder in Hamburg-Bergedorf

0,1 Mio. € zu erwarten, was rechnerisch ca. 7 — 8 % entspricht. Hiervon wird insbeson-
dere der flachenseitig eher kleine Drogeriemarkt Rossmann betroffen sein. Im sidli-
chen Teil des Ortszentrums Neuallerméhe-Oberbillwerder um den Fleetplatz ist durch
diese moderaten Umsatzriickgdnge dennoch nicht mit stadtebaulichen oder nahver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen zu rechnen. Die Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs wird nicht beeintrachtigt. Die gutachterlichen Berechnungen ha-
ben klar aufgezeigt, dass Oberbillwerder der dominierende Handelsschwerpunkt des
gemeinsamen Ortszentrum Neuallermdhe-Oberbillwerder wird und etwa knapp 83%
der perspektivischen Flachenausstattung auf sich vereinen wird. Zu berlicksichtigen
ist, dass die Bestandsbetriebe am Fleetplatz (ZVB Billwerder-Neuallerméhe) bereits im
Vorfeld (vor Realisierung der StartgroRe) von der Einwohnerentwicklung in Ober-
billwerder profitieren und ihren Bestandsumsatz deutlich steigern werden. Diese wer-
den dann nach Inbetriebnahme der Zentralen Achse wieder auf ein normaleres Niveau
zurlickgefiihrt. Der Bezirk Bergedorf sollte die Zeit bis zur Inbetriebnahme nutzen,
frihzeitige (Kompensations-) MaRnahmen fiir die Handelseinrichtungen am Fleetplatz
einzuleiten. Stadtebauliche MaBnahmen sowie die Verlagerung und Erweiterung der
beiden auf zu kleiner Flache agierenden Betreiber Penny und Rossmann wdaren aus
Sicht der Gutachter ebenso sinnvolle Stabilisierungsmoglichkeiten, wie eine fuRgan-
ger- / radfahrerfreundliche Querungsmaoglichkeiten des S-Bahndammes Allerméhe,
auch um einem Flachenungleichgewicht im gemeinsamen Ortszentrum Neuallermohe-

Oberbillwerder vorzubeugen.

Im zentralen Versorgungsbereich Bergedorf liegt der Umsatzriickgang bei ca. 0,5 Mio.
€ und damit bei < 1 %. Derzeit sind Biolebensmittel in grolerem Umfang v. a. im Ber-
gedorfer Hauptzentrum erhéltlich. Dies gilt auch fir Drogeriewaren, hier liegen die
Umsatzriickgdnge bei ca. 0,4 Mio. € bzw. ca. 2 — 3 %. Aufgrund der sehr geringen Um-
satzriickgdnge ist jedoch nicht mit stadtebaulichen Auswirkungen zu rechnen. Die

Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs wird nicht beeintrachtigt.

Im den iibrigen zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum liegt der
Umsatzriickgang im Lebensmittelbereich auf einem nicht nachweisbaren Niveau. Im
Nahversorgungszentrum Bergedorf West, in dem noch vor Realisierung des Projektes
Oberbillwerder ein zweiter Drogeriemarkt entstehen wird, sind Umsatzriickgdnge um
ca. 5 - 6 % zu erwarten. Da die Anbieter perspektivisch sehr modern aufgestellt sein
werden, ergeben sich hieraus jedoch keine wesentlichen Beeintrachtigungen. Nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen auf diese zentralen Versorgungsbereiche sind aus-

zuschlieRen.
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Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch die Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte i. H. von ca. 0,3 Mio. € v. a. gegeniliber den anderen Lebensmittel-
markten, Drogeriemarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den
sonstigen Anbietern wie z. B. Fachmarkten im Untersuchungsraum wirksam werden.
Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als minimal einzustufen, weil sie sich auf
eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente verteilen. Nennenswerte

Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind im Einzelfall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass durch die Verwirklichung der geplanten Vorhaben
in Phase 2 gegenliber zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum keine negativen

stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind.
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VI. AbschlieBende Zusammenfassung der Ergebnisse

Mit der vorliegenden Analyse sollte im Rahmen einer Grundlagenuntersuchung ein gewerbliches
Nutzungskonzept fiir die Bausteine Handel, Gastronomie, einzelhandelsnahe Dienstleistungen,
Handwerk, Biiro / Praxen, Hamburger Angewandte Wissenschaft (HAW Hamburg) im kunftigen
Hamburger Stadtteil Oberbillwerder (rd. 15.000 Einwohner, Realisierung von 2027 -2038) erar-

beitet werden.

Die Analyse hat gezeigt, dass die Projektentwicklung Oberbillwerder zur Aufnahme von Gewer-
beflachen in groBerem Umfang sehr gut geeignet ist und pradestiniert erscheint, hier den landes-
planerischen Wiinschen entsprechend ,,... auch iibergeordnete Zentrenfunktionen und ein spezi-

fisches Profil zu entwickeln.”

Nach den Recherchen der Gutachter sollte in Oberbillwerder eine Flachenbandbreite fiir gewerb-
liche Nutzungen von zwischen rd. 155.700 m? und rd. 172.700 m? BGF angestrebt werden. Fla-
chenseitig sind Modifikationen dieser ,kritischen Masse’ nicht nur durch die grundstiicksseitigen
Gegebenheiten sowie die Masterplanergebnisse, sondern auch durch die Aufnahmefahigkeiten

der jeweiligen Teilmarkte Grenzen ,nach oben, aber auch nach unten’ gesetzt sind.

Dominierender gewerblicher Nutzungsbaustein in Oberbillwerder sollte die HAW Hamburg,
samt Folgenutzungen (rd. 100.000 m?2 bis rd. 110.000m? BGF) sein, gefolgt von Handwerks-
nutzungen (rd. 22.000 m? BGF) sowie der Kunst, Musik und Kreativwirtschaft (rd. 12. 000 bis
14.000 m? BGF), die zusammen einen Ubergreifenden Beitrag zur Funktionsdurchmischung

des neuen Stadtteils beitragen und teilweise auch dezentral im Quartier zu verorten sind.

Hingegen sollten Handelsnutzungen (inkl. Gastronomie und einzelhandelsnahe Dienstlei-
stungsnutzungen) raumlich konzentriert entlang der Zentralen Achse in einer GrofRenord-
nung von rd. 20.700 m? BGF bis rd. 24.500 m? BGF (™~ rd. 9.000 — 10.600 m? VK) etabliert
werden, wobei sich fiir die Realisierung der Einzelhandelsflachen zwei Bauabschnitte (Start-
groRe: rd. 3.990 — 4.560 m? VK fiir einen (groRen) Supermarkt, Lebensmitteldiscounter und
Lebensmittelhandwerk; 2. Phase: tibrige Handelsflachen rd. 4.960 m? - 5.920 m? VK ) anbie-

ten.

Den Nachweis der Vertraglichkeit der bauabschnittweisen MaRnahmen haben die Gutachter
mit den Berechnungen erbracht. Da Oberbillwerder der dominierende Schwerpunkt des ge-
meinsamen Ortszentrum Neuallerméhe-Oberbillwerder sein wird, sollte der Bezirk Berge-
dorf die Zeit bis zur Inbetriebnahme nutzen, friihzeitige (Kompensations-) MaRnahmen fir
die Handelseinrichtungen am Fleetplatz einzuleiten. Stadtebauliche MaRnahmen sowie die

Verlagerung / Erweiterung der beiden zu kleinen Betreiber Penny und Rossmann waren aus

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

74



Nutzungskonzept Einzelhandels- und Gewerbefldchen fiir den Stadtteil Oberbillwerder in Hamburg-Bergedorf G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Sicht der Gutachter ebenso sinnvolle Stabilisierungsmaoglichkeiten, wie eine fuBgéanger- / rad-
fahrerfreundliche Querungsmaoglichkeiten des S-Bahndammes Allermdhe, auch um einem

Flachenungleichgewicht im gemeinsamen Ortszentrum vorzubeugen.
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ANHANG - Referenzprojekte

Miinchen, Freiham-Nord

e -'..'1|'|'|1‘l_-'.|-‘fl|"h'-' ni ha

Lirwshrer ca 30"

Heorizant bis 2007
Gesarmlprafis: unbekannt
lrei Hanabschmitte: 1 BA: F0TR — 2003, 10 Boc ab 0 - 2030, 1L B 251 = JAR

Franpsnwaiss Bealisizrung der sinralagn Rauabachnitss

Referenzprojekte
Miinchen — Freiham

Quartizrszcnrum
-

Staluigileenliom =

whef -z
Yisualserung Hechbausturm Wisuaisierung Ierenansichl g

Y 4 Ziel Handelsfliche Freiham-Nord 2038: rd. 32.100 - 33.300 m? MF (Oberkantenwert:
max. 25.000 m? VK); FlachengroRe ist Zugestdndnis an den Projektentwickler, aber
keine Mallstruktur (Konzept ,,Offenes Einkaufen”, d.h. ErschlieBung samtlicher Laden-
einheiten Uber den o6ffentlichen Raum); raumlich konzentriert auf Stadtteilzentrum
(rd. 20.000 m? VK und Quartierszentrum rd. 5.000 m? VK)

J ISARIA / Rosa Alscher-Gruppe als Investoren fiir die Handelsentwicklung im groRten
Stadtentwicklungsprojekt Europas. Nukleus soll das neue Stadtteilzentrum Freiham-
Nord werden (rd. 86.000 m? BGF, davon etwa ein Drittel der Nahversorgung sowie 350
WE mit rd. 45.000 m? BGF) rund um den Mahatma-Gandhi-Platz (Siegerentwurf Stor-
mer Murphy Architekten 01 / 2019); vier Baufelder (jeweils zwei Baufelder Rosa Al-
scher / Isaria), Baufeldfreimachung abgeschlossen. Sicherstellung der Nahversorgung

durch einen Vollsortimenter und einen Discounter.
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Y 4 Bauantrag zur Realisierung des Stadtteilzentrums ist im August 2020 eingereicht wor-

den; Teilbaugenehmigungen werden in 4 — 6 Wochen erwartet

Y 4 Erwartet werden die Aushubarbeiten fiir die zweigeschossige Tiefgarage fir den
Herbst 2020; mit Fertigstellung des Stadtteilzentrums (,, Tor von Freiham-Nord“) wird
im Sommer 2023 gerechnet; Unibail Rodamco soll ab 2023 / 2024 Centermanagement

fur das Stadtteilzentrum durchflihren.

Y 4 Learnings / DOS:

1. Mit Nahversorgung anfangen

2. Betreiber missen Start wirtschaftlich Giberstehen kénnen! Anlaufzeit /
Branchenmix-Optimierung einkalkulieren!

3. Mobilitatskonzept (Stellplatze auf 25 % des Einstellplatzbedarfes redu-
ziert)

4, Handel konzentrieren (Stadtteilzentrum / Quartierszentrum), sonst

keine Handelsflachen; aktives Management wichtig

Y 4 Learnings / DON‘TS: Kaum Negativerfahrungen, da noch in einer friihen Projektphase.

1. Hatten mit Quartierszentrum anfangen sollen, war aber leider nicht ,in
einer Hand’
2. Baubedingt in der Bauphase vielfiltige Projektentwicklungsstruktu-

ren; Abstimmung (z.B. Logistik) friihzeitig erforderlich
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Wien, Seestadt Aspern

Funktionale Vielfalt ‘L s | i Stadt der kurzen Wege
Quartier Am | Planung der EG-
Seebogen’ : v

" Gesamtgrale: 40 ha
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Defiition von Quafitshrterien (Rauen + Inhat)
28. Raumhche 4, Impuisraume.

Defrition von Vorzznen-Typen k.
Gualtatsvorgaben

Detaiprogramemierung der EG-Zons srtiang der
“echiglen Achaen

o

Joint-Venture zwischen Wien 3420 Aspern Development AG und SES Spar European
Shopping Centers: Pradikat erste gemanagte EinkaufsstraRe Osterreichs (Neuland!).

Schwerpunkt der Handelsentwicklung ist der Norden des Entwicklungsgebietes

Ziel Handelsflache 2028 (inkl. Gastronomie / Dienstleistungen): rd. 15.000 m? MF (Be-
darfsermittlung: max. 20.000 m? MF), etappenweise wachsend (1. BA: 3. — 4.000 m?
Mietflache). Entwickeln im Il. BA gerade Gastronomiekonzept am See der Seestadt As-

pern (wollen nicht zu klein starten)

Wien 3420 hat Flachen in der Gesamtheit angemietet und vermietet diese weiter nach

Centermanagement-Grundsatzen.

Nach dem Prinzip ,Stadt der kurzen Wege“ wurden entlang einer zentralen Zone (Han-
nah-Arend-Platz / Maria-Tusch-StraBe) Rdume definiert, in denen in den EG-Nutzun-
gen alles auller Wohnen sein sollen. Eine Nutzung als Wohnraum ist dort nicht mog-

lich; tlw. Impulsraum fur Kunst / Kultur

GMAZSX
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Y 4 Learnings / DOS:

1. An Nachfragewachstum orientieren; nicht zu viel planen (haben
5.000 m? BGF weniger als Bedarfsermittlung projektiert)

2. EG-Zonen sind nur belebt, wenn die Nahversorgung abgedeckt ist;
Biomarkt tut sich sehr schwer (Sozialstruktur!)

3. Betreiber missen Anlaufphase (= mindestens 3. volles Betriebsjahr)

wirtschaftlich Gberstehen konnen! Anlaufzeit / Branchenmix-Opti-
mierung einkalkulieren!

4, Mit sehr moderaten Mietzins, reiner Umsatzmiete beginnen (Beispiel
Fahrradhandler -> drei Mietungen)
5. Gastronomie / Dienstleistungen (gute Betreiberauswahl wichtig)

6. Handel konzentrieren (I. BA; Il. BA)
Y 4 Learnings / DON‘TS: Bislang noch wenig Negativerfahrungen, in der Mitte des I1.BA.

1. Projektentwickler / Bautrager bauen fir sich; stets die Kontrolle tiber
samtliche Entwicklungen / Planungen behalten
2. Nicht mit zu kleiner StartgrofRe beginnen (Discounter fehlte anfangs,

kam erst im 4. Jahr)
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