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Vorbemerkung

Im September 2020 beauftragten die IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG und das Hamburger
Bezirksamt Bergedorf, Projektgruppe Oberbillwerder, die Hamburger GMA Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, eine gutachterliche Stellungnahme zu den gewerblichen Perspektiven am Fleetplatz /
Walter-Rudolphi-Weg in Hamburg-Neuallermohe zu erarbeiten. Die Untersuchung baut auf den Ergebnissen
des Nutzungskonzeptes fir die Einzelhandels- und Gewerbeflachen in dem in der Projektierung befindlichen
Stadtteil Oberbillwerder auf, den die GMA parallel erarbeitet und soll die Perspektiven flr den Fleetplatz im
Zuge der Entwicklung eines gemeinsamen Ortszentrums vertiefen.

Der GMA standen fir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Statistischen Bundes-
amtes, des Statistischen Landesamtes fir Hamburg und Schleswig-Holstein, der Freien und Hansestadt Ham-
burg, MB-Research Niirnberg sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfligung.

Die Untersuchung dient der Vorbereitung fir kommunalpolitische und bauleitplanerische Entscheidungen
der Freien und Hansestadt Hamburg. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recher-
chiert, der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat von sekundarstatistischen Daten, u.a. Landesamt fir Statistik, MB Research, kann die GMA keine
Gewahr Ubernehmen.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Hamburg, im 30.06.2021
KOF-aw
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Grundlagen

1 Aufgabenstellung und Methodik

Uber die IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG ist die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatz-
forschung mbH, Hamburg, mit der Analyse zu den gewerblichen Nutzungsperspektiven fur die Entwicklung
der 105. Hamburger Stadtteils Oberbillwerder betraut. Nach den Empfehlungen im Gutachten der GMA vom
November 2020 sollen dort bis zum Jahr 2038 rd. 156.000 — 173.000 m? BGF (= rd. 92.000 — 103.000 m?
Mietflache) fiir die HAW Hamburg (samt Folgenutzungen), Handwerk, Kunst & Kreativwirtschaft, Einzelhan-
del, Gastronomie, Dienstleistungen und Buros fir rd. 15.500 Menschen und mindestens 1.500 Arbeitsplatze?
entstehen.

Besonderheit ist, dass die an der S-Bahnstation Allermohe gelegene Zentrale Achse (= Nukleus der Entwick-
lung von Oberbillwerder) unmittelbar nordlich des Neuallermoher Fleetplatzes / Walter-Rudolphi-Weges si-
tuiert ist und der Bezirk Bergedorf bestrebt ist, dass die kinftigen Einwohnerlnnen und Beschéftigte (auch)
die Versorgungsangebote am Fleetplatz nutzen und der Fleetplatz von den mit Oberbillwerder verbundenen
Kaufkraftzuwachsen profitieren kann.

So hatte auch die GMA im Entwurf ihrer Analyse wie folgt formuliert: ... Da Oberbillwerder der dominierende
Schwerpunkt des gemeinsamen Ortszentrums Neuallerméhe-Oberbillwerder (knapp 83% der kiinftigen Han-
delsfliichen) sein wird, sollten der Bezirk Bergedorf und die IBA Hamburg die Zeit bis zur Inbetriebnahme nut-
zen, friihzeitige (Kompensations-) Mafsnahmen fiir die Handelseinrichtungen am Fleetplatz einzuleiten.
Stadtebauliche Mafsnahmen sowie die Verlagerung / Erweiterung der beiden zu kleinen Betreiber Penny und
Rossmann widren aus Sicht der Gutachter ebenso sinnvolle Stabilisierungsméglichkeiten, wie fufsgénger- /
radfahrerfreundliche Querungsmdglichkeiten des S-Bahndammes Allerméhe, auch um einem Fldchenun-
gleichgewicht im gemeinsamen Ortszentrum vorzubeugen.”

Das Bezirksamt Bergedorf hat bereits ein stadtebauliches Gutachten zum Walter-Rudolphi-Weg bei ADEPT
(Kgbenhavn) und karres en brands (Hilversum) beauftragt. In Ergdnzung und Abstimmung mit den Ergebnis-
sen von ADEPT und karres en brands sollen im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme folgende Fra-
gestellungen zusatzlich untersucht werden:

Y 4 Welches Potenzial kann sich aus der Entwicklung Oberbillwerders fir das Ortszentrum Billwer-
der-Allermohe ergeben?

Was sind aus gutachterlicher Sicht die Gelingungsfaktoren, um dieses Potenzial auszuschépfen?

N

Y 4 Welche MalRnahmen sollten ergriffen werden, damit der Fleetplatz und der Walter-Rudolphi-
Weg in ihren Funktionen gestarkt werden kénnen?

Y 4 Welche An- und Einbindung sind fir den Fleetplatz neben Fragen zu gewerblichen Nutzungs-
konzepten und Potenzialflachen aus Sicht der Gutachter empfehlenswert?

Y 4 Sind die von den Birgerinnen im Rahmen eines offentlichen Prozesses vorgebrachten Nut-
zungswuinsche sinnvoll und empfehlenswert oder erscheinen eher wenig praktikabel oder sogar
abwegig?

Bezogen auf die in diesem Gutachten betrachteten gewerblichen Nutzungsbausteine (ohne Arbeitsplatze im Home
Office und in sozialen und Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen, Kitas etc.)
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2. Makrostandort Neuallermohe

Der seit 2011 selbststandige Stadtteil Neuallermdhe liegt zentral im Hamburger Bezirk Bergedorf und grenzt
an die Stadtteile Billwerder, Bergedorf und Allermdhe an. Er wird nordlich durch die S-Bahngleise und stdlich
durch die BAB 25 begrenzt und gehort zu den Marschlanden. Der neu geplante Stadtteil Oberbillwerder wird
im Zeitraum 2027 — 2038 direkt nordlich von Neuallermdhe entstehen und mit diesem durch Unterfihrun-
gen im Bahndamm verbunden sein.

Mit knapp 5.600 Einwohnern pro km? liegt die Einwohnerdichte doppelt so hoch wie im Hamburger Durch-
schnitt, auch stellt Neuallermohe mit ca. 23.500 Einwohnern einen Einwohnerschwerpunkt im Bezirk Berge-
dorf dar.

Der Stadtteil Neuallermohe gliedert sich in die Siedlung Neuallermohe-West, die Giberwiegend in den 1990er
Jahren realisiert wurde, sowie die nur geringfligig altere Siedlung Neuallermohe-Ost, die Gberwiegend in den
1980er Jahren errichtet wurde. Der Mikrostandort Fleetplatz / Walter-Rudolphi-Weg befindet sich innerhalb
der etwas hoher verdichteten Siedlung Neuallermodhe-West.

Die Einwohnerentwicklung im Stadtteil Neuallermohe verlief in den letzten Jahren anndhernd konstant, wo-
bei die einheitlich geplante Siedlung im Wesentlichen fertiggestellt ist. Mit ca. 23 % der Einwohner ist ein
besonders hoher Anteil der jingeren Wohnbevolkerung festzustellen, der Anteil der Gber 65-jdhrigen liegt
in dem relativ jungen Stadtteil mit ca. 10 % noch nur halb so hoch wie im Hamburger Durchschnitt. Der Anteil
der Einwohner mit Migrationshintergrund fallt mit ca. 65 % sehr hoch aus, woraus sich fiir den Einzelhandel
nennenswerte Nachfragepotenziale nach speziellen, ethnischen Produkten ergeben.

Mit ca. 43 % fallt der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten tberdurchschnittlich hoch aus, was
umso mehr ins Gewicht fallt, wenn man die hohe Zahl der unter 18 jahrigen bericksichtigt, die Gberwiegend
noch nicht erwerbstatig sind. Insgesamt sind rd. 10.200 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Neualler-
mohe festzustellen. Demgegenlber steht jedoch eine ebenfalls Gberdurchschnittlich hohe Zahl der Leis-
tungsempfanger/-innen nach SGB Il, die mit ca. 15 % deutlich Gber dem Hamburger Durchschnitt von ca. 10
% liegt.

Verkehrlich stellt sich Neuallermohe als Stadtteil aus zwei jeweils zusammenhangenden Siedlungsbereichen
dar, innerhalb derer die einzelnen Wohnquartiere lber Ringstrallen miteinander verbunden sind. Hauptver-
kehrsstralRen gibt es in Neuallerméhe nicht, dafiir verfigt jeder Siedlungsteil Gber eine eigene Autobahnan-
bindung. In grolRen Teilen von Neuallermohe sind Tempo-30-Zonen eingerichtet.

Die OPNV-Anbindung erfolgt primér tiber die beiden S-Bahnstationen Allerm&he und Nettelnburg (Linie S2,
S21). Entlang der RingstralRen verkehren die HVV-Buslinien 12, 329, 335 und die XpressBus-Linie X 30.

Fir den unbebauten Bereich zwischen Walter-Rudolphi-Weg und dem Bahndamm wird eine stadtebauliche
Neuentwicklung angestrebt, welche die Licke zwischen Neuallermdhe-West und Oberbillwerder schlieRen
wurde. Nach Schatzungen des Bezirks Bergedorf kénnen hier ca. 400 zusatzliche Wohneinheiten realisiert
werden, was ca. 880 zusatzlichen Einwohnern? entsprechen wiirde. Somit wére auch fir Neuallermdhe zu-
kunftig ein Einwohnerzuwachs zu erwarten.

Durchschnittliche HaushaltsgroRe: 2,2
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Karte 1: Lage des Stadtteils Neuallermdhe in Hamburg-Bergedorf

Legende

D Bezirksgrenze
|:I Stadtteilgrenze

:] Stadtteil Neuallermohe
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Tabelle 1: Soziodemographische / —6konomische Daten im Vergleich

Information Stadtteil Bezirk Stadt

Neuallerméhe Bergedorf Hamburg

Wohnbevoélkerung 31.12.2019 23.479 130.260 1.899.160
Wohnbevélkerung 31.12.2014 23.762 123.288 1.788.994
Veranderung 2014 / 2019 abs. -283 6.972 110.166
Verdnderung in % -1,2% 5,7% 6,2%
Altersstruktur in %

unter 18 Jahre 22,9% 18,3% 16,5%
18 bis 65 Jahrige 67,3% 63,0% 65,5%
Uber 65 Jahre 9,8% 18,7% 18,0%
Flache in km? 4,2 154,7 755,1
Einwohnerdichte (Ew. / km?) 5.585 842 2.515
Einwohner mit Migrationshintergrund in % 65,1% 38,9% 36,1%
Haushalte 2019 abs. 9.610 62.997 1.041.948
davon Ein-Personen-Haushalte in % 31,5% 43,5% 54,3%
Durchschnittliche Haushaltsgroe in Ew. 2,4 2,0 1,8
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2019 abs. 10.234 53.280 784913
Anteil sozialversicherungspflichtig Beschaftigte / Ew. in % 43,6% 40,9% 41,3%
Leistungsempfanger/-innen nach SGB Il 2019 abs. 3.564 13.784 180.744
Leistungsempfanger/-innen nach SGB Il in % der EW. 2019 15,2% 10,6% 9,5%
Wohnungen 2019 abs. 9.290 59.477 966.164
Durchschnittliche Wohnflache in m? / Ew. 31,8 38,2 38,8
Kindergarten 2019 abs. 7 64 1.133
Kindergarten / 1.000 EW. 2019 0,3 0,5 0,6
Grundschulen 2019 abs. 3 18 206
Grundschulen / 1.000 EW. 2019 0,1 0,1 0,1
Niedergelassene Arzte 2019 abs. 14 226 5.073
Niedergelassene Arzte / 1.000 EW. 2019 0,7 1,7 2,7
Motorisierungsgrad (PKW / 1.000 Ew.) 333 391 336

Quelle: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteil-Profile Berichtsjahr 2019; GMA-Bearbeitung 2020
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3. Mikrostandort Fleetplatz / Walter-Rudolphi-Weg

Die Bebauung am Fleetplatz wurde als Nahversorgungszentrum fir die Wohnsiedlung Neuallerméhe-West
geplant und weist daher zahlreiche Ladenlokale auf, die auf den namensgebenden Platz ausgerichtet sind.
Dabei gliedert sich die Bebauung in zwei Bauteile; das halbrunde Ensemble Fleetplatz 1 — 7 und das sog.
Fleethaus auf der gegeniberliegenden Seite. Der Zentrumsbereich ist im Hamburger Zentrenkonzept und
im Einzelhandelskonzept Bergedorf 2018 als Ortszentrum Neuallermdhe-Oberbillwerder ausgewiesen, der
zentrale Versorgungsbereich am Fleetplatz tragt die Bezeichnung Billwerder-Allerméhe. Mit Errichtung des
neuen Stadtteils Oberbillwerder soll von hier aus ein gemeinsames Ortszentrum um die S-Bahnstation ent-
stehen.

Das Fleethaus beherbergt hauptsachlich einen Edeka Lebensmittelvollsortimenter im Erdgeschoss und weist
neben ebenerdigen Stellpldtzen am Liesbeth-Rose-Stieg auch Stellplatze auf dem Dach des Supermarktes
auf. Zum Fleetplatz orientieren sich im Erdgeschoss eine Apotheke, ein Blumenladen, eine Sportsbar und
eine Filiale der Hamburger Sparkasse. Im Eingangsbereich des Supermarktes sind weitere Ladenlokale im
Inneren des Gebdudes untergebracht, darunter ein Kiosk, ein Bistro und ein Geschaft fiir Geschenkartikel.
Von hier fihrt eine Treppe zu den Parkpldtzen und den weiteren Nutzungen in den Obergeschossen, darun-
ter ein Sonnenstudio und ein Kosmetikstudio mit Friseursalon im 1. OG. Die Hamburger Biicherhalle, die sich
ebenfalls im 1. OG befindet, ist neben einer Treppe vom Erdgeschoss auch rickwartig Gber das Parkdeck
erreichbar. Weiterhin sind drei Arztpraxen und Krankengymnastik im 2. OG vorhanden.

In dem halbkreisférmigen Gebaude stellen der Lebensmitteldiscounter Penny und der Drogeriemarkt Ross-
mann die Magnetbetriebe dar. Der Multi Markt bietet ebenfalls Lebensmittel mit ethnischen Spezialitdten
an. Im Erdgeschoss sind auBerdem das Fleet Grill House, die SAX Bar und Nightlounge, Anderungsschneide-
rei, Textilreinigung, das Café Glnaydin und eine Kindertagesstatte zu finden. Im 1. OG verlduft eine Galerie
entlang des Fleetplatzes, von der aus weitere kleinteilige Dienstleistungsbetriebe erreichbar sind. Darunter
sind ein Stadtteilblro, ein Friseursalon, ein Fitnessstudio, eine Fahrschule, die Finanzberatung Allermohe, die
Alsterdorf Assistenz, Elste Personaldienstleistung und das Pflegeteam aktiv. Im 2. und 3. OG sind drei weitere
Arztpraxen, die psychosoziale Hilfe Der Begleiter e. V. und eine Rechtsanwaltskanzlei vertreten. Zum Walter
Rudolphi-Weg ist eine Polizeiwache situiert.

Mit rd. 75 m Lange und bis zu 42 m Breite (= innerer Radius) Ubertrifft die Freiflache des Fleetplatz den Edith-
Stein-Platz in Nettelnburg und die Platze innerhalb des Bergedorfer Hauptzentrums (Vorplatz CCB, Johann-
Adolf-Hasse-Platz, Bergedorfer Markt) in der GréRe deutlich.

Am Walter-Rudolphi-Weg ist eine Brachflache vorhanden, die derzeit als Parkplatz genutzt wird. Das Einzel-
handelskonzept Bergedorf weist diese Flache bereits als Potenzialflache zur Erweiterung bzw. Arrondierung
des Zentrums aus, das weitere Umfeld ist iberwiegend durch Geschosswohnungsbau gepragt.

Nordlich des Fleetplatzes befindet sich die S-Bahnstation Allermohe (S 2, S 21), bei der auch der Umstieg in
die Busse des HVV moglich ist. Neben Uberdachten Fahrradstellpldtzen ist auch eine Fahrradleihstation von
Stadtrad Hamburg zu finden. Nordlich der S-Bahnstation befindet sich derzeit eine Buswendeanlage.

Verkehrlich wird der Fleetplatz von Westen durch den Walter-Rudolphi-Weg erschlossen, der als Tempo-30-
Zone in den Felix-Jud-Weg Ubergeht, der wiederum als RingstralRe samtliche Wohngebiete von Neualler-
mohe-West erschlielt. In dstlicher Richtung verlduft der Sophie-Schoop-Weg parallel zu den Bahngleisen
und stellt eine Anbindung an Neuallermdhe-Ost her, wo er als Rahel-Varnhagen-Weg in den Nettelnburger
Landweg (Anbindung Stadtteil Bergedorf, BAB 25) einmiindet. Der Henriette-Herz-Ring bindet auch die Ub-
rigen Wohnquartiere in Neuallermdhe-Ost an den Sophie-Schoop-Weg an. Fir FulRganger und Radfahrer ist
Uber den Kathe-Latzke-Weg auch eine direkte Erreichbarkeit aus den slidlich gelegenen Wohngebieten mog-
lich.
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Karte 2: Mikrostandort Fleetplatz / Walter-Rudolphi-Weg
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@ . . 7. Kiosk 7. Arztpraxis
9 . 8. Blumenam Fleet 8. Logopad. Praxis
. 9. Apotheke 9. Arztpraxis
@ O Dienstleistung / . sonst. Nutzungen
‘ Gastronomie 1. Fitnessstudio
@g. 1. Fleet Grill House 2. Stadtteilbiro
2. SAXBar/Lounge 3. Bucherhalle
@. 3. Friseur Fame 4. Kita
@ 4. Bistro WES 5. Polizei
@ 5. Sportsbar OPNV
6. Smart Sun 9 S-Bahn
7. Kosmetik; Friseur ® Bushaltestelle
8. Signal Fahrschule
9. Finanzberatung Wochenmarkt
10. Alsterd. Assistenz
11. Sparkasse
12. Schneiderei
13. Textilreinigung
14. Personaldienstl.
15. Café Glnaydin
16. Rechtsanwalt

Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2020
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Foto 1: Parkplatz und S-Bahnstation Foto 2: Parkplatz Walter-Rudolphi-Weg

Foto 3: Fleetplatz, Blick von S-Bahnstation

Foto 4: Fleethaus mit Briicke tber Fleet Foto5: Zugang zu Edeka vom Parkdeck
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4, Entwicklungsplanung am Fleetplatz / Walter-Rudolphi-Weg

Fir die Entwicklung der Potenzialfliche am Walter-Rudolphi-Weg wird durch die Biros ADEPT und karres
en brands, die bereits mit den Planungen fir Oberbillwerder (vgl. Kapitel 1.5) betraut sind, eine stadtebaulich-
freiraumplanerische Studie erstellt. Diese benennt in einer ersten Annaherung drei Fokusraume:

Y 4 Grines Wohnen
J Begegnungsort und Wohnen
Y 4 Urbanes Zentrum

Dem Fleetplatz zugewandt ist das Urbane Zentrum, fir das unter anderem ein Mobility-Hub nach dem Vor-
bild von Oberbillwerder, ein Einzelhandel und &ffentliche Nutzungen angedacht werden.

Fir das Umfeld der S-Bahn wird die Verlagerung der Wendeanlage und der Uberliegerplétze fiir Busse an
den Walter-Rudolphi-Weg erforderlich sein, die sich bislang nordlich des Bahndamms befinden. AuRerdem
bendtigt die S-Bahn ein neues Gleichrichterwerk, das westlich der bestehenden Parkplatze am Walter-Ru-
dolphi-Weg errichtet werden soll (vgl. Karte 2 & 3). Weiterhin sind u. a. nicht groflachige Einzelhandelsnut-
zungen vorgesehen.

Karte 3: Lageplan Urbanes Zentrum

Quelle: ADEPT, karres en brands, 26.05.2021

Um auch groRere Betriebe unterbringen zu kdnnen werden teilweise zweigeschossige Losungen flr einen
Supermarkt angedacht. An dieser Stelle ist bereits darauf hinzuweisen, dass zweigeschossige Losungen fir
Supermarkte grundsatzlich nicht zu empfehlen sind. Auch in Hamburg sind in den letzten Jahren zweige-
schossige Supermarktlésungen auf eine Verkaufsebene reduziert worden3.

Zuletzt Edeka im Marktkauf-Center Hamburg-Harburg und im Krohnstieg-Center (2020)
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5. Entwicklungsplanung fiir den neuen Stadtteil Oberbillwerder

Der Masterplan fur die Entwicklung des neuen Stadtteils Oberbillwerder auf Grundlage des Siegerentwurfs
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 beschlos-
sen. Die IBA Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG ist als stadtische Projektentwicklerin der Freien
und Hansestadt Hamburg mit der Projektentwicklung und Vermarktung von Oberbillwerder im Bezirk Ber-
gedorf betraut.

Mit rd. 124 ha* ist Oberbillwerder nach der HafenCity Hamburgs zweitgréRtes Stadtentwicklungsprojekt und
zugleich der 105. Stadtteil der Freien und Hansestadt Hamburg, der in mehreren Bauabschnitten bis Ende
der 30er Jahre realisiert werden soll. Dabei ist im Wesentlichen die Festsetzung gemischt-genutzter Bauge-
biete, allgemeiner Wohngebiete, Gemeinbedarfsflachen, Verkehrsflachen, Griinanlagen und einer Sportan-
lage vorgesehen.

Konzeptionell sollen nérdlich der S-Bahnstation Allerméhe ab Mitte dieser Dekade zwischen 6.500 — 7.000
Wohneinheiten mit zwischen 650.000 — 700.000 m? BGF Wohnflache, rd. 1.500 Arbeitsplatze® (ohne Schu-
len, Kitas etc.) und ein Hochschulstandort fiir rd. 4.500 Studierende entstehen. Dabei ist die Ansiedlung der
HAW Hamburg (Hochschule flir angewandte Wissenschaften) mit ihrer Fakultat Life Sciences sowie dem De-
partment Pflege und Management vorgesehen. Der Masterplan geht von rd. 4.000 — 5.000 Arbeitsplatzen in
Oberbillwerder aus.

Insgesamt werden voraussichtlich ca. 15.000 Einwohner in Oberbillwerder leben. Die Einwohner werden sich
dabei voraussichtlich wie Folgt auf die einzelnen Quartiere verteilen:

BahnQuartier (ca. 4.300 EW)
Blaues Quartier (ca. 3.130 EW)
GartenQuartier (ca. 3.200 EW)
Grines Quartier (ca. 2.510 EW)
ParkQuartier (ca. 1.900 EW).

NN N NN

Nach dem Masterplan soll das BahnQuartier das eigentliche Zentrum bilden, das funktional an den sudlich
gelegenen Fleetplatz in Neuallermdhe anknipft. Offentlichkeitswirksame Erdgeschosszonen sind entlang der
Zentralen Achse sowie der sieben eher dezentral situierten Quartierspldtze vorgesehen, von denen finf in
den dulReren Quartieren gelegen sind und zwei Quartierspldtze im engeren baulichen Zusammenhang mit
der Zentralen Achse stehen.

Die Zentrale Achse (Promenade) in Oberbillwerder soll als Verlangerung des Fleetplatzes nach Norden fun-
gieren, der damit den sldlichen Pol des gemeinsamen Ortszentrums darstellen wird. Die bislang brachlie-
gende Flache am Walter-Rudolphi-Weg liegt dabei wie ein Trittstein zwischen dem Fleetplatz und dem Bahn-
Quartier, so dass er fir MalRnahmen, die das bisherige Nahversorgungszentrum zukunftsfahig in die neue
Rolle als Ortszentrum Uberfihren, geradezu pradestiniert erscheint.

Die S-Bahnstation Allerm&he wird die beiden Teile des bipolaren Zentrums verbinden, durch den Bahndamm
und die lange Unterfiihrung stellt sie jedoch gleichzeitig eine stadtebauliche Zasur dar. Die als Tempo-30-
Zone eingerichtete Unterfihrung dient als Durchfahrt zur bisherigen Buswendeanlage und beinhaltet zwei
wettergeschitzte Haltestellen fir die Buslinien. Auf der Slidseite ist neben einem Uberdachten Stellplatz fur
Fahrrader auch bereits eine Stadtrad-Leihstation vorhanden.

4 Stand: Masterplan 2019

Bezogen auf die in diesem Gutachten betrachteten gewerblichen Nutzungsbausteine (ohne Arbeitsplatze im Home-
Office, ohne Arbeitsplatze in sozialen und Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen, Kitas etc.).
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Foto 6: S-Bahnunterfihrung in Richtung Foto 7: Zugang zu den Bahngleisen
Oberbillwerder

Foto 8: bisherige Buswendeanlage in Foto 9: Potenzialflache mit Stadtrad-Sta-
Oberbillwerder tion

GMA 2020

6. Angebotsstrukturen und Entwicklungen der Nahversorgung

Die Nahversorgung wird heute durch sehr unterschiedliche Anbieter- und Betriebsformen abgedeckt, wobei
insbesondere die Lebensmittelmarkte strukturpragend sind. Es werden folgende Betriebstypen vom EHI K&In
unterschieden®:

Kleines Lebensmittelgeschdft
Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als 400 m? Ver-
kaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment’ anbietet.

Lebensmitteldiscounter
Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Verkaufsfldche
unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlagstarke

vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2018, Seite 381.

Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
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Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment sowie ein regelmdfsig
wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood 118 fiihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsflidche zwischen 400 m? und
2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und einen geringen
Verkaufsfldchen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

Convenience Store

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche unter 400 m?
das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StifSwaren, Getréinke,
Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbietet. Ein Convenience Store zeich-
net sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und (bliche Sonntagséffnung aus. Zu den Con-
venience Stores gehdren Kioske und Tankstellenshops.

Ethnischer Lebensmittelmarkt

Als ethnische Lebensmittelmdrkte werden Lebensmittelmdrkte bezeichnet, die i. d. R. von
Inhabern mit Migrationshintergrund gefiihrt werden und (berwiegend auslédndische Le-
bensmittelspezialangebote fiihren, wie z. B. Asiamarkt.

GrofSer Supermarkt

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen
2.500 m? und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I- und Nonfood
II-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche von mindestens
5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein umfangreiches
Nonfood Il-Angebot fiihrt.

Besondere Bedeutung fur die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels kommt discountierenden Ange-
botsformen zu. Es handelt es sich um Vertriebskonzepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen
wie z. B. Lebensmitteldiscounter. Diese verfligen Uber einen Marktanteil im Lebensmittelsektor von ca.
45 %°, wobei mittlerweile Gber 16.000 Lebensmitteldiscounter in Deutschland vorhanden sind. Supermérkte
und SB-Warenhauser konnten ebenfalls in den letzten Jahren noch expandieren, kleinere Lebensmittelge-
schéfte hingegen verzeichneten einen hohen Bedeutungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleineren
Lebensmittelgeschafte von tiber 11.200 (2010) auf etwa 8.600 Geschéfte (2018)°. Als Standorte fiir groRfla-
chige Lebensmitteldiscounter 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 Aktionswaren)
zwischen 1.200 Artikel (Aldi Nord) und 4.000 Artikel (Netto MarkenDiscount) angeboten. Ein Supermarkt
fuhrt auf einer Verkaufsflache von rd. 1.200 m? bereits Gber 15.000 Artikel und auf einer Verkaufsflache von
rd. 1.800 m? tiber 30.000 Artikel. Der Angebots- und Umsatzschwerpunkt entfallt sowohl bei Discountern als
auch bei Supermarkten auf den kurzfristigen Bedarf, wenngleich mit unterschiedlichen Anteilen. Bei Disco-
untern liegt dieser Anteil bei etwa 85 %, bei kleineren Supermarkten bei rd. 95 % und bei groien Supermark-
ten bei etwa 75 %.

Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhal-
tungselektronik, ElektrogrofRgerate, Blicher und Presseartikel usw.

Quelle: EHI KoIn (Euro Handels Institut), Handelsdaten aktuell, 2019.
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Quelle: EHI KoIn (Euro Handels Institut), Handelsdaten aktuell, 2019.
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Tabelle 2: VerkaufsflachengroRen unterschiedlicher Betriebstypen
mogliche / typische Beispiele
Angebote zahl im Einzugsgebiet | in m? (ca.-Werte)
GrolRer 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, Penny 3.000 800—-1.100
Biomarkt Denn’s, Alnatura ab 30.000 300-800
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 Unterschiede zwischen land-
lichen und urbanen Regionen.!! Auch der technologische Wandel wirkt sich im Lebensmitteleinzelhandel
aus. So fuhrt der Einsatz neuer Technologien zu standigen Optimierungsprozessen, v. a. in der Warenlogistik
und in der Warenbewirtschaftung. Hinsichtlich der VerkaufsflachengrolRen, Sortimente etc. sind folgende
Veranderungen zu erwarten:

V' 4

Die umsatzstarksten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel, werden wei-
terhin ihr Standortnetz konsequent optimieren und modernisieren. Das beinhaltet v. a. den Neu-
bau (nach dem Leitgedanken der Nachhaltigkeit konzipiertes und entwickeltes ,green building”)
und die Erweiterung der Verkaufsflache. In Abhangigkeit vom Betriebstyp und vom jeweiligen
Betreiber werden unterschiedliche GroRen als zukunftsfahig angesehen.

Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Produkte, zuneh-
mend 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 Be-
triebstyp des ,,Biosupermarktes” heraus.

Auch kleinere VerpackungsgrofRen und bequemeres Einkaufen durch breitere Gange sowie nied-
rigere Regalhdhen fir die Kunden werden zu gréRReren Einheiten beitragen.

Strukturveranderungen werden sich durch den Onlinehandel ergeben. Allerdings konzentrierte
sich der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter fir logistikaffine und wenig
preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen). Uber den gesamten Lebensmittelhandel machte
dies nicht einmal einen Umsatzanteil von 1 % aus. Aktuell haben sich jedoch alle Handler dem
Thema angenommen, wobei neben dem klassischen Onlinehandel mit Bring- bzw. Lieferservice
(z. B. edeka24, rewe.de) dem Konzept des Drive-In-Modells tendenziell gréRere Erfolgschancen
in Deutschland eingeraumt werden. Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem Umfang und Dauer
sich die Marktanteile, v. a. vor dem Hintergrund des vergleichsweise sehr engen und leistungsfa-
higen stationaren Grundversorgungsnetzes in Deutschland, verschieben werden.

11

Vielfach gehoren landliche Regionen zu den sog. Entleerungsgebieten, wahrend stadtische Regionen von Zuwande-
rungsgewinnen profitieren.
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Im Jahr 2020 ergaben sich zusétzliche Herausforderungen durch die sich aktuell vollziehende Corona-Pande-
mie. Verschiedene Wirtschaftsinstitute, darunter der Handelsverband Deutschland (HDE) oder das Instituts
fir Handelsforschung (IFH) gehen davon aus, dass bis zum Ende des Jahres 2020 rd. 50.000 Betriebe infolge
der wirtschaftlichen Belastungen durch die mit der Corona-Krise verbundenen Beschrankungen aus dem
Markt ausgeschieden sein kbnnten. Dies tradfe vor allem innenstadtrelevante Leitsortimente wie Bekleidung,
Schuhe und Sportartikel sowie die Elektrobranche (vor allem Unterhaltungselektronik); diese Warengruppen
sind schon heute einer deutlichen Onlineaffinitdt unterworfen. Wenngleich sich das Bild der klassischen In-
nenstadtsortimente zuklnftig wandeln wird, birgt der Abschmelzprozess bei der Verkaufsflachennachfrage
die Moglichkeit, vermeintlich ,neue” Nutzungen in die Innenstddte zu bringen. Denkbar ist hierbei vor allem
eine Nutzungsverschiebung in Richtung Wohnen und Arbeiten sowie Raum fiir experimentelle Ansatze (z. B.
Pop-up-Stores, kreative Zwischennutzungen). Als zielfiihrend werden dabei integrierte Handlungsansatze er-
kannt, die neben klassischen Themenfeldern wie dem der Stadtsanierung zur Erhéhung der Aufenthaltsqua-
litdt (und letztlich auch Verweildauer und somit Frequenz) auch Akteursnetzwerke umfassen, die die Stadt-
nutzer (Eigentiimer, Mieter, Kunden, Politik & Verwaltung) zusammenbringen.

Ganz deutlich werden die bisherigen Auswirklungen der Pandemie und der damit einhergehenden MalRnah-
men auf Bundes- und Landesebene bei der Betrachtung der Verdanderung der Besucherfrequenz bei unter-
suchten Handlern. Einerseits werden die Phase des ersten Lockdowns, die Zeitpunkt der ersten Ladenoff-
nungen (20.04.2020; KW 17) unter 800 m? VK klar ersichtlich. Andererseits zeigt sich das weiterhin unter-
durchschnittliche Kundenaufkommen im Vorjahresvergleich (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 1: Frequenzverluste im Einzelhandel in Deutschland (Anfang Februar bis Mitte September
2020) im Vergleich zum Vorjahr
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Quelle: GMA-Darstellung 2020 nach Daten von Statista 2020

Die Nahversorgung zeigte sich wahrend dieser Zeit als besonders stabil. Zu Beginn der Krise fiihrten Vorrats-
kaufe zu kurzfristigen Umsatzsteigerungen. Mit zunehmender Nutzung von ,Homeoffice” und ,,Homeschoo-
ling” waren ab Marz 2020 Mehrumsétze bei Lebensmitteln zu verzeichnen, der sich aus der Gastronomie in
den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel (sowie Lieferdienste) verlagert hat. Der Umsatzzuwachs im sog.
periodischen Bedarf wird fiir das Jahr 2020 insgesamt auf 4 — 5 % geschétzt.*?

2 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2020/2021 auf Basis von Prognosen der bulwiengesa AG
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Il. Nachfragesituation

1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Fleetplatz / Walter-Rudolphi-Weg

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwiegend auf den
Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung wurden folgende Kriterien herangezogen:

7 Angebotssituation in Neuallermohe und im Umland

7 siedlungs- und zentraldrtliche Strukturen im Bezirk Bergedorf

Y 4 Ergebnisse der Kundenwohnortbefragung auf dem Fleetplatz im Oktober 2020

7 verkehrliche Gegebenheiten und die damit zusammenhangenden Zeit-Distanz-Werte

Zur Einschatzung des Einzugsgebietes wurde vom 22. bis 24.10.2020 eine Kundenwohnortbefragung auf
dem Fleetplatz durchgefiihrt. Dabei wurden insgesamt 531 Passanten nach deren Wohnort befragt®3.

Tabelle 3: Kundenwohnortbefragung Fleetplatz

S e oempesow | bersgens
Neuallerméhe-West 404 76
Neuallermhe-Ost 42 8
Bergedorf-West, Mittlerer Landweg 35 7
sonstige 50 9
Gesamt 531 100

Quelle: Befragung Oktober 2020; N = 531; GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Mit 404 Befragten stammen ca. 76 % der Kunden auf des Fleetplatz aus Neuallermohe-West. Aus dem Sied-
lungsbereich Neuallermohe-Ost, der Uber ein eigenes Nahversorgungszentrum verfligt, stammen insgesamt
42 Befragte, was ca. 8 % entspricht. Weitere 35 Kunden stammen aus der Wohnsiedlung Bergedorf-West
und aus dem Bereich Mittlerer Landweg / Gleisdreieck in Billwerder, der sich eine S-Bahnstation weiter west-
lich befindet. Dort ist ab 2017 eines der groften Fllchtlingsheime in Deutschland errichtet worden, in dem
in 800 Wohneinheiten rd. 2.500 Menschen eingezogen sind. Die Eigentimergesellschaft SAGA hat in 2020
mit der Umwandlung der Unterkunft in reguldren Wohnraum und der Vermarktung (160 WE) im Projekt
»,MilLa“ begonnen. Weitere 50 Personen (ca. 9 %) stammen aus anderen Hamburger Stadtteilen bzw. aus
dem Umland und sind als Streukunden zu bertcksichtigen.

Somit ist festzustellen, dass das designierte Ortszentrum Neuallermdhe-Oberbillwerder aktuell mit weitem
Abstand der Nahversorgung in Neuallermohe-West dient und auf ein raumlich sehr kompaktes Einzugsge-
biet ausstrahlt. Weniger stark ausgepragte Kundenbeziehungen sind entlang der S-Bahnlinie nach Neualler-
mohe-Ost, Bergedorf-West und den Mittleren Landweg (Zone lla) festzustellen.

Die Neuentwicklung des Stadtteils Oberbillwerder wird sich somit auch innerhalb des Einzugsgebietes des
bestehenden Ortszentrums befinden (Zone lIb) und praktisch komplett von diesem Uberlagert. Mit einer
Ausweitung des Angebotes innerhalb des gemeinsamen Ortszentrums dirften auch die Marktanteile aus
dem &stlichen Teil von Neuallermohe und ggf. auch aus der Siedlung Bergedorf-West noch steigerungsfahig
sein, so dass diese perspektivisch dem Einzugsgebiet zugeordnet werden kdnnen. Da sowohl Neuallerméhe
Ost als auch Bergedorf-West Uber eigene Nahversorgungsstrukturen verfligen, die im Fall von Bergedorf
West aktuell deutlich aufgewertet werden sollen, dirfen die Kaufkraftzuflisse aus der Zone Il bzw. llb des
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Befragt wurde auf dem Fleetplatz, nicht einem bestimmten Geschéaft zugeordnet, am Donnerstag und Freitag von 13.00
— 18:00 Uhr und am Samstag von 11:00 bis 16:00 Uhr. Es wurde nach der Postleitzahl und der StralRe gefragt. Die
Befragung erfolgte tabletgestitzt.
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Einzugsgebietes jedoch nicht Gberschatzt werden. Vor diesem Hintergrund lasst sich fir den Einzelhandel im
(gemeinsamen) Ortszentrum Billwerder-Allermoéhe folgendes Marktgebiet abgrenzen:'4

Y 4 Zone |: Neuallerméhe-West 13.812 EW
7 Zusatzliche Einwohner Walter-Rudolphi-Weg 880 EW
Y 4 Zone lla: Neuallermdhe-Ost, Bergedorf-West, Mittlerer Landweg 15.875 EW
Y 4 Zone llb: Oberbillwerder 15.050 EW
J Zone | — |l gesamt: 45,617 EW.

Derzeit spricht der Standort Fleetplatz als faktisches Nahversorgungszentrum ein Einzugsgebiet von ca.
13.810 Personen an. Eine ausreichende wirtschaftliche Tragfdhigkeit flr Supermarkte ist gewahrleistet,
wenn rd. 7.000 Personen auf einen Supermarkt entfallen, der Referenzwert flir Lebensmitteldiscounter liegt
bei rd. 5.000 Personen. Somit ist die aktuelle Ausstattung (Supermarkt, Discounter und Drogeriemarkt) hin-
sichtlich des Betriebstypenspektrums flr die Funktion als Nahversorgungszentrum als angemessen und trag-
fahig zu beurteilen. Die stabile Einzelhandelssituation und der geringe Wechsel im Geschaftsbesatz seit der
Erstellung des Einzelhandelskonzeptes sprechen auch fiir diese Thesen.

Mit der Aufwertung zu einem gemeinsamen Ortszentrum wird das Marktgebiet des bipolaren Zentrums rd.
44,740 Personen umfassen, was in etwa einer Mittelstadt entspricht. Zahlt man die perspektivischen Ein-
wohnerlnnen in einer moglichen Siedlungsentwicklung am Walter-Rudolphi-Weg hinzu, sind es ca. 45.620
Personen. Das Einzelhandelskonzept Bergedorf 2018 weist darauf hin, dass die Nachfrage nach zusatzlichen
Handelsflachen von dem zusétzlichen Einwohnerpotenzial in Oberbillwerder abhangig ist und zuklnftig zur
Versorgung der Einwohner auch Angebote des mittelfristigen Bedarfs als Ergdnzung zum nahversorgungsre-
levanten Einzelhandel beinhalten kann.*

Somit ist zu erwarten, dass Kunden aus Neuallermohe auch die Geschéfte in Oberbillwerder aufsuchen wer-
den und umgekehrt. Mit Fertigstellung des BahnQuartiers (etwa zu Beginn der 30er Jahre) wird der moderne
Zentrumsbereich in Oberbillwerder (voraussichtlich mit groBem Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, Bio-
markt, Drogeriemarkt etc.) ein vergleichbares aber umfangreicheres Angebot aufweisen als das Zentrum am
Fleetplatz. Somit muss der Fleetplatz in die neue Rolle als Ortszentrum ,hineinwachsen’ und auch gegeniber
den Angeboten im BahnQuartier konkurrenzfahig und attraktiv sein, um von der zukUnftig grofReren Poten-
zialbasis profitieren zu kénnen.

2. Kaufkraftpotenzial fir den Einzelhandel am Fleetplatz

Das Kaufkraftpotenzial wird fir den stationaren Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Autohandel) berech-
net. Die jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe lag im vergangenen Jahr in Deutschland bezogen auf den gesamten Ein-
zelhandel bei ca. 6.210 €7°.

4 Quelle Einwohnerzahlen: Statistikamt Nord, Stand 31.12.2018

= Vgl. Einzelhandelskonzept Bergedorf, 2018, S. 172

Bei Apotheken wird nur der Anteil der nicht verschreibungspflichtigen Medikamente bericksichtigt.
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Karte 4: Marktgebiet des Ortszentrums Neuallerméhe-Oberbillwerder

Oberbillwerder
(Planung)

&2

Legende

Zone |
Zone lla (perspektivisch)
Zone Ilb (perspektivisch)

Planstandort

2o 0L

S-Bahnstation

ca.-Darstellung, tatsachliche Abgrenzung
orientiert sich an statistischer /
administrativer Gliederung

Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing,
Masterplan Oberbillwerder
Datengrundlage GfK GeoMarketing
GMA-Bearbeitung 2020
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Neben den Pro-Kopf-Ausgaben ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau zu bertcksichti-
gen. In Neuallermdhe lag im Jahr 2020 in der Summe ein leicht Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau®’ vor,
wobei das Kaufkraftniveau im Stiden der Wohnsiedlung (Kaufkraftkennziffer 102 — 114) deutlich héher aus-
fallt als im Norden (Kaufkraftkennziffer 68 — 83). Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuersta-
tistik berechnet, d. h. in einem Raum mit hohem Einkommen und geringer Arbeitslosigkeit liegt dementspre-
chend ein hohes Kaufkraftniveau vor.

Entsprechend des Kaufkraftniveaus wurde der durchschnittliche Ausgabesatz flr den Einzelhandel gewich-
tet. Auf die Hauptsortimente verteilt sich das Kaufkraftvolumen wie folgt:

Tabelle 4: Kaufkraftvolumen im Marktgebiet des Ortszentrums Neuallerméhe-Oberbillwerder

Kaufkraft in Mio. €

Zone lla Zone llb EZG Gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 35,7 38,0 37,0 110,7
Gesundheit, Kérperpflege 7,3 7,8 7,6 22,7
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 3,1 3,3 3,3 9,7

kurzfristiger Bedarf insg. 46,1 49,1 47,9 143,1
Biicher, Schreib- / Spielwaren 3,9 4,2 41 12,2
Bekleidung, Schuhe, Sport 11,5 12,3 11,9 35,7
mittelfristiger Bedarf insg. 15,4 16,5 16,0 47,9
Elektrowaren, Medien, Foto 8,9 9,5 9,3 27,7
Hausrat, Einrichtung, Mobel 9,8 10,4 10,2 30,4
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 8,3 8,9 8,6 25,8
Optik / Uhren, Schmuck 2,5 2,7 2,6 7,8

Sonstige Sortimente 5,9 6,3 6,1 18,3
langfristiger Bedarf insg. 35,4 37,8 36,8 110,0
Einzelhandel insg. 96,9 103,4 100,7 300,1

*inkl. Neubirger; GMA-Berechnung 2021

Das Kaufkraftvolumen betragt in Neuallerméhe-West (Zone 1) ca. 91,0 Mio. € Mio. € p. a. und wird mit Fer-
tigstellung der Wohneinheiten am Walter-Rudolphi-Weg auf ca. 96,9 Mio. € anwachsen. In Neuallerm&he-
Ost, Bergedorf-West und am Mittleren Landweg (Zone lla) sind ca. 103,4 Mio. € zu verzeichnen. Mit Reali-
sierung des Stadtteils Oberbillwerder (Zone llb) werden die ca. 15.000 Einwohner ber eine Kaufkraft von ca.
100,7 Mio. € verfigen'®. Somit wird das gemeinsame Ortszentrum durch endogene Potenziale in Oberbill-
werder (Zone lIb) und hohere Kaufkraftbindung aus Neuallermohe-Ost, dem Mittleren Landweg und Berge-
dorf-West (Zone lla) zukiinftig ein groReres Einzugsgebiet ansprechen, wovon allerdings der GroRteil auf den
neuen Zentrumsbereich in Oberbillwerder ausgerichtet sein wird.

7 Postleitzahlenbereich 21033: 102,8; Postleitzahlenbereich 21035: 106,2; Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern

von Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg 2020: Werte Gber 100 deuten auf einen im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.
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Fiar Oberbillwerder wird von einer Kaufkraftkennziffer von ca. 107,7 ausgegangen. Gegeniber der GMA-Studie zu Ober-
billwerder (ab 06.2020) ergeben sich hohere Kaufkraftbetrage (damals 97,8 Mio. €), da seitdem durch das Statistische
Bundesamt neue Daten veroffentlicht worden sind und der Pro-Kopf-Ausgabesatz in Deutschland inzwischen von 6.035
€ (Stand 2018) p.a. auf 6.210 € p.a. (Stand 2019) angestiegen ist.
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Il Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Fleetplatz / Walter-Rudolphi-Weg

1 Einzelhandelssituation am Fleetplatz

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren im zentralen Versorgungsbereich Billwerder-Allerméhe 9 Betriebe®® mit
einer Verkaufsfldche von ca. 3.150 m? vorhanden. Der Schwerpunkt entfallt auf Betriebe mit Nahrungs- und
Genussmitteln, erganzt durch Drogeriewaren, pharmazeutische Artikel, Schnittblumen, Zeitungen / Zeit-
schriften und Geschenkartikel.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand Fleetplatz
Betriebe inm? in %
kurzfristiger Bedarf gesamt 3.115 929
mittelfristiger Bedarf - - -
langfristiger Bedarf 1 30 1
Einzelhandel gesamt 9 3.145 100

Zuordnung der Betriebe nach deren Umsatzschwerpunkt

GMA-Erhebungen 2020 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Erganzend wurden 21 Dienstleistungsbetriebe festgestellt, darunter zahlreiche (Fach-) Arztpraxen.
Nahversorgungsaffine Dienstleister (Friseur, Sparkasse, Anderungsschneiderei, Textilreinigung, Fahr-
schule) stehen im Vordergrund, auch spezielle Dienstleistungen (Finanzberatung, Rechtsanwalt, Perso-
naldienstleistung) sind vorhanden. Unternehmensbezogene Dienstleistungen sind nicht standortpra-
gend. Hinzu kommen 5 Gastronomiebetriebe, die Polizei, eine Kita und die Blicherhalle.

2. Bewertung des projektrelevanten Wettbewerbs im Einzelhandel
2.1  Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Die Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum wird im Folgenden dargestellt und bewer-
tet. Ausgehend davon lassen sich der Einzelhandelsstandort Fleetplatz und die Potenzialflaiche Walter-Ru-

dolphi-Weg in den wettbewerblichen Kontext einordnen.

J Nahversorgungszentrum Bergedorf-West: Im Stadtteil Bergedorf inmitten einer GroRwohnsied-
lung der 70er Jahre unmittelbar nérdlich der S-Bahnstation Nettelnburg gelegenes Zentrum (mit
aktuell rd. 1.700 m? VK). Nukleus ist die sehr ,in die Jahre geckommene’ Einkaufspassage am Wer-
ner-Neben-Platz, die deutliche Erosionserscheinungen aufweist und fir einen Neubau bereits
teilweise entmietet ist. Anstelle des Bestandsbaus sollen hier in einem Neubau kurz- bis mittel-
fristig moderne Handelsflachen in einer GroRenordnung von rd. 5.000 m? BGF (u.a. Lebensmittel-
vollsortimenter, Drogeriemarkt, Apotheke, Lotto / Toto, Blumen, Optiker, Friseur) entstehen, der
zum Bezug der ersten Wohnungen in Oberbillwerder und einer moglichen Entwicklung am Wal-
ter-Rudolphi-Weg bereits fertiggestellt sein dirfte. Planerisch laufen derzeit noch Diskussionen
Uber die Verortung des Handelsbausteins; alternativ stehen noch der zu Uberplanende Grund-
stlicksbereich oder der Parkplatz in Rede. Erganzt wird das Angebot durch einen benachbarten

19

Bei Einzelhandelsbetrieben mit diversen Sortimenten wird zwischen dem Kernsortiment und den weiteren Randsorti-
menten unterschieden. So werden z. B. Supermarkte und Lebensmitteldiscounter dem Kernsortiment periodischer Be-
darf zugeordnet und die Umsétze der einzelnen Randsortimente (u. a. Bekleidung, Haushaltswaren) diesen jeweiligen
Sortiment zugerechnet.
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Nahversorgungsneubau aus dem Jahr 2019 mit Aldi, Budnikowsky (Umzug aus der Einkaufspas-
sage) und Dat Backhus.

7 Nahversorgungszentrum ABC-Zentrum Neuallermohe: Kleineres, in den 80er Jahren einheitlich ge-
plantes und entwickeltes Nahversorgungszentrum (rd. 1.600 m? VK) rund um den Edith-Stein-
Platz sldlich der S-Bahnstation Nettelnburg mit einem Edeka-Markt als Magnetbetrieb sowie
kleinteiligen Ladenlokalen und einem freitaglichen Wochenmarkt. Im stlichen Standortverbund
ist ein Lidl-Markt aulRerhalb des Zentrums situiert, der zu erweitern beabsichtigt, allerdings der-
zeit kaum Kopplungseffekte mit dem introvertierten Zentrum aufweist.

Y 4 Grachtenplatz Neuallerméhe: Am Grachtenplatz ist das Grachtenhaus mit einem Penny Discoun-
ter 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) geprigt. Die Ladenfront ist dem Wasser zuge-
wandt und nur Uber den rickwartig gelegenen Parkplatz zu erreichen, so dass das Grachtenhaus
vom Henriette-Herz-Ring nicht sichtbar ist. Auch wenn insofern die Standortrahmenbedingungen
fur den Betrieb von Einzelhandelsflachen nicht einfach sind, Gbernimmt der Bereich Grachten-
platz eine Versorgungsfunktion fir die umliegenden Wohngebiete (Nahversorgungslage).

J Neben den erwdhnten Standorten sind noch die Versorgungseinrichtungen mit dem Schwer-
punkt kurzfristiger Bedarf im Hauptzentrum Bergedorf (Marktkauf, 2x Edeka, Penny, 3x Budni-
kowsky, 2x Rossmann, dm Drogerie, denn’s) und Kaufland im CCB-Bauteil Fachmarktzentrum vor
allem noch der Penny-Markt am Oberen Landweg von Relevanz.
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Tabelle 6:

Wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum

Zentraler Versorgungs- Wettbewerber Verkaufsfla-
bereich che in m? (ca.-
Werte)
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 Strafle 131 Budnikowsky 300
Hauptzentrum Bergedorf Bergedorfer Stralle 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 HolstenstralRe 23 dm 550
Hauptzentrum Bergedorf Alte HolstenstralRe 23 Penny 800
Hauptzentrum Bergedorf Alte HolstenstralRe 28 Rossmann 600
Hauptzentrum Bergedorf Alte HolstenstraRe 30 —32 | Marktkauf 8.400
Hauptzentrum Bergedorf Alte Holstenstralle 30 — 32 | Budnikowsky 570
SO FMZ Bergedorf Bergedorfer Strafle 106 Kaufland 4.300

GMA-Erhebung 2020, auf Basis der gesamtstadtischen Flachenerhebung 06 / 2018, Verkaufsflachen ohne Flachen der Konzessionére. OZ =

Ortszentrum; NVZ = Nahversorgungszentrum; NVL = Nahversorgungslage; SO FMZ = Sondergebiet Fachmarktzentrum.
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Karte 5: Strukturpridgende Wettbewerber im Untersuchungsraum

Oberbillwerder
(Planung)

NVZ Bergedorf-West wWaaws  Hauptzentrum

PENNY. Bergedorf
° E
Fleetplatz EDEKA

EDEKA

NVZ ABC-Zentrum E
oo
E

EDEKA

Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Masterplan Oberbillwerder,
GMA-Bearbeitung 2020
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2.2 Zukinftiger Einzelhandelsbesatz Oberbillwerder

Im Rahmen des Nutzungskonzeptes Einzelhandels- und Gewerbeflachen fir den Stadtteil Oberbillwerder in
Hamburg-Bergedorf werden von den Gutachtern Handelsflachen in einer GréRenordnung 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 furr Oberbillwerder auszugehen (Mit-
telwert: 9.760 m? VK). Eine mdgliche Nutzungsstruktur gibt nachfolgende Tabelle wider:

Tabelle 7: Voraussichtliches Flachenprogramm fur Oberbillwerder (Mittelwerte)
Anzahl der Verkaufsflache Verkaufsflache
Betriebe in m? in %
kurzfristiger Bedarf gesamt 9 6.215 64
mittelfristiger Bedarf 3 745 8
langfristiger Bedarf 9 2.800 29
Einzelhandel gesamt 21 9.760 100

Quelle: Nutzungskonzept Einzelhandels- und Gewerbeflachen fir den Stadtteil Oberbillwerder in Hamburg-Bergedorf, 2020

Im kurzfristigen Bedarf sollen in Oberbillwerder voraussichtlich ein groRer Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-
ter, Biomarkt und ein Drogeriemarkt als Magnetbetriebe entstehen, ergdnzt durch Lebensmittelhandwerk
und moglicherweise ein Reformhaus etc. Dariber hinaus sind Blcher, Schuhe, Bekleidung, Haushaltswaren
/ Heimtextilien, Fahrréder / Sport, Zoologischer Bedarf, Elektrowaren und Optik/Uhren/Schmuck sowie Foto/
Biro und Schreibwaren als weitere mogliche Sortimente fir den nérdlichen Zentrumsteil in Oberbillwerder
im Gesprach.

2.3 Flachenausstattung in Ortszentren in Hamburg

Gemals Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel beschrankt sich die Versorgungsfunktion der Ortszentren
auf den eigenen Stadtteil:

,Nur in einzelnen Angebotsbereichen erreicht die infrastrukturelle Ausstattung einen liber
den eigenen Stadtteil hinausgehenden Einzugsbereich. Gleichwohl besteht eine im gesamt-
stddtischen Kontext wahrnehmbare Bedeutung der Zentren als wichtige Identifikationsorte
im Bereich der AufSeren Stadt.

Ortszentren weisen eine Ausstattung von i. d. R. mindestens 7.500 m? und maximal rd.
10.000 m? VKF auf. Im Gegensatz zu den Stadtteilzentren liegt der Angebotsschwerpunkt
dabei (mit wenigen Ausnahmen) auf dem periodischen Bedarf.“?°

Um die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung fiir Ortszentren zu ermitteln, sind die Angaben aus den
bezirklichen Nahversorgungskonzepten ausgewertet worden. Dies betrifft die Ortszentren Horn, Lurup, Oth-
marschen, Rissen, Fuhlsbittel, Schnelsen, Jenfeld und Tonndorf.

Anders als in Billwerder-Allermohe und Horn, die erst noch zum Ortszentrum entwickelt werden sollen, sind
in den anderen Ortszentren nennenswerte Verkaufsflachen auch im mittel- und langfristigen Bedarf vorhan-
den. Hier sind allerdings auch AusreilRer beriicksichtigt, wie das Ortszentrum Othmarschen an der Waitz-
stralle, das zahlreiche hochwertige Boutiquen aufweist.
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Vgl. Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel, 2019, S.9
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Tabelle 8: Flachenausstattung in Ortszentren in Hamburg
Anzahl der Verkaufsflache Verkaufsfliche
Betriebe in m? in %
kurzfristiger Bedarf gesamt 19 4.033 64
mittelfristiger Bedarf 10 1.161 18
langfristiger Bedarf 11 1.139 18
Einzelhandel gesamt 40 6.333 100

Quelle: Bezirkliche Nahversorgungskonzepte 2017 / 2018; GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Ortszentren weisen im Durchschnitt ca. 6.300 m? Verkaufsflache auf, wobei die Werte zwischen knapp tber
3.000 m? VK (Horn) und ca. 9.700 m? (Lurup, Tonndorf) liegen. Mit 53 — 64 % der Verkaufsflachen steht der
kurzfristige Bedarf dabei stets im Vordergrund. Der mittelfristige Bedarf nimmt von ca. 7 — 21 % nur eine
erganzende Funktion ein, das Gleiche gilt fiir den langfristigen Bedarf (14 — 23 %). Mit durchschnittlich ca. 40
Einzelhandelsbetrieben (Spannweite: 20 — 73) verfligen Ortszentren Uber eine groRere Vielfalt als reine Nah-
versorgungszentren.

Magnetbetriebe sind regelmaliig Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkte,
aber auch SB-Warenhauser (Rewe-Center, Kaufland). In Einkaufszentren wie dem Jen (Jenfeld), dem Lurup-
Center und dem Tondo (Tonndorf) sind auch vermehrt mittelgrofSe Fachmarkte (Uberwiegend Bekleidung,
Schuhe) anzutreffen. Die Verkaufsflachen liegen durchweg in Erdgeschosslage, UG- und OG-Flachen kénnen
in kleineren Zentren nicht nachhaltig betrieben werden. Mobelanbieter (z. B. Ddnisches Bettenlager, Jenfeld)
oder Elektronikanbieter (z. B. Euronics, Horn) sind eher die Ausnahme. In Ortszentren sind im langfristigen
Bedarf haufig Optiker und Horgerateakustiker anzutreffen.

3. Bewertung des Einzelhandelsangebotes am Fleetplatz

Lebensmittelvollsortimenter und —Discounter stellen als Magnetbetriebe die Grundausstattung eines Orts-
zentrums dar. Die einzelnen Markte werden wie folgt bewertet:

Y 4 Der Edeka Lebensmittelvollsortimenter im Fleethaus stellt mit ca. 1.650 m? Verkaufsflache einen
modernen und leistungsfahigen Markt dar. Nach der Modernisierung?! ist hier kein unmittelbarer
Handlungsbedarf erkennbar. Modernisierungsbedarf ist hingegen im Eingangsbereich des Fleet-
hauses zu erkennen, wo u. a. ein Geschenkeladen, ein Bistro und ein Kiosk untergebracht sind.
Diese Betriebe prasentieren sich eher funktional, der Kiosk verzeichnet als Poststelle einen nen-
nenswerten Kundenzuspruch. Die Backerei in der Vorkassenzone von Edeka ist vom Foyer des
Fleethauses nicht sichtbar, sie ist nur aus dem Edeka-Markt zu erkennen.

7 Der Penny Lebensmitteldiscounter am Fleetplatz weist einen eher unlblichen und ineffizienten
Flachenzuschnitt auf. Der groRe Eingangsbereich wird durch die Einkaufswagenbox und den
schmalen Durchgang zum eigentlichen Eingang dominiert, der hintere Verkaufsraum ist trapez-
formig geschnitten. Ein weiterer, vorderer Verkaufsraum mit den Kihltruhen und Kassen ist durch
ein Metalltor vom Hauptverkaufsraum abtrennbar. Die Gange wirken eng und zugestellt, den-
noch wird der Markt gut angenommen und ist grundsatzlich als leistungsfahig zu beurteilen.

Y 4 Der Rossmann Drogeriemarkt wirkt ebenfalls eng und verwinkelt. Mit knapp 300 m? Verkaufsfla-
che liegt dieser Markt zudem deutlich unter den aktuellen Anforderungen fir neue Rossmann-
Markte (ca. 800 m? VK).

21

Umbau Juli — August 2016



pirmin.bruns
Notiz
None festgelegt von pirmin.bruns

pirmin.bruns
Notiz
MigrationNone festgelegt von pirmin.bruns

pirmin.bruns
Notiz
Unmarked festgelegt von pirmin.bruns

pirmin.bruns
Notiz
None festgelegt von pirmin.bruns

pirmin.bruns
Notiz
MigrationNone festgelegt von pirmin.bruns

pirmin.bruns
Notiz
Unmarked festgelegt von pirmin.bruns


GUTACHTERLICHE STELLUNGNAHME ZU DEN GEWERBLICHEN PERSPEKTIVEN AM FLEETPLATZ / WALTER-RUDOLPHI-
WEG IN HAMBURG-NEUALLERMOHE

Insgesamt ist der Einzelhandelsbestand seit der letzten Erhebung (Stichtag: 06. Juli 2016) sehr stabil geblie-
ben. Der Anbieter Fleet Basar wurde durch Multi Markt ersetzt, der jedoch das gleiche Sortiment fihrt und
Edeka ist umgebaut worden. Leerstande waren am Fleetplatz zum Erhebungszeitpunkt (November 2020)
nicht zu verzeichnen. Mit 9 Einzelhandelsbetrieben liegt der Fleetplatz noch deutlich unter dem Durchschnitt
flr Ortszentren (40 Betriebe).

Der Fleetplatz Idsst sich hinsichtlich des Einzelhandels und der ergénzenden Nutzungen als funktionaler Mit-
telpunkt des Siedlungsgebietes Neuallermohe-West einordnen. Hierzu tragen insbesondere folgende Nutzun-
gen bei:

Mobilitatsknotenpunkt durch die S-Bahnstation Allerméhe
Konzentration der Nahversorgung flr Neuallermohe-West
ausgepragter (Fach-) Arztebesatz

Umfassendes, nahversorgungsrelevantes Dienstleistungsangebot

NN N NN

Konzentration der 6ffentlichen Nutzungen fir Neuallermohe.

Foto 10:  Eingang Fleethaus Foto11l:  Foyer Fleethaus, Eingang Edeka

Foto 12: Fleetplatz Blick von Hausnummer 1 Foto 13: Fleetplatz Blick von Hausnummer 7

GMA 2020
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Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass der Einzelhandelsstandort Fleetplatz innerhalb seines momen-
tanen Einzugsgebietes, das sich auf Neuallermodhe-West beschrankt, nahezu konkurrenzlos ist. Die nachst-
gelegenen Wettbewerber (Neuallermohe-Ost, Bergedorf-West) weisen ein ebenso rdumlich begrenztes Ein-
zugsgebiet auf, Uberschneidungen sind kaum gegeben. Die Wettbewerber im Hauptzentrum Bergedorf bzw.
in dessen direktem Umfeld (u. a. Marktkauf, Kaufland, Edeka, denn’s Biomarkt) sind teils deutlich grofRer und
weisen ein grolReres Einzugsgebiet auf. Der Edeka-Markt am Fleetplatz gehort zu den grolSten und moderns-
ten Supermadrkten im Untersuchungsraum sowie auRerhalb des Bergedorfer Hauptzentrums, fir Penny und
Rossmann gilt dies allerdings nicht.

Anpassungsbedarf ist deshalb insbesondere bei den Anbietern Penny und Rossmann erkennbar, die auf nicht
zeitgemallen Verkaufsflachen agieren. Wenn mit den zusatzlichen Angeboten in Oberbillwerder der Konkur-
renzdruck zunimmt, dirften diese Betriebe Veranderungen am Bestandsstandort oder eine Verlagerung auf
modernere Handelsflachen in Oberbillwerder anstreben. Die verwinkelte Baustruktur des Penny-Marktes,
der sich offensichtlich Gber mehrere Baukdrper erstreckt, lasst hinsichtlich der Erweiterungsmaoglichkeiten
innerhalb des Bestands bereits baustrukturelle Hindernisse erkennen. Um einen Verlust der Magnetwirkung
zu vermeiden, wird eine Erweiterung der Handelsflachen fir die Nahversorgung am Fleetplatz empfohlen.

Fir das Fleethaus kdnnte eine Umgestaltung des Eingangsbereichs zu Edeka die Eingangssituation insgesamt
aufwerten, bei Bedarf Flachen zur Weiterentwicklung des Lebensmittelvollsortimenters schaffen und den
Ubrigen Betrieben bessere Prasentationsmdglichkeiten eréffnen. Weiterhin ist der Fleetplatz Standort des
Wochenmarktes??, dies sollte als Alleinstellungsmerkmal beibehalten und nicht nach Oberbillwerder verla-
gert werden. Ein Angebotsausbau im mittel- und langfristigen Bedarf sollte nur arrondierenden Charakter
annehmen, zumal diese Sortimente teilweise auch auf der zentralen Achse in Oberbillwerder abgebildet wer-
den sollen.

Verkaufsflachenseitig wird der Schwerpunkt im gemeinsamen Ortszentrum mit ca. 76 % eindeutig im Bereich
Oberbillwerder liegen. Im mittel- und langfristigen Bedarf fallt der Anteil entsprechend héher aus.

Tabelle 9: Verteilung der Verkaufsflachen im perspektivischen Ortszentrum
Verkaufsflache Verkaufsflache
Bereich Fleetplatz Bereich Oberbillwerder
in m2 in % in M2 in %
kurzfristiger Bedarf 3.115 24 6.215 48 9.330
mittelfristiger Bedarf - - 745 6 745
langfristiger Bedarf 30 <1 2.800 22 2.830
Einzelhandel gesamt 3.145 24 9.760 76 12.905

Quelle: GMA Erhebung 2020; Nutzungskonzept Einzelhandels- und Gewerbeflachen fir den Stadtteil Oberbillwerder in Hamburg-Bergedorf,
2020, ca.-Werte

Mit einer zusatzlichen Verkaufsflache von ca. 800 — 1.100 am Walter-Rudolphi-Weg wiirde der Bereich Fleet-
platz mit dann ca. 4.000 — 4.200 m? Verkaufsflache einen héheren Anteil von ca. 29 — 30 % am gemeinsamen
Ortszentrum (ca. 14.000 m? VK) und ein entsprechend héheres funktionales Gewicht einnehmen.
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IV. Bewertung der Standort- / Wettbewerbssituation fur tUbrige gewerbliche Nutzungen

1. Nutzungsmix 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 (Supermarkt oder Discounter) und sind ent-
sprechend haufiger vorzufinden. Deshalb stellen nicht grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und die sog. Kom-
plementarnutzungen gerade in zentralen Versorgungsbereichen in Standortkombination mit den Magnet-
betrieben eine von Kunden gewlinschte Multifunktionalitat sicher. Durch diesen Funktionsmix erhéhen sich
der Kundenzustrom sowie die Kundenaustauschbeziehungen. Neben gastronomischen Einrichtungen, Be-
herbergungsbetrieben, Banken, Versicherungen und Reisebiiros zdhlen auch Freizeitangebote (z. B. Kino,
Theater, Museum) sowie Verwaltungseinrichtungen (z. B. Bezirksamter), kulturelle Einrichtungen (z. B. Mu-
seen), Bildungs- und Sozialeinrichtungen (z. B. VHS, Kindergarten) zu den Komplementarangeboten. Darlber
hinaus tragen kleinteilige Nutzungen bei geringerer Konzentration auch aufRerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche zu einer urbanen Nutzungsmischung in den Quartieren bei. Hier stehen vor allem die Erdgeschoss-
nutzungen im Fokus. Nutzungen, die nicht unmittelbar auf Spontanbesuche durch Laufkundschaft angewie-
sen sind (Buros, Praxen, Ateliers etc.), finden sich auch haufig in Obergeschossen.

1.1  Dienstleistungsbetriebe in Hamburger Stadtteil- / Ortszentren

Einen der grolSten Anteile an den ergdnzenden Nutzungen in Stadtteil- und Ortszentren haben Dienstleis-
tungen. Von den durchschnittlich ca. 52 Komplementarnutzungen pro zentralem Versorgungsbereich geho-
ren ca. 33 Betriebe zum Dienstleistungssektor.

Zu den am haufigsten anzutreffenden Dienstleistungen gehdren mit deutlichem Abstand Friseure und Geld-
institute (Banken, Sparkassen). Auch weitere Anbieter konsumnaher Dienstleistungen, die dem Grundbedarf
zuzuordnen sind, finden sich meist mehrfach in Stadtteil- bzw. Ortszentren. Dazu zéhlen Anderungsschnei-
dereien, Reisebiros, Kosmetikstudios, Textilreinigungsbetriebe und Nagelstudios. Neben Arztpraxen geho-
ren auch spezialisierte medizinische Angebote wie Pflegedienste und Fachdrzte zur Grundausstattung,
ebenso die Immobilienmakler. Hier zeigt sich die Versorgungsbedeutung von Stadtteil- und Ortszentren, die
eine wesentlich Gber den fulldufigen Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktion Gbernehmen.

Zu den Ublichen Nutzungen eines Stadtteil- / Ortszentrums gehoren auRerdem Schuhmacher / Schlissel-
dienst, Fahrschule, Zahnarzt, Versicherung, Fotostudio sowie unterschiedliche Beratungs- und Betreuungs-
angebote, die insbesondere von der Sozialstruktur und der Nachfrage nach entsprechenden Angeboten ab-
hangig sind. In Erganzung zu entsprechenden Facharzten sind Physiotherapeuten wahrscheinlich, auRerdem
finden sich Ublicherweise weitere Dienstleistungsanbieter.

1.2  Gastronomiebetriebe in Hamburger Stadtteil- / Ortszentren

Gastronomische Angebote tragen malgeblich zur Aufenthaltsqualitdat und zur kommunikationsbildenden
Funktion eines Zentrums bei. Im Durchschnitt sind in einem Stadtteil- oder Ortszentrum ca. 13 Gastronomie-
betriebe vorhanden. Am haufigsten sind Restaurants, Cafés und Imbissbetriebe in Stadtteil- / Ortszentren zu
finden, rechnerisch hat jedes Zentrum mehrere Betriebe zu verzeichnen?®. Restaurants (inkl. Schnellrestau-
rants) liegen dabei mit rechnerisch 6 — 7 Betrieben pro Zentrum deutlich an der Spitze. Ergdnzend kommen
hier die Gastronomiebereiche hinzu, die hdufig von Filialbdckereien betrieben werden. In jedem zweiten
Stadtteil- / Ortszentren finden sich Bars und Kneipen. Diese siedeln sich oft in Bereichen mit hoherer Nut-
zungskonzentration und entsprechenden Kundenfrequenzen an. Reine Lieferdienste sind in Stadtteil- und

Dieser Schnitt wird insbesondere durch Vergleichszentren in der inneren Stadt hochgezogen
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Ortszentren weniger Ublich, zumal sie nicht auf Laufkundschaft angewiesen sind, auch Hotels gehdren mit
ihrem grolRen Flachenbedarf in Stadtteil- und Ortszentren in Hamburg eher nicht zu den Ublichen Nutzungen.

1.3 Freizeit und Kultur in Hamburger Stadtteil- / Ortszentren

Kulturelle und Freizeitangebote sind in Stadtteil- und Ortszentren in Hamburg weniger haufig anzutreffen,
sie Ubernehmen eher eine ergdnzende Funktion. Im Durchschnitt sind in einem Stadtteil- oder Ortszentrum
ca. 3 Kulturelle und Freizeitangebote vorhanden. Am Haufigsten sind Spielhallen, Fitnessstudios und Wett-
biros anzutreffen, diese sind in jedem zweiten Zentrum vertreten. Nutzungen wie Freizeitzentrum, Haus der
Jugend oder Kino sind nur vereinzelt anzutreffen und gehéren nicht zu den Gblichen Nutzungen fur Stadtteil-
und Ortszentren. GemaR Vergnlgungsstattenkonzept Bergedorf sind fiir Nahversorgungszentren insbeson-
dere freizeitorientierte Vergniigungsstatten (Tanzbars, kleinere Festséle, Billard-/ Dart-/ Kickerbars) vorstell-

bar?*.

1.4  Offentliche Nutzungen in Hamburger Stadtteil- / Ortszentren

Offentliche Nutzungen sind meist den gréReren Zentren der Bezirke vorbehalten und in Stadt- und Ortszen-
tren nur vereinzelt vorhanden. Statistisch ist nur in jedem zweiten Zentrum ist eine 6ffentliche Nutzung vor-
handen, darunter etwa das Bezirksamt, Blrgerburo, Stadtteilblro, Jobcenter oder Polizei.

1.5 Bildungseinrichtungen in Hamburger Stadtteil- / Ortszentren

Bildungseinrichtungen sind wie offentliche Nutzungen meist den grélReren Zentren der Bezirke vorbehalten
oder aufgrund des Flachenbedarfs (z. B. Schulen) auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche verortet. In
Stadt- und Ortszentren ist im Durchschnitt eine Bildungseinrichtung vorhanden. Ubliche Vertreter sind die
Bicherhalle, Nachhilfe, Kita oder die Volkshochschule.

1.6 Gewerbliche Nutzungen in Hamburger Stadtteil- / Ortszentren

Gewerbliche Nutzungen sind in Stadt- und Ortszentren nur vereinzelt vorhanden, in den Obergeschossen
sind jedoch durchaus kleinere Blironutzungen Ublich. Diese sind jedoch nicht funktionspragend, eher unauf-
fallig und tragen nicht entscheidend zur Zentrumsfunktion bei. Von zunehmender Bedeutung ist hingegen
der Bereich City-Logistik?®, der insbesondere durch das wachsende Paketaufkommen im online-Handel an-
getrieben wird. Hierzu zdhlen u. a. auch Paketboxen, wie sie von DHL und Amazon aufgestellt werden.

Die nachste DHL-Packstation befindet sich am Rahel-Varnhagen-Weg in Neuallermdhe-Ost, die Abholung
von Paketen ist ein Neuallermdhe West aktuell im Kiosk am Fleetplatz moglich. Sollte auch in Neuallerméhe-
West eine Packstation eingerichtet werden, bietet sich aufgrund der guten Erreichbarkeit und der bestehen-
den logistischen Funktion. auch hierfrr der Standort Fleetplatz an.

2 Vgl. Vergnigungsstattenkonzept Bergedorf 2013, S. 79; 88

Perspektivisch wird ein groRerer Flachenbedarf bei den sog. KEP-Dienstleistungen erwartet.
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2. Bewertung der Komplementarnutzungen am Fleetplatz

Mit insgesamt 30 Komplementarnutzungen weist der Fleetplatz quantitativ bereits heute ein Angebot auf,
das dem der Ubrigen Stadtteil- und Ortszentren nahekommt bzw. dieses sogar Ubertrifft:

Tabelle 10:  Komplementdrnutzungen im Vergleich

Nutzungen Fleetplatz Durchschnittswert Orts- / Stadt-
teilzentren

Dienstleistung 20 33
Gastronomie 5 13
Freizeit / Kultur 1 3
offentliche Nutzungen 2 <1
Bildungseinrichtungen 2 1
Summe 30 50

Quelle: GMA 2016 / 2020

Im Dienstleistungsbereich sind primar nahversorgungsrelevante Dienstleistungen zu finden (2 Friseure, Son-
nenstudio, Kosmetik, Fahrschule, Sparkasse, Schneiderei, Textilreinigung), ergénzt durch beratende Dienst-
leistungen (Finanzberatung, Rechtsanwalt) und u. a. Personaldienstleistungen. Dies stellt fir ein Nahversor-
gungszentrum eine quantitativ und qualitativ gute Ausstattung dar, die zukinftig durch weitere Angebote in
Oberbillwerder v. a. quantitativ ergdnzt werden wird.

Der Bereich Gesundheit / Medizin ist mit allgemeinmedizinischen und Facharztpraxen bereits gut besetzt und
sollt auch zukinftig einen Schwerpunkt des Angebotes am Fleetplatz darstellen.

Gastronomie ist am Fleetplatz vor allem durch einen Déner-Imbiss, das Bistro NES (Backshop mit Café) und
das Café GUnaydin vertreten. Mit der SAX Bar / Lounge ist eine Cocktailbar vorhanden, die erst um 16:00 Uhr
offnet. Somit stehen die Imbissgastronomie und Cafés im Vordergrund. Ein vollwertiges Restaurant, das auch
im Bereich der Abendgastronomie zur Aufenthaltsqualitat beitragen kdnnte, ist nicht vorhanden. AuRengast-
ronomie bleibt im Sommer auf die unmittelbaren Randbereiche vor den Cafés begrenzt, so dass der Fleet-
platz aulRerhalb der Marktzeiten leer bleibt.

Mit dem Fitnesscenter ist der Besatz im Bereich Freizeit / Kultur bereits gut reprasentiert. Spielhallen oder
WettbUros (bzw. Sportsbars mit Wettmaoglichkeit) tragen nicht zur urbanen Nutzungsvielfalt bei und kbnnen
negative stadtebauliche Auswirkungen haben, die sich insb. in Form von Trading-Down-Effekten und der
Verdrangung von Einzelhandelbetrieben dulRern kdnnen. Die Ausstattung in diesem Bereich ist daher als an-
gemessen zu beurteilen. Spielhallen und Wettburos sollten nicht neu angesiedelt werden.

Im Bereich der 6ffentlichen Nutzungen (Stadtteilbiiro, Polizei) und der Bildungseinrichtungen (Kita, Biicher-
halle) werden die Ausstattungswerte von Orts- und Stadtteilzentren bereits heute Ubertroffen.

Hinsichtlich der City-Logistik, die durch den Online-Handel und nicht zuletzt durch die Corona-Pandemie wei-
ter an Bedeutung gewinnt, wird die Aufstellung einer Packstation am Fleetplatz empfohlen.

Somit sollten zukinftig weiterhin Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen zur Abrundung des Angebo-
tes eingesetzt werden. Am Fleetplatz ist quantitativ bereits ein gutes Angebt vorhanden, das keinen akuten
Nachholbedarf erkennen lasst. Qualitativ ware v. a. im Gastronomiebereich eine Aufwertung der Abendgast-
ronomie durch (mindestens) ein Restaurant wiinschenswert.
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V.  Hinweise und Empfehlungen zur kinftigen Neuaufstellung des Fleetplatzes / Walter-Ru-
dolphi-Wegs

1 Erfolgs- / Gelingungsfaktoren zur Entwicklung des Fleetplatzes

Aus den vorstehenden Analysen lassen sich folgende Erfolgs- / Gelingungsfaktoren fir die perspektivische
Entwicklung des Fleetplatzes ableiten:

Y 4 StandortsicherungsmaBnahmen fiir die strukturpragenden Magnetbetriebe, insbesondere den Le-
bensmitteldiscounter und den Drogeriemarkt

Y 4 ,Hineinwachsen’ in die Rolle als Teil des bipolaren Ortszentrums durch Ergdnzungen in Einzelhan-
del, um von groRerem Einzugsgebiet profitieren zu kénnen

Y 4 Herstellung einer attraktiven Verbindung zwischen den beiden (perspektivischen) Zentrumsteilen
zur Uberwindung der stadtebaulichen Zasur, insbesondere auch von Norden her

Y 4 Beibehaltung und Starkung der endogenen Potenziale, wie dem Wochenmarkt, der umfassenden
Nahversorgung, der medizinischen Versorgung sowie 6ffentlichen- und Bildungsnutzungen

Y 4 Nutzung der Potenzialflache zur Arrondierung des Fleetplatzes, um das bestehende Zentrum or-
ganisch an die verbindende S-Bahnstation ,anzudocken’

Y 4 Begrenzung des Einzelhandels auf die Erdgeschosse, Nutzung der Obergeschosse fir Dienstleis-
tungen und Biros zur Vermeidung von Leerstanden

2. Malnahmen und Empfehlungen zur Aufwertung des Fleetplatzes

Die Parkplatzflache am Walter-Rudolphi-Weg stellt die einzig verbleibende Potenzialflache zur Weiterent-
wicklung des Zentrums am Fleetplatz dar, daher ist sie im Einzelhandelskonzept Bergedorf 2018 bereits als
solche gekennzeichnet worden. Durch die kreisformige Baustruktur mit weitlaufigem, innenliegendem Platz,
den Abschluss durch Fleete und Wohnbebauung im Stiden und den Bahndamm im Norden sind die Entwick-
lungsmoglichkeiten stark begrenzt. Raumlich ist daher zu empfehlen, den Platz mit zentrumspragenden Nut-
zungen einzufassen (vgl. Karte 6) und eine attraktive Anbindung von Norden an den Fleetplatz herzustellen.
In diesem Zuge sollte eine mdgliche gestalterische Aufwertung des Fleetplatzes gleich mit angedacht wer-
den, um an die stadtebauliche Aufwertung des Walter-Rudolphi-Wegs anschlieRen zu kénnen und die Berei-
che zusammenzufihren.

Bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (kurzfristiger Bedarf) wird empfohlen, den Lebensmitteldis-
counter (Penny) und den Drogeriemarkt (Rossmann) auf eine zeitgemale Erdgeschossflache am Fleetplatz
zu erweitern. Da die Potenzialflache am Walter-Rudolphi-Weg fir grof¥flachigen Einzelhandel voraussichtlich
zu klein sein wird, sollte fir den Lebensmitteldiscounter eine Entwicklung im Bestand angestrebt werden.
Hierzu sollte primar die Moglichkeit von Flachenzusammenlegungen geprift werden. In einem zweiten
Schritt wére zu prifen, ob das Erdgeschoss unterhalb der Galerie Passage auf den Fleetplatz herausgezogen
werden kann, wie dies bei der Sparkasse am Fleethaus bereits praktiziert wird. Hier ist insbesondere auf eine
Vereinbarkeit mit dem Wochenmarkt und den bauleitplanerischen Vorgaben zu achten. Eine mégliche Han-
delsflache am Walter-Rudolphi-Weg muss auf den Fleetplatz ausgerichtet sein, um als zusammenhadngende
Versorgungslage erkennbar zu bleiben und Synergieeffekte zu den Ubrigen Betrieben beizubehalten. Per-
spektivische ZielgroRen wéren rd. 800 - 1.100 m? VK fiir Penny und rd. 700 — 800 m? VK fur Rossmann. Sollte
eine Verlagerung von Rossmann in einen Neubau am Walter-Rudolphi-Weg moglich sein, konnte z. B. der
benachbarte Penny-Markt auf der bisherigen Rossmann-Flache erweitert werden.
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Karte 6: Rdumliche Neuaufstellung Fleetplatz / Walter-Rudolphi-Weg

1 L]
I " Legende
= — . .
=~ | Potenzielles gemeinsames
| Ortszentrum
- = _l mogliche

Nordlicher Teil: Quartiersentwicklung

* Neues Zentrum bereits als
Ortszentrum entwickeln

e Verbindungsfunktion durch
Unterfihrung aufwerten

e Zentrale Achse bis Fleetplatz flihren

Siidlicher Teil:

e Hineinwachsen in
Funktion als Ortszentrum

¢ Konkurrenzfahigkeit
sichern

¢ Fleetplatz als urbanes
Zentrum arrondieren

¢ Teilbebauung Fleetplatz

prifen
Quelle:  karres en brands, ADEPT,
Stadtebaulich- freiraumplanerische
Studie, Mai 2021
GMA-Bearbeitung 2021
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Im mittel- und langfristigen Bedarf stellen insbesondere Optiker und Horgeradteakustiker eine realistische Er-
ganzung fur den Fleetplatz dar. Der filialisierende Bekleidungs- und Schuhfachhandel, der in anderen Orts-
zentren regelmaRig anzutreffen ist, fragt eher grolRere und rechteckig geschnittene Flachen nach, diese Nut-
zungen sind zudem bereits fur Oberbillwerder im Gespréach. In Neuallermohe ist der zukunftstrachtige Fahr-
radhandel derzeit unterreprasentiert. Moglicherweise wird sich ein Interessent fir ein E-Bike-Angebot fin-
den, wenn das Einzugsgebiet Uber Neuallermdhe-West hinausreicht. Insgesamt sind diese Sortimente als
Ergdnzung zu betrachten, die Ansiedlung eines groReren Magnetbetriebs mit mittel- oder langfristigem Kern-
sortiment ist flir den Fleetplatz als eher unwahrscheinlich einzustufen.

Zeitlich sollte der Einzelhandelsstandort Fleetplatz, der bislang kaum in Konkurrenz zu anderen Einkaufs-
standorten steht, in den nachsten finf Jahren, rechtzeitig vor Baubeginn in Oberbillwerder zukunftssicher
aufgestellt werden. Auf diese Art wird sichergestellt, dass die Magnetbetriebe zundchst die zusatzliche Nach-
frage der ersten Einwohner von Oberbillwerder decken kénnen und auch nach Inbetriebnahme des nordli-
chen Zentrumsteils wettbewerbsfahig bleiben.

3. Ergebnisse des offentlichen Prozesses

Am 20.08.2020 fand im Rahmen des RISE-Beirats eine Beteiligungsveranstaltung mit anschlieRender, vierwo-
chiger Online-Beteiligung statt. Folgende Anregungen und Vorschldge?® sind dabei eingegangen:

groRer (!!1) Bauspielplatz

Campingplatz

Stadtteilnaher Urwald (Brachflache belassen)

Baumallmende mit Nussbaumen und Maronen (zum Ernten fir alle Anwohnerinnen)
Frei- und Hallenbad / Schwimmbad

BarfulBpark

Naturlabyrinth

Sportpark

Einzelhandel (vielleicht Fahrradladen)

Restaurants

Carsharinganbieter

NN NN NN NSNSNNSNNSNNN

Wohnmobilstellplatz.

Diese Anregungen beziehen sich Uberwiegend auf die groRe, freie Gesamtflache am nordwestlichen Sied-
lungsrand zwischen Walter-Rudolphi-Weg und dem Bahndamm und weisen Gberwiegend einen freiraum-
planerischen Bezug auf. Fir die eher schmale, langgezogene Potenzialflache zwischen dem bestehenden
Zentrum am Fleetplatz und dem geplanten Gleichrichterwerk fiir die S-Bahn sind diese Vorschlage aus Sicht
der GMA mit Ausnahme von , Einzelhandel” und ,,Restaurants” wenig geeignet. Als letzte freie Flache in Zent-
rumsnahe sollte die Potenzialflache fir die zur nachhaltigen Entwicklung des Zentrums benétigte Schaffung
moderner Handelsflachen in Erdgeschosslage herangezogen werden. Ein Wegfall des Discounters und / oder

26

Fragen werden an dieser Stelle nicht wiedergegeben
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des Drogeriemarktes bzw. deren Verlagerung nach Oberbillwerder ware flr die Funktionsfahigkeit des Fleet-
platzes nachteilig und sollte daher mdglichst verhindert werden. Umso mehr scheint der Zeitschiene bei der
zukunftssicheren, einzelhdndlerischen Neuaufstellung des Fleetplatzes eine besondere Rolle zuzukommen.

4. Fazit

Aus Sicht der Zentrenentwicklung ist nur der 6stliche Bereich der Potenzialflache ,,Urbanes Zentrum® als
Standort flr Einzelhandel und zentrenprdagende Komplementarnutzungen geeignet. Diese Flachen stehen in
einem raumlichen Kontext mit dem bestehenden Zentrum am Fleetplatz und werden durch das Gleichrich-
terwerk unterbrochen. Fir Einzelhandel kommt darlber hinaus nur das Erdgeschoss in Frage, Arztpraxen
und Buros kénnen auch in den Obergeschossen untergebracht werden.

Zusammenfassend sollte die Potenzialflache am Walter-Rudolphi-Weg genutzt werden, um das bestehende
Zentrum am Fleetplatz zu sichern und zukunftsfahig aufzustellen, damit es als wettbewerbsfdhiger und at-
traktiver Teil des zukinftigen gemeinsamen Ortszentrums mit der Bebauung in Oberbillwerder funktioniert.

Prioritat sollte die Standortsicherung der Magnetbetriebe mit Handlungsbedarf haben (insb. Discounter, Dro-
geriemarkt), die Erganzung zusatzlicher, kleiner Einzelhandelsformate sollte eher begleitenden Charakter ha-
ben. Bei Dienstleistungen, Gastronomie und sonstigen Nutzungen ist der Bereich Fleetplatz bereits gut aus-
gestattet, so dass das Niveau eines Ortszentrums bereits teilweise erreicht und mit Fertigstellung von Ober-
billwerder voraussichtlich Ubertroffen wird.

Mit Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen wirde auch ein Ubergreifender Beitrag zur Abmilderung
eines einzelhandlerischen Flachenungleichgewichts innerhalb des Ortszentrums dies- und jenseits der S-
Bahn geschaffen werden, da sich der Anteil des stidlichen Pols so von ca. 24 % auf ca. 30 % erhéhen wiirde.?’

Vgl. Kapitel 111.3
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